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Abstrakt

Diplomové prica rie§i moznosti vyuzitia priestorovych analyz pre ucely trhu s
nehnutel'nostami pomocou geografického informa¢ného systému. V préci je kladeny déraz na
problematiku vyhl'addvania vhodnych podkladov pre tvorbu projektu GIS a spracovanie dat.
Pre potreby funkéného vymedzenia priestorovych analyz sa sledované predovsetkym kritéria
polohy nehnutelnosti, zastavby lokality, dopravnej dostupnosti, dostupnost’ sluzieb, fyzickych
a geografickych parametrov, pozitivnych a negativnych ¢inkov okolia, obmedzenia uzivania.
Projekt GIS je prezentovany ako interaktivna mapa obsahujica vstupné data a jednotlivé
priestorové analyzy, ktoré vystihuji analyzované faktory ¢i kritéria ovplyviiujice trh
nehnutelnosti. Vysledky analyz predstavujii vyhodu vyuzitia moznosti GIS pre potreby

rieSenej problematiky s praktickym vyuZitim pre ucely trhu s nehnutel'nost’ami.
Abstract

The master's thesis deals with possibilities for using of spatial analyses for purposes of
the real estate market in using geographic information system. The focus of this thesis is on
the issues for the search of appropriate documents for project development in GIS and data
processing. For the definition of functional spatial analyses are followed criteria of the
property location, building location, transportation accessibility, availability of services,
physical and geographical parameters, positive and negative effects of the environment,
restrictions on use. GIS project is presented as an interactive map containing the input data
and the individual spatial analyses which describe the analyzed factors or criteria affecting the
real estate market. The results of analyses represent the advantage possibilities of using GIS

for dealing with appropriate of practical use for the purpose of the real estate market.

KPucové slova
GIS, priestorové analyzy, trh s nehnutel'nost’ami.
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1 UVOD

Geograficky informac¢ny systém (GIS) sa stal za poslednych par rokov nastrojom pre
ziskanie informacii v roznych oblastiach l'udskej cinnosti, medzi ktoré patri aj trh
s nehnutel'nostami. V sucasnosti je nevyhnutné disponovat’ podkladmi v digitalnej podobe,
ktoré v sebe zahrnuju Siroké spektrum informécii k danej lokalite. GIS povazujem
za atraktivhu alternativu rieSenia rdéznych otazok, ktoré mozno v radmci trhu
s nehnutelnostami vyjadrit’ grafickym sposobom. Prostrednictvom GIS je mozné vyriesit’
tieto otazky pomocou vzijomnych priestorovych vztahov formou interaktivnej mapy, ktoréd
vizudlne zobrazi rieSent problematiku. GIS analyzuje komplexne a sofistikovane zlozité
otazky jednoduchym sposobom. Formalnu prepracovanost technologie GIS vidim
ako pozitivny prinos pre nazorné vyjadrenie jednotlivych faktorov vplyvajicich na cenu

nehnutel’nosti sié¢asného trendu realitného trhu.

Délezitym elementom, ktory urCuje zivotni uroven l'udi, je potreba byvania
ako sucast’ zakladnej l'udskej potreby. Naroky na podobu byvania, podnikania ¢i iného
vyuzitia nehnutelnosti s v sucasnosti roznorodé. Kladené naroky a kritéria stanovené
zakaznikom, napriklad v zmysle polohy rodinného domu v blizkosti lesa, ¢i pozemku v centre
mesta, v sebe zahrnuju urc¢ité multidisciplindrne uvazovanie. Toto uvazovanie sa da dokladne
vyjadrit’ pomocou nastrojov geografickych informa¢nych systémov. V jednotlivych uvahach
rieSenia priestorovych analyz je nutné Cerpat’ vedomosti z oblasti psycholdgie a socioldgie,
ekondmie, dalej z oblasti Gzko spitej s demografiou, zivotnym prostredim, geografiou

a krajinnymi zlozkami lokality.

"KIa¢ovym nastrojom GIS technologii je realizacia priestorovych analyz. Analyzou
myslime odvodzovanie novych skutocnosti z uz existujucich dat. Priestorové analyzy
modzeme definovat’ ako subor technik pre analyzu a modelovanie lokalizovanych objektov.
Vysledky analyz zavisia na priestorovom usporiadani objektov a ich vlastnostiach. Medzi
priestorové analyzy mozno zaradit’ multikriteridlne analyzy, sietové analyzy, mapovu algebru

ainé." [25]

Ucelom diplomovej prace je vyuzitie technolégie geografickych informaénych
systémov prostrednictvom priestorovych analyz a spracovanie pokladov vhodnych pre ucely
trhu s nehnutelnostami. Dévodom, preco som sa rozhodla rieSit' tuto problematiku,
je skutoc¢nost’, ze v obore realitného inzinierstva chyba graficka prezentacia roznych oblasti

trhu s nehnutelnostami. Grafickou prezentdciou je myslend vizualizdcia dat pomocou
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mapovych podkladov, ktoré by vyjadrovali vzajomnu prepojenost’ v ramci jednej aplikacie.
Z mdjho pohladu vidim urcitd absenciu interakcie vstupnych podkladov prostrednictvom
grafického prostredia, ktory by zabezpecil jednoduchost, operativnost, variabilnost,
formovatel'nost’ dat pri rieSeni problematiky. Ako interakciu podkladov v jednom grafickom
prostredi si mozno predstavit webovu aplikaciu ¢i interaktivny mapovy vystup v prostredi
softwaru GIS. Cielom prace je zhodnotenie skuto¢nosti, ako prispiet’ vizudlnej stranke
sticasného trhu s nehnutelnostami prostrednictvom GIS. Ddéraz bude kladeny na prinos
teoretickych informacii nutnych k pochopeniu problematiky ako komunika¢ného zdroja, ale
tiez aj na poskytnutie rieSenia konkrétneho informa¢ného systému v podmienkach sti¢asného

realitného trhu.

Vo faze tvorby projektu GIS je kladeny doraz na zber vstupnych podkladov, ktoré
postupne reprezentuju pociatocny stav jednotlivych faktorov vplyvajucich na trh
s nehnutelnostami. Vstupné podklady a ich korektné spracovanie tvoria zaklad
pre priestorové analyzy. Pri rieSeni problematiky budu analyzované faktory ovplyvilujice
cenu nehnutelnosti sucasného realitného trhu. Komplexné rieSenie priestorovych analyz
v ramci projektu GIS predstavuje vzajomna prepojenost’ roznych suvislosti tykajucich sa
danej problematiky. Vysledky analyz dokazuju praktické uplatnenie v konkrétnych oblastiach
trhu s nehnutelnostami. Vyuzitie priestorovych analyz posiiva moznosti prezentacie
realitného inZinierstva do interaktivnej "dimenzie" ludskej Ccinnosti v oblasti trhu
s nehnutel'nostami. V praci budu vyuzité analyzy digitdlneho modelu terénu, vzdialenostné
analyzy, sietové analyzy, analyzy vyplyvajuce z polohy nehnutelnosti, multikriteridlne

analyzy, frikéné povrchy.

Téma diplomovej prace ma tak Siroké uplatnenie v oblasti trhu s nehnutel'nost’ami, ze
jej podrobné spracovanie by bolo mozné z r6znych uhlov pohl'adu. Priestorové analyzy, ktoré
tvoria hlavnu ¢ast’ tejto problematiky, predstavuji multidisciplindrne rieSenie a ich obsiahlost’
si vyzaduje dokladna prepracovanost’ jednotlivych uvazovanych faktorov a kritérii
vplyvajicich na trh s nehnutelnostami. V ramci diplomovej prace su rieSené len urcité

pripady vyuzitia geografickych informacnych systémov v oblasti realitné¢ho trhu.
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2  ZAKLADNE DEFINICIE A SUVISIACE POJMY

V tuvode teoretickej Casti je potrebné definovat’ suvisiace pojmy, ktoré sa vyskytuji

v texte diplomovej prace.

Nehnutel’nost’

Zakladna definicia nehnutelnosti je upravena v pravnom poriadku Ceskej republiky,
zakon ¢. 40/1964, v platnom zneni (Obc¢iansky zdkonnik), ktory podla §119 stanovuje: ,, veci
su hnutelné alebo nehnutelné a nehnutelnosti su pozemky a stavby spojené so zemou pevnym

zdkladom. “ [1]

Za nehnutelnosti je mozné vSeobecne chapat vsetky predmety, ktoré sa nedaju
prendsat’, pricom by bola porusend ich podstata. M6zu mat’ réznu podobu — budovy, byty,
rodinné domy, zahrady, pole, lesy, komunikacie, technické stavby, studne, rybniky, vodné

toky apod.

Stavba

Zakladna definicia stavby je upravend v § 2 ods. 3,4 zdkona ¢. 183/2006 Zb.,
0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov (dalej len
stavebny zdkon) takto: ,,stavbou sa rozumie kazdé stavebné dielo, ktoré vznika stavebnou
alebo montaznou technologiou, bez zretele na ich stavebne technické prevedenie, pouzité
stavebné vyrobky, materidly a konstrukcie, na ucel vyuZitia a dobu trvania. * [2]

W

Podl'a zédkona ¢. 151/1997 Zb., § 9, o ocenovani majetku a o zmene niektorych
zakonov (zédkon o ocefiovani majetku) definujeme: ,,pre ucely ocennovania sa stavby clenia

na:
a) stavby pozemné, ktorymi su:

1. budovy, ktorymi sa rozumia stavby priestorovo sustredené a navonok prevazne
uzavreté obvodovymi stenami a stresnymi konStrukciami, s jednym alebo
viacerymi ohraniceniami uzitkovych priestorov,

2. vonkajsie upravy,

b) stavby inZinierske a Specidlne pozemné, ktorymi su stavby dopravné, vodné,
pre rozvod energii a vody, kanalizdcie, veze, stoziare, kominy, plochy a upravy

uzemia, studne a dalsie stavby specialneho charakteru,
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¢) vodné nadrze a rybniky,

d) iné stavby. “ [3]

Budova

v

Definicia budovy je upravend v § 2 zdkona ¢. 72/1994 Zb., ktorym sa upravuju
niektoré spoluvlastnicke vztahy k budovdm a niektoré vlastnicke vztahy k bytom
a nebytovym priestorom a dopliuji niektoré zdkony (zakon o vlastnictve bytov), takto:
,pre ucely tohto zakona sa rozumie budovou trvala stavba spojena so zemou pevnym
zdkladom, ktora je priestorovo sustredend a navonok uzavreta obvodovymi stenami
a stresnymi konStrukciami s najmenej dvoma priestorovo uzatvorenymi samostatnymi
uzitkovymi priestormi, s vynimkou hal. S rozhodnutim viastnika za budovu mozno povazovat
tiez aj sekcie so samostatnym vchodom, pokial’ je samostatne oznacend cislom popisnym
a je tak stavebne technicky usporiadana, ze moze plnit' samostatnu zdakladnu funkciu budovy;
domom s bytmi a nebytovymi priestormi vo vlastnictve je taka budova, ktora

je vo spoluvlastnictve podla tohto zdakona. * [4]

Dalsia tiprava definicie je v zakone &. 40/1964, v platnom zneni (Obgiansky
zékonnik), ktory podla §59 stanovuje, ze: ,, budovou alebo jej castami sa rozumie stavba

urcenda pre byvanie alebo stavba urcena pre ubytovanie. “ [2]

Rodinny dom (RD)

Definiciu rodinného domu upravuje vyhlaska ¢. 501/2006 Zb., o vSeobecnych
poziadavkdch na vyuZzivanie uzemia, konkrétne v § 2 a) odst.2 ): ,,stavbou pre byvanie
je rodinny dom, v ktorom viac nez polovica podlahovej plochy odpoveda poZiadavkam na
trvalé rodinné byvanie a je k tomuto ucelu urcend,; rodinny dom mozZe mat najviac tri

samostatné byty, najviac dve nadzemné a jedno podzemné podlazie a podkrovie. [5]

Byt

Byt je definovany v § 3 pism. 1) vyhlasky ¢. 137/1998 Zb., o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu ako: ,,subor miestnosti, popripade jednotliva obytnd miestnost,
ktoré svojim stavebne technickym usporiadanim a vybavenim spliuju pozZiadavky na trvalé
byvanie a su k tomuto ucelu uzivania urcené.“ [6] Podla Cisara je byt ,, pevne spdty s urcitym

miestom vSeobecného povrchu zemského. V dosledku toho ma charakter nehnutelnosti.
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To je jeho dominantna naturdlne vecna vlastnost. Je jedinym predmetom urcenym k osobnej

spotrebe ludi, ktory ma charakter nehnutelnosti. “ [19]

Parcela

Podra katastralneho zakona ¢. 344/1992 Zb. , § 27, pism. b) je parcela definovana ako:
"pozemok, ktory je geometricky a polohovo urceny, zobrazeny v katastralnej mape oznaceny

parcelnym cislom". [7]

Pozemok

Podl'a katastralneho zakona ¢. 344/1992 Zb. sa v § 27, pism. a) sa pozemkom mysli
., cast’ zemského povrchu oddelena od susednych casti hranicou uzemnej spravnej jednotky
alebo hranicou katastralneho vzemia, hranicou vlastnickou, hranicou drzby, hranicou druhov
pozemkov, prip. rozhranim sposobu vyuZitia pozemkov. ““ [7]

v

Podla zakona ¢. 151/1997 Zb., § 9, o ocenovani majetku a o zmene niektorych

zakonov (zakon o ocenovani majetku) je ¢lenenie pozemkov nasledovné:
., (1) pre ucely ocenovania sa pozemky clenia na:
a) stavebné pozemky, ktorymi su:

1. nezastavané pozemky evidované v katastre nehnutelnosti v jednotlivych
druhoch pozemkov, ktoré boli vydanym uzemnym rozhodnutim urcené

k zastavaniu;

2. pozemky evidované v katastre nehnutelnosti v druhu pozemku zastavané
plochy a nadvoria, v druhu pozemku ostatné plochy — stavenisko alebo
ostatné plochy, ktoré su uz zastavané, a v druhu pozemku zahrady
a ostatmé plochy, ktoré tvoria jednotny funkcny celok so stavbou
a pozemkom evidovanym v katastre nehnutelnosti v druhu pozemku
zastavana plocha a nadvorie za ucelom ich spolocného vyuzitia

a su vo viastnictve istého subjektu,

3. plochy pozemkov skutocne zastavané stavbami bez ohladu na evidovany

stav v katastre hnutelnosti.

b) polnohospodarske pozemky evidované v katastri nehnutelnosti ako ornd paéda,

chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, luka a pastvina,
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c) lesné pozemky, ktorymi su lesné pozemky evidované v katastri nehnutelnosti

a zalesnené nelesné pozemky,
d) pozemky evidované v katastri nehnutelnosti ako vodné nadrze a vodné toky,

e) iné pozemky, ktorymi su napriklad hospodarsky nevyuzZitelné pozemky
a neplodna péda, ako je roklina, medza s kamenim, ochrannd hradza, mociar,

bazina.

(2) Stavebnym pozemkom pre ucely ocenovania nie je pozemok, ktory je zastavany len
podzemnym alebo nadzemnym vedenim vratane ich prislusenstva, podzemnymi
stavbami, ktoré nedosahuju urovne terénu, podzemnymi castami a prislusenstvom
stavieb pre dopravu a vodné hospodarstvo netvoriacimi sucast pozemnych
stavieb. Stavebnym pozemkom pre uicely ocenovania nie je tiez pozemok zastavany

stavbami bez zdkladov, studnami, plotmi, opornymi stenami, pomnikmi, sochami

apod. “ [3]
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3 TRH S NEHNUTELENOSTAMI VO VSEOBECNOM
POJATI

"Trh s nehnutelnostami je priestor, kde rozvijaji svoje aktivity rdézne subjekty
so zauyjmom nadobudnut’ ale ponuknut’ objekty typické pre toto prostredie. Objekt zdujmu,
¢i uz ponuky alebo dopytu, je orientovany na stavebné objekty rézneho typu, technického
stavu, ucelu a vyuzitia. Trh je miesto, kde sa stretdva ponuka s dopytom a nie je tomu inak
ani na trhu s nehnute'nostami. Na jednej strane ide o dopyt, ktory je zavisly od mnozstva
finan¢nych prostriedkov, ktoré mame k dispozicii na ndkup pozemkov a budov. Vznik dopytu
je podmieneny dosledkom vlastnych uspor investorov a samozrejme aj dosledkom
dostupnosti tverov. Ponuka na trhu s nehnutelnostami zavisi na doterajSich vlastnikoch
nehnutelnosti, sikromnych i verejnych, a tiez aj od ponuky nehnutelnosti. Medzi zakladné
faktory mozno zaradit’ faktory ekonomické, socidlne, legislativne, ktoré ovplyviiuju predaj
jednotlivych nehnutel'nosti s nadvéznost'ou na rentabilitu, nérast pracovnych miest, mobilitu

obyvatel'stva a iné." [19]

"Trh snehnutelnostami je sucastou vsSeobecného trzného systému a podlicha
vSeobecnym trznym zdkonitostiam s urCitymi zvlastnostami. Tie si dané charakterom
a v naturdlidch vyjadrenymi vecnymi vlastnostami nehnutel'nosti, kde najddlezitejSou
vlastnostou je nepremiestnitelnost nehnutelnosti. Trh nehnutelnosti ako miestny trh
je vymedzeny vzdialenostou, od ktorej su l'udia schopni dani nehnutel'nost’ obsluhovat.

Nehnutel'nosti zasahuju do trhu vyrobného, tak aj do trhu osobnej spotreby." [19]

3.1 SPECIFICKA PODSTATA TRHU S NEHNUTEENOSTAMI

Trh nehnutelnosti sa d4 nazvat’ trhom verejnym. Dokazom je dana verejna dostupnost’
informacii o vlastnictve nehnutelnosti, ktoré mozno ziskat z katastra nehnutelnosti.
Jednotlivé priklady aplikacie dostupnosti informécii do prostredia programu GIS su sucast'ou

procesu tvorby projektu GIS diplomovej prace.

"Trh nehnutel'nosti je trhom nedokonalym. Nehnutel'nosti su velmi diferencované,
subjekty pohybujice sa na trhu nemaju dokonalé informacie o pontikanom a pozadovanom
zbozi ani o spravani sa trhu." [19] Touto diplomovou pracou by som chcela poukézat
na skutoc¢nost’, ako zlepsit' komplexnost’ informacii, ktoré su sti€astou rieSeni priestorovych
analyz prostrednictvom geografickych informac¢nych systémov. "Ponuka a dopyt na trhu

nehnutelnosti je vzhl'adom k jedine¢nosti nehnutelnosti vel'mi individuélna." [19]
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"Na trhu s nehnutel'nostami samozrejme platia vSeobecné ekonomické zakonitosti,
ale zo Specifickej podstaty pozemkov a stavieb vyplyva v praxi vel'ké mnoZstvo Specifik,
ktoré sposobuju skutoénost’, Ze nehnutelnosti st uplne $pecifickym druhom zbozia. Specifika

trhu nehnutel'nosti maju fyzicka alebo socialnu podstatu." [31, 5.43]

"Cena nehnutelnosti je dand vysledkom interakcie dopytu a ponuky. Pretoze
ekonomicku uzitocnost’ pozemku vyjadruje polohova renta, je zrejmé, Ze poloha ovplyvni
aj cenu pozemku (nehnutelnosti). V zastavanom a zastavitelnom uzemi je poloha natolko
vyznamny faktorom ceny, Ze fyzické vlastnosti uzemia mozu byt podruzné a najmi

v centrach miest celkom ustupuji do pozadia." [31, s.44]

3.2 ZAKLADNE PRVKY TRHU S NEHNUTELENOSTAMI

Ak prechadzame od vSeobecnej ku Specifickej podstate rieSenej problematiky
je mozné charakterizovat' zékladné prvky trhu s nehnutelnostami, medzi ktoré patria
subjekty, objekty trhu nehnutelnosti a vzdjomné vdzby medzi nimi. Celd kapitola 3.2 je

citovana podl'a [34].

3.2.1 Subjekty trhu nehnutel’nosti

"Medzi subjekty v zmysle stretu ponuky a dopytu mozno zaradit' kupujuceho
a preddvajuceho. KonkrétnejSie Clenenie podla posobenia na trhu s nehnutelnostami
su subjekty typu:

e Developeri — zaoberaju sa najmi vystavbou nehnutel'nosti, menej uz ich prendjmom.
Ich ciel je zisk najma z vystavby a predaja nehnutel'nosti. Developer musi najst’ a kupit’
vhodné pozemky, zafinancovat’ vystavbu projektu, skolaudovat’ nehnutel'nost’ a potom
ju predat’ (alebo ju prenajimat’). Developer va¢Sinou drzi dant nehnutelnost’ 3-5 rokov.

e [nvestor — (instituciondlna alebo fyzickd osoba) - kupuje nehnutelnosti s vidinou
zhodnotenia prostriedkov, investi¢ny horizont cca 10 rokov.

o Konecny uzivatel —

e Ndjomca — subjekt, ktory dant nehnutelnost’ vyuziva vac¢sinou pre realizaciu

svojho predmetu podnikania. Ndjomné je uréené dopytom a ponukou.

e Uzivatel bytu — subjekt, ktory danii nehnutelnost’ vyuZiva na zabezpecenie
zivotnych potrieb, cena ndjmu je uréend ponukou a dopytom a tiez

subjektivnym rozhodnutim.
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3.2.2 Objekty trhu nehnutel’nosti

Realitny trh predstavuje rdznorody (heterogénny) trh, ktory moZno rozdelit
do nasledujticich kategorii, ktoré budt predstavovat’ komodity (nehnutelnosti) realitného trhu:

pozemky, rezidencné nehnutelnosti, komer¢né nehnutel'nosti ("malé a vel'ka" komercia).

Pozemky

Tato komoditu mozno rozdelit na podskupiny, ktoré st charakterizované podla
kone¢ného vyuzitia daného pozemku:

e Pozemky pre reziden¢nu vystavbu — individudlna vystavba (RD), hromadna
bytova vystavba.

e Pozemky komercného vyuzitia — obcCianska vybavenost, administrativne
centrd, obchodné centra, sklady, vyroba, priemysel.

e Pozemky pre poI'nohospodarsku prvovyrobu.

e Pozemky s vodnou nadrZou a ostatné nevyuzitelné pozemky: vodné plochy,
rybniky, jazerd, rieky, lesné pozemky, pozemky nachddzajuce sa

v chranenych krajinnych oblastiach.

Kazdd cast tejto komodity ma svoje zakonitosti chovania a v danom case
ju ovplyviluyji iné faktory. Pozemky vSeobecne st komoditou realitného trhu, ktora
nepodlieha vyznamnym vykyvom dopytu a ponuky; mozZno teda hovorit o stabilnej komodite
a pre investorov o vyhodnosti investovat’ do nich. Isté¢ odlisnosti mézeme vidiet’ u pozemkov
pre komerénu vystavbu, kde v danom c¢ase bol vzdy dopyt po pozemkoch podnikatel'sky

vyuzitel'nych pre ¢innosti v danom obdobi.

Zakladné determinanty cien pozemkov pre reziden¢nu vystavbu

e Lokalita.

e [nZinierske siete a technicka infrastruktura — ich dostupnost, pripadne umiestnenie
na pozemku priamo ovplyviiuje cenu pozemku a rozhoduje o zdujme investora).

o Uzemnoplanovacie dokumenticie — uréuje moznost’ vystavby uréitého druhu
nehnutel'nosti na danom pozemku.

o Velkost pozemku: u radovych RD (200 m? - 400 m?), u koncovych radovych RD (400
m’ - 500 m?), u samostatne stojacich RD (500 m” - 2 000 m?).
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Zikladné determinanty cien pozemkov pre komer¢né vyuZitie

Lokalita — v blizkosti existujacich rezidencnych centier, v blizkosti dial'nicnych tahov

a ich privadzacov, v blizkosti stanice, letiska.

Spadovost obyvatelstva — predovsetkym pre subjekty zaoberajice sa obchodom

a sluzbami je tento faktor nad iné limitujtci.

Dopravné napojenie — dobré dopravné napojenie na hlavné mestské tahy, pripadne
dial'nice st zakladnymi predpokladmi realizacie tejto komodity.

Inzinierske siete a technicka infrastruktura — ich dostupnost, pripadné umiestnenie
na pozemku priamo ovplyviiuje cenu pozemku, ich kapacita.

Uzemnoplanovacej dokumentdacie — urcuje moznost’ vystavby na danom pozemku).

Zakladné determinanty cien pozemkov pre pol’'nohospodarsku prvovyrobu

Téato skupina nemd na trhu s nehnutelnostami vyraznti vdhu vzhladom k tomu,
ze s tymito pozemkami sa prakticky neobchoduje (dopyt je takmer nulovy). Tento stav
je ovplyvneny situdciou v pol'nohospodarstve a malou ekonomickou silou jednotlivych
pol'nohospodarskych prvovyrobcov, ktord im v sGcasnej dobe neumoziluje
expandovat’. V poslednych rokoch je aj v tejto oblasti poznat’ mierne stipajici trend

zadujmu o tento druh pozemkov, najma v oblastiach s vysokou bonitou pdody.

Rezidenéné nehnutel’nosti

Tato komoditu mozno rozdelit’ na podskupiny, ktoré su charakterizované podl'a typu

nehnutelnosti:

e rodinné domy,
e byty, bytové ndjomné domy (ND),

e chaty, chalupy a rekreac¢né strediska.

Zakladné determinanty cien pozemkov rezidenénych nehnutel’nosti

Lokalita.
InzZinierske siete a technicka infrastruktura — ich dostupnost’, pripadne umiestnenie
na pozemku priamo ovplyviiuje cenu pozemku a rozhoduje o zaujme investora).

Uzemnoplanovacie dokumentacie — urCuje moznost vystavby urcitého druhu

nehnutel'nosti na danom pozemku.
Velkost' bytu ¢i rodinného domu - u bytov je to predovSetkym 2+1 a 2+kk, u RD
je to predovsetkym 3+1 a 4+1.
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Komercéné nehnutel’nosti

Tato komoditu mozno rozdelit na podskupiny, ktoré st charakterizované podla

vyuzitia pre cielového uzivatela:

e obchodné komplexy byvalych ndkupnych centier,

e administrativne objekty (kancelarske vyuzitie),

e hotelové zariadenia,

e najomné domy s nebytovymi priestormi,

e polyfunkcéné objekty,

e objekty s kombinovanou vyuzitelnostou,

e priemyslové objekty.

Zakladné determinanty cien pozemkov rezidenénych nehnutelnosti
e Cenové relacie u tejto komodity st Specifickou otazkou a odvijaji sa od konkrétnych

nehnutel'nosti."

3.3 PRIESTOROVA LOKALIZACIA NEHNUTEINOSTI

"Trh nehnutel’'nosti predstavuje trh, ktory je vel'mi zavisly od priestoru, a preto kazda
budova ma svojim spdsobom monopolné postavenie v oblasti sluzieb, ktoré poskytuje.
Vzhl'adom na monopolné postavenie dobre umiestnenej nehnutel'nosti, jej majitel’ je schopny
ziskat’ vySSie prijmy a prisluSnd nehnutel'nost’ ma aj vysSiu cenu. Nemennost’ lokalizacie
znamena, ze konkrétnu nehnutel'nost’ nie je mozné presunut’ na iny trh. Pre trh nehnutel'nosti
je typickd heterogénnost. Kazdd nehnutelnost’ je postavena na inom mieste, Cize
na jedine¢nom pozemku, ¢o vlastne sposobuje, ze kazda nehnutel'nost’ je vo svojej podstate
odlisna. Nie je predsa jedno, ¢i je nehnutel'nost’ umiestnend v centre Brna alebo na jeho

periférii." [26, s. 20-21]

Priestorova lokalizacia nehnutel'nosti bude realizovand v ramci priestorovych analyz
v prostredi programu GIS. V jednotlivych analyzach budu rieSené Specifické faktory
a kritéria, ktoré ovplyviiuju cenu nehnutelnosti a celkovo vplyvaju na realitny trh. Lokalizacia
bude predstavovat’ najdolezitejSiu funkciu pri analyzovani konkrétnych charakteristik danej
lokality. Priestorova lokalizacia bude implementovana do interaktivnej mapy, ktora vzajomne

prepoji vstupné podklady a vysledné vrstvy uskuto¢nenych analyz.
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4 VYMEDZENIE POJMU GIS

Definicia informa¢ného systému podla Clause a Schvill, 1991: "Informacny systém je
subor hardware a software na ziskavanie, uchovavanie, spojovanie a vyhodnocovanie
informacii. Informacny systém sa sklada zo zariadenia na spracovanie dat, systému baza dat

a vyhodnocovaniu programov."”

Pre geograficky informacny systém neexistuje jednotna definicia, svetové literatary
pojem GIS definuji r6znym spdsobom. Preto som vybrala len niektoré, ktoré by mali

vykladom ¢€o najviac pribliZit’ rieSent problematiku:

Definicia (podl'a ESRI): "GIS je organizovany subor pocitacového hardware, software
a geografickych udajov (naplnenej baze dat) navrhnuty pre efektivne ziskavanie, ukladanie,
upravovanie, obhospodarovanie, analyzovanie a zobrazovanie vsSetkych foriem geografickych
informacii."

Vyhodou GIS je prica s priestorovymi datami, ktoré sa vyskytuji na zemskom
povrchu. Priestorové data, ktoré su charakterizované objektmi ¢i javmi, sa vzajomne
ovplyviiuji (napr. hodnota nehnutel'nosti zavisi od jej polohy v rdmci zastavenej Casti obce,
atraktivita pozemku v zavislosti na ¢asovej dostupnosti MHD, atd’.). Vzajomna priestorova
stvislost’ medzi objektmi ndm umozni hladat odpovede na rézne otazky z jednotlivych
oborov l'udskej ¢innosti. GIS dokaze pri rieSeni jednotlivych otdzok vyuzivat vlastnosti
objektov s dotazmi na ich polohu, vzajomné priestorové vzt'ahy a ich topologiu. Vyslednu
odpoved tvorenli kombinaciou vzijomnych vztahov GIS podava formou prehladnej

interaktivnej mapy.

Na to aby bola praca s priestorovymi datami rychla, efektivna a aktuélna, je potrebné
zaistit’ spravu a aktualizaciu dat. Pre rozsiahlejiie izemie to predstavuje pomerne zdihavy
a naro¢ny proces zberu dat, ich spracovania a prezentacie. V dosledku toho nemozno GIS
povazovat len za softwarové pojatie, ale je dolezité si uvedomit’, ze kazdy projekt GIS v sebe
zahrnuje aj technické zdzemie, zber dat, sposob ich ziskavania, spracovanie problematiky,

medziodborové znalosti a spolupraca fundovaného timu odbornikov.

41 ZAKLADNE CASTI GIS A JEHO KOMPONENTY

"GIS mozno delit na Strukturdlne komponenty: hardware, software, data, l'udia

a metody vyuzitia daného GIS, vid’ obr.1."[18]
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"Hardware - pocitace, pocitacové siete, vstupné a vystupné zariadenia (geodetické
pristroje, mobilné zariadenia, GPS, plottery, scannery, ...).

Software - vlastny SW pre pracu s geografickymi datami (geodat) je ¢asto postaveny
modularne. Zakladom systému je jadro, ktoré obsahuje Standardné funkcie pre pracu
s geodatami, a programové nadstavby (moduly) pre Specializované prace
(spracovavanie fotogrametrickych snimok a obrazovych zaznamov dialkového
prieskumu Zeme, sietové, priestorové a Statistické analyzy, 3D zobrazovanie, tvorba
kartografickych vystupov, ...) .

Data - najdolezitejSia ¢ast’ GIS (az 90% finan¢nych nakladov na prevadzku GIS tvoria
prostriedky na ziskavanie a obnovu dat).

Ludia pouzivajici dany GIS - programatori, Specialisti GIS (analytici), koncovi
uzivatelia, ale aj spravcovia sieti, manazéri, a iné.

Metédy vyuzitia daného GIS, jeho zapojenie do existujuceho IS podniku (z hladiska

praxe vel'mi komplikovana a naro¢na cast)." [18]

Ludia
[rey

Software

ArcGIS

Barhdap” » .

Obr. ¢. 1 — Komponenty GIS [28]

Prostrednictvom Strukturdlnych komponentov ziskavame rozne informacie. Vdaka

moznosti kombinovat’ data a klast’ relevantné otdzky moZeme z existujucich informacii

ziskavat’ informdcie nové a tvorit' vystupy, ktoré su potom vstupom do rozhodovacieho

procesu (napriklad priestorové analyzy, multikriteridlne modelovanie a z nich rozne vysledky

typu vol'ba optimdlnej trasy pre cestu, zistenie zaplaveného tizemia apod.) Diplomova praca
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bude venovana z vicSej Casti popisu pouzitych dat (ako vstupnych tak i odvodenych) pre
potreby zrozumitel'nosti vystupného projektu GIS, aby bola pouZite'nd pre SirSiu zakladiu

pripadnych uzivatel'ov (developerské firmy, realitné kancelarie, a iné).

Projekt GIS pre ucely tejto diplomovej prace bude vypracovany v prostredi softwaru
ArcGIS. Zvoleny produkt ArcGIS bol vyuzity vo verzii ArcGIS Desktop 10. Ako licencnu
uroven ArcGIS Desktop 10 som si zvolila Arclnfo, ktory je ureny pre maximalne vyuZitie
potencialu GIS a tvorbu mapovych a inych vystupov. Celkovo st na trhu 3 licen¢né urovne:
ArcView, ArcEditor a ArcInfo. Licen¢nt Groven na tento software mam k dispozicii v ramci
mojho doktorského $tudia na Ustave geodézie Fakulty stavebnej Vysokého udenia

technického v Brne.

Medzi najdodlezitejSie funkcie programov GIS patri: zobrazovanie dat, priestorova
analyza, praca s rastrovymi datami, tvorba a sprava dat, tvorba mép, sprav a grafov, integracia
dat, export mapovej kompozicie, plnd moznost’ spravy datového modelu geodatabazy,
editacia, topoldgia, tvorba a editacia geometrickych sieti, tried reldcii, konstrukéné funkcie,

kartografické reprezentacia, generalizacia a iné.

"Jednotlivé Casti ArcGIS Desktop 10 st tvorené aplikdciami ArcMap a ArcCatalog.
ArcMap umoznuje vytvarat’ mapy, zobrazovat’ data, pytat’ sa na ne, vykonavat’ rzne analyzy,
vytvarat’ mapové kompozicie a vysledné mapy tlacit'. ArcCatalog ponuka nastroje pre spravu,
tvorbu a organizaciu geografickych a tabulkovych dat. Pre spravu a analyzu geografickych
dat je v oboch aplikéciach k dispozicii subor nastrojov umiestnenych v uzivatel'skom rozhrani
ArcToolbox. Pre menej zlozité upravy je k dispozicii grafické programovacie prostredie
ModelBuilder, pre naroc¢nejSie postupy mozno vyuzit integrovany programovaci jazyk

Python." [12]

Jadrom celej diplomovej prace je tvorby priestorovych analyz. Pre potreby realizacie
priestorovych analyz budi vyuzité nadstavby softwaru ArcGIS: ArcGIS Spatial Analyst
(vhodnost’ lokality pre stavbu rodinnych domov, hranice povodia, najvhodnejSia trasa pre
priechod danym uzemim), ArcGIS Network Analyst (priestorové analyzy na sieti, sietové
analyzy, ¢asové dostupnosti) a ArcGIS 3D Analyst (analyza reliéfu, vypocet sklonu terénu,
expozicie svahu, analyza viditelnosti, tienovanie relié¢fu, analyzy prieniku a blizkosti

objektov).

22



4.2 VLASTNA TVORBA PROJEKTU GIS

Vyuzitie GIS v oblasti trhu s nehnutelnostami zahriiuje klasické postupy tvorby

analytického projektu.

"Realizécia urcitého projektu v GIS prebieha v niekol’kych krokoch:
Definicia cielov a sposob realizacie projektu.
Vytvorenie databazy projektu vratane pripravy dat.

Analyza dat.

v b=

Prezentacia vysledkov." [24]

Definicia ciel’ov a sposob realizdcie projektu

Dolezita Cast’ realizacie projektu v GIS, ktord uruje smerovanie sledu jednotlivych
postupov tvorby projektu. Nespravne definovanie cielov méze viest' k zdihavému rieseniu
problematiky, nespravnej tvorbe databdzy podkladov a zbytocného Cerpania finanénych
prostriedkov. Spdsobu realizdcie predchadza proces stanovenia kritérii vstupnych dat, ktoré

budu definovat’ jednotlivé priestorové analyzy.

Vytvorenie databazy projektu vrdatane pripravy dat

Navrh databazy a jej tvorba predstavuje zdihavy proces realizacie projektu, ktory
casovo zaberd vicsinu celej prace. Zhromazd’ovanie dat, Gprava vstupnych dat, postdenie ich

korektnosti pre d’alSie spracovanie a analyzovanie rieSenej problematiky.

Analyza dat

Vyuzivanie jednotlivych analytickych moznosti GIS a jeho funkcii: geometrické
modelovacie funkcie, prekryvajice modelovacie funkcie, modelovacie funkcie zaberajlice sa
vztahom k susednym objektom (v ramci tvorby analytického modelu vyuzijem interaktivne

modelovanie, multikriteridlne modelovanie, sietové analyzy, mapovu algebru).

Prezentdcia vysledkov

Finélny projekt by mal graficky znazorniovat’ jednotlivé odpovede na otazky z oborov
Iudskej ¢innosti, ktoré boli stanovené v prvotnej fazy tvorby projektu v GIS. Prezentacia
prostrednictvom interaktivnych mapovych vystupov predstavuje efektivhu funkciu
geografickych informaénych systémov, ktoré vzajomne uvazuju priestorova suvislost’ medzi

objektmi.
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43 GIS A TRH S NEHNUTEDNOSTAMI

GIS mozno aplikovat vo viacerych sférach T'udskej cinnosti, kde je potrebné
usporiadanie dat, grafické zndzornenie rieSenej problematiky, jej mapova aplikacia a vizudlna
podoba. Samotna tvorba Google Maps predstavuje v podstate tvorbu GIS, ktory nam pontka
vysledné interaktivne pouzitie v podobe prehladnych map. Pre oblast vyskumu trhu
s nehnutelnostami existuje Sirokd Skala uplatnenia réznych  alternativ v podobe
geografickych informacnych systémov, napr. tvorba interaktivnych map, geodatabaza oblasti,
Statistické rieSenia a vypocty, atd’. V ramci diplomovej prace sa budem venovat’ priestorovym
analyzam, ktoré budi rozoberat’ jednotlivé Specifické pripady rieSenej oblasti. Medzi
vyuzivané analyzy patria: vymedzenia spadovych oblasti, vzdialenostné analyzy k zadanym

lokalitam, analyzy geografickych stvislosti a trendov suc¢asného trhu, atd’.

Vyhodou GIS je kompletna moznost’ zobrazenia vSetkych vysledkov v podobe
digitdlnych interaktivnych map, kde sa daju aplikovat’ geomarketingové rieSenia pre ucely
vyskumu trhu. V stcasnosti je velmi populdrna analyza zakaznickeho portfolia vzhl'adom
k uzemiu, ktora sa snazi priblizit' potrebam a predstavam zakaznika. Vysledny GIS modze
sluzit ako mapova aplikacia pre internetové stranky realitnej kancelarie, kde klienti vidia
jednotlivé vzajomné suvislosti faktorov, ktoré vplyvaji na trh s nehnutelnostami a cenu
pozemku. Realitné kanceldrie mozu vyuzivat’ intuitivne ovladanie cez internetovy prehliadac,

kde sa interaktivne mapy daju priblizovat,, vyrezavat’, posuvat’ a pod.

Praca priblizuje moznosti usporiadania dat rieSeného tzemia a ich kombinacie
prostrednictvom jednotlivych mapovych podkladov. Jednoduchym prekrytim vrstiev
a pridanim polohopisného podkladu budi v Specifickych pripadoch ziskani zaujimavé
zavislosti javov a charakteristik. Vytvoreny projekt GIS bude vyuzivat databazového
usporiadania dat, kde sa pomocou vhodnych databidzovych dotazov vymedzia uzemia
s urcitymi charakteristickymi vlastnostami, na ktorych budu analyzované d’alSie vlastnosti
s alternativou Statistickych vystupov. Prostrednictvom vstupnych dat, ich kombinaciou
v roznych rastrovych i1 vektorovych podobach s vyuzitim priestorovych analyz, buda

zakaznikovi realitného trhu poskytnuté nové informécie o Gzemi.

44 FAKTORY OVPLYVNUJUCE TRH NEHNUTEDLNOSTI

Ciel'om diplomovej prace je aplikécia priestorovych analyz pre trh s nehnutel'nostami.
Existuje vela faktorov, ktoré vplyvaju na jednotlivé objekty trhu nehnutelnosti. V ramci

rieSenia GIS projektu a uplatnenia priestorovych analyz bude vyuZitd vécsSia cast’ faktorov
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tykajicich sa trznej hodnoty stavebnych pozemkov. Medzi najzékladnejSie faktory, ktoré
vplyvaji na stav trhu nehnutelnostami, jeho vyvoj a samotni cenu nehnutelnosti, mozno
zaradit’ geografické, demografické, socioekonomické faktory, uzemne spravne usporiadanie,
atd’. Poloha nehnutel'nosti hra zdsadnu ulohu pri zvazovani vhodného umiestnenia komodity.
Existuje vel'a d’alSich faktorov, ktoré vo vac¢sej ¢i mensej miere ovplyviiuju jednotlivé Casti
trhu nehnutelnosti. Rozne Specifické faktory charakterizuji jednotlivé typy nehnutelnosti,
ktoré konkrétne ovplyviluju ich hodnotu na trhu nehnutelnosti. Trznd hodnota cien
nehnutel'nosti je determinovana kombinaciou dopytovych a ponukovych faktorov pdsobiacich

na trhu.

Vplyv demografickych faktorov je pomerne stabilny. V stcasnosti je vacsi zaujem
o byvanie v meste alebo v jeho blizSom okoli. Vyhodou mestského prostredia je vysoka
sustredenost’ pracovnych prilezitosti, Casovo menej narocné poziadavky na prepravu
do zamestnania, SirSia ponuka pre rozvoj deti (S8koly, Sport, zdujmové kriazky, ...), dostupna
pracovna sila, lepSia infrastruktura, dopravné spojenie. Tieto a mnohé dalSie faktory
znasobuju dopyt po nehnutel'nostiach pre byvanie ¢i komerény zamer v meste a v najblizSom
okoli. Vysledkom je znacny rozdiel v cendch nehnutelnosti nachadzajucich sa v meste

a na vidieku. So vzdialenost’ou od mesta ceny klesaju.

Vplyv makroekonomickych faktorov zavisi od stavu ekonomiky a vychadza
z hospodarskej situdcie Statu. Prepad svetovej ekonomiky zvysil nezamestnanost’, nizSie mzdy
a neistotu udrzania zamestnania. Preto véac¢Sina obyvatel'ov je natend Setrit’ a upravit svoje
nakupné chovanie. Pre trh s nehnutelnostami to ma& dopad na zmensSovanie plochy
na uzivanie, prebytocné priestory ponukaji k prendjmu alebo ich predavaju. Vplyvom
sucasnej situdcie sa znizuju poziadavky obyvatel'ov (kupuji si mensi byt ¢i dom, nez povodne
uvazovali). Na druhd stranu sa nehnutel’nosti stdle predavaji: stahovanie za pracou, sobas,
rozvod, udrzba stavajucej nehnutelnosti sa stane naro¢nejsia, nez sa da uniest’ z prijmov, atd’.
Rastie ponuka vyrobnych a obchodnych priestorov, bytov i domov. Naopak klesa kipna
schopnost’ obéanov, podnikov, ale i ostatnych subjektov. Demografické i ekonomické faktory
posobia na trh nehnutelnosti su¢asne. Cast tychto faktorov bude uvézend pri rieSeni

priestorovych analyz.

VSeobecné faktory vplyvajiice na trh s nehnutel’nost’ami

"Podla prilohy €. 18a vyhlasky ¢. 3/2008 Zb. sa trh s nehnutel'nostami hodnoti podl'a

znakov, charakteristik kvalitativnych pasiem a ich hodnét.
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e situdcia na Ciastkovom trhu s nehnutel'nost’ami - vztah dopytu a ponuky
e vlastnictvo nehnutelnosti (stavba na cudzom pozemku, na vlastnom pozemku)

e vplyv pravnych vztahov na predajnost’." [8]

Faktory vyplyvajuce z polohy nehnutel’nosti

Poloha nehnutelnosti hrd zdsadnt tlohu pri zvazovani vyberu zékaznika. Podla
prilohy ¢. 18a vyhlasky ¢. 3/2008 Zb. su hodnotené znaky, charakteristiky kvalitativnych
pasiem a ich hodndt. Jednotlivé hodnotiace znaky uvaZujeme pre gardze, ktoré netvoria
prislusenstvo k inym stavbam, d’alej pre stavby urcené pre rodinnu rekreédciu, pre stavby

urcené k trvalému byvaniu a byty.

"Hodnotiace znaky:
e vyznam obce z hl'adiska zemepisného, kultirneho alebo hospodarskeho,
e poloha v obci,
e poloha v zastavbe,
e okolit4 zastavba a Zivotné prostredie v okoli nehnutel'nosti,
e obchod, sluzby, kultara v obci,
e Skolstvo a Sport v obci,
e zdravotné zariadenie v obci,
e verejnd doprava,
e obyvatel'stvo,
e 7Zivotné prostredie a atraktivita oblasti,
e prirodnd lokalita,
e dopravna dostupnost’,
e hromadna doprava,
e parkovacia moznost’,
e obchod a sluzby v okoli,
e Sportovisko,
e obyvatel'stvo v okoli,
e zmeny v okoli s vplyvom na cenu nehnutel'nosti,
e pristup k pozemku,

e negativne ucinky na okolie." [8]
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"Medzi ostatné faktory, ktoré vplyvaji na trh s nehnutel'nostami, mozno zaradit’: druh
pozemku, pristup k pozemku, negativne ucinky na okolie, svahovitost pozemku, uroven
vysky hladiny podzemnej vody, obmedzenie uzivania pozemku, ochranné pasmo, chranend
krajinna oblast’, zaplavové tizemie obce, poloha pozemku voc¢i hlavnému mestu, krajskym
mestam, kiipel'nym mestam, BPEJ (bonitne pddne ekologicka jednotka), existencia vecného
bremena, komeréné vyuzitie stavby, svahovitost’ pozemku, orientdcia ku svetovym stranam,

prevladajica zastavba, obchod a sluzby v okoli nehnutel'nosti a iné." [11]
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5 LOKALITA MESTKEJ CASTI BRNO - KOMIN

"Komin je byvalad obec, mestska Stvrt’ a katastralne izemie, ktora od roku 1919 bola
pripojena k Brnu. Od 24. novembra 1990 sa stala mestskou ¢ast'ou pod ndzvom Brno-Komin
o rozlohe 760,03 ha. Rozklada sa na severozapade Statutdrneho mesta Brna po oboch stranach
rieky Svratky. Mestska ast (MC) Brno-Komin svojimi hranicami susedi s MC Jundrov,
Zaboviesky, Medlanky, Kninicky, Bystrc a Jinaovicemi (vid’ obr. 2). Poget obyvatelov
je 7200." [32]

Obr. ¢. 2 — Katastralne uzemie Komin v ramci uzemia mesta Brna,

mapovy podklad[38], [60]

"Komin sa rozlieha na mierne juznom svahu v nadmorskej vyske 214 az 220 m. n. m.
Komin mé charakter skér menSieho mesta s jasne viditelnymi pozostatkami povodnej
dedinskej zastavby. Zastavba Komina je sustredena v okoli rieky Svratky a na prilahlych
severnych svahoch, zvySok plochy katastra tvoria predovsSetkym ornd poda, lesy a tiez
drahovy systém Letisko Medlanky. V juznej Casti tejto lokality sa rozklada povodné dedinské

jadro Komina s kostolom sv. Vavrinca, na ktoré na severe tesne nadvdzuje tunajsie panelové
sidlisko." [32]

"Prvym dokladom o osidleni v zaujmovej oblasti bol nalez lebky Cloveka z mladSieho
paleolitu z obdobia 50 000 p. n. . Od tejto doby sa predpoklada pravidelné osidlenie tzemia.
V 10. stor. vznikla prva podoba suvislej zastavby pri rieke Svratke. Z roku 1240 pochadza
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prva pisomnd zmienka o dedine Komin k udalosti prave zalozené¢ho klastora v Predklasteti
u TiSnova. Vo vlastnictve klastora zostal Komin az do roku 1782. Poloha Komina bola
do 70. rokov minulého storocia vyuzivana pre pol'nohospodarske ucely ako zahradky a polia,
¢o predstavoval ¢isto pol'nohospodarsku osadu v tesnej blizkosti Brna (vid’ obr. 3). Prave tato
blizkost’ k Brnu mala zasadny vplyv na d’alsi vyvoj obce. Casom réstli vizby Brna k okolitym
obciam, ktoré sa postupne stavali predmestiami. Komin spolu s 21 d’al§imi obcami bol
nasledne pripojené k mestu Brnu. Uplné prepojenie Komina s mestom nastalo koncom 30.
rokov minulého storocia, ked’ vznikla elektriCkova trasa Brno - Komin. V roku 1977 bolo

vybudované aj trolejové vedenie." [32]

rok 2009

Komin

Obr. ¢. 3 — Lokalita Brno-Komin, minimalna zastavba v roku 1953 a zastavba v roku 2009,

mapovy podklad[38], [60]
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6 PODKLADY PRE TVORBU PROJEKTU GIS

Zékladnym "kamenom" kazdého geografického informacného systému su data.
Zaistenie podkladov predstavovalo nedelitelnt sucast’ tvorby projektu GIS. Bez "surovych"
dat by nebolo mozné vytvorit' jedini priestorovi analyzu ¢i vyslednt interaktivnu mapu.
Jednalo sa o ¢asovo naro¢ny proces, ktory predstavoval znacnu Cast’ celej diplomovej prace.
Kazdy ziskany podklad bolo potrebné patricