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ABSTRAKT

Postupna vystavba v jednotlivych Castech mésta ma své charakteristické
vlastnosti. Kazdé obdobi pfinasi rozdilné obecné pozadavky na vystavbu, jez
souvisi s legislativou i s Zivotnim stylem a potfebami obyvatel v dané dobé. Tato
rozdilnost vystavby, at' jiz samotnych véci nemovitych, tak celkového usporadani
staveb v krajiné, v€etné rozdilnych architektonickych prvkd, ma vliv na stanoveni
jejich hodnoty. V obcich stfedni velikosti vSak Casto neni mozné pfi aplikaci
porovnavaci metody zaijistit dostateCné velkou databazi porovnatelnych objektu.
Analyzovani jednotlivych typu vystavby a zejména kvantifikovani jejich vlivu na
obvyklou cenu je novym pfinosem a pohledem na posuzovani objektd. V dizertani
praci je provedena analyza problémové lokality, zmapovani jednotlivych etap
vystavby v€etné definovani jednotlivych charakteristickych vlastnosti objektu
a jejich blizkého okoli. Na zakladé vytvofené databaze realizovanych cen bytovych
jednotek azvolené metody byl tento vliv vystavby kvantifikovan. Zjisténé
skuteCnosti v této dizertaCni praci je mozno pouZit jako podklad pro znalce
a odhadce pfi zajiStovani prvka databaze. Vysledky budou vyuZzitelné také jako
zakladni informace pro organy statni spravy a pro verejnost 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 anew contribution and aview 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.
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KLICOVA SLOVA
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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 cCinnosti nebo bézny obcan. V kazdém pfipadé se vzdy jedna
o pfevod zasadni Casti majetku té, které osoby na osobu druhou. Pficemz
u fyzickych osob se takovy kontrakt mnohdy odehrava jen jednou v Zivoté. Zasadni
otazkou pfi pfevodu nemovitych véci je, jak stanovit spravné trzni ceny prodavanych
nemovitych véci. VySe popsana situace je vSak jen jednou z mnoha, které vedou
ke zpracovavani znaleckych posudkd na nemovité véci.

Uvodem povazuji za dalezité definovat, co je dle zakona &. 89/2012 Sb.,
obCanského zakoniku, ve znéni pozdéjSich predpist, 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 predpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li
takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je itato véc
nemovita. Veskeré dalSi véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotng, jsou
movité. Dle § 506 odst. 1 je soucasti kazdého pozemku prostor nad i pod jeho
povrchem, stavby zfizené na pozemku ajina zafizeni (s vyjimkou staveb
docCasnych), v€etné 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 predpisl 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, ze stavba (ktera
je nové vzasadé soucasti pozemku, tedy neni samostatnou nemovitou véci)
nemusi byt s pozemkem spojena vzdy pevnym zakladem (tato podminka v novém
obCanském zakoniku také chybi). Za stavbu tak lze oznacit (jak je uvedeno
v ddvodové zpravé k novému obCanskému zakoniku) jakoukoli stavbu, at' trvalou
nebo do¢asnou, at’ spojenou pevné zaklady s pozemkem nebo s vlastnosti movité
VEcCi.

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

VySe uvedené je uzce spjato s tématem dizertaCni prace ,Analyza vyvoje
vystavby a dalSich viivii na ceny rezidenénich nemovitosti v konkrétni lokalité®,
ktera je vypracovavana v ramci doktorského studijniho programu P3917 Soudni
inZenyrstvi na Ustavu soudniho inZzenyrstvi.
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1.1 Zarazeni problematiky do oboru Soudniho inzenyrstvi

Zakladatelem Ustavu soudniho inZenyrstvi byl technik a soudni znalec
Ing. Jifi Smréek (*1906, 11987), ktery byl od roku 1965 ivedoucim ustavu.
Ve stejném roce definoval obor Soudni inZenyrstvi nasledovné: ,Soudni inzenyrstvi
je nova technicka disciplina, zabyvajici se zkoumanim pricin, prubéhu a disledkd
negativnich technickych jeva vSech oboru. Jejim vyznamnym pouZitim v ramci
hledani materialni pravdy je objasriovani téchto jevid pro ucely fizeni pred statnimi
organy, zejména v fizeni trestnim a obCanskopravnim, pfip. i pro potfeby spravnich
organt a organizaci.

Soudni inZenyrstvi predstavuje datovou, informacni, metodologickou
a znalostni nadstavbu znalectvi v klasickych inzenyrskych oborech. Soucasné
urovni rozvoje oboru soudniho inzenyrstvi spiSe odpovida vymezeni doc. Roberta
Kleduse: ,Soudni inZenyrstvi je védeckou disciplinou, ktera se zabyva znaleckym
a expertnim posuzovanim rtznorodych typu objektt v klasickych inZenyrskych
oborech. Je typem znalostniho a systémového inZenyrstvi, v némz se uplatriuji
poznatky z rdznych védnich obort (technickych, prirodovédnych, ekonomickych,
pravnich a dalSich), které se vyuZivaji pro technicka, technicko-ekonomicka
a ekonomicka posuzovani realnych i abstraktnich objektl, které maji pfedevsim
technicky, prirodni a ekonomicky charakter. Vysledky se vyuZivaji pro rozhodovaci
¢innostiv oblasti soudnictvi, v dalSich fizenich pred organy verejné moci, pro pravni
ukony, obchodni a rozhodovaci ¢innosti ob¢and, firem a instituci.

Ve vazbé na zaméfeni studia na Ustavu soudniho inZenyrstvi, doktorského
studijniho programu P3917 Soudni inZzenyrstvi, je smérodatné ¢lenéni doc. Roberta
Kleduse do 4 oblasti vyzkumu. Téma dizertaCni prace je zafaditelné do oblasti
zahrnujici skupinu prevazné technicko-ekonomickych problému, kdy Ffeseni
problémU v této oblasti probiha na soustavé: ocefiovany objekt — okoli. V ramci
tohoto Clenéni je mozné praci zaradit takto:

Zaméreni studia: Oceriovani majetku (v€etné hodnoceni Skod na majetku).

Podoblast: A) Analyzy vlivu prvku okoli na ocenovani entit (okoli
pfirodni, technické, socialni, pravni, analyzy trhd
s majetkem).

B) Vyzkum v oblasti metod ocefiovani dle typu majetku,
charakteru znaleckych problémi — metody nakladoveé,
vynosoveé, porovnavaci, jejich modifikace pro urité skupiny
problému, aplikace systémového pfistupu vcetné
systémoveého pristupu k vytvareni systému podstatnych
velicin.

1 KLEDUS, Robert. Obecna metodika soudniho inZenyrstvi. 1. vydani. Brno: Vysoké uceni
technické v Brné, 2012. 105 s. ISBN 978-80-214-4562-8.

2 KLEDUS, Robert. Obecna metodika soudniho inZenyrstvi. 1. vydani. Brno: Vysoké uceni
technické v Brné&, 2012. 105 s. ISBN 978-80-214-4562-8. s. 10.
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1.2 Zarazeni problematiky do oboru Soudniho znalectvi

Znalecka cinnost, ktera je realizovana v ramci oboru Soudni znalectvi,
je chapana jako strukturovany objekt a doc. Robertem Kledusem je v publikaci
,Obecna metodika soudniho inZenyrstvi“ vymezena jako soustava s témito
podstatnymi prvky: znalec, znalecky objekt, znalecky problém, znalecka Cinnost
a znalecky posudek. Soustava by méla byt chapana jako otevienda, s podstatnou
vazbou na prvky okoli, kdy mezi soustavou a prvky okoli probihaji podstatné
interakce, které ji aktivuji a ovliviuji. Ur€ity zpusob projevu soustavy do okoli ma
dusledky pro prvky okoli.

Dale uvadi, Ze za podstatné prvky okoli Ize povazovat organy vefejné moci,
fyzické a pravnické osoby, které zadavaji znalcim znalecké ukoly, tim soustavu
aktivuji a ziskavaji od nich znalecké posudky, které jsou projevem této soustavy.

L,Za podstatny prvek ovliviiujici chovani soustavy budou povaZovany
pfedevsim organy, které znaleckou Ccinnost organizuji afridi. Jedna se
0 ministerstvo spravedinosti v ¢ele s ministrem a o krajské soudy v Cele s pfedsedy
krajskych soudd, kteri zejména znalce jmenuji, odvolavaji, eviduji a kontroluji a tim
ovlivriuji vlastnosti a chovani soustavy znalectvi.“3

Organy vefejné
Znalec ZC moci, fyzické a
pravnické osoby

Znalecky Znalecka Znalec’ky
objekt ZP ginnost 2C praiém
ZPr
Ministerstvo
Znalecky spravedinosti,
posudek predsedové
ZP krajskych soudl

Obrazek 1: Znalectvi jako strukturovany objekt.
Zdroj: KLEDUS, Robert Obecna metodika soudniho inZenyrstvi.#

8 KLEDUS, Robert. Obecna metodika soudniho inZenyrstvi. 1. vydani. Brno: Vysoké uceni
technické v Brné, 2012. 105 s. ISBN 978-80-214-4562-8.

4 KLEDUS, Robert. Obecna metodika soudniho inZenyrstvi. 1. vydani. Brno: Vysoké uceni
technické v Brné&, 2012. 105 s. ISBN 978-80-214-4562-8.
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Znalecka ginnost je v Ceské republice len&na do né&kolika zakladnich obord,
odvétvi a specializaci. Téma dizertacni prace bychom podle tohoto ¢lenéni mohli
zaradit nasledovné:

Obor:
Odvétvi:

Ekonomika

Ceny a odhady
Specializace: Ocenovani nemovitosti

1.3 Struktura prace

Struktura dizertaCni prace vychazi z doporuéené ,struktury D — praci“ dle
profesora Pfemysla Jani¢ka, uvedené v publikaci ,Systémova metodologie — brana
do feseni problému*“.>

1

Problémova

situace
PS

l A 4
2 4 6

ne

Resi
Ovéreni Vyfe§en|’
Subjekt Analyza Formulacel,| Proces spravnosti problému
S problémové| | problému feSeni feSeni problémovou
situace P(Q) problému problému situaci
?
\ 4 v
3 5 ano
Formulace Formulace
cilt cilt
reseni feseni
problémoveg | problém0
situace
T

Obrazek 2: Struktura reseni problémové situace.
Zdroj: JANICEK, Premysl. Systémové metodologie — bréna do fe$eni problémi.®

JANICEK, Premysl. Systémové metodologie — bréna do FeSeni problémd. 1. vydani.
Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.0., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8.
JANICEK, Premysl. Systémova metodologie — bréna do Feseni problému. 1. vydani.
Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.0., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8.
S. 62-A., obr. 22-A.
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2  MOTIVACE (VYMEZENIi) PROBLEMOVE SITUACE

Problémovou situaci vymezuje profesor Pfemysl JaniCek jako ,...takovy
nestandardni stav entity (objektu nebo Cclovéka), ktery z objektivnich nebo
subjektivnich duvodi vyZaduje feSeni s urcitym vymezenym cilem, pfi¢emz proces
feSeni neni rutinni, takZe freSitel musi vyuZivat informacni, hodnotici, tvarci
a rozhodovaci ¢innosti a hledat metody reseni.“

Nejb&zné&jsim zplGsobem oceriovani majetku v Ceské republice je
stanovovani jeho sménné hodnoty. Ocefiovani majetku je slozitym procesem jiz
proto, Ze existuje znacna rlznorodost entit, které se [iSi jak strukturou, tak
i vlastnostmi. PFi stanoveni hodnoty majetku jsou vyuzivany ruzné metody
(nakladova, vynosova a porovnavaci), pfiemz nejCastéji se vyuzivaji metody
zalozené na porovnani s obdobnym majetkem, pro ktery ceny zname. Limitem
porovnavaci metody je, Zze vérohodnych vysledkl Ize 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 pfilis§ zna¢né 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
znaleckeé cinnosti vznikaji problémy pfi aplikaci porovnavacich metod u obci stfedni
velikosti, ve kterych pro jednotliva uzemi a typy nemovitych véci Casto nelze zajistit
dostate¢ny pocet porovnatelnych objektd potfebnych do databaze, jako je tomu
u velkych obci.

Pfi ocenovani znalci umi dobfe zohlednit rozdily ve vlastnostech
stavebnich objektl z hlediska rozdili v provedeni a stavu, ale to, co je obtizné
kvantifikovatelné, jsou rozdily ve viastnostech okoli.

2.1 Cile dizertaéni prace

Na dosazitelnou prodejni cenu ma vliv cela fada faktor(, jednim
z podstatnych je vyvoj vystavby, ktery determinuje podstatné vlastnosti
ocenovaného objektu ijeho 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 a jeho
obecnych pozadavkd, tak pozadavku na ob&anské vybaveni, zelen, dopravu véetné
parkovani, tedy na situaci v blizkém okoli véci nemovitych. Zjistit determinujici
podminky ana zakladé vytvofené databaze realizovanych cen rezidencnich

7 JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vybranych obort pro techniky — hledani souvislosti.
1. a2 dil 1. vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o., 2007. 1234 s.
ISBN 978-80-7204-554-9.
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nemovitosti kvantifikovat vliv vyvoje vystavby na ceny nemovitosti v lokalitach
s vyznamneé rozdilnymi podminkami pro bydleni.

Neopomenutelnym pfinosem této prace by mélo byt i provedeni analyz
jednotlivych lokalit, zmapovani jednotlivych etap vystavby a soupis stafi konkrétnich
staveb. Zjisténé skute€nosti v této dizertani praci je mozno pouzit jako podklad
pro znalce a odhadce pfi zajiStovani prvkl databaze, ale také jako zakladni
informace pro organy statni spravy a pro verejnost pfi nakupu a prodeji komodit,
vybéru lokality pro bydleni Ci pfi hledani informaci o jejich stafi.

Analyzovani jednotlivych typu vystavby a zejména kvantifikovani jejich vlivu
na cenu je novym pfinosem a pohledem na posuzovani objektu.

2.2 Formulace problému

Problém profesor Pfemysl Janiek definuje takto: ,Problém je subjektem
naformulované to podstatné z problémové situace, co je nutné ze subjektivnich
nebo objektivnich davodu fesit s uréitym vymezenym cilem, pficemz proces reSeni
vyZaduje realizaci informacnich, tvarcich, hodnoticich, rozhodovacich a vykonnych
¢innosti a hledani metod reseni. Pouziva se produktivni mysleni.“8

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

Problém ¢. 1: Vybér obce stfedniho charakteru apopis zakladnich
charakteristik.

Probléem é. 2: Analyza vyvoje vystavby a ureni oblasti se stejnymi vlastnostmi
objektl i stejnymi vlastnostmi okoli.

Probléem é. 3: Vytvoreni databaze konkrétniho druhu nejvice obchodovanych
rezidencnich nemovitosti.

Problém é. 4. Vyhodnoceni vlivu vyvoje vystavby a dalSich na ceny reziden€nich
nemovitosti.

2.3 Cile fesSeni problému

Profesor Premysl JaniCek definuje cile feSeni problému v publikaci
»,Systémova metodologie — brana do feseni problému“ na str. 124-A, kdy pfedevsim
cilem je vyfeSeni problémové situace. ,S timto pozadavkem museji byt v souladu
konkrétni dilCi cile feseni probléemu, jejichz splnéni je podminkou uspésnosti

8 JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vybranych oborti pro techniky — hledéni souvislosti.
1. a 2. dil. 1. vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.o., 2007. 1234 s.
ISBN 978-80-7204-554-9.

° JANICEK, Premysl. Systémova metodologie — bréna do feseni problémi. 1. vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.o., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8.
s. 124-A.
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diplomové resp. disertacni prace. Diplomant resp. disertant je musi formulovat tak,
aby vystihovaly podstatu prislusné D-prace a byly snadno kontrolovatelné.“'°

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

Za ucelem splnéni cild dizertatni prace bude pouzit deduktivni postup
od obecného ke konkrétnimu.

10 JANICEK, Pfemysl. Systémova metodologie — brana do feSeni probléemd. 1. vydani.
Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8.
s 124-A.
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3

RESERSNI STUDIE

Profesor Premysl Jani¢ek stanovuje ve své publikaci ,Systémova

metodologie — brana do feSeni problémi*“ obecné urcity postup, podle kterého by
mély byt reSerSni studie provadény:

1.

w

Ve vSech informacnich zdrojich vyhledat a shromazdit informace, které se
dotykaji feSenych problém v nasi dizertacni praci.

Shromazdéné informace usporadat.

Na zakladé studie ziskanych informaci vytvofit jejich soupis.

Zhodnotit sepsané informace a vytvofit zavéry o jejich vyuZitelnosti pfi
feSeni nami zadanych problém(.1!

V dizertaCnich pracich je cilem provadéni reSersnich studii:

LZJistit, zda primarni problém nebyl jiz nékdy nékym a néjak vyresen.
Jestlize ano, pak je nutno vysledky feseni probléemu podrobit analyze
z hlediska urovné, rozsahu a vérohodnosti feSeni.

Ziskat pfehled o urovni poznatkd ,ve svété“v oblasti, do niZ spada prvotni
problém.

Stanovit existujici ,globalni droven poznatkid“ ve vztahu k prvotnimu
problemu, ktera bude povazovana za poznatkovy standard pfi posuzovani
novosti védecké prace.'?

V Ceské republice je relativné velky podet autor(i vydavajicich publikace,

které se zaméruji na ocenovani nemovitych véci, avdak spiSe je v nich uvedeno
nazvoslovi, metody vyuzZivané k ocefiovani majetku a pfiklady ocenéni. Mezi
nejvyznamnéjsi autory v oboru znalectvi patfi:

11

12

13

14

prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. — autor fady publikaci, z nichz pro nasi praci
jsou vyznamné tyto:

— Soudni inZenyrstvi*3,

— Teorie oceriovani nemovitosti** — tento ucebni text je zakladnim
pramenem teoretického poznani dané problematiky. Tato obsahla
publikace navazuje na rovnéz vyznamnou publikaci Soudni
inZenyrstvi, obsahuje nazvoslovi, prehled podkladi pro ocenovani
a prehled metod vyuzivanych pro ocenéni nemovitych véci v Ceské
republice a pro srovnani je zahrnuta kapitola o ocefiovani v zahranici,

JANICEK, Pfemysl. Systémova metodologie — brana do feSeni problémd. 1. vydani.
Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8.
s. 124-A.

JANICEK, Premysl. Systémova metodologie — bréna do feseni problémd. 1. vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.o., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8.
s. 124-A.

BRADAC, Albert a kol. Soudni inZenyrstvi. 1. vydani (dotisk). Brno: CERM, s.r.0., 1999. 725 s.
ISBN 80-7204-139-9.

BRADAC, Albert a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. vydani Brno: CERM, s.r.0., 2009. 753 s.
ISBN 978-80-7204-630-0.
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— Réadce majitele nemovitosti*®.
doc. Ing. Roberta Kleduse, Ph.D. — pro nasi praci jsou vyznamné tyto knihy:

— Obecnéa metodika soudniho inZenyrstvi'®,
— Systémové pojeti oceriovani majetku®’.

Ing. Petr Ort, Ph.D. — pro nasi praci je vyznamna tato publikace:
— Oceriovani nemovitosti — moderni metody a pristupy?8.

Z dalSich Ceskych autord bychom zminili Michala Hlavacka a LuboSe
Komarka, ktefi se ve svém pfispévku ,,Determinanty cen nemovitosti pro jednotlivé
regiony CR* zaméfili na faktory ovliviujici ceny nemovitych véci a bubliny na trhu
s nemovitymi vécmi, které pokladaji za hrozbu pro stabilitu zemé. Faktory déli na
nabidkové, kam fadi i nakladové faktory, vyvoj primérné pofizovaci hodnoty bytu
apod. a poptavkové, mezi které patfi predevSim pfijmy domacnosti, pracovni sila,
nezaméstnanost, ale i struktura obyvatelstva, rozvodovost, jakozto i poptavka ze
zahranici. PriCemz konstatuji, Ze demografické faktory (pFiristek obyvatelstva
stéhovanim a rozvodovost) vyznamné ovliviuji ceny vSech nemovitych véci, avSak
nakladové faktory maiji vliv smiSeny. U poptavkovych vlivll souvisejicich s trhem
prace se prokazal vliv miry nezaméstnanosti a rastu mezd, u ostatnich vlivii dopad
rastu Gvéra. 1o

Zdenék Cerno$ek ve své diplomové praci s nazvem ,Historicky vyvoj
vystavby domu a jeho vliv na trzni ceny byt v Praze 8° analyzuje trh s byty v dané
lokalité, provadi uroviiovou komparaci trznich cen bytu v lokalité v zavislosti na stafi
staveb, pficemz ostatni vlivy jsou eliminovany. Obdobné zpracoval svou diplomovou
praci i David Hibner na téma ,Vyvoj vystavby bytovych domu a jeho vliv na ceny
byt v Praze 221, kdy prace sice poukazuje na Uzemni vyvoj Prahy 22 aje zde
provedena analyza jednotkovych cen bytl, ale pouze v zavislosti na stafi. Oba
autofi jejich zpracovanim splinili pozadavky na praci tohoto typu kladené, avsak
timto zplsobem by nami vymezena problémova situace vyfeSena nebyla. Navic

15 BRADAC, Albert; FIALA, Josef a kol. Radce majitele nemovitosti. 2.vydani. Praha: Linde Praha,
a.s., 2006. 285 s. ISBN 80-7201-582-6.

16 KLEDUS, Robert. Obecna metodika soudniho inZenyrstvi. 1. vydani. Brno: Vysoké uceni
technické v Brné, 2012. 105 s. ISBN 978-80-214-4562-8.

17 KLEDUS, Robert. Systémové pojeti oceriovani majetku. 1. vydani. Brno: VUTIUM, 2009. 32 s.
ISBN 978-80-214-4021-0.

18 ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti — moderni metody a pristupy. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi
Leges, s.r.o. 2013. 176 s. ISBN 978-80-8757-677-9.

19 HLAVACEK, Michal; KOMAREK, Lubo$. Determinanty cen nemovitosti pro jednotlivé regiony CR.
Brno, fakulta informatiky Masarykovy univerzity, 2011. 10 s. Podklady k pfedmétu Teorie
finan¢nich trh a analyza jejich stability.

20 CERNOSEK, Zdené&k. Vyvoj vystavby bytovych domi a jeho Viiv na ceny bytt v Praze 8.
Diplomova prace. Praha: Bankovni institut vysoka Skola Praha, 2015. Vedouci prace:
Ing. et Ing.Martin Cupal, Ph.D.

21 HUBNER, David. Vyvoj vystavby bytovych domii a jeho viiv na ceny byt v Praze 8. Diplomova
prace. Praha: Bankovni institut vysoka S8kola Praha, 2015. Vedouci prace:
Ing. et Ing. Martin Cupal, Ph.D.
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jsou diplomové prace zaméfeny na lokality uvniti hlavniho mésta Prahy, kde jsou
naprosto odliSné podminky nez v obcich stfedni velikosti. Tudiz jejich prace nelze
ani z€asti vztahnout na nasi problémovou situaci.

Na Ustavu soudniho inZenyrstvi VUT vBrn& byla obdobna témata
zpracovavana taktéz, napfiklad diplomové prace ,Vyvoj vystavby rezidencnich
nemovitosti ve Vyskové“?? a ,Vyvoj vystavby rezidenénich nemovitosti v méstskych
castech Brno Malomérice a Obrany?3, ovsem v pracich byly vyty€eny odlisné cile,
byl zmapovan vyvoj vystavby, ale jeho vliv na cenu zkouman nebyl.

Ze zahrani¢nich autorl bychom radi zminili autory William L. Ventolo
a Martha R. Williams, ktefi vydali publikaci ,,Fundamentals of Real Estate Appraisal®.
Tato obsahla kniha se v nékolika kapitolach vénuje jak typim nemovitosti (tfidéni,
konstrukénim prvkdm aj.), takirlznym zpusoblm ocenéni, avSak specifiCnosti
rezidencnich nemovitosti se samostatné nevénuje a faktory ovlivhujici ceny
nemovitosti jsou jen obecné vymezeny pro vSechny druhy nemovitych véci
a stru¢né popsany.2*

Autofi Radoslaw Cellmer, Adam Senerta a Agnieszka Szcepanska se ve své
studii ,The Effect of Environmental Factors on Real Estate Value“ zaméfili na
analyzovani korelace mezi kvalitou zivotniho prostfedi a cenami nemovitych véci.
Mezi kliCové faktory Zivotniho prostfedi fadi mnozstvi zelené a charakter okolni
krajiny. Analyzu procesu a urceni pfimého vlivu enviromentalnich faktor( na ceny
nemovitych véci vyhodnocovali prostfednictvim statistickych analyz. Vysledkem
jsou tematické mapy ilustrujici dopad faktord na hodnotu majetku.?®

Kniha ,Modern Methods of Valuation® kterou napsali Tony Johnson, Keith
Davies a Eric Shapiro, propojuje zasady ocefiovani nemovitosti s praxi, zohledriuje
i legislativni ¢innost, tykajici se ocerniovani nemovitosti.

,Real Estate Valuation in Global Markets“ — kniha, kterou napsal Howard
C. Gelbtuch, se vénuje ocefiovani nemovitych véci v témér padesati zemich
z pohledu vzajemného srovnavani metod.

DizertaCni prace ,Valuation of Properties and Economic Models of Real
Estate Markets®, kterou sepsal Rainer Schulz, povaZuje stanoveni trzni hodnoty
nemovitych véci za nezbytnost pfi koupi a prodeji nemovitych véci, stejné jako pfi
zadani o pujcku Ci pfi zdanéni. V praci hodnoti jednotlivé metody ocenéni vyuzivané
v Némecku, které jsou zaloZzeny na obdobnych principech jako ocefiovaci metody

22 SLECHAN, Ondfej. Vyvoj vystavby rezidencénich nemovitosti ve Vy$kové. Diplomova
prace. Brno: Vysoké ugeni technické v Brné, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2017. 172 s. Vedouci
diplomové prace Ing. Pavel Klika.

23 SVIRAK, OndFej. Vyvoj vystavby rezidenénich nemovitosti v méstskych &astech Brno Maloméfice
a Obrany. Diplomova prace. Brno: Vysoké ugeni technické v Brn&. Ustav soudniho inZenyrstvi,
2017. 126 s. Vedouci diplomové prace Ing. Pavel Klika.

24 VENTOLO, William L.; WILLIAMS, Martha R. Fundamentals of Real Estate Appraisal. 8. vydani.
Chicago: Dearborn Real Estate Education, Inc. 2001. 446 s. ISBN 978-0793-142-70-5.

25 CELLMER, Radoslaw; SENETRA, Adam; SZCZEPANSKA, Agnieszka. The Effect
of Environmental Factors on Real Estate Value. Olsztyn (Poland), 2012.
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vyuzivané v Ceské republice. Zakladem spravného stanoveni trzni hodnoty je podle
néj dokonala znalost lokalniho trhu s nemovitymi vécmi, kde se znalecky objekt
nachazi, nebot bez tohoto neni mozné vypracovat kvalitni a vérohodny znalecky
posudek. V praci vSak nehodnoti jednotlivé faktory a nekvantifikuje tudiz jejich vliv
na ceny rezidencnich nemovitosti, ale vychazi toliko ze zakotvené pravni upravy
a informaci z trhu.26

Hlubokym studiem zdroju, 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 vlivi na ceny
rezidencnich nemovitosti v konkrétni lokalité“, ale Zadna prace se nezabyva
problémovou situaci tak, jak byla definovana v této dizerta€ni praci, ani jednotlivymi
problémy tak, aby bylo mozné poznatky z ni pfevzit a navazat na né.

V Ceské republice i v zahraniéi byla publikovana fada pfispé&vki, odbornych
¢lankl ve specializovanych periodicich a vysokoS$kolskych pracich, ve kterych je
feSena problematika determinujicich faktortd trhu s nemovitymi vécmi. AvSak vliv
vystavby jako celku, ktery neni charakterizovan jen konstrukci, stafim a stavebné
technickym stavem, ale v SirSich souvislostech, na ceny rezidencnich nemovitosti
kvantifikovan nebyl.

Vyuzitelnost shromazdénych informaci pfi feSeni nami zadanych problému
je jen omezena, nebot se tématu tykaji jen nepfimo, ale seznameni se se
souvisejici literaturou nas vede k tomu, Ze pfi analyze konkrétnich faktord neni
mozné zcela opomenout ostatni faktory (napf. demografické, ekonomicke,
politické).

26 SCHULZ, Rainer. Valuation of Properties and Economic Models of Real Estate Markets. Berlin:
Humboldt-Universitat, 2003. Vedouci prace Prof. Dr. Wolfgang Hardle.
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4 KOMPLEXNiI ANALYZA PROBLEMU

,P0 ziskani poznatk( v reSersni studii je vhodné primarni problém podrobit
mnohokriterialni analyze, v ramci niZz si reSitel problému mdize ujasnit mnoho
souvislosti spojenych s fesenim problému.?’

4.1 Novost prace

Provedeni reSerSnich studii, jak byly zpracovany v pfedchozi kapitole,
umoznuji dle profesora Pfemysla JaniCka stanovit standard pro posouzeni novosti
prace.

Existuje nékolik praci, které se zabyvaji podobnym tématem, ale Zadna prace
se nezabyva problémovou situaci tak, jak byla definovana v této dizertacni praci.
Pranik obsahu této dizertaCni prace s vySe uvedenymi pracemi je pouze v postupu,
kdy vSichni autofi zmapovali vyvoj vystavby a néktefi zhodnotili, zda ma vystavba
vliv na ceny rezidencnich nemovitosti. Dale pak existuje mnoho praci, které
vyhodnocuji rizné faktory, jenz pusobi na vyslednou cenu nemovitych véci,
nejCastéji bytovych jednotek, nikoli vSak faktor vyvoje vystavby, jak jej vymezuje tato
dizertaéni prace.

Muzeme tedy shrnout, Ze vSechny tyto prace se vymezené problémové
situace, tak jak byla definovana v kapitole 2, tykaji jen nepfimo, respektive jen
v nékterych Castech, které se tykaji shromazdéni databaze bytovych jednotek
a posuzovani faktor. Nikoliv vSak ve fundamentalni ¢asti problému problémové
situace.

Novum naSi prace spociva predevSim vtom, Ze na rozdil napfiklad
od dizertacni prace doktorky Aleny Superatové?®, ktera méla za Ukol navrhnout
nové postupy pfi ocenovani nemovitosti dle ocefiovacich predpisu, a tudiz byla ve
vybéru faktor(, respektive kritérii a jejich hladin a ve zplsobu ocenovani nutné
determinovana ocenovacimi predpisy, samotnou ocenovaci vyhlaskou a kritérii
a jejich hladinami tak, jak je ocenovaci vyhlaska definuje a stanovuje; v nasi praci
mame uplné jiné zadani, kde nam ZzZadny jiZz existujici postup nesvazuje ruce,
a mame analyzovat komplexné pojaty vliv vyvoje vystavby na ceny nemovitych véci.
Dil¢im cilem by mohlo byt pokusit se najit novy zpusob pro tvorbu databaze, ktery
by byl vyuzitelny pfi porovnavacich metodach uzivanych ve znaleckych posudcich
ve méstech, v nichz neni dostate¢ny pocet prvkl pro tvorbu databaze.

DalSi novum této dizertaCni prace spociva ve zplsobu sbéru dat do naSsi
databaze, ktera je pro tuto praci pochopitelné rovnéz nutna a zejména v upravé

27 JANICEK, Premysl. Systémova metodologie — bréna do feseni problémi. 1. vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.0., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8.
s. 125-A.

28 SUPERATOVA, Alena. Porovnéni trznich cen byt s cenami zjisténymi porovnévacim zptisobem
podle oceriovacich predpisd. Dizertacni prace. Brno: Vysoké uceni technické v Brné,
Ustav soudniho inZenyrstvi, 2013. 274 s. véetn& pfiloh. Vedouci dizertaéni prace
Ing. Lubomir Weigel, CSc.
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téchto dat svyuzitim cenovych (dajd Ceského ufadu zeméméfiéského
a katastralniho, informaci z katastru nemovitosti o vymére, respektive podlahové
ploSe jednotlivych reziden¢nich nemovitosti a dalSich informacnich zdroja.
Navrhnout zplisob a ovéfit, jak Ize tradi¢ni zdroj informaci do databazi upravit témito
pfesnymi informacemi.

4.2 Vymezeni hranic problému

PFilis Siroce pojaty rozsah problému ve vétSiné pfipadl nepfinaSi vétsi
védecky pfinos, jak by se mohlo na prvni pohled zdat, ale ¢asto pusobi spise
kontraproduktivné a pfinasi spiSe rozmazany vysledek. Tedy pokud chceme

zachovat dostateCnou ostrost problému, je prvnim krokem spravné zaostfit pouze
na ty entity, které nam mohou na védecky vysledek ukazat nejlépe.?°

Aby vSak mohlo dojit k vymezeni hranic problému, musi byt nejprve vyifeSen
problém €. 1 — zvolena reprezentativni obec stfedni velikosti. V navaznosti na tento
vybér bude zvolen zrezidencnich nemovitosti ten druh, ktery vykazuje
ve sledovaném obdobi nejvétsi Cetnost prodeju (z nabidky na internetu vyplyva, ze
se nejvice obchoduje s bytovymi jednotkami).

Bytové jednotky — indikator trhu

Nadale v8ak budeme pfedpokladat, Ze ,indikatorem trhu“ jsou bytové
jednotky, proto z testované mnoziny rezidenénich nemovitosti budou pro maximalni
zvySeni ostrosti problematiky vynaty rodinné domy, rekreacni chaty, chalupy,
garaze aj.

Tento pfedpoklad bude v praci potvrzen €i vyvracen, a to na zakladé Cetnosti
prodeju jednotlivych druhl rezidenénich nemovitosti.

Z praxe povazujeme za ovérené, 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 bytq,
které s nimi koreluji. Tato skuteCnost vyplyva ze snadnéjSi, hlavné podstatné
rychlejSi a témeér bezpracné porovnatelnosti inzerce bytovych jednotek, kdy mnohé
z nich jsou jednak typizované, a tudiz si Ize zakladni usudek udélat jiz ze samotné
inzerce, aniz by ¢lovék musel nutné bytovou jednotku navstivit. DalSim divodem je,
ze bytové jednotky jsou vzdy charakterizovany men§im pocétem znaku, nez napf.
rodinné domy.

Tuto skuteCnost bychom mohli zjednoduSené nazvat tak, zZe bytové jednotky
jsou jakousi vlajkovou lodi trhu s rezidenénimi nemovitymi vécmi (ale i s nemovitymi
vécmi obecné), kdy kazdé zmény trhu, at’ uz jsou vyvolany jakymikoli vnéjSimi vlivy,

29 JANICEK, Pfemysl. Systémovéa metodologie — brana do feseni problémd. 1. vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8.
s. 57-A.
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se vzdy nejdfive, ale hlavné nejzfetelnéji a nejpopsatelnéji, projevi pravé na trhu
s byty. Zde je tedy mozno proveést analyzu snaze a hlavné nejpresnéji.

Je prakticky vylou€ené stanovit stejné faktory u rlznych rezidencénich
nemovitych véci. Napfiklad pfi prodeji garaze zcela jisté kupujici nevychazi z ceny
za m? a rozhodné neposuzuje, zda je garaz pristupna vytahem a v jakém patie je
umisténa. Jinymi slovy: je mozno porovnavat pouze porovnatelné s porovnatelnym.
Bylo tedy nezbytné ze vSech rezidenCnich nemovitych véci vybrat jeden typ,
(pfiCemz bytovych jednotek je na trhu nejvétsi mnozstvi). DilCi faktory jsou snaze
identifikovatelné a jednotlivé bytové jednotky byvaji nejlépe popsany, respektive Ize
i dodate€né nepfesné popsanou bytovou jednotku zpfesnit, coz je napfiklad
u rodinnych domu vyloucené.

4.3 Vyznam feSeni

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, ze vérohodnych
vysledku Ize dosahnout jen za pfedpokladu, Ze mame v databazi dostatecny pocet
porovnatelnych objektl, pro néz zname ceny. Dale Ze mezi ocefiovanym objektem
a objekty, které jsou pouzity pro porovnani, nejsou pfilis§ zna¢né rozdily z hlediska
jejich vlastnosti a vlastnosti jejich okoli.

Z pohledu znalecké Cinnosti vznikaji problémy pfi aplikaci porovnavacich
metod u obci stfedniho charakteru, ve kterych pro jednotliva uzemi a typy
nemovitych véci Casto nelze zajistit dostateCny pocCet porovnatelnych objekt
potfebnych do databaze.

Znalci, ackoli zpracovavaji 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.

Naijit zplsob, jak umoznit sestaveni databaze v méstech s malym poctem
nabidek, povazujeme za velmi uziteCny a velmi vyznamny pro znaleckou praxi.

4.4 Moznost ovéreni vysledkt v praxi

Katastralni operat nové od 1.ledna 2014 (s ucinnosti zakona
€. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)), poskytuje velmi
cennou informaci, kterou je udaj o dosaZenych cenach nemovitych véci, tedy
0 cené, za kterou byla nemovita véc prodana. K této informaci je pochopitelné
pfifazen typ kontraktu a je definovana nemovita véc, ktera byla pfevedena. Je tedy
mozné si velmi pfesné oveéfit vysledky této prace, kdyz ovérovatel bude sledovat
inzerci, zaroven vyuzije ivysledkl naS8i dizertaCni prace pfi stanoveni sménné
hodnoty a poc¢ka si na to, aZ se objevi definitivni cenovy udaj v katastru nemovitosti.
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4.5 Ostrost, dynami¢nost

Z vySe uvedenych duavodu povazujeme problematiku nasi dizertaCni prace
za velmi ostfe vymezenou, jak z hlediska definice vstupnich entit, aktivacnich
i ovliviiovacich parametr(, tak i presného ovéreni vysledkl prace.

Problém ma pochopitelné svoji dynamicnost, zejména co se tyka plsobeni
Casu. V Case se proménuje realitni trh jak na strané nabidky, tak na strané poptavky,
ale rovnéz se proménuje iokoli problému jako je politicka situace, ekonomicka
situace a dalSi. U vstupnich parametrd bude dynamicnost, ktera by zkreslovala
vysledky odstranéna tim, Ze autorka dizertaCni prace vybere vhodné obdobi, aby
na vysledné ceny bytovych jednotek pusobily pouze fundamentalni vlivy, nikoliv
napfiklad média a sekundarné pak psychologie nebo psychoza, jak je tomu Casto
v obdobi tzv. krizi.
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5 SYSTEMOVA METODOLOGIE, SYSTEMOVY PRISTUP

Znalecké posudky je v SirSim slova smyslu tfeba zpracovavat podle jednotné
stanovenych pravidel, at jiz jsou realizovany kterymkoli ze znalcl. Znalecké
posudky na totozné objekty ocenéni by se tedy nemély ve vysledku diametralné liSit
ani po obsahové, vécné a ani metodologické strance.

Na znalecké posudky musi byt nahlizeno jako na systém vzajemné
propojenych a ovliviujicich se prvku. Tento zpusob nahledu na znalecké posudky
je podpofen teorii systémua a systémovou metodologii. Timto je do zna&né miry
garantovano, ze pfi spravné volenych postupech pfi ocefiovani nemovitych véci
a pfi spravné aplikaci systémovych zasad, znalci dospéji bud k totoZnym, nebo
velmi podobnym zavérim. PFi pouzivani systémové metodologie pfi ocerovaci
¢innosti je garantovano, Ze neni opomenuta zZadna zasadni Cinnost spojena
S vlastnim ocenovanim.

Systémovou metodologii mizeme definovat jako strukturovany objekt
s nasledujicimi podstatnymi prvky: systémovy pfistup, systémove metody,
systémové postupy a systémové mysleni.3°

Teorii systémi mizeme pouzivat zejména na objekty se slozitou strukturou.
PFi FeSeni problémU je nutné pfechazet od jednotlivych prvkl objektl, ke zkoumani
objektd jako celkl. Realné Ci abstraktni objekty byly determinovany jako systémové
objekty avymezeny nasledujicimi systémovymi vlastnostmi: hierarchickou
strukturou, vazbami na okoli, vstupnimi stavy a transformacénimi funkcemi mezi nimi
a vystupy aucelovym chovanim. Premysl JaniCek definuje teorii systému
nasledujicim zplsobem: ,Teorie systému je teoreticko-filosoficka védni disciplina,
ktera se komplexné a na obecné urovni zabyva hledanim formalné identickych
zakond, podle nichZ se chovayji riiznorodé realné i abstraktni soustavy. !

Hlavnimi pfedméty zajmu obecné teorie systéml souCasné doby se staly
pfedevsim nize uvedené skuteCnosti:

— vytvareni obecné systémové terminologie — vymezeni pojmu: systém, prvek,
vazba, interakce, soustava, struktura, okoli soustavy, chovani soustavy
apod.;

— analyza podminek existence a vlastnosti soustav, jako je ovladatelnost,
fiditelnost, stabilita, spolehlivost aj.;

— analyza systému v soustavach — jsou to systémy podstatnych veli€in ve
vztahu k problému v soustaveé;

30 JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vybranych oborti pro techniky — hledani souvislosti. 1. a 2.
dil. 1. vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2007. 1234 s. ISBN 978-
80-7204-554-9.

31 JANICEK, Pfemysl. Systémové pojeti vybranych obort pro techniky — hledani souvislosti. 1. a 2.
dil. 1. vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.o., 2007. 1234 s. ISBN 978-
80-7204-554-9.
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— vymezeni cilového chovani soustav a systému.3?

Systémovy pfistup je novym pojetim FeSeni problémd na systémovych
objektech a ma nezastupitelné misto ve v8ech lidskych Cinnostech.

Cela systémova metodologie vychazi z jednoduché hypotézy, Zze veSkeré
problémy maiji obvykle né&jaky pfi€inny charakter, néjakou strukturu a ze je mozné
stanovit vdeobecny princip feSeni téchto problému. Pfedpoklada se, ze fesitel, ktery
si takovy princip osvoji, se v ieSeni problému, které se vyskytuji vjeho oboru,
dostane na vysSi uroven. Nicméné, je potfeba mit na paméti, ze tento systém je
opravdu velmi zobecnujici a podrobny scénai feSeni problému v jednotlivych
oborech se muze pomérné dosti lisit.

Zakladni strukturu systémového pfistupu tvofi sam subjekt, tedy feSitel
daného problému, objekt jeho zajmu a systém vSech 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.

Prvnim krokem feSitele je tedy shromazdéni vSech charakteristik
zkoumaneého 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 méfitelné, pak vznikda mnozina podstatnych
parametrd, a pokud maji tyto parametry svlj rozmér, vznikne soubor podstatnych
veli€in. Systém vzajemnych interakci mezi subjektem, objektem a podstatnymi
veliCinami je pfevazné podminén oborovosti a ucCelovosti. Vlastnim vstupem do
algoritmu feSeni problémové situace je jeho okoli. Shromazdit tedy vSechny
charakteristiky okoli je pro feSeni problému velmi dalezité, a ackoliv se tato Cast
prace svym rozsahem muze zdat zbyteCné rozmérna, presto se odbornici
systémové metodologie v Cele s profesorem Piemyslem Jani¢kem shoduji v tom,
Ze neni zbyte¢né shromazdit v8echny charakteristiky pravé proto, aby mohly
nasledovat dalSi tfi kroky a dospét k systému jen podstatnych veli€in. Teprve pak je
mozné se zabyvat interakci zkoumaného objektu, kterym je v naSem pfipadé
jednotkova cena bytové jednotky s jeho okolim a popsat vesSkeré odezvy
jednotlivych interakci.33

Definice systémového pfistupu dle Prfemysla JaniCka je nasledujici:
L,Systémovy pristup je zobecnéna tvaréi metodologie mySleni a konani,
aplikovatelna na realné nebo abstraktni systémové objekty, resp. subjekty.”* Dale

32 JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vybranych oborii pro techniky — hledani souvislosti.
1. a2 dil 1. vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.0., 2007. 1234 s.
ISBN 978-80-7204-554-9.

33 JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vybranych oborii pro techniky — hledani souvislosti.
1. a2 dil 1. vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.0., 2007. 1234 s.
ISBN 978-80-7204-554-9.

3 JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vybranych obort pro techniky — hledéni souvislosti.
1. a 2. dil. 1. vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.o., 2007. 1234 s.
ISBN 978-80-7204-554-9.
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pro snazsSi pochopeni vySe uvedeného pojeti systémového pristupu uvadi:
»...Systémovy pfistup je jednim z moZnych pristupli clovéka Kk realizaci
nejriznéjSich Cinnosti, zejména téch, které jsou spojeny s riiznymi druhy analyz
a procesul, které na nich probihaji, s poznavacimi procesy s feSenim béznych
i odbornych problémd, ale is ¢innostmi typu my$leni i jednani. Vlastnosti prvki
soustav a jejich chovani, atim ichovani soustav, je mozZno pochopit pouze
v kontextu vétsiho celku, tedy soustavy. Proto vznikl systémovy pfistup, nékdy téz
oznacovan jako celostni pohled, u néhoZz se na chovani soustav usuzuje z jejich
struktury a procest na nich probihajicich, tedy z organizace celku.‘®

f"d’_ﬁ

i

Procesy S6
procesy na 2, kterymi se méni stav 02

Objekt 0

S6 procesy na 2
stavy O
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S0 Okoli O{0)- (geometrie, topografie a topologie O,
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Obrazek 3: Podmnoziny systému podstatnych veli€¢in Z(Q).
Zdroj: JANICEK, Pfemysl. Systémové pojeti oceriovéani majetku.3°

35 JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vybranych obort pro techniky — hledéni souvislosti.
1. a 2. dil. 1. vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.0., 2007. 1234 s.
ISBN 978-80-7204-554-9.

36 KLEDUS, Robert. Systémové pojeti oceriovani majetku. 1. vydani. Brno: VUTIUM, 2009. 32 s.
ISBN 978-80-214-4021-0.
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Pro kazdy objekt je typickeé, Zze ma urcité atributy, které jej charakterizuji. Jsou
to zejména:

— okoli — popisuje skupina veli€¢in SO — enviromentalni veli€iny;

— tvar/geometrie atopologie — v systému veli€in (popisuje skupina veli€in
S1 — objektové veli€iny);

— vazby objektu s okolim (popisuje skupina veli€¢in S2 — vazbové veli€iny);

— prostifednictvim vazeb se realizuji interakce, které objekt aktivuji (popisuje
skupina veli€in S3 — aktivacni veli€iny) a ovliviiuji (popisuje skupina veli€in
S4 — ovliviiujici veliCiny);

— struktura s urCitymi vlastnostmi (popisuje skupina veli€in S5 — struktura
veli¢in);

— aktivace objektu vyvolava na objektu procesy, které méni stavy objektu
(popisuje skupina veli¢in S6 — procesni a aktivacni veli€iny);

— kazdy objekt se nasledné do svého okoli ur€itym zplsobem projevuje
(popisuje skupina veli€¢in S7 — projevové veli€iny), coz ma urcité dusledky
(popisuje skupina veli€in S8 — tzv. dusledkoveé veliiny).

Systémovy pristup by mél byt prfedstavovan jako mnozina podstatnych
skuteCnosti, které by Clovék mél ve svych cinnostech respektovat. Systémovy
pristup zfetelné vytyCuje pravidla pro kompletni analyzu objektu, pfiCemz podstatou
této analyzy je neopomenout jakoukoliv dulezitou skute¢nost. Zminény systémovy
pristup dopomaha ulehcit vypocet odpovidajicich hodnot ocefiovaného majetku za
pouziti vhodnych ocefiovacich metod.

5.1 Vymezeni typu problému

Profesor Pfemysl JaniCek rozliSuje dva zakladni typy problémi — piimé
pri€inné problémy a nepfimé priinné problémy. U pfimych pfi€innych problému
jsou vstupem do algoritmu pfic¢iny (aktivace objektu) a struktura objektu, zatimco
u nepfimych pfi€innych problému jsou vstupem do algoritmu vzdy odezvy (procesy,
stavy) a nékteré zpfi¢in. V naSem pfipadé vstupem do algoritmu feSeni
problematické situace jsou zejména vlastnosti okoli a vazby objektu na okoli, které
vlastnosti objektu aktivuji. Jedna se tedy jednoznaéné o pfimy pficinny problém.

Jak konstatuje profesor Pfemysl Jani¢ek ve své publikaci ,Systémova
metodologie — brana do rfeSeni problémd®, neexistuje v sou€asnosti zadna
zobecnéna metoda, jak realizovat volbu zpusobu feSeni problému, at uz je pfimy
nebo nepfimy. | metody feSeni problému v zobecnéné poloze existuji pfimeé
a nepfimé. Vzhledem k oboroveé typologii nasi problémové situace bude pouZzita
pfima metoda.3”

37 JANICEK, Pfemysl. Systémovéa metodologie — brana do feseni problémd. 1. vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8.
s. 127-A.
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5.2 Vytvoreni systému podstatnych veli¢in Z(Q)

Na zakladé vySe uvedeného budou v této kapitole ur€eny podstatné veliCiny
2(Q), jez budou vytvofeny ze vSech veli€in souvisejicich s feSenym pfipadem.
Systém podstatnych veli€in je vyslovné zavisly na faktorech a bude determinovan
podmnozinami SO az S8.

S0 Environmentalni veli€iny O (Q).

S1 Objektové veliiny Q, tj. veli€iny popisujici objekt (lokalita, bytova
jednotka, vlastnosti okoli).

— S2 Vazbové veliciny Q k O (Q).

— S3 Aktivacni veliCiny Q zokoli O (Q), tj. socialni, demografické
a ekonomicke.

— S4 Ovliviujici veli€¢iny Q, tj. ovlivnéni z okoli O(Q), tj. pravni predpisy,
publikace, katalogy.

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

— S6 Procesni a aktivacni veli€iny — procesy probihajici na struktufe objektu,
napf. zména stavebné technického stavu, zména viastnictvi.

— S7 Projevové veli€iny — vyjadfuji stav objektu, tzv. stavebné-technicky stav
objektu.

— S8 Dusledkové veli€¢iny — nasledky projeva objektl — jednotkova cena,
likvidita.38

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
prostiedi (napf. Cistota ovzdu$i, hluk), socidlni vlivy (napf. nezaméstnanost
a sloZzeni obyvatelstva), ekonomické vlivy (kupni sila obyvatelstva, trh prace,
dostupnost hypote¢niho uvéru, atd.) a politické vlivy (napf. podpora bydleni,
podpora vystavby bytu, stabilni pravni prostredi, Cerpani dotaci z EU).

S ohledem na skuteCnost, Zze naSe prace vychazi z definovanych
jednotkovych cen, budeme se komplexné zabyvat systémem podstatnych veli€in,
ktery je determinovan podmnozinami SO az S8.

38 JANICEK, Pfemysl. Systémovéa metodologie — brana do feseni problémd. 1. vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8.
s. 60-A.
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6 VYBER OBCE STREDNE VELKE VELIKOSTI A POPIS
ZAKLADNICH CHARAKTERISTIK

6.1 Soucasny stav

Pfi feSeni kazdého jednotlivého problému dané problémové situace je tfeba
se nejprve zabyvat sou€asnym stavem, proto pro vyfeSeni naseho problému je
nezbytné zacit vymezenim pojmu obec a nasledné jejich tfidénim.

Definici obce nalezneme v § 1 zakona €. 128/2000Sb., o obcich (obecni
zfizeni), ve znéni pozdéjsi predpisu: ,,Obec je zakladnim tuzemnim samospravnym
spolecenstvim ob&anu; tvofi uzemni celek, ktery je vymezen hranici uzemi 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 tFidit podle riznych
kritérii.0

Dle § 3 zakona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdé;si
predpisl, muze byt obec méstysem (muze se jim stat na zakladé schvaleni navrhu)
a méstem (ma-li vice nez 3 000 obyvatel a pfedseda Poslanecké snémovny zadost
obce schvali).

Dle § 61 zakona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdé;si
predpisu, Ize dle kritéria pfenesené pusobnosti ¢lenit obce takto:

— obce, které maji pfenesenou puasobnost v zakladnim rozsahu (v Ceské
republice je jich 6 253),

— obce, které maji pfenesenou pusobnost v rozsahu povéfeného obecniho
uradu (v Ceské republice je jich 393),

— obce, které maji pfenesenou pusobnost v rozsahu obecniho Ufadu obce
s roz$ifenou pasobnosti (v Ceské republice je takovych obci 205).41

Obce muzeme rozdélit podle vyméry, kdy nejvétsi je hlavni mésto Praha,
dale pak Brno, Ostrava a Plzefi, naopak nejmensi jsou obce Zavist v okrese
Blansko, Karlova Studanka v okrese Bruntal a Strukov v okrese Olomouc.

Dal8i z mnoha déleni, které pfichazi v uvahu, je déleni podle poctu obyvatel,
na obce:

— malé do 10 000 obyvatel (v Ceské republice je jich 6 720, coz je 98 % vSech
obci),

39 §1 a §2 odst.1 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsi predpisu.

40 Maly lexikon obci Ceské republiky - 2016. [online]. 2016 [cit. 01.07.2017]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/maly-lexikon-obci-ceske-republiky-2016.

41 7akladni uzemni giselniky na uzemi CR a klasifikace CZ-NUTS. [online]. 2017 [cit. 01.07.2017].
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czsoli_zakladni_uzemni_ciselniky na_uzemi_cr_a_Kklasi
fikace_cz_nuts.
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— 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).

Nejlidnatéjsi obci Ceské republiky je hlavni mésto Praha (témé&f 12 %
z celkového poétu obyvatel Ceské republiky), dale Brno, Ostrava, Plzef a Liberec.

6.2 Metoda reSeni

Jak piSe profesor Pfemysl Janicek ve své publikaci*?, kazda problematicka
situace je zasazena do urcitého prostredi. Na zakladé vySe uvedenych €lenéni bude
vytvofen seznam stfedné velkych obci. Ze seznamu bude vybrana reprezentativni
obec, kterou bude nezbytné detailné zmapovat.

Na zakladé reSerSe literatury a prizkumu ve vybrané obci bude nejprve
popsana historie a nasledné se budeme zabyvat vS§im, co ma vliv na rezidencni
bydleni, v&etné pracovnich pfilezitosti, kultury, sportu, demografickych faktor(
(populaénich kfivek, miry nezaméstnanosti atp.).

Na zakladé Cetnosti prodeji bude zvolen druh rezidenénich nemovitosti, se
kterymi se ve zvolené obci nejvice obchoduje.

6.3 Reseni

Pro feSeni problémoveé situace mame zvolit reprezentativni obec stfedniho
charakteru. Z podkapitoly 6.1 Soucasny stav vime, Zze pocet obyvatel v takovych
obcich je v rozmezi od 10 001 do 30 0000 obyvatel. V pfiloze 1 je uveden vytvoreny
Cislovany seznam takovych obci, podle stavu obyvatel k 1. lednu 2016, kterych je
celkem 96. Zamérem je vybrat takovou, jez neni vyznamné odliSna od ostatnich
(napf. lazenska obec, vyhledavané turistické centrum apod.), aby nebyla pfi horni
¢i dolni hranici po€tu obyvatel a ve které by se dal oCekavat vliv vyvoje vystavby na
ceny rezidencnich nemovitosti.

Na zakladé vySe uvedeného jsme se rozhodli pro nasi dizertaéni praci vybrat
obec, respektive mésto Uherské Hradisté, ve kterém bude probihat analyza
vystavby a dalSich vlivli ceny rezidenénich nemovitosti.

Vidime tedy jako nezbytné tuto lokalitu velmi detailné zmapovat.
6.3.1 Struény popis mésta Uherské Hradisté

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

42 JANICEK, Pfemysl. Systémovéa metodologie — brana do feseni problémd. 1. vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8.
s. 57-A.
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= Chmelnice [0)
® Ovocny sad (15,70)
Vinice (30.07)
Lesni pozemek (44,31)
m Vadni plocha [46,74)
= Trvaly travni porost (144,29)

® Fahrada (167 ,60]

m Fastavéna plocha a nadvofi (195,84)
m Ostatni plocha (519,49)

o Orna plhda (961,65

Obrazek 4: Druhy pozemkt na tzemi mésta Uherské Hradisté (uvedené v ha)
k 31. prosinci 2016.
Zdroj: vlastni tvorba (CSU).

Ve mésté, které ma celkovou rozlohu 21,26 km? (zapocitana zemédélska
i nezemeédélska puada), pfipada na zastavénou plochu a nadvofi 9,2 % celkové
rozlohy mésta, nejvétsi ¢ast je vedena jako orna puda a ostatni plocha.

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 zvySuje atraktivitu pro obchod,
bydleni, pracovni pfilezitosti, kulturni a sportovni vyziti. Podle nového usporadani
je obci s rozSifenou plsobnosti, tzv. obci lll. stupné, majici ve svém obvodu 48 obci.
Ve mésté ma sidlo mnoho spravnich ufadu ainstituci (Méstsky ufad Uherské
Hradisté vCetné Odboru stavebniho Ufadu a Zivotniho prostfedi, Katastralni ufad
pro Zlinsky kraj — Katastralni pracovi$té Uherské Hradisté, Utad prace Ceské
republiky — krajska pobocCka ve Zliné — kontaktni pracovisté Uherské Hradisté,
Finanéni ufad pro Zlinsky kraj — Uzemni pracovisté v Uherském Hradisti, Uzemni
pracovisté Celniho ufadu pro Zlinsky kraj v Uherském Hradisti, Krajsky pozemkovy
ufad pro Zlinsky kraj — PoboCka Uherské Hradisté, Okresni soud v Uherském
Hradisti, Okresni statni zastupitelstvi Uherské Hradisté, Okresni veterinarni sprava,
Okresni sprava socialniho zabezpeCeni Uherské Hradisté, Krajska hygienicka
stanice Zlinského kraje — Uzemni pracovisté Uherské Hradisté, Ufad pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych — Uzemni pracovisté Brno, odbor
Odloucené pracovisté Uherské Hradisté, Statni okresni archiv a dalsi).
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Reliéf krajiny je spiSe rovinaty, pfevazna ¢ast 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. Klimaticky patfi tato lokalita k nejteplejSim a srazkové bohatSim
uzemim naseho statu, primérna rocni teplota je kolem 8°C, ro¢ni Uhrn srazen je
kolem 60 cm/m?.43

6.3.2 Historie mésta

Uherské Hradist¢ ma dolozeno své nejstarSi osidleni jiz ve starSi dobé
kamenné. Vzhledem k mirnym klimatickym podminkam a urodné pudé v nivé feky
Moravy, patti k nejstarsim sidelnim oblastem Ceské republiky. V 8. stoleti zde vznikl
dimysiny ostrovni systém. V 9. stoleti patfilo mésto Uherské Hradisté spolu
se Starym Méstem a Sady k centru Velkomoravské FfiSe a bylo osidleno Slovany.
Po zaniku Velké Moravy ztratilo mésto svuj vyznam.

Jihovychodni Morava byla ve 13. stoleti ¢asto napadana nepratelskymi
najezdy, nepfijemnymi jak pro obyvatelstvo, tak i pro Velehradsky klaster. Proto
vznesl| velehradsky opat Hartlib u olomouckého biskupa Bruna ze Schauenburku
podnét na zalozeni mésta za ucelem zajisténi jeho ochrany.

Kralovské mésto bylo zfizeno v roce 1257 Pfemyslem Otakarem Il. Zakladaci
listinou sepsanou 15. fijna 1257 v Plasich, vytyCil misto na ostrové vzniklém tokem
feky Moravy, ramenem feky Moravy — Moravkou a pfitokem OlSavou v misté, které
patfilo velehradskému klasteru. Na tomto misté pfed zalozenim mésta stavala mala
rybarska osada s chatrCemi a starobyla kamenna kaple sv. Jifi. Timto zfidil mésto
jako nedobytnou vodni pevnost — obranné mésto pfed niCivymi najezdy z Uher.
V listiné povolal usedliky z okolnich obci k osidleni nové vzniklého mésta.
Obyvatelé z blizkych dvou trhovych vsi, Kunovic a Veligradu (dnesSniho Starého
Mésta), si zalozili ve mésté dvé trhové osady, kdy kazda méla jedno pldorysné
pravouhlé nameésti, kunoviCti dnesSni Masarykovo a staroméststi Marianské
nameésti. Do kazdého rohu namésti ustily pod pravym uhlem ulice, s vyjimkou
dnesni ulice Prostredni, propojujici obé nameésti, kde uprostred této ulice byla v roce
1296 urCena ulice pro stavbu prvni radnice. Budova radnice byla postavena
pred koncem 14. stoleti. V 15. — 16. stoleti byla nahrazena novou budovou, ktera
nékolikrat vyhorela a postupné se opravovala*t. Ulice ve mésté byly geometricky
seskladany, u opevnéni se tvarové pfizpusobovaly.*®

Zakladaci listinou nemélo mésto dano zadné pojmenovani, teprve v dalSi
listiné z 23. kvétna 1258 bylo nazyvano Novym Velehradem a Piemysl Otakar Il.
udélil jiz zfizované pevnosti, jakozto prvnimu moravskému méstu, privilegium uzivat
vSechna prava, jichz uzivalo mésto kralovské. Ve mésté se diky tomu mohly konat

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

44 Rekonstrukce radnice ziskala ¢estné ocenéni ,Dim roku 1995“. Je vyhlaSena nemovitou kulturni
pamatkou.

45 Historie mésta. Oficialni portal mésta Uherské Hradisté. [online]. 2014 [cit. 08.05.2017]. Dostupné
z: http://www.mesto-uh.cz/Folders/1306-1-Historie+mesta.aspx.
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dva tydenni trhy a jeden vyroc¢ni“¢. Méstu byly kralem darovany tfi vesnice, a to:
Kunovice, Mikovice a Ostrozska Nova Ves. Pfed koncem 13. stoleti se upustilo
od oznaceni Novy Velehrad, zaCalo se uzivat nazvu Hradisté, nékdy Hradisté
nad Moravou.#’

Na pocCatku 14. stoleti se zacCalo se stavbou kamenné pevnosti, jakozto
doplnéni dfevénych palisad a valu, které mély za ukol mésto chranit. Stavba byla
podpofena panovnikem prostfednictvim danovych ulev, udélenych listinou
markrabéte Karla Lucemburského z roku 1342 a z pfispévku. Toto opevnéni se
sedmi vézemi vytyCovalo hranice zastavéného a zastavitelného uUzemi mésta
a v pribéhu staleti ménilo svou podobu. Za hradby se zpocCatku bylo mozno dostat
dvéma branami, Kunovickou a Staroméstskou, které byly na tzv. Uherské cesté
a s pozdéji dobudovanou treti brankou, znamou jako Shorela, Zadni, ¢i Kralovska,
dodnes zachovanou a oznacovanou jako Matyasova brana. Hradisté bylo nékolikrat
dobyvano (napf. roku 1315 mésto dobyval Mat($ Cak Trenéansky, roku 1333 mésto
dobyvala uherska vojska), vSem utokiim hradby odolaly. Také Matyas Korvin se
v letech 1468 — 1474 snazil mésto pétkrat dobyt, avSak bez Uspéchu.*®

V 15. stoleti, po probéhlych valeénych vybojich, se mésto stalo vyznamnym
stfediskem celé jihovychodni Moravy. V té dobé kupuje od velehradského klastera
nékolik okolnich vesnic, mezi nimi souc¢asné méstské c¢asti JaroSov a Maratice,
a souCasné tyto skute¢nosti dalo zapsat do zemskych desek.*® Roku 1587 se
poprvé k nazvu mésta Hradisté pfipojuje privlastek Uherské, Castéji v8ak uzivano
az na prelomu 17. a 18. stoleti.

Rozvoj mésta byl preruSen tureckou hrozbou i Tficetiletou valkou.
V Uherském Hradisti bylo v roce 1619, na pocCatku ¢eského stavovského povstani,
180 domu ve mésté a 393 poddanskych usedlosti.>° Dne 16. dubna 1643 vypukl ve
mésté pozar, pfi kterém vyhorelo 33 domu, Spital, frantiSkansky klaster a ¢ast
vesnice Maratice. Uherské Hradisté se ubranilo i obleZeni Svéd( 2. dervence 1643,
ale byla rozpoznatelna zaostalost zbudovaného opevnéni. VSechny tyto
nepratelské vpady sebou pfinasely i morové epidemie, jez si v roce 1680 vyzadaly
v Uherském Hradisti na 300 obéti a vroce 1715 obéti 200°L. Toto obdobi bylo

46 0Od 14. stoleti byly vyro¢ni trhy dva a tim mélo Uherské Hradi$té nejrozvinutéjsi trzni systém
v kralovstvi.

47 COUPKOVA, Jaromira; RASTICOVA, Blanka. Uherské Hradisté. 1. vydani. Praha: nakladatelstvi
Paseka, 2008. 64 s. ISBN 978-80-7185-943-7.

48 BUCHLOVAN, Bedfich Benes. Putovnik po hradistském Slovacku. 1. vydani. Uherské Hradisté:
Narodohospodarsky poradni sbor pfi ONV v Uh. Hradisti — komise pro cizinecky ruch, 1948. 82 s.
S. 5.

49 JANCAR, Josef. Uherské Hradisté. 1. vydani. Uherské Hradi§té: Okresni kulturni stfedisko
ve spolupraci se Slovackym muzeem a Okresnich komisi cestovniho ruchu, 1969. 89 s. s. 15-17.

5 POSPISIL, Josef, HOSAK, Ladislav akol. Viastivédny sbornik okresu Uh. Hradistského.
1. vydani. Uherské Hradisté: Vlastivédna sekce okresni osvétové rady, Okresni pedagogicky sbor
a Slovacké muzeum, 1947. 96 s. s. 11.

51 Zbudovany stavby za odvraceni epidemie, napf. morovy sloup na Marianské namésti.
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doprovazeno Zivelnymi pohromami, v roce 1681 znicil pozar v Uherském Hradisti
vétSinu mésta, radnici, jezuitskou kolej, frantiskansky klaster a farni kostel.>?

Roku 1644 bylo zaloZzeno v Uherském Hradisti jezuitské gymnazium a v roce
1654 vystavéna jezuitska kolej.

Mésto bylo v celé své historii dobyto jen jednou, kdyz roku 1742 kraj obsadili
Prusové. Vojsku pruského krale Fridricha Il. se vzdala pevnost Uherské Hradisté
bez boje, a to na rozkaz krajského hejtmana.

Od roku 1749 po dalSich 200 let bylo Uherské Hradisté krajskym méstem
a od roku 1848 méstem okresnim. Roku 1775 byla v Uherském Hradisti zruSena
jezuitska kolej a po zruSeni pevnosti sem bylo pfestéhovano fadové vojsko. Stala
se tak na dlouhou dobu kasarnami, které armada opustila az v roce 1905.

Na vesnicich obyvatel stale pfibyvalo, avSak mésto Uherské Hradisté se dal
nerozvijelo, nebot jeho stavebni vyvoj byl omezen hradbami, za nimiz byla bazinata
oblast nedovolujici vystavbu mimo hradby mésta a pfedevsim to stavebni vyvoj
vyznamnym zpusobem omezovalo.

Dekretem ze dne 15. kvétna 1782 bylo cisafem Josefem Il. nafizeno zruSeni
pevnosti, tim byly uvolnény pasy hradeb mésto tésné svirajici, pfikopy byly
zasypany, odstranény nezdravé stoky, vnitini stfedovéké hradby byly rozebrany,
kamen pouZit jako stavebni material a mésto se velmi pomalu zacalo rozrustat do
novych ¢asti. Tento vyvoj byl pozvolny, nebot Hradisté si udrzovalo charakter mésta
urednického, Skolského, obchodniho a uzaviralo se priimyslu.>® Na konci 19. stoleti
a zacCatku 20. stoleti zacalo mésto hospodarsky stagnovat, ¢ehoz vyuZilo nedaleké
industrialni mésto Zlin ke svému vétSimu a rychlejSimu rozmachu.

Vystavba mimo kamenné hradby mésta zaCala na konci prvni poloviny
19. stoleti. VyznamnéjSi vystavba spojena s rustem mésta se odehravala az
v 70. letech. O dvacet let pozdéji mizeme hovofit o skute€ném zacatku intenzivni
stavebni cinnosti. V té dobé byly postaveny mnohé vyznamné stavby mésta
(napf. nova radnice na Masarykové namésti, byvaly Justi¢ni palac s vézenim v ulici
VSehrdové — nyni uméleckoprimyslova Skola, tfi domy na Palackého namésti
slouzici advokatim a hotel Grand).>*

Na zakladné negativniho postoje mésta Uherského Hradisté k vybudovani
Zeleznicni traté pfes mésto, je Zeleznice odsunuta mimo mésto daleko od pravého
bfehu feky Moravy. V roce 1841 pfijel prvni vlak ze Starého Mésta do Uherského

52 POSPISIL, Josef, HOSAK, Ladislav akol. Viastivédny sbornik okresu Uh. Hradistského.
1. vydani. Uherské Hradisté: Vlastivédna sekce okresni osvétové rady, Okresni pedagogicky sbor
a Slovacké muzeum, 1947. 96 s. s. 13.

53 MIKULA, FrantiSek. Turisticky privodce uherskohradistskym okresem. 1. vydani. Uherské
Hradisté: Okresni pedagogické stfedisko Uherské Hradisté, 1987. 190 s. s. 11.

5 Vyznamné pamatky mésta. Oficialni portal mésta Uherské Hradisté. [online]. 2015
[cit. 02.05.2017]. Dostupné z: http://www.mesto-uh.cz/Folders/1533-1-Vyznamne+pamatky+
mesta.aspx.
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Hradisté. AZ v roce 1901 dochazi k propojeni Zeleznice mezi stanicemi Staré Mésto
a Kunovice, jez mélo pfispét k rozvoji mésta.

Zalozeni Ceského Gymnazia v Uherském Hradisti se datuje k roku 1884,
0 15 let dfive bylo zaloZzeno gymnazium némecké.

V roce 1905 byl postaven novy ocelovy most pfes feku Moravu a postupné,
v pribéhu nékolika let, upraven tok feky Moravy, nicméné v roce 1919 a 1930
zasahla mésto niciva povoden a fecisté bylo znovu upravovano.

Za |. svétové valky bylo mésto téZce zkouseno — Celilo pfilivu uprchlikd
do mésta, kde byl nedostatek potravin, vypukla epidemie cholery, dale ho
vyznamnym zpdsobem zatéZovaly valedné puijéky. Na celém Guzemi Ceskych zemi
dochazelo ke sporum mezi eskym a némeckym obyvatelstvem. Proto v roce 1918
vznikl poZadavek na vytvofeni samostatné Ceskoslovenské republiky, ta byla
vyhlasena 28. fijna 1918.

V roce 1919 zasahla mésto ni¢iva povoden. Voda napachala nejvétsi Skody
pfedevS§im na zdejSi nemocnici, dale pak na vojenském sanitnim skladisti
a v neposledni fadé na ufednické Ctvrti a zdejSim sirotcinci.

Ve 30. letech 20. stoleti probéhla vystavba kasaren pro zachovani vojenské
posadky (ta je v roce 2001 opustila a prostor nasledné ziskalo do svého vlastnictvi
mésto Uherské Hradisté). Ocelové mosty zroku 1905 byly zniCeny bé&hem
Il. svétové valky nacisty.

Roku 1990 doSlo k prohlaSeni historického jadra meésta za méstskou
pamatkovou zénu.

Obrazek 5: Znak mésta Uherské Hradisté.
Zdroj: Stranky mésta Uherské Hradisté.>>

5 Symboly. Oficialni portal mésta Uherské Hradisté. [online]. 2017 [cit. 08.05.2017]. Dostupné z:
http://www.mesto-uh.cz/symboly.
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Obrazek 6: Vlajka mésta Uherské Hradisté.
Zdroj: Stranky mésta Uherské Hradisté.5®

Uherské Hradiste

Srdce Slovacka

Obrazek 7: Logo mésta Uherské Hradisté.

Zdroj: Stranky mésta Uherské Hradisté.>’

6.3.3 Analyza katastralnich uazemi

Uherské Hradisté se déli na 7 méstskych Casti, 6 katastralnich uzemi,
21 zakladnich sidelnich jednotek a ve mésté je pojmenovano témér 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 Mafatice uz zlstaly s méstem natrvalo slou¢eny 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
poCatkem 90. let 20. stoleti od centralniho Uh. Hradisté odtrhly a posléze ziskaly
samostatnost (Staré Mésto se na zakladé lidového referenda odloucilo od
Uherského Hradisté v roce 1990, méstem bylo vyhlaseno v roce 1997, Kunovice se
osamostatnily k 1. lednu 1991, v roce 1997 byly vyhlaSeny méstem).5° 60

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

56 Symboly. Oficialni portal mésta Uherské Hradisté. [online]. 2017 [cit. 08.05.2017]. Dostupné z:
http://www.mesto-uh.cz/symboly.

57 Symboly. Oficialni portal mésta Uherské Hradisté. [online]. 2017 [cit. 08.05.2017]. Dostupné z:
http://www.mesto-uh.cz/symboly.

58 (Uzemné identifika¢ni registr CR. [online]. 2016 [cit. 09.05.2017]. Dostupné z:
http://lwww.uir.cz/obec/592005/Uherske-Hradiste.

5 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.

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

V nasledujici tabulce je uveden prfehled méstskych Casti a katastralnich
uzemi, tak jak spolu souviseji. Napf. do katastralniho uzemi Uherské Hradisté
spadaji hned dvé méstské Casti. Avsak je tfeba rovnéz upozornit, Ze ne vzdy jsou
hranice méstskych Casti totozné s hranicemi katastralnich uzemi.

Tabulka 1: Méstské c¢asti a katastralni Gzemi mésta Uherského Hradisté.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Méstska cast Katastralni uzemi

Uherské Hradiste Uherské Hradisté

Jarosov JaroSov u Uherského Hradisté
Maratice Maratice

Mikovice Mikovice nad OlSavou
Rybarny Uherské Hradisté

Sady Sady

Vésky Vésky

A) Katastralni tzemi Uherské Hradisté

Katastralni uzemi Uherské Hradisté, jakozto jediné, v sobé zahrnuje dvé
méstské Casti. Jsou to méstska Cast Uherské HradiSté a méstska cast Rybarny,
které jsou od sebe oddéleny korytem feky Moravy.

Centralni ¢ast mésta Uherského Hradisté se nachazi v severovychodnim
regionu Uherského Hradisté. Se svou rozlohou 2,92 km? zaujima jednu sedminu
celkové rozlohy mésta a s témér 13 500 obyvateli predstavuje polovinu obyvatel
mésta. Méstska cast Uherské Hradisté lezi na levém bfehu feky Moravy, na kfizeni
silnic 1/50 a 1/55.

V centralni ¢asti mésta Uherské Hradisté je evidovano 97 ulic a 1 813 adres.
V misté je Uplna ob&anskéa vybavenost (ZS — prvni i druhy stuperi, MS, kulturni dam,
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potraviny, drogerie, pohostinstvi, posty, knihovny, kino, divadlo, sportovisté). Na
Uzemi je evidovano 2 282 Zivnosti a 1 186 firem.5*

Zastavba: centrum tvofi ta Cast mésta, jez byla puvodné seviena méstskymi
hradbami. Diky tomu se zde nachazi vystavba prevazné historicka, oproti tomu
okrajové casti tvofi pfedevsim sidlisté budovana od 60. let 20. stoleti (sidliSté Mojmir
|, sidligt& Mojmir Il — St&pnice, sidli$té Malinovského a sidli§t& V Tanich).

Méstska Cast Rybarny se rozprostira, jako jedina méstska ¢ast, na pravém
brehu feky Moravy, vychodné od Starého Mé&sta. Dle Ceského statistického tfadu
Zilo vroce 2011 v méstské casti Rybarny pouhych 283 obyvatel.®> Na uzemi je
evidovano 66 zivnosti a 28 firem.®3

Zastavba: nachazi se zde 125 rodinnych domu, zadné bytové domy v této
méstské Casti postaveny nejsou.

B) Katastralni uzemi Jarosov u Uherského Hradisté

vr waiwys

JaroSov nad Moravou), se nachazi v severovychodnim regionu Uherského
Hradisté. Se svou rozlohou 4,55 km? zaujima jednu pétinu celkové rozlohy mésta
a s témér 2 400 obyvateli 9,5 % vSech obyvatel mésta.

Méstska cast JaroSov lezi na soutoku fek Moravy a Bfeznice, na silnici 11/497
(Uherské Hradisté — Zlin). Tuto starou osadu mél ve 13. stoleti v drzeni knize
Bretislav, od roku 1220 klaster velehradsky a od roku 1468 mésto Uherské Hradisté.
Soucasti Uherského Hradisté se JaroSov stal 26. listopadu 197164, V JaroSové je
evidovano 27 ulic a 526 adres.®® V misté je Uplna obganska vybavenost (matefska
Skola, zakladni Skola — prvni stupen, kulturni dam, potraviny, drogerie, pohostinstvi,
dim s pecCovatelskou sluzbou, Kostel Panny Marie Rizencové). Nad JaroSovem,
na kopci Rochus, se nachazi Kaple Svatého Rocha (345 m n. m.). Byla zalozena
v roce 1681 hradistskymi méstany jako podékovani za odvraceni velkého moru.
Plvodné byla kaple vyrazné vétsi, ovsem Casem zchatrala. Postupné byla opét
opravena do dnesni podoby.

v,

Na uzemi je evidovano 441 Zivnosti a 104 firem®, z ¢ehoz nejznamé;jsi je
JaroSovsky pivovar, ktery byl zaloZzen roku 1688, jeho provoz byl ukon€en na konci

61 Uherské Hradisté, mésto v okrese Uherské Hradisté - vSechny ¢asti obce. Kurzycz. [online]. 2017
[cit. 10.05.2017]. Dostupné z: http://regiony.kurzy.cz/uherske-hradiste/cobce-vypis/.

62 Poget obyvatel v okresu Uherské Hradisté. Cesky statisticky Ufad. [online]. 2011 [cit. 10.05.2017].
Dostupné z: https://www.czso.cz/documents/10180/20537734/130084150722.pdf/4db4d760-
81b5-4ef5-aael-34ce9b060ee8?version=1.2.

63 Uherské Hradisté, mésto v okrese Uherské Hradisté - vSechny éasti obce. Kurzycz. [online]. 2017
[cit. 10.05.2017]. Dostupné z: http://regiony.kurzy.cz/uherske-hradiste/cobce-vypis/.

64V roce 2012 probéhlo nelspésné mistni referendum o odtrzeni od mésta.

65 JaroSov, ¢ast obce vobci Uherské Hradisté - Mésta aobce. Kurzycz. [online]. 2017
[cit. 10.05.2017]. Dostupné z: http://regiony.kurzy.cz/uherske-hradiste/jarosov-cast/.

66 Uherské Hradisté, mésto v okrese Uherské Hradisté - vSechny ¢asti obce. Kurzycz. [online]. 2017
[cit. 10.05.2017]. Dostupné z: http://regiony.kurzy.cz/uherske-hradiste/cobce-vypis/.

42


https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Kostel_Panny_Marie_R%C5%AF%C5%BEencov%C3%A9_(Jaro%C5%A1ov)&action=edit&redlink=1
http://regiony.kurzy.cz/uherske-hradiste/jarosov-cast/

Mgr. Ing. et Ing. Romana Sestékovéa DizertacCni prace

minulého stoleti. V roce 2017 probiha v JaroSové znovuobnoveni vyroby vafeni
piva, ovéem ne ve stejném arealu, ale v prostorach vzdalenych par set metra od
byvalého pivovaru. Soubézné se zde soustfedila i vyroba nabytku a elektrickych
pracdek. Dle Ceského statistického Ufadu v roce 2011 Zilo v Katastralnim tzemi
JaroSov u Uherského Hradisté 2 370 obyvatel.®’

Zastavba: s ohledem na to, Zze byl JaroSov az do roku 1971 samostatnou
obci, zachoval si svlj venkovsky charakter, jedinou vyjimkou je snad panelové
sidlisté Louky, které vzniklo na severovychodnim okraji tohoto katastralniho uzemi.

C) Katastralni uzemi Maratice

Nachazi se ve vychodnim regionu mésta Uherského Hradisté. Se svou
rozlohou 5,86 km? zaujima jednu pétinu celkové rozlohy mésta astémeér
7 100 obyvateli témér tfetinu vSech obyvatel mésta. Méstska Cast Maratice lezi
na vyvySeneém terénu nad Uherskym Hradistém. Soucasti Uherského Hradisté se
stala roku 1950. V Maraticich je evidovano 67 ulic a 1704 adres.%8

V misté je uplna obfanska vybavenost (matefska S$kola, zakladna
Skola — prvni i druhy stupen, kulturni dam, potraviny, drogerie, pohostinstvi, posta,
knihovna, veterinarni kliniky). Na méstském hrbitové stoji kostel Nanebevzeti Panny
Marie z roku 1613, jenz byl v roce 2013 velmi zdafile zrekonstruovan a ziskal za
tuto rekonstrukci ocenéni Pamatka roku 2013 ve Zlinském kraji.®°

Na svazich Maratic, v urodném Slovacku, bylo vysazeno mnozstvi vinic.
Charakteristicka pro Maratice je tedy tradice vinnych sklepl, zejména pfi
Vinohradskeé ulici.

Na Gzemi je evidovano 1554 Zivnosti a 375 firem.’® Tradici tu maji zpracovny
ovoce a zeleniny.

V roce 1952 zahajilo na ulici Sokolovské v Maraticich svou Cinnost u€riovské
stfedisko narodniho podniku Mikrotechny se sidlem v Uherském Hradisti. Toto mélo
CasteCné prevzit ulohu stejného zavodu v Praze Modfanech, v pfipravé ucnu
v oborech mechanik, zamecénik, soustruznik, frézar, kali¢ a obrabéc¢ kovu. Tito ucéni
byli pfipraveni nejen pro potfebu Mikrotechny a Mesitu, ale i pro dalSi podniky
v okoli, jako byl napf. LET v Kunovicich a pro potfeby dalSich podnik na uzemi celé

67 Pocet obyvatel v okresu Uherské Hradisté. Cesky statisticky Ufad. [online]. 2011 [cit. 10.05.2017].
Dostupné z: https://www.czso.cz/documents/10180/20537734/130084150722.pdf/4db4d760-
81b5-4ef5-aael-34ce9b060ee8?version=1.2.

68  Uherské Hradisté, mésto v okrese Uherské Hradisté - vSechny ¢asti obce. Kurzycz. [online]. 2017
[cit. 10.05.2017]. Dostupné z: http://regiony.kurzy.cz/uherske-hradiste/cobce-vypis/.

69 Kostel v Maraticich aspiruje na pamatku roku. Oficialni portal mésta Uherské Hradisté. [online].
2017 [cit. 12.05.2017]. Dostupné z: http://www.mesto-uh.cz/Articles/109182-2-
Kostel+v+Maraticich+aspiruje+na+Pamatkuroku.aspx.

0 Maratice, &ast obce vobci Uherské Hradisté - Mésta aobce. Kurzycz. [online]. 2017
[cit. 10.05.2017]. Dostupné z: http://regiony.kurzy.cz/uherske-hradiste/maratice-cast/.
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Ceskoslovenské republiky. Skola funguje nepietrzité dodnes a nese jméno MESIT
stfedni Skola, 0.p.s.”*

Zastavba: vyznamnou Cast zastavby tvofi sidlisté Vychod, jehoz pfevazna
Cast byla vystavéna v 80. letech 20. stoleti na kopci u méstské casti Sady. Dale je
zde Ffada postupné stavénych rodinnych domi a zastavba Fadovych rodinnych
domu, oznacovana ,Hlinik*.

D) Katastralni uzemi Mikovice nad OlSavou

V jiznim regionu meésta Uherského HradiSté se nachazi katastralni uzemi
Mikovice nad Olsavou. Se svou rozlohou 3,01 km? zaujima jednu sedminu celkové
rozlohy mésta, avSak s témér 900 obyvateli pouhé 4 % jeho obyvatel.

Méstska Cast Mikovice se nachazi v prostoru mezi levym bfehem Feky
Olsavy, podél Mikovického potoka, smérem k lesu HluboCku. Soucasti Uherského
Hradi$té se staly roku 1980. V Mikovicich je evidovano 11 ulic a 311 adres.”?
V misté je CasteCna ob&anska vybavenost (matefska Skola, kulturni dum, potraviny,
pohostinstvi a kostel Svaté Anezky Ceské). V katastralnim Gzemi Mikovice nad
Olsavou se nachazi prirodni pamatka OlSava a pfirodni rezervace — les Hlubocek.

Na uzemi je evidovano 187 Zivnosti a 35 firem.”® V tomto katastralnim uzemi
vznikly dvé velmi znamé cimbalové muziky — Bur€aci a jejich pokracovatelé Mladi
Burcéaci, ktefi se t&Si na Uherskohradist'sku velké oblibé.

Zastavba: ryze vesnického charakteru, pouze jedno popf. dvougeneracni
rodinné domy.

E) Katastralni uzemi Sady

V katastralnim uzemi Sady se rozprostira stejnojmenna meéstska ¢ast Sady,
drive Derfla. Jihovychodné od centra Uherského Hradisté, na rozloze 1,79 km? je
v katastralnim uzemi Sady evidovano témér 1 400 obyvatel, coz je cca 5 % obyvatel
mésta (vroce 1843 zde zilo pouhych 352 obyvatel v 71 domech). Soucasti
Uherského Hradisté se staly vroce 1960. V Sadech je evidovano 22 ulic
a 455 adres.” V misté se nachazi ¢asteéna obcanska vybavenost (kulturni dim,
potraviny, pohostinstvi a farni kostel narozeni Panny Marie, prohladeny kulturni
pamatkou). NejvyznamnéjSi pamatkou je bezesporu Archeologicka lokalita Uherské
Hradisté — Sady ,VySina sv. Metodéje”.

"L Historie  Skoly. Mesit $kola. [online]. 2017 [cit. 10.05.2017].  Dostupné z:
http://www.mesitstredniskola.cz/historie-skoly.

72 Uherské Hradisté, mésto v okrese Uherské Hradisté - vSechny ¢asti obce. Kurzycz. [online]. 2017
[cit. 14.05.2017]. Dostupné z: http://regiony.kurzy.cz/uherske-hradiste/cobce-vypis/.

3 Mikovice, ¢&ast obce vobci Uherské Hradisté - Meésta aobce. Kurzycz. [online]. 2017
[cit. 14.05.2017]. Dostupné z: http://regiony.kurzy.cz/uherske-hradiste/mikovice-cast/.

74 Uherské Hradisté, mésto v okrese Uherské Hradisté - vSechny &asti obce. Kurzycz. [online]. 2017
[cit. 14.05.2017]. Dostupné z: http://regiony.kurzy.cz/uherske-hradiste/cobce-vypis/.

44


https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Kostel_Panny_Marie_R%C5%AF%C5%BEencov%C3%A9_(Jaro%C5%A1ov)&action=edit&redlink=1
http://regiony.kurzy.cz/uherske-hradiste/mikovice-cast/

Mgr. Ing. et Ing. Romana Sestékovéa DizertacCni prace

Na Uzemi je evidovano 271 zivnosti a 85 firem.”

Zastavba: prevazné vesnického charakteru, jedno popf. dvougeneracni
rodinné domy, s vyjimkou ¢tyf novych bytovych domu v ¢asti Sadska VysSina.

F) Katastralni uzemi Vésky

Katastralni uzemi Veésky se nachazi v jihovychodnim regionu mésta
Uherského Hradisté. Se svou rozlohou 3,12 km? zaujima jednu sedminu celkové
rozlohy mésta a s témér Sesti sty obyvateli 2,5 % obyvatel mésta. Toto katastralni
uzemi lezi na levém bfehu feky OlSavy. Dopravni obsluznost obce zajistuje
zejména rychlostni silnice 1/50 (Brno — Trencin). Soucasti Uherského Hradisté se
méstska ¢ast Vésky stala 1. ¢ervence 1980. Je zde evidovano 11 ulic a 207 adres.”®
V misté je neuplna oblanska vybavenost (pohostinstvi, potraviny, kulturni dam).
V obci se nachazi kaple sv. Anny z 19. stoleti.

Na uzemi je evidovano 117 zZivnosti a 11 firem.””

Zastavba: ryze vesnického charakteru, pouze jedno popf. dvougeneracni
rodinné domy.

6.3.4 Doprava

Dopravni obsluznost ma uzky vztah k urovni ekonomického rozvoje
spolec¢nosti. ,Mésto Uherské Hradisté si uvédomuje ddlezitost dopravy a jeji dopady
na Zivot ob¢an(. Obecné znamé negativa zejména automobilové dopravy ma mésto
snahu resit nejen optimalizaci silni¢ni sité, ale také podporou udrzitelnych zpisobut
dopravy na svém uzemi, jako je pési doprava, cyklisticka doprava nebo hromadna
preprava osob.“’® Limity infrastruktury rovnéz podmiriuji moznosti rozvoje mésta.

Pési doprava — k zajisténi této nejpfirozenéjsi formy dopravy je v Uherském
Hradisti vybudovano 84,5 km chodnikll, pfesto vyznam této dopravy byl dlouha
desetileti podcenovan, mnohdy neni doposud zajisténa ani bezbariérovost. Toto by
se mélo zlepsit optimalizaci pésSich tras v Uzemi (mj. propojeni centra mésta se
sidlistém Vychod, centra s arealem Uherskohradistské nemocnice a se sidlistém
Mojmir Il — Stépnice). PFislibem budoucich let je téZ kvalitn&jsi propojenost
Uherského Hradisté se Starym Méstem, pozdéji i s okolnimi vesnicemi a mésty.

Cyklisticka doprava — vzhledem k rovinatému reliéfu podél feky Moravy,
jsou v Uherském Hradisti vyborné podminky pro cyklistickou dopravu. Prvni
cyklostezka vnikla podél silnice I. tfidy na Tfidé MarsSala Malinovského jiz v roce
1967. V souCasné dobé cyklisté vyuzivaji pfedevsim integrovanou stezku podél

75 Sady, cast obce v obci Uherské Hradisté - Mésta a obce. Kurzycz. [online]. 2017 [cit. 14.05.2017].
Dostupné z: http://regiony.kurzy.cz/uherske-hradiste/sady-cast/.

76 Uherské Hradisté, mésto v okrese Uherské Hradisté - vSechny éasti obce. Kurzycz. [online]. 2017
[cit. 14.05.2017]. Dostupné z: http://regiony.kurzy.cz/uherske-hradiste/cobce-vypis/.

7T Vésky, cast obce vobci Uherské Hradisté - Mésta aobce. Kurzycz. [online]. 2017
[cit. 14.05.2017]. Dostupné z: http://regiony.kurzy.cz/uherske-hradiste/vesky-cast/.

8 HUBACEK, Pavel; BICAN, Jaroslav; GAJDOSOVA, Miroslava a kol. Profil mésta Uherské
Hradisté, 1. vydani. Uherské Hradisté: Mésto Uherské Hradisté, 2016. 51 s. s. 25.
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silnice 1/50 asilnice lll. tfidy a mistni ucelové komunikace, ato z ddvodu
neexistence samostatnych cyklistickych stezek v jednotlivych méstech v soumeésti
Kunovice — Uherské Hradisté — Staré Mésto. Méstem prochazi nadregionalni
dalkova cyklisticka trasa €. 47 ,Moravska” a regionalni cyklotrasa ¢. 5049 od
vlakového nadrazi ve Starém Mésté pres ulici na Moravce a Malinovského tfidu do
Sadu, na sidlisté Vychod a dal smérem k obci Javorovec. Za finanéni podpory
Statniho fondu dopravni infrastruktury byly v letech 2007 az 2009 zkolaudovany
cyklostezky spojujici méstské Casti Maratice a JaroSov, cyklostezka Velehradska
avroce 2010 byla zrekonstruovana cyklostezka vedouci Kunovskym lesem.
Celkové je vedeno méstem 20 km znacenych cyklotras, 14 km cyklostezek, 2 km
vyhrazenych jizdnich pruhl pro cyklisty, témér 1 km cyklopiktogramového koridoru
a bezmala 4 km jednosmérnych komunikaci s priijezdem cyklisti v protisméru.’® 8

Silni€ni doprava — mésto lezi na kfiZzovatce silnic prvni tfidy — I/55 (Olomouc
— Prerov — Otrokovice — Uherské Hradisté — Hodonin — Bfeclav, napojujici se dale
na dalnici D2 Bratislava — Brno) prochazejici méstem od severu k jihu a 1/50 (Brno
— Uherské Hradisté — Uhersky Brod — Trencin, coz je pokratovanim dalnice D1
z Prahy do Brna anapojenim na slovenskou dalnici D1 Bratislava — Zilina).
Infrastruktura mésta ,neztratila® na svém vyznamu ani v roce 2005, kdy byla
prelozena silnice 1/50 mimo mésto, na vybudovany vychodozapadni obchvat,
vedouci mezi mésty Uherskym Hradistém a Kunovicemi. Toto vS8ak méstu dopravni
zatizeni nepomohlo nikterak vyznamné redukovat, nebot nejvétsi podil tvofi
doprava regionalni a vnitroméstska, pficemz nejvice dopravné zatizena je centralni
Cast mésta. Zatizeny jsou vsak i silnice Il. a lll. tfidy (11/497 Uherské Hradisté —
Maratice — Jaro$ov — Bilovice — Bfezolupy — Zlin8® a 111/050 13 Uherské Hradisté
(centrum) — sidli$t& Mojmir, St&pnice, Stara Tenice a nemocnice®?, silnice 111/050 14
spojujici méstské ¢asti Sady, Vésky a Mikovice, s obchvatem mésta 1/50).82 84

Staticka doprava (parkovani) — s hustym provozem ve mésté je spojen
i problém parkovacich ploch. PfedevSim v centru je velky nedostatek parkovacich
stani®®, néktera parkovisté vSak zlstavaji kvlli své nevhodné poloze nevyuzita.
Vétsi problémy s parkovanim vozidel byly a nékde stale jsou v oblastech s hustou
bytovou vystavbou, kdy se vdobé budovani sidlist (Mojmir, Stara Tenice,

79 Doprava. Oficialni portal mésta Uherské Hradisté. [online]. 2016 [cit. 14.05.2017]. Dostupné z:
https://mesto-uh.cz/ArticlePDF.aspx?url=https%3A%2F%2Fmestouh.cz%3A443%2FArticles%?2
F3657-2-Doprava.aspx?media=pdf.

80 HUBACEK, Pavel; BICAN, Jaroslav; GAJDOSOVA, Miroslava a kol. Profili mésta Uherské
Hradisté, 1. vydani. Uherské Hradisté: Mésto Uherské Hradisté, 2016. 51 s.

81 Tato by méla byt v budoucnu nahrazena severnim obchvatem mésta.

82 7adouci je brzké napojeni na stavajici obchvat mésta 1/50.

83 Doprava. Oficialni portal mésta Uherské Hradisté. [online]. 2016 [cit. 14.05.2017]. Dostupné z:
https://mesto-uh.cz/ArticlePDF.aspx?url=https%3A%2F%2Fmestouh.cz%3A443%2FArticles%2
F3657-2-Doprava.aspx?media=pdf.

& HUBACEK, Pavel; BICAN, Jaroslav; GAJDOSOVA, Miroslava a kol. Profii mésta Uherské
Hradisté, 1. vydani. Uherské Hradisté: Mésto Uherské Hradisté, 2016. 51 s.

8V majetku mésta je témér 5 000 parkovacich mist a dalSi parkovaci mista a garaze v soukromém
vlastnictvi.
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Vychod, ...) nepoc€italo stak prudkym rozvojem individualni automobilové
dopravy.®® Tento problém se postupné redukuje vystavbou novych odstavnych
ploch a parkovist (napf. iunakupnich center jsou budovana parkovisté
s naddimenzovanou kapacitou). &’

Autobusova doprava (MHD) — moderni ,hlavni“ autobusové nadrazi lezi
vcentru meésta Uherskeho Hradisté a zajiStuje méstskou, meziméstskou
a mezinarodni autobusovou pfepravu. Nova budova je v provozu od zacatku roku
2008 a nahradila tak byvalou vypravni budovu, které stala nedaleko a slouZila
cestujicim vice nez 20 let. Hromadna doprava je v Uherském Hradisti zajiStovana
méstskou a pfiméstskou hromadnou dopravou (Zeleznicni je téméF vylou€ena
s ohledem na polohu viakového a autobusového nadrazi, neni tedy mozné vytvorit
integrovany systém). Méstska hromadna doprava spojuje jednotlivé Casti mésta
a zahrnuje i propojeni soumésti Kunovice — Uherské Hradisté — Staré Mésto.
PFepravu osob zaijistuje spoleénost CSAD Uherské Hradisté, a.s. na pravidelnych
sedmi linkach, svymi (tfinacti) autobusy, z nichz jsou jiz mnohé nizkopodlazni nebo
¢astecné nizkopodlazni.®® Doprava vSak ma fadu nedostatkd, at’ uz pocet, umisténi
¢i vybaveni zastavek, mnozstvi spoju €i vySi jizdného. Mésto, ackoli neni ani
vlastnikem a ani provozovatelem, se snaZzZi zvySovat pocet a kvalitu zastavek
a jedna s dopravcem o moznostech zlepSeni sluzeb apod.

Zelezniéni doprava — v Uherském Hradisti zavedena od roku 1841, i kdyz
prvni zastavka byla vybudovana na tzemi dne$niho Starého Mésta®. Zelezniéni
stanice pfimo v Uherském Hradisti byla zbudovana az v roce 1883, je vzdalena
5 minut chize od historického centra aasi 10 minut chize od autobusového
nadrazi. Od roku 2001 je uzlem neelektrifikované Zeleznicni trati ¢. 340 (Brno —
Uherské Hradisté) atrati ¢. 341 (Staré Mésto u Uherského Hradisté — Vlarsky
prusmyk) a oddéluje tak zapadni Cast mésta, ve které se nachazi napfiklad
Uherskohradistska nemocnice, sidlisté Mojmir | a sidlist¢ Mojmir Il, od jeho zbylé
¢asti, a tim vyznamnou mérou omezuje moznosti pfijezdu do této lokality. Od roku
2006 je jedinou moznosti pfijezd podjezdem pod trati, ktery i tak v mnoha pfipadech
urychlil pfijezd do nemocnice oproti puvodnimu prejezdu. Souasna budova
Zelezni¢ni stanice byla postavena podle navrhu architekta Karla Dvofaka v roce
1930. Je bohaté zdobena slovackymi motivy Ruzeny Fale$nikové z Tasova.
Budova byla v roce 2004 zdafile rekonstruovana, za coz byla nékolikrat ocenéna
(Stavba roku 2004, v roce 2011 ocenéna v celostatni anketé NejkrasnéjSi nadrazi
Ceské republiky). Dal$i zastavka se nachazi v méstské &asti Vésky a tésné za

86 Doprava. Oficialni portal mésta Uherské Hradisté. [online]. 2016 [cit. 14.05.2017]. Dostupné z:
https://mesto-uh.cz/ArticlePDF.aspx?url=https%3A%2F%2Fmestouh.cz%3A443%2FArticles%2
F3657-2-Doprava.aspx?media=pdf.

87 Budovani novych parkovacich ploch bude realizovano viceuroviiovymi parkovisti, aby se Setfilo
prostorem a nedochazelo zbytecné k ubytku zelené, pfipadné podzemni formou parkovani
u novostaveb.

8 Autobusové doprava. CSAD Uherské Hradisté. [online]. 2017 [cit. 15.05.2017]. Dostupné z:
http://www.csaduh.cz/_autobusova-doprava.html.

89V té dobé vsak bylo Staré Mésto soucasti Uherského Hradisté.
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hranici katastralniho uzemi Sady je Zelezni¢ni stanice Kunovice. Vyznamnéjsi
Zeleznini uzel je v8ak v sousednim Starém Mésté, kde zastavuji i mezinarodni
vlaky. U vlakového nadrazi bylo zfizeno velkokapacitni parkovisté pro osobni
automobily i kryté parkovaci boxy pro kola, coz ma pomoci kombinovat razné
zpusoby dopravy.*°

Letecka doprava — nevefejné mezinarodni letisté je zbudovano mimo uzemi
mésta, v katastralnim uzemi Kunovice a je vzdaleno 5 km od centra mésta. Jedna
se o0 zasadni letisté ve Zlinském kraji, jeho provozovatelem je Aircraft Industries,
a.s. Letisté ma dnes zanedbatelny vyznam, nebot’ zde neni Zadna pravidelna linka,
ani vnitrostatni, a slouzi pfedevsim leteckym vyrobcum, ktefi své podniky soustredili
do jeho blizkosti. Je zde vS§ak mozné odbaveni soukromych letadel®® ¢i se zde
nabizi seskoky s padakem a lety balonem. ,Dvoukilometrova betonova vzletova
a pristavaci draha, radionavigacni systém a dal$i infrastruktura s vybavenim
umoZriuji provoz vsech typt dopravnich letadel.“%?

Lodni doprava — Uherskym Hradistém protéka feka Morava, ktera je
sledovanou, dopravné vyznamnou, vodni cestou. Do budoucna se pocita s jejim
dalSim splaviiovanim. Batlv kanal zbudoval Jan Antonin Bata regulaci toku feky
Moravy. Nyni jsou feka Morava iBatuv kanal vyuzivany pro ucely rekreace
a turistiky. Na Batové kanalu jsou pravidelné plavby na malych vyletnich lodich.
Prochazi zde vyhlidkova trasa plavebniho praplavu Dunaj — Odra — Labe. Trvalejsi
turisticka doprava na Batové kanale vznikla teprve v roce 1996.%3

6.3.5 Obyvatelstvo

Se svymi vice jak 25 tisici obyvateli se fadi mésto Uherské Hradisté mezi
padesat nejlidnatgjsich mést Ceské republiky. Hustota zalidnéni je cca 1,2 tisic
obyvatel na km?. VétSinu demografickych hodnot je mozné sledovat na zakladé
vysledkd scitani lidu, doma a bytl, které se kona prubézné jednou za deset let.
Posledni s¢itani bylo provedeno na zakladé zakona ¢. 296/2009 Sb., o s€itani lidu,
domu a byt v roce 2011 a jeho vysledky jsou uvefejnény na webovych strankach
Ceského statistického Gfadu.%

% CIZEK, Jifi. Vliakové néadrazi Uherské Hradisté. Hrady.cz. [online]. 2013 [cit. 20.05.2017].
Dostupné z: http://www.hrady.cz/index.php?0ID=11158&PARAM=11&tid=37705&p0s=450.

%1 Neverejné mezinarodni letisté. Aircraft Industries a.s. [online]. 2017 [cit. 15.05.2017]. Dostupné
z: http://www.let.cz/clanek_311_zakladni-informace.html.

%2 HUBACEK, Pavel; BICAN, Jaroslav; GAJDOSOVA, Miroslava a kol. Profil mésta Uherské
Hradisté, 1. vydani. Uherské Hradisté: Mésto Uherské Hradisté, 2016. 51 s. s. 29.

93 Doprava. Oficialni portal mésta Uherské Hradisté. [online]. 2016 [cit. 14.05.2017]. Dostupné z:
https://mesto-uh.cz/ArticlePDF.aspx?url=https%3A%2F%2Fmestouh.cz%3A443%2FArticles%2
F3657-2-Doprava.aspx?media=pdf.

% Historicky lexikon obci Ceské republiky - 1869 — 2011. Cesky statisticky ufad. [online]. 2015
[cit. 14.05.2017]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czsoliii-pocet-obyvatel-a-domu-podle-
kraju-okresu-obci-a-casti-obci-v-letech-1869-2011_2015.
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A) Pocet obyvatel

Ve 14. stoleti Zilo ve mésté odhadem 1 200 az 1 500 obyvatel, pfevazné
FemeslInik(, nékdy i zemé&dé&lct a par rodin obchodnik(i, mezi nimi i Zidé v Zidovské
(dnes FrantiSkanské) ulici. ZdejSi Zidovska komunita byla roku 1514 z mésta
vypovézena.®® Po roce 1848 se Zidé do mésta zadali vracet a pfinaset sem
podnikatelskou €innost a s tim spojeny rozvoj primyslu. Na prelomu stoleti jich
ve mésté zilo jiz vice jak pét set.

2015 e )5 264
2014 e )5 293
2013 e )5 274
2012 e )5 358
2011 e )5 530
2010 e 5 454
2009 S 05 650
2008 e )5 751
2007 e )5 944
2006 S 06 066
2005 S 06 183

2 004 o ——— )6 330
2003 S 06 468
2002 eSS 06 626
2001 e 06 818
2000 e 07 149
1999 e 7 287
1998 T 07 458
1997 I )7 568
1991 S 06 765
1980 e 36 756
1970 eSS 10 427

1961 S 15 616

1950 meEEEEESSESSSSSSSSSS————— 3 402

1930 meeesssssssssss————— 10 554

1921 meessssssssssssmm———m 10051

1910 meeesssssssssS————— O 457

1900 meeessssssss—————— 3 925

1890 meeEEESS————— 7 232

1880 me———— 6 663

1869 meessssss——— 5 (659

1857 mmmmmm ) 719

1834 mmmm 1912

1790 mmm 1572
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Obrazek 8: Pocet obyvatel Uherského Hradisté od roku 1790 do roku 2016.
Zdroj: Viastni tvorba (CSU).

%5 COUPKOVA, Jaromira; RASTICOVA, Blanka. Uherské Hradisté. 1. vydani. Praha: nakladatelstvi
Paseka, 2008. 64 s. ISBN 978-80-7185-943-7. s. 6.
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K prvnimu séitani lidu doslo na tzemi dnesni Ceské republiky v roce 1868,
ve mésté Uherském Hradisti toho roku Zilo 5 659 obyvatel. Od tohoto obdobi je
mozné sledovat v jednotlivych desetiletich narlist poctu obyvatelstva. V roce 1880
byla téméf polovina obyvatel mésta Ceské narodnosti a polovina némecké. Pomér
se s kazdym dalSim desetiletim lepSil ve prospéch Ceského obyvatelstva. Po
roce 1938 zabrali nacisté Zid(im jejich podniky a ovladli hospodarsky Zivot mésta.
Zidé byli po Mnichovské dohod& perzekuovani a z velké &asti transportovani do
koncentracnich tabor v Osvétimi a Tereziné.

NarlGst poctu obyvatel je v Uherském Hradisti mozné zaznamenat ive
valeCném obdobi, na rozdil od Ceskych zemi, kde pocet obyvatel klesal. Po
vypuknuti I. svétové valky se totiz vyrazné zvySoval poCet obyvatel v centralni ¢asti
mésta, zejména s pfichodem uprchlika.

Pokud nebereme v Uvahu skokovy narust (rok 1971) a témér desetitisicovy
propad v poctu obyvatel (rok 1990) zplsobeny slou¢enim obci Kunovice a Staré
Mésto s Uherskym Hradistém a nasledné jejich oddélenim®, pak pocet obyvatel
mésta narustal nepfetrzité, a to az do roku 1997, od kdy je mozné demograficky
trend popsat trvalym ubytkem poctu obyvatel.

Duvodl k narGstu poctu obyvatel bylo mnoho. V padesatych letech
industrializace oblasti, zakladani novych podniki a zavodu, v 60. letech rust
populace zvySenou porodnosti. Dale byla divodem k rustu po¢tu obyvatel masova
vystavba bytd, zejména rychla vystavba panelovych bytu.
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Obrazek 9: Pocet zen a muzt bydlicich v Uhrerském Hradisti v letech
2007 az 2016.
Zdroj: Vlastni tvorba (CSU).

9% V/ roce 1980 mélo mésto Uherské Hradisté bez Starého Mésta a Kunovic 25 015 obyvatel.
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Dlouhodobé pretrvava vyssi pocet Zen nez muzl, tento rozdil je témér

1,5 tisice obyvatel. Tato skladba obyvatelstva je problémem

| pfi

hledani

zaméstnani, kdy Zzeny hufe nalézaji uplatnéni na trhu prace. O to vice v dnesni

dobé, kdy je stale vice neuplnych rodin.

~

Obrazek 10: Prirozeny prirastek obyvatel v Uherském Hradisti v letech

2000 az 2016.
Zdroj: Vlastni tvorba (CSU).
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Obrazek 11: Saldo migrace v Uherském Hradisti v letech 2000 az 2016.

Zdroj: Viastni tvorba (CSU).
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Hlavni pficiny poklesu poc¢tu obyvatel jsou dvé — snizeni poctu snatkud
a prudké snizeni porodnosti po roce 1989 (tzv. pfirozeny ubytek) a migracni ztraty
obyvatelstva (pfedevSim odliv obyvatelstva do ostatnich mést ze soumésti ¢i do
obci v zazemi mésta, nebot’ poCet obyvatel spravniho obvodu je téméF nezménén,
davodu pro tohoto chovani je vice — niz8i ceny stavebnich pozemku na vesnicich,
moznost vystavby rodinnych domu se zahradou a s vétSim soukromim).

Tento nepfiznivy vyvoj zacina byt pro mésto varujici a bude s rdznou
intenzitou pravdépodobné pokracovat i nadale, coz by v dlouhodobém hledisku
negativné ovlivnilo pfijmy mésta. Neni vSak pravdépodobné, Ze by se
proporcionalné zmensSil i rozsah sluzeb, které by mésto mélo poskytovat. Vice jak
60 % migraci je uskute¢néno v ramci okresu Uherské Hradidté a pfiblizné 20 %
v ramci soumésti Kunovice — Uherské Hradisté — Staré Mésto; migrace do SirSiho
zazemi Uherskeého Hradisté pfevazuji nad migracemi do ekonomicky atraktivnéjSich
oblasti. Dochazi vSak k vysSi mobilité vysokoSkolsky vzdélanych obyvatel
do atraktivnéjSich lokalit jako je Brno a Praha.®” %8

B) Struktura obyvatelstva a pramérny vék
Dulezitou demografickou charakteristikou je stafi populace.
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Obrazek 12: Pocet obyvatel v Uherském Hradisti v jednotlivych vékovych
skupinach, vztazeno k roku 2016.
Zdroj: Vlastni tvorba (CSU).

Vékova struktura obyvatel se v posledni dobé méni. Zatimco podil obyvatel
v produktivni a poproduktivni skupiné (nad 65 let) roste, podil détské slozky ma
dlouhodobé klesajici tendenci.

97 KUVIK, Ivan. Analyza: Mésto Uherské Hradisté (Publikace & 156884). 1. vydani. Uherské
Hradisté: Moody’s Investors Service, Inc., 2013. 12 s. s. 4.

98 HUBACEK, Pavel; BICAN, Jaroslav; GAJDOSOVA, Miroslava a kol. Profii mésta Uherské
Hradisté. 1. vydani. Uherské Hradisté: Mésto Uherské Hradisté, 2016. 51 s.
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Obrazek 13: Podil predproduktivni, produktivni a poproduktivni skupiny
obyvatel v letech 2007 az 2016.
Zdroj: Vlastni tvorba (CSU).

Index stafi, tedy pomér poctu obyvatel ve vékové skupiné 65+ k poctu
obyvatel v nejmladél’ vékové skupiné 0 — 14 let véku, je ukazatel, ktery nejlépe
Z grafu je zfejmé, Ze posiluje skupina nejstarSich obyvatel 65+, roste také hodnota
indexu stéfi, tedy Ze obyvatelstvo starne. Potvrzenim toho je i nasledujici graf,
nebot’ starnuti populace vyplyva i z primérného véku obyvatel.%°
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Obrazek 14: Primérny vék obyvatel Uherského Hradisté od roku 2000
do roku 2016.
Zdroj: Vlastni tvorba (CSU).

99 HUBACEK, Pavel; BICAN, Jaroslav; GAJDOSOVA, Miroslava a kol. Profii mésta Uherské
Hradisté, 1. vydani. Uherské Hradisté: Mésto Uherské Hradisté, 2016. 51 s. s. 15.
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Starnuti obyvatelstva mésta je disledkem zvysujiciho se primérného véku
doziti a také dusledkem dlouhodobé nizké porodnosti, za€inajici polovinou 90. let
20. stoleti. Tento trend v ubytku poctu obyvatel a starnuti populace bude pretrvavat,
obyvatel za¢ne ubyvat, jakmile zacnou vymirat povaleCné generace. Na starnuti
a ubytek poctu obyvatel ma vyznamny podil i zaporné saldo migrace.

(03] Skolstvi a uroven vzdélanosti

Teprve vznik CeskojazyCného Gymnazia v Uherském Hradisti v roce 1884
zaCal utvaret podminky pro rlst vzdélanosti v tomto kraji. Nyni jsou ve mésté
zastoupeny vSechny stupné vzdélavani od matefskych Skol az po vysokoskolské
instituce.

Soucasnou uroven vzdélanosti jsme vyhodnotili rovnéz z vysledku scitani
lidu, domu a bytd provedeného v roce 2011.1%0

Obrazek 15: Struktura obyvatelstva podle vzdélani k 1. lednu 2011 (v %).
Zdroj: Vlastni tvorba (CSU).

Z grafu je zfejmé, ze ve mésté je méné obyvatel se zakladnim a stfednim
odbornym vzdé&lanim, nez je pramér ve Zlinském kraji a Ceské republice, naopak
podil stfedoSkolsky a vysokoSkolsky vzdélanych obyvatel je vy8Si nez
ve zminovanych oblastech. 10t

100 HUBACEK, Pavel; BICAN, Jaroslav; GAJDOSOVA, Miroslava a kol. Profil mésta Uherské
Hradisté. 1. vydani. Uherské Hradisté: Mésto Uherské Hradisté, 2016. 51 s.

101 Procento obyvatel s vysoko$kolskym vzdélanim je vy$si, nez je celorepublikovy pramér (12,5 %)
i prumér Zlinského kraje (11,3 %) pfestoze v této skupiné dosahuje mésto migracnich ztrat.
Narast v pocCtu vysokoSkolsky vzdélanych je dan také tim, ze v arealu byvalych kasaren vznikly
poboc¢ky Univerzity Tomase Bati ve Zliné a Vysoké Skoly bariské - Technické univerzity Ostrava
a obchodni akademie, Univerzity Palackého v Olomouci a dal$i nastavbové vzdélavaci instituce
a tato forma vzdélani se tak stala pro mnohé dostupnéjsi.
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D) Stav domacnosti
Vyznamnym faktorem ovliviujicim poptavku po bydleni je stav domacnosti,
ktery Ize vyhodnotit z nasledujiciho grafu (obrazek 16):

10K

1 Q00 I
OOm st

Obrazek 16: Stav domacnosti v Uherském Hradisti v letech 1991, 2001
a 2011.
Zdroj: Vlastni tvorba (CSU).

Mezi lety 1991 a 2011 se projevil narlst celkového pocétu domacnosti,
pfestoze pocCet obyvatel mésta klesa. Toto je disledkem zmény struktury jejich
obsazeni. Klesajici trend lze sledovat u poCtu domacnosti uplnych rodin (muz
a zena Ci druh a druzka se zavislymi détmi). Naopak dochazi k narlstu rozvodovosti
astim je spojeny zvySeny pocCet domacnosti neuplnych rodin, domacnosti
jednotlivet a maly pfirastek i u nerodinnych domacnosti, vznikaji tedy domacnosti
s menSim poctem ¢lend.

PFfi osamostatnéni se déti od rodi€l a pfi rozpadu manzelstvi se zvySuje
poptavka po bydleni, zejména po menSich bytovych jednotkach, kde jsou nizsi
pofizovani i provozni naklady.

6.3.6 Mira nezaméstnanosti

Mira ekonomické aktivity obyvatelstva byla pfi s€itani lidu v roce 2011 ve vysi
50,8 % (tj. podil ekonomicky aktivnich obyvatel ze vSech obyvatel posuzované
oblasti), to znamena pokles 01,5 tisice mezi lety 1991 a 2011. Pfesto byl
v Uherském Hradisti vySSi podil ekonomicky aktivnich obyvatel nez ve srovnani
se Zlinskym krajem, nebo v ramci Ceské republiky. Region Uherskohradistska méa
podpriimérnou Urovenn nezaméstnanosti. Ta je dana rozmanitosti odvétvi
a velikostni strukturou zaméstnavatelli, diky ¢emuz je trh prace schopen lépe
reagovat na pfipadné potize nékterych podnikd ¢i odvétvi. Mezi lety 1991 az 2011
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poklesl poCet dojizdéjicich za praci mimo uUzemi mésta téméf na polovinu,
a to z necelych 6 tisic obyvatel na 3 tisice.

Obrazek 17: Mira nezaméstnanosti v Uherském Hradisti a v Ceské republice
od roku 2007.
Zdroj: Viastni tvorba (CSU).

Obdobi ekonomickeé krize probihalo v Ceské republice v letech 2008 az 2011
(resp. doznivani dusledkd krize na trhu prace ivroce 2012). Toto obdobi a jeho
doznivani se vyrazné projevilo ina mife nezaméstnanosti, ktera byla nejen
v Uherském Hradisti, ale v celorepublikovém méfitku vysoka a svého maxima
dosahla vroce 2012. Od té doby se pomalu snizuje. V Uherském Hradisti je
nezaméstnanost nizsi, nez je celorepublikovy primér.

Primérna hruba mésicéni mzda ve Zlinském kraiji je dlouhodobé nizsi, nez je
celorepublikovy prumér (obrazek 18). Pomér primérmé mzdy a primérné
jednotkové ceny bytu vypovida o jeho dosazitelnosti pro kupujiciho. Nejlépe, kdyz
je hodnota prdmérné mzdy co nejblize k jednotkové cené bytu, idealné kdyby ji
prevySovala.
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Obrazek 18: Primérna mési¢éni mzda — porovnani primérné mzdy
ve Zlinském kraji s primérnou mzdou v Ceské republice od roku 2000.
Zdroj: Vlastni tvorba (CSU).

6.3.7 Pracovni prilezitosti

Pocatky primyslového podnikani jsou spojeny se zemédélskym razem kraje,
zejména s tradici pivovarnictvi. Pavodné pansky pivovar v JaroSové koupil v roce
1869 soukromnik Salomon Braun a o rok pozdéji byla zalozena Furstova sladovna.
V roce 1885 vybudovala videnska firma na uzemi mésta plynarnu na svitiplyn,
zajistujici tak osvétleni mésta az do zavedeni elektrického osvétleni.

S rozmachem vystavby mésta byl spojen vznik stavebnich firem a firem
vyrabéjicich stavebni komponenty. NejznaméjSimi byly cihelny v Kunovicich,
méstska cihelna v JaroSové a Stanclova parostrojni cihelna v Maraticich.
Klempifské vyrobky vyrabéla od roku 1873 firma H. Morgenstern, pozdéji zménila
vyrobu z klempifské cinnosti na vyrobu nabytku. Dulezitd byla ifirma Hrcek
a Heugebauer v Mafaticich, zabyvajici se vyrobou koc¢arli a automobilovych
karoserii.

Na pocatku 20. stoleti se stavily predevSim prumyslové podniky, ato
i zasluhou zidovského obyvatelstva, které se do mésta stéhovalo. Vyznamny
rozmach zaznamenal potravinafsky prumysl, byly otevieny konzervarny ovoce
a zeleniny v Maraticich a v Kunovicich, vyrobna cukrovinek a ¢okolady v Uherském
Hradisti a dalSi sodovkarny a vyrobny palenky.

Mésto mélo stale charakter femesinicky se stfedné primyslovou vyrobou.
K upadku hospodaFského i spoleCenského rozmachu doslo po vypuknuti I. svétové
valky. Hospodarska krize po roce 1929 zpUlsobila zvySeny pocet nezaméstnanych
z dvodu propousténi ikrachu podnikG (napf. méstansky pivovar, Firstova
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sladovna). Ke zlepSeni zaméstnanosti doslo az v roce 1937, kdy probihala stavba
Batova kanalu.10?

V minulosti byli lidé zaméstnani pfedevsim v zemédélstvi a ke zménam ve
zpusobu Zivota za¢alo dochazet az po osvobozeni v roce 1945. Komunisticka vlada
se po roce 1948 chtéla pokusit o zprimysIinéni mésta a celého regionu, tim se
béhem dvaceti let zaostala zemédélska oblast preorientovala a stala se z ni oblast
velmi ekonomicky silna, s vyraznou koncentraci pramyslovych podnik( (zde
pracovalo 48 % obyvatelstva), pfedevSim zoblasti strojirenstvi, letectvi
a potravinarstvi. V zemédélstvi uz pracovalo jen okolo 18 % ekonomicky aktivnich
obyvatel.193 Nékteré podniky se rozrlstaly — napf. LET v Kunovicich (dfive Avia
z roku 1936 — 1937), jiné zavody byly zakladany — napf. textilni zavod Buchlovan
(pozdéji Slezan) ve Starém Mésté, Aeropal (pozdéji Mikrotechna a MESIT)
v Maraticich, cukrovar ve Starém Mésté aBarvy alaky ve Starém Mésté,
konzervarenské podniky v Maraticich, Kunovicich a Starém Mésté.104

Po Sametové revoluci v roce 1989 se od mésta osamostatriuji ¢asti Staré
Mésto a Kunovice, zaroven dochazi na uzemi celé vychodni Moravy k oslabeni
hospodarsky stabilni pozice a k zasadni zméné tendenci ve vyvoji sektorové
struktury. PFiCinou byla restrukturalizace pramyslu, privatizace, Spatna dopravni
obsluznost a taktéz rozdéleni federace, diky cemuz se stal zdejSi region okrajovou
gasti nové vzniklé Ceské republiky. Pfevazna &ast obyvatelstva byla zaméstnana
ve strojirenstvi, ato predevsim v podnicich LET Kunovice a Ceska zbrojovka
Uhersky Brod, dale v potravinarstvi ve Slovackych konzervarnach v Babicich,
Nivnici, Uherském Brodé a Uherském Hradisti.

NejvétSi zasluhu na nezaméstnanosti mélo hromadné propousténi
ve velkych zavodech na uzemi mésta Ci v jeho tésné blizkosti, at uz z dlvodu
ukonceni Cinnosti (OP Prostéjov, Slezan Frydek-Mistek, Letecké zavody, TON
a Slovac) €i propousténi z duvodu mechanizace vyroby.

V druhé poloving 90. let se prumysl na Uherskohradistsku zacdina opét
rozvijet, Uherské HradiSté, vCetné pfilehlych mést, Starého Mésta a Kunovic,
predstavuje vyznamné prumyslové centrum nejen Zlinského kraje, ale také celé
jihovychodni Moravy. Nové prumyslové podniky vznikaji mnohdy s podporou
zahraniénich investor(®, vyznadujici se kvalitni a ¢asto originalni produkci &i
specialnimi sluzbami. Diky tomu si nejen Uherské Hradisté, ale i cely region, udrzuje
dlouhodobé podprimérnou uroven nezaméstnanosti, ve srovnani s jinym regiony
Ceské republiky.

102 COUPKOVA, Jaromira; RASTICOVA, Blanka. Uherské Hradisté. 1. vydani. Praha: nakladatelstvi
Paseka, 2008. 64 s. ISBN 978-80-7185-943-7. s. 15-17.

103 JANCAR, Josef. Uherské Hradisté. 1. vydani. Uherské Hradisté: Okresni kulturni stfedisko ve
spolupraci se Slovackym muzeem a Okresnich komisi cestovniho ruchu, 1969. 89 s. s. 6.

104 COUPKOVA, Jaromira; RASTICOVA, Blanka. Uherské Hradisté. 1. vydani. Praha: nakladatelstvi
Paseka, 2008. 64 s. ISBN 978-80-7185-943-7. s. 19-20.

105 Thermacut, s.r.o. (USA), Forschner, s.r.o. (Némecko), Visteon-Autopal Czech Republic (USA),
Schlote-Automotive Czech s.r.o (Némecko) apod.
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Z primyslovych  odvétvi dnes pfevazuji predevSim  strojirenstvi

a elektrotechnika. Diky zemépisné poloze ma Uherskohradistsko dobré podminky
pro zemédélstvi, takZe je taktéz vyhlaSenym centrem potravinaiského primyslu,
ktery zpracovava pfedevsim potraviny mistni zemédélské produkce.

Nejvyznamnéjsi zaméstnavatelé ve sfére prumysiu

LET Kunovice (od roku 2004 Aircraft Industries, a.s.) — byl zaloZen v roce
1951, s vystavbou narodniho podniku bylo zapoc€ato v roce 1950, patfil mezi
nejvetsi strojirenské podniky, zaméstnaval az 5 400 obyvatel. Zpocatku byla
jeho €innost zamérena na opravy urcitych typu letountl, pozdéji se zde zacala
letadla i vyrabét.106

Ceska zbrojovka a.s. (dfive Ceska zbrojovka Uhersky Brod) — byla zaloZena
v roce 1936, hlavnim pfedmétem cinnosti byla vyroba kulometl a signalnich
zbrani, v souCasnosti je to vyroba rucnich palnych zbrani. Zaméstnava okolo
1 800 zaméstnancu.1%’

MESIT holding, a.s. — byl zalozen v roce 1952. V souc€asnosti je MESIT
nejvétsim zaméstnavatelem ve mésté avjeho tésné blizkosti. Ve
tfinacti spole¢nostech, které MESIT holding, a.s. tvofi, zde na$lo praci pres
1 000 zaméstnancu, z nichz 30 % je vysokoSkolsky vzdélanych. Koncern
MESIT se zabyva pfedevSim vyvojem a vyrobou navigacni, komunikacni,
analogové idigitalni elektroniky pro armadu, policii Ci letectvi.
K nejvyznamnéjSim firmam holdingu MESIT patfi napf. FIMES, a.s. (pfesné
odlitky z oceli, barevnych kovu a hlinikovych slitin), MESIT pfistroje, s.r.0.
(vyvoj a vyroba leteckych, dopravnich a specialnich pfistrojti), DICOM, s.r.o.
(komunikacéni, navigacni, digitalni a analogova elektronika).1%8

HAME, s.r.o. — spoleénost byla zaloZena vroce 1922, své sidlo ma
v Kunovicich. Spoleé¢nost HAME, s.r.o. je pfedni &eskou potravinafskou
firmou, zabyvajici se vyrobou trvanlivych i chlazenych potravin (v portfoliu ma
cca 1700 rbznych druht produktl). Ve svych sedmi ceskych a tfech
zahrani¢nich vyrobnich zavodech zaméstnava zhruba 2 400 pracovnikd. Na
Uherskohradist'sku jsou to zavody OTMA — Sloko, s.r.o. v Uherském Hradisti
— Maraticich a Slovacka Fruta, a.s. v Kunovicich.109

Aicraft Industries, a.s. (dfive LET Kunovice) — zaloZen v roce 2004. Stavba
tovarny zadala v roce 1936 jako sougast Skody Plzer. Béhem Druhé svétové
valky sidlila v nedostavéné tovarné opravna letadel. V letech 1950 — 1953
byla tovarna dostavéna. Od roku 1957 do roku 1967 byla tovarna

106 Podrobnéji nize viz. Aicraft Industries, a.s.

107 Historie a promény Ceské zbrojovky a.s. CZUB.cz. [online]. 2016 [cit. 20.05.2017]. Dostupné z:
http://www.czub.cz/cz/historie.html/.

108 O nas. MESIT holding, a.s. [online]. 2017 [cit. 20.05.2017]. Dostupné z: http://www.mesit.cz/o-

nas.

109 0 HAME. Hamé.cz. [online]. 2017 [cit. 20.05.2017]. Dostupné z: http://www.hame.cz/company/.
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[N

pfejmenovana na SPP (,Strojirny prvni pétiletky“) a od roku 1967 se vraci
k puvodnimu nazvu LET. V dobé nejvétsiho rozmachu bylo v LETu
zaméstnano cca 5 400 zaméstnancl. V tovarné probihal vyvoj a vyroba
mnoha typ( kluzak(i, zemé&délského letounu Z-37 Cmelak a od 60. let do
soucasnosti se v Kunovicich vyrabi dopravni letoun L-410 Turbolet. Taktéz
provozuje Sesté nejvétsi letisté v Ceské republice — Letisté Kunovice,
vzdalené 4,5 km od centra Uherského Hradisté. V souCasnosti je zde
zaméstnano 976 zameéstnanc(.!©

— Forschner, spol.sr.o. — vyrobce kabelovych svazk(l pro automobilovy
prumysl a elektromechanickych soucastek.

— Colorlak, a.s. (dfive Barvy a laky, zaloZzeny v roce 1925 na vyrobu mydla,
maziva a lakl — zavod v roce 1948 pifejmenovan na Barvy a laky, n.p. sidli
ve Starém Mésté, byl soucasti chemické vyroby atim inejmladsiho
ceskoslovenského prumyslu) — zaloZzen v roce 1993 ve Starém Méstél!l,
Spole¢nost vyrabi pestry sortiment barev alakl na dfevo, kovy, beton
a mineralni podklady, barvy ve sprejich, fedidla a dal8i pomocné pfipravky.

— TRINECKE ZELEZARNY, a.s., zavod tazirny oceli — zavod byl zaloZen
roku 1995 ve Starém Mésté. Zabyva se metalurgii, zpracovanim zeleza,
vyrobou ocelovych trub, trubek, dutych profild a souvisejicich potrubnich
tvarovek. Spole€¢nost zaméstnava cca 200 osob.

— SLOVACKE STROJIRNY, a.s. — vyznamna primyslova spole&nost
zalozena roku 1951 v Uherském Brodé. Ma témér tisic zaméstnancul. Zabyva
se vyrobou ocelovych konstrukci mobilnich jefabua a silniénich stroju,
ekologickych kotll na spalovani dfeva, mobilnich drti€d kamena
a komponentl vysokozdviznych vozika.

— Panelarna St. Mésto, a.s.''> — byla zaloZzena v Praze v roce 1997 pod
nazvem Movetborg, a.s. Zabyva se vyrobou a montazi zZelezobetonovych
konstrukci, provadénim staveb a vyrobou betonovych vyrobku.

Zaméstnavatelé ve stavebni sfére

— Skanska CZ a.s.!'3 — zaloZena v roce 1953114, Je stavebni a developerska
skupina puisobici v Ceské a Slovenské republice, je soudasti svétového

Historie.  Aicraft Industries, a.s. [online]. 2017 [cit. 20.05.2017]. Dostupné z:
http://www.let.cz/clanek_285_historie.html.

Pdvodni tovarna zalozena v roce 1925 Ing. Kirschnerem ve Starém Mésté.

Profil spolecnosti. Panelarna Staré Mésto, a.s. [online]. 2013 [cit. 20.05.2017]. Dostupné z:
http://www.panelarna.cz/o-spolecnosti/profil-spolecnosti.

Zakladni informace o spolecnosti. Skanska a.s. [online]. 2017 [cit. 20.05.2017]. Dostupné z:
www.skanska.cz.

V roce 1953 zaloZeni spoleénosti Zemstav — specializace na zemni prace. V roce 1961 zména
nazvu na Inzenyrské a pramyslové stavby. V roce 1998 zména nazvu na IPS a.s. a v roce 2002
na Skanska CZ, a.s.
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koncernu Skanska se sidlem ve Svédsku. Spolegnost se zabyva viemi obory
stavebnictvi, vyvojem a prodejem vlastnich bytovych a komer¢nich objekt,
spravou majetku a souvisejicimi sluzbami.

- STRABAG a.s.''® — spole¢nost byla zaloZzena roku 1835 v Rakousku!'®
av Ceské republice patfi k pfednim stavebnim spoleénostem. Realizuje
v8echny druhy staveb v odvétvi dopravniho, pozemniho ainzenyrského
stavitelstvi. Spoleénost STRABAG a.s. v soudasnosti zaméstnava v Ceské
republice cca 2000 osob z toho desetina je zaméstnana u Uherskohradistské
pobocky sidlici v Uherském Hradisti — JaroSove.

— TRADIX UH, a.s.'*” — spole¢nost byla zaloZzena roku 1990 ve Starém Mésté
jako stavebni firma. V souCasnosti se zabyva nejen realizaci staveb, ale
i prodejem stavebnich materiald. Spole¢nost TRADIX UH, a.s. zaméstnava
cca 100 zaméstnancu.

6.3.8 Kultura a sport

V prostoru byvalé jezuitské koleje, po tom, co ho vyklidila v roce 1905
armada, bylo v roce 1914 zalozeno Slovacké muzeum, které zachycuje ve svych
sbirkach celou oblast Slovacka. K instituci Slovackého muzea patfi fada objektd,
mimo hlavni budovu ve Smetanovych sadech i Galerie Slovackého muzea
v Otakarové ulici, Muzeum lidovych palenic ve VI¢nové, Pamatnik Velké Moravy
ve Starém Mésté a mnohé dalsi.

Na uzemi mésta dale vznikly ¢tyfi Kulturni prispévkové organizace —
Slovacké divadlo (1945, nejmensi divadlo se stalou divadelni scénou v Ceské
republice), Klub kultury (stéZejni organizator kulturnich akci mésta), Knihovna
Bedficha BeneSe Buchlovana (od 1. bfezna 1968 ma sidlo v historické budové
byvalé synagogy, nese nazev po vyznamném hradistském spisovateli, basnikovi
a knihovnikovi, ma 6 pobocek v jednotlivych méstskych Castech, zakladatelska
organizace tzv. Noci s Andersenem) a Méstska kina (Kino Hvézda je
nejnavitévovanéj$im jednosalovym kinem v Ceské republice, kino Mir slouzi
v souCasné dobé jako rockové centrum). Dale se na kulturnim zivoté obani mésta
a pfilehlych obci vyznamné podili Slovacké centrum kultury a tradic, Galerie Jozi
Uprky, Zakladni umélecka $kola Uherské Hradisté, Slovacka zakladni umélecka
Skola, Stfedni uméleckopriimyslova Skola, Muzejni spolek, Spolek pratel literatury
a knihovny, Hoffmannovo divadlo (méstska Cast Vésky), spoleCnost Park Rochus,
folklérni soubory (mezi nejznaméjsi zcela jisté patfi HradiStan a HradiStanek

cv s

a cimbalové muziky (nejznaméjsi jsou Hradistan, a velmi oblibeni pfedevsim mezi

115 STRABAG v Ceské republice. STRABAR a.s. [online]. 2016 [cit. 20.05.2017]. Dostupné z:
www.strabag.cz.

116 \ roce 1930 pfejmenovani spole¢nosti na STRABAG.

117 TRADIX — vas komplexni dodavatel a radce pri stavbé. TRADIX. [online]. 2017 [cit. 20.05.2017].
Dostupné z: http://www.tradix.cz/o-tradixu/.
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mladymi jsou Mladi Bur€aci), spolky, sbory, orchestry, zajmova sdruzeni a cela fada
dal$ich subjektd.18

V Uherském Hradisti je pofadana fada akci celorepublikového vyznamu,
nejznaméjsi jsou tyto: Letni filmova Skola (1964), Slovacké slavnosti vina
a otevienych pamatek, Slovacké kulturni |éto a zachovana je fada lidovych tradic
spojenych s folklorem.

Sport ma v Uherském HradiSti mnohaletou tradici afada znamych
reprezentantd Ceské republiky pochazi z tohoto méstall®. Na Gzemi Uherského
Hradisté jsou zbudovana moderni sportovisté (méstsky sportovni areal, sportovni
hala, zimni stadion a aquapark s venkovnim koupalistém), na kterych jsou poradany
vice & méné zname zavody. V Uherském Hradisti sidli fotbalovy klub
1. FC SLOVACKO, a.s., hrajici prvni ligu.

6.3.9 Obchodovatelnost s rezidenénimi nemovitostmi

Jak jiz bylo uvedeno v podkapitole 4.2 Vymezeni hranic problému, je-li
problém pojat pfili§ Siroce, pak namisto vétSiho pfinosu ziskavame spisSe
rozmazany vysledek, proto bude zvolen jen jeden konkrétni druh rezidencnich
nemovitosti, ktery bude analyzovan.

Ve stejné podkapitole jsme pfedem predpokladali, ze indikatorem trhu budou
bytove jednotky, coz nebylo mozné potvrdit pfed vybérem konkrétni obce. Nyni vSak
Ize obchodovatelnost v Uherském Hradisti dostate¢né posoudit na zakladé udaju
z CUZK. Pro analyzu bylo zvoleno obdobi let 2014 az 2016, kdy jiz zcela odeznéla
celosvétova ekonomicka krize.

118 HUBACEK, Pavel; BICAN, Jaroslav; GAJDOSOVA, Miroslava a kol. Profili mésta Uherské
Hradisté, 1. vydani. Uherské Hradisté: Mésto Uherské Hradisté, 2016. 51 s. s. 31.

119 Dana Zatopkova, Josef Panacek, Helena Fibingerova, Miroslav Jurek, Iva Tichavska-Jurkova,
veslafi Jakub Hanak a Michal Plocek, fotbalisté Miroslav Kadlec a Michal Kadlec, hokejisté Radim
Bi¢anek, Ladislav Kohn &i Jaroslav Balastik.
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Tabulka 2: Pocéet provedenych fizeni pro jednotliva katastralni tzemi v letech
2014 az 2016.
Zdroj: Vlastni tvorba (data CUZK).

Rok Budovy Jednotky Parcely z
2014 4 5 356 365
Jarosov 2015 0 9 203 212
u Uherského
Hradists 2016 0 6 279 285
suma 4 20 838 862
2014 3 45 183 231
2015 1 38 225 264
Maratice
2016 2 98 190 290
suma 6 181 598 785
2014 0 0 63 63
Mikovice 2015 1 0 74 75
nad OlSavou 2016 0 0 31 31
suma 1 0 168 169
2014 0 5 39 44
2015 1 12 78 91
Sady
2016 1 12 69 82
suma 2 29 186 217
2014 2 182 173 357
Uherské 2015 3 139 142 284
Hradisté 2016 2 193 204 399
suma 7 514 519 1 040
2014 0 0 34 34
2015 0 0 53 53
Vésky
2016 1 0 45 46
suma 1 0 132 133
VsSechna k.a. b3 21 744 2441 3206

Z tabulky 2 je zfejmé, Ze nas predpoklad byl spravny. V celém Casovém

useku bylo ve vSech katastralnich uzemich provedeno 3 206 fizeni, z toho:

— 21 Fizeni na pfevod budov,

— 744 fizeni na prevod jednotek,

— 2 441 fizeni na prevod parcel.
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Nase dizertaéni prace se vSak na pozemky zaméfit nema, proto byly zvoleny
jednotky, a to jednotky bytové. DalSi ¢ast prace bude z velké Easti vztaZzena jen na
bytové domy a bytové jednotky.

6.4 Analyza vysledku

Pro zpracovani dizertaCni prace jsme vybrali stfedné velkou obec s 25 524
obyvateli — Uherské Hradisté. Mésto Uherské Hradisté se nachazi ve Zlinském kraji,
20 km jihozapadné od krajského mésta Zlina. Vznik mésta se datuje k 13. stoleti,
kdy bylo zaloZeno jakoZto obranné mésto na ostrové feky Moravy.

Prvni stavby ve mésté byly difevéné, poteé se stavély stavby drevo-hlinité. Tyto
vSak v pribéhu staleti zanikaji diky ¢astym pozarim. Z tohoto divodu se pfechazi
na stavby kamenné, pozdéji jsou stavény stavby z cihel.

Mésto Uherské Hradisté ménilo vyznamnym zpUlsobem svUj 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 pres Feku
Moravu, ktera umoznila propojeni mésta s okolim.

Mésto bylo ve 20. stoleti poznamenano svétovymi valkami, v obdobi
povale€ném 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.

Uherské Hradisté se sklada z 6 katastralnich uzemi (7 méstskych casti).
Mésto ma omezenou moznost rozvoje z divodu pfirodnich iadministrativnich
hranic.

Doprava je zde zavedena péSi, cyklisticka, automobilova, autobusova,
zeleznicni, lodni (Batav kanal) a dalo by se fici, ze i letecka, nebot v sousednim
meésté Kunovice je nevefejné mezinarodni letisté.

Pocet obyvatel mésta ma klesajici tendenci, prfesto vSak domacnosti pfibyva
a poptavka roste.

V Uherském Hradisti a blizkém okoli je dostatek pracovnich pfileZitosti, mira
nezaméstnanosti je nizsi, nez je primér ve Zlinském kraji, i v Ceské republice,
avSak zejména vysokoSkolsky vzdélani obané musi za praci dojizdét do vétSich
mést. Primérna hruba mési¢ni mzda ve Zlinském kraji je dlouhodobé nizsi, nez
je celorepublikovy primér.

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

Bylo zjiSténo, Ze ve mésté se na trhu s nemovitymi vécmi nejvice obchoduje
s pozemky. Tento druh nemovitych véci vSak nemuzZe byt objektem naSeho
zkoumani. Z rezidencnich nemovitosti se ve v8ech sledovanych letech nejvice
obchodovalo s jednotkami, proto byly objektem pro analyzu zvoleny jednotky
bytové.

Ackoliv typologie feseného problému byla vsazena do konkrétni
lokality, kterou bylo zvoleno mésto Uherského Hradisté, domnivame se, ze
vysledky nasi prace lIze zobecnit i na dal$i mésta v ramci Ceské republiky, jez
maji obdobnou velikost sidla, poc€et a strukturu obyvatelstva a ve kterych neni
vyznamny turisticky ruch, jako je tomu napfi. u mést lazeiiskych ¢i mést
s historicky hodnotnymi pamatkami na jejich uzemi.
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7  ANALYZAVYVOJE VYSTAVBY A URCENi SROVNATELNYCH
LOKALIT

7.1 Soucasny stav

Na danou velikost obce je obvyklym zplsobem zpracovan urbanisticky vyvoj.
Je jen nékolik malo autorl, ktefi se ve svych publikacich zabyvaji urbanismem
Uherskohradistska. Mezi nejvyznamnéjsi publikace patfi:

Kniha ,Uherské Hradisté: Monografie o stavebnim a uméleckém vyvoji
mésta“ od promovanych historikl Aleny a Viléma Jazovych. Prvni ¢ast se zaméfuje
na obdobi od zaloZeni mésta do zruSeni jeho pevnostni funkce v roce 1782.
ZavéreCna cast knihy se vénuje stavebnimu a uméleckému vyvoji mésta, kdy
v 19. stoleti, po zruSeni pevnosti, se stavéla drobna soukroma individualni
vystavba, odpovidajici hospodaiskému a politickému sloZeni obyvatelstva. Dale
autofi zmifuji architektonicky vyznamné stavby Uherského Hradisté, individualni
a komplexni rezidencéni vystavbu témér opomiji.t2°

Doktorky Jaromira Coupkova a Blanka Rasticova napsaly knihu ,Uherské
Hradisté, ve které se vénuji déjinam mésta a poté urbanistickému vyvoji mésta
ve dvou etapach — do roku 1782 (tzn. do zruSeni hradistské pevnosti) a po tomto
roce. Velkou &ast publikace tvofi obrazova pfiloha. Zavérecna &ast knihy je
vénovana ,zmizelému hradisti“, nebot' vychazi v edici Zmizela Morava, a popisuje,
jak se historické jadro ménilo (bouralo a nové zastavovalo), ato az do dnesni
podoby. Ani zde v8ak autorky nevénuji vétsi pozornost vystavbé jednotlivych lokalit
rezidencénich nemovitosti v Uherském Hradisti.12*

.,Uherské Hradisté: deéjiny mésta“ napsali autofi Ladislav Hosak, Josef
Hubacek a Jifi Coupek. V této knize se autofi vénuji mj. osidleni Gzemi mésta.122

Reprezentativni kniha ,Uherské Hradisté — kralovské mésto na rece Moravée*
(2007) vySla vramci oslav 750. vyroCi zalozeni mésta. Kolektiv 28 autori se
v Sestnacti kapitolach vénuje proménam meésta od pravéku az po soucasnost.
Z toho jednu kapitolu vénuji autofi urbanistickému vyvoji mésta od roku 1782 do
roku 2006. Stejné jako pfedchozi, také tato publikace, obsahuje pouze zevrubné
informace o vystavbé reziden¢niho bydleni.*??

Vyjimku v dukladnéjSim popisu sidlist tvofi literarni pramen s nazvem

swvoso

120 JUZA, Vilém; JUZOVA, Alena. Uherské Hradisté: Monografie o stavebnim a uméleckém vyvoji
meésta. 2. vydani. Uherské Hradisté: Gra-tisk, Kyjov, 2003. 130 s. ISBN 80-86528-33-2.

121 COUPKOVA, Jaromira; RASTICOVA, Blanka. Uherské Hradisté. 1. vydani. Praha: nakladatelstvi
Paseka, 2008. 64 s. ISBN 978-80-7185-943-7.

122 HUBACEK, Josef; HOSAK, Ladislav; COUPEK, Jiti. Uherské Hradisté: d&jiny mésta. 1. vydani.
Brno: Blok, 1981. 632 s. ISBN 47-014-81.

123 COUPEK, Jifi; COUPEK, Luka$; COUPKOVA, Jaromira a kol. Uherské Hradisté - kralovské
meésto na fece Moravé. 1. vydani. Zlin: GRASPO CZ, a.s., 2007. 496 s. ISBN 978-80-239-9873-
3.
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o zaClenéni sidlist¢ Malinovského do méstského organismu, umisténi, funkci,
zaméru projektanta, zakladnich charakteristikach sidlisté a objektech obcCanské
a technické vybavenosti.’** Informace z této publikace je vSak tfeba vyznamné
aktualizovat, nebot napf. okoli objekti se vyrazné zmeénilo, pfibylo objektu
obcCanského vybaveni a podobné.

Z dalSich publikaci mdzeme jmenovat:
— Vlastivédny sbornik okresu Uh. Hradistského.?®
— Stfedovéké mésto v Cechach a na Moravé.126

— Utvafeni socialistické moderny. Bydleni v Ceskoslovensku v letech
1945 — 1960.1%7

— Topograficky vyvoj mésta Uherského Hradisté ajeho vyhledovy stavebni
plan.t28

— Uherské Hradisté.12°

Ackoliv je publikaci o Uherském Hradisti pomérné hodné, je v nich
nedostatek dualezitych informaci o vyvoji vystavby bytovych domu, atudiz neni
mozné Cerpat potfebné informace pouze z téchto kniznich zdroja.

Uzemni a strategické planovani ve mésté Uherské Hradisté13°

Uherské Hradisté se vyvijelo pomérné Zivelné bez témér jakychkoli
zastavovacich ¢i obdobnych plani az do konce Il. svétové valky. AvSak uz
v planovaném socialistickém hospodarstvi byly uzemni plany povazovany za
dulezity nastroj pro planovani rozvoje a fizeni vystavby, v souladu s planovanym
zlep$enim Zivotni Grovné arozvoje péce o pracujici. Uzemni plany bylo tfeba
vytvafet sohledem na poZadavky spoleCenské, hospodarské, kulturni,
bezpeénostni a poZzadavky na zlepSeni Zivotniho prostfedi obyvatelstva. Svédomité
sestaveny uzemni plan poskytuje dobrou oporu pro uzemni rozhodovani.

Zkoumat vyvoj vystavby prostfednictvim jednotlivych uzemnich pland, resp.
obdobnych pland, je v Uherském Hradisti takfka nemozné, nebot’ se témér zadny

124 KUBECKA, Arnost. Uherské Hradisté: Sidlisté Malinovského. 1. vydani. Praha: CSVA 1975. 21 s.

125 POSPISIL, Josef; HOSAK, Ladislav a kol. Viastivédny sbornik okresu Uh. Hraditského.
1. vydani. Uherské Hradisté: Vlastivédna sekce okresni osvétové rady, Okresni pedagogicky sbor
a Slovacké muzeum, 1947. 96 s.

126 HOFFMANN, FrantiSek. Stfedovéké mésto v Cechéch ana Moravé. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi Lidové noviny, 2009. 713 s. ISBN 978-80-7106-543-2.

127 ZARECOROVA, Elman Kimberly. Utvareni socialistické moderny. Bydleni v Ceskoslovensku
Vv letech 1945 — 1960. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi Academia, 2015. 420 s. ISBN 978-80-200-
2308-7.

128 CRHAK, Frantisek; HUBACEK, Josef. Topograficky vyvoj mésta Uherského Hradisté a jeho
vyhledovy stavebni plan. 1. vydani. Praha: Inpressa n.p., zavod 01, 1958. 29 s.

129 JANCAR, Josef. Uherské Hradisté. 1. vydani. Uherské Hradité: Okresni kulturni stfedisko ve
spolupraci se Slovackym muzeem a Okresnich komisi cestovniho ruchu, 1969. 89 s.

130 POLASEK, Lubomir. Mésto a jeho smérné plany. Zpravodaj mésta Uh. Hradisté. 1970, &. 11,
s. 1-4.
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z dfivéjSich izemnich plant nedochoval. Duvodu, proc¢ se tak stalo je hned nékolik,
nejzasadngjSi roli vSak sehrala velka povoden v roce 1997, ktera sebou vzala
mnohé vyznamné dokumenty tykajici se vyvoje mésta. Nize je uveden alespon
prehled ¢asti z nich:

Polohopisné plany Ing. FrantiSka Bene$e z roku 1899 (zpracovana jen pro
velmi malou ¢ast mésta, pro plochy v brzké dobé zastavované).

Zastavovaci plan z roku 1926 dr. tech. Vladimira Zakrejse. V roce 1925 se
méstska rada obratila na Masarykovu akademii prace v Praze, aby ji
doporucila odbornika pro vypracovani zastavovaciho planu. Uz v dalSim roce
odevzdal dr. tech. Vladimir Zakrejs projekt zastavovaciho planu, ktery
nepokladal za konec¢ny, nebot bylo tfeba doplnit poZadované méreni.

Upravovaci plan z roku 1935, jednalo se 0 zjednodu$enou formu vyznacenim
jednotlivych  stavebnich obvodd avedeni komunika¢nich tras do
jednoduchého planu mésta, nikterak dumysiné tim v8ak nebyl regulovan
rozvoj a vystavba mésta.

Regulaéni plan mésta z roku 1941'3! — vypracovan Ing. arch. Bohuslavem
Fuchsem. Prvni odborné vypracovany plan pro uzemi Uherského Hradisté
a Starého Mésta, v souladu s urbanistickymi zasadami. Byla zpracovana
i urbanisticka studie FeSici propojeni mésta s Maraticemi, Kunovicemi
a Starym Méstem, zastavénim veSkerych volnych ploch mezi témito obcemi
a meéstem. Pfi schvaleni regulaéniho planu, které se konalo teprve v roce
1948, byla vyslovena fada pfipominek, za nejvétSi nedostatek byla
povazovana nizka hustota zastavby. Smérné uzemni plany mést byvaly
doplfovany podrobnymi Uzemnimi plany obytnych okrsku a sidlist a pro
komplexni bytovou vystavbu se staly nezbytnosti.

Smérny uzemni plan z let 1949 — 1951 — povalecny rozvoj mésta vyzadoval
neustalé zmény regulacniho planu, atak byl vytvofen novy, ktery byl
zaméren jen na uzemi mésta Uherského Hradisté. Nerespektoval vSak jeho
historické jadro a byl povazovan za nevydarfeny. Pro nerealné asanace
a necitlivé vyskové zonovani nové vystavby se prestal zahy vyuzivat,
nicméné podle néj bylo vystavéno v letech 1952 — 1956 sidlisté Mojmir |.

Uzemni plén z roku 1958 pro uzemi mésta Uherského Hradisté a Starého
Mésta — vznikl jako reakce na Zivelny rozvoj mésta a celé aglomerace. Pod
vedenim architekta Kyna ho vypracoval kolektiv projektantl ze Stavoprojektu
Gottwaldov (dnes Zlin). Mél opét fadu nedostatku, pro které prestal zahy
platit (napf. neplatil pro pfilehlé obce ani pro zahy pfipojenou obec Sady)
a byla proto provedena jeho revize.

Nedokoncéena revize smérného tzemniho planu z roku 1964 — pod vedenim
architekta Milana Podzemného jej peclivé vypracoval kolektiv projektantl ze

131 V roce 1941 nacisté vydali zakaz staveb, ¢imz zbrzdili urbanisticky vyvoj mésta.
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Stavoprojektu Gottwaldov. Byl to prvni Uzemni plan, ktery reSil uzemi celého
osidleni Uherského Hradisté tedy i okolnich obci. Revize nebyla dokonc¢ena,
pfi pfipominkovém fizeni, konaném az o nékolik let pozdéji se ukazalo,
Ze tento uzemni plan je jiz prekonan novym pohledem na rozvoj mésta.

— Uzemni plén zroku 1970 — pod vedenim architekta Eduarda Stade jej
vypracoval kolektiv projektantt ze Stavoprojektu Gottwaldov. Byl vypracovan
pro rozvoj celé aglomerace a nejen pro Uzemi centra. Uzemni plan fesil
rozvoj bytové a odvétvové vystavby a prestavby uzemi, ato v souladu se
schvalenymi politicko-hospodarskymi a technickymi zasadami, které pocitaly
s vysokym narustem poctu obyvatel v nasledujicich 15 letech. VétSina
volnych ploch v katastralnim uzemi mésta méla byt zastavéna ¢i do
budoucna vyhrazena zejména pro bytovou vystavbu, nebot veSkera bytova
vystavba meéla byt situovana do mésta, které je schopno obyvatelim
nabidnout lepSi podminky pro bydleni. Bytova vystavba pocitala s 5 000 b.j.
v sidlisti Mojmir Il a Sady. Uzemni plan pogital i s vystavbou novych zavodi,
provozoven, skladud, tedy s navySenim poctu pracovnich pfilezitosti a s tim
souvisejicimi novymi parkovacimi a odstavnymi misty. Dalezitym bodem bylo
vytvofeni protipovodriovych opatfeni na fece Moravé atim zvySeni
bezpecnosti v lokalitach s fekou sousedicich. Planovano bylo umisténi
mnoha zafizeni obCanské vybavenosti, zejména domu kultury, hvézdarny,
krytého bazénu, zimniho stadionu, obchodniho domu, trzisté, trznice, hotelu,
turistické ubytovny, détského domova, domu déti, krematoria a dalSich.
Probéhl i pokus umistit autobusové nadrazi v blizkosti zelezni¢ni stanice
a centra meésta.

— Urbanisticko-architektonické rfeSeni dostavby centra mésta — v této, v roce
1975 vypsané soutézi, zvitézil kolektiv projektanti pod vedenim architekta
Adolfa Zikmunda z Gottwaldova. To se stalo podkladem pro podrobny
asanacni plan centra Uherského Hradisté, ktery zpracoval Statni ustav pro
rekonstrukci pamatkovych mést a objektd v Brné.

— Smérny uzemni plan mésta — podklad pro fizeni rozvoje mésta.

—  Utvar méstského architekta zadal v roce 1989 podnét k aktualizaci Gzemniho
planu pod vlivem politickych zmén ve spole¢nosti.

—  Uzemni plan z roku 2002 — reagoval mj. i na ziskani pozemk(i a objektt po

fvw

— Uzemni plan Uherské Hradi$té ze dne 12. z&fi 2011 schvéalen usnesenim
zastupitelstva mésta ¢&. 107/6/ZM/2011/3 (dle zakona ¢&. 183/2006 Sb.,
0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
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pozdéjSich predpisi) se zaméfuje predevS§im na dopravu ve mésté
(automobilovou, statickou, cyklistickou, pési i MHD).132 133 134

Dne 13. Cervna 2016 schvalilo zastupitelstvo mésta nové Zadani tzemniho
planu, které bylo nezbytnym krokem pro vypsani vybérového fizeni na jeho
zpracovatele a pozadani o dotacni prostfedky. Pfedpokladany termin schvaleni
noveho uzemniho planu bude na pfelomu let 2018 a 2019. Vychozim podkladem
pro Uzemni planovani a zpracovani Uzemniho planu Uherského Hradisté je na
prvnim misté stavajici platny uzemni plan, dale uzemné analytické podklady
a rozbor udrzitelného rozvoje Uzemi.13°

Strategické planovani — jeho oporu najdeme v &lanku 100, Hlavy 7, Ustavy
Ceské republiky: ,Obec je tzemnim spoleéenstvim obéant, ktefi maji pravo na
samospravu. Obc¢ané jsou zdrojem moci, kterou deleguji ve volbach na zastupitele
obce.” Jak tedy vyplyva, na strategickém planovani obce se maji podilet i obcaneé,
nejen zastupitelstvo. Strategické planovani slouzi pro stimulaci a fizeni socialné
ekonomického rozvoje mésta. Na rozdil od uzemniho planu, ktery je zavazné
upraven ve stavebnim zakoné, pro strategické planovani nenajdeme zavazny
predpis, ktery by upravoval jeho obsah atim je dana vétSi volnost pro jeho
sestaveni. Za ucCelem strategického planovani byly pfijaty samospravou meésta
Uherského Hradisté tyto dokumenty:

— Program rozvoje mésta (1997),
—  Program rozvoje mésta z roku 2004136,

— Spolecny program rozvoje mést Staré Mésto — Uherské Hradisté — Kunovice
z roku 2005,

- Strategicky plan rozvoje mésta do roku 20201,

7.2 Metoda reSeni

Jak vyplyva jiz ze zadani dizertaCni prace, je tfeba provést analyzu vystavby
v konkrétni lokalité, kterou se pro nas stalo mésto Uherské Hradisté. Aby mohl byt
tento problém vyfeSen je potfeba podrobné zmapovat celou historii vystavby vSech
bytovych domd v Uherském Hradisti.

132 POLASEK, Lubomir. Mésto a jeho smérné plany. Zpravodaj mésta Uh. Hradisté. 1970, &. 11,
s. 1-4.

133 DOSTAL, Jindfich. Budoucnost historie. Zpravodaj mésta Uherské Hradisté. 1976, &. 12,
s. 18 - 19.

134 COUPKOVA, Jaromira; RASTICOVA, Blanka. Uherské Hradisté. 1. vydani. Praha: nakladatelstvi
Paseka, 2008. 64 s. ISBN 978-80-7185-943-7. s. 39.

135 Mésto zahdjilo porizeni nového tuzemniho planu. Oficialni portal mésta Uherské Hradisté. [online].
2014 [cit. 22.05.2017]. Dostupné z: https://mesto-uh.cz/Articles/160371-2-
Mesto+zahajilo+porizeni+noveho+uzemniho+planu.aspx.

136 Je zde feSena i bytova politika mésta.

137 Bydleni je jednou z klicovych oblasti rozvoje mésta.
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Toto provedeme dvojim zplsobem. Jednak vlastnim mistnim Setfenim, tedy
podrobnou prohlidkou mésta, pfi které bude kazdy bytovy dim vyfotografovan tak,
aby byla z fotografii zfejma napf. jeho konstrukce, zejména material svislych
nosnych konstrukci, typ stavby, poCet nadzemnich ipodzemnich podlazi, stav
domu, predevs§im fasady a oken. Déle budou vyfotografovany zvonky!3, cislo
popisné, pfip. dalSi atributy, které pozdéji poslouzi mj. pro identifikaci, doplnéni
a upravu databaze bytovych jednotek v jednotlivych katastralnich uzemich mésta.

Jako dalSi zdroj informaci pro zmapovani vystavby budou pouZzity dokumenty
uloZzené k jednotlivym bytovym domum na Méstském ufadé, Odboru stavebniho
uradu a zivotniho prostfedi. Tyto podklady sice nejsou vefejnosti bézné dostupné,
ale pro ucely védeckych praci mohou byt na povoleni vedouciho odboru
zpfistupnény, a to za pfitomnosti odpovédného pracovnika odboru.

Nezbytnym zdrojem pro dukladné zmapovani vystavby budou vyuzity
podklady z archivu Méstského ufadu, Statniho okresniho archivu Uherské Hradisté,
Slovackého muzea, od architekt, mistnich pamétnikd a developerskych firem.

Vy8e uvedené podklady pak budou analyzovany, roztfidény a spolu
s fotografiemi umistény do prehlednych tabulek tak, aby poskytly celkovy pfehled
o vystavbé bytovych domud v Uherském Hradisti. Graficka podoba by méla
obsahovat pro kazdy bytovy dim tyto udaje:

— adresu vcetné Cislo popisného,

— datum vydani stavebniho, resp. obdobného povoleni ke stavbég,
— datum kolaudaéniho, resp. obdobného povoleni k uzivani stavby,
— pFevazujici vnéjsi svislé konstrukce,

— pocet bytovych jednotek v domé,

— pocet podzemnich a nadzemnich podlazi domu,

— informaci o existenci vytahu,

— informaci o tom, zda byla na domé provedena rekonstrukce.

Zminéné zpracovani vyvoje vystavby by mélo byt pomdckou znalcl pfi
urCovani stafi staveb, pouzitych materialu atp.

Déle budou detailné popsana jednotliva sidlisté ¢i soubory staveb
a jednotlivé novostavby uvedenim rozSifenéjSich informaci o pouzitych

technologiich vystavby, pocCtu bytd a dispozicich bytl, objektech ob&anské
vybavenosti atp.

Splnénim tohoto postupu bychom méli vyresit ,Problém 2“ dizertacni prace.

138 Jako voditko pro pocet bytl v domé.
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7.3 Reseni

Chceme-li zmapovat vyvoj vystavby, je nezbytné zminit se i o architektech,
ktefi ve mésté pusobili a urbanismus mésta do znacné miry ovliviiovali. Déle
popiSeme zmény v nazvoslovi ulic, nebot budeme vyuzivat pramen0 z rdznych
obdobi, kdy se ulice rizné pfejmenovavaly. Budeme se také zabyvat vyrobou
stavebnich komponent v blizkém okoli, protoze ty pak byly vyuzivany k vystavbé.
Zejména se budeme zaobirat urbanistikou jednotlivych ¢asti mésta, mistnich sidlist,
jakozto ijednotlivych bytovych domul 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 ptisobici v Uherském Hradisti

Josef SCHANIAK (1845 — 1905) — uherskohradistsky architekt a podnikatel,
vlastnil stavebni firmu realizujici mnohé Skoly ¢i objekty pro bydleni na uzemi mésta
i v Sirokém okoli.

— 1885 Lékarna U zlaté koruny, Masarykovo namésti.

— 1886 budova Gymnazia, Velehradska tfida — prvni stfedni Skola v oblasti,
stfecha je projektovana podle vzoru Narodniho divadla v Praze.

— 1896 Schaniakovy domy, ulice Jana Lucemburského — komplex domd z jichz
se v puvodni podobé dochoval jen dim &.p. 228, ostatni byly zbourany Ci
vyrazné prestavény.

— 19. - 20. stoleti — rodinné domy na Tfidé MarSala Malinovského.

Bohuslav FUCHS (1895 — 1972) — architekt a urbanista, Celni pfedstavitel
brnénské funkcionalistické Skoly, mezi lety 1923 az 1929 pracoval jako architekt
brnénského stavebniho Ufadu. V letech 1947 az 1958 univerzitni profesor a dékan
fakulty architektury a pozemniho stavitelstvi Vysokého uc&eni technického v Brné.
Jeho pusobeni v této funkci bylo omezovano a sabotovano, pozdéji byl odsouzen,
jeho postaveni se zlepSilo az v 60. a 70. letech. Ziskal titul narodniho umélce.
Realizoval vice nez 160 staveb, z toho 5 v Uherském Hradisti.'3°

— 1934 Méstska spofitelna (dnes CSOB), VSehrdova &.p. 487, Uherské
Hradisté.

— 1936 Méstské lazné, Dvorakova €.p. 593, Uherské Hradisté.

— 1936 pfistavba Slovackého muzea, Smetanovy sady, Uherské Hradisté.

— 1938 Vila Filipa Prasila, Tfida Marsala Malinovského, Uherské Hradisté.

-~ Rekonstrukce restaurace U hejtmana Sarovce, Dvorakova &.p. 595, Uherské
Hradisté.

139 Bohuslav ~ Fuchs. iDNES.cz. [online]. 2017  [cit. 22.05.2017]. Dostupné  z
http://zlin.idnes.cz/uherske-hradiste-mestske-lazne-od-bohuslava-fuchse-fxd-/zlin-
zpravy.aspx?c=A150328_2151094 zlin-zpravy_ras.
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Dominik FEY (1863 — 1950) — nejvyznamngjsi architekt v Uherském
Hradisti, navrhl podobu méstskych lazni, ale tento projekt nebyl realizovan.

— 1906 Vlastni dam, Na Tuani €.p. 302, Uherské Hradisté (mozaikou zdobil Jano
Kohler, nyni zdobi budovu Slovackého muzea), v 80. letech zbouran pfi
rozSifovani infrastruktury.

— Furstdv ddm, Na Tani €.p. 292, Uherské Hradisté (nakonec realizovano dle
planu Franze Langera 1901).

— 1909 Vinny sklep Dr. Danka, Mafratice.

Vladimir ZAKREJS (1880 — 1948) — architekt, zak J. Kouly a J. Schulze
a pravdépodobné i J. Zitka, pfedstavitel rondokubismu. Za prvni republiky navrhl
urbanistickou strukturu ,zahradniho mésta“ (vilové &tvrti), ktera nebyla realizovana,
ale na zakladé jeho navrhu bylo mezi lety 1951 — 1957 vystavéno sidlisté
Mojmir 1.140

Adolf LIEBSCHER (1887 — 1965) — architekt, kreslif a pedagog, syn malife
Adolfa Liebschera.4!

— 1931 -1937 Infekéni pavilon Nemocnice Uherské Hradisté, Purkynova
C.p. 365, Uherské Hradisté (funkcionalismus).

FrantiSek Lydie GAHURA (1891 - 1958) — architekt a sochaf, zak
J. Plec¢nika a J. Kotéry. Zasadné se podilel na vystavbé batovského Zlina.4?

— 1932 Rodinny dum J. Sestaka, Trida Marsala Malinovského C.p. 534,
Uherské Hradisté.

Jifi CANCIK (1922-2001) - architekt, Zzak Jana Sokola
z Uméleckoprumyslové Skoly, pusobil v Luhacovicich a poté ve Zliné. Navrhoval
obytné soubory irekreaCni a administrativni stavby, ale jeho nejvyznamnéjSi
realizovanou stavbou je zlinské krematorium.143

— 1951 - 1957 Sidlisté Mojmir, Uherské Hradisté.

Antonin BLAZEK (1874 — 1944) — architekt, zak F. Ohmanna z prazské
Uméleckopramyslové Skoly, poté studoval na Videriské akademii. Jeho tvorba je
ovlivnéna lidovou architekturou iabstraktnimi geometrickymi tvary, jeho
nejvyznamnéjsi realizovanou stavbou je DUm umeélct v Hodoningé.144

140 ZAKREJS Vladimir. Arch pavouk. [online]. 2012 [cit. 22.05.2017]. Dostupné z: http://www.arch-
pavouk.cz/index.php/architekti/97-514-zakrejs-vladimir.

141 | IEBSCHER Adolf. Arch pavouk. [online]. 2012 [cit. 22.05.2017]. Dostupné z: http://www.arch-
pavouk.cz/index.php/architekti/246-liebscher-adolf.

142 GAHURA FrantiSek Lydie. Arch pavouk. [online]. 2012 [cit. 22.05.2017]. Dostupné z:
http://www.arch-pavouk.cz/index.php/architekti/184-gahura-frantisek-lydie.

143 CANCIK Jiti. Arch pavouk. [online]. 2012 [cit. 22.05.2017]. Dostupné z: http://www.arch-
pavouk.cz/index.php/architekti/1135-cancik-jiri.

144 Bl AZEK Antonin. Arch pavouk. [online]. 2012 [cit. 22.05.2017]. Dostupné z: http://www.arch-
pavouk.cz/index.php/architekti/266-blazek-antonin.
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— 1930 Vila malife Stanislava Lolka, J. E. Purkyné €.p. 494, Uherské Hradisté,
dnes DUm déti a mladeze.

Ladislav SKRIVANEK (1877 - 1957) — architekt, 24k F. Ohmanna
na Videriské akademii.t4®

— 1913 Méstanska Skola Uherské Hradisté — dnes Zakladni Skola UNESCO,
Komenského namésti €.p. 350, Uherské Hradisté.

Svatopluk SLADECEK (1969) — architekt, vystudoval v Praze na VSUP,
na fakulté architektury, od roku 1995 vede ateliér New Work.146

— 2004 — 2006 Polyfunkéni dim, ul. Hradebni, Kratka a FrantiSkanska,
Uherskeé Hradisté.

7.3.2 Vyroba stavebnich komponent v okoli mésta Uherské Hradisté

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

Rozvoj stavebniho priamyslu byl umocnén pfirodnim bohatstvim, které se zde
nachazelo, a to pfedevsim cihlarské hliny. Vyroba cihel a stfesni krytiny se rozvinula
uz na konci 19. stoleti. NejvétSi bezesporu byla parostrojni cihelna Iékarnika Josefa
Stancla, zalozena roku 1892 se sidlem v Maraticich, jez zajiStovala v regionu
vyrobu cihel a stfeSni krytiny. Ta byla zaloZzena roku 1892 Iékarnikem Josefem
Stanclem. Roku 1896 byl pfi cihelné vybudovan keramicky zavod na vyrobu
Samotovych pokojovych kamen a sporakovych kachli. Majitelé Stanclovy cihelny
velmi zahy opustili plvodni ru€ni vyrobu cihel a zacali s vyrobnou strojnich cihel
a tazeného zbozi (tasky, trubky, duté cihly a stropnice). V roce 1910 byla cela
cihelna po pozaru opravena, zmodernizovana strojnim  zafizenim
a zautomatizovana. Roku 1918 do firmy vstoupil Ing. Vojtéch Stancl a ta dostava
nazev Josef Stancl & syn. Jeji kapacita nartsta a v 30. letech 20. stoleti vyrabi
4 miliony cihel a2 miliony drobného zbozi. Podnikatelskou d¢innost ukon ilo
znarodnéni, cihelna byla pfipojena k Moravskoslezskym cihelnam, n.p. se sidlem
v Brné.

V Kunovicich byly dvé cihelny, z nichz znaméjSi Abrhamova fungovala az do
roku 2006. V roce 1948 byla znarodnéna, navracena byla v roce 1993. Abrhamova
cihelna dodavala cihly na stavby nejen v blizkém okoli ale i na stavbu znamych
Batovych domk ve Zliné.14’

145 SKRIVANEK Ladislav. Arch pavouk. [online]. 2012 [cit. 22.05.2017]. Dostupné z: http://www.arch-
pavouk.cz/index.php/architekti/157-skrivanek-ladislav.

146 Polyfunkéni  ddm.  Archiweb.cz.  [online]. 2017 [cit. 22.05.2017]. Dostupné z:
http://www.archiweb.cz/buildings.php?type=city&action=show&id=900.

147 HOBZOVA, Ludmila. Z hospodaiskych d&jin mésta. Zpravodaj mésta Uh. Hradisté. 2015, &. 9,
s. 18 -19.
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Dalsi cihelny, jez byly ve spravé mistnich narodnich vybord, byly zbudovany
v Buchlovicich a Hluku.48

V okrese Uh. Hradisté byl zavod na vyrobu pfirodniho Stérkopisku
v Ostrozské Nové Vsi. Jeho Cinnost po vice nez padesati letech skoncila v roce
2016 avsoucasné dobé se dokoncCuje studie o podminkach vyuziti vzniklych
pfirodnich jezer.

Velkym producentem Zelezobetonovych konstrukci a betonovych prvku je
spoleCnost Panelarna Staré Mésto, a.s. Jeji zaloZeni se datuje rokem 1997.
Spole¢nost se spolupodilela v nedavné dobé na realizaci Sedesati bytovych
jednotek u sidlisté Vychod, v prostorach Sadské vysSiny v katastralnim uzemi
Maratice, bytovych domu v kasarnach a ¢ty bytovych domu na ulici Dlouhé.14°

7.3.3 Nazvoslovi ulic

V soucasnosti se ve v8ech méstskych ¢astech mésta Uherského Hradisté
nachazi 220 ulic. V samotném katastralnim uzemi Uherské Hradisté je jejich pocCet
88. Cislovani domud bylo v Uherském Hraditi zavedeno vroce 1772, Uredni
oznaceni ulic v roce 1890. Nazvy nékterych ulic pochazi jiz z 15. stoleti a vlivem
déjinnych udalosti byly pfejmenovavany a zase se vracely ke svym puavodnim
pojmenovanim, nebo vznikaly nazvy zcela nove.

Sledovani zmén v pojmenovani ulic je pfi zpracovani problematiky analyzy
vyvoje vystavby nezbytné, nebot podklady pro zpracovani nasi dizertaCni prace
pochazi z rdznych zdroju, respektive z riznych let a nebyly vzdy oznaceny Cislem
popisnym dané stavby, ale napf. jen ulici, kde vystavba probihala. Proto, aby bylo
mozné pfifadit informace ke spravnému objektu, musel byt sledovan i vyvoj
nazvoslovi ulic.

Jako pfiklad jmenujme vyznamnou Prostfedni ulici, ktera spojuje dvé nejvétsi
UherskohradiStska namésti — Masarykovo a Marianské. Pojmenovani Prostfedni
ulice nese od roku 1432. Mezi léty 1890 — 1940 nesla nazvy Radni¢ni (podle Staré
radnice, kterd se nachazi v jejim stfedu) a Svehlova (podle predsedy vlady
tehdejsiho Ceskoslovenska). Od roku 1940 — 1945 byla nazyvana opét ulici
Prostfedni. Po skon€eni Druhé svétové valky az do roku 1961 byla tehdejSim
reZzimem pfejmenovana na ulici Stalingradskou. Od roku 1961 aZ do dnesnich dni
nese opét svlj puvodni nazev ulice Prostfedni. K nejvétSim zménam v pojmenovani
ulic doslo po roce 1989, kdy nazvoslovna komise pfi Méstském ufadu v Uherském
HradiSti zpracovala pfipominky vefejnosti k nékterym nazvim ulic. Méstské
zastupitelstvo nasledné rozhodlo, ze od 1. dubna 1991 budou pfejmenovany nize
uvedené ulice takto (plvodni nazev — novy nazev): U polikliniky — Josefa Stancla,
Smetanova — Franti§kanska, Nikose Belojanise — Stefanikova, Dlouhé (8ast) — Jana

148 JAROS, Otakar. Jednou vétou... Zpravodaj mésta Uh. Hradisté. 1968, &. 10, s. 13-15.
149 Oblast bytové vystavby. Panelarna Staré Mésto, a.s. [online]. 2013 [cit. 20.05.2017]. Dostupné z:
http://www.panelarna.cz/reference.
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Blahoslava, Bezru¢ova — Protzkarova, Svermova — V Teni¢kach, 9. kvétna —
Svatovaclavska, Spojovaci — Stojanova.'*®

7.3.4 Databaze bytovych domu v jednotlivych katastralnich tzemich

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 Casto velmi
subjektivni a obsahuji nepfesnosti.

Naslednym zpracovanim ziskanych informaci dle postupu uvedeného
v podkapitole 7.2 Metoda rfeSeni, byl ziskan prehled o vystavbé bytovych domu
v jednotlivych katastralnich uzemich.

Tabulka 3: Pocet postavenych bytovych domu v jednotlivych katastralnich
uzemich.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Katastralni uzemi Pocet postavenych bytovych domu
JaroSov u Uherského Hradisté 17

Maratice 69

Mikovice nad OlSavou 0

Uherské Hradisté 302

Sady 4

Vésky 0

2 (ve vSech katastralnich uzemich) 392

Na zakladé zpracovani shromazdénych podkladl vznikly 4 samostatné
tabulky pro kazdé katastralni uzemi obsahujici informace o bytovych domech, které
tvofi pfilohy 2 az 5 této dizertacni prace.

Zde uvadim pfiklady zpracovani bytovych domu:

150 COUPEK, Jifi. M&sto a jeho smérné plany. Zpravodaj mésta Uh. Hradisté. 1991, &. 4, s. 18-19.
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Tabulka 4: Bytovy dim na ulici Louky €.p. 472 — 477, k.u. JaroSov.
Zdroj: Vlastni tvorba.

CP | 472-477 [J/PJ| 48

SP |08.04.1987 |Kce| panel

KR |21.12.1992| V ne

PP 1/4 R ne

Ads. Louky Typ| D

Tabulka 5: Bytovy dim na ulici Jablonova €.p. 457, k.0. Vésky.
Zdroj: Vlastni tvorba.

CcpP 457 JIPJ| 36

SP [17.04.2007 |Kce| zdéna

KR |04.06.2009| V ano

PP 1/6 R ano

Ads. Jablofiova |Typ| E

7.3.5 Urbanisticky vyvoj mésta Uherské Hradisté

Pfed zaloZzenim mésta v roce 1257, se na ostrové, jenz patfil Velehradskému
klasteru, nachazelo jen nékolik rybarskych chatri a starobyla kaple sv. Jifi. Po
zalozeni mésta doslo nejprve k vybudovani provizorniho opevnéni valem
a palisadou nahofe, postupné bylo opevnéni ruzné opravovano, prestavovano
a zdokonalovano. Koncem 13. stoleti byly dokon&eny hradby mésta, a poté zacaly
pinit funkci ochrany zemé. Jejich funkce ochranna byla ukoncena v roce 1782
cisafem Josefem II.

Od pocatku bylo ve mésté tzv. dvoji osidleni — napll osadnici z tvrze Kunovic
a napul z trhové vesnice Veligradu (dnes Staré Mésto). Ve mésté tak vzniklo pro
kazdé osidleni po jednom namésti — osadnici z Kunovic zaloZili dneSni Masarykovo
nameésti (pavodné zvané Hlavni nameésti, od roku 1955 do roku 1990 Gottwaldovo
nameésti), osadnici ze Starého Mésta zalozili dneSni Marianské nameésti (dfive
oznaCované nameésti Rudé armady). Obé namésti jsou postavena na pravouhlém
pudorysu. K namésti ustily téz v pravém uhlu ulice, kdy vyjimku tvofi dnesni ulice
Prostifedni. Pfevazna ¢ast méstské vystavby byla dfevéna &i dfevohlinita, a to az do
doby pfedhusitské. Vzhledem k faktu, Ze mésto bylo zaloZeno na ostrové, potykalo
se s vysokym stavem spodni vody. To mélo za dusledek, Ze realizovana vystavba
se rozvijela pfedevSim na vétSi ploSe, avSak ne do vySky. Sklepy byly zcela
zavrhnuty. Zasadnim se pro vyvoj meésta stal poCatek 14. stoleti, kdy doSlo
k velkému pozaru. Dfevéné a dfevohlinité domy byly zniCeny, ato dalo podnét
k budovani staveb zdénych. Dle dostupnych pramenu se prvni zdéné budovy na
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uzemi Uherského Hradisté zacaly stavét jiz v roce 1370. Stavebnim materialem
15. stoleti je poté kamen, cihly a v okrajovych ¢astech mésta se jednalo i nadale
o dfevohlinité stavby.

Po roce 1785 dosSlo k upravam vySky namésti Masarykova, které bylo
doposud pod urovni hladiny Moravy, a proto bylo ¢asto niCeno zaplavami. Jako
stavebni material byla pouZita sutina ze zbofeného kostela sv. Jifiho.

Hradebni opevnéni branilo méstu v rozpinani. Diky tomu stala mimo hradby
pouze rybarska osada Rybarny. | pfes urbanistickou zaostalost bylo v roce 1867
vyhlaSeno statutarnim méstem (na Moravé jich bylo celkem S$est). Hradebni
fragmenty byly postupné zbourany, dochovany do dnesni doby jsou pouze u dnesni
Obchodni akademie a dale v ulici Dlouha. P¥i¢inou je téz piskovcovy material, ktery
se na stavbu hradeb pouzil.

Historické jadro mésta je na severu ohraniCeno tokem feky Moravy, na
vychodé Zeleznicni trati, na jihu ulici Svatoplukovou a tfidou Jifiho z Podébrad a na
zapade silnici 1/50 a 1/55.

Co do charakteru arozsahu dochazi k znatnym zménam po zméné
pudorysu mésta. Zakladnim faktorem pro zlepSeni a rozvoj mésta je jeho napojeni
na dopravni infrastrukturu. Prvni vlakové spojeni mezi Starym Méstem a Uherskym
Hradistém se datuje k roku 1841.

Vzhled mésta je ménén diky rozsahlym pozarum, které vznikaly v disledku
vystavba némeckého vyssiho gymnazia (dnedni Obchodni akademie), synagogy na
Velehradské tfidé (dnes Knihovna Bedficha BeneSe Buchlovana), Méstanské
besedy a Méstského pivovaru. Vznikaly také prvni menSi primyslové podniky.

Na pocatku 20. stoleti doslo k vystavbé drobnych méstanskych domu na
Velehradské tfidé. Obdobi prvni poloviny 20. stoleti, pfedevSim pak léta mezi
l. a ll. svétovou valkou, se vyznaéuji velkym rozmachem ve vystavbé. Slo vdak
predevSim o stavby neprimyslového zaméreni — napf. ufedni, Skolni, obchodni...
Doslo k vybudovani dopravni tepny vedouci od mostu pfes feku Moravu kolem
gymnazia, a dale pak k hlavni kfizovatce. V roce 1922 bylo mésto napojeno na
hromadné osvétleni, o desetileti pozdéji byl vybudovan vodovodni systém, kterym
je do mésta pfivadéna voda z oblasti Salase a Chfibl. Pozornost si zasluhuje
zfizeni zemské nemocnice, zahajeni jeji Cinnosti je datovano rokem 1924. Aredl se
rozkladal v prostorach za Zelezni¢ni trati. To vedlo k rozmachu v zapadnim traktu
mésta. ZaCatkem povale¢ného obdobi probéhla stavba Sesti bytovych domul na
Moravnim nabfezi, na ulici Kollarové byly vystaveny Ctyfi obecni nouzové domy.

Vyvoj bytového fondu po Il. svétové valce se stal odrazem politickych
a hospodarskych zmén. Strukturalni zmény v rozvoji primyslu nebyly dostate¢né
rychle sledovany bytovou vystavbou a tim se zvySoval nepomér mezi pozadavky
domacnosti a bytovym fondem, ktery byl uz tak velmi zastaraly a byty stavéné do
roku 1920 byly ve Spatném stavebné-technickém stavu.
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Vroce 1941 doSlo k zakazu realizace soukromych staveb, coz vedlo
k zastaveni vystavby rodinnych domd na delSi ¢asové obdobi a tato skuteCnost
vyznamnym zpusobem ovlivnila dal8i urbanisticky vyvoj mésta. K prvnim
budovatelskym pocinim povale¢né doby bezesporu patfilo vybudovani mostl pres
feku Moravu, ¢imz doslo ke zlepSeni silnicniho propojeni Starého Mésta a Uherské
Hradisté. Firma Ingstav postavila pfes feku v letech 1952 — 1954 Zelezobetonovy
most, jenz slouzi méstu dodnes.

V povalecné dobé doslo k rozSifovani a modernizaci nemocnice, v roce 1954
byla rozSifena o pavilon ortopedie, poté nasledovalo rentgenologické oddéleni
a pavilon pro |é€bu respiracnich onemocnéni a tuberkulozy.

Uherské Hradisté se stalo po roce 1945 primyslovym centrem.
Se zakladanim novych podnikl a oteviranim dalSich zavoda vznikla potfeba FeSit
I bytovou otazku novych obyvatel mésta, ktefi se sem pfistéhovali, nebot’ zde nasli
zameéstnani.

Bytova vystavba byla v prvé fadé otazkou ekonomickou a technickou, ale
bytova tisen dotykajici se Sirokého okruhu obyvatelstva byla i velmi naléhavou
otazkou politickou.

Ustfedni vybor Komunistické strany Sovétského svazu v roce 1932 schvalil
oficialni smérnici pro literaturu, vytvarné umeéni, hudbu i architekturu, ktera
obsahovala umeélecky smér nazvany ,socialisticky realismus®, nékdy taky
oznacovany jako ,sorela“.

Prvnim socialistickym sidlistém, které bylo timto ,moskevskym vzorem®
ovlivnéno je sidlisté Mojmir | vybudované v letech 1951 — 1957. V této dobé se uz
ve svété vyuzivalo technologie vystavby panelové, ale v pfipadé sidlisté Mojmir |
byla zvolena technologie zdéna. Toto sidlisté je netypické tim, ze jeho urbanistika
tvofi pulkruhy, které uzaviraji ulice s typicky ,predrevoluénimi“ jmény slavnych
husitd, jako je Petr Chel&icky, Jan Zizka a Prokop Holy.

Dale byla ,sorelou” ovlivnéna vystavba Kasaren Ceskoslovenské armady,
ktera jsou dnes jiz pfebudovana ¢astecné na rezidencni bydleni a Caste¢né uréena
pro vzdélavani a komercni vyuziti. Kasarna se vyznacovala motivy na fasadé
budov, které spojovaly vale€nou historii a folklor. Socialistickym realismem byly
inspirovany i bytové domy na Velehradské tfidé. >t

Rozvoj mésta se zacinal pomalu rozjizdét a pfiSla etapa vystavby sidlisté
v TUnich, konkrétné v letech 1958 — 1962.

V roce 1968 byla vSemi prostfedky podporovana soukroma bytova vystavba

v souladu s uzemnimi plany. Byly pfipraveny inzenyrské sité v rozsahu vystavby
20 — 30 domu za rok. Pri vystavbé sidlist nedochazelo ke stejnému problému, jako

151 ZARECOROVA, Elman Kimberly. Utvafeni socialistické moderny. Bydleni v Ceskoslovensku
v letech 1945 — 1960. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi Academia, 2015. 420 s. ISBN 978-80-200-
2308-7. s. 154.
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v pfipadé vystavby rodinnych domu, kdy se plany &asto snazily pfizpasobit
nedostatku stavebniho materialu a nerespektovaly tak okolni zastavbu. Proto doslo
k navySeni vyroby cihel prostfednictvim rozSifeni cihelen v Buchlovicich a v Hluku.

Prvni domy stavéné panelovou technologii vznikly v Uherském Hradisti az pfi
realizaci sidlisté Malinovského kolem roku 1968, v okoli namésti Republiky.
Vybudované sidlisté si Zadalo doplnit okoli o obanskou vybavenost, a proto bylo
v bezprostfedni blizkosti vystavéno nakupni stfedisko a o tfi roky pozdéji i hotel
Morava. Architektonicka hodnota zdejSi lokality byla zcela naruSena nevhodnym
zapracovanim tfi vézovych panelovych domu v dobé socialismu.

V tomto obdobi bylo dale vyznamnym stavebnim pocinem uprava obou
nameésti, a to pfedevsim s ohledem na oslavu 700 let zalozeni mésta.

Kolem roku 1969 se znacné prohlubovala bytova problematika vojaku
z povolani, ktefi byli pfemisténi do kasaren v Uherském Hradisti. Z toho divodu
byla urychlovana vystavba 64 b.j. v prostoru Menclovice (sousedici se sidliStém
Stara Tenice), hrazena z prostfedkd Ministerstva narodni obrany.

Od roku 1960 do roku 1970 se vyrazné zlepSila struktura bytl, doSlo ke
zvySeni poctu pokoju v byté i k jejich obytné plose, coz je vyznamnym ukazatelem
kvality bydleni. V roce 1960 byly v priméru 2 pokoje na byt a plocha 38,7 m?, v roce
1970 jiz 2,3 obytné mistnosti na byt a 63,6 m?, vbyté bydlely v praméru
3,2 osoby.1%?

V této dobé byla hlavni pozornost zaméfrena predevS§im na vystavbu bytl
a s tim spojenou vzristajici poptavku na vétsi obCanskou vybavenost co do rozsahu
poskytovanych sluzeb azboZi. To se odrazi ve vybudovani prodejny potravin
v Mojmirové ulici, vinarné Hvézda, kavarné Corso, motorestu Sarovec,
samoobsluhy, drogerie aj. Dale probihala vystavba inzenyrskych siti, jako jsou
komunikace, kanalizace, vodovod apod.

Z obdobi 80. let 20. stoleti stoji za povSimnuti budova gymnazia. V tomto
obdobi bylo dale budovano sidli§t& Mojmir Il v lokalité St&pnice, pfi jehoz budovani
byla zvolena technologie vystavby opét panelova. Jeho regenerace probiha od
konce 90. let 20. stoleti.

Sidlisté Pod Svahy asidlist¢ Vychod, unichz byla zvolena rovnéz
technologie vystavby panelova, na sebe nenechaly dlouho Cekat a pfispély tak
k rozvoji mésta. Ve stejném obdobi vzniklo zdéné sidlisté ve Staré Tenici. To v8ak
bylo v letech 1987 az 1988 pfi fece Moravé doplnéno o tfi panelové bytové domy.

Béhem Akce Z — se vybudoval zimni stadion (kompletni dokon&eni 1978).
Sluzby mésta zajiStoval podnik Sluzby mésta Uh. Hradisté. Nabizel svym ob&anum
kadefnictvi, holi¢stvi, kosmetiku, provozoval kvétinové siné... Sluzby byly
provadény ve 44 provozovnach a nabizel rozmanitost 23 profesi.

152 Bytové problémy v aglomeraci. Zpravodaj mésta Uh. Hradisté. 1972, ¢. 1, s. 12.
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Pfi rekonstrukci historického jadra mésta se vyuZzivalo moznosti vykupu
starych prezitych objektl, zejména ve staré zastavbé a jejich asanaci se pfispivalo
ke zlepSovani zivotniho prostfedi a Zivotnich podminek v téchto oblastech. Na jejich
misté byla postavena napf. budova vypocetni techniky. Zbyla plocha byla urcena
pro planovanou vystavbu nového kulturniho domu. Ve Smetanové ulici byly
asanovany tfi objekty starych domd avtakto vzniklé proluce byl panelovou
technologii vystavén novy bytovy dim s 24 bytovymi jednotkami. Na Zelném Trhu
bylo asanovano 5 starych domu a zde nasledné vystavéna budova druzstva Slovac¢
a Okresni zemédélské spravy, dalsi budovy byly pfipraveny k asanaci.

Obcgané z asanovanych bytd meéli pfednost pfi pfidélovani bytd novych,
stejné jako rodiny s vice détmi bydlici v nevyhovujicich nebo zdravotné zavadnych
bytech, pfipadné byly podporovany vymény bytu pfi jejich nedostateCném vyuziti
u nadmeérnych byt(.153

v wviivs

nekorespondovalo s individualni zastavbou rodinnymi domy. Vystavba rodinnych
domu se tak rozvijela pfedevSim na okraji mésta. AvSak v dlsledku bytové krize
a ,nvaze venkova do mést“, kde byly zajistény optimalnéjSi podminky pro Zivot,
ktery méli lidé ve mésté oproti venkovu pohodInéjsi, doslo v dalSich letech
k realizaci individualni bytové vystavby. Realizace probihala pfedevSim svépomoci,
coz bylo pro vystavbu rodinnych domku typické, nebot dodavatelskym zplsobem
bylo postaveno jen 1 % povolovanych rodinnych domku. DoSlo k vystavbé souboru
fadovych domu. Jednalo se o vystavbu do osobniho viastnictvi ob&an(, pfestoze
vyznamnou ¢ast nakladd nesl stat. Vystavba byla provadéna na malych stavebnich
pozemcich. U skupinové zastavby byly vymezeny pozemky o ploSe 300 m?,
u izolovanych rodinnych domu byly vymezeny pozemky s plochou 400 m?. Hlavnim
divodem tohoto opatfeni byla snaha o Usporu zemédélské puldy, ale i Usporu na
technické vybavenosti.'>*

Vystavba rodinnych domu pomahala fesit bytovy problém — pomoc ze strany
statu byla jak financni, tak technicka i materialni — zvyhodnéni vystavby rodinnych
domku v individualni bytové vystavbé za pomoci statu (napf. pozemek zdarma,
zasitovani urcitych uzemi, pfispévek, pljcky, osvobozeni od domovni dané, zaruka
dodani materialu podle materialového listu), po roce 1972 platila zvyhodnéni nejen
pro novou vystavbu, ale ipro rozSifovani a modernizaci stavajicich rodinnych
domu.t%®

V letech 1972 — 1976 byla jiz kompletné dokoncCena realizace rodinnych
domud v Maraticich, v lokalitach Za humny a Pod Sibenici, v celkovém rozsahu

153 Rada MéstNV. Bytové problémy v aglomeraci. Zpravodaj mésta Uh. Hradisté. 1972, ¢. 10, s. 12.

154 Jak v uherskohradistské aglomeraci (vynatek z ,Programového planu Uh. Hradisté
1971 — 1975%). Zpravodaj mésta Uh. Hradisté. 1972, €. 10, s. 20-22.

155 JAROS, Otakar. Podminky k vystavbé rodinnych domk(. Zpravodaj mésta Uh. Hradisté. 1972,

€.10,s.23-24 .
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133 rodinnych dom( s 258 bytovymi jednotkami. Pro novou zastavbu byla
pripravena lokalita Hlinik ve stejné méstské Casti.

Pfes rozsahlou vystavbu, kterou jsme popsali vySe, byla vroce 1976
zvySujici se potfeba feSeni bytového problému potvrzovana i zvySenym poctem
Zadosti o stavbu rodinného domku. V souvislosti s asanaci starého domovniho
a bytového fondu, zejména v centru mésta, se vytvarely podminky pro rozvoj
kapacit obCanské vybavenosti, avSak ubyvalo bytd. Proto se dalo ocCekavat,
Ze potreba fesSit bytové problémy bude i v dalSich letech vyznamna.

Dne 1. fijna 1976 zacCal platit novy stavebni zakon, ktery zdurazhoval
postaveni uzemniho planovani v systému fizeni rozvoje spolecCnosti a kladl vétsi
pozadavky na metodiku vlastniho planovani.

Mezi lety 1975 — 1980 bylo postaveno 1 793 bytu, z toho 492 bytl bylo
v rodinnych domech, coz pfedstavovalo 27,5 % z celkové vystavby.

Na zacatku 80. let se zacalo s vystavbou sidlisté Vychod a s vystavbou na
vysSiné v méstské Casti Maratice. Jde o panelovou vystavbu, jejiz dokonceni se
datuje az po roce 1990, a to s ukonceni vystavby nové zakladni Skoly.

K nejvétSim urbanistickym omylim pfedrevoluéni éry se v Uherském Hradisti
pri¢ita predevsim vystavbé budovy Slovace na Zelném trhu (popsano vysSe) a dale
pak zbudovani nakupniho centra Centrum, jenz zcela nekoresponduji s okolim, do
kterého byly neSetrnym zpusobem zasazeny. Téz vystavba Sdruzeného klubu
pracujicich z roku 1985 byla do historického prostfedi nevhodné zvolena.

Oproti tomu jsou i stavebni pociny z té doby, jez jsou kladné hodnoceny.
Jedna se predevSim o dostavbu arealu gymnazia, jenz se nachazi na Velehradské
tfidé. Nova budova s tfemi podlazimi byla citlivym zpisobem oddélena od hlavni
komunikace jidelnou, novym vstupem a Satnami.

Po zméné politické situace vnasSi zemi doSlo ikznaénym zménam
v Uherském Hradisti. VétSina pamatek historického jadra byla v havarijnim stavu,
namatkou muzeme zminit budovu Staré radnice, hotelu Fojta, Redutu ¢i obou
kostell. Také velké prazdné plochy, jenz vzniky po necitelné asanaci pfedevSim v
zapadni a severni ¢asti historického mésta, volaly po zméné. V roce 1990 prohlasil
Krajsky narodni vybor v Brné historické centrum mésta Uherské Hradisté za
pamatkovou zonu.

Zakladnim kamenem pro uspésnou realizaci oprav mésta bylo pfedevsim
vypracovani a schvaleni nového prostorového planu mésta. To se datuje k roku
1992 ajsou jim nahrazeny zastaralé uzemni plany. Do procesu oprav se
samoziejmé zapojilo nejen mésto samotné, ale i soukromi investofi. Diky tomu
vznikaji nové stavby v historickém jadru mésta, napf. obchodni dum Delta, jenz byl
dilem architektt Vladimira Graci a Zderika Griaka. Rekonstrukci proslo Slovacké
divadlo, Havlickova €.p. 160 — kavarna Kovak, Havli¢kova €.p. 6 jezZ po rekonstrukci
v roce 1993 slouzila jako prodejna masa Inpost.
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Velmi vyznamnym se stava rok 1995, kdy dochazi k dokon&eni rozsahlé
rekonstrukce Staré radnice avneposledni fadé je v jezuitské zahradé
zrekonstruovana budova dnesni Obchodni akademie (dfive zde bylo némecké
gymnazium).

Dulezitym faktorem, ktery ovliviioval podobu mésta, byly zaplavy. K ¢etnym
zaplavam dochazelo jiz v minulosti, coZz je dano pFedevSim polohou mésta,
vystavéného na ostrové. NejvétSi v novodobé historii byla niiva povoder v roce
1997, kterou byla zasazena cela nize poloZzena &ast mésta. PredevSim bylo
zaplaveno samotné historické centrum mésta, diky ¢emuz vznikly na stavbach
mnohamilionové Skody. DuUsledkem povodni se v mnoha pfipadech budovy,
predevSim Galerie Slovackého Muzea, oba kostely, kino a dalSi, vraci zpét na
podatek oprav realizovanych po roce 1989. Skody vzniklé niivou povodni se staly
podnétem ke zlepSeni stavebniho stavu staveb, zejména ve vlastnictvi mésta,
a pfedevSim z hlediska jejich vétSi ochrany pfed vodou. Doslo k vytvofeni
a k realizaci strategického planu na ochranu mésta pfi pfipadnych povodnich
v pristich letech. Mésto Uherské Hradisté se nachazi v zaplavovém uzemi Q100
feky Moravy — uzemi zaplavované pfi stoleté vodé. Z pohledu uzemniho planovani
zpusobuji zaplavova uzemi v okoli feky Moravy vyznamna omezeni v dalSim
rozvoji.

S pfichodem nového tisicileti dochazi k dokoneni dlouholetych oprav
barokni Reduty. Jeji pfedani vefejnosti probéhlo v zafi roku 2001 pfi pfilezitosti
konani Dne otevienych dvefi pamatek. DalSimi po€iny na obnové mésta byly
rekonstrukce Hotelu Slunce na Masarykové nameésti, rekonstrukce Knihovny
Bedficha BeneSe Buchlovana v budové byvalé synagogy.

Zasadni byl pro méstsky vyvoj ve vystavbé rok 2001, kdy doslo definitivné
k ukon&eni povinné vojenské dochazky a tim ztratila kasarna Pfemysla Otakara Il

wew

4

40 ha. Mésto stalo pfed nelehkym ukolem, vypracovat plan na preménu areall. Za
podpory soukromych investortl a diky dotaénim programim se podafilo nelehky
ukol uspésné zvladnout (podrobnéji bude popsana konverze kasaren a pfeména

fwvew

V letech 2006 az 2009 byla realizovana vystavba tfi bytovych domd
v katastralnim uzemi Sady, konkrétné na ulicich Trnkova a Jablorova. V centru
meésta se pak jedna o vystavbu na ulicich Dlouha a FrantiSkanska.

Vroce 2008 meésto jiz plné pracuje na zménach arozvoji dopravni
obsluznosti, na pfipravach rekonstrukci jezuitské koleje, opravach Nadrazni ulice
a Masarykova namésti. Bytova vystavba a jeji rozvoj je situovany pfedevsSim do
oblasti sidli$té Vychod a sidli§t& Stépnice.

V poslednich dvou desetiletich jiz nedochazi k vystavé vtak rozsahlé
podobé, jako tomu bylo v 50. - 90. letech 20. stoleti. Bytova vystavba je spisSe
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mensiho charakteru, ale o to vice se zaméfuje na kvalitu realizovanych objektu.
Podstatna je ipoloha, velikost stavénych bytovych jednotek a jejich technické
zpracovani. V8e v souladu s modernim zpusobem Zivota, kdy je potfeba splnit
ovliviujicim bytovou vystavbu v tomto ¢asovém obdobi, ktery mél vliv nejen na
mésto Uherské Hradisté, ale jehoz pusobeni ma globalni charakter, je pfichod
celosvétové ekonomické krize v roce 2007, jez v Ceské republice dozniva az
v roce 2014.

V letech 2009 az 2010 se plné pracuje na vyplnéni volnych prostoru
a asanovanych ploch v centru mésta, dale je pak zapocato s vystavbou tfi bytovych
domu s oznaCenim Sluneé¢ni terasy I-lll v katastralnim uUzemi Mafratice (z toho
Slunechni terasy lll jsou v sou¢asnosti dokon€ovany, ostatni dva bytové domy jsou
jiz zkolaudovany). V téchto letech je realizovana prestavba arealu byvalych kasaren
v lokalité Zelené namésti.

V dalSim ¢asovém obdobi dochazi k vystavbé rezidence Hradebni (nachazi
se v prostorach mezi ulicemi Hradebni a Obchodni, v tésné blizkosti autobusoveého
nadrazi, jenz proSlo v roce 2008 rozsahlou revitalizaci), dale pak v roce 2013 je
zkolaudovana rezidence Zelny Trh a prvni etapa rezidence Nové Stépnice na ulici
Zahradky. Investorem rezidence Nové St&pnice je spoleénost MANAG, a.s.
realizujici ve mésté mnohé stavebni projekty. O rok pozdéji je dokonéena rezidence
Stépnice | na ulici Stépnicka.

Trendem soucasnosti, kterym se mésto ubira je pokraCovani ve vystavbé
bytovych domi, ato rezidence Stépnice I, dale rezidence Dlouha. V brzké dobé
bude zahajena dal$i vystavba v lokalité Sadska vysSina a posledni z péti domi
z projektu Nové Stépnice. Otazkou je, jakym smérem se bude vyvijet pfeména
nevyuzivané casti arealu méstské nemocnice, prostor byvalého pivovaru Jarosov,
byvalé véznice atd. Nabizi se tim moznosti k rozSifeni ob&anské vybavenosti,
vytvoreni relaxacni zény, ¢i mohou prostory slouzit k zastavéni néjakym druhem
reziden¢nich nemovitosti.

Cilem revitalizace bytovych domu a sidlist je zlepSeni kvality Zivota obyvatel
mésta. Mésto Uherské Hradisté se zapojilo do projektu Integrovaného planu rozvoje
mésta, diky kterému v letech 2010 — 2015 ziskalo dotaci ve vySi 167 mil. KE na
revitalizaci vefejnych prostranstvi a regeneraci bytovych dom.

Vyznamné stavebni pociny po roce 2000

Konverze kasaren

Areal byvalych vojenskych kasaren se nachazi téméf v centru mésta
Uherského Hradisté. Ze severni strany je ohrani€en fekou Moravou, z jizni strany
frekventovanou Sokolovskou ulici, na zapadni strané se nachazi sidlisté Tiné a na
vychodni strané zastavba rodinnych domd.
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O stavbé kasaren v Uherském Hradisti rozhodl ministr narodni obrany v roce
1925. Stavba samotna byla rozdélena do dvou etap. |. etapa zapocala 11. fijna 1930
a dokoncCena byla 20. zafi 1932. V listopadu roku 1931 byla kasarna pojmenovana
jako ,Kasarna krale Pfemysla Otakara Il.“. Il. etapa byla zapoCata v roce 1936
a dokoncena byla o tfi roky pozdéji.

V kasarnach pusobil ve tficatych letech 20. stoleti 27. pési pluk, po roce 1945
napf. 6. motostrelecky pluk, 93. raketometny oddil, pozdéji 13. tankosamohybny
pluk €i 361. délostfelecky pluk.

Armada areal kasaren zacala postupné vyklizet a vroce 2001 jej opustil
posledni vojak na podnét zruSeni zdejSi vojenské posadky a pozdéji zruSeni
zakladni vojenské sluzby na uzemi celé republiky. V tom samém roce rozhodlo
Ministerstvo obrany Ceské republiky, Ze aredl jiz neni tfeba ponechavat pro potfeby
Armady CR aten byl posléze vroce 2002 pfeveden do majetku mésta, které
pristoupilo k revitalizaci nové ziskaného uzemi o rozloze cca 17 ha. Ve stejném roce
byl schvaleny novy uzemni plan a Koncepce vyuziti uzemi. O par mésicl pozdéji
byla zahajena pfiprava projektu a podana zadost o dotaci na vystavbu byt a Zadost
0 podporu z fondl EU na projekty vzdélavaci zény. Konverze opusténého arealu
kasaren patfila k nejvétSim prioritam mésta sméfujicim k jeho rozvoji. K prodeji byly
v arealu vycClenény jen ty objekty, které mésto nepotfebovalo k realizaci svych
zamér(. 1%

Areal byl rozdélen do tfi zon:

1. Vzdélavaci zéna — je umisténa ve stfedni Casti arealu. Rekonstrukci tfi
objektd mezi lety 2005 az 2006 vzniklo vzdélavaci zafizeni pro vysoké
Skolstvi v€éetné kolejniho ubytovani pro 180 studentl. Vzdélavaci zafizeni
mulze byt vyuzivano az 1 200 studenty. V dalSim objektu této zény se
nachazi stravovaci zafizeni. V sou€asnosti v Uherském Hradisti pusobi
Univerzita Tomase Bati Zlin — Fakulta logistiky a krizového Fizeni, Vysoka
Skola bariska — Technicka univerzita Ostrava, Univerzita Palackého
v Olomouci a dal$i nastavbové vzdélavaci instituce.

2. Komeréni zéna — lezi ve vychodni ¢asti arealu. Mésto prodalo pozemky
na okraji arealu a posléze zde byl vystavén obchodni dim Kaufland.
Pfeménou byvalé konirny vznikla o nékolik let pozdéji Slovacka trznice. Do
prostoru obchodni zény patfi i naddimenzované parkovisté, které slouzi
I pro potfeby okolnich sportovnich zafizeni.

156 BICAN, Jaroslav; HOLY, Ale$; SUPKA, Pavel. Revitalizace byvalého kasarenského areélu
v Uherském Hradisti. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR: Ustav Gzemniho rozvoje. [online]. 2006
[cit. 20.07.2017]. Dostupné z: https://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-
knihovna/casopis/2006/2006-02/04_revitalizace.pdf.
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V menSich objektech nasel po rekonstrukci v roce 2003 umisténi napf.
Depozitaf Knihovny Bedficha Bene$e Buchlovana, nebo vroce 2005
Depozitar Slovackého muzea.

3. Obytna zéna (rezidencni a socialni bydleni) — nachazi se v severni,
zapadni a jihozapadni casti arealu byvalych kasaren. Domy maji
mnohostranné vyuZiti, slouzi pfedevSim pro bydleni, ale nalezneme zde
I objekty pro obCanskou vybavenost Ci prostory administrativnich sidel
podnikatelskych subjektu.

Bytovy dim s najemnimi byty &.p. 1275 - 1277 byl zkolaudovan dne
27. Cervence 2005 aslouzi pro nizkopfijmové skupiny obyvatelstva.
Nachazi se zde 45 najemnich bytd a dva nebytové komeréni prostory.
Dispozice bytl jsou od garsoniér po 2+1, z nichz 6 bytu je bezbariérovych.

2+1 Garsoniéra
8 b.J. 8 b.j.

1+kk
1+1.. 17 b.j.

Obrazek 19: Dispozice bytovych jednotek v ndjemnim bytovém domé
é.p. 1275 - 1277.
Zdroj: Vlastni tvorba.

O rok pozdéji byl dokonéen diim s chranénym bydlenim ¢&.p. 1282 — 1284,
zkolaudovan dne 8. srpna 2006. Nachazi se zde 42 najemnich bytovych jednotek,
jeden nenajemni ajeden maloploSny nebytovy prostor pro komercni vyuZziti,
s dispozicemi 1+kk (z toho jeden pro peCovatelku) a 2+Kkk.

86



Mgr. Ing. et Ing. Romana Sestékovéa DizertacCni prace

2+kk
10 b.j.

1+kk
33 h.j.

Obrazek 20: Dispozice bytovych jednotek v najemnim bytovém domé
€.p. 1282 — 1284.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Obé tyto budovy zUstavaji v majetku mésta Uherské Hradisté.

V jihozapadni Casti obytné zoény, v arealu byvalych kasaren, na Zeleném
nameésti, se dale nachazi soukromy bytovy dim s najemnymi byty, &.p. 1290
(podrobnéji popsan nize).

Park Rochus

Nachazi se ve vySce 302 m n. m. na severozapadnim uboé&i Cerné hory.
Jeho rozloha je priblizné 60 ha alezi na rozhrani katastralnich uzemi JaroSov
u Uherského Hradisté a Mafratice.

fvew

v Uherském Hradisti vroce 2001 ponechano bez udrzby. Nastala otazka, zda
prostory vyuzit k bydleni. V roce 2007 byla dokon¢ena ideova studie Komponované
krajiny Rochus prof. lvana Otruby, koncept prolinani divoké pfirody s nové pfidanou
vrstvou — ohrani¢ené plochy botanické zahrady, sadl, muzea i dalSich ploch.

S vysadbou prvni stovky stromu se zacalo v roce 2010, ¢imz byla zahajena
regenerace stavajicich pfirodnich ploch. V témZe roce byla zaloZena obecné
prospésna spolecnost Park Rochus, o0.p.s., ktera regeneraci Parku Rochus spravuje
dodnes.

Soucasti arealu tvori:

— ovocné sady, tvofené vétSinou starymi odridami (napf. jefab oskeruse),
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— muzeum vV pfirodé — skanzen lidové architektury Uherskohradistska,
ve kterém se konaji akce spjaté s tradicnim zivotem na Slovacku (fasank,
Velikonoce, stavéni maje, Stépanské koledovani apod.),

— Environmentalni centrum — zajiStuje vychovu a osvétu v ochrané pfirody
a krajiny,

— ekofarma — zajistuje Setrné hospodareni a udrzbu celého arealu pastvou koz
a ovci,

— Kaple svatého Rocha — tato barokni kaple je dominantou celého arealu.
Vystavéna byla jako pfipominka morové epidemie, ktera postihla Uherské
Hradisté roku 1680. Od roku 1875 do 70. let 20. stoleti slouZzila jako poutni
kaple. Tyto pouté byly po roce 1989 opét obnoveny. V roce 2009 byla kaple
kompletné rekonstruovana.!®’

Uherské Hradisté v datech, ¢islech a grafech:
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B Obydlendg domy s byty Pofet obydlenych bytd

Obrazek 21: Pocet obydlenych domu s byty podle obdobi vystavby a pocet
obydlenych bytu v téchto domech.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Z vysledki Sgitani lidu, domu a byt provedeného CSU bylo v roce 2011
v Uherském Hradisti celkem 3 375 budov. Z tohoto poctu bylo 640 bytovych domd,
2 998 rodinnych domu a 97 ostatnich. Celkem bylo spocitano 11 565 bytu, z nichz
bylo 10630 bytd trvale obydlenych a 935 bylo neobydlenych. Ztohoto se
v rodinnych domech nachazelo 3 741 byt (33 %), v bytovych domech 7 711 bytd

157 Predstaveni Parku Rochus. Park Rochus — kulturné relaxa¢ni aredl. [online]. 2015
[cit. 20.05.2017]. Dostupné z: http://www.parkrochus.cz/doc/2/.
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(67 %). V bytech bydlelo 25 216 osob, z toho v bytech umisténych v rodinnych
domech 9 090 osob.1%8

Do roku 1919
[1%)

1920 - 1970
[3R%E)

1971 - 1980
(30%)

2001 - 2011
(7%)

Obrazek 22: Obydlené byty v bytovych domech v Uherském Hradisti podle
obdobi vystavby nebo rekonstrukce.
Zdroj: Vlastni tvorba.

draFstavnd

Tl & i

v asabinim vlasteta

ve vlastnim domé

n 500 1000 1500 2000 2500 NG AL00

Obrazek 23: Pravni divod k uzivani bytu v bytovém domé k roku 2011.
Zdroj: Vlastni tvorba.

1% Bytovy fond v obci. Cesky statisticky GFad. [online]. 2012 [cit. 20.05.2017]. Dostupné z:
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt&pvo=0TOB118&z=T&f=TABULKA&katalog=30731&u=v61__VUZEMI__43_ 592005.
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Obrazek 24: Material nosnych zdi bytovych domu k roku 2011.
Zdroj: Vlastni tvorba.
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Obrazek 25: Pocet zahajenych a dokonéenych bytl v okrese Uherské
Hradisté od roku 2000 do roku 2016.
Zdroj: Vlastni tvorba.
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Obrazek 26: Pocet nové postavenych bytu v bytovych domech na tuzemi
mésta.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Domovni sprava

V dubnu roku 1954 dochazi k zaloZeni Domovni spravy, jakoZto samostatné
organizace zfizené Méstskym narodnim vyborem, jejiz hlavni naplni bylo zajisténi
a udrzba domovniho a bytového fondu mésta. Bytova sprava pfi svém zfizeni
prevzala do spravy 75 domu s 510 bytovymi jednotkami a 58 provozovnami.
Jednalo se pfedevsim o domy staré, a to obecni, statni ¢i o majetek zkonfiskovany.
V roce 1961 prebira do operativni spravy bytovy fond podnikdl LET v Kunovicich,
Cukrovaru ve Starém Mésté aj. V roce 1965 se rozrusta o bytovy fond Narodniho
vyboru ve Starém Mésté. V dalSich letech pfibyvaly domy darem od statu ¢i jako
odumrt. Jedna se pfevazneé o starSi domy. Ve spravé méla Domovni sprava v roce
1969 jiz 240 domu s 2 020 najemnimi jednotkami, pfi€emz vybrané najemné
odpovidalo pfiblizné 2/3 realnych nakladd na provoz a udrzbu téchto domd. Do
udinnosti zékona €. 172/1991 Sb., o pfechodu nékterych véci z majetku Ceské
republiky, mélo mésto pouze pravo hospodareni se statnimi byty, které Domovni
sprava obhospodarovala. Po roce 1991 timto zakonem bytovy fond ziskava do
svého majetku. Konkrétné se jednalo o2 441 bytd. Pfevazné z divodu velmi
Spatného stavebné technického stavu ziskanych domu a nedostatku financni
prostfedkll na jejich opravu, dochazi vletech 1996 az 2015 ke dvéma vinam
privatizace téchto rezidencnich nemovitosti. Mésto si k 31. prosinci 2015 ponechalo
62 bytovych domu s celkovym poctem 693 bytovych jednotek. Jedna se pfedevsim
o domy v centru mésta s historickou ¢i strategickou pfidanou hodnotou. V soucasné
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dobé, na zakladé mandatni smlouvy, provadi spravu bytového fondu v majetku
mésta spolecnost R.K. servis, s.r.o., se sidlem v Uherském Hradisti.1>°

7.3.6 Vystavba sidlist’ od roku 1950 do roku 1999
A. Sidlisté Mojmir |

Sidlisté ,Mojmir |, pojmenované vroce 1953 podle stejnojmenného
velkomoravského panovnika, bylo vystavéno v letech 1951 — 1957 na ulicich
Husova, Chelgického, Jana Zizky, Prokopa Holého a Revoluéni na okraji mésta.
Bytové domy zde stavély narodni podniky. Napf. LET v Kunovicich zadal v roce
1952 za udéleni povoleni ke stavbé dvou typovych obytnych domud (svobodaren
T 20/1951), ato vramci svého rozvoje pro ubytovani svobodnych zaméstnancu.
V jednom domé se nachazi 36 b.. avdruhém 24 b.j. Bytova jednotka
obsahuje pokoj, kuchyn se spole¢nou predsini a koupelnu. Na podkladé mistniho
Setfeni a pfedlozenych planu bylo udéleno dne 16. fijna 1952 povoleni k uzivani

a prohlasena stavba za zkolaudovanou. DalSim, kdo zde realizoval vystavbu byly
Strojirny prvni pétiletky, n.p. a Slezan, n.p. Staré Mésto.

Mnozstvi bytovych domu je typu T 11A/51 0 12 b.j. (napf. &.p. 728 a &.p. 729).
Bytové jednotky byly projektovany se samostatnou kuchyni, dale mély détsky pokoj,
loZnici, obyvaci pokoj. Ke kazdé jednotce patfila Cast sklepu. V podzemnim podlazi
se nachazela spole¢na pradelna, susarna a zehlirna.

Dalsi typizované domy byly typu T12. Bytové jednotky mély jednu loZznici,
obyvaci pokoj a kuchyn propojenu dvoukfidlymi dvefmi, koupelnu a predsiri.

Bytové domy typu T13 (T13/14 nebo T13/52) obsahuji 4, 12, 15 nebo
18 bytovych jednotek (C.p. 759). Bytova jednotka obsahuje pfedsin, koupelnu,
kuchyn a dva pokoje.

Pavodné zde byla planovana vilova ¢tvrt (mnoho z nich zde bylo i postaveno
a zachovano, napf. J. E. Purkyné €.p. 493 — hostinec U DolecCka, J. E. Purkyné
&.p. 494 — dim malite Lolka, Jana Zizky &.p. 681 — funkcionalisticka vila pro feditele
nemocnice MUDr. FrantiSka Kudlace od architekta Jana Heriana) projektovana
architektem a urbanistou Vladimirem Zakrejsem, nakonec pfeprojektovano na
sidli§t&. Architektem se stal akad. arch. Jifi Canéik ze Stavoprojektu Gottwaldov,
vystavbu realizovaly Pozemni stavby Gottwaldov pro zaméstnance podnikl Let
Kunovice a Aeropal v JaroSové. Byla zvolena technologie zdéna cihelng,
konstrukce typizovana T13. Domy byly stavény sjednim podzemnim
a 2-3 nadzemni podlazimi, volné stojici o obdélnikovém ¢i ,L“ pldorysu, se
sedlovou stfechou pokrytou palenymi taskami a Zlutou €i okrovou fasadou, Casto
u vstupu do domu zdobenou Stuky a u oken a portald oramovanou. Je to prvni
uherskohradist'ské sidlisté vystavéné po valce.

158 HAVLAT, Jan. Z hradistské Domovni spravy. Zpravodaj mésta Uh. Hradisté. 1969, &. 5, s. 8-10.
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Od historického centra Uherského Hradisté oddéluje sidlisté Mojmir |
zeleznicni trat, takZze vzhledem ke své poloze bylo nazyvano ,za drahou®. Pfi
projektovani sidlisté se ,pocitalo” s nékolika stavajicimi rodinnymi vilami, které byly
v misté postaveny jiz za prvni republiky, tyto byly vkusné zahrnuty mezi bytové
domy nové vznikajiciho sidlisté. Bytové domy na sidlisti Mojmir | jsou poskladany
do pulkruhovych ulic a maji tak podobu otevieného véjife smérem k Zelezni¢ni trati,
pFiEné jej protina ulice Husova, ta dale pokraduje ulici Sté&pnickou, pfi které bylo
v letech 1971 — 1979 vystavéno sidlisté Mojmir Il. V opacném sméru je na ulici
Husové umistén pod Zeleznicni trati podchod pro pési a cyklisty (obyvateli mésta
nazyvan ,mysi dira“), ktery spojuje sidlisté s historickym centrem.

Sidlisté Mojmir | je lemovano stromovou aleji a taktéz mezi domy je velké
mnozstvi zelené.

Zaklady jsou CasteCné betonové a CasteCné prolozené kamenem, pozdéji
jsou uz z dusaného betonu. Obvodové zdivo i pfiCky jsou zhotoveny z palenych
cihel, mezi byty je zdvojené a vlozena zvukova izolace. Stropy jsou provedeny
z prefabrikovanych  Zelezobetonovych dilci. Schodisté je dvouramenné
prefabrikované. Stfechy byly zhotoveny sedlové, vaznicové, pfikryté hladkou
palenou taskou, dnes témér vSechny provedeny nové. Plivodni zdvojena okna jsou
prevazné vyménéna za plastova.

V podzemnim podlazi jsou situovany sklepy, komory, pradelna, susSarna
a skladisté.

Na rozdil od Sovétského svazu, kde socialisticky realismus dominoval
architektonické kultufe déle nez dvacet let, méla sorela, jak je slangové socialisticky
realismus oznagovan, v Ceskoslovensku jen kratké trvani, a pravé sidlist& Mojmir |
ma jeji typické znaky, jako jsou napfiklad napadné mala okna, ktera méla vyznam
v Moskvé, kde teploty asto klesaly pod -30°C, nicméné v Uherském Hradisti k tomu
neni divod. Naopak tim dochazi k malému prosvétleni pokoju. Dale se tento smér
na domech vyznaCuje Sambranami kolem oken a zdobnymi portaly kolem
vchodovych dveti.160

B. Sidlisté V Tunich

Méstska lokalita, ve které je situovano sidlisté V Tunich, je ohraniCena na
zapadni strané Velehradskou tfidou, na jihu ulici Dukelskych hrdin(, na vychodé
Stefanikovou ana severu fekou Moravou a Svatojifskym nabfezim. V dobé

vystavby sidlisté V Tdnich se jednalo o lokalitu v bezprostfednim sousedstvi
s rozsahlym arealem kasaren.

Povoleni ke stavbé bylo vydano Vojenskou stavebni spravou v Trenciné.
Kolauda&ni rozhodnuti bylo vydano 13. bfezna 1959 pro 12 bytovych domu v nichz

160 ZARECOROVA, Elman Kimberly. Utvafeni socialistické moderny. Bydleni v Ceskoslovensku
v letech 1945 — 1960. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi Academia, 2015. 420 s. ISBN 978-80-200-
2308-7. s. 154.
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je umisténo 84 bytovych jednotek, ztoho 18 bytovych jednotek v domech
C.p. 794 — 796, 27 bytovych jednotek v domech C.p. 797 — 800, 15 bytovych
jednotek v domech &.p. 801 — 802, 24 bytovych jednotek v domech &.p. 803 — 805.
Technologie vystavby sidlisté byla zvolena zdéna, taktéz je inspirovano sorelou.

V bezprostfednim okoli se nachazi veSkera obcanska vybavenost,
prfedevSim na poli kulturnim — na dosah je méstské kino, matefska Skola, zakladni
Skola a sportovni Skola, plavecky bazén a nové zbudovany aquapark, sportovni
hala v€etné venkovniho sportovniho arealu, zimni stadion, fotbalové hfisté, které
prosSlo v nedavnych letech dukladnou revitalizaci a odpovida pozadavkim
fotbalového hfisté pro ucely prvni fotbalové ligy. Samoziejmosti je husta sit
nabizenych sluzeb a zbozi, v bezprostredni blizkosti autobusového nadrazi.

V roce 1982 zde byl zkolaudovany dal$i panelovy bytovy dim ¢&.p. 1186
o Sestnacti bytovych jednotkach. V soucasné dobé je bytovy dim po kompletni
rekonstrukci venkovnich prostora.

C. Sidlisté Malinovského

Sidlisté bylo vystavéno v letech 1963 — 1971 na rovinatém jiznim okraji
meésta, na ulicich Tfida MarSala Malinovského, Manesova, Namésti Republiky,
Pramyslova, Svatovaclavska a Safafikova. Sidlisté bylo omezeno ve své velikosti
a tfipodlaznich domu, na zapadé Zeleznicni trat, na jihu ulice Primyslova, tedy
primyslova oblast mésta a od vychodu Tfida MarSala Malinovského zastavéna
vilkami a tfipodlaznimi domy s malymi byty.

Lokalita byla vybrana velmi atraktivné, nebot’ je blizko méstskému centru
s veSkerou obcCanskou vybavenosti isportovné-kulturnimu arealu, vSe
s dostate¢nou kapacitou v dochazkové vzdalenosti do 15 minut chlize. Autobusy
zajiStuji dojezd do vzdalengjSich priamyslovych ¢asti mésta.

Pfed vystavbou bylo tfeba provést asanaci nékolika menSich objektu,
nicméné nebylo mozné provést asanaci v takovém rozsahu, jaky byl pdvodné zamér
projektanta, aby ucelena ¢ast uzemi mohla byt vyuZita pro bytovou vystavbu.

Hlavnimi architekty sidlisté byl Ing. arch. Arnodt Kubecka, na obytnych
objektech spolupracoval akad. arch. Jan Palacky, na objektech obcanské
vybavenosti spolupracovali akad. arch. Jan Palacky a Ing. arch. Miloslav Kacerek
ze Stavoprojektu Gottwaldov, stavbu provadél Pozemni stavby Gottwaldov n.p. —
zavod Uherské Hradisté. Zahajeni vystavby probéhlo v dubnu roku 1963, dokonceni
probéhlo v Eervnu 1971, tedy o 6 mésicu pozdéji, nez bylo plvodné planovano.

Jednalo se o prvni sidlisté stavéné panelovou technologii na uzemi mésta
a z tohoto divodu panovaly jisté obavy z kvality materialt, provedeni stavebnich
praci, atd. Pro realizaci byly zvoleny panelové Zelezobetonové prefabrikaty typu
G 57, G 60 (upraveny typ G 57) aTO6 B. VySkové zonovani zastavby vychazi
z polohy sidlisté v blizkosti historického centra mésta, jsou zde prevazné
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Ctyfpodlazni domy Castecné podsklepené, s jednim osmipodlaznim domem a tfemi
jedenactipodlaznimi domy situovanymi pfi Tridé MarSala Malinovského sestavajici
z dvojic sekci bodovych domu. Posledni tfi zminéné vySkové vézové domy byly
ve mésté prvnimi svého druhu a obyvatelé mésta méli velké obavy z jejich vysky
a mozného zhrouceni. PfedevSim pro tyto vysoké domy, ale i pro ostatni domy byla
zvySena pozornost organi mésta na technologii a postup vystavby. Zpocatku bylo
planovano pouze 766 bytovych jednotek, ale jejich poCet se pozdéji navysil
o dalSich 15 na 781 bytovych jednotek v 17. blocich. VétSina z postavenych bytu
méla jiz pfi samotné vystavbé balkon nebo lodzii. Sidlisté Malinovského zaujima
plochu 12,40 ha, z toho zastavéna plocha obytnych domu je 1,21 ha.

DalSi prvenstvi tohoto obytného komplexu spocivalo v zahrnuti obCanské
vybavenosti do projektu dimenzovaného pro nové sidlisté i pro obyvatele stavajici
bytové zastavby (rozSifeni jesli, matefska Skola a nakupni stfedisko a sluzby,
restaurace, knihovna, travnaté hfisté aj.). Garaze a objekty technického vybaveni
(trafostanice, vyménikova stanice, pradelna) jsou situovany podél Zelezni¢ni
trate. 16t

Panelové domy konstrukCni soustavy G 57 jsou na sidlisti stavény jako
Ctyfpodlazni, ¢aste€né podsklepené domy, bez vytahu, se zapusténymi lodziemi.
Tento konstrukeni typ jiz nema vSechny zdobné prvky sorely, pfesto jsou stale
zdobeny portaly, profilované atiky, fimsy kolem oken a u chodbovych oken jsou
lizénové ramy. V této soustavé bylo vybudovano 466 bytovych jednotek, vétsina je
dvou ¢i tfipokojovych a jen malo je Ctyfpokojovych.

Tfi panelové domy vystavéné v konstrukéni soustavé B 60 jsou
jedenactipodlazni a jsou upravenym typem vychazejicim ze soustavy G 57. 1. NP
je fedeno jako technické, ostatni jsou obytna. Celkem je zde 252 bytovych jednotek.

TO6 B je v Uherském Hradisti ivcelé Ceské republice nejpouzivang;si
konstrukéni soustavou s moznymi obménami, na tomto sidlisti byla zvolena pro
osmipodlazni domy. 1. NP je feSeno jako technicke, ostatni podlazi jsou obytna.
Zbudovano bylo pouhych 63 bytovych jednotek.

161 KUBECKA, Arnost. Uherské Hradisté: Sidlisté Malinovského. 1. vydani. Praha: CSVA 1975. 21 s.
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Obrazek 27: Priimérna uzitkova plocha a priimérna obytna plocha byt |. az
VII. kategorie na sidlisti Malinovského.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Pramérna uzitkova plocha bytu na sidlisti Malinovského je 55,33 m?, zatimco
pramérna obytna plocha bytu na sidlisti Malinovského je jen 37,95 m?2.

ctyfpokojove b.).: 10

Jednopokejove b.).: 33
1%

4%

dvoupokojove b.j.; 506
65%

Obrazek 28: Struktura bytu na sidlisti Malinovského.
Zdroj: Vlastni tvorba.
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D. Sidlisté Na Rybniku

Prvni etapa vystavby sidlisté Pod Svahy, pozdéji pfejmenovaného podle
¢tvrti na ,Na Rybniku“, probihala v letech 1968 az 1970 v lokalité mezi ulicemi Na
Rybniku, 1. maje a 28. fijna, v puvodné vychodni okrajové Casti mésta. Vystavba
byla ve mésté naplanovana v roce 1965 v misté, které bylo piivodné vyhrazené pro
vystavbu obcCanské vybavenosti. Pfed umisténim do lokality Na Rybniku byly
uzemnim planem a odbornymi studiemi pfedureny k zastavéni jiné ¢asti mésta,
napfiklad za byvalym narodnim podnikem TON.

Ani samotny projekt bytové vystavby nebyl pouze jeden, v Uvahu pfichazela
napfiklad hygieniky zamitnuta varianta tfinactipodlaznich doma.

Architektem obou etap sidlisté se nakonec stal Ing. arch. Arnost Kubecka ze
Stavoprojektu Gottwaldov, i kdyzZ realizovana byla jen etapa prvni. Stavbu provadél
Pozemni stavby Gottwaldov n.p. — zavod Uherské Hradisté.

Na sidlisti jsou postaveny tfi bloky obdélnikového pldorysu o jednom
podzemnim aosmi nadzemnich podlazich, zakladové konstrukce jsou
Zelezobetonové monolitické opfené o vetknuté piloty, pro realizaci svislych
konstrukci byly zvoleny panelové zelezobetonové prefabrikaty TO6 B, stejna
technologie byla pouzita i pfi vystavbé ,sidlisté€ Malinovského, stfecha byla plocha
dvouplastova. Blok A ma tfi vstupy a 55 b.j., blok B ma &tyfi vstupy a 92 b.j. a blok
C ma osm vstupt a 184 b.j.

Do projektu byla zahrnuta i obCanska vybavenost (jesle, matefska Skola,
nakupni centrum, pradelna a centrum sluzeb), ato na lepSi urovni nez napf. na
sidlisti Malinovského.

V bezprostfednim okoli se nachazi veSkera obclanska vybavenost,
predevsim na poli kulturnim — na dosah je méstské kino, matefska Skola, zakladni
Skola a sportovni Skola, plavecky bazén a nové zbudovany aquapark, sportovni
hala véetné venkovniho sportovniho arealu, zimni stadion, fotbalové hristé, které
proSlo v nedavnych letech dukladnou revitalizaci a odpovida pozadavkim
fotbalového hfisté pro ucely prvni fotbalové ligy

Revitalizace sidlisté Na Rybniku probéhla v ramci Integrovaného planu
rozvoje mésta. Diky tomu v roce 2014 doznalo obnovy vefejné prostranstvi tohoto
sidlisté. DosSlo k rekonstrukci vefejné komunikace, chodniku, vefejného osvétleni
a zelené. Soucasti projektu byla i oboménéna staré kasny. VSe za podpory dotaci
diky Integrovanému opera¢nimu programu EU (to Cinilo 85 % celkovych naklada).
Stavebni prace provadéla firma SVS-CORRECT s.r.o., se sidlem v Bilovicich.
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E. Sidlisté Pod Svahy I, €.p. 984 — 988

Pro vystavbu péti bytovych domu byla zvolena lokalita pfi ulici 28. fijna.
Umisténi domu pfispélo k propojeni méstskych €asti Uherské Hradisté a Maratice.

Architektem této etapy sidlisté se stal Ing. arch. Arnost Kubecka
ze Stavoprojektu Gottwaldov. Stavbu provadél Pozemni stavby
Gottwaldov n.p. — zavod Uherské Hradisté.

Rozhodnuti o pfipustnosti stavby je datovano ke dni 29. kvétna 1967,
rozhodnuti o uvedeni stavby bytovych jednotek do trvalého uzivani jsou z let 1970
az 1971.

Na sidlisti je postaveno jen pét bodovych bytovych domua o celkovém poctu
134 bytovych jednotek. Pivodné méla byt vystavba provedena ve vyrazné vétSim
rozsahu v po sobé plynule navazujicich dvou etapach v celkovém poctu 620 byta.

Zakladové konstrukce jsou Zelezobetonové monolitické opfené o vetknuté
piloty, pro realizaci svislych konstrukci byly zvoleny panelové Zelezobetonové
prefabrikaty — nejrozSifenéjsi krajska varianta panelového domu T06 B (podrobnéji
popsana vyse). Bytové domy maji 8 nadzemnich a 1 podzemni podlazi.

V poslednich letech doSlo kregeneraci bytovych domi na zakladé
Integrovaného programu rozvoje mésta spolufinancovaného z prostfedkd Evropské
unie, Evropského fondu pro regionalni rozvoj.

F.  Sidli§té Pod Svahy II, &.p. 989 — 1005

Sidlisté se rozklada v ulici Pod Svahy, jedna se o pét bytovych bloku
obdélnikového tvaru se 168 bytovymi jednotkami (z toho tfi domy o 28 bytovych
jednotkach, jeden o 36 b.j. a jeden 0 48 b.j.). Rozhodnuti o pfipustnosti stavby je ze
dne 16. ledna 1970, rozhodnuti o uvedeni stavby bytovych jednotek do trvalého
uzivani probéhlo v roce 1971. V okoli byla vybudovana materska Skola, zdravotni
stfedisko s lékarnou, garaze.

Na sidlisti je vystavéno pét bytovych domu o jednom podzemnim a Ctyfech
nadzemnich podlazich zalozenych na monolitickych betonovych pasech,
montovanych z prefabrikovanych Zelezobetonovych panel(. Obvodovy plast je
z keramzitového betonu. Stfecha byla projektovana a zhotovena plocha s Zivi¢nou
krytinou. Kazdy dum ma tfi vchody a tfi schodisté. V podzemnim podlazi jsou
sklepni komory pro jednotlivé byty a prostory spole¢ného uzivani, jako jsou kolarny,
kocCarkarny a susarny.
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1+1
36 b.j.

Obrazek 29: Dispozice bytovych jednotek v bytovych domech na sidlisti
Pod Svahy II.
Zdroj: Vlastni tvorba.

V poslednich letech doSlo ke kompletni revitalizaci bytovych domu na
zakladé Integrovaného programu rozvoje mésta spolufinancovaného z prostfedki
Evropské unie z Evropského fondu pro regionalni rozvoj (vyména oken, zatepleni,
fasada, okoli atd.)

Koncem roku 2016 byl schvalen projekt Il. a lll. etapy revitalizace sidlisté
(s rozpoc¢tem 19,6 milionu korun).

G. Sidlisté Stara Tenice

Pfed samotnym zahajenim vystavby sidlisté Stara Tenice muselo dojit
nejprve k vyklizeni a asanaci pozemku ur€enych pro jeho vystavbu. Jednalo se
o vybudovani 11 bodovych domi o celkovém poc¢tu 172 bytovych jednotek ve
Ctyfpodlaznich domech s obchody v pfizemi bytovych blokd. Bytovy dim je navrzen
jako upraveny typ TO6B — K — sekce 400 4 s vnitinim tfiramennym schodi$tém
a osvétlovanym stfedSnim svétlikem.

Generalnim dodavatelem stavby byly Pozemni stavby, n.p. Odbératelem
stavby bylo Bytové druzstvo ob&anl v Uherském Hradisti. Rozhodnuti
o pfipustnosti stavby bylo vydano 3. unora 1970. VCetné obCanské vybavenosti bylo
sidlisté dokon€eno do 31. srpna 1973. Projekt sestavil projektant pan Sedlacek,
investorem bylo ONV Uherské Hradisté.

Jde o typové byty panelového domu aplikované z ¢asti na tradi¢ni zpusob
vystavby. Kazdy bytovy dim se sklada zosmi bytovych jednotek 3+1
(IV. kategorie), sedmi bytovych jednotek 2+1 (lll. kategorie) a jedné bytové jednotky
1+1 (Il. kategorie). V podzemnim podlazi jsou umistény sklepni boxy, pradelna,
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susarna, ko¢arkarna, kolarna). V kazdém nadzemnim podlazi jsou poté umistény
Ctyfi byty. V prvnim podlazi jsou dva byty 3+1, jeden byt 2+1 ajeden byt 1+1,
v ostatnich podlazich dva byty 2+1 a dva byty 3+1. Velikost uzitkové plochy bez
lodZie u téchto bytd jsou nasledujici: byty 3+1 - 70,7 m?, 2+1 — 50,4 m?, 1+1 —
36,3 m?. Vyjimku tvori blok ¢islo 11 (¢.p. 1131), ktery ma pouhych dvanact bytovych
jednotek. Oproti ostatnim bytovym domdm na sidlisti Stara Tenice byly v prvnim
nadzemnim podlazi tohoto bytového domu vybudovany komeréni prostory pavodné
slouzici jako obchod s potravinami. V sou¢asné dobé zde najdeme prodejnu
nabytku.

1+1
10 b.j.

Obrazek 30: Dispozice bytovych jednotek v bytovych domech na sidlisti
Stara Tenice (l. etapa).
Zdroj: Vlastni tvorba.

Bytovy dum je zalozen na betonovych pasech z vodotésného betonu, vnéjsi
svislé konstrukce jsou zcihelnych bloki CDK na maltu a Stitové zdi jsou
z prefabrikovanych zelezobetonovych panelll. Stejné tak i pficky jsou panelové,
Zelezobetonové o tloustce 8 mm. Stény bytovych jader jsou vystaveny z dutych
palenych cihel. Stfecha je plocha, v dobé vystavby je krytina stfechy zvolena
Zivicna, tepelné izolovana heraklitem. V podzemnim podlazi jsou sklepni komory
pro jednotlivé byty a prostory spoleéného uzivani (pradelna, susarna, ko¢arkarna).

Rozhodnuti o uvedeni stavby do trvalého uzivani bylo vydano pro kazdy blok
zvlast, a to v prubéhu let 1971 az 1972.

15. z&fi 1982 bylo vydano stavebni povoleni pro stavbu v této lokalité
vrozsahu dalSich 128 bytovych jednotek (2x64b...) pro SBD Slovacko.
Technologie vystavby téchto osmipodlaznich doml byla zvolena panelova,
konstrukéni soustava OP 1.11.
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Kolaudaéni rozhodnuti pro prvnich 64 jednotek bylo vydano dne
24. Cervna 1987, druhych 64 bytovych jednotek bylo zkolaudovano dne
30. kvétna 1988.

H. Sidlisté Mojmir Il (,,Stépnice*)®

Unifikované sidlisté bylo vystavéno v ramci tzv. komplexni bytové vystavby
v letech 1971 — 1979 (projektovano anonymne jiz od roku 1958, z divodu probléma
realizovano pozdéji) v lokalité St&pnice. Sidlisté je omezené z jedné strany arealem
nemocnice, z druhé Kunovskym lesoparkem a fekou Moravou, a nakonec navazuje
na sidlisté Mojmir I. Tehdy se zvazovaly i jiné lokality pro umisténi projektu tohoto
sidlisté, napf. Rybarny a Maratice.

Architektem sidlisté byl Ing. arch Arnost KubecCka jako vedouci kolektivu
projektantt Stavoprojektu Gottwaldov. Zakladaci podminky a ochranna pasma
uzemi povolily ¢tyf a osmi podlazni vystavbu s ohledem na naletovou hladinu letisté
v Kunovicich. Pro osmipodlazni bytové domy byl zvolen typ deskového domu,
stavéného i na sidlisti Pod Svahy, tedy krajska varianta panelového domu T06 B.
Pro &tyfpodlazni bytové domy byl zvolen typ bodového domu. Ctyfpodlazni domy
mély plvodné vzniknout na nabfezi Moravy a v jihovychodni ¢asti uzemi, aby bylo
ponechano propojeni s luznim lesem a plynulejSi napojeni na okoli zastavbu, ale
skutecnost je takova, Ze na nabfezi jsou postaveny osmipodlazni dvojdomy a nizSi
domy jsou v centralni ¢asti sidlisté.

Bloky Cislo 14 az 18 jsou tvofeny vzdy ze dvou bodovych dom pfistavenych
k sobé. Bodové domy s péti byty na schodisti jsou zafazeny do sekci TO6 B — KDH.
Budovy jsou osmipodlazni, podsklepené v plném rozsahu. Kazdy byt ma ve
schodistovém prostoru komoru a v prvnim podzemnim podlazi sklep. Dale jsou
v prvnim podzemnim podlazi koCarkarny, pradelny, susarny. Budova je zalozena
na Zelezobetonovych pasech, konstrukéni soustava svislych nosnych konstrukci je
sestavena z celosténovych panell tloustky 14 cm. Objekt je navrzen s plochou
stfechou.

Na sidlisti byla realizovana vystavba 1 412 bytovych jednotek (z celkového
poctu bylo postaveno 480 b.j. ve ¢tyfpodlaznich domech a 932 bytovych jednotek
v osmipodlaznich domech).

162 Plvodni nazev Mojmir Il se pletl se sidlisttm Mojmir I, a tak se pro sidli§té ujalo oznaceni
,Sté&pnice”.
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Obrazek 31: Dispozice bytovych jednotek v bytovych domech na sidlisti
Mojmir Il (,,Stépnice®).
Zdroj: Vlastni tvorba.

Na sidlisti byla zbudovana jiz pfi vystavbé bytovych domu uplna obCanska
a technicka vybavenost soustfedéna do vétSich shlukd (prodejny potravin
a drogistického zbozi, posta, kino, bufet, restaurace, pivnice, kavarna, matefska
Skola, zakladni S$kola, ucnovské stfedisko n.p. LET, domov dichodcu pro
150 obc¢andu a jiné sluzby). VétsSina ob&anské vybavenosti je soustifedéna ve vétSich
celcich na okraji sidlisté, s dostateCnhou kapacitou tak, aby byla zaruena
dostupnost i ostatnim obyvatelim mésta a navstévnikim nemocnice, se kterou
sidlisté na vychodé sousedi. S ohledem na tuto skuteCnost nebylo v sidlisti
budovano zdravotni strfedisko. Oproti tomu vzdélavaci prostory jsou situovany
uprostfed zastavby.

Pocatek nového tisicileti jiz sidlisté Mojmir Il vyhlizi v novém kabaté. Doslo
k vyméné oken, balkony jsou nahrazeny lodziemi a bytové domy jsou zatepleny.
PfedevSim diky atraktivnimu prostfedi v blizkosti rekreaéniho parku Kunovsky les,
spolu s nedalekym centrem mésta ¢i nabfezim feky Moravy, do kterého je sidlisté
posazeno, se stalo pomérné vyhledavanou rezidenéni c¢asti mésta. Vyraznym
zlepSenim dopravni situace je napojeni sidli§té na obchvat u Kunovic.

l. Bytovy diim na ulici FrantiSkanska (dfive Smetanova)

Ve Smetanové, respektive FrantiSkanské ulici byly asanovany tfi objekty
starych dom0 a v takto vzniklé proluce byl panelovou technologii v konstrukéni
soustavé TO06 B (popsano vySe) vystavén novy bytovy dim s 24 bytovymi
jednotkami. Rozhodnuti o pfipustnosti stavby bylo vydano 12. ¢ervence 1976,
kolaudacni protokol byl vyhotoven dne 10. srpna 1977.
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1+1 8 b.].

2+] B b.).

Obrazek 32: Dispozice bytovych jednotek v bytovém domé na ulici
FrantiSkanska ¢.p. 140 — 141.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Bytovy dim byl postaven v Méstské pamatkové zoné a vyrazné zasahuje do
historického jadra mésta. Probéhly jeho upravy s ukolem zmirnit negativni pasobeni
v obrazu mésta, avSak objekt neni mozné zuslechtit natolik, aby bylo jeho negativni
pusobeni odstranéno. Je provedena nova stfecha za ucelem optického snizeni
domu, dim je nové zateplen a ma provedenou novou fasadu.

J. Sidlisté Vychod = sidlisté Maratice

Poprvé byla vystavba projednana vradé Meéstského narodniho vyboru
v listopadu roku 1968, kdy bylo vybrano umisténi v Maraticich nad cihelnou
v rozsahu 6,5 ha a poctu 3 600 bytd. V lednu roku 1975 byl zpracovan program
vystavby pro podrobny uzemni plan vychodni ¢asti mésta. Plvodné bylo nazyvano
~oidlisté Terasy“ — v lokalité nachazejici se na kopci nad méstem, na nahorni

na vyjadfeni Letecké inspekce v Praze o povoleni vyjimky v mozZnosti vyskové
zastavby. Sidlisté vychod bylo budovano v letech 1985 az 1992.

V planu bylo vybudovat 3 602 bytt pro 12 237 obyvatel, z toho 16 fadovych
dom0 osmipodlaznich, 9 bodovych osmipodlaznich, 29 fadovych pétipodlaznich
a 27 bodovych pétipodlaznich domu.

Obc¢anska vybavenost: jesle, matefska Skola, zakladni Skola, obchody,
restaurace, pivnice, sluzby, zdravotni stfedisko.

ZdejSi vystavba feSila kriticky stav v bytové otazce, v souladu s koncepci
rozvoje mésta do roku 1990 a smérnym uzemnim planem uherskohradistské
aglomerace.
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Historické centrum je vzdaleno 2 km od obytného souboru a zUstalo centrem
vyS$Si obCanské vybavenosti celoméstského charakteru. V dosahu je kino, bazén,
zimni stadion, zdravotni stfedisko, obchody, stfediska sluzeb a to diky sousedstvi
se sidlisti Malinovského a Pod Svahy.

Na sidlisti se nachazi rizné dispozice bytovych jednotek od 1+1 po 3+1, kdy
nejvice je zastoupena dispozice 2+1.

Ctyfpodlazni budovy s jednim podzemnim podlazim (zde umistény
skladovaci komory, pradelna, su$irna, Zehlirna, koCarkarna s kolarnou) byly
zalozeny na pilotech nebo na Zelezobetonovych zakladovych pasech a mély rovnou
zivi¢nou stfechu. Byla zvolena konstrukéni soustava OP 1.11 o dvou sekcich kazda
s 11 bytovymi jednotkami (3x dvoupokojovy byt, 7x tfipokojovy byt a 1x Etyfpokojovy
byt), napf. bytovy dum ¢.p. 860 ac.p. 861. VSechny sekce jsou priuchozi
v podzemnim podlazi, hlavni vstup je v praceli proti schodisti. Dvoupokojové byty
jsou bez lodZie, tfi a ¢tyfpokojové s lodzii. Obytna plocha bytl je od skoro 30 m? po
54 m2.

K. Sidlisté Markov a Louky v k.u. JaroSov u Uherského Hradisté

Sidlisté Markov a Louky lezi v katastralnim uzemi JaroSov u Uherského
Hradisté, v méstskeé Casti JaroSov, severovychodné od mésta Uherského Hradisté.
Jedna se o dvé Casti bytovych domu, a to JaroSov — Markov a JaroSov — Louky
(128 b.j.). Mnohé domy jsou jest& ve vlastnictvi bytového druzstva SLOVACKO,
stavebni bytové druZstvo.

Investorem a hlavnim dodavatelem vystavby, jez byla realizovana
svépomocnou formou, bylo Stavebni bytové druZstvo Slovacko v Uherském
Hradisti. Generalnimi projektanty ucelenych €asti byli Ing. Gmenta, Ing. Surma
a pani HruboSova z projekcni spole€¢nosti Drupos Brno.

Jedna se o vystavbu panelovou technologii v konstrukéni soustavé T06 B —
KDU s pouzitim sekce 470 neprichozi. Pfevazné jsou zde &tyfpodlazni bytové
domy, podsklepené. Kazda sekce ma samostatny vstup z mezipodesty. V jednom
podlazi jsou vzdy dva byty (lll. a V. kategorie) dvoupokojové a dva byty tfipokojoveé.
V podzemnim podlazi je kompletni domovni vybaveni. Bytova jadra jsou vyzdéna
z cihelnych pficek a obloZena. Stfecha plocha pokryta lepenkovou krytinou. Dnes
Casto vyménéna.

Najdeme zde ale itfipodlazni nepodsklepeny a jeden Sestipodlazni
podsklepeny bytovy dim &.p. 407 — 410 se 48 bytovymi jednotkami.

Prvni dostal povoleni k vystavbé v roce 1977 a zkolaudovany byl roku 1980.
Posledni panelovy dum byl stavén v letech 1990 — 1995 a ve stejné dobé se zacal
stavét posledni dim tohoto sidlisté. Jedna se vSak jiz o technologii zdénou. Jeho
vzhled je velmi podobny dfive vystavenym panelovym domum. Jeho dostavba
probéhla v roce 1997.
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7.3.7 Vystavba bytovych domt od roku 2000 po soucasnost

Po roce 2000 uz nedochazi k vystavbé rozsahlych sidlist, ale jsou stavény
bud individualni bytové domy, nebo soubory nékolika bytovych domu.
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Obrazek 33: Dokonc¢ené byty v Uherském Hradisti v letech 2001 — 2015.
Zdroj: Vlastni tvorba.

A. Bytovy diim €.p. 1257 — 1260

Na kFiZovatce ulic Stépnicka a Jana Evangelisty Purkyné je postaven bytovy
dim ¢&.p. 1257 az 1260 o Ctyfech sekcich — vchodech. Jedna se o lokalitu
s veskerou ob&anskou vybavenosti, dostupnost do centra mésta pési chuzi za cca
10 minut.

Stavebni povoleni bylo vydano 13. €ervence 1999, kolaudaéni rozhodnuti
pak bylo vydano 16. kvétna 2001. Celkem zde nalezneme 41 bytovych jednotek
v péti nadzemnich podlazich, z ¢ehoz prvni nadzemni podlazi je technické. Jsou
zde 3 nebytové prostory pro komeréni vyuziti a 11 garazi. Bytovy dum je zdény,
nepodsklepeny. Pod pfilehlou terasou jsou odstavné plochy az pro 22 osobnich
automobilu.
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1+1 Garsoniera
B b.j.

Obrazek 34: Dispozice bytovych jednotek v bytovém domé na ulicich
Stépnicka a Jana Evangelisty Purkyné &.p. 1257 — 1260.
Zdroj: Vlastni tvorba.

B. Bytovy diim v Maraticich na ulici Sadova (¢.p. 1477 — 1480)

Jde o lukrativni umisténi na kopci, jenz zaruCuje jistotu ochrany pfed
moznymi zaplavami, tak poskytuje vyhled na Siroké okoli, pfedevSim pak na mésto
Uherské Hradisté, hrad Buchlov a okoli mésta. V blizkém okoli najdeme veskerou
obCanskou vybavenost dnesni doby, predevS§im pak matefskou a zakladni Skolu,
prostornou prodejnu potravin, restauracni sit, veterinarni kliniku, lékarnu,
rehabilitacni centrum, sportovni vyziti v podobé jizdarny, bowling, knihovna, posta
atéz je cela lokalita pokryta siti internetu. Prestiz lokality zvySuje téz kvalitni
autobusové spojeni s centrem mésta Uherské Hradisté méstskou hromadnou
dopravou. V soucasné dobé se buduje cyklostezka, jeZ bude propojovat méstskou
Cast Maratice s pfirodnim arealem Amfik Bukovina, jenz byl pfebudovan z byvalé
vojenské strelnice v k.u. Popovice u Uherského Hradisté.

Stavebni povoleni bylo vydano dne 30. listopadu 1999 a kolaudaéni
rozhodnuti dne 4. prosince 2002, s nabytim pravni moci o 5 dnu pozdéji. Vedoucim
projektantem se stal Ing. Jan Rypal z projekéni spolec¢nosti GG ARCHICO, s.r.o.
Uherské Hradisté a investorem SBD DUHA Uherské Hradisté. Dodavatelem stavby
se stal ZEVOS a.s. Uherské Hradisté, zavod Uhersky Brod.

Bytovy dim je tvofeny ¢tyfmi samostatnymi sekcemi A, B, C a D s vytahem,
svlastnimi vstupy ase spole€nym propojenym suterénem, tvofenym
komunikaénimi prostory, parkovacim stanim, kocCarkarnami a kolarnami,
strojovnami vytahu a pfedavaci stanici tepla ma 5 nadzemnich podlazi a nevyuzity
pudni prostor. Spole¢né tyto sekce tvori vysledny tvar padorysu bytového domu —
pismeno L.
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Obrazek 35: Pocet bytovych jednotek a komerénich prostor v jednotlivych
sekcich bytového domu Sadova €.p. 1477 — 1480.
Zdroj: Vlastni tvorba.

V bytovém domé je celkem 60 bytovych jednotek a 3 nebytové prostory.
Nosné konstrukce Zelezobetonového skeletu jsou zaloZzeny na Zelezobetonovych
patkach, vyplhové zdivo na zakladovych pasech z prostého betonu. Nosnou
konstrukci tvofi Zelezobetonovy tyCovy skelet, vypliové zdivo je z keramickych
tvarnic POROTHERM tl. 40 cm. PFficky v domé jsou provedeny z dvoudérovych
cihel doplnénych mezi byty zvukovou izolaci. Stfecha je provedena mansardova,
nosna konstrukce stfechy je celoocelova z divodu pozarni bezpecénosti. Krytina
stfechy je betonova znacky BRAMAC.

C. Bytové domy na ulici Dlouha (¢.p. 1302 — 1303)

Prvni zastupce nové vystavby bytovych domu na ulici Dlouha je dum
¢.p. 1302. Tento bytovy dim byl realizovan v obdobi od srpna roku 2003 do kvétna
roku 2005. Kolaudaéni rozhodnuti bylo vydano 30. kvétna 2005. Je zde 19 bytovych
jednotek na péti nadzemnich podlazich, v prvnim nadzemnim podlazi najdeme
garaze a skladovaci prostory slouzici vyhradné pro obyvatele tohoto bytového
domu. Dale je zde umistén vytah se strojovnou, technicka a uklidova komora,
koCarkarna, suSarna a prodejna nepotravinarského zbozi s vlastnim socialnim
zarizenim. V druhém az patém NP je 19 skladovych boxu a 19 bytovych jednotek.
Nékteré byty jsou obohaceny o balkony a lodzie. Konstrukéné je objekt feSen jako
Zelezobetonovy skelet s monolitickymi stropy, obvodové a vnitini zdivo je z tvarnic
Porotherm. Vnitfni pFicky jsou vystaveny z dutych cihel.
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1+1
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3+1 7 b,

2+1
7 b.j.

Obrazek 36: Dispozice bytovych jednotek v bytovém domé na ulici Dlouha
€.p. 1302.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Na rohu ulic Dlouha a Na Stavidlech, severozapadné od Masarykova
nameésti, vznikal v obdobi od &ervence 2004 do zafi 2005 druhy bytovy dim
C.p. 1303. Stavebni povoleni bylo vydano dne 15. Cervence 2004, kolaudaéni
rozhodnuti nabylo pravni moci dne 19. fijna 2005. Obvodovy plast je navrZzen
z keramickych tvarnic Porotherm, vnitfni zdivo je rovnéz z keramickych tvarnic
Porotherm. Zalozeni bytového domu je hlubinné na vrtanych pilotach o priméru
60 cm, na kterych je provedena Zelezobetonova zakladova deska. Investorem jsou
Stavby s.r.0. Borsice u Buchlovic, projektantem GG Archico s.r.o. Stejné jako bytovy
dim ¢&.p. 1302 disponuje péti nadzemnimi podlazimi, ve kterych se nachazi pouze
12 bytovych jednotek. V pfizemi jsou garaze, kolarna, susarna, 12 sklepnich boxd,
komercCni kancelaf s pfistupem vefejnosti. V druhém az patém NP je celkem
12 bytovych jednotek s dispozicemi 2+kk, 2+1, 3+1 a 4+1. Soucasti nékterych
bytovych jednotek jsou balkony a lodZie.
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1 b.j.

Obrazek 37: Dispozice bytovych jednotek v bytovém domé na ulici Dlouha
¢.p. 1303.
Zdroj: Vlastni tvorba.

D. Bytové domy Sadska VysSina

Rezidence Sadska Vysina je projektem developerské spoleénosti Downtown
Invest s.r.0. Na vystavbé se spolupodilela spoleénost Panelarna Staré Mésto, a.s.
Jedna se o Ctyfi bloky bytovych jednotek A az D, pfiCemz prvni dva bloky A a B jsou
jiz zrealizovany, na blocich C a D se v soucasné dobé pracuje. Tato rezidence se
nachazi v katastralnim uzemi Sady na ulici Jablonova, jenz disponuje veSkerou
obCanskou vybavenosti v tésné blizkosti rezidence, ato v€etné zastavky MHD.
Prestiz lokality zvySuje prostredi, ve kterém je zasazeno — velké mnozstvi zelené
a s tim souvisejici Cisty vzduch, mensSi dopravni zatiZzenost, a pfesto mésto na
dosah ruky. V jednotlivém bytovém domé, €.p. 433 — 457, najdeme 26 respektive
36 bytovych jednotek s dispozicemi od 1+KK az po 3+KK, pfiemz se nabizi
i propojeni bytovych jednotek. Soucasti kazdé bytové jednotky je balkon, lodZie
nebo terasa. Posledni dvé nadzemni podlazi jsou ustupujici, coz umozriiuje
vybudovat prostorné terasy. V podzemnim podlazi jsou umistény sklepni koje.
Rezidentim se nabizi moznost odkoupeni vyhrazeného parkovaciho mista ve
venkovnich prostorach. DalSi bytovy dim je situovany na ulici Trnkova,
C.p. 428 — 430 s celkem 47 bytovymi jednotkami.

E. Polyfunkéni domy na ulici Dlouha 2008

V prostoru za Finanénim ufadem, mezi ulicemi Jindficha Pruchy, Jana
Lucemburského a Dlouhou byli nové vystavény dva bytové domy s komercnimi
i reziden€nimi prostory. Bytovy dum je postaven se dvéma samostatnymi vstupy,
a to z ulice Dlouha pro rezidenty a z ulice Jindficha Prichy pro komeréni prostory.
Jejich vystavba byla zahajena na prelomu let 2006/2007 a dokonCeny byly
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v pribéhu roku 2008. Investorem obou bytovych domu byla spolenost
INVESTOSTAV, s.r.o0., generalnim projektantem projekéni kancelar Ing. Jaroslava
Kfivanka z Veseli nad Moravou.

U obou bytovych domu jsou zaklady provedeny jako pasy spojené deskou
tloustky 30 cm, konstrukcni systém je monoliticky zelezobetonovy skelet. Obvodové
zdivo je vyplriove se zateplovacim venkovnim systémem z polystyrénu, vnitfni délici
pFicky jsou z blokil YTONG tloustky 12 cm. Na ploché stfeSe je Zivicna krytina. Oba
dva domy jsou vybaveny vytahem, vétSi ¢ast je obohacena o balkon ¢&i terasu.
Budova je nepodsklepena. V pfizemi obou téchto polyfunkénich domul se nachazi
Siroka Skala obchodu s nabidkou pfedevsim sluzeb, zastoupeni zde maji i obchody
se zbozim (prodejna kuchyni, pocitacu, kavarna) a kancelare, dale pak ko¢arkarna,
vymeénikova stanice. Kolem domu je vytvofeno velké mnozstvi parkovacich mist
uréenych pfedevsim pro rezidenty.

V prvnim z nich, ¢.p. 1312 je na péti podlazich s celkovou vymérou 1 663 m?
12 bytl, ztoho 10 bytd tfipokojovych, jeden pétipokojovy standartni ajeden
pétipokojovy nadstandartni. Stavebni povoleni zde bylo vydano dne
15. listopadu 2006 a stavba byla zkolaudovana dne 7. ledna 2008.

Pfi vystavé druhého domu €.p. 1391, bylo situovano na ctyfech podlazich
16 bytd s celkovou vymérou 2318 m?, ztoho jsou dvé garsonky, 7 bytd
dvoupokojovych, 6 bytu tfipokojovy a jeden byt ¢tyfpokojovy. Kolaudaéni rozhodnuti
k tomuto bytovému domu bylo vydano 10. zafi 2008.

Garsoniéra
2 b.).

Obrazek 38: Dispozice bytovych jednotek v bytovém domé na ulici Dlouha
€.p- 1312 a €.p. 1391.
Zdroj: Vlastni tvorba.
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F. Bytové domy kasarna 2009 a 2010

ZrusSenim kasaren se téméfr v samotném centru Uherského Hradisté uvolnila
atraktivni lokalita pro vystavbu bytovych domu(. Dostupnost centra je pouhych
10 minut chlize. VSechny byty jsou bezbariérové, vybaveny balkonem.

V severni Casti rozlehlého arealu katastralniho uzemi Maratice se na plose
cca 3 ha realizovala komplexni vystavba (v€etné inzenyrskych siti a komunikaci)
novych bytovych domd, které byly kolaudovany v €ervenci roku 2009.

Na rozhrani nové vzniklych ulic Hudecké, Slovacké a Verbifské bylo
vystavéno Sest na sebe navazujicich bytovych domu A1-A3 aB1-B3
(€.p. 1708 — 1713) uspofadanych do hfebene. Tento tvar tvofi kompozi¢ni odraz
stavajicimu objektu centra celozivotniho vzdélavani. Bytovy dum je tvoreny
6 sekcemi se samostatnymi vstupy obsahujici 88 bytl. V pfizemi sekci B1-B3 je
umisténo 43 parkovacich stani. K bytim je pfistavéno 33 garazi a provedeny
zpevnéné pochlizné plochy s vytvofenymi plochami pro zeleh a pro odstavna
parkovaci stani. Stavebni povoleni bylo vydano 30. listopadu 2007 a kolaudacni
souhlas povolujici uzivani je ze dne 7. kvétna 2009. Stavbu oznacCenou jako
,Rezidenéni bydleni kasarna — ¢ast A" projektovalo GG ARCHICO., s.r.o. Uherské
Hradisté, investorem Pozemni stavby Rigany, s.r.o.

Nachazi se zde trojice dvou typu bytovych domu, A1-A3 jsou Ctyfpodlazni,
bytové domy B1-B3 jsou pétipodlazni vybaveny vytahy, pfiCemz obytna jsou horni
4 podlazi. Paté podlazi je uskocené oproti ¢tvrtému z dlvodu optického snizeni
stavby, ¢imz vznikl prostor pro terasy.

Zaklady jsou provedeny hlubinné, objekt je zaloZzen na Zelezobetonovém
roStu, ktery je podporovan pilotami. Svislé konstrukce jsou provedeny z cihelnych
bloki  POROTHERM tloustky 40-44 cm, dale jsou zde vybetonovany pilife
a ztuzujici stény pro vétSi unosnost. PFicky jsou provedeny prevazné z bloku
POROTHERM tloustky 24-30 cm.

Mezonetové byty jsou provedeny pouze v sekci A s dispozici 3+1. Byty jsou
ve dvou fadach nad sebou (tj. ve Ctyfech nadzemnich podlazich). Spodni
mezonetové byty maji samostatné vstupy z ulice. Kazdy tento byt ma vilastni
predzahradku, ktera je oddélena Zivym plotem. Oproti tomu horni mezonetové byty
maiji zpfistupnény stfesni terasy. Tento typ byt pfedstavuje pfechod mezi typickym
hromadnym bydlenim a bydlenim v rodinnych domech.
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1+kk a+1
25kk 6 b.j. 2 b.j.

Mezonetowy
byt 3+1 36

b.j.

Obrazek 39: Dispozice bytovych jednotek v bytovém domé €.p. 1708 — 1713
v k.u. Maratice.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Na Slovacké ulici bylo taktéz v Cervenci roku 2009 dokonceno
7 samostatnych bytovych domu C1-C4 a D1-D3 (€.p. 1714 — 1720), ve kterych se
nachazi celkem 64 bytovych jednotek s podlahovou plochou ¢&itajici témér 8.000 m2.
Stavbu oznacCenou jako ,Rezidencni bydleni kasarna — ¢ast B projektovalo GG
ARCHICO, s.r.o. Uherské Hradist&, investorem Pozemni stavby Ri¢any, s.r.o.
Odpovédnym architektem se stal Ing. arch. Ivan Litera.

Bytové domy typu C jsou fadové pétipodlazni se Etyfmi obytnymi podlazimi,
pfiCemz paté podlazi je vyrazné uskoCeno. Bytové domy typu D jsou fadove
Ctyfpodlazni se tfemi obytnymi podlazimi, navrZzené ve stejném konstrukénim
systému.

Zaklady jsou provedeny hlubinné, objekt je zaloZzen na Zelezobetonovém
roStu, ktery je podporovan pilotami. Svislé konstrukce jsou provedeny z cihelnych
bloki POROTHERM tloustky 40-44 cm, konstrukce mezibytové jsou vystavény
z akustickych cihel. POROTHERM AKU, pficky jsou provedeny prevazné
z pfickovek POROTHERM. Stfecha je plocha.
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Mezonetowy byt... 1+kk
18 b.j.

2k
18 b.j.

Obrazek 40: Dispozice bytovych jednotek v bytovém domé ¢.p. 1714 — 1720
v k.u. Maratice.
Zdroj: Vlastni tvorba.

V 1. NP je umisténo celkem 34 garazovych stani, sklepni kéje, 2 kancelare
s WC, susarny, kocarkarny a kolarny, uklidové a technické mistnosti a komunikacni
prostory. Mezonetové byty situované v domech typu C maji v uskoCené casti
posledniho podlazi prostornou terasu s pergolou. Do 5. NP vedou schodisté v ramci
mezonetovych bytl, vytah neni navrzen.

Soucasti bytovych doma jsou i sadové Upravy a détské hristé.

Posledni vétSi investicni akci vtéto lokalité byla vystavba dvou
Ctyfpodlaznich a dvou Sestipodlaznich bytovych domu E1-E4 (Cp. 1721-1724),
ktera byla realizovana na rozhrani ulice Mésta Mayen a noveé vzniklé ulice Pastyrna.
Plvodné byly navrzeny vSechny domy o 4 podlazich, ale dva pozdéji realizované
domy byly o 2 podlazi navySeny. V 1. NP bytovych domu jsou umistény sklepy,
technické mistnosti, samostatné garaze a vytahové Sachty. Pro vystavbu byla
zvolena technologie zdéna, domy jsou nepodsklepené a maji plochou stfechu.

Bytové domy E1 a E2 maji stejny pocet bytu, 24 v kazdém domé, o stejnych
dispozicich (6x 1+kk, 14x 2+kk a 4x 3+kk). V bytovém domé E3 je celkem 16 byt
(4x 1+kk, 10x 2+kk a 2x 3+kk), vdomé E4 je 17 bytu (5x 1+kk, 11x 2+kk a 1x 3+kK.
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4+kk 1+kk

Obrazek 41: Dispozice bytovych jednotek v bytovém domeé ¢.p. 1721 — 1724
v k.u. Maratice.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Celkové bylo zbudovano 81 bytovych jednotek s riznymi dispozicemi, od
kategorie 1+kk (obytna plocha 32 m?), pfes 2+kk (obytna plocha 55 m? nebo 58 m?)
az po 3+kk (obytna plocha 89 m?, u nadstandartnich byt 115 m?) a to tak, Ze byty
1+kk, 2+kk jsou umistény v nizSich nadzemnich podlazich, a byty 2+kk a 3+kk ve
vys$sSich nadzemnich podlazich a nadstandartni byty s dispozici 3+kk v poslednim
nadzemnim podlazi.

G. Bytovy diim Zelené namésti ¢.p. 1290 — 2010

V jihozapadni Casti obytné zony v arealu byvalych kasaren, na Zeleném
nameésti, se dale nachazi soukromy bytovy dim s najemnymi byty &.p. 1290.
Stavebni povoleni pro stavebni upravy budovy (pozdé&ji pfidéleno €.p. 1290) bylo
udéleno 14. ledna 2008. Kolaudovano bylo 30. &ervna 2010. Jedna se
o Ctyfpodlazni nepodsklepenou budovu, v 1. NP jsou umistény komeréni prostory,
jez jsou v souCasné dobé vyuzity jako prodejna autodilli, vinotéka, autoskola,
vyroba kli¢h a tfi kancelare. V 2. NP je kolarna a dale pak v 2. az 5. NP je celkem
umisténo 25 bytd s dispozicemi 1+1, 2+1 a 3+1.
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1+1
3b.j.

341

14 b.j.

2+]1
8 b.j.

Obrazek 42: Dispozice bytovych jednotek v bytovém domé €.p. 1290
v k.u. Maratice.
Zdroj: Vlastni tvorba.

H. Polyfunkéni (bytovy) ddm na ulici FrantiSkanska 2009

Na ulici FrantiSkanska, v tésné blizkosti Masarykova namésti, se nachazi
bytovy dum &islo popisné 1333. Stavebni povoleni bylo vydano 12. ervence 2007,
kolaudacni rozhodnuti je ze dne 20. kvétna 2009. Investorem se stala spolecnost
TRANSACT spol. s r.o0. z Buchlovic.

Tento pétipodlazni dim v prvnim nadzemnim podlazi nabizi jednotky
nebytové s prodejnou Caje a kavy, latek a bytového textilu, cukrarnu s kavarnou,
spodni Cast provozovny Optik centra, dale pak kolarnu a uklidovou mistnost.
V 2. NP je horni &ast provozovny Optik centra, zazemi k provozovnam, prodejna
odévl — damské moda, prodejna sportovnich odévd a bytova jednotka 1+1.
Ve 3. NP az 5. NP je dalSich osm bytovych jednotek o dispozicich 1+1, 2+1 a 3+1.
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1+1
2 b.j.

2+1
3 b.j.

Obrazek 43: Dispozice bytovych jednotek v bytovém domé na ulici
FrantiSkanska ¢€.p. 1333.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Forma technologické vystavby byla zvolena zdéna z keramickych tvarnic,
které se vyznacuji perfektnimi tepelnymi a akustickymi vlastnostmi.

Celkova zastavéna plocha tohoto bytového domu je 402 m?.

l. Rezidence Hradebni 2011

Rezidence Hradebni, €.p. 1206, byla zbudovana v centru mésta Uherského
Hradisté na ulicich Hradebni a Obchodni. V této lokalité je dostupna veSkera
obCanska vybavenost, naproti rezidenci se nachazi obchodni a nakupni centrum
Billa, v tésné blizkosti je rozhlehlé autobusové nadrazi, knihovna Bedficha Benese
Buchlovana, méstska poliklinika, Gymnazium Uherské Hradisté atd.

Stavba byla zahajena 1. dubna 2009, provoz byl zahajen 2. ¢ervna 2011.
Projektantem se stal architekt David Titz z ateliéru Archicon. Zvolena byla
technologie zdéna a monoliticka. Z dlvodu Spatné unosnosti podlozi bylo tfeba
provést piloty 20 metrt dlouhé a vice jak 1 metr Siroké. Na nich byla poté ulozena
zakladova deska.

Budova zaujme predev§im svym futuristickym tvarem, ktery se vyznacuje
ostrymi hranami a skosenymi reliéfy. Stfechy druhého a Sestého podlazi slouzi jako
zahrady, které skytaji pohled na hrad Buchlov a okoli mésta.

Vystavény jsou dva spojené bloky — prvni je Ctyfpodlazni, druhy ma podlazi
Sest. 1. nadzemni podlazi téchto dvou blokd tvofi moderni obchodni galerii, v niz
v souCasnosti najdou obyvatelé mésta nasledujici sit' sluzeb a zbozi: trafika,
papirnictvi, |ékarna, optika, prodejna s farmarskymi vyrobky, sit rychlého
obcerstveni Panda, banka — Raiffeisen Bank, prodejna zdravé vyzivy a vyZivy pro
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sportovce, obchod s vyrobky pro zdravy zivotni styl aj. Soucasti objektu je rozsahlé
kryté parkovisté.

V druhém az ¢&tvrtém podlazi prvniho bloku se nachazi 25 byta, i bytd,
u kterych je mozno zménit uc€el uzivani na kancelaf, o dispozicich 2+kk az 4+kk
s podlahovou plochou 55 m? az 177 m?2. Soucasti nékterych bytd je balkon
¢i terasa.163

3+kk
(4 b.j.)

2+kk (19
b.j.)

Obrazek 44: Dispozice bytovych jednotek v rezidenci Hradebni — 1. blok.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Druhy Sestipodlazni blok v sobé skytd uzaviené prostory 22 jednotek
o dispozicich 2+kk az 4+kk s podlahovou plochou od 81 m? do 174 m?. Tyto prostory
jsou navrzeny jako univerzalni jednotky vhodné jak pro bydleni, tak i pro funkci
kancelare, sidla riznych podnikatelskych subjektu &i jako ordinace lékafu.

163 BYTY A KANCELARE. Residence Hradebni. [online]. 2011 [cit. 26.05.2017]. Dostupné z:
http://rezidencehradebni.cz/byty.
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2+kk
10 b.j.

3+kk
11 b.j.

Obrazek 45: Dispozice bytovych jednotek v rezidenci Hradebni — 2. blok.
Zdroj: Vlastni tvorba.

J. Rezidence Slunecni terasy I, Il a lll 2011 az do soucéasnosti

Rezidence Slunec¢ni terasy |, Il alll se nachazi v katastralnim uzemni
Maratice, na ulicich Sadova a Derflanska. Jde o lukrativni umisténi na kopci, jenz
zarucuje jistotu ochrany pfed moznymi zaplavami, tak poskytuje vyhled na Siroké
okoli, pfedevSim pak na mésto Uherské Hradisté, hrad Buchlov a okoli mésta.
V blizkém okoli najdeme veskerou obCanskou vybavenost dnesni doby, pfedevsSim
pak matefskou a zakladni Skolu, prostornou prodejnu potravin, restauracni sit,
veterinarni kliniku, 1ékarnu, rehabilitacni centrum, sportovni vyZiti v podobé jizdarny,
bowling, knihovna, Ceska posta a téz je cela lokalita pokryta siti internetu. Prestiz
lokality zvySuje téz kvalitni autobusové spojeni s centrem mésta Uherské Hradisté
méstskou hromadnou dopravou. V souCasné dobé se buduje cyklostezka, jenz
bude propojovat méstskou ¢ast Maratice s pfirodnim arealem Amfik Bukovina, jez
byl pfebudovan z byvalé vojenské strelnice v k.u. Popovice u Uherského Hradisté.

Stavba Sluneéni terasy | byla zahajena na za¢atku roku 2009, zkolaudovana
poté byla v kvétnu 2011, 4. kvétna bylo bytovému domu pfidéleno Cislo popisné
1755.

V projektu byla naplanovana vystavba obytného bytového komplexu ftfi
budov, ktera pfinasi koncept moderniho ekologického bydleni. Budovy nesou tyto
architektonické rysy — odstupniovana podlazi slouzici jako terasy, tocité arkyfem
prosvétlené schodisté prfedstavujici dominantu celého domu, prostorné a vzdusné
byty s dostatkem denniho svétla. Na stfeSe jsou umistény solarni panely uréené pro
pfedehfev vody. Diky realizovani projektu pfibylo na sidlisti i moderni ob&anské
vybavenosti v podobé parkovacich stani, détskych hfist’ atd.
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Technologie vystavby Sluneénich teras I, Il alll byla zvolena zdéna
z keramickych tvarnic.

Prvni z projektovanych bytovych dom( s oznaceni Slunecni terasy | je jiz
zkolaudovan. Na 5 podlazich je umisténo 24 bytovych jednotek s dispozi€nim
feSenim od 1+kk az po 4+kk s podlahovou plochou od 48 m? do 120 m?.

1+kk
8 b.j.

2+kk
B b.j.

Obrazek 46: Dispozice bytovych jednotek v bytovém domé €.p. 1755
v k.u. Maratice.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Pocatek vystavby bytového domu Slunecni terasy Il byl zahajen v poloviné
roku 2015. Objekt byl zkolaudovan v bfeznu 2017.

S vystavbou bytového domu Slunecni terasy lll se zacalo vroce 2016
a zaCatkem druhé poloviny roku 2017 by mél byt dokonen. Oba projektované domy
jsou uplné totozné, kazdy z domu tvofi 27 nadstandardnich bytovych jednotek —
9 bytovych jednotek typu 1+kk, 9 bytovych jednotek 2+kk, 4 bytové jednotky 3+kk
a 5 bytovych jednotek typu 4+kk. Podlahové plochy bytl jsou v rozmezi od 47 m?
do 115 m? (do této plochy neni zapocitdna vyméra teras a balkén(). V8echny
bytové jednotky se podafilo prodat jesté pfed samotnym zkolaudovanim bytového
domu. To neni vzdy pravidlem pro ostatni bytovou vystavbu na uzemi mésta
Uherského Hradisté.

V pfizemi jsou prostory pro uskladnéni véci, umistnéni ko¢arkd, kol, spole¢na
mistnost a sklepni kéje.64

164 Cenové rozpéti se pohybuje od 1 333 mil. K& do 3,990 mil. K&. Tyto ceny jiz zahrnuji vysokou
uroven standardniho vybaveni a veSkeré dané a poplatky spojené s pofizenim.
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Obrazek 47: Dispozice bytovych jednotek v bytovych domech oznac¢ovanych
jako Slunecni terasy Il a lll.
Zdroj: Vlastni tvorba.

K. Rezidence Zelny trh 2013

Tento moderni aluxusni bytovy dam, &.p. 1514, stoji v samotném
historickém centru Uherského Hradisté na misté zvaném Zelny trh, kde dfive staval
dim €.p. 47. Pojmenovani lokality vzniklo podle trzisté, jez se rozléhalo v prostorach
mezi hlavnimi uherskohradist'skymi naméstimi — Masarykovym a Marianskym. Toto
prestizni umisténi nabizi veSkerou ob&anskou vybavenost — od obchod, rozsahlé
sité sluzeb, po kostel, Skolska zafizeni atp.

Projektantem se stal architekt MgA. Ing. arch. Tomas Hruska. Investorem se
stala spole¢nost Investostav, realizujici ve mésté fadu dalSich stavebnich projektu.
Rezidence Zelny trh byla navrZzena tak, aby propojila stavby historické Casti mésta
a budovu ,Slovace®, jez se od sebe diametralné architektonicky odliSuji. Stavba byla
zahajena 11. zafi 2012, provoz byl zahgjen v listopadu roku 2013.

Zvolena byla technologie monolitického skeletu s vyzdivanymi vnéjSimi
svislymi konstrukcemi.

VSechny byty jsou klimatizované a dum je zcela bezbariérovy.

V prizemi tohoto polyfunkéniho domu o celkové vyméfe pres 300 m?
nebytovych prostor poskytuje obéanim mésta zbozi prodejna hracek Pompo, butik
s obleCenim a své sluzby nabizi banka Moneta Money Bank, cestovni kancelar
FISCHER aj.

Na druhém az patém nadzemnim podlazi se rozkladalo plvodné 22 byt
o podlahové plo$e od 41 m? do 200 m?. V sou¢asné dobé doslo k propojeni dvou
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bytd o dispozicich 2+kk a 3+kk a vznikl tak prebudovanim jedné z kuchyni
v obytnou mistnost byt s nadstandardni dispozici 6+kk.

Ve 2. nadzemnim podlazi jsou vybudovany malometrazni byty s dispozici
1+kk a 2+kk, s moznosti vyuziti k bydleni ¢i po zméné uzivani vyuzitelnych jako
kancelare a jiné nebytové prostory. Dle informaci stavebniho ufadu v Uherském
Hradisti dochazi k velmi €astym zménam ve vyuZiti téchto prostoru.

Stejné jako druhé, tak itfeti nadzemni podlazi nabizi malometrazni byty
s dispozici 1+kk a 2+kk. Soucasti nékolika bytl tfetiho NP je prostorna lodzZie.

Ve 4. NP vzniky byty menS§i, tak i prostorové vyraznéjsi byty s terasami, které
umozni vyhled na historické centrum mésta i jeho vzdalenéjsi okoli.

V celém 5. NP je reprezentativni nadrozmérny (200 m?) luxusni byt s velkymi
stfeSnimi terasami s vyhledem na Marianské namésti a Zelny trh.165 166

L. Rezidence Nové Stépnice 2013 — 2016 (Zahradky)

V minulych letech slouZil prostor mezi ulicemi Jana Evangelisty Purkyné,
Stépnicka a aredlem Uherskohradistské nemocnice jako zahradkarska kolonie.
Misto bylo dukladné asanovano a nyni zde postupné vznika komplex péti bytovych
domtl pod oznaéenim ,Nové Stépnice”.

Zdejsi lokalita nabizi svym obyvatelim veSkerou obanskou vybavenost na
dosah ruky. Jeji velkou prednosti je pfedevsim rychly pfistup, a to i péSi chuzi, do
centra mésta (cca 12 minut), zaroven k tomu se za kratky ¢as dostaneme do krasné
pfirody Kunovského lesa. Tim je lokalita velmi lukrativni a Zadana.

Pro vystavbu je zvolen monoliticky Zelezobetonovy skelet s vnéjSimi
a vnitfnimi svislymi konstrukcemi vyzdivanymi z keramickych blokd rdznych
tlousték (tloustky 30 a 40 cm zvoleny pro vnéjsi svislé konstrukce, pro vnitfni svislé
konstrukce mezibytové akustické tvarnice tloustky 30 cm a pro ostatni vnitini stény
zvoleny tloustky 12,5 a 15 cm. Pro lepsSi tepelné-izolacni vlastnosti byl pro objekt
zvolen zateplovaci systém z mineralni vaty. VSechny bytové domy jsou vybaveny
vytahy.

Prvni podlazi slouzi jako technické, jsou zde situovany sklepy a garaze
a vstup do domu. DalSi nadzemni podlazi jsou obytna, pficemz v8echny bytové
jednotky jsou bezbariérové. Nedilnou soucasti byt jsou prostorné balkony a dale
disponuji velmi dobrymi parkovacimi moznostmi v garazich &i rezervovanych
parkovacich stanich v bezprostfedni blizkosti domu.

165 Rezidence ZELNY TRH. Dumrealit.cz. [online]. 2017 [cit. 26.05.2017]. Dostupné z:
https://www.dumrealit.cz/developerske-projekty/rezidence-zelny-trh_69.

166 Polyfunkéni dim — Galerie Zelny trh v Uherském Hradisti. Publicity Zlin. [online]. 2016
[cit. 26.05.2017]. Dostupné z: http://lwww.publicity.zlin.cz/upload.cs/stavba-roku-
2013/doc/02.pdf.
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1+kk
35 b.J.

Obrazek 48: Dispozice bytovych jednotek v 5 bytovych domech projektu
Nové Stépnice na ulici Zahradky.
Zdroj: Vlastni tvorba.

V rezidenci ,Nové Sté&pnice” je v péti bytovych domech celkem 117 bytovych
jednotek; vdomé A1 a A2 je po 31 bytovych jednotkach, v domech B1 a B2 je po
18 bytovych jednotkach a v domé B3 je 18 bytovych jednotek. Podlahové plochy
bytt jsou od 43 m? do 140 m? véetné balkonu a teras, které maji vyméru od 4,5 m?
do 30,8 m2.167

M. Rezidence Stépnice a rezidence Stépnice 2

Tyto rezidence se skladaji ze dvou bytovych domd, jez jsou situovany na
okraiji sidlist& Mojmir Il (,St&pnice”). Jedna se o velmi atraktivni lokalitu s vyhledem
na feku Moravu, Kunovsky les a Chfiby s veSkerou ob&anskou vybavenosti v jeji
bezprostifedni blizkosti. Rezidence Stépnice 2 vznika v prostorach po asanaci
puvodniho objektu kotelny.

Investorem projektu je spoleCnost FINNO INVEST s.r.o. se sidlem
v Uherském Hradisti, projektantem se stal Ing. Jifi Rychlik.

Ke v8em bytlim nalezi balkon a sklepni koje, dim je nepodsklepeny, proto
jsou koje umistény v pfizemi domu, které je uzpusobeno jako technické.

ZalozZeni bytovych domu je hlubinné na vrtanych pilotach o priméru 60 cm
a 90 cm, na kterych je provedena Zelezobetonova zakladova deska. Obvodové
zdivo je z keramickych cihel POROTHERM a je podporovano Zelezobetonovym

167 0 PROJEKTU — ARCHITEKTURA, KOMFORT, ZIVOT ... MANAG, a.s. [online]. 2012
[cit. 26.05.2017]. Dostupné  z: http://www.managpro.cz/projekty/bytove-domy-uherske-
hradiste/cs/o-projektu-bytove-domy-stepnice.
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nosnym skeletem, vnitfni nosné stény idélici pficky jsou z keramickych tvarnic
POROTHERM raznych tlousték, mezibytové jsou doplnény akustickou izolaci.
Stfecha je plocha. Jako zateplovaci systém je zvolena mineralni vata.

Stavebni povoleni na prvni z projektd s nazvem Rezidence Stépnice bylo
vydano 4. unora 2013, kolaudacni rozhodnuti bylo vydano dne 25. zafi 2014.
V sedmipodlaznim bytovém domé C¢&.p. 1522 je vprvnim podlazi umisténo
25 sklepnich boxli, mistnost pro komunalni odpad, kolarna, kocCarkarna
a 6 parkovacich stani ve tfech parkovacich boxech se Ctyfmi vjezdy, urCenych
vyhradné pro zdejSi rezidenty. DalSi podlazi jsou vyhradné obytna, je zde umisténo
24 bytovych jednotek o dispozicich 1+kk, 2+kk, 3+kk a 4+kk. VSechny byty, vyjma
dvou vsedmém nadzemnim podlazi, disponuji balkonem. Byty sedmého
nadzemniho podlazi maji prostornou terasu.

1+kk
2 b.j.

Obrazek 49: Dispozice bytovych jednotek v bytovém domeé ¢€.p. 1522
vybudovaném v projektu ,,Rezidence Stépnice*.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Rezidence Stépnice 2 plynule navazuje na prvni bytovy ddm z projektu.
Stavebni povoleni bylo vydano v prosinci roku 2016. Dodavatelem hrubé stavby je
spole¢nost Navlacil stavebni s.r.o. Stavba, s niz se zacalo v unoru 2017, by méla
byt dokonc¢ena v poloviné roku 2018.

Bytovy dim je umistén na okraji sidli§t&é Mojmir Il (St&pnice) v mistech, kde
puvodné stala kotelna. ZdejSi prostor byl v poslednich letech asanovan. Byla

zvolena technologie zdéna. V domé bude vybudovano 13 garazi a u domu bude
zbudovano dalSich 29 parkovacich mist.
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2+kk
10 b.j.

A+kk

13 b.|.

3+kk
11 b.j.

Obrazek 50: Dispozice bytovych jednotek v bytovém domé budovaném
v projektu ,,Rezidence Stépnice 2¢.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Celkové bude vybudovano 34 bytovych jednotek s rlznymi dispozicemi,
od kategorie 2+kk aZ po 4+kk s podlahovou plochou 70 — 160 m? v¢etné balkonu
ateras, jeZz jsou nedilnou soucasti kazdého bytu a maji vyméru od 8,6 m?
do 47,3 m2.168

N. Rezidence Dlouha (ccar. 2018)

V soucasnosti probihd na ulici Dlouha vystavba nové stejnojmenné
Rezidence Dlouha, ktera je urCena predevSim pro ty, co hledaji luxusni bydleni
v tichém prostfedi, a pfitom na dosah centra mésta.

Vystavbu zajistuje stavebni a obchodni firma Hason Stavinvest, s.r.o. Stavba
bude nepodsklepena s 5 nadzemnimi podlazimi, kdy posledni dvé podlazi ustupuji
a maji vyrazné mensi plochu.

Zalozeni stavby je provedeno Zelezobetonovymi pilotami. Dim je tvoren
Zelezobetonovym sloupovym skeletem se stropy. Vnéjsi svislé konstrukce jsou
v komercni Casti Zelezobetonové, v ¢asti obytné pfedevsim z keramickych tvarnic,
které se vyznacuji perfektnimi tepelnymi a akustickymi vlastnostmi. Vnitini svislé
konstrukce jsou z akustickych keramickych tvarnic.

Pro ucely komeréniho vyuziti jsou v této rezidenci vyhrazeny dva prostory
v prvnim podlazi o rozmérech 91 m? a 112 m?. Dale pak je podle projektu rezidence
tvofena obytnym druhym az patym podlazim, jez jsou vyhrazeny pro 11 bytovych

168 NOVE BYTY Uherské Hradisté. FINNO invest s.r.o. [online]. 2017 [cit. 26.05.2017]. Dostupné z:
http://www.stepnice.cz.
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jednotek s dispozicemi od 1+kk po 4+kk s plochou bytu o vyméfe od 51 m? do
209 m? v¢etné balkonu ateras orientovanych na zapadni pfipadné jihozapadni
stranu, jez jsou nedilnou soucasti kazdého bytu a maji vyméru az 87 m>2.

1+kk

Ikl
3 b.j.

2+kk
5 b.j.

Obrazek 51: Dispozice bytovych jednotek v bytovém domé budovaném
v projektu ,,Rezidence Dlouha*.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Soucasti rezidence bude tfinact parkovacich mist pfed objektem. Stavba byla
zahajena v unoru roku 2016, pfedpokladané datum jejiho dokonceni je planovano
na zafi roku 2018.

NejvétSi z bytl o dispozici 3+kk a podlahové ploSe bezmala 210 m? je
v poslednim podlazi rezidence. Tento byt je tvofen zadvefim, pokojem, loznici,
obyvacim pokojem s kuchyrfiskym koutem, spizi, dvéma Satnami, koupelnou,
toaletou, terasou, toaletou a sprchou u terasy, zimni zahradou se skladem a sklepni
kéji. Plocha bytu je 92 m?, plocha terasy 86 m? a zimni zahrady s WC a skladem
31 m?. Je to jeden z nejdrazsich bytl prodavanych na Uzemi mésta. Zaroveri je to
jediny byt v této rezidenci, ktery neni prozatim prodan.16°

7.3.8 Prostory pro rezidenéni vystavbu na uzemi mésta Uherské Hradisté

Ve mésté je jen malo ploch, které by mohly byt vyhrazeny pro rezidencni
vystavbu, a jesté méné pro vystavbu bytovych a polyfunkénich domu.

Rozvojové plochy pro moznou vystavbu (tzv. brownfields) jsou v sou€asné
dobé bud opusténé, nebo nedostatecné vyuzité prostory. Asanace a nova vystavba

169 O projektu. Rezidence Dlouha — Oaza v centru mésta. [online]. 2017 [cit. 26.05.2017]. Dostupné
z: http://www.rezidence-dlouha.cz/o-projektu.
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by byla vhodna zejména v téchto prostorach, které jsou diky své poloze €asto velmi
lukrativni. Jedna se zejména o:

— JaroSovsky pivovar v k.u. JaroSov u Uherského Hradisté,

— plocha opusténa po redukci arealu UherskohradiStské nemocnice
v k.u. Uherskeé Hradiste,

— byvala véznice v k.u. Uherské Hradiste,
— uvolnény prostor v ulici Pod Svahy v k.u. Uherské Hradisté,

— uvolnéné prostory na Moravnim nabfezi v k.u. Uherské Hradisté.

A. Byvaly JaroSovsky pivovar

Cinnost pivovaru vobci JaroSov se datuje mezi léty 1688 az 1997.
V souéasné dobé je majetkem spole¢nosti VYMYSLICKY — VYTAHY spol. s r.o.
Mésto v minulych letech usilovalo o ziskani Casti arealu do vlastnictvi mésta
a vybudovani spiSe symbolické vyrobny piva atim o propojeni mésta s obci
JaroSov. Jednani se souCasnym majitelem byly neuspésné. Myslenka pokraCovat
zde v tradici pivovarnictvi je jiz neaktualni, nebot v sousedstvi vznikl novy
JaroSovsky pivovar, jenz vafi pivo dle puvodnich jaroSovskych receptur.

V souCasné dobé je cilem zastupiteld mésta Uherské Hradisté ziskat
chatrajici areal byvalého pivovaru do vlastnictvi mésta a vybudovani rezidenc¢nich
nemovitych véci a dale pak rozsifeni obCanské vybavenosti v této lokalité. Chybéjici
je predevsim vétSi prodejna potravin, nedostatecné jsou moznosti sportovniho
vyziti, planuje se zména dopravni infrastruktury v bezprostfedni blizkosti arealu
pivovaru, pfedevsim s ohledem na sousedici zakladni Skolu. Za zminku stoji i fakt,
Ze se vokoli nachazi tok feky Moravy, dale pak pfirodni rezervace Kanada
a pfirodni rezervace Trnovec. Pracovni pfilezitosti nabizi primyslova zéna, jez
vznikla na rozhrani méstskych Casti Maratice a JaroSov. Jde o velmi lukrativni
lokalitu, jeZz zaruC€uje dobrou dostupnost jak do centra Uherského Hradisté, tak i do
krajského mésta Zlin.

B. Areal uherskohradist'ské nemocnice

Nemocnice v Uherském Hradisti'’® zahdjila sv(ij provoz 15. ledna 1924. Jiz
po pul roce provozu, kdy pfijala tfi tisice pacientll, se zaCalo uvazovat o jejim
rozSifeni a modernizaci. Postupné se zacala rozrustat o dalSi oddéleni — primariat
pro nemoci vnitini a infekéni oddéleni (1925), interni oddéleni (1928), prosektura
a oddéleni sérologického a bakteriologického vyzkumu (1930). V roce 1937 byl
otevien infek&ni pavilon, dilo vyznamného architekta Adolfa Liebschera.

Po Il. svétové valce vznika dermatologicko-venerologické a ortopedické
oddéleni (1947), v roce 1953 zahajuje Cinnost onkologicka poradna a v roce 1954

170 Pavodné prispévkova organizace se 22. zafi 2005 méni na akciovou spole¢nost.
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nemocniéni lékarna. V témze roce byla kllzkové c&asti ortopedie dokoncena
pristavba ambulantniho a operacniho traktu, vznikaji samostatna oddeéleni plicni,
infek¢ni a oddéleni klinické biochemie.

V letech 1964 — 1966 je vystavéno'’! porodnicko-gynekologické oddéleni
se 114 luzky. O rok pozdéji vzniklo samostatné anesteziologicko-resuscitacni
oddéleni. V roce 1972 byla dokoncena pfistavba ambulantni €asti chirurgického
oddélni a v témze roce byl dostavén internat zdravotnickych pracovniku, ktery se
nachazel pfimo v arealu nemocnice. Vroce 1976 byl dostavén novy pavilon
tuberkulozy a respiracnich nemoci a o sedm let pozdéji byl zahajen provoz oddéleni
nuklearni mediciny. V roce 1991 zacalo pracovat dialyza¢ni stredisko.

V &ervenci roku 1997 postihly nemocnici rozsahlé povodné. Reka Morava na
budovach a zafizeni nemocnice napachala Skodu za témér 50 miliont korun.

V roce 2002 byly modernizovany operacni saly. O dva roky pozdéji byl
rekonstruovan izolac¢ni pavilon, do kterého byly pfesunuty infekéni a détské
oddéleni a dialyza.

V €ervnu 2007 se do plicniho pavilonu stéhuje neurologické oddéleni, ¢imz
uvolfiuje prostory pro novy porodnicko-gynekologicky pavilon, ktery zahajuje provoz
v Fijnu 2008.

Dlouho oCekavana stavba Centralniho objektu, do néjz byly pfestéhovany
chirurgické obory,1’? zac¢ala v roce 2012 a Centralni objekt byl slavnostné otevien
dne 27. fijna 2014. V téZe dobé zahajuje provoz v novych prostorach i nemocnicni
lékarna.

Modernizaci nékterych budov a vystavbou Centralniho objektu byl rozsahly
a nevyhovuijici areal redukovan, uvolnéno bylo mnoho pfedevsim jednopodlaznich
objektl ve vychodni ¢asti arealu.

Uzemi je definovano v platném tzemnim planu Uherského Hradisté jako
navrhova plocha SO.2 (plocha smiSena obytna méstska).

V soucasnosti probiha diskuze, jak zaclenit nevyuzivany areal do vztahové
sité méstského organismu. V dubnu roku 2014 byla méstem Uherskym Hradistém,
Méstskym ufadem, Odborem architektury, planovani arozvoje vypsana
urbanisticka soutéz ,Pfeména Casti byvalé nemocnice na mésto“, ve které bylo
odevzdano 13 navrh(, z nichz byly vybrany 4 nejlepsi. 173

Prostor o rozloze 17 ha je ze severni strany ohrani¢en obytnym souborem
Mojmir I., z vychodni strany neelektrifikovanou zelezni¢ni trati, za kterou se nachazi
sidlisté Malinovského a smérem k centru zastavbou rodinnych domd, z jizni strany

171 Porodnicko-gynekologické oddéleni vzniklo rekonstrukci byvalého interniho pavilonu.

172 Chirurgie, ortopedie, traumatologie, urologie, ARO, JIP, NIP, neurologicka JIP, o¢ni oddéleni,
ORL a centralni sterilizace.

173 Pfeména &asti byvalé nemocnice na mésto. Ceska komora architektd. [online]. 2014
[cit. 01.06.2017]. Dostupné z: https://www.cka.cz/cs/souteze/vysledky/mesto-xxii-stoleti.1.
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primyslovou ¢asti mésta podél Primyslové ulice a ze zapadu zbylou ¢asti arealu
nemocnice, novym velkokapacitnim parkovistétm a Castecné realizovanou
vystavbou bytovych domu v ulici Zahradky. V plathném uzemnim planu je tento
prostor navrzen pro smiSené obytné vyuziti méstského charakteru.

Stale je aktualni otazka, zda na misté vybudovat rezidencni Ctvrt' s témér
stovkou rodinnych domu, nebo planované sidlisté pro nékolik tisic obyvatel.
Rizikovym faktorem je postupné vylidriovani starsich sidlist' v okoli. BohatSi skupiny
obyvatel se prestéhuji do novych bytu azde zuUstanou nizkopfijmové skupiny
obyvatel. V pfipadé zbourani starych sidlist a vystavéni rezidenc¢nich Ctvrti riziku
vzniku téchto separovanych bydleni zabranime.

C. Byvala véznice v Uherském Hradisti

Budova byvalé véznice se nachazi na ulici Politickych vézniu. S vystavbou se
zacalo v roce 1891 a svoji funkci plnila az do roku 1962, kdy byla zruSena novou
reformou statni spravy. Ve Ctyficatych a padesatych letech zde dochazelo k teroru
nacisty i komunisty, areal je zachovan témér ve stavu, vjakém byl dozorci
vroce 1962 opustén. Véznice je negativné spojovana se jmény byvalych
komunistickych dozorcu L. Hlavackou a A. Grebeni¢kem st.

Obc&ané mésta zalozili Iniciativu za dastojné vyuziti véznice v Uherském
Hradisti a poté sdruzeni Memoria. Jeho snahou je vybudovani pamatniku a muzea
mocenskeé perzekuce. Podnétem k jeho zalozeni se stala hrozba, Ze na misté, jez
v minulych desetiletich bylo svédkem neunosné lidské bolesti, vznikne parkovisté,
nakupni centrum nebo néco podobného.1’4

Véznice byla majetkem mésta Uherského Hradisté, vroce 1994 byla
odprodana statu za symbolickou ¢astku, pozdéji se zastupitelstvo snaZilo opét
dostat véznici bezuplatné od statu a vybudovat zde vazebni véznici s okresnim
soudem a statnim zastupitelstvem. V sou€asné dobé se ma za to, ze mésto nema
o majetek byvalé véznice zajem. Areal =zUstava v majetku ministerstva
spravedInosti, dochazi k jeho chatrani a nastava otazka, zda se najde vlastnik, jenz
vrati véznici na vysluni pfi zachovani jeji dustojnosti a pfedevsim s ohledem na jeji
minulost. V posledni dobé se objevuje stale silngjSi hlas developer(, aby se na
misté byvalé véznice vybudovalo rezidencni bydleni.

D. Uvolnény prostor v ulici Pod Svahy

V katastralni uzemi Uherské Hradisté, na ulici 28. fijna stala od 80. let
minulého stoleti nedokon&ena budova Okresniho stfediska déti a mladeze. V roce
1990 se mésto pokusilo nemovitost prodat, ale nenaslo Zadného investora, ktery by
byl ochotny za budovu ve velmi Spatném stavu pozadovanou ¢astku méstu zaplatit.
Nemovitost dale rychle chatrala a stala se bydlistém squatteri a bezdomovca.

174 O véznici. Iniciativa za dustojné vyuziti véznice v Uh. Hradisti. [online]. 2017 [cit. 01.08.2017].
Dostupné z: http://veznice.uh.cz/.
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Bezprostfedni okoli bylo velmi znecistovano, stavalo se nebezpeénym pro
obyvatele mésta, a pfedevsim nechvalnou pfipominkou let minulych.

V roce 2006 byl sice na zadost mésta zpracovan investicni zamér na
prestavbu budovy pro socialni bydleni, tzv. chranéné byty, avSak pozdé&ji byl
vyhodnocen jako neefektivni. Na zakladé toho se predstavitelé mésta rozhodli
objekt prodat.

V roce 2007 rozestavénou budovu od mésta odkoupila italska spolecnost se
zamérem postavit zde dva bytové domy a provozovny sluzeb, prestoze bylo vydano
stavebni povoleni, k vystavbé nedoslo.

Pfed koncem mésice ledna tohoto roku se zaCalo s demolici stavby, stavebni
odpad by mél byt efektivné vyuzit na upravu terénu. Investorem akce se stala
spole¢nost Investostav, spole€nost, ktera ve mésté jiz realizovala fadu projektu.
Mélo by timto dojit k propojeni s méstkou &asti Sady Spitalky. Podoba nového
komplexu je jeSté nejasna, investor je ve fazi pfed zpracovanim projektové
dokumentace. Dle pfedbéznych planl investora, ktery rozestavénou budovu od
mésta koupil, by zde do tfi let méla vzniknout nova méstska ¢tvrt. V okoli najdeme
plnou ob¢anskou vybavenost, pfedevSim pak fotbalovy stadion, zimni stadion,
aguapark, velké nakupni centrum, détské zabavni centrum a také matefskou Skolu.
Na zakladé prizkumu jsme zjistili, Ze v mésici ¢ervnu na ulici Pod Svahy firma
Rybarik s.r.0. pracovala na drceni materialu vzniklého po zbourani puvodni stavby.
Tyto prace byly ukonceny dne 30. ¢ervna 2017.

E. Uvolnéné prostory na Moravnim nabrezi.

Prostory od spole¢nosti INPOST, spol. s r.o., ktera je vyuzivala pro mastnou
vyrobu, odkoupil soukromy subjekt, ktery nyni pfipravuje prostory pro vystavbu
polyfunkénich domu. Vzhledem ke skute€nosti, Ze se areal nachazi na samotném
bfehu feky Moravy, hrozba povodni je zde vice nez aktualni, polyfunkéni domy by
meély byt navrhnuty tak, Zze v jejich prvnim nadzemnim podlazi budou situovany
parkovaci prostory. Tim se zamezi velkym Skodam na majetku v pfipadé nicivych
povodni, jako tomu bylo v roce 1997.

Koncept bytového domu pochazi z pera architektonického ateliéru CHYBIK
+ KRISTOF ASSOCIATED ARCHITECTS. Nese nazev Bytovy diim na nabfezi.

V souCasné dobé se predélava dokumentace pro uzemni Fizeni, nebot
puvodni zamér nesplioval pozadavky stavebniho Ufadu, zejména z divodu
vysokého poctu navrhovanych podlazi. V bytovéem domé se planuje 32 b.j.
a komercni prostory.
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Nové rozvojové plochy

Nové rozvojoveé plochy mohou byt vymezeny na okrajich téchto katastralnich
uzemi:
— JaroSov u Uherského Hradisté — rozSireni sidlisté Louky,
— Maratice — rozSifeni sidlisté Vychod — projekt Q. City,
— Mikovice nad OlSavou,
— Sady,
—  Uherské Hradisté — rozsifeni sidlisté Mojmir Il (Stépnice),

—  Vésky.

F. Projekt Q. City — idealni bydleni

Jde o prvni planovany projekt v novych rozvojovych plochach. V souasné
dobé spolupracuje developer s méstem na vypracovani uzemni studie pro lokalitu
Maratice — Vychod, kde by mél byt realizovany projekt Q.City. Projekt sestava ze
Ctyf  bytovych domd uspofadanych do jednoho funkéniho ekologického
a urbanistického celku. V domech by méli byt bytové jednotky s dispozicemi od
1+kk po 4+kk s terasami, balkony i zahradkami s moznosti koupit si parkovaci stani,
a to vSe ve vysokém standardu. Domy budou mit extenzivni stfechu, fotovoltaickou
elektrarnu a dalsi prvky moderniho ekologického a ekonomického bydleni.1™

7.3.9 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.

|. obdobi — vystavba do roku 1949,
Il. obdobi — vystavba v letech 1950 az 1999,
[ll. obdobi — vystavba v letech 2000 az 2017.

175 Projekt Q.City — idealni bydleni, lokalita Maratice, Uherské Hradisté. Slunecnireality.cz. [online].
2016 [cit. 01.06.2017]. Dostupné z: https://www.slunecnireality.cz/aktuality/14063-projekt-gcity-
idealni-bydleni-lokalita-maratice-uherske-hradiste/.
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RYBARNY

[ 53 )

Obrazek 52: Vymezené oblasti s bytovymi domy vystavénymi do roku 1949,
v ramci nichz jsou srovnatelné podminky pro bydieni.
Zdroj: Vlastni tvorba (mapovy podklad www.mapy.cz).

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

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

B —ulice Tfida Mar$ala Malinovského, Safafikova, Na Moravce,
Rostislavova a v jejich tésné blizkosti,

C — Moravni nabfezi,

D — ulice Sokolovska, Stefanikova, Dukelskych hrdind,

E — v katastralni Uzemi Maratice byl vystavén jeden bytovy ddm v ulici
1. Mdje.

V ostatnich katastralnich uzemich bytové domy do roku 1949 stavény nebyly.

Od roku 1950 do roku 1999 jsme v Uherském Hradisti vymezili a popsali
11 oblasti se srovnatelnymi podminkami, tyto jsou pro pfehlednost oznaceny
v mapovém podkladu na nasledujicim obrazku 53.
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Obrazek 53: Vymezené oblasti s bytovymi domy vystavénymi od roku 1950
do roku 1999, v ramci nichz jsou srovnatelné podminky pro bydieni.
Zdroj: Vlastni tvorba (mapovy podklad www.mapy.cz).

Oznaceni v mapé koresponduje s oznacenim oblasti v oddilu 7.3.6:

A — Mojmir |,

B — V Tunich,

C — Malinovského,

D + E + F — Na Rybniku, Pod Svahy | a Pod Stavy II,
G — Stara Tenice,

H — Mojmir Il (St&pnice),

| — FrantiSkanska,
J — Vychod,
K — JaroSov.

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 prehlednost oznaCeny na obrazku 54.
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Obrazek 54: Vymezené oblasti s bytovymi domy vystavénymi od roku 2000
do roku 2017, v ramci nichz jsou srovnatelné podminky pro bydieni.
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,
B — Sadova ¢.p. 1477 — 1480,

C — Dlouha ¢€.p. 1302 a ¢.p. 1303,
D — Sadska Vysina €.p. 433 — 457,
E — Dlouha €.p. 1312 a €.p. 1391,

F — Kasarna ¢€.p. 1708 — 1724,

G — Zelené namésti ¢€.p. 1290,

H — FrantiSkanska €.p. 1333,

| — rezidence Hradebni €.p. 1206,

J — Slunecni terasy €.p. 1755,

K — Zelny trh €.p. 1514,

L — Nové Stépnice — ul. Zahradky,
M — St&pnicka &.p. 1522,

N — rezidence Dlouha.
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Obrazek 55: Oblasti vhodné a pFipravované pro vystavbu rezidenc¢niho
bydleni.
Zdroj: Vlastni tvorba (mapovy podklad www.mapy.cz).

Oznaceni v mapé koresponduje s oznacenim oblasti v oddilu 7.3.8:

A — byvaly JaroSovsky pivovar (k.u. JaroSov u Uherského Hradisté),
B — areal uherskohradistské nemocnice (k.u. Uherské Hradisté),

C — byvala véznice v Uherském Hradisti (k.u. Uherské Hradisté),

D — uvolnény prostor v ulici Pod Svahy (k.u. Uherské Hradisté),

E — uvolnéné prostory na Moravnim nabrezi (k.U. Uherské Hradisté),
F — projekt Q. City — idealni bydleni (k.u. Mafratice).

7.4 Analyza vysledku

PFi tvorbé databaze bytovych doml a prizkumu mésta jsme vSechny bytové
domy osobné zdokumentovali a fotografie byly nasledné vloZeny do pfehlednych
tabulek, pfiemz byly zaznamenavany informace o poctu podlazi, existenci vytahu
pfipadné provedenych opravach. Jednalo se sice o neobvykle pracny postup, ale
tento zplsob nam pfinesl do databaze objektivizaci udaju, které se vyskytuji
v inzercich ajsou Casto velmi subjektivni a obsahuji nepfesnosti. Databaze byly
rozdéleny pro jednotliva katastralni uzemi, ve kterych se bytové domy nachazeji.
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Nebylo zpracovano katastralni uzemi Mikovice nad OlSavou a katastralni uzemi
Vésky, nebot’ zde Zadny bytovy dim postaven nebyl.

Celkem bylo timto zpusobem zpracovano 395 bytovych domu.

Poté jsme rozdélili vystavbu do tfi vyvojovych etap. Prvni obdobi zahrnuje
vystavbu do roku 1949, druhé obdobi zahrnuje vystavbu od roku 1950 do roku 1999,
a tfeti obdobi zahrnuje vystavbu od roku 2000 do roku 2017.

Prvni obdobi nebylo mozné detailnéji popsat, nebot je jen minimum
dobovych podkladu a dokumentl, mnohé domy jsou stale ve vlastnictvi mésta
a s bytovymi jednotkami se obchoduje jen velmi omezené. VétSina domdu
umisténych v historickém jadru mésta, kde se tato vystavba prevazné realizovala,
jiz neslouzi pro bydleni, ale jsou zde komerc¢ni a kancelarské prostory, ufady atp.
Tyto bytové domy byly taktéz zahrnuty do databazi a vyznaceny v mapovém
podkladu.

Pro uplnost zpracovani tématu byla zafazena podkapitola o prostorach pro
vystavbu rezidencnich nemovitosti na uzemi mésta Uherského Hradisté. Tyto
prostory je mozné Clenit na:

— Rozvojové plochy pro moznou vystavbu (tzv. brownfields), které jsou
v souCasné dobé bud opusténé, nebo nedostate¢né vyuzité prostory
(na obrazku 55 oznaceny pismeny A — E).

— Nové rozvojové plochy na okraji vétSiny katastralnich izemi (zatim planovan
jeden projekt, na obrazku 55 oznaceny pismenem F).

Ke kazdému bytovému domu postavenému v mésté Uherské Hradisté bude
uvedeno v prehledné tabulce jeho Cislo popisné, datum vydani stavebniho povoleni
(resp. rozhodnuti stejné povahy) a datum vydani kolauda¢niho rozhodnuti (resp.
rozhodnuti stejné povahy), po€et nadzemnich a podzemnich podlazi, adresa, pocCet
jednotek v domé a pocet prodanych jednotek ve sledovanych letech 2014 az 2016,
typ svislych vnéjSich konstrukci, existence vytahu v domé. Dale bude ke kazdému
domu vlozena fotografie zachycujici jeho sou€asnou podobu, ktera byla pofizena
pfi mistnich Setfenich konanych v prvni poloviné roku 2017 a zapsana informace,
zda probéhla rekonstrukce bytového domu. Jako posledni bude u domd uvedeno
zafazeni bytového domu do typu A az E odpovidajiciho etapam vyvoje vystavby.
Toto zarazeni bytovych domu do typu vystavby bude slouzit k doplnéni databaze
bytovych jednotek a diky nému bude analyzovana zavislost mezi jednotlivymi
etapami na jednotkovou cenu bytovych jednotek v Uherském Hradisti.
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8 TVORBADATABAZE REZIDENCNICH NEMOVITOSTIi A NOVY
ZPUSOB ZPRESNENI

8.1 Soucasny stav

V soucasné dobé se obvykla cena urCuje porovnavacim zpusobem. DalSi
pouzivané metody, zejména pro uréeni ceny zjisténé v Ceské republice jsou
nasleduijici:

— metoda ocenéni vynosovym zpusobem (vynosova hodnota nemovité véci,

v tomto pfipadé bytoveé jednotky je vypocCtena jako soucet pfedpokladanych

Cistych budoucich vynosl z pronajmu, které jsou diskontovany na sou¢asnou

hodnotu),

— metoda ocenéni nakladovym zpusobem (vécna hodnota nemovité véci je
vypocitana tak, ze se obestavény prostor vynasobi stanovenou zakladni
cenou (dle ucelu uziti stavby) upravenou podle ocenovaci vyhlasky a dale se
poniZi o jeji opotiebeni),

— porovnavaci metoda ocenéni dle platného ocernovaciho predpisu

(vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o0 ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpisu),

— porovnavaci (srovnavaci, komparativni) metoda (metoda, pfi niz se
porovnava ocenovana nemovitost s nemovitostmi obsazenymi v databazi
a s cenami sjednanymi pfi jejich prodeji).

Nase dizertaCni prace je uzce spjata s metodou porovnavaci, tu je mozné
dale rozdélit na metodu pfimého €i nepfimého porovnani, ato podle toho, zda
oceniovanou nemovitou véc porovnavame pfimo se srovnavacimi nemovitymi vécmi
Ci s tzv. standardnim objektem.

Metoda primého porovnani

Porovnavaci metoda pro stanoveni ceny obvyklé funguje na zakladé
porovnani ocefiované nemovitosti se stejnou nebo obdobnou nemovitosti a jeji
cenou, jez byla sjednana pfi prodeji. Ocefnovana nemovitost je pfimo porovnavana
s prvky databaze, ato prostfednictvim koeficientu odliSnosti pro jednotliva
kritéria.1’®

176 BRADAC, Albert a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. vydani Brno: CERM, s.r.o0., 2009. 753 s.
ISBN 978-80-7204-630-0. s. 328.
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Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalSi srovnavaci
nemovitost C. 1 nemovitost . 2 nemovitost €. 3 nemovitosti
(Vlastnosti, cena) | | (vlastnosti, cena)| | (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

~N\ /7

Nemovitost ocenovana
(porovnani vlastnosti, cena)

Obrazek 56: Metoda pfrimého porovnani.
Zdroj: Teorie oceriovani nemovitosti.*’’

Metoda neprimého porovnani

Metoda nepfimého porovnani je obdobou metody pfimého porovnani, zde
ovSem porovnavame ocefiovanou nemovitost s tzv. standardnim objektem pfesné
uréenych vlastnosti a jeho cenou.

Na zakladé zpracované databaze nemovitych véci je vytvofen tzv. etalon,
tzn. standartni objekt, ktery ma dané vlastnosti a vyslednou cenu. S timto objektem
jsou potom prostfednictvim koeficientu odliSnosti porovnavany ocefované
nemovitosti. Tato metoda je vhodna pfi opakovaném ocenéni nemovitych véci
stejného druhu, av$ak je pracnéjsi.1’®

177 BRADAC, Albert a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. vydani Brno: CERM, s.r.o0., 2009. 753 s.
ISBN 978-80-7204-630-0. s. 328.

178 BRADAC, Albert a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. vydani Brno: CERM, s.r.o0., 2009. 753 s.
ISBN 978-80-7204-630-0. s. 328.
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Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalSi srovnavaci
nemovitost ¢. 1 nemovitost €. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

~N\ /

Nemovitost standardni (etalon)
(porovnani vlastnosti, cena standardu)

Ocenovana nemovitost €. 1| | Ocefiovana nemovitost €. 2| | Dal$i oceriované nemovitosti
(porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, ceny)

Obrazek 57: Metoda neprimého porovnani.
Zdroj: Teorie oceriovani nemovitosti.*"®

V obou pfipadech se pracuje s databazi nemovitych véci, coz je definovano
profesorem Albertem Bradacem takto: ,Utfidény a statisticky zpracovany soubor dat
0 nemovitostech.“180

Tvorbé databazi se vénuje i doktor Petr Ort ve své publikaci ,Oceriovani
nemovitosti — moderni metody a pristupy”. Shromazdovani informaci o trhu, jejich
analyza a spravné zatfizeni do databaze jsou zakladem ocerfiovani zalozeného na
trznich principech. ,Do databaze nelze logicky vioZit kaZzdou informaci, ktera se tyka
uvazZovaného sektoru trhu. Takto pojata databaze by se stala jednak neprehlednou,
jednak — a to je hor§i — by se v ni mohly objevit zkreslené informace, neuplné nebo
dokonce nepravdivé informace, coz by ve svém dusledku vedlo k nepouZitelnosti
vytvofeni databaze pro trzni ocenéni.“*8!

Problemati¢nost ziskavani prvka do téchto databazi je pomérné znama
a jsou znamy i nesnaze, které se v rlizné mife vzdy projevi. Proto nez pfistoupime
k tvorbé databaze, bude tfeba na tomto misté vyresit dil€i problémy s tvorbou
databaze spojené.18

179 BRADAC, Albert a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. vydani Brno: CERM, s.r.o0., 2009. 753 s.
ISBN 978-80-7204-630-0. s. 328.

180 BRADAC, Albert a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. vydani Brno: CERM, s.r.o0., 2009. 753 s.
ISBN 978-80-7204-630-0. s. 329.

181 ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti — moderni metody a pristupy. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi
Leges, s.r.o. 2013. 176 s. ISBN 978-80-8757-677-9.

182 Tato problematika byla pfednasena na konferenci JUFOS 2017.
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8.1.1 Problémy vyuziti inzerce pro tvorbu databazi

Dalsim dil¢im problémem je sestaveni databaze bytovych jednotek, ze které
by byly patrné jednotlivé faktory v€etné vlivu vystavby na cenu. Problemati¢nost
ziskavani prvkl do téchto databazi je pomérné znama a jsou znamy i nesnaze,
které se v rizné mife vzdy projevi.

Jednou z nich je samotny zdroj téchto databazi, kterym €asto byva inzerce
realitnich kancelafi pfip. pfimych vlastnikd na nejriznéjSich internetovych
portalech. Realitni trh se vyvijel svoji vlastni cestou, ktera nebyla (a dosud neni)
nikterak specialné upravena v zakonnych predpisech. Pfistup na trh s nemovitymi
vécmi je vice nez snadny, nebot neni vyzadovana zadna specialni zpUsobilost pro
vykon této Zivnosti. Ponechme ted stranou ostatni problémy, které tento nenapadny
fakt sebou nese. Pro nasi praci je dulezitéjSi, ze jednotlivi u€astnici trhu neméli
nejmens$i davod se jakkoli vzdélavat, jak v oboru stavebnictvi, pfislusného vyseku
prava, v€etné ocefiovacich pfedpisu a ani v psychologii obchodu. Z téchto davod
se realitni obor'® zejména zpocatku rozvijel velmi Zivelné a Zivelné vznikaly jak
jednotlivé terminy, tak i cela terminologie. Ta se stala dilem nejednotnou, dilem
nejednoznacnou adilem matouci. To se pochopitelné promitlo ido inzerce
a sekundarné i do samotné architektury nejvétsich realitnich portall, které z této,
dnes jiz v mnohém ohledu zabéhlé praxe, vychazely.

Terminologie odborné verejnosti se vyvijela kultivovanéjSim zpusobem,
v kazdém pfipadé je jednoznacna, ovSem nikoli jiz jednotna a neménna. | zde zel
narazime na fakt, Ze jednotlivé védni obory, které byly regulovany vlastnimi
specialnimi zakonnymi predpisy a praxi se v nékterych terminech lisi, pfipadné se
ponékud lisi jejich obsah. V neposledni fadé se i tyto pravni pfedpisy a praxe v Case
vyvijeji podle spoleCenské objednavky, atak se mizeme setkat se souCasnou
platnosti i ucinnosti dvou itfi pravnich predpisl, které upravuji tutéz oblast
soucasné s tim, Ze jejich platnost dopada na jinou mnozinu objektd, pfip. na rlizny
okruh subjektd.

Zejména mame na mysli u€innost zakona €. 89/2012 Sb., obansky zakonik,
ve znéni pozdéjSich pfedpisu, ktery dopada na jednotky vzniklé po 1. lednu 2014,
pricemz na jednotky vzniklé na zakladé zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a doplfuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), ve
znéni pozdéjSich predpisu, tedy od 1. kvétna 1994 do 31. prosince 2013 nadale
dopada zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim a doplniuji
nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni pozdéjSich predpislt, ana

183 Ostatné tak, jako i mnohé jiné obory rozvijejici se po roce 1989.
183 \Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska),
ve znéni pozdéjSich predpisu.
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jednotky vzniklé pfed timto datem zase zakon €. 52/1966 Sb., o0 osobnim vlastnictvi
k bytdm, ve znéni pozdéjSich predpisu.

8.1.2 Inzerovana versus realizovana cena

Jako samostatny problém inzertnich zdroji pro databaze nemovitych véci je
potifeba uveést fakt, ze inzerované ceny nejsou pochopitelné cenami realizovanymi,
nebot pfed samotnym uzavienim kontraktu €asto dochazi v ramci vyjednavani
k upravé ceny, a to nékdy i smérem nahoru.

Na tento fenomén v praxi €asto reagovali znalci jakousi universalni korekci,
kdyz inzerovanou cenu upravili na cenu realizovanou koeficientem 0,85, tedy
ponizili ji 0 15 %. Tento postup je na prvni pohled vice nez nepresny, protoze 15%
sleva je v praxi neobvykla. ObvyklejSi je, Ze ktak vysoké slevé na zakladé
vyjednavani prosté nedojde a cena je upravovana prostfednictvim inzerce smérem
doli Casto 050 000 K& (tedy ve vétSiné pfipadu cca o 1-2 %) a v nabizeni se
pokracuje. Navic jsou z praxe znamy pripady (v dobé rychle rostouciho trhu), kdy
se na jednu nemovitou véc naslo vice zajemcl souCasné a realizacni cena se diky
tomu naopak zvedala. Neni uz ani potfeba zdUraziovat, Ze ze samotného inzeratu
neni vibec jasné, kdy k pfevodu doslo a zdali viibec.

Reseni vzniklo s Uéinnosti zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon), ode dne 1. ledna 2014, ktery definuje ,katastr nemovitosti“ jako
vefejny seznam, ktery obsahuje soubor udaji o nemovitych vécech, mezi kterymi
jsou nové evidovany cenové udaje — ceny, dosazené pfi prodejich nemovitych véci,
Ci jejich funkénich celka.

Cast informaci z evidence cenovych Gdajl je pfistupna bezplatné, konkrétné
Cislo vkladového fFizeni a seznam pFfevadénych nemovitych véci, na zakladé
kterého, byl cenovy udaj zapsan. Dale co se tyka cenovych udaji zapsanych
v daném roce, poskytuje grafické zobrazeni téchto nemovitosti a soubory se
seznamem nemovitych véci jak v ramci katastralniho uzemi, tak ivramci celé
Ceské republiky. Informace pfimo o cené jsou poskytovany za Uplatu, a to budto
v elektronické podobé v aplikaci Dalkového pfistupu do katastru nemovitosti, i
pfimo na pfepazce katastralniho pracovisté.

Je to tedy unikatni pfilezitost ziskat pfesnou realizaCni cenu a pfesny Cas
uzavieni kontraktu. Z tohoto zdroje je mozné ziskat i dalSi informace, které nam
umozni ztotoZznit tu kterou inzerovanou nemovitost s cenovym udajem. Informace
z tohoto systému obsahuje Cislo jednotky, katastralni uzemi, typ smlouvy a Cislo
fizeni.

Realizované ceny mohou byt zkresleny, napf. tehdy, kdyZ jde o prodej mezi
pribuznymi, prodej mezi spfiznénymi pravnickymi osobami, spekulativni prodej pro
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legalizaci Spinavych penéz atp., proto je tfeba tomuto zkresleni néjakym zplisobem
zabranit.184

DalSim informa&nim zdrojem, ktery rovnéz pfinasi zasadni zpfesnéni udaju
inzerovanych realitni kancelafi pfip. pfimych vlastnikd je dokumentace stavebniho
ufadu.

V nasi praci tedy slou€ime vSechny tfi informaéni zdroje.

Tato cesta je sice velmi pracna a naro¢na nejen po strance ¢asove, spojené
s pripravou podkladu katastralnimu ufadu, ale i po strance ekonomické, kdyz kazda
strana A4 cenovych informaci z katastralniho operatu je zpoplatnéna cCastkou
50 K¢, pfiemz je na ni v pruméru 6 cenovych udajli, navic je uctovana kazda
pulhodina prace pracovnika, ktery tyto informace poskytuje za ¢astku 150 K¢&. Je
ale vyvazena tim, Ze ceny jsou skute¢né cenami realizovanymi a lze k nim pfifadit
i zcela pfesny €asovy udaj ucinkd prevodu.
8.1.3 Nejednotnost ve stanoveni podlahové plochy bytu

Samostatnou kapitolu pak tvofi vyméry bytovych jednotek, jak jsou uvadény
v inzerci realitnich kancelafi pfipadné pfimych inzerentll. Z praxe vime, zZe tyto
vymeéry trpi nejvétSimi nepfesnostmi. Realitni kancelafe se Casto nevénuji
pozornost tomu, aby si ziskaly relevantni informaci, a podlahovou plochu zkratka
jen pfevezmou od majitele bytu. Pfipadné si plochu opiSi z tzv. evidenc¢niho listu,
kde jsou ale tradi¢né uvadény ftfi plochy, jedna je pro najem, jedna je pro vypocet
tepla a jedna je tzv. celkova. Tyto evidencni listy obvykle vlastnikim zlstali z doby,
kdy byt byl v majetku bytového druzstva nebo byl v majetku obce a v mezicase bylo
vlastnictvi pfevedeno z vlastnika na najemce.

Neni tfeba asi zdUraznovat, Ze zadna z vySe uvedenych vymeér neodpovida
zpusobu ur€eni podlahové plochy dle zakona &. 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 bytd), ve
znéni pozdéjSich predpisi, nebo dle provadéciho predpisu k zakonu
¢. 89/2012 Sbh., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu, kterym je nafizeni
vlady €. 366/2013 Sb., pfipadné dle ocenovaciho predpisu. NiZe se tedy podivame
zevrubné na zpusob, jakym stanovuji podlahovou plochu citované zakonné
predpisy.

Vyjimec€né je zdrojem informace o podlahové ploSe bytu znalecky posudek,
ktery ma z néjakého dlvodu vlastnik bytu k dispozici, napfiklad z dadvodu, ze byt
dédil a pro ucely dédického fizeni si ho nechal ocenit dle ocefiovaci vyhlasky.

Pri jednotkovych cenach byt za m?, které se prakticky ve véech méstech
pohybuiji v desitkach tisic korun, muze chyba ve vymére, o napf. 10 %, ve vysledku

184 BRADAC, Albert a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. vydani Brno: CERM, s.r.o., 2009. 753 s.
ISBN 978-80-7204-630-0. s. 338.
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zpusobit odchylku o statisice korun. Pfiemz z praxe je mozno na mnohych
pripadech dolozit odchylku inzerované vymeéry od skute¢né i podstatné vétsi.

Tyto odchylky od reality jsou zpUsobeny dilem nedulslednosti realitnich
kancelafi popsanou vyse, které si Casto informace ziskané od vlastnikd bytovych
jednotek neovérfuji, ale pouze je od vlastnika bytové jednotky pfevezmou. Navic si
obCas realitni kancelare jednotlivé nabidky mezi sebou pfedavaji nebo sdileji
(v nékterych pfipadech franSiz i povinné) a inzerujici realitni kancelar tak mnohdy
s vlastnikem ani pfimy kontakt, potfebny k tomu, aby si mohla informaci ovéfit,
nema. Dilem jsou zpUsobeny i tim, Zze rizné pravni pfedpisy stanovuji pro vymeéry
bytu jiné postupy a tyto se v Case méni.

Pro nasi praci je nutné zabyvat se vSemi zakonnymi pfedpisy, které stanovuji,
jakym zplUsobem se vypocita podlahova plocha bytu, se zaméfrenim na ty, které se
nejCastéji projevi v podlahovych plochach inzerovanych v nejriiznéjSich médiich.

Podivejme se tedy v prvé fadé, jak ur€uje cenu bytové jednotky a jeji vyméru
soucCasna ocefiovaci vyhlaska.

A) Stanoveni_ceny bytové jednotky a podlahové plochy dle vyhlasky
€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist

Jednim ze zakladnich faktoru, ktery ovliviuje urleni ceny bytu, je
pochopitelné jeho vyméra. Takto jsou postaveny i metody vypocltu dle vyhlasky
€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (oceriovaci vyhlaska):

»§ 38 Jednotky

(1) Cena jednotky, kterou je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor bytd,
v budové typu J a K z prilohy €. 8 k této vyhlasce, a spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech nemovité véci, se urci podle vzorce

n
CJP = X CBi + pCP,
i=1

kde

CJP  cena jednotky porovnavacim zpusobem v K¢,

CBi cena i-tého bytu v K¢,

pCP  cena pfislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,
[ poradové Cislo bytu v jednotce,

n pocet bytu v jednotce.
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Cena bytu porovnavacim zptsobem se uréuje podle vzorce:
CBP=PPxZCUXITx Ip,

kde

CBP cena bytu ur¢ena porovnavacim zplsobem v K¢,

PP podlahova plocha v m2, uréena podle pfilohy ¢. 1 k této vyhlasce,

ZCU  zakladni cena upravena za m? v K¢,

IT index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,
Ip index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba s jednotkou podle
§ 4 odst. 1.
Zakladni cena upravena se ur¢i podle vzorce
ZCU=ZCx IV,
kde

ZCU  zakladni cena upravena v K¢ za m? podlahové plochy bytu,

ZC zakladni cena v K¢ za m? podle pfilohy &. 27 tabulky ¢&. 1 k této vyhlasce,

A index konstrukce a vybaveni se urci podle vzorce
9
IV=(1+2VixV10.185
i=1

Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o0 ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen ,OV”), v pfiloze
¢. 1 bod (4) vymezuje podlahovou plochu takto:

»(1) Podlahovou plochou se rozumi plochy pidorysného rezu mistnosti a prostort
stavebné upravenych k uc¢elovému vyuZiti ve stavbé, vedeného v urovni horniho
lice podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny
vnitrnim licem svislych konstrukci stén véetné jejich povrchovych uprav (napr.
omitky). U poloodkrytych pripadné odkrytych prostort se misto chybéjicich svislych
konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako ortogonalni priimét ¢ary vedené po
obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu.

(2) Do thrnu podlahové plochy bytt nebo nebytovych prostor se zapocte podlahova
plocha:

a) arkyra a zasklenych lodzii,

b) vyklenku, jsou-li alespori 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichZ podlahovéa
plocha je vétsi nez 0,36 m2 a jsou alespori 2 m vysoké,

185 § 38 vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocerfiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska),
ve znéni pozdéjSich predpisu.
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c) mistnosti se zkosenym stropem, jejichZ svétla vyska v nejniz§im bodé je mensi
nez 2 m, komor umisténych mimo byt a sklepti, pokud jsou mistnostmi, vynasobena
koeficientem 0,8,

d) pldorysna plocha zabrana vnitfnim schodistém (schodistovy prostor) v byté nebo
nebytovém prostoru v jednotlivych podlaZich.

(3) Do uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte plocha
prostort, které jsou uZivany vyluéné s pfislusnym bytem nebo nebytovym
prostorem:

a) teras, balként a pavlaci vynasobena koeficientem 0,17,

b) nezasklenych lodZii vynasobena koeficientem 0,20,

c) sklepnich kéji a vymezenych ptdnich prostor vynasobena koeficientem 0,10.

(4) V pfipadé mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu a jsou spole¢né pro vice bytu
nebo nebytovych prostor (napf. spolecné WC, predsiri, aj.), se do podlahové plochy

bytt nebo nebytovych prostor zapocte plocha, ktera odpovida podilu plochy téchto
spolec¢nych mistnosti ku poctu byti nebo nebytovych prostor.

(5) Do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dveinich tstupkd. 86

Dalo by se jednou vétou Fici, ze timto zpusobem drtiva vétSina inzerentu
vymeéry bytu nestanovila.

B) Stanoveni_podlahové plochy dle zakona €. 72/1994 Sb., o vilastnictvi
byta

Jiny postup pfi stanoveni vymé&ry bytti stanovuiji pokyny &. 24 Ceského Gfadu
zemémeéfického a katastralniho, ze dne 4. srpna 2000 ¢.j. 2648/2000-23, k realizaci
zakona €. 72/1994 Sb., provadéci predpis k zakonu €. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
k bytdm a nebytovym prostordm a doplfiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi
bytl), ve znéni pozdéjSich pfedpisu v ¢l. 1 pododdilt 2.2.2:

»...podlahovou plochou bytu nebo rozestavéného bytu se podle § 2 pism. i) zakona
o viastnictvi bytd, ve znéni pozdéjsi-ch pfedpist, rozumi podlahova plocha vSech
mistnosti, v€etne mistnosti, které tvofi pfislusenstvi bytu nebo rozestavéného bytu.
Podlahova plocha balkond, lodzii, teras, sklepnich kdji (latkovych, oplocenych
apod.), a garazovych stani, které jsou prohlasenim vlastnika budovy uréeny
k vyhradnimu uzivani jednotlivym viastnikiim jednotek, se do podlahové plochy bytu
a rozestavénych bytd nezapocditava. Spoluviastnicky podil viastnika jednotky na

186 PFiloha ¢. 1 bod (4) vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku
(ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpisu.
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spolec¢nych ¢astech domu, které jsou ve spoluvlastnictvi jen nékterych vilastniki
jednotek, se v katastru nemovitosti neeviduje. '8’

Toto je zpUsob ureni vyméry, ktery se v inzerci objevi rozhodné Castéji,
pokud se jedna o bytovou jednotku, ktera vznikla na zakladé zakona €. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytdm a nebytovym prostordm a doplfiuji nékteré zakony (zékon
o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjSich pFedpist, nebot’ realitni kancelaf miva
k dispozici prohlaseni vlastnika, pfipadné nabyvaci titul, kde jsou uvedeny vyméry
jednotlivych mistnosti, aicelkova vyméra bytu. V praxi ovSem obcas délalo
problém urcit, kdy se jedna o ,mistnost® a kdy jen o sklepni koji ohraniCenou svlaky
nebo pletivem. Katastralni urfad v ramci fizeni o zapisu bytovych jednotek do
katastru nemovitosti (ani v jinych pfipadech) nedélal mistni Setfeni a jak se fika,
,papir nékdy snese vSechno®. Prolomena byla izasada, Ze lodzie do vymeéry
nepatfi, katastralni urady bézné povolovaly zapocitat lodZie, u kterych bylo vyslovné
uvedeno, Ze jsou zasklené.

Nepfesnosti ale mohly vzniknout i dodate¢né, napfiklad tak, Ze vlastnik
bytové jednotky vyboural nékterou svislou konstrukci — de facto si totiz byt zvétsil.
Rovnéz v pfipadé, Ze byl sklep dodate¢né vyzdén (méné Casto naopak). Nikdo ale
v takovych pripadech neusiloval o zménu zapisu v katastru nemovitosti, dodatek
k prohlaseni vlastnika by museli podepsat vSichni vlastnici v domé, coz by byl velmi
naroény proces.

C) Urcéeni podlahové plochy dle zakona €. 89/2012 Sbh., obansky zakonik,
resp. dle narizeni viady €. 366/2013 Sb.

Zakon €. 89/2012, ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu, v § 1222
noveé konstatuje, ze: ,,Provadéci pravni pfedpis stanovi, jakym zplsobem se vypocte
podlahova plocha bytu v jednotce. 188

Timto vySe zminovanym provadécim predpisem je nafizeni vilady
€. 366/2013 Sb., oupravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, ze dne 30. fijna 2013, které v § 2 a v § 3 stanovuje odliSny postup
nez pfedchozi pravni predpis:

»,§ 2 Prostorové ohraniéeni bytu

Pro ucely vypoctu podlahové plochy je byt, jako prostorove oddélena cast domu,
ohranicen vnitrnimi povrchy obvodovych stén této prostorové oddeélené casti domu,
podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a vyplnémi stavebnich otvort ve sténach

187 Cl. 1 pododdilu 2.2.2 pokyn(i &. 24 Ceského uradu zeméméfického a katastralniho, ze dne
4. srpna 2000 ¢&.j. 2648/2000-23, k realizaci zakona &. 72/1994 Sb., provadéci pfedpis k zakonu
€. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordm a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi
bytl), ve znéni pozdéjsich predpisu.

188 § 1222 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu.
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ohranicujicich byt; obdobné to plati pro ohrani¢eni mistnosti, které jsou jako soucast
bytu umisténé mimo hlavni obytny prostor.

§ 3 Zplsob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce

(1) Podlahovou plochu bytu v jednotce tvofi pudorysna plocha vSech mistnosti bytu
véetné pldorysné plochy vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvnitf
bytu, jako jsou stény, sloupy, pilife, kominy a obdobné svislé konstrukce. Piidorysna
plocha je vymezena vnitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt véetné
Jejich povrchovych dprav. Zapocitava se také podlahova plocha zakryta
zabudovanymi pfedméty, jako jsou zejména skriné ve zdech v byté, vany a jiné
zafizovaci pfedméty ve vnitrni ploSe bytu.

(2) Podlahovou plochu mezonetového bytu umisténého ve dvou nebo vice
podlazich spojenych schodistém uvnitf bytu tvofi plidorysna plocha vSech mistnosti
vypoctena zpusobem stanovenym v odstavci 1 a plocha pouze dolniho prumétu
schodisté.

(3) V pripadé bytu s galerii, kdy je horni prostor bytu propojen s dolnim prostorem
schodistéem, se podlahova plocha galerie zapocitava jako podlahova plocha
mistnosti, pokud podchodna vySka tohoto prostoru dosahuje alespori 230 cm, i kdyz
neni zcela stavebné uzavfena vSemi sténami; zapocitava se soucasné plocha dolni
mistnosti, ma-li alespori stejnou podchodnou vy$ku, a plocha dolniho priimétu
schodisté. Pokud podminky minimalni podchodné vysky nejsou splnény, zapocte
se pouze plocha dolni mistnosti.

(4) Vypoctena podlahova plocha bytu podle odstavcid 1 az 3 se uvadi
v m? a zaokrouhluje na jedno desetinné misto tak, Ze pét setin m? avice se
zaokrouhluje smérem nahoru, k méné nez péti setinam m? se neprihlizi.“*®°

D) Predchozi pravni predpisy

Pfi naboru bytu do inzerce jsou nékdy realithnimu makléfi predany ,,dobové*
podklady, které mj. obsahuji i vyméru bytu, pfiéemz tyto doklady byly vytvofeny na
zakladé tieba jiz neplatnych norem. Zkusme si tedy udélat malou exkurzi do historie
pravnich predpisl, které regulovaly bytové hospodarstvi. Podrobny popis této
legislativy by pfesahl rozméry tohoto Clanku. TakZe se omezime de facto jen na

AT 4 &4

— Nafizeni vlady €. 38/1919 Sb., o zabirani bytd obcemi (valkou zni¢eny bytovy
fond nedostaCoval potfebé&, smysl pfedpisu vyplyva z jeho nazvu).

— Z&kon €. 275/1920, o ochrané najemnika.

— Zakon ¢&. 118/1928 Sb., o mimofadnych opatfenich bytové péce (pokud jste
nékdy navstivili néjaky dim z prvni republiky a lamali jste si hlavu nad jeho

189 § 2 a § 3 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, ve znéni pozdéjSich predpisu.
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podivhou dispozici nebo nad tim pro€ reliéfy na stropé zabihaji
do sousedniho bytu, tak vézte, Ze to ma na svédomi pravé tento zakon, ktery
krizi v bytové situaci FeSil rozdélovanim bytd a uloZzenim povinnosti
vlastnikim kazdy prazdny byt pronajmout pod sankcemi trestniho prava.

— VIadni nafizeni 228/1938 Sb., o mimofadnych opatfenich bytové péce
(zakaz predrazovat najemné).

— Vladni nafizeni €. 103/1943 Sb., opatfenich, jimiz se usmérnuje bytovy trh.

— Nafizeni vlady 166/1944 Sb., oufadu pro hospodafeni s obytnymi
mistnostmi (zajisténi ,spravedlivého a rovhomérného uspokojeni bytovych
potfeb za valky“ tykal se nejen bytl, ale také pokoji v penzionech a pokoju
v bytech).

v

— Zakon ¢&. 163/1946 Sb., o mimofadnych opatfenich bytové péce
(povinnost hlasit MNV volné byty).

v

— Z&akon ¢&. 138/1948 Sb., o hospodareni s byty (prvni socialisticky zakon
0 hospodareni s byty — tedy jeSté rozsahlejSi zasahy do vlastnickych prav).

— Za&kon €. 53/1954 Sb., o lidovych druzstvech a o druzstevnich organizacich,
ve znéni zakonného opatfeni Predsednictva Narodniho shromazdéni
€. 20/1956 Sb., a nasledujici predpisy.

— Zakon ¢&. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytdm (prvni zakon, ktery
umoznoval vlastnit byt, a to bud vystavbou nebo koupi, puvodné od statu
nebo od jiného obCana. Zde je také zalozen vySe citovany pojem ,osobniho
vlastnictvi bytu®).

— Zakon ¢&. 42/1992 Sb., oupravé majetkovych vztahd a vypofadani
majetkovych naroku v druzstvech (dale jen ,transformacni zakon®) ve znéni
zakonného opatfeni pfedsednictva Federalniho shromazdéni
€. 297/1992 Sb. (tento zakon majetkové vyporadaval druzstva a stat. Stat
totiz druzstviim Casto poskytoval financni prostfedky aty byly na zakladé
pozadat si o pfevod bytu do svého vlastnictvi v dobé do 6 mésicu. Tato véc
zpusobila ve své dobé velky poplach mezi ¢leny druzstev a v posledni dny
této prekluzivni Ihity se na druzstvech tvorily velké fronty k podani zadosti.
Tento termin byl ale zakonem €. 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 byta)
prolongovan do 31. prosince 1995.

v

— Z&kon €. 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 bytl), ve znéni pozdéjsich
predpist (tento zakon byl mnohokrat novelizovan, ale zalozil ,moderni®
chapani bytu jako pfedmétu vécnych prav).
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Nasledovala pak cela fada souvisejicich zakon(, které se trhu s byty
dotykaly:

— regulace, respektive deregulace najemného,
— hypotecni zakon,

— zakon o stavebnim spofeni,

— hypotecni zastavni listy,

— zakon o0 uzemnim planovani,

— stavebni zakon aj.

Mg wivs

bytu zapisuje do katastru nemovitosti. Pokud nebudeme brat v uvahu zakon
¢. 52/1966 Sh., o osobnim vlastnictvi k bytdm, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, nebot
podle tohoto zakona pfili§ mnoho bytovych jednotek nevzniklo a v praxi se s nimi
témeér nesetkame, pak vétsina bytovych jednotek zapsanych v katastru nemovitosti
vznikla podle zakona €. 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 bytd), ve znéni pozdéjSich predpisl
a podle zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu
a podlaha dle nafizeni vlady ¢.366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim. Jak vime zakon ¢.89/2012 Sb.,
ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu, rusi u€innost pfedchoziho zakona
€. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplfuji nékteré
zakony (zakon o vlastnictvi byta).

Tato zména nedopadla na vSechny inzerované bytové jednotky, ale jen na
ty, které vznikly dle zakona ¢.89/2012 Sb., obclansky zakonik, tedy po
31. prosinci 2013.

Paralelni u¢innost pravnich predpisu

Zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisU, sice
ukonCuje ucinnost zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy kbudovam a nékteré vilastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostoridm a doplfiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytu), ale
pouze pro nové vyclenéné bytové jednotky v domech, ve kterych dosud Zadné
bytové jednotky vy€lenény nebyly. Bytové jednotky, které byly zapsany do katastru
nemovitosti pfed ucinnosti zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, se nadale fidi
pfedchozi pravni Upravou a fidi se ji i nové vzniklé jednotky®° v domech, ve kterych
jiz byly vy€lenény jednotky dle tohoto zakona.

190 Na zakladé smlouvy o vystavbé.
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V praxi se tak snadno muze stat, Ze v sousedicich bytovych domech, napf.
v typizované panelové zastavbé, se vyskytuji dvé bytové jednotky, které maji
v katastru nemovitosti zapsanu odliSnou podlahovou plochu, ackoli jsou fakticky
zcela totozné.

Pokud vyjdeme ze zazité praxe, Zze cena bytovych jednotek je vypoctena
z jednotkové ceny vynasobené vymeérou bytu, pak by bytové jednotky, které vznikly
na zakladé zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich pfedpisq,
meély konkuren¢ni vyhodu proti jednotkam, které by vznikly na zakladé zakona
€. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré
zakony (zakon o vlastnictvi bytu), ve znéni pozdéjSich pFedpist, pokud by byly
inzerovany dle zakonnych pfedpisu, kterymi vznikly.

Dil¢im cilem je tedy sjednotit vyméry bytl pouzitych do databaze tak, aby
u v8ech bytl byla plocha stanovena stejnym zpusobem.

Postup prepoétu vymeéry mezi zakonem o vlastnictvi bytii a obéanskym
zakonikem

Stanoveni postupu pfi prepocitani vyméry podlahové plochy dle zakona
€. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu na podlahovou
plochu dle zakona &. 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 bytli), ve znéni pozdéjSich predpisd,
vychazi z hypotézy, Ze u konkrétnich typu bytovych jednotek se bude tato vyméra
liSit procentualné priblizné stejné. NiZe tedy jen naznaclime, jak by se mohlo
postupovat pfi urCeni typu bytové jednotky, pfipadné idalSich vlivi na hledany
,porovnavaci“ koeficient.

Lze predpokladat, Zze nejvétSi vliv bude mit tlouStka stén, které tvofi
podstatnou &ast svislych nosnych i nenosnych konstrukci v bytové jednotce. Tyto
svislé konstrukce, resp. jejich tloustka obvykle vychazela z typu vystavby, kdy
nejstarsi vystavba obsahovala svislé konstrukce nejtlustsi, v novéjSich zdénych
domech adomech panelovych se vnitfni svislé konstrukce jiz zhotovovaly
subtilnéjSi a nejmensi plochu zabiraji svislé konstrukce zhotovené ze sadrokartonu,
které se vyskytuji jen v nejnovéjsi ,porevolucni® vystavbé. Z tohoto pfedpokladu pak
vyplyva, ze by bylo mozné na dostate¢né velkém vzorku vySe uvedenych typl
vypocitat podlahovou plochu dle obou vySe zminénych predpisd, tyto porovnat
a stanovit koeficient prepoctu.
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Metoda reSeni

Vybrano bylo 9 bytu, u kterych byly k dispozici vykresy pldorysua. Z téchto
podkladl pak byly stanoveny podlahové plochy dle zakona &. 89/2012 Sb.,
obCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist adle zakona €. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytdm a nebytovym prostordm a doplfiuji nékteré zakony (zakon
o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdé&jsich pfedpisu. Tfi z vybranych bytd byly umistény
v bytovém domé z I. republiky, které maji Siroké vnitfni svislé konstrukce, tfi byty
byly vybrany z vystavby z obdobi socialismu, pficemz jeden byl ze zdéné vystavby
a dva byty byly z panelové vystavby a tfi byty byly se svislymi konstrukcemi ze
sadrokartonu.

Pro nazornost byly byty prekresleny do schematickych obrazk s vymérami
dle obou pravnich predpisli a s vyznacenim procentualniho narustu podlahové
plochy — viz. pfiloha 6 této dizertaéni prace. Vysledky byly nasledné shromazdény
do prehledné tabulky, ktera bude pouzita pro sjednoceni vymér byt nasi databaze,
pfi inzerovani byt

Tabulka 6: Prehled podlahovych ploch bytovych jednotek dle zakona
€. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a doplnuji
nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytt), ve znéni pozdéjsich predpisu
a zakona €. 89/2012 Sbh., obéansky zakonik.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Narust
podlahové
Pedehod | poanovs | e 0
Oznaceni svislé Dispozice P plochadle
Z0VB > s podlahovou
konstrukce ) OZ (v m?)
(v m?) plochou dle
ZOVB v m?
av %
Byt €. 1 Typ A 2+1 59,3 m? 66,6 m*> | 7,3m?| 12,4 %
Byt €. 2 Typ A 3+1 55,8 m? 61,0m?2 |52m?| 9.3%
Byt €. 3 Typ A 3+1 88,1 m? 97,3m? |92m?|10,4%
Byt €. 4 Typ D 2+kk 42,3 m? 449m? | 2,6m?| 6,1%
Byt €. 5 Typ D 3+1 71,6 m? 76,4m?2 |48m?| 65%
Byt €. 6 Typ B 3+1 62,5 m? 68,9 m? |6,4m?|10,2%
Byt ¢. 7 Typ D 2+kk 47,8 m? 50,2m? |24m?| 50%
Byt €. 8 Typ C 4+1 81,0 m? 872m? [62m?| 7,6%
Byt ¢. 9 Typ C 3+1 55,1 m? 60,4m? |53m?| 9,6%
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Legenda k pfevazujicim svislym vnitfnim konstrukcim:

Typ A — byt v historickém domé (l. republika) — vnitfni svislé konstrukce masivni
zdéné.

Typ B — byt ve zdéném domé — vnitfni svislé konstrukce beton nebo cihla.

Typ C — byt v panelovém domé — vnitfni svislé konstrukce beton nebo cihla.

Typ D — byt ve zdéném a panelovém domé — vnitfni svislé konstrukce sadrokarton.

Diléi zavér k prepoctu podlahovych ploch

Z tohoto zakladniho testu je mozno dovodit, ze rozdil ve vymére podlahové
plochy stanovené dle zakona ¢&.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy kbudovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), ve
znéni pozdéjSich predpisl, a zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich predpisu, je z hlediska pouziti do databaze nezanedbatelny a v priméru
se pohybuje kolem 8,6 %, u bytl typu A kolem 11,4 %, u byt( typu B kolem 10,2 %,
u bytd typu D kolem 8,6 % a u typu E kolem 5,9 %. Vzhledem k tomu, Ze maximalni
odchylka pfesahuje 12 %, mlze pfepocet znamenat rozdil v cené ve stovkach tisic
korun.

Je tedy nutné provést sjednoceni vymér bytovych jednotek pred jejich
zahrnutim do databaze.
K tomu pochopitelné potfebujeme védét, dle jakého zakona bytova jednotka

vznikla, coz neni z inzerce vétSinou zfejmé. Postupovat tedy musime dle odstavce
uvedeného nize.

Identifikace druhu bytové jednotky

Pokud zname Ccislo bytové jednotky a nazev katastralniho uzemi, nebo
alespon Cislo bytu a adresu bytového domu, pak jsme schopni prostfednictvim
bezplatného dalkoveého pfistupu do KN zjistit o jaky typ jednotky se jedna, viz obr.
nize a tuto prevzit Ci prepocitat z podlahové plochy bytove jednotky vymezené podle
zakona ¢&.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytlim a nebytovym prostoriim a doplriu;ji
nékteré zakony (zakon o vilastnictvi bytu), ve znéni pozdéjSich predpisl, na

podlahovou plochu bytové jednotky vymezenou podle zakona ¢&. 89/2012 Sb.,
obC&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisl a ziskat tak porovnatelné udaje.
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Informace o jpdnolce
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Obrazek 58: Jednotka vymezena podle zakona €. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré viastnické
vztahy k bytidm a nebytovym prostoriim a dopliiuji nékteré zakony
(zakon o vlastnictvi bytt), ve znéni pozdéjsich predpisu.

Zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz.
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Obrazek 59: Jednotka vymezena podle zakona €. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.
Zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz.
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Pro prepocet je nutné jesté védét, Ze realitni kancelare do podlahové plochy
Casto pocitaji i plochu balkonu a nezasklené lodzie a €asto naopak nezahrnuji
plochu sklepa. Kdezto zakon ¢&.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy kbudovdam anékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), ve
znéni pozdéjSich predpisul, i zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich predpisu, naopak plochu sklepa zahrnuje, ale nepocita s balkonem nebo
lodZii (pokud neni lodZie zasklena).

Vyméru bytu dle zakona ¢€.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy kbudovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byta), ve
znéni pozdéjSich predpist, nebo zakona &. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve
znéni pozdéjSich predpisl, je mozno dovodit z udaje v listu vlastnictvi. Je ji
nejCastéji Citatel ve zlomku, ktery vyjadfuje podil vlastnika jednotky na spole¢nych
¢astech domu (ne vsak jiz vzdy na pozemku'®!). Je potieba ale mit k dispozici vypis
listu vlastnictvi celé budovy, kde jsou uvedeny vSechny zlomky vyjadfujici podil na
spole¢nych ¢astech budovy a zkontrolovat si, zda neni zlomek pfedmétné bytové
jednotky kracen. Tedy zda ma stejného Citatele jako ostatni jednotky v domé.

8.1.4 Analyza pojmu a terminologie

Kritické mysleni je velmi uzce provazano se slovy, v uzSim slova smyslu
s pojmy. Pokud hovofime o védeckém badani, pak je nezbytné si pfedem ujasnit
nejenom odborné pojmy, ale icelou jejich systematiku, tedy terminologii daného
oboru. Vzhledem k tomu, Ze jednotlivé odborné pojmy, ale i celd terminologie se
v fe§ené problematice vyvijely ve dvou liniich,1% které se ovliviiovaly jen ¢astecné,
vidime jako nezbytné zmapovat obé tyto linie, vysvétlit obsah jednotlivych pojmu,
historii a logiku jejich vzniku a definovat v jakém terminologickém ramci se bude
pohybovat nase prace.

Pfricemz porovnatelnost jednotlivych prvk( databaze je mj. podminéna tim,
Ze v8echny sledované vlastnosti jsou popsany takfikajic jednim jazykem, tedy Ze je
pouzita jednak jednotna terminologie, Ze jednotlivé terminy jsou po obsahové
strance totozné, odpovidaji realité a informace jsou uplné.

Jak jiz bylo konstatovano vySe, tradiCnim zdrojem téchto databazi jsou
nejriiznéjSi inzertni média, zejména internetové realitni portaly. Jenze tyto zdroje
jsou zatizeny velkym mnozstvim chyb, nepfesnosti, neuplnych nebo chybégjicich
informaci a v neposledni fadé jsou psany ,jazykem realitnich kancelari“, ktery se
v mnohém ohledu liSi od terminologie, kterou pouziva odborna verejnost a pfislusné

pravni pfedpisy a muze tak snadno dochazet k mylnym interpretacim.

191 Nebot' dle zakona 72/1994 Sb., ... se v pfipadé uzavieni smlouvy o vystavbé ¢ast pozemku
pfevedla stavebnikovi dfive, nez vybudoval a zapsal nové jednotky.
192 Odborné a laickeé.
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Je pak nutnym dilematem, ktery z téchto dvou ,jazyk(“ nadale pouzivat
v D-pracich nebo ijinych odbornych pojednanich, kdyz nékteré, byt nepfesné
terminy realitnich makléfi natolik ,zdomacnély“, ze prakticky neni mozné proti nim
postavit odborné vyrazy.

Jednou z podminek vyfeSeni zadani dizertaCni prace je zabyvat se touto
problematikou a pokusit se tyto dva svéty odborné vefejnosti a realitnich portal(
zmapovat a sjednotit do jednotné terminologie, ktera bude nadale v nasi praci
pouzivana. Zaroven budou vysvétleny obecné terminy z ocenovani nemovitych
véci, zakladni terminy z ocenovacich metod, pfedevSim komparativnich,
pouzivanych pfi ocenovani nemovitych véci a ze statistiky.

A) Byt a bytova jednotka

Prvnimi pojmy, kterymi se budeme zabyvat, je ,byt” a ,bytova jednotka”.
Dle zakonnych definici se rozumi:

— bytem dle § 2 pism. b) zakona ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vilastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a doplniuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl),
ve znéni pozdéjsich predpisu: ,...mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebniho uradu uréeny k bydleni“. Je potfeba podotknout,
Ze je na pocatku tohoto ustanoveni oznaceni ,pro ucely tohoto zakona...”
nelze tedy dovozovat obecnou platnost této definice. Zarovern je ale potfeba
konstatovat, ze Zzadnou jinou definici, ktera by platila obecné v zakonnych
predpisech, nenalezneme a musime si tedy vystacit s touto. Pro uplnost je
potfeba dodat, Zze toto pojeti stavi pravni stav nad fakticky. Tento
formalisticky pohled zastavaji i mnozi renomovani pravni teoretici®?
arovnéz inejvys$si soud'®, nikoli vSak ocerovaci predpisy, které spise
zastavaji zasadu ocenovat podle faktického stavu nikoli pravniho. Stejné tak
se ,zastava“ najemce i zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich predpisl, kdyz upfednostiuje fakticky stav pronajatych prostor,
pokud jsou pronajaty jako byt,

— bytovou jednotkou se dle § 2 pism. h) zakona €. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytdm a nebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zakony (zakon
o vlastnictvi bytd), ve znéni pozdéjsich predpisl, byt (nebo rozestavény byt),
ktery je vymezeny dle zakona o vlastnictvi bytd. Bytova jednotka
nevyhovovala definici nemovitosti tak, jak ji stanovoval § 119 odst. 2 zakona
€. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich pfedpisl, v § 3 odst.
2 zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy

193 NapF. JEHLICKA, OldFich; SVESTKA, Jifi; SKAROVA, Marta a kol. Ob&ansky zékonik. Komentéar.
8. vydani. Praha: C. H. Beck, 2003. 1219 s. ISBN 80-7179-797-9. s. 357 a s. 894.
194 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 22.10.1999, sp. zn. 2 Cdon 1010/97.
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k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim
a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjSich
predpisu, se na bytovou jednotku maji pouzit ustanoveni pravnich predpisu
0 nemovitostech. Tedy ,bytova jednotka“ nebyla nemovitosti ,jen“ se s ni tak
zachazelo, a to v€etné zapisu do katastru nemovitosti,

— zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu, tuto
definici fakticky nezménil, jen doplriuje, Ze (bytova) jednotka je nemovitou
vécil®, tim se dle naseho nazoru odstranily pochybnosti o jeji podstaté.

Zjednodusené a z hlediska potfeb tohoto Clanku se tedy da fici, Ze byt je
technicky a prostorové uréena ¢ast bytového domu, ktera nemuaze byt samostatné
predmétem pfevodu vlastnictvi, pfedmétem zastavy a jinych vécnych prav. Kdezto
bytova jednotka je byt, ktery je zapsan v katastru nemovitosti a mize byt
pfedmétem pfevodu a jinych vécnych prav.

Vymezenim bytové jednotky na zakladé zakona o vlastnictvi byt se rozumi
prohlaseni viastnika nebo smlouva o vystavbé.

Inzerenti s pojmy byt a bytova jednotka zachazeji pomérné volné, nicméné
z kontextu je obvykle jasné, zda se jedna o byt nebo o byt, ktery je zaroveri i bytovou
jednotkou. DulezitéjSi je ale spravné se orientovat v ,pfiviastcich®, které jsou bytim,
respektive bytovym jednotkam, pfifazovany a rovnéz dnes jiz ustalenym zkratkam
pouzivanym v této souvislosti jako jsou OV, DB, OB a NB.

B) Byty v ,,osobnim vlastnictvi“ — OV

O bytovou jednotku zapsanou Vv katastru nemovitosti se s jistotou jedna,
pokud se vyskytuje pod oznacenim ,OV*, coz je zkratka vyrazu osobni vlastnictvi.
Nutno fici, ze pojem osobni vlastnictvi je dnes jiz anachronismem, kdyz tzv. ,velkou
novelou“'®® tehdy platného zakona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpisUl, se tento zasadnim zpusobem novelizoval a mj. byly zruSeny
rlzné druhy vlastnictvi, a tedy i vlastnictvi osobni.

Vzpomenme, Ze vlastnictvi se v té dobé délilo na vlastnictvi socialistické,
pod které spadalo vlastnictvi statni a druzstevni, dalSim typem vlastnictvi bylo
vlastnictvi individualni, které se dale délilo na osobni a soukromé. Kazdé z téchto
vlastnictvi mélo ponékud jiny obsah, bylo jinak preferovano a jinak chranéno. Napf.
prevody z individualniho vlastnictvi opét do individualniho musely byt schvaleny
statni moci'®’. Toto schvalovani se sice formalné nazyvalo registraci, ale de facto
Slo 0 schvalovaci proces, pro ktery si musel pfevadéjici obstarat mnozstvi podkladu.
Bez tohoto schvaleni byla pfevodni smlouva absolutné neplatna. Netfeba
pripominat, Ze byl tento institut tehdejSim komunistickym reZzimem hojné vyuzivan.

195 § 1159 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu.

196 Zakon ¢&.509/1991 Sb., kterym se meéni, doplfiuje a upravuje ob&ansky zakonik, ucinny
od 1. ledna 1992.

197 K uginnosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi bylo potfeba tzv. registrace statnim notarstvim.
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Individualni vlastnik nékteré druhy nemovitosti pfevadét vibec nemohl, pokud
adresatem prevodu nebyla statni moc. Je tedy zfejmé, Ze urdznych druhu
vlastnictvi byla vlastnicka triada'®® omezena a byla prolomena i stéZejni zasada
soukromého prava — autonomie vdle.

Je ale mozno uzavfit, ze zkratku ,OV“ ikdyz se wustalila
z evidentni neznalosti, je mozno chapat jako jakousi legislativni zkratku pro byt,
ktery je v katastru nemovitosti zapsan jako bytova jednotka a je nabizen
prevod vlastnictvi k nému (coz jak uvidime nize, neni u ostatnich zkratek
pravidlem).

C) Druzstevni byty — DB

V pfipadé oznaceni ,DB" neni zcela jisté, zda se jedna o byt nebo bytovou
jednotku. V kazdém pfipadé je ale nesporné, zZe se nejedna o ,prevod druzstevniho
bytu®, jak je také Casto inzerovano, coz pochopitelné plasobi matoucim dojmem.
Jedna se o pfevod vlastnictvi k druzstevnimu bytu, tedy bytu z vlastnictvi druZstva
do vlastnictvi tfeti osoby. Ve skuteCnosti je pod timto oznaenim nabizen pouze
pfevod druzstevniho podilu (obdoba pfevodu podilu ve spole€nosti s ruéenim
omezenym), s jehoz vlastnictvim je spojeno pravo uzivat inzerovany druzstevni byt.
Byt ale i po pfevodu podilu pochopitelné nadale patfi druzstvu. Z tohoto hlediska je
prakticky nedulezité, zda byl bytovy dum, ve kterém se byt nachazi, rozdélen na
bytové jednotky &i nikoliv. Dulezité je si uvédomit, Ze se zde de facto neocenuje
nemovitost, ale jen najemni pravo k ni, které je odvozeno od vlastnictvi druzstevniho
podilu, respektive od €lenstvi v bytovém druzstvu. Snad jesté stoji za zminku, Ze az
do ucinnosti zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole€nostech a druzstvech
(zadkon o obchodnich korporacich), nebylo mozno vibec najemni smlouvu prevadét.
Pravni fad vlbec pfevod najemni smlouvy neznal as pfevodem druzstevniho
podilu'®® se prevadélo pouze pravo na uzavieni ndjemni smlouvy.

Najemni pravo ¢lena druzstva k bytu druzZstva je sice silngj$i>®® nez najemni
pravo ,bézného“ najemce, nebot d¢len druzstva ma soucasné ipravo mi.
o pronajatém bytu do jisté miry spolurozhodovat. Jenze pravo ucastnit se na
rozhodovani druzstva je ve vétsiné pfipadd naprosto zanedbatelné.?0t

To vSe ale nic neméni na podstatné skuteénosti, ze nabyvateli
vlastnické pravo samotnym ,,pfrevodem DB* nevznikne.

Pfipomenme si, Ze druZzstevni byt €asto neni ani vyClenén jako bytova
jednotka. K tomu mj. i Josef Fiala: ,Byty v domech, které nebyly vymezeny dle

198 Opravnéni vlastnika véc drzet (ius possidenti), uzivat a pozZivat jeji plody a uzitky (ius utendi et
fruendi) a nakladat s ni, napf. ji darovat, prodat nebo znicit (ius dispondendi).

199 Podle tehdej$i terminologie — pfevodu ¢Elenstvi.

200 Je vice chranéno, jinymi slovy — je té€Z8i ho pozbyt nez u ,bézného” najmu bytu.

201 Bytova druzstva maiji Casto i desitky tisic €lenl a ¢lenské schilize tak nejsou z praktickych divod
vubec svolavany a jsou nadfazeny shromazdénim delegat(, a tak ve vétsiné pfipadl nema ¢len
druzstva ponéti o ¢em druzstvo rozhodlo.
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zakona o vlastnictvi bytt, rozhodné nejsou samostatnymi vécmi“ — v pravnim slova
smyslu a nejsou tedy zpusobilymi k pfevodu.“?92

D) Obecni byty — OB

V pfipadé oznaceni ,OB" se ve vétSiné pfipadl jedna o pololegalni Ci zcela
nelegélni ,obchodovani“?%3 s najmy bytu ve vlastnictvi mésta. V dnes jiz neti¢inném
zakoné €. 40/1964 Sb., obCanském zakoniku, existoval ponékud kuridézni pravni
institut ,vyména bytu“?%4. Obsahem byla dohoda dvou najemcu, ktefi si ,vyménili“
najemni smlouvy tzn., Ze navzajem vstoupili do prav a povinnosti najemni smlouvy
protistrany. Formalné byl vyzadovan souhlas vlastnika domu, resp. bytoveé jednotky,
ten ale nesmél byt odmitnut bez vazného divodu. Zjudikatury pak vaznym
divodem k odmitnuti byl prakticky jen umysiny trestny Cin.

Tento institut zaCal byt hojné zneuzivan zajemci o najemni bydleni v obecnim
byté, ktefi neméli uzavifenu Zzadnou najemna smlouvu, kterou by mohli nabidnout
do vymeény. Neetické jednani pak spocivalo v tom, Zze takovy zajemce si opatfil
najemni smlouvu k bytu, ktery pfipadné ani neexistoval?® a pfislusny urednik, ktery
za obec vyménu bytu schvaloval, nebyl schopen pravost této najemni smlouvy
oveéfit a vymeénu schvalil. V dusledku toho se zajemce stal najemcem obecniho bytu
a misto svého bytu poskytl pivodnimu najemci jen tzv. odstupné. V dobé&, kdy byl
tento podvod nejvice masovy, se ceny takového odstupného limitné blizily cené za
,prevod DB"?06,

Novy obcansky zakonik institut vymény byt sice zrusil (ale nezakazal)?%,
zaroven rozsifil smluvni volnost kontrahentd arovnéz zavedl novy institut
postoupeni prav azavazkl zndjemni smlouvy?%. Tedy ,trh“?%® s najemnimi
smlouvami maze za urcitych okolnosti nadale pokraCovat, i kdyz v omezené mire.
Stale se ale dle naseho nazoru alespon z ¢asti pohybuje za hranici legality.

Zavérem je mozno uzaviit, ze v pfipadé oznaceni ,typu vlastnictvi“ OB, se
rozhodné nejedna o zadné vlastnictvi, ale o najemni smlouvu a je tedy naprosto
libovolné, zda je najemna smlouva uzaviena k bytu, ktery je zaroven i bytovou
jednotkou.

202 FIALA, Josef a kol. Zakon o viastnictvi byti — komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005,
504 s. ISBN 80-7179-337-X. s 8.

203 Obchodovani pouze v uvozovkach, nebot se de jure nejedna o sménu dvou hodnot, kdyz najemni
smlouva neni zboZim viz. judikatura.

204 §715 zakona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu (Se souhlasem
pronajimateltt se mohou najemci dohodnout o vyméné bytu. Souhlas idohoda musi mit
pisemnou formu.) a nasl.

205 Odtud pojem ,fiktivni vyména bytu”.

206 AZ 60 % ceny DB.

207 Podle pravni zasady: ,co neni zakazano, je dovoleno®, je vymeéna bytu de jure nadale mozna.

208 § 1895 az § 1900 zakona ¢&. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

209 Slovicko trh je potfeba uvadét v uvozovkach, nebot se nejedna o sménu v ekonomickém slova
smyslu, existuje rozhodnuti Nejvy3Siho soudu ze dne 27.2.2001, sp. zn. 29 Cdo 491/2000, Ze
odstupné (ve vySe uvedeném smyslu) je bezdlvodnym obohacenim, tedy pInénim, které nemélo
Zadné protiplnéni.
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E) Najemni byt — NB

Praxe z pfedchoziho odstavce inspirovala i vlastniky bytovych domu, kdyz
pochopili, co mj. laka zajemce na obecnim bydleni. Jednim z cenénych benefitl je
totiz ,nevypovéditelnost® najemniho vztahu. Slovicko nevypovéditelnost je potfeba
chapat spiSe z praktického hlediska a pro vlastniky bytovych domu zdrcujici
judikatury, kdy jsou prakticky jednotlivé vypovédni davody bez bytové nahrady
eliminovany dle soudu silnéjSim pravidlem ochrany slabsi strany a dobrych mrava.
VétSina neplatiCu je totiz invalidni nebo maiji malé déti a soud pak obvykle judikuje
na zakladé ,odstranéni tvrdosti zakona“, Ze uplatnénim prava na vypovéd bez
nahrady by doSlo k poruseni dobrych mravl. Pokud ma pak neplati¢ k dispozici toto
rozhodnuti, pak obvykle pfestane platit uplné. Vede to k tristnimu stavu, kdy maijitelé
bytl, nejen Ze de facto pfichazeji o vlastnictvi?'?, ale jesté jsou nuceni tyto byty
dotovat, nebot obvykle neni mozné prerusSit dodavky vody, TUV a tepla.

Této hrozbé se v praxi?!! pfedchazi tim, Ze jsou uzavirany najemni smlouvy
na dobu urcitou aty jsou nasledné prolongovany podle toho jak se najemce
v pfedchozim obdobi ,osvédgil“. Sirokym zavedenim této praxe se tedy najemni
smlouva na dobu neurcitou stala zadanou ,komoditou“, za kterou jsou zajemci
ochotni zaplatit i stovky tisic.

Tedy pod oznacéenim ,jiné vlastnictvi“?? nebo ,NB* ze zkratky najemni byt, je
potfeba chapat nabidku vlastnika domu k uzavieni najemni smlouvy na dobu
neurcitou. V tomto pfipadé snad uz ani nema cenu zkoumat, zda se jedna o byt
zapsany v KN jako bytova jednotka.

8.2 Metoda reseni
8.2.1 Databaze z realitni inzerce

Nejprve bude od konce roku 2013 tvofena databaze nabidkovych cen
bytovych jednotek realitnich kancelafi a dalSich informaci k bytovym jednotkam
(tyto informace jsou k dostupné na webovych strankach). Tyto budou dlouhodobé
sledovany a bude upravovana a zpresfiovana jejich cena. Timto zplisobem budou
inzeraty tfidény dle jednotlivych katastralnich uzemi. Inzeraty, nabizejici totoznou
nemovitou véc, budou smazany a ponechany v jednom provedeni. Takto ziskané
informace budou zpracovany v tabulkovém procesoru Microsoft Excel od
spolecnosti Microsoft.

8.2.2 Doplnéni databaze o cenové udaje

Pfed rokem 2014 bylo témé&f nemozné ziskat realizované ceny nemovitosti
a vyuzivalo se pfedevsim nabidkovych cen realitnich kancelafi, u kterych bylo velmi
tézké odhadnout jejich vyvoj, pokud nebyly dlouhodobé sledovany. S udinnosti

210 pokud z vlastnické triady vyjmeme pravo uzivat, resp. uzivat plody je toto vlastnictvi bezcenné
a zlstavaji jen povinnosti.

211 A'to i v praxi obecniho bydleni pfi uzavirani novych najemnich smiuv.

212 Napf. na URL adrese sreality.cz.
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zakona €. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti, doslo k prilomu, kdy je mozné,
avSak za poplatek, realizované ceny ziskat. Ani samotna tvorba této databaze neni
zcela bezpracna. | zde muze dochazet ke zkresleni, kdyz napf. jde o prodej mezi
pfibuznymi atd. Toto je vSak mozné témér eliminovat, pokud dojde k srovnani dvou
inzerci. Dosahneme tak nahledu na zmény v cenach. Zdaleka neplati to, ze je
vhodné vyuzit koeficientu redukce napravy ceny smérem dolu, nebot realizovana
cena je mnohdy shodna s cenou nabizenou, €asto je u lukrativhich nemovitych véci
dosazeno ceny vySsi, nez za jakou byla pivodné nemovita véc nabizena.

Postup pri ziskavani cenovych udaju

Na strankach Ceského Gfadu zemé&méfiéského a katastralniho?'3 v aplikaci
Nahlizeni do katastru nemovitosti dame vyhledat Informace z katastralniho uzemi
pro obec Uherské Hradisté a zvolime katastralni uzemi JaroSov u Uherského
Hradisté a dale vybereme Cenové udaje. Nasledné stahneme soubor obsahujici
Seznam Fizeni s cenovymi udaji pro rok 2014. Uvedené seznamy fizeni obsahuji
tyto informace:

— Cislo fizeni,
— datum podani (datum vcetné Casu),
— datum zplatnéni (datum vc€etné Casu),

— listina (napf. kupni smlouva, usneseni soudniho exekutora o udéleni
pfiklepu),

— typ nemovitosti (PAR — parcela, JED — jednotka, BUD — budova),
— nemovitost,

- ku.,

— |ID fizeni,

— ID listiny,

— ID nemovitosti.

Zde budou vybrana pouze ta fizeni, kde byl pfevadén typ nemovitych véci
oznaCovanych zkratkou JED (jednotka). Seznam Fizeni bude stejnymi postupy
stazen a zpracovan ipro rok 2015 a 2016. VSechny informace byly slouceny
v tabulkovém procesoru Microsoft Excel od spole¢nosti Microsoft.

Stejny postup bude aplikovan i na dalSi katastralni uzemi mésta Uherské
Hradisté, vnichz se nachazeji bytové domy svymezenymi jednotkami
(k.u. Maratice, k.u. Uherské Hradisté a k.u. Sady).

213 Informadni systém katastru nemovitosti Ceské republiky. CUZK. [online]. 2015 [cit. 01.06.2017].
Dostupné z: www.cuzk.cz.
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8.2.3 Doplnéni realizovanych cen do databaze ziskané z realitni inzerce

Do databaze nabizenych nemovitych véci, jak bude vytvofena z realitni
inzerce, budou pfidany informace z Udajd o dosazenych cenach nemovitosti dle
fizeni. Budou identifikovany jednotky a kontrolovano, zda nedoslo k vyrazné zméné
ceny (tyto inzeraty by pak byly smazany), pfidany informace jako je Cislo popisné
bytového domu, Cislo bytoveé jednotky, katastralni tzemi, aj. Touto cestou budou do
databaze dosazeny skutecné realizované ceny a ovéfené informace.

Nasledné bude tato tabulka doplnéna o udaje z dalSich informacnich zdroju,
z aplikace Nahlizeni do katastru nemovitosti, z registru uzemni identifikace adres
a nemovitosti, z dalkového pristupu do katastru nemovitosti, z dokumentace
uloZené v archivu stavebniho Ufadu a jiz vytvorené vlastni databaze bytovych domu
na uzemi mesta.

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 (zakon €. 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 byta), ve
znéni pozdéjSich predpisu Ci zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich predpist). Na zakladé toho musi dojit k sjednoceni podlahovych ploch,
ato bud ze zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vilastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim
a doplfiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytll), ve znéni pozdéjSich predpisd,
na zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisl, nebo
naopak. Zplsob bude stanoven tak, aby se pfepocitaval co nejmensi pocet objektu
v databazi.

8.2.4 Eliminace faktoru ¢asu

Trh se v Ease méni, bude proto tfeba pfistoupit k pfepoc€tu cen ke stejnému
datu. Nejdfive bude zjistén vyvoj cen na trhu s bytovymi jednotkami a podle toho
budou ceny pfepocteny ke stejnému datu.

8.2.5 Vypocet jednotkové ceny bytu

Po prepoltu ke stejnému datu bude spocCitdna jednotkova cena bytu.
Vzhledem ke skuteCnosti, Ze se jedna o cenyrealizované, nebudou dale upravovany.

8.3 Reseni

Databaze byla zpracovavana metodou, ktera byla popsana v podkapitole 8.2.
Nejprve byla od konce roku 2013 tvofena databaze nabidkovych cen bytovych
jednotek realitnich kancelafi (tyto informace jsou dostupné na webovych strankach
realitnich portaltl). Udaje byly postupné zpracovavany dle katastralnich tzemi, ve
kterych se bytové jednotky nachazeji, s vyuZzitim tabulkového procesoru Microsoft
Excel od spolecnosti Microsoft, verze 2016. Toto sledovani a zprfesnovani databaze
a nabidkovych cen bylo ukon&eno v prosinci roku 2016.
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V Gnoru roku 2017 jsme na strankach CUZK v aplikaci Nahlizeni do katastru
nemovitosti vyhledali Informace z katastralniho tGzemi Uherské Hradisté, ato
konkrétné Cenové udaje. Tyto cenové udaje jsme si stahli pro jednotlivé roky
v obdobi 2014 az 2016. Vybrany byly pouze ty fizeni, kde byl typ nemovitosti JED
(jednotka). Po zpracovani seznamu ze vSech katastralnich uzemi mésta jsme
ziskali sestavu 581 fizeni, z toho:

— 202 fizeni v roce 2014,
— 168 fizeni v roce 2015,
— 211 fizeni v roce 2016.

K témto fizenim byl vytvofen seznam, ktery byl pfedloZzen zaméstnancum
Katastralniho urfadu pro Zlinsky kraj, katastralni pracovisté Uherské Hradisté, aby
podle n&j mohli zhotovit Udaje o dosaZenych cenéch nemovitosti dle fizeni.

Tabulka 7: Cast seznamu Fizeni pro vyhotoveni cenovych udaij.
Zdroj: Vlastni tvorba.

-
re

Poradové Cislo islo fizeni Rok fizeni Celé cislo rizeni
1 1 2014 V-1/2014-711
2 16 2014 V-16/2014-711
3 17 2014 V-17/2014-711
4 150 2014 V-150/2014-711
5 301 2014 V-301/2014-711

Ukazka vystupu ,Udaje o dosaZenych cenéch nemovitosti dle Ffizeni“ je
uvedena v pfiloze 7 této dizertaCni prace.

Ziskané informace z katastralniho ufadu byly doplnény do databaze
vytvorené z realitni inzerce, bylo zkontrolovano, zda se vyrazné nemeénila cena
nabizenych bytovych jednotek.

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
doplInény 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, Zze 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 pfesné,
coz databaze ziskané pouze z inzertniho portalu nemohou poskytnout, kdyZ neni
ani jisté, ze se bytova jednotka viibec prodala, za jakou cenu a kdy.
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Takto rozSifena databaze jiz poskytuje informace o typu konstrukce, datu
kolaudace, typu vystavby, lokalité, vymére, cené, za kterou byla bytova jednotka
prodana a zpusobu stanoveni podlahové plochy (zda podle zakona €. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytdm a nebytovym prostordm a doplfiuji nékteré zakony (zékon
o vlastnictvi bytll), ve znéni pozdéjSich pfedpisu &i podle zakona ¢. 89/2012 Sb.,
ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist). Na zakladé toho muselo dojit
k pfepoCtu plochy stanovené plochy stanovené dle zakona ¢&. 89/2012 Sb.,
obcCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, na plochu stanovenou dle zakona
€. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré
zakony (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjSich predpisl, nebot témér 90 %
vSech jednotek bylo zapsano podle zakona €. 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 bytd), ve
znéni pozdéjsich predpisu.

Povazujeme za nezbytné pfipomenout, Ze ceny na trhu s nemovitymi vécmi
se v ¢ase méni, proto abychom se vyrovnali s faktorem €asu, vyhledali jsme na
webovych strankach CSU graf, ktery zachycuje index realizovanych cen star$ich
bytl, vztazeny k roku 2010.

Index realizovanych cen starsich bytu (prumer 2010 =100}
Index of Realized Prices of Second-hamd Flats faverage of 2010 = 104)

Obrazek 60: Index realizovanych cen starSich byttl.
Zdroj: CSU.214

214 Index realizovanych cen star$ich byt (pramér 2010 = 100). Cesky statisticky afad. [online]. 2017
[cit. 01.06.2017]. Dostupné z: https://www.czso.cz/documents/10180/46013604/01400717Q1
SG.pdf/0083db2d-e72e-4263-8fd6-1230968d4e99?version=1.0.
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Vzhledem ktomu, Ze je zgrafu ziejmé, Ze doSlo k narGstu cen, byly
vytvoreny tabulky, podle kteryc cen ovych jednotek prepocitavany.
ytvofeny tabulky, podle kterych byly y bytovych jednotek pfepocitavany

Tabulka 8: Index realizovanych cen starych byta a prepocet indexu
k 4. €tvrtleti roku 2016.
Zdroj: Vlastni tvorba (ast dat z CSU).

Index realizovanych cen | Hodnota (v %) vztazena
starych bytu ke 4. ¢tvrtleti roku 2016
1. Ctvrtleti 86,7 75,2 %
2. Ctvrtleti 88,4 76,9 %
2014 ’ '
3. Ctvrtleti 89,6 78,1 %
4. Ctvrtleti 90,2 78,7 %
1. Ctvrtleti 90,2 78,7 %
- - 0
2015 2. (v:tvrtletl’ 92,3 80,8 %
3. Ctvrtleti 95,0 83,5 %
4. Ctvrtleti 97,0 85,5 %
1. Ctvrtleti 99,2 87,7 %
2. Gtvrtleti 102,7 91,2 %
2016 73 turtleti 107,5 96,0 %
4. Ctvrtleti 1115 100,0 %

Tabulka 9: Index realizovanych cen novych bytu a prepocet indexu
k 4. étvrtleti roku 2016.
Zdroj: Vlastni tvorba (&&st dat z CSU).

Index realizovanych cen | Hodnota (v %) vztazena
novych byt ke 4. ¢tvrtleti 2016
1. Ctvrtleti 97,9 85,0 %
e i 0,
2014 2. ?tvrtletll 97,3 84,4 %
3. Ctvrtleti 97,6 84,7 %
4. Ctvrtleti 98,2 85,3 %
1. Ctvrtleti 99,9 87,0 %
e i 0,
2015 2. cv:tvrtletl’ 102,7 89,8 %
3. Ctvrtleti 103,1 90,2 %
4. Ctvrtleti 103,3 90,4 %
1. Ctvrtleti 103,6 90,7 %
2. Ctvrtleti 106,6 93,7 %
2016 " -
3. Ctvrtleti 107,0 94,1 %
4. Ctvrtleti 112,9 100,0 %
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V tabulce 8 jsou uvedeny procentualni hodnoty vztazené k roku 2010 pro
staré bytové jednotky a nasledné prepocCitané ke 4. Ctvrtleti roku 2016, ke kterému
bylo ukon&eno sledovani inzerce. Stejny postup byl proveden i pro realizované ceny
novych.

Tento prepoCet byl umozZnéno také diky tomu, Ze v seznamu fizeni
k cenovym udajum, ktery byl stazen z aplikace Nahlizeni do katastru nemovitosti,
je uveden pfesny udaj o datu, ke kterému je pfevod proveden.

Jen pro ilustraci je vloZzen nasledujici obrazek, Ze vyvoj cen v Ceské republice
neni nikterak extrémni ve srovnani s vyvojem cen v jinych statech Evropy. Jsou
staty, kde ceny rostly mnohonasobné vice a naopak staty, kde ceny dokonce
dlouhodobé klesaiji.

-
-
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Obrazek 61: House Price Index (HPI) vybranych zemi Evropské unie
(2012 - 2013 = 100).
Zdroj: CSU, Eurostat.?15

Pro tuto praci byla, za pouziti vySe uvedenych metod zpfesnéni, sestavena
databaze 0582 zobchodovanych bytovych jednotkach zlet 2014 az 2016.
Vzhledem k velikosti lokality, s niz pracujeme, hodnotime databazi jako
dostate¢nou. Diky evidenci cenovych Udaju na katastru nemovitosti vime, zZe jde

215 Index realizovanych cen star$ich byt (pramér 2010 = 100). Cesky statisticky afad. [online]. 2017
[cit. 01.06.2017]. Dostupné z: https://www.czso.cz/documents/10180/46013604/01400717Q1
SG.pdf/0083db2d-e72e-4263-8fd6-1230968d4e99?version=1.
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o kompletni databazi vSech prodanych bytovych jednotek?'® za uvedené casové
obdobi, coz pfinasi realny pohled na danou problematiku. Databaze by se mohla
rozsifit jen diky rozSifeni €asovych udajl, které zpracovavame, ale vzhledem
k tomu, Zze vroce 2013 v Ceské republice teprve dochazi k doznivani svétové
ekonomické krize, obavali jsme se zkresleni udajd na trhu s nemovitymi vécmi.

Kompletné zpracovana databaze nemuze byt soucasti nasi prace, nebot po
dohodé s pracovniky Ceského Gfadu zeméméficského a katastralniho byla
podepsana tzv. dolozka o0 mozném vyuziti pouze pro védecké ucely bez moznosti
zvefejnéni konkrétnich udaju k pfevadénym bytovym jednotkam.

Z vySe uvedenych divodu nejsou v nasledujici tabulce uvedeny posledni dva
sloupce sestavené databaze, tedy realizovana cena (v K&) a jednotkova cena
(v KE/m?) aje publikovana pouze jeji ¢ast, jak byla schvalena a povolena. Cela
zpracovana databaze je ulozena v archivu autorky.

216 s vyjimkou nutnych korekci, jak je popsano vyse (napf. prodeje mezi pfibuznymi &i za obdobnych
okolnosti).
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Tabulka 10: Vzor vytvorené databaze bytovych jednotek v lokalité Uherské Hradisté v letech 2014 az 2016.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Tvp Eg‘trig?y Podlahova
Starfi L0 plocha
% Cislo Katastralni , Rok (T1, svislych | Typ o ) (S | zove u 0z Datum
BJ CP |. , , Ulice kolauda nosnych | vystav- | Vyméra (m?) | stfedni S .
jednotky Uzemi T2, 0z po pofrizeni
ce konstruk- by (M), L
T3) oi velky prepoctu
y na ZOVB
L)
1 407 9 JaroSov u UH. Markov 1980 T2 |Panelova D 74,9 L Z0VvB 74,9 18.03.15
2 407 12 JaroSov u UH. Markov 1980 T2 |Panelova D 54,1 M Z0VB 54,1 30.01.14
155 1724 24 Maratice Pastyrna 2012 T3 Zdéna E 117,2 L 0z 107,9 18.04.16
156 1755 109 Maratice Sadova 2011 T3 Zdéna E 107,8 L Z0VB 107,8 26.02.15
167 430 4 Sady Trnkova 2006 T3 Zdéna E 91,7 L Z0VB 91,7 06.08.14
168 433 13 Sady Jablofiova 2008 T3 Zdéna E 59,7 M Z0VB 59,7 23.06.16
190 141 10 Uh. Hradisté | FrantiSkanska | 1978 T2 |Panelova D 59,2 M Z0VB 59,2 12.10.15
191 143 2 Uh. Hradisté Kratka 1963 T2 Zdéna B 43,1 M Z0VB 43,1 24.04.15
434 1202 21 Uh. Hradisté | Stara Tenice | 1987 T2 |Panelova D 62,0 M Z0VB 62,0 15.01.14
- Zelené -y

435 1290 10 Uh. Hradisté Namasti 2010 T3 Zdéna E 81,1 L Z0VB 81,1 01.07.16
506 1518 12 Uh. Hradisté Zahradky 2016 T3 Zdéna E 30,1 S 0z 27,7 01.09.16
535 1522 1 Uh. Hradisté Stépnicka 2014 T3 Zdéna E 60,6 M 0z 55,8 22.12.14
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Legenda k tabulce 10:

— Stafi T1 az T3 jsou intervaly, ve kterych se stavély domy, pfiCemz
T1 odpovida domim postavenym do roku 1949, T2 — mezi lety 1950 az 1999
a T3 — domim stavénym po roce 2000.

— Kategorie maly (S), stfedni (M) avelky (L) rozdéluje byty podle jejich
podlahové plochy tak, Ze byty do 40 m?jsou povaZovany za malé (S), oproti
tomu byty nad 70 m? za velké (L), zbylé byty odpovidaji kategorii stfredni (M).

V navaznosti na podkapitolu 7.3, kde byly vymezeny oblasti se srovnatelnymi
vlastnostmi objektd a vlastnostmi okoli, byly i bytové jednotky pfi zavére¢né fazi
uprav databaze bytovych jednotek zaclenény do téchto oblasti. Vzhledem k tomu,
Ze se Vv neékterych oblastech s bytovymi jednotkami ve sledovaném obdobi
neobchodovalo, byly tyto oblasti eliminovany a dale budeme uvazovat do analyzy
jen s takto omezenym poctem oblasti.

RYBARNY

83

Obrazek 62: Vy€lenéni oblasti pro analyzu faktoru vyvoje vystavby do
roku 1949.
Zdroj: Vlastni tvorba (mapovy podklad www.mapy.cz).

Oznaceni v mapé:

1 - Tfida Marsala Malinovského (ulice: Tfida MarSala Malinovského,
Rostislavova, Safafikova, Bozeny Némcové),

2 — Sokolovska (ulice: Sokolovska, Stefanikova, Dukelskych hrdind).
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Obrazek 63: Vyé€lenéni oblasti pro analyzu faktoru vyvoje vystavby od roku
1950 do roku 1999.
Zdroj: Vlastni tvorba (mapovy podklad www.mapy.cz).

Oznaceni v mapé:

1 — Mojmir |,

2 —V Tunich,

3 — Malinovského,

4 — Pod Svahy (Pod Svahy I, Pod Svahy Il, Na Rybniku),
5 — Stara Tenice,

6 — Mojmir Il (St&pnice),

7 — Vychod,

8 — JarosSov.
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RYBARNY
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Obrazek 64: Vyc¢lenéni oblasti pro analyzu faktoru vyvoje vystavby od roku
2000 do roku 2017.
Zdroj: Vlastni tvorba (mapovy podklad www.mapy.cz).

Oznaceni v mapé:

1 - Dlouha l,

2 — Dlouha ll,

3 — Sadska VysSina,
4 — FrantiSkanska,
5 — Kasarna,

6 — Zelené namésti,
7 — Slunecni terasy |, Il, IlI,
8 — Hradebni,

9 — Zelny trh,

10 — St&pnicka,

11 — Zahradky.
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Pocty zobchodovanych bytovych jednotek v jednotlivych vy€lenénych
oblastech, jak budou vstupovat do analyzy dat, jsou uvedeny v nasledujici tabulce
(Cislovani v tabulce koresponduje s Cislovanim v obrazcich).

Tabulka 11: Po€et prodanych bytovych jednotek v jednotlivych vymezenych
oblastech mésta.
Zdroj: Vlastni tvorba.

&islo 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

Migwiv s

bytovych jednotek, resp. pfi vybéru jednotlivych prvkl takové databaze, je mi.
potfeba peclivé zkoumat terminologii, kterou pouzivaji jednotlivi inzerenti,
terminologii realitnich portal(, ktera je inzerentim vnucena prostfednictvim
zadavacich formulafl. Zejména je potfeba ,desifrovat®, zda se nabizi k pfevodu
vlastnictvi k nemovité véci, nebo podil v druzstvu spojeny s najmem bytu, nebo jen
,pfenechani najemni smlouvy“ za uplatu. Z kontextu inzeratu je obvykle mozno
dovodit, co je objektem pfevodu, pfipadné je mozno tuto informaci doplnit dotazem
na inzerenta.

vvvvv

neni Casto ziejmé, podle jakého pravniho predpisu byly vyméry uréeny. Nicméné
pravé tato okolnost muze byt, a ve vétSiné pfipadu i je, velmi dulezita. Pokud by
databaze, kterou hodla napf. znalec pouzit pro nékterou z porovnavacich metod,
obsahovala chyby v podlahovych plochach v fadu kolem 10 %, pak by byly vysledky
takového porovnani zna¢né nevérohodné. Je tedy nezbytné zjistit napf. dotazem
uinzerenta, o jak vymezenou bytovou jednotku se jedna. Tedy jestli vznikla dle
zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim a doplniuji
nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd) ve znéni pozdéjSich pfedpisu nebo dle

170



Mgr. Ing. et Ing. Romana Sestékovéa DizertacCni prace

zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisti. Pokud
zname Cislo bytu a adresu bytového domu nebo Cislo bytové jednotky, pak je
snadné z dalkového pfistupu do katastru nemovitosti dohledat, o jaky typ jednotky
se jedna. Prvnim voditkem je Citatel ve zlomku, kterym se vlastnik bytové jednotky
podili na spoluvlastnictvi k bytovému domu. Da se témér s jistotou pfedpokladat, ze
je to vyméra plochy bytu v€etné sklepa bez lodZie nebo balkonu. Tento zlomek byva
nékdy kracen, ale jeho plvodni tvar Ize obvykle deSifrovat z podill u ostatnich bytd,
a to podle pfevazujici vySe jmenovatele. PfiCemz vyméra bytovych jednotek dle
zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, bude dle
praxe u stejného bytu o cca 8 — 10 % vyS$Si, nebot jsou v ni zahrnuty i vnitfni svislé
konstrukce.

Pfipadné je potfeba zabyvat se otazkou, zda inzerent neinzeruje vymeéry
napf. ze starého evidencniho listu, kde byly vyméry bytu (ze kterého pozdéji vznikla
bytova jednotka) uvadény podle nékterého dnes jiz neucinného pravniho predpisu.
V nékterych pfipadech mohla byt podlahova plocha bytu pfevzata i ze znaleckého
posudku, v tom pfipadé je potfeba nahlédnout do ocefiovacich predpist platnych
v dobé, kdy byl posudek zhotoven.

Pro vytvofeni databaze byly slou€eny tyto informacni zdroje: realitni inzerce,
cenové informace z katastru nemovitosti, udaje z registru uzemni identifikace adres
a nemovitosti, udaje z dalkového pfistupu do katastru nemovitosti, informace
z dokumentace ulozeni v archivu stavebniho ufadu, aj.

V databazi byly sjednoceny podlahové plochy v§ech bytd na podlahovou
plochu dle zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vilastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim
a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjSich predpisu.
Duavodem korekce podlahovych ploch k tomuto pfedpisu je to, ze je podle négj
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, ato z cen inzerovanych na ceny realizované.
Databaze byla doplnéna aupravena podle cenovych udaji Ceského Gfadu
zemémeéfiCského a katastralniho, s vyuzitim dokumentace stavebnich ufadu
a archivu mésta Uherského Hradisté.

Timto zpusobem jsme vytvorili databazi, ktera je neobycCejné presna 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 Soucasny stav
9.1.1 Faktory ovliviiujici ceny nemovitych véci

Faktord pulsobicich na cenu nemovitych véci mame nékolik. Zakladni
rozdéleni je na faktory:

— ovlivnitelné, které vice & méné ovlivnit mizeme a maji spiSe lokalni
charakter pusobnosti,

— neovlivnitelné, kterym se lidé zkratka musi pfizpusobit (jsou to zejména
faktory na poli politickém, ekonomickém a legislativnim).

Dale Ize faktory €lenit na:

— nabidkove,
— poptavkové.

Obdobnych ¢lenéni bychom mohli najit v literatufe mnoho. Pro nas vsak neni
tolik dulezité jejich ¢lenéni, ale podstatnéjsi je zabyvat se jejich obsahem. Vybrali
jsme z moznych vlivl ty, které pusobi na jednotkové ceny bytovych jednotek

a zaroven maji uzky vztah k vyvoji vystavby:

— Normativni a legislativni ¢innost.

— Demografické a ekonomické faktory.
— Lokalita.

— Pouzita technologie a materialy pro vystavbu.
— Stafi a stavebné-technicky stav domu.
— Velikost bytové jednotky.

— Stav bytové jednotky a vybaveni.

— Umistnéni bytové jednotky v domé.

—  Orientace vici svétovym stranam.

— Obcanska vybavenost.

- Zivotni prostiedi.

— Planované zmény v okoli.

A) Normativni a legislativni €innost

V pribéhu let dochazi k vymezeni zakladnich pozadavkl v oblasti vystavby
bytovych doml. K ,usmériovani“ vystavby dochazi prfedevSim formou norem
a vyhlasek, které upravuji napfiklad odstupové vzdalenosti domu, podlaznost,
velikosti obytnych mistnosti v bytovych jednotkach, pozarni bezpecnost,
mechanickou odolnost a stabilitu bytovych domu, bezpec€nost pfi jejich uzivani,
ochranu zdravi osob a zvifat, zdraveé Zivotni podminky, prostfedi atd.
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B) Demografické a ekonomické faktory

Ceny bytovych jednotek ovliviuji demografické i ekonomické faktory, které
vSak kupuijici ani prodavajicimi nemuze do jisté miry ovlivnit. Mezi tyto patfi pocet
obyvatel, poCet koupéschopnych obyvatel, mira nezaméstnanosti, vzdélanost,
Zivotni standard, prdmérna mési¢ni mzda atd.?'’

Obecné plati, ze €im vysSi je zivotni uroven mistniho obyvatelstva, tim
vysSi jsou ceny bytl v dané lokalité.

Trh je prostor, kde se stfetava nabidka s poptavkou. Obecné plati, ze
roste-li poptavka po jakémkoliv zbozi a klesa-li jeho nabidka, pak je jeho cena
tlaCena nahoru. Naopak pfi nizké poptavce a souCasné vysoké nabidce dochazi ke
snizeni ceny nabizeného zbozi.

Trh s nemovitymi vécmi je soulasti obecného trzniho systému, ale jeho
specifikum je dano povahou zbozi, které se na ném nabizi, tedy jeho
nepfrenositelnosti a urc€itou jedine€nosti, coz do znaéné miry ovliviuje nabidku
a jeho hodnotu.

Ekonomické faktory v minulych letech nejvice ovlivnila celosvétova
ekonomicka krize, jez se odrazila ve vSech ekonomickych aspektech.

C) Lokalita

Lokalita se v zebfiCku faktorl ovliviiujicich cenu bytovych jednotek, fadi
u vétSiny autort na predni mista. Jedna se o jeden z nejzasadnégjSich faktora,
u kterého se mnohdy uvadi, ze tvofi az 50 % ceny nemovitosti. Tvofi ji zejména
geograficka poloha a velikost obce, blizkost centra, klidné bydleni, rusna ulice,
prevazujici zastavba v okoli atp.

Ve méstech se projevuje vliv tzv. mistni lokality na cenu bytovych jednotek.
Tento vliv je v kazdém mésté jiny. Nékde muUze byt rozdil minimalni, v nékterych
meéstech naopak extrémni.

Mistni lokalita vétSinou nema takovy vyznam na cenu nemovitosti, jako
lokalita v ramci Ceské republiky.

Nepfiznivé se do ceny bytové jednotky promita napfiklad pfitomnost tovarny,
chemicky, restaurace, rusné ulice a v souasné dobé& muize byt jak zvyhodriujicim,
tak i znevyhodnujicim aspektem blizkost feky. Ceny bytovych jednotek tak mohou
klesat i 0 desitky procent. Naopak existuji ijakési pfiznivé aspekty, které ceny
bytovych jednotek navySuiji.

Neni dllezité jen okoli samotné, ale ivyhled z bytové jednotky (otoCeno
opacnym smeérem nez v sousedstvi stojici tovarna, rusna silnice na opacné strané

217 ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. 1. vydani. Praha: EKOPRESS, 2012. 125 s.
ISBN 978-80-86929-88-0.
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bytového domu aj.). V tomto pfipadé ma negativni okoli na cenu bytové jednotky
mensi vliv.

D) Pouzita technologie a materialy pro vystavbu

Pouzité materialy a technologie vystavby vyznamné pUsobi na ceny bytovych
jednotek, nebot’ maji urcité vlastnosti, které se do staveb promitaji. Bytové domy
jsou vétSinou stavény jako zdéné z cihel &i rdznych blokl, nebo jsou montovany
z panelu v riznych konstrukénich soustavach. Zejména v poslednich letech jsou
stavby provedeny jako betonové monolitické konstrukce, nebo zdéné z paleného
zdiva, €i kombinace téchto dvou s dlirazem na kvalitu provedeni a energetickou
narocnost budovy.

E) Stari a stavebné-technicky stav domu
Tento faktor se hodnoti z téchto hledisek:

— novostavba nebo starsi vystavba,
— opotiebeni stavby,
— v puvodnim stavu, s béznou udrzbou, po rekonstrukci nebo revitalizaci.

F) Velikost bytové jednotky

Velikost bytové jednotky ma u novostaveb mensSi vliv (spiSe na likviditu, nez
na cenu bytové jednotky), ale u starSi zastavby je vliv znatelnéjsi. Po bytech s mensi
podlahovou plochou je vZzdy vétSi poptavka. Bytoveé jednotky s rozdilnymi vymérami,
avSak umisténé ve stejném bytovém domé starSi zastavby, maji jednotkové ceny
vétSinou odlisné. U mensich bytovych jednotek je jednotkova cena obvykle vySsi,
nez je jednotkova cena velkych bytovych jednotek.

Trendem souc€asnosti je vystavba bytovych jednotek s mensi podlahovou
plochou a méni se idispozi¢ni feSeni bytovych jednotek. Zejména dfive se
dispozicné projektovaly bytové jednotky tak, aby kuchyn byla v samostatné
mistnosti (oznacovano ,x+1% kde x je pocCet pokoju a +1 je kuchyn), nyni je
kuchyrisky kout Casto soucasti jiné mistnosti — obvykle propojeno s obyvaci
mistnosti (tato dispozice se oznacuji ,x+kk“, kde x je poCet pokojl, z ¢eho jeden je
s kuchyriskym koutem).

G) Stav bytové jednotky a vybaveni

Vliv na cenu ma stav a provedeni bytového jadra (napf. umakartové cenu
shizuje, zdéné naopak zvySuje), podlahové krytiny, kuchynské linky a vliv ma také
pritomnost uloznych prostor v bytové jednotce. Za standardni se v dnesni dobé
povazuje koupelna a WC v byté, je vSak mozné nadstandardni a podstandardni
vybaveni.

Cena starsi bytové jednotky byva odpovidajici jejimu stavebnétechnickému
stavu, pfiCemz naklady na jeji pfipadnou kompletni rekonstrukci jsou vétSinou
navratné ve vysi 50 % vynaloZzenych nakladu. V nékterych pfipadech se navratnost
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investovanych finan¢énich prostfedki muaze vySplhat az na 150 % realné
vynalozenych nakladl. Zcela nezadouci jsou drahé a luxusni renovace, u kterych
je navratnost vynalozenych finan€nich prostfedku minimaini.

Trendem soucasnosti je nakup bytové jednotky pfed rekonstrukci a nasledna
jeji realizace dle vkusu novych maijiteld (mnohdy se zménou dispozic).

Cena nové postavené bytové jednotky je ovlivnhéna prfedevSim kvalitou
provedeni a kvalitou jejiho interiéru.

Ceny bytovych jednotek se zvysuiji, je-li v byté lodzie, pfipadné zasklena
lodzie a dale pak bezpec€nostni dvere.

Podstatna je také uspofena finanéni Castka ve fondu oprav, pfipadné
zadluzeni po rekonstrukci bytu. MizZzeme se dostat do situace, kdy ve fondu oprav
pfi koupi bytové jednotky je naspofena financni ¢astka vysSi, nez bude cena za
kompletni rekonstrukci bytu, naopak byt opraveny muaze byt zatizen pujckou na
opravu. Tato realita je poté promitnuta do plateb na fond oprav, a cena bytové
jednotky by méla byt o tento ,dluh/Usporu” upravena. Dulezitym faktorem neni jen
dukladna a kvalitné provedena rekonstrukce samotné bytove jednotky, nybrz celého
bytového domu. Je zcela nevhodné, investovat své finan¢ni prostfedky do bytu po
rekonstrukci, pokud stav bytového domu je zcela ve fatalnim stavu a neni
opravovan, finanéni prostfedky ve fondu oprav jsou minimalni a spoleCenstvi
vlastnikl bytovych jednotek je v osobni nevrazivosti. Diky tomu je cena bytové
jednotky negativné ovlivnéna.

Technicka vybavenost bytd, tedy napojeni na kanalizaci, vytapéni
a energeticka ucinnost je jednou ze zakladnich kvalitativnich charakteristik bytovych
domu, pfiCemz je znacné uzemné diferencovana (zavisi na ekonomickych
a demografickych faktorech, ale i geografickych podminkach). Jeji stav je mozné
zjiStovat nejlépe v ramci s€itani lidu, domu a bytd, kde se zjistuje pfipojeni domu na
kanalizaci a vodovod, plyn, ale i pfipojeni bytovych jednotek k internetu.

Tabulka 12: Technicka vybavenost byta v letech 1961 az 2001.
Zdroj: Cesky statisticky Ufad.

Vodovod Pyn ROUpEina (Sprehovy Splachovat) zachod . Fripogna
s g 1a oL kout) . Tepld vda v bylé 3
Rok éitani v byté Y byié Y buté v byté 1ol walef kanaizaini sit
Cenaus year Piped water Ploed (as availaoe Bathvo ”' S F N {;\‘W Connaction to the
3OO (SPOWe n e oweang
n the aweling inthe owellng |~ Ly ¥ | sewerage system
in ihe dvaing ’

1961 02 24,1 377 10

1970 81.4 5.6 5 533 374 v

1980 §24 429 764 735 697 532

15 gr.o S0 e 38,6 883 681

2001 ge 1 64,8 952 844 258 EA
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H) Umistnéni bytové jednotky v domé

Podlazi, ve kterém se bytova jednotka nachazi, v soucasnosti — pfi vysoke
poptavce a omezené nabidce, plUsobi spiSe na likviditu nez na ceny bytovych
jednotek. Obecné vsak plati, ze bytové jednotky v 1. NP byvaji méné oblibené
z davodu vétsi pravdépodobnosti kriminality, ruSeni hlukem a z divodu niZsi teploty
v bytové jednotce, ktera zplisobena ochlazenim podlah nevytapénymi sklepy nebo
ze zakladové pady. Méné oblibené jsou i bytové jednotky v poslednim nadzemnim
podlazi u bytovych domu bez vytahu (kocarky, zdolavani schodd u starSich lidi).
U starSich domu je mensi oblibenost dana obavami ze Spatného provedeni a stavu
stfeSni konstrukce (zatékani, uvolnéni stfesSni krytiny a poskozeni oken a parapetu).

Zejména u novostaveb vS8ak muze mit prvni a posledni podlazi také své
vyhody. K pfizemnim bytim je C€asto vyhrazena zahradka, ktera oblibenost
pfizemnich jednotek muze zvysit, zejména pokud je umoznén vstup a vyuZiti
zahrady pfimo z bytové jednotky (nebo jednotky mohou mit dobré vyuziti pro
imobilni lidi, jako bezbariérové). Pfi vystavbé v centrech mést jsou €asto v nizSich
podlazich situovany komercni prostory, pfipadné se lze Cim dal Castéji setkat
v 1. nadzemnim podlazi s garazovymi stanimi. K bytovym jednotkam ve vys$Sich,
zejména poslednich podlazich ¢asto nalezi prostorné terasy, ze kterych mize byt
krasny vyhled do okoli.

) Orientace vuci svétovym stranam

Poloha bytu vzhledem k svétovym stranam pusobi na osvétleni bytu a tim se
stava idulezitym faktorem pusobeni na ceny bytovych jednotek. Nejvice
vyhledavana je orientace oken bytové jednotky na jihovychod, naopak nejméné
orientace na sever.

J) Obcéanska vybavenost

Stejné jako vystavba prochazi vyvojovymi etapami a méni se, je tomu tak
i u pozadavkl na ob&anskou vybavenost. A to nejen co do charakteru, ale i rozsahu
a hustoty. ObCanska vybavenost je stale do jisté miry zavisla na vystavbé,
rozmisténi v prostoru a hospodareni v dobé prfed rokem 1989. V této dobé nebylo
stavéno s ohledem na potreby, které jsou tak nutné v dobé dnesni, jez jsou hlavné
prostorové naro¢né. Mizeme se bavit o nedostate¢né ploSe pro vybudovani
parkovist' pfi sidliStich €i o prostorové narocnosti pfi vzniku velkych obchodnich
center.

Obc&anska vybavenost pred rokem 1989 byla ¢lenéna dle raznych Kklica.
Zakladni obCanska vybavenost byla situovana v dochazkové vzdalenosti, napf.
jesle, matefska Skola, zakladni Skola a prodejna potravin, jiné byly spiSe
soustfedény typoveé stejné v jednom bloku — zdravotni stfedisko, kulturni diim, kino
a sportovni stadion.

V dobé pfed rokem 1989 nebyly mezi obfanskou vybavenost zarazeny
zafizeni védy a vyzkumu, dale pak cirkevni zafizeni, zafizeni, jez mély byt v utajeni
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(Ministerstvo vnitra, Ministerstvo narodni obrany), mobilni prodejny a mobilni
zafizeni (pojizdna Cistirna pefi, brouseni nozu, €i prodejni stanky s ob&erstvenim).

V prabéhu let se potfeby obyvatelstva ménily a stejné tak ido jisté miry
charakter a druh obCanské vybavenosti. Dochazelo k upadku sluzeb, jako jsou
napf. Cistirny, prani pefi a jesle. Mala kina a byla nahrazena novymi, napfiklad
multikiny. Oproti tomu vznikla husta sit benzinovych stanic a velka nakupni centra.
Typické a nepostradatelné pro dnesni dobu je pokryti kvalitni siti internetu, jenz
dava své lokalité vys&i hodnotu a prestiz. Pod ob&anskou vybavenost mizeme
zaradit cirkevni a Skolské zarizeni, zdravotni, kulturni, télovychovné a nové vzniklé
sluzby (nehtové studio, internetové kavarny, no¢ni kluby, second hand, golfové
hristé, rozvazkova sluzba atd.), obchodni a nakupni centra. 18

K)  Zivotni prostredi

Zivotni prostfedi je pro bydleni velmi dalezité a ceny bytovych jednotek mize
ovliviiovat smérem nahoru, v pfipadé, Ze se nemovitost vyskytuje v blizkosti parku,
lesa, pfirody, velké odpoclinkové zény, nebo ceny muze ovlivnit smérem doll —
prumyslova zéna, zaplavova oblast, znecisténé okolni prostfedi. Tento faktor je jen
zfidka kdy mozno ovlivnit, pfesto ma vyrazny vliv nejen na cenu, ale také je velmi
dllezity pfi rozhodovani o koupi konkrétni nemovitosti v daném prostredi.

Trendem soucCasnosti je vystavbu bytovych domu situovat do prostiedi
s velkym mnozstvim zelené, do blizkosti pfirody nabizejici odpoc€inek (opacnym
pfikladem je vystavba v centrech mést, kde neni ani zelen, ani pfiroda, ale
atraktivita je dana zejména dostupnosti vesSkeré obCanské vybavenosti dnesni
doby).

L) Planované zmény v okoli

Planované zmény v okoli se mohou promitnout do cen bytovych jednotek
velmi podstatnym zplsobem, coz Casto pfi prvotnim zkoumani nemovitosti neni
zcela zfetelné. Cena bytovych jednotek muze byt diky tomu citelné vy3Si — v okoli
nemovitosti je planovana vystavba zakladni Skoly, zbudovani sportovniho zafizeni,
cyklostezky aj. Opacny efekt na cenu nemovitosti je planovani vystavby viceproudé
silnice, zbudovani pramyslové zény, léCebny, vézeni atp., které mohou ceny
bytovych jednotek tlacit dold.

9.1.2 Analyza dat

Pfi analyze souborli dat sjednim nebo dvéma faktory a dvéma ¢i vice
skupinami, byva nejCastéji vyuzivano statistickych metod zaloZzenych na
analyzovani rozptyli. Déli se podle toho, jaké mnozstvi dat je zpracovavano,

218 Principy a pravidla Gzemniho planovani. Ustav Gzemniho rozvoje. [online]. 2016 [cit. 01.06.2017].
Dostupné z: http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/internetove-
prezentace/principy-a-pravidla-uzemniho-planovani/kapitolaC/C4-2012.pdf.

177



Mgr. Ing. et Ing. Romana Sestékovéa DizertacCni prace

nékteré metody jsou totiz vhodné pro malé datové soubory a nékteré pro velké
datové soubory.

9.2 Metoda reSeni

Vliv vyvoje vystavby v sobé zahrnuje mnoho dilich faktoru, které maji vztah
jednak k vlastnostem objektd, jednak k vlastnostem blizkého okoli &i okoli SirSiho.
Nékteré faktory se do ceny bytové jednotky promitaji minimalné, jiné podstatné
vyznamné. Je tfeba proto popsat oblasti tak, aby byl z popisu vliv vystavby
dostateCné zfetelny.

Na rozdil od pfedeSlych problému, které jsme v dizertaCni praci feSili, bude
v této Casti zvolena metoda vypoctu, kterou charakterizuje profesor Pfemysl
Janicek takto:

,Vypocet v souCasném pojeti je specialnim pfipadem zpracovani informaci
(dat). Ma tyto charakteristiky:

1) Mezi zpracovavanymi informacemi (daty) jsou dominantni ty, které jsou
vyjadreny ¢iselnymi veli¢inami.

2) Mezi operacemi, kterymi se zpracovavaji informace, jsou dominantni
aritmetické operace.

3) Postup zpracovani informaci ma charakter determinovaného algoritmu.

4) Vstup do algoritmu a vystup z ného tvofi dominantné ciselné veliciny.

5) Zpracovani informaci je v soucasnosti realizovano omezené c¢lovékem,
dominantné pocitacem.“?'?

Vypocet ma nékolik rozdéleni, a to smyslovy, matematicky, pocitaCovy, rucni
a mechanizovany. Plati, Ze kazdé vypocCtové modelovani je ziskavano na zakladé
vypoctu, pfiemz nutno podotknout, Ze nékteré vypocty jsou souéasti vypoctového
modelovani. VypocCet a vypocCtové modelovani maji spoleCnou strukturu, cilove
chovani a zjednoduseni vuci realité.

Jak uvadi profesor Janicek, vypocet je formalné povazovan za vypoctové
modelovani, pokud jsou splnény nasledujici podminky: vymezime skutecnosti,
primarné objekt Q, na ném formulovany problém, podminky, za nichZ se bude
problém fesit, matematicka teorie a potfebné vypocetni prostiedky. Dale je nutné
pracovat pouze s podstatnymi prvky, vlastnostmi a chovanim okoli objektu. Vypocet
bude slouzit k snadné&jSimu feSeni problému, avSak za podminky, Ze nedojde k jeho
nadvladé. Vysledek ziskame dostupnymi vypocCetnimi prostfedky, bez moznosti
konstatovani ,pokud bychom méli na ¢em pocitat, k vypoCtu bychom pfistoupili®.
Posledni podminkou je znamy zpusob, jakym dojde k ovéreni spravnosti vypoctu.?2°

219 JANICEK, Pfemysl. Systémova metodologie — brana do feseni problémd. 1. vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8.
s. 131-A.

220 JANICEK, Pfemysl. Systémovéa metodologie — brana do feseni problémd. 1. vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8.
s. 131-A - 133-A.
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Q/ 5 (Q) |

Problém Ps (Q)
‘ i v mSW i

i Z » MR > .

S i y mHW i

| Ow »  Z(Ow) |

Obrazek 65: Struktura vypoétového modelu.
Zdroj: JANICEK, Premysl. Systémové metodologie — brana do fedeni problémui. 221

Prvky struktury vypoctu jsou tyto:

S subjekt,
Q objekt,
Ps(Q) problém,

Prvek Z£(Q) vypocCet se realizuje analyticky (vzoreCkem) nebo numericky
(soustavou rovnic), které musi obsahovat veli€iny ze systému Z(Q),

Prvek Owm vzorecek nebo soustava rovnic,

Prvek Z (Om) vzoreCek nebo soustava rovnic, které umoznuiji fesit problém Ps(Q),

Prvek Z vzoreCkem, nebo soustavou rovnic se vyfesi problém na primarnim
objektu Q,

MR vyfeSeni vzore€ku, nebo soustavy rovnic,

mSW programy a vypocetni algoritmy,

mHW vypodetni prostiedky (pocitace).???

221 JANICEK, Premysl. Systémova metodologie — bréna do feseni problémi. 1. vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.0., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8.
s. 132-A., obr. 34-A.

222 JANICEK, Premysl. Systémova metodologie — bréna do feseni problémi. 1. vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.o., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8.
s. 132 A
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Data sesbirana v databazich budou vyhodnocena metodou vypoctl, aby se
dospélo k zavéru, zda ma vyvoj vystavby vliv na ceny bytovych jednotek Ci nikoli.
V pripadé, ze vyvoj vystavby bude mit vliv na ceny bytovych jednotek, pak bude
tento vliv kvantifikovan. PFi vypocltech bude uzito matematickych vypoctu
I statistickych metod.

9.2.1 Minimum a maximum

RozliSujeme dva zakladni typy extrému — minimum a maximum. Minimum je
jednoducha funkce, ktera najde v souboru hodnot nejnizsi Ciselnou hodnotu.

9.2.2 Stiredni hodnota

Ve statistice je stfedni hodnota neboli aritmeticky primér, ¢asto pocitanou
charakteristikou, oznaCovanou pismenem fecké abecedy p nebo X. Aritmeticky
primér je soucCet vSech hodnot souboru vydéleny jejich potem. Vzorec pro vypocet
je tento:

n

1 1
X=—(x+x,+...+x =—Zx-.
n(l 2 n) n'l L
=

9.2.3 Kvantil

Kvantily udavaji, jak jsou hodnoty nahodné veli€iny X rozdéleny v urcitém
pravdépodobnostnim poméru. Kvantil oznacuje miru polohy rozdéleni
pravdépodobnosti nahodné veli€iny. NejdllezitéjSim kvantilem je median a dale
horni a dolni kvartil.

9.2.4 Median

Median, neboli také druhy kvartil Qos, je Cislo, které udava prostredni
hodnotu (respektive primér dvou prostfednich hodnot) v uspofadaném datovém
souboru, tedy rozdéluje datovy soubor na dvé stejné velké poloviny.

9.2.5 Dolni a horni kvartil

Kvartily jsou tfi hodnoty proménné, které rozdéluji usporadany neklesajici
datovy soubor hodnot proménné na ¢€tvrtiny. Prvni kvartil Qo,25, 0znaCovany téz jako

v v,

také horni kvartil ohraniCuje tfi Ctvrtiny nejnizSich hodnot (respektive C&tvrtinu
nejvyssSich).
9.2.6 Krabicovy (BoxPlot) graf

Krabicovy graf slouzi ke grafickému znazornéni kvartilG a extrémnich hodnot.
Pro pfehlednost a rychlost srovnani je oblibeny zejména pfi posuzovani dvou €i vice
soubort jsou-li grafy uvedeny vedle sebe pfi jedné stupnici.
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— odlehla hodnota
/ minimum z Cisel X (), Xo,75 + 1,59

| / 3. kvartil = X0,75
2. kvartil = median = x5
//

1. kvartil = x; 55
“ i

<— maximum z Cisel x4y, Xo,25 — 1,59

Obrazek 66: Krabicovy diagram.
Zdroj: Pravodce zakladnimi statistickymi metodami.???
9.2.7 Rozptyl a smérodatna odchylka

Rozptyl je dllezitou charakteristikou, ktera udava rozptyleni hodnot nahodné
veli¢iny kolem jeji stfedni hodnoty. VVzorec pro vypocet rozptylu:224

1 n
st = mi(xl - f)z.

Smérodatna odchylka udava, jak jsou hodnoty nahodné veliCiny rozptyleny,
¢i odchyleny od priméru hodnot. Smérodatna odchylka je pocitana jako druha
odmocnina rozptylu podle vzorce: 22

1 X .
S = m;(xl—X)

9.2.8 Normalni rozdéleni

vigwiv s

mnohé nahodné veli€iny. Spojitd nahodna veliCina X ma normalni rozdéleni
s parametry u (stfedni hodnota) a o (smérodatna odchylka) a oznacuje se N (u, 02),
kdy o > 0. Hustotu pravdépodobnosti normalniho rozdéleni Ize znazornit Gaussovou
kfivkou. ,Obecné Ize Fici, Ze je pouZitelné vSude tam, kde hodnoty nahodné veliciny

223 BUDIKOVA, Marie; KRALOVA, Maria; MAROS, Bohumil. Privodce zékladnimi statistickymi
metodami. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, a.s., 2010. 272 s. ISBN 978-80-247-3243-5.
S. 148.

224 HENDL, Jan a kol. Statistika v aplikacich. 1. vydani. Praha: Portdl, s.r.0., 2014. 456 s. ISBN 978-
80-262-0700-9. s. 59.

225 HENDL, Jan akol. Statistika v aplikacich. 1. vydani. Praha: Portal, s.r.o., 2014. 456 s.
ISBN 978-80-262-0700-9.
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Jsou ovlivnény pusobenim velkého pocétu nepatrnych, vzajemné nezavislych nebo
slabé zavislych nahodnych vliva. “??¢

9.2.9 Histogram

Jedna z moznych variant grafického zobrazeni intervalového rozlozeni
Cetnosti sledované veliCiny umoznujici ovéfeni normalniho rozdéleni u nahodnych
vybéra.

9.2.10 Interval spolehlivosti

Interval spolehlivosti je intervalovy odhad uréitého parametru s danou
pravdépodobnosti. Za predpokladu, Ze je interval spolehlivosti oboustranny,
muzeme jej definovat jako:

PD<h@® <H) =1-a

NejCastéji se pouziva interval spolehlivosti 95 % s hladinou vyznamnosti
a =5 %. Interval spolehlivosti 95 % vyjadfuje, Ze se 95 hodnot ze 100 nahodnych
vybéru objevi v tomto intervalu.??’

M-1960 Vi p+1960

< »

95 %

Obrazek 67: Hustota normalniho rozdéleni, kde p — stfedni hodnota,
o — smérodatna odchylka.
Zdroj: Vlastni tvorba.

226 KROPAC, JiFi. Statistika A. Nahodné jevy, Nahodné veliginy, Nahodné vektory, Indexni analyza,
Rozhodovani za rizika. 2. vydani. Brno: Tiskarna Blansko, 2007. 157 s. ISBN 978-80-214-3194-
6.s.71.

227 KROPAC, Jiti. Statistika A. Nahodné Jevy, Nahodné veli¢iny, Nahodné vektory, Indexni analyza,
Rozhodovani za rizika. 2. vydani. Brno: Tiskarna Blansko, 2007. 157 s. ISBN 978-80-214-3194-
6.s. 131.
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9.2.11 Jednofaktorova analyza (ANOVA)

Analyza rozptylu (ANOVA) je metodou matematické statistiky, ktera zkouma
zavislost intervalové proménné Ci pomérové proménné X na nominalni proménné A
(faktor), ktera ma alespon 2 varianty. Standardni jednofaktorova analyza je
zalozena na predpokladu, Ze kazdy z vybérd ma normalni rozdéleni. Podstata
metody spocCiva v tom, ze celkovy rozptyl sledované proménné X se rozlozZi na
rozptyl uvnitf jednotlivych vybérd a na rozptyl mezi vybéry. Pokud je rozptyl mezi
vybéry nepravdépodobné velky, svédci to o vyznamném vlivu faktoru A.2%8

Test statistické hypotézy je rozhodovaci postup, ve kterém jsou stanoveny
dvé hypotézy:

— Ho, — nulova (testovana) hypotéza,
— Ha - alternativni hypotéza.

Nulova hypotéza je hypotéza, o niz ma test rozhodnout, zda se zamitne, Ci
nikoliv a znaci, ze vliv faktoru A na proménnou X je nevyznamny, naproti tomu
alternativni hypotéza je hypotéza, kterou pfijmeme, jestlize zamitheme hypotézu
nulovou. Toto rozhodnuti se provede na zakladé realizace to testové statistiky To.22°

Doporu€eny postup pfi testovani statistickych hypotéz pomoci kritického
oboru je tento:2%°

formulace problému,

stanoveni nulové hypotézy Ho a alternativni hypotézy Ha,
volba hladiny vyznamnosti a,

provedeni méfeni (pozorovani) — ziskani vybérového souboru,
volba testové statistiky To a vypocet jeji realizace to,
rozhodnuti o nulové hypotéze Ho na zakladé kritického oboru,
interpretace vysledka.

NoabhwdE

Ad 5: ,Predpokladame, zZe faktor A ma r = dvé drovni A, ...,Ar pficemz i-té
urovni odpovida ni pozorovani Xi, ..., Xini, ktera tvofi nahodny vybér z normalniho
rozloZzeni N(ui, 02),i=1,...,r.%3

Vysledky vypoctld budeme zapisovat do tabulky 13.

228 HENDL, Jan a kol. Statistika v aplikacich. 1. vydani. Praha: Portal, s.r.o., 2014. 456 s. ISBN 978-
80-262-0700-9. s. 351. ) 3

229 BUDIKOVA, Marie; KRALOVA, Maria; MAROS, Bohumil. Pravodce zakladnimi statistickymi
metodami. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, a.s., 2010. 272 s. ISBN 978-80-247-3243-5.
S. 134,

230 BUDIKOVA, Marie; KRALOVA, Maria; MAROS, Bohumil. Privodce zékladnimi statistickymi
metodami. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, a.s., 2010. 272 s. ISBN 978-80-247-3243-5.
S. 134.

231 BUDIKOVA, Marie; KRALOVA, Maria; MAROS, Bohumil. Privodce zékladnimi statistickymi
metodami. 1. vydani. Praha: Grada Publishing, a.s., 2010. 272 s. ISBN 978-80-247-3243-5.
s. 181.
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Tabulka 13: Tabulka ANOVA pro zapisovani vysledka vypocta.
Zdroj: BUDIKOVA, Marie; KRALOVA, Maria; MAROS, Bohumil. Priivodce
zakladnimi statistickymi metodami. Vlastni tvorba.

SS MS
Zdroj variability (souéet Rozdil | (pramérny Fa Hodnota P F krit
Ctverct) &tverec)
Mezi vybéry _ o Sal(r1 '
(skupiny) S fa=r—1|Sa/(--1) Se / (n—r) P F krit
VSechny vybery _ B
(rezidudlni) Se  |[fe=n—r|Se/(n-r)
Celkem St fr=n—1

St — celkovy soucet &tvercl:

r

ni
Sy = Z(XU- -M..)".
=1
1

i=

Sa — meziskupinovy soucet Ctvercu:

r

S, = Z ny(M; — M..)2.

i=1

SE — rezidualni soucet &tvercu:

r
ng
2
SE = Z(XU_Ml) .
j=1
i=1
r — pocCet skupin (pocet oblasti).
n — pocet pozorovani (pocet vybéru):
n =i n.
F krit — kriticka hodnota:

Fi_qlr—1;n—r].

9.3 Reseni

Po provedeném mistnim Setfeni ve mésté apo nastudovani vsech
dostupnych pramenl 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 objektl. V prvni etapé byly pro analyzu
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vymezeny 2 oblasti, v druhé etapé 8 oblasti a ve treti etapé 11 oblasti. VSechny
oblasti jiz byly popsany v pfedchozich kapitolach, pfesto je v pfiloze 8 az 10 uveden
strucny popis lokalit. Pficemz pro kazdou oblast plati, ze:

— Bytové domy jsou stavéné ve stejném obdobi.
— Pf¥i vystavbé byly vyuzity stejné technologie a materialy, ale napf.
u panelovych domu se mohou liSit typem pouzité konstrukéni soustavy.
— Vzdalenost mezi domy v ramci oblasti je témér zanedbatelna.
— Obcanska vybavenost je stejné dostupna pro vsechny bytové domy.

Popis je zaméfeny na vyznamné dilCi faktory vlivu vyvoje vystavby, jako je:

— Poloha oblasti v obci.

— Vzdalenost oblasti od stfedu obce.

— Stavebné-technicky stav domd.

— Spolecné ¢asti domda.

— Obcanska vybavenost.

— Dopravni dostupnost a parkovaci moznosti.
— Povodnoveé riziko.

— Vyhody oblasti.

— Nevyhody oblasti.

Obecné plati, Zze v celém mésté Uherském Hradisti je v souCasné dobé
poptavka po bytovych jednotkach ve vSech jeho ¢astech vySSi nez nabidka. Jedna
se o stabilizovana uzemi bez dopadu negativnhich zmén v okoli. PrevaZzujici
zastavba v okoli bytovych domG ve vymezenych oblastech je rezidenéni. Zadna
z oblasti pfimo nesousedi s vyrobnimi objekty, které by rezidenty rusSily Ci jinak
zatézovaly okoli.

V8echna sidlisté, s vyjimkou Staré Tenice, jsou napojena na systém méstské
hromadné dopravy, dostupnost ve vSech lokalitach je vétSinou do 250 m, vzdy do
500 m.

Demografické faktory byly popsany v kapitole 6, zde je vSak tfeba zminit, ze
vSechny vymezené oblasti jsou srovnatelné, nebot' v Zadné z nich nejsou konfliktni
skupiny (etnické, socialni), sousedské neshody jednotlivcu nelze realné vyhodnotit,
a proto nejsou smérodatné.

Rovnéz pracovni pfilezitosti a mira nezaméstnanosti byly zpracovany
v kapitole 6, jen je tfeba podotknout, Ze ve Zlinském kraji je v sou€asné dobé mira
nezaméstnanosti nizsi, nez je celorepublikovy primér a v mésté Uherském Hradisti
je niz8i, nez je prameér v kraji.

Dle doporuc¢eného postupu, uvedeného v oddilu ,9.2.1 Jednofaktorova
analyza (ANOVA)“ pfi testovani statistickych hypotéz pomoci kritického oboru by
mélo byt splnéno 8 krokul, pficemz prvni tfi (formulovani problému, stanoveni
hypotézy a volba hladiny vyznamnosti) jsou pro vSechny analyzy stejné:
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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.

Déale by mélo nasledovat stanoveni nulové hypotézy Ho a alternativni
hypotézy Hi: 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 ¢ast analyzy bude provedena pro kazdou etapu zvlast.
9.3.1 Obdobi vystavby do roku 1949

a) Vybérovy soubor
Z databaze byl ziskan vybérovy soubor s po¢tem 2 skupin a 19 pozorovani.

Tabulka 14: Vybérovy soubor jednotkovych cen bytovych jednotek
z bytovych domt stavénych do roku 1949 (v K¢).
Zdroj: Vlastni tvorba.

Tr. Marsala Malinovského Sokolovska
21 975 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
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b) Histogram

=] = Pkt [F4] I w

<22 000 (22 000, 24 000] (24000, 26 000] (26 000, 28 000) = 28 000

Obrazek 68: Histogram byta vystavénych do roku 1949 bez rozliSeni velikosti
podlahovych ploch.
Zdroj: Vlastni tvorba.

c) Krabicovy graf

30 000
20 000
15 000
10 000

5 000

0

B Trida Mariala Malinovského B Sokolovska

Obrazek 69: Krabicovy graf bytti v bytovych domech vystavénych
do roku 1949, bez rozliSeni podlahovych ploch.
Zdroj: Vlastni tvorba.
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d) Vypocet charakteristik

Tabulka 15: Vypocet charakteristik bytovych jednotek z bytovych domu
vystavénych do roku 1949.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Oblast
1 2
Charakteristika Trida Marsala Sokoloveks
Malinovského
Smérodatna
odchylka 1766 1730
Minimum 21975 21277
Dolni interval 24 706 22778
Dolni kvartil 24 633 22 555
Median 25462 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

e) ANOVA - vypocet testové statistiky

Tabulka 16: Analyza bytovych jednotek z bytovych domt vystavénych
do roku 1949.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Vybér Pocet Soucet Primér Rozptyl
1 Tr. Marsala 12 306122,7 25510,22 3403622
Malinovského
2 Sokolovska 7 165051,2 23578,75 3490461
Zdroj variability SS Rozdil MS F Hodnota P | F krit

Mezi vybéry 16493211 1816493211 | 4,802536| 0,042634f 4,4513

VSechny

T 58382607
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 Foes(vi=r-1, Vv2=n-r)
Fisher-Snedecorova rozdéleni:

Fi_qlr —1;n—1] = Fyes[1;17].
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Tabulka 17: Ovéreni vysledku F krit v Tabulce pro kvantily F0,95 Fisher-
Snedecorova rozdéleni.
Zdroj: Vlastni tvorba (Statistika pro ekonomy, tab. 5a).232

Vi

V2 2 3 3 5 6 7 3 9

B 00.50(215,71]224.58(230.16/233.99(236,77|238.88 240,54
18,513/19.000(19,164/19,24719,296/19,330(19,353|19.371 19,385
10,128] 9.552 |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 | 4.818 | 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
5318 | 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
4,844 | 3,982 | 3.587 | 3.357 | 3.204 | 3,095 | 3,012 | 2,948 | 2,896
4,747 | 3.885 (3,490 | 3,259 | 3,106 | 2,996 | 2.913 | 2,849 | 2,796
4,667 | 3,806 | 3.411| 3,179 | 3,025 [ 2,915 | 2.832 | 2,767 | 2,714
4,600 | 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 | 3.197 | 2,965 | 2,810 | 2,699 | 2.614 | 2,548 | 2,494
R 3,555 | 3,160 | 2,928 | 2,773 | 2,661 | 2,577 | 2,510 | 2,456
19 | 4,381 | 3,522 [ 3,127 | 2,895 | 2,740 | 2,628 | 2,544 | 2,477 | 2,423
20 | 4,351 | 3,493 | 3,098 | 2,866 | 2,711 | 2,599 | 2,514 | 2,447 | 2,393
21 4,325 | 3,467 | 3,073 | 2.840 | 2,685 | 2,573 | 2,488 | 2,421 | 2,366

A « v " oaan S nan No1tm A e Nranln ara ~ s A an

[~ BN - R R S S I e

__._._._
EWN —-ov

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 zamitdme 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 iz 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.

9.3.2 Obdobi vystavby od roku 1950 do roku 1999

Tato etapa bude dale ¢lenéna dle velikosti bytovych jednotek do téchto tfi
kategorii:

— byty s podlahovou plochou do 40 m?,

232 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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— byty s podlahovou plochou od 40 m? do 70 m?,
— byty s podlahovou plochou nad 70 m2.

A) Byty s podlahovou plochou do velikosti 40 m?

a) Vybérovy soubor

Z databaze byl ziskan vybérovy soubor s poétem 6 skupin a 58 pozorovani
(v oblasti V Tlnich a Stara Tenice nebyl realizovan prodej Zadné bytové jednotky).

Tabulka 18: Vybérovy soubor jednotkovych cen bytovych jednotek
z bytovych domu vystavénych od roku 1950 do roku 1999, podlahova plocha
do 40 m? (v K¢).
Zdroj: Vlastni tvorba.

Mojmir | |V Tanich M:lllg]hoc:/_ Ssgg ’ Tsetr?i::ae éM tzj::i';:: Vychod | Jaro$ov
30 556 - 23135 26 100 - 25762 30 221 23338
28 611 - 24 841 26 364 - 26 710 37 483 25 405

- - 25248 - - 28 608 - 28 331
- - 25 559 - - 28 787 - 28 885
- - 27 259 - - 28 929 - 30433
- - 27 261 - - 28972 - 30788
- - 28 383 - - 29 496 - -
- - 28 478 - - 29 557 - -
- - 28 758 - -- 29 789 - -
- - 29 085 - - 29 961 - -
- - 29 379 - - 30134 - -
- - 29412 - - 30134 - -
- - 29 590 - - 30536 - -
- - 30351 - - 30536 - -
- - 30473 - - 32 143 - -
- - 32522 - - 32 143 - -
- - 33333 - - 32533 - -
- - 34 884 - - 32544 - -
- - - - - 32883 - -
- - - - - 33228 - -
- - - - - 33280 - -
- - - - - 33538 - -
- - - - - 34 152 - -
- - - - - 34 243 - -
- - - - - 37 955 - -
- - - - - 38534 - -
- - - - - 38713 - -
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b) Histogram
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Obrazek 70: Histogram bytt s podlahovou plochou do 40 m?.
Zdroj: Vlastni tvorba.

c) Krabicovy graf
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Obrazek 71: Krabicovy graf byt s podlahovou plochou do 40 m2.
Zdroj: Vlastni tvorba.
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d) Vypocet charakteristik

Tabulka 19: Vypocet charakteristik bytovych jednotek z bytovych domu
vystavénych od roku 1950 do roku 1999, podlahova plocha do 40 m?2.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Oblast
1 2 3 4 5 6 7 8
. = < ! =0 >

Charakteristika = © 20 > w @ = 9 = o

E c | 25 | 85 | §2 | E5 | £ 2

a o = ¥ o > = 5 =0 R o

= 5 | € | 2k | 28 | ¥ g
Smérodatna 972 -| 2924 132 -| 3196| 3631| 2675
odchylka
Minimum 28 611 -] 23135 | 26100 - 25762 | 30221 | 23338
Dolni interval 29 168 - 27671 26175 | 29169 | 32299 | 27 464
Dolni kvartil 29 097 - 27260 | 26166 | 29526 | 32037 | 26137
Median 29 583 -] 28922 | 26232 - | 30536 | 33852 | 28608
Stredni 29 583 - | 28775 | 26232 - | 31622 | 33852 | 27863
hodnota
Horni kvartil 30 069 -1 30161 | 26298 - | 33254 | 35668 | 30046
Horni interval 29 999 -1 30172 | 26288 - | 31903 | 35405 | 29752
Maximum 30 556 - | 34884 | 26364 - | 38713 | 37483 | 30788
Interval
spolehlivosti 416 -| 1251 56 | 1367| 1553| 1144

e) ANOVA - vypocet testové statistiky

Tabulka 20: Analyza bytovych jednotek z bytovych domi stavénych od roku
1950 do roku 1999, podlahova plocha do 40 m?2.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Vybér Pocet Soucet Primér Rozptyl

1 Mojmir | 2 59 167 29 583 1890 432
3 Malinovského 19 546 727 28 775 8 551 929
4 Pod Svahy 2 52 463 26 232 34 829
6 Stépnice 27 853 801 31622 10 608 100
7 Vychod 2 67 705 33852 26 369 200
8 Jarosov 6 167 180 27 863 8 587 419
Zdroj variability SS Rozdil MS F Hodnota P F krit
Mezi vybéry 184531569 5| 36906314 | 3,8307722 0,004978 | 2,392953
VSechny vybéry 500976880,6 52 9634171

Celkem 685508449,6 57
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f) Rozhodnuti o nulové hypotéze Ho na zakladé kritického oboru

ProtoZe je vysledna hodnota testového kritéria F =3,831 vysSi, nez je
hodnota krit F = 2,393, 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 od roku 1950 do roku 1999 vliv na
jednotkové ceny bytovych jednotek s podlahovou plochou do 40 m?2,

Podpurné potvrzeni vychazi iz porovnani Hodnoty P = 0,005 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 od roku 1950 do roku
1999 vliv na jednotkové ceny bytovych jednotek s podlahovou plochou do 40 m?.

B) Byty s podlahovou plochou od 40 m?do 70 m?

a) Vybérovy soubor
Z databaze byl ziskan vybérovy soubor s poctem 8 skupin a 178 pozorovani.

Tabulka 21: Vybérovy soubor jednotkovych cen bytovych jednotek
z bytovych domu stavénych od roku 1950 do roku 1999, podlahova plocha
od 40 m? do 70 m? (v K¢).
Zdroj: Vlastni tvorba.

Mojmir | | V Tanich Msllg‘hog' Sz‘;ﬁy Tset:ircae Mojmir Il | Vychod | Jaroov
24 497 27 978 22 764 26 302 29109 21 489 23470 23 650
25 202 26 679 22 581 23 699 21 697 22 188 22 917 24 022
26 443 29531 23439 26 740 23 649 23 016 24 171 25014
26 806 29 545 23 636 27 372 24 394 23 083 24 512 25 904
27 856 30871 24 033 29 221 26 642 23401 24 676 26 569
28 308 31277 24 355 32814 29722 24 692 25 312 28932
29192 31907 24 510 33592 30720 25 083 26 137 -
29 873 32938 24 922 - 33814 25715 26 426 -
29 880 33170 25581 - - 25 966 26 482 -
30 035 34 680 25701 - - 25 966 26 543 -
30 283 - 25 802 - - 26 389 26 767 -
30 461 - 25 869 - - 27 488 27 043 -
30531 - 25 879 - - 27 751 27 166 -
30 668 - 26 182 - - 27 881 27 881 -
31 408 - 26 288 - - 27 885 28 650 -
31454 - 26 490 - - 28 151 29 286 -
31624 - 26 818 - - 28 349 30 693 -
31 667 - 27 209 - - 28 656 31960 -
31804 - 27 212 - - 28 736 - -
32 377 - 27 380 - - 28 782 - -
32 556 - 27 717 - - 28 791 - -
33126 - 27 968 - - 29 419 - -
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Mojmir | | V Tanich Mjllg‘h";" 3523y Tset:il;:ae Mojmir Il | Vychod | JaroSov
33314 - 28 048 - - 29 607 - -
33 364 - 28 062 - - 29611 - -
33638 - 28 090 - - 29 859 - -
33734 - 28 127 - - 30273 - -
33815 - 28 297 - - 30 391 - -
34 236 - 28 331 - - 30 442 - -
34 588 - 28 333 - - 30574 - -
34 667 - 28 441 - - 30593 - -
34 809 - 28 520 - - 30 602 - -
35270 - 28 552 - - 30 704 - -
37 258 - 28 673 - - 31151 - -

- - 28 744 - - 31215 - -
- - 28 811 - - 31237 - -
- - 28 811 - - 31332 - -
- - 28 903 - - 31 496 - -
- - 29 026 - - 31720 - -
- - 29 302 - - 32716 - -
- - 29 396 - - 33420 - -
- - 29 646 - - 33448 - -
- - 29 664 - - 33450 - -
- - 29 734 - - 34172 - -
- - 29 956 - - 34 612 - -
- - 32916 - - 34 746 - -
- - 33 160 - - 35 286 - -
- - - - - 35890 - -
- - - - - 36 297 - -
- - - - - 36 631 - -
- - - - - 36 735 - -
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b) Histogram

S0
45
40
35
30

25
20
1
| — -

,;,;.@; cfliﬂ @ﬁ;ﬁ #@@; ﬂfp:@ ﬂ@‘;@ @ﬁ:@ I

w S N

Obrazek 72: Histogram byt s podlahovou plochou od 40 m? do 70 m?.
Zdroj: Vlastni tvorba.

c) Krabicovy graf
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Obrazek 73: Krabicovy graf byt s podlahovou plochou od 40 m? do 70 m?.
Zdroj: Vlastni tvorba.
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d) Vypocet charakteristik

Tabulka 22: Vypocet charakteristik bytovych jednotek z bytovych domu
stavénych od roku 1950 do roku 1999, podlahova plocha od 40 m? do 70 m?

(v K&).
Zdroj: Vlastni tvorba.
Oblast

1 2 E 4 5 6 7 8
Charakteristika = S é o o> o 3 z 8 E 3

E I5 cs | 5 | s | E& | § 'S

(o) < (] o0 \

= S | v o 9= 22 2 g
Smérodatna 2053 | 2341| 2290| 3323| 3819| 3819| 2336| 1767
odchylka
Minimum 24497 | 26679 | 22581 | 23699 | 21697 | 21489 | 22917 | 23 650
Dolni interval 30361 | 30073 | 27076 | 25951 | 26 242 | 28433 | 25513 | 24 703
Dolni kvartil 29880 | 29535 | 25872 | 26521 | 24207 | 27783 | 24835 | 24 270
Median 31624 | 31074 | 28055 | 27372 | 27875 | 30066 | 26 512 | 25 459
ﬁ;’gﬁ;‘t'a 31356 | 30858 | 27432 | 28534 | 27468 | 29742 | 26672 | 25682
Horni kvartil 33638 | 32681 | 28794 | 31018 | 29971 | 31664 | 27 703 | 26 403
Horni interval 32887 | 32075 | 29034 | 28794 | 29508 | 31699 | 27512 | 26 215
Maximum 37258 | 34680 | 33160 | 33592 | 33814 | 36735 | 31960 | 28 932
Interval 1263 | 1001 979 | 1421| 1633| 1633 999 756
spolehlivosti

e) ANOVA - vypocet testové statistiky

Tabulka 23: Analyza bytovych jednotek z bytovych domi stavénych od roku
1950 do roku 1999, podlahova plocha od 40 m2 do 70 m?2.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Vybér Pocet Soucet Primér Rozptyl
1 Mojmir | 33 1034 743 31 356 8 992 967
2V Tlnich 10 308 577 30 858 6 088 158
3 Malinovského 46 1261 877 27 432 5 358 583
4 Pod Svahy 7 199 740 28 534 12 883 483
5 Stara Tenice 8 219 746 27 468 16 664 545
6 Stépnice 50 1 487 086 29 742 14 878 705
7 Vychod 18 480 092 26 672 5778 234
8 Jaroov 6 154 091 25 682 3 745 880
Z_drqj_ SS Rozdil MS F Hodnota P F krit
variability
V')\,l"be;r'y 540728960,1 7| 77246994 | 8,087827445| 1,75794E-08| 2,063806845
Vsechny | 53673245 170| 9551019
vybéry
Celkem 2164402205 177
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f) Rozhodnuti o nulové hypotéze Ho na zakladé kritického oboru

ProtoZe je vysledna hodnota testového kritéria F = 8,088 vysSi, nez je
hodnota krit F = 2,064, 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 od roku 1950 do roku 1999 vliv na
jednotkové ceny bytovych jednotek s podlahovou plochou od 40 m? do 70 m2.

Podpurné potvrzeni vychazi iz porovnani Hodnoty P = 1,758 E-08 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 od roku 1950 do roku
1999 vliv na jednotkové ceny bytovych jednotek s podlahovou plochou od 40 m? do
70 m2.

C) Byty s podlahovou plochou nad 70 m?

a) Vybérovy soubor

Z databaze byl ziskan vybérovy soubor s poctem 8 skupin a 106 pozorovani.
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Tabulka 24: Vybérovy soubor jednotkovych cen bytovych jednotek
z bytovych domu stavénych od roku 1950 do roku 1999, podlahova plocha

nad 70 m? (v K¢).
Zdroj: Vlastni tvorba.

Mojmir |

V Tunich

Malinov-
ského

Pod
Svahy

Stara
Tenice

Mojmir Il

Vychod

JarosSov

21 689

21 097

21 975

22 540

21972

22573

19 076

21702

22 086

24 011

23 056

23 499

24 538

23 449

19 642

22 336

23778

24 242

23 809

25014

25770

26 094

19 970

22 960

26 076

25727

24 143

25 338

27 071

20 279

23535

26 147

26 913

24 751

25432

27139

20582

23675

27783

27 281

24 988

25447

27 162

20 628

23740

27 882

28 959

25 067

26 195

27 632

20 648

25300

28 883

29 070

25071

26 247

28 605

21239

26 234

29 353

29518

25443

27 027

31190

21 856

29 987

33475

26 799

27 329

22182

31583

27 401

27514

22750

31918

28 345

28 102

22794

33778

22 862

22 898

23 329

23 336

23544

23 662

24 051

24 069

24 205

25009

25227

25 266

25 393

25494

25554

25671

25741

25758

25975

25976

26 023

27 132

27 988

28 528

28 706

30 299

30 432
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b) Histogram
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Obrazek 74: Histogram byt s podlahovou plochou nad 70 m2.
Zdroj: Vlastni tvorba.

C) Krabicovy graf

35 000

30 000

25 000

20 000
15 000
10 000

5 000

a

B 1 Maojmir | B 2V Tdnich B 3 Malinovského B 4 Pod Svahy
B 5 5tard Tenice M 6 Stépnice B 7 Wychod W £ Jaroiav

Obrazek 75: Krabicovy graf byt s podlahovou plochou nad 70 m?2.
Zdroj: Vlastni tvorba.
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d)

Vypocet charakteristik

Tabulka 25: Vypocet charakteristik jednotek z bytovych domu stavénych
od roku 1950 do roku 1999, podlahova plocha nad 70 m?2,
Zdroj: Vlastni tvorba.

Oblast
1 2 3 ] 5 6 7 8
. = < ! =0 >

Charakteristika E 2 § o 52 s 8 =2 E 2

s | 2 | 52|88 | 85| 58| & | ¢

= > s® @ Fl =6 > 3
Smérodatna 3587 | 3308 | 1720 | 1567 | 1582 | 2430 | 2816 | 1388
odchylka
Minimum 21689 | 21097 | 21975 | 22540 | 21972 | 22573 | 19076 | 21702
Dolni interval 26348 | 25682 | 24292 | 25151 | 23861 | 26 100 | 22864 | 23 011
Dolni kvartil 26076 | 24614 | 24060 | 25257 | 23255 | 26094 | 22 466 | 22 804
Median 27882 | 27097 | 25027 | 25821 | 24538 | 27 139 | 24 069 | 23 605
ﬁ"ed"' 27765 | 27029 | 25071 | 25807 | 24003 | 26 768 | 24199 | 23 685

odnota
Horni kvartil 29087 | 29042 | 25782 | 27102 | 25154 | 27632 | 25749 | 24 130
Horniinterval | 29416 | 28512 | 25763 | 26 491 | 25215 | 28178 | 25273 | 24 199
Maximum 33778 | 33475 | 28345 | 28102 | 25770 | 31190 | 30 432 | 26 234
Interval 1534 | 1415 | 735 670 677 | 1039 | 1204 | 594
spolehlivosti
e) ANOVA - vypocet testové statistiky

Tabulka 26: Analyza jednotek z bytovych domt stavénych od roku 1950 do
roku 1999, podlahova plocha nad 70 m?.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Vybér Pocet Soucet Priimér Rozptyl

1 Mojmir | 13 360 942 27 765 13 935 963
2V Tanich 10 270 294 27 029 12 162 271
3 Malinovského 12 300 849 25071 3225 472
4 Pod Svahy 12 309 684 25 807 2 677 247
5 Stara Tenice 3 72 280 24 093 3754 003
6 Stépnice 240 914 26 768 6 641 495
7 Vychod 39 943 772 24 199 8 139 496
8 Jaro$ov 8 189 482 23 685 2201 442
vaﬁg[)?ljity SS Rozdil MS Hodnota P F krit

V';,/"be;riy 204090743,7 7| 2915582 | 3,930367508| 0,000806615| 2,104448181
Vf;bcgrgy 726972835,4 08| 7418090

Celkem | 931063579,1 105
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f) Rozhodnuti o nulové hypotéze Ho na zakladé kritického oboru

ProtoZe je vysledna hodnota testového kritéria F = 3,930 vysSi, nez je
hodnota krit F = 2,104, 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 od roku 1950 do roku 1999 vliv na
jednotkové ceny bytovych jednotek s podlahovou plochou nad 70 m?.

Podpurné potvrzeni vychazi iz porovnani Hodnoty P =0,001 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 od roku 1950 do roku
1999 vliv na jednotkové ceny bytovych jednotek s podlahovou plochou nad 70 m?.

9.3.3 Obdobi vystavby od roku 2000 do roku 2017

a) Vybérovy soubor

Z databaze byl ziskdan vybérovy soubor spoétem 11 skupin
a 221 pozorovani.
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Tabulka 27: Vybérovy soubor jednotkovych cen bytovych jednotek

z bytovych domu stavénych od roku 2000 do roku 2017 (v K¢).
Zdroj: Vlastni tvorba.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
s | 5 | 2|5 |8 |E | &8 | 5| E|:8 o8
S| S| 3% |5 |2 |z |8 |¢%|3%; 3%
S ) < Z o ‘0 S © < N® | 2@
= a 2 = X & g T N | &0 B
g e o =
() L. N (/2]
3677739619 |30913|34822|32187 38000 | 33351 |37413|48341|35742 | 34598
39981140186 | 3117535222 (3227339179 |34864|38713|49293|35903 |35 164
3843341892 | 31 208 - 32461 |42 379 | 35006 | 39 094 | 50 500 | 36 595 | 35 166
3833242905 | 31491 - 32 879 - 36253 | 39605 |50779|37711 | 35312
- 43954 | 31613 - 33306 - 36 796 | 40 107 | 51 099 | 38 901 | 35 398
- - 32170 - 33333 - 37152 | 40513 | 51 278 | 38 999 | 35 489
- - 32439 - 33444 - - - 51 303 | 39 654 | 35 546
- - 32774 - 33572 - - - 51 507 | 40 258 | 35 655
- - 32 822 - 33798 - - - 51792 | 40 426 | 35 682
- - 33 005 - 33798 - - - 5261340682 | 35718
- - 33225 - 33798 - - - - 40923 | 35720
- - 33 242 - 33798 - - - - 40975 | 35872
- - 33422 - 34 248 - - - - 41 596 | 35 887
- - 33571 - 34 256 - - - - 41 773 | 35905
- - 33759 - 34 341 - - - - 41842 | 35912
- - 37 829 - 34 464 - - - - 42 266 | 35937
- - 37 035 - 34 645 - - - - 42 663 | 35984
- - 33 888 - 34729 - - - - 43 044 | 36 001
- - 37 008 - 34731 - - - - 43 066 | 36 018
- - 33962 - 34731 - - - - - 36 183
- - 34 323 - 34731 - - - - - 37 366
- - 34 354 - 34 890 - - - - - 36 473
- - 35088 - 35079 - - - - - 37 345
- - 35 645 - 35091 - - - - - 37 565
- - 36 549 - 35 167 - - - - - 37678
- - 37111 - 35 167 - - - - - 37 966
- - 38044 - 35261 - - - - - 38 835
- - 38 708 - 35 282 - - - - - 38 955
- - - - 35 361 - - - - - 39010
- - - - 35471 - - - - - 39076
- - - - 35 548 - - - - - 39 505
- - - - 35553 - - - - - 39573
- - - - 35626 - - - - - 39 847
- - - - 35633 - - - - - 39 894
- - - - 35 664 - - - - - 39928
- - - - 35712 - - - - - 37 182
- - - - 35 740 - - - - - 40 213
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

3 : S |8 2 5 5 T F =
= a 2 = X & g T N | &0 B

© = E =)
n U N (/2]

- - - - |35841| - - - - - |40620
- - - - 35858 - - - - - 40785
- - - - |35987| - - - - - | 40824
- - - - 36294 - - - - - | 41238
- - - - 36 294 - - - - - 41320
- - - - |36351| - - - - - | 41336
- - - - 36381 - - - - - | 41509
- - - - 36 566 - - - - - 141733
- - - - |36625| - - - - - | 41748
- - - - 36 735 - - - - - 41798
- - - - 36 874 - - - - - |41812
- - - - |36879| - - - - - | 41857
- - - - 37013 - - - - - 41941
- - - - 37016 - - - - - | 41984
- - - - |37088]| - - - - - | 42048
- - - - 37 243 - - - - - 42 648
- - - - 37 395 - - - - - | 42673
- - - - 37 410 - - - - - 42 902
- - - - 37528 - - - - - 42926
- - - - 37 666 - - - - - | 43019
- - - - 138120 - - - - - 43124
- - - - 38159 - - - - - | 43315
- - - - 38 223 - - - - - 143580
- - - - |38357| - - - - - | 43597
- - - - |38518| - - - - - | 43600
- - - - 38822 - - - - - | 43607
- - - - |38972| - - - - - | 43901
- - - - 39048 | - - - - - | 44257
- - - - 39276 - - - - - 44 282
- - - - 39916 | - - - - - | 44297
- - - - 40 277 - - - - - 44 351
- - - - - - - - - - 44 479
- - - - - - - - - - | 46693
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b) Histogram
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Obrazek 76: Histogram byta vystavénych od roku 2000 do roku 2017,
bez rozliseni velikosti podlahovych ploch.
Zdroj: Vlastni tvorba.

C) Krabicovy graf
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Obrazek 77: Krabicovy graf vSech bytu bez rozliseni velikosti podlahovych
ploch.
Zdroj: Vlastni tvorba.
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d) Vypocet charakteristik

Tabulka 28: Vypocet charakteristik bytovych jednotek z bytovych domu stavénych od roku 2000 do roku 2017,
bez rozlisSeni velikosti podlahovych ploch (v K¢).
Zdroj: Vlastni tvorba.

Oblast

harakteristika = < = = > 2 L = = .10 =
. Dlouhal | Dlouhall 3;2?:: I:(;annstlig Kasarna nzéler:'\eéns(:i Stlg:fsini Hradebni | Zelny trh Réetzélssinc(;e étgs\r:iéce
Sg‘fgﬁ;‘ﬁfgé 1134 1624 2234 200 1861 1850 1305 1012 | 1172 2 249 3234
Minimum 36777 | 39619| 30913| 34822| 32187 | 38000| 33351 37413| 48341 35742 | 34598
Dolni interval 37896 | 41197 | 32709| 34936| 34852| 38387| 35072 38917 | 50687 39720 | 38528
Dolni kvartil 37943 | 40186| 32690 | 34922| 34708| 38589| 34899| 38809 | 50570 38950 | 36005
Median 38381 | 41892| 33665| 35022| 35648| 39179| 35630| 39350 | 51188 40682 | 39911
fggen"(')’:; 38381 | 41711| 34156| 35022| 35860| 39853| 35570| 39241 | 50850 40159 | 39705
Horni kvartil 38820 | 42905| 35871 35122| 37034| 40779| 36660| 39981 | 51456 41808 | 42498
Horni interval 38866 | 42587 | 34621| 35108 | 36444| 39970| 36188 39783 | 51689 41644 | 41294
Maximum 30081 | 43954| 38708| 35222| 40277 | 42379| 37152 40513 | 52613 43066 | 46 693
Sp(';l‘;iﬁ‘i’\f‘(')sﬂ 485 695 956 86 796 791 558 433 501 962 1383
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e) ANOVA - vypocet testové statistiky

Tabulka 29: Analyza bytovych jednotek z bytovych domi stavénych od roku
2000 do roku 2017.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Vybér Pocet Soucet Pramér Rozptyl

1 Dlouha | 4 153522,8 38380,71 1713511
2 Dlouha li 5 208555,7 41711,15 3297837
3 Sadska Vysina 28 956373,8 34156,21 5177350
4 FrantiSkanska 2 83043,77 41521,88 980805,7
5 Kasarna 68 2585302 38019,14 9030751
6 Zelené namésti 3 119557,7 39852,57 5133312
7 Slunetni terasy 6 213421,4 35570,23 2042571
8 Hradebni 6 255235,1 42539,19 1953206
9 Zelny trh 10 434693,7 43469,37 3306960
10 Rezidence Sté&pnice 19 763021,6 40159,03 5338194
11 Nové Stépnice 70 2779364 39705,2 10610102
N y ss Rozdil MS F HodnotaP | F krit
Mezi vybéry 1,16E+09 10 1,16E+08| 14,75682 9,16E-20| 1,8756

V\f;bcg‘r’;y 1,65E+09| 210 7868353

Celkem 2,81E+09 220

f) Rozhodnuti o nulové hypotéze Ho na zakladé kritického oboru

ProtoZe je vysledna hodnota testového kritéria F = 14,757 vySSi, nez je
hodnota krit F = 1,876, 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 od roku 2000 do roku 2017 vliv na
jednotkové ceny bytovych jednotek.

Podpurné potvrzeni vychazi iz porovnani Hodnoty P =0,000 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 od roku 2000 do roku
2017 vliv na jednotkové ceny bytovych jednotek.
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9.4 Analyza vysledku

V nas8i dizertaéni 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 skutecnost byla graficky
znazornéna pomoci krabicovych grafli, které nam umoznuji posoudit symetrii
a variabilitu vybéru a dokazou upozornit na extrémni a odlehlé hodnoty. V naSich
vybérovych souborech nebyly zaznamenany zadné extremy.

Pomoci tabulkového procesoru Microsoft Excel od spole¢nosti Microsoft byly
spocitany hodnoty pro vyplnéni ,Tabulky ANOVA*

VySe uvedenym programem generovana kriticka hodnota F byla nasledné
prekontrolovana v tabulkovém Fisher-Snedecorové rozdéleni pro kvartily Foos
a pfijata ve v8ech pfipadech za spravnou.

Vzhledem k tomu, Ze vysledné hodnoty testovych kritérii F vychazely ve
vSech analyzach vys$Si, 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, Zze vyvoj vystavby
ma ve v8ech hodnocenych obdobich vliv na jednotkové ceny bytovych jednotek.

Podplrné potvrzeni pfijeti & zamitnuti nulové hypotézy vychazelo
i z 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 prehlednost alepSi vyhodnoceni vlivu vystavby sefazeny
do nasledujici tabulky:
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Tabulka 30: Stredni hodnoty jednotkovych cen bytovych jednotek

ve vymezenych oblastech.

Zdroj: Vlastni tvorba.

Obdobi vystavby
Cislo Od roku 1950 do roku 1999
aleE Do roku e Od roku
1949 Do 40 m?2 Nad 70 m2 2000
do 70 m?

1 25510 K¢ | 29583 KE | 31356 KE | 27 765 KE | 38 381 K&
2 23 579 K¢ 30858 K& | 27 029 KC | 41 711 K&
3 28 775 KE | 27 432 KE | 25071 KE | 34 156 K&
4 26 232 K& | 28534 KE | 25807 KE | 35022 K¢
5 27 468 KC | 24 093 K€ | 35860 K¢
6 31622 KE | 29 742 KE | 26 768 KC | 39 853 K¢
7 33852 KE | 26 672 KE | 24 199 KE | 35570 K&
8 27 863 K& | 25682 KE | 23685 K& | 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 30:

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

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

Obdobi vystavby od roku 2000 do roku 2017: 1 — Dlouha |, 2 — Dlouha lI,
3 —Sadska VysSina, 4 - FrantiSkanska, 5 -—Kasarna, 6 —Zelené namésti,
7 —Sluneéni terasy |, Il, lll, 8 —Hradebni, 9—Zelny trh, 10— St&pnicka,
11 — Zahradky.

V tabulce 30 jsou cervené vyznacCeny stfedni hodnoty bytovych jednotek
v oblastech, ve kterych jsou bytové domy zdéné (& stavéné kombinaci
monolitickych konstrukci a vyzdivani), v ostatnich pfipadech se jedna o stfedni
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hodnoty bytovych jednotek v oblastech, ve kterych byly bytové domy vybudovany
pomoci konstrukénich sténovych systému z prefabrikovanych panelu
(tzv. panelaky).

9.4.2 Vyhodnoceni ziskanych vysledkd 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 domu z tohoto obdobi
je v majetku mésta Uherského Hradisté. Ve sledovaném obdobi bylo prodano pouze
19 bytovych jednotek, ztoho 12 voblasti 1- Tfida Mar$ala Malinovského
a 9 v oblasti 2 — Sokolovska.

Bytové jednotky ztohoto obdobi vystavby se vyznacuji kvalitnéjSim
architektonickym feSenim a lukrativni polohou vramci 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&/m?, Bytové domy v oblasti 1 — Ttidy Marsala Malinovského jsou o cca 20
let starsi, nez bytové domy v oblasti 2 — Sokolovska, pfitom primérna jednotkova
cena je v oblasti 1 — Tfidy MarSala Malinovského o 2 000 K¢ vysSi. Davodem je to,
Ze oblast 2 — Sokolovska je sice novéjsi, avSak z méné kvalitnich materiall, coz ma
vliv na ceny bytovych jednotek. Rovnéz usporadani bytovych domu v této oblasti je
Vv 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 bezprostfedni blizkosti.

Rozdily mezi oblastmi vymezenymi v obdobi do roku 1949 jsou popsany
v ,Priloze 8“této dizertaCni prace.

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

V tomto ¢asovém obdobi jsou v Uherském Hradisti postavena vSechna velka
sidlisté a tomu taky odpovida vy$Si 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 ivliv ménici se podlahové plochy na jednotkové ceny bytovych
jednotek.

Ve vétSiné oblasti vidime, Ze srostouci vymérou podlahové plochy
jednotkové ceny klesaji, s vyjimkou u malych bytovych jednotek ve dvou oblastech.
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Jsme toho nazoru, ze v pfipadé stanoveni stfedni hodnoty jednotkovych cen malych
bytovych jednotek v oblasti— Mojmir | doSlo 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.

V obdobi od roku 1950 do roku 1999 je prumérna cena bytovych jednotek
nasleduijici:

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

Tuto etapu vystavby bychom mohli dale rozdélit dle pFevazujicich
konstruk&nich prvku svislych konstrukci bytovych doma na:

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

Jednotkové ceny bytovych jednotek v bytovych domech zdénych:

U zdénych bytovych jednotek stfedné velkych je primérna jednotkova cena
31 107 K&, pfitemz obé dvé oblasti jsou srovnatelné a rozdil mezi jejich primérnymi
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 panelu:

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

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

NejnizSi ceny bytovych jednotek jsou v oblasti 8 — JaroSov, kde se malé
jednotky prodavaji za 27 863 K&/m?, stfedni za 25682 K&/m? avelké za

233 CERNY, Ale$: Ve vétsiné krajskych mést jsou byty v panelacich drazsi nez v cihlovych domech.
Jak je to wu wvas? 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-35302?seq-no=2&dop-ab-variant=&source=article-
detail.
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23 685 K&/m?2. V JaroSoveé jsou sice dobré podminky pro parkovani a bytové domy
jsou vtomto obdobi nejnovéjsi, avdak tato oblast disponuje velmi omezenou
obCanskou vybavenosti. NejvysSich cen je dosahovano v oblasti 6 — Mojmir Il
(Stépnice) — malé jednotky se prodavaji za 31 622 K&/m2, stfedni za 29 742 K&/m?
a velké za 26 768 K&/m?.

Shrnuti k rozdilum v cenach:

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

Vyhodou zdénych sidlist je mensi poCet podlazi a vyrazné vétsi odstupy mezi
bytovymi domy, ¢imZ je dana menSi zalidnénost. DalSi velka vyhoda zdénych
bytovych domua je spatfovana pfi provadéni stavebnich uprav a rekonstrukci.
Nevyhodou byt v panelovych domech je mnohdy Spatné dispozi¢ni feSeni (mala
kuchyné, toaleta a koupelna bez oken). Vzhledem k omezeni, které je dano

Vv,

Casto i zvukova a kro¢ejova nepruzvucnost v panelovych domech.

U bytovych jednotek v panelovych domech se pohybuji rozdily
v jednotkovych cenach v fadech tisici korun, prestoze byly panelové domy
budovany v typizovanych konstrukénich soustavach, jen s riznymi modifikacemi.
V souCasné dobé vétsina panelovych sidlist v Uherském Hradisti radikalné méni
svou podobu pfi regeneracich, které byvaji Casto 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 ,Priloze 9“této dizertacni prace.

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

Bytové jednotky v bytovych domech z tohoto 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 €asto ménit pfi vzniku
developerskych projektd na prfani klientd. VétSina bytl 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. Znacné
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omezeno je i napf. mnozstvi zelené v blizkém okoli. Vyhodou jsou velké balkony
a terasy, které jsou soucasti témér kazdé bytove jednotky. V okrajovych Castech se
muzeme setkat s mensi obCanskou vybavenosti, pfipadné s vysSi hluCnosti
v rozvojovych €astech.

Rozdily mezi oblastmi vymezenymi v obdobi vystavby od roku 2000 do roku
2017 jsou popsany v ,Priloze 10“této 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 tfeba 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 poc¢tu zobchodovanych bytovych jednotek v jednotlivych oblastech, byly za zaklad
pro mozny piepoCet zvoleny bytové jednotky stfedni velikosti v panelovych
bytovych domech.

Tabulka 31: 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
slhle Do roku T Od roku
1949 Do 40 m? Nad 70 m2 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
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Legenda k oznaceni oblasti v tabulce 31:

Obdobi vystavby do roku 1949: 1 — Tfida MarSala Malinovského (ulice: Tfida
Mar$ala Malinovského, Rostislavova, Safafikova, BoZeny Né&mcové),
2 — Sokolovska (ulice: Sokolovska, Stefanikova, Dukelskych hrdinG).

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

Obdobi vystavby od roku 2000 do roku 2017: 1 — Dlouha I, 2 — Dlouha I,
3 —Sadska VysSina, 4 - FrantiSkanska, 5 —Kasarna, 6 —Zelené namésti,
7 —Sluneéni terasy |, Il, I, 8—Hradebni, 9-Zelny trh, 10— St&pnicka,
11 — Zahradky.

Tabulka 31 je vytvorena tak, ze za zaklad jsou zvoleny jednotkové ceny
v oblasti 6 — Mojmir Il (St&pnice). Jestlize zname jednotkovou cenu bytové jednotky
ve Stépnicich a chceme ji pfevést na ceny bytovych jednotek napk. 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 o oblast s vy$§imi jednotkovymi
cenami, nez jakych je dosahovano ve Stépnicich a pokud vétsi nez 1, pak jsou ceny
v téchto oblastech nizsi.

9.4.6 Kvantifikovani vlivu vyvoje vystavby

Z duvodu nedostatecné velké databaze, ktera je podkladem pro uréeni
obvyklé ceny v obcich stfedni velikosti, mohou vznikat problémy pfi urCeni co
nejobjektivnéjsi obvyklé ceny. Proto je snahou této prace stanovit koeficient vlivu
vyvoje vystavby, ktery by mél znalci ulehcit praci a bylo by ho mozné pouzit jako
jeden z koeficientl, které znalec u porovnavaciho zpUsobu 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

Vv

Koeficient vlivu vyvoje vystavby, pokud by se vztahl k ocenovaci vyhlasce
€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocefovaci 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:

- P¥iloha ¢. 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 prostredi.
o Znak 5 - Obcanska vybavenost v okoli pozemku.
o Znak 6 — Dopravni dostupnost k pozemku (zaméfeno zejména
na parkovaci moznosti).
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- P¥iloha ¢. 27 — Index konstrukce a vybaveni bytu:

O O O O O O

Tabulka 32: Primérna jednotkova cena v jednotlivych obdobich a oblastech

Znak 1 — Typ stavby.

Znak 2 — Spole¢né ¢asti domu.

Znak 3 — PfisluSenstvi domu.

Znak 6 — Zakladni pfislusenstvi bytu.
Znak 7 — Dal$i vybaveni bytu a prostory uzZivani spolu s bytem.
Znak 8 — Vytapéni bytu.

vystavby.

Zdroj: Vlastni tvorba.

&islo Obdobi vystavby

oblasti Do roku 1949 gg :g:(‘l‘j igsg Od roku 2000
1 25 510 K&/m? 30 310 K&/m? 38 381 K¢&/m?
2 23 579 K&/m? 28 944 K&/m? 41 711 K&/m2
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?
7 - 25 281 K&/m? 35 570 K&/m?
8 _ 25 538 K&/m? 39 241 K&/m?
9 _ _ 50 850 K&/m?
10 _ _ 40 159 K&/m?
11 - - 39 705 K&/m?

Oznaceni oblasti v tabulce 32 je stejné jako oznaceni v tabulce 31.

Pramérné jednotkové ceny v oblastech byly stanoveny vahovym primérem,

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

Abychom dospéli k primérnym jednotkovym cenam jednotlivych typl
vystavby, je tfeba 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 prumeérnych jednotkovych cen jiz budou
sestavovany pro jednotlivé typy vystavby zvlast, aby v nich zaroveri mohly byt
stanoveny zavére¢né upravené prumeérné jednotkové ceny konkrétnich typuU

vystavby.
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Tabulka 33: Uprava pramérnych jednotkovych cen zdéné vystavby z obdobi
do roku 1949 koeficientem polohy.
Zdroj: Vlastni tvorba.

X o x . - Primérna
Cislo . . Pramérné Koeficient | . .
. | Nazev oblasti | . . jednotkova cena
oblasti jednotkové ceny polohy i
upravena
1 Malinovského 25 510 K&/m? 1,00 25 510 Ké&/m?
2 Sokolovska 23 579 K&/m? 1,00 23 579 K&/m?

Primérna jednotkova cena zdénych bytovych jednotek

24 545 Ké/m?

Tabulka 34: Uprava pramérnych jednotkovych cen zdéné vystavby z obdobi
od roku 1950 do roku 1999 koeficientem polohy.
Zdroj: Vlastni tvorba.

% 0w . - Primérna
Cislo . . Pramérné Koeficient |, .
. | Nazev oblasti | . . jednotkova cena
oblasti jednotkové ceny polohy .
upravena
1 Mojmir | 30 310 K&/m? 1,00 30 310 K&/m?
2 V Tdnich 28 944 K¢&/m? 1,00 28 944 K&/m?

Primérna jednotkova cena zdénych bytovych jednotek

29 627 Ké/m?

Tabulka 35: Uprava pramérnych jednotkovych cen panelové vystavby
z obdobi od roku 1950 do roku 1999 koeficientem polohy.
Zdroj: Vlastni tvorba.

. o v .. Primérna
Cislo ; . Primeérné Koeficient | . .
. | Nazev oblasti | . . jednotkova cena

oblasti jednotkové ceny polohy .
upravena

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

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

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?2

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

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

Primérna jednotkova cena zdénych bytovych jednotek

26 468 Ké/m?
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Tabulka 36: Uprava pramérnych jednotkovych cen zdéné vystavby z obdobi
od roku 2000 koeficientem polohy.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Cislo . . Pramérné Koeficient | . Prﬂmélzné
oblasti Nazev oblasti SdriotkovGIceny oolohy jednotkova c':ena
upravena
1 Dlouha | 38 381 Ké&/m? 0,93 35 694 K&/m?
2 Dlouha ll 41 711 Ké&/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?2 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 Slunecéni 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 Ké&/m?
10 étépnice 40 159 Ké&/m? 0,87 34 938 K&/m?
11 Zahradky 39 705 K&/m?2 0,90 35 735 K&/m?
Primérna jednotkova cena zdénych bytovych jednotek 35 700 Ké/m?

Vypocty uvedenymi v tabulkach 33 az 36 jsme ziskali upravené pramérné
jednotkové ceny bytovych jednotek, jejichz priméry jsou uvedeny pro prehlednost
a porovnatelnost souhrnné v tabulce 37:

Tabulka 37: Upravené primérné 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.
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Panelova vystavba

od roku 1950

do roku 1999
(47T%)

Zdéna vystavba
do roku 1949

R
|_l\.-'"-'|'|_|

Obrazek 78: Znazornéni procentualniho zastoupeni jednotlivych typu
vystavby v realizovanych prodejich bytovych jednotek.

Na zakladé obrazku 78 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.

Tabulka 38: 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 38, v tomto pfipadé 0,93. Pokud chceme ziskat
cenu bytoveé 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, Zze chceme ziskat cenu bytové jednotky zdéné
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postavené do roku 2000, pak tuto cenu ziskame vynasobenim znamé jednotkové
ceny panelové bytové jednotky a pfislusného koeficientu uvedeného v tabulce 38,
v tomto pfipadé 1,35.
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10 ZAVER

Ukolem této dizertaéni prace byla analyza vyvoje vystavby a dal$ich vlivi 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 Casti, které se zabyvaji nejen
teoretickym ukotvenim této disertaCni prace, v€etné vyty€eni cild, ale i vlastnim
vyzkumem, ktery vétSinu nami teoreticky prfedpokladanych vysledkl potvrdil.

Na zakladé vymezené problémové situace byly formulovany ¢tyfi problémy,
pfi jejichz feSeni bylo postupovano nize uvedenym zpusobem:

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

2) Diky dukladné provedené analyze urbanistického vyvoje a vystavby bytovych
domu byla vobci Uherské Hradisté vytvofena databaze bytovych domd
a nasledné vymezeny oblasti ve srovnatelnymi podminkami pro bydleni, jak
z pohledu vlastnosti objektu, tak i vliastnosti jejich okoli.

3) Od konce roku 2013 byla shromazdovana data pro tvorbu databaze bytovych
jednotek, ktera byla za vyuziti novych metod (zjisténi zpUsobu stanoveni
podlahové plochy a pfipadny prepoCet podlahovych ploch, doplnéni
realizovanych cen misto nabidkovych, aj.) postupné zpfesniovana. Nasledné po
prvotnim vyhodnoceni databaze bylo pfistoupeno k zuzZeni poCtu zkoumanych
lokalit, v dusledku Cetnosti prodeju.

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

V dizertaCni 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 ocefiovanych
objektd. V dizertatni praci je taktéz provedena analyza jednotlivych lokalit
a zmapovani etap vystavby, v€etné urCeni jednotlivych charakteristickych vlastnosti
objektu a jejich blizkého okoli.

Na zakladé vytvofené 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 predpokladu, ze
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
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mésté stfedni velikosti, jako je Uherské Hradisté, nejlevnéjsi (na rozdil od velkych
mést).

Nasledné byl v zavérecné kapitole stanoven koeficient vliivu vyvoje vystavby,
ktery je pomuUckou znalcl pfi pouziti porovnavaciho zpuasobu pro uréeni obvyklé
ceny v obcich stfedniho charakteru. Tam kde neni dostateCny pocCet srovnatelnych
objektl, 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 zaklad 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 pouZzit jako podklad pro
znalce a odhadce pfi zajistovani prvka databaze, ale 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.

V dizertaCni praci se vyuzivalo riznych metod badani v zavislosti na typu
feSeného problému, napf. reSerSe dostupnych zdroja (odborné literatury, podkladu
z archivu Méstského uradu, Statniho okresniho archivu Uherské Hradisté,
Katastralniho ufadu — pracovisté Uherské Hradisté, Slovackého muzea, od
architektt, mistnich pamétnikl a developerskych firem), prazkum jednotlivych
bytovych domi na misté samém, metoda vypoctu za vyuziti statistickych zpusobu
zpracovani dat atd. Vyzkum ajeho nasledné vyhodnocovani uzce souvisi
s implementaci teoreticko-aplikacni.

Na zakladé zaveérl a vysledkd, které jsou uvedeny v jednotlivych kapitolach,
byl navrzen novy pohled na koeficienty pouzivané pfi porovnavacim zpusobu
ocenovani 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 maiji vliv na ceny bytovych jednotek. Nicméneé 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 podrobnéji zkoumat a zejména ovéfit na fadé dalSich obci
stfedniho charakteru, i s ohledem na zjisténi dalSich vlivi na ceny bytovych
jednotek.
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k budovam a nékteré vilastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim
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Pokyny & 24 Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho, ze dne
4.srpna 2000 ¢.j. 2648/2000-23, krealizaci zakona €. 72/1994 Sb.,
provadéci predpis k zakonu &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a doplfuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byta),
ve znéni pozdéjSich predpisu.

Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 22.10. 1999, sp. zn. 2 Cdon
1010/97.

Rozhodnuti NejvysSiho soudu ze dne 27. 2. 2001, sp. zn. 29 Cdo 491/2000,
Ze odstupné (ve vySe uvedeném smyslu) je bezdlvodnym obohacenim, tedy
plnénim, které nemélo zadné protiplnéni.
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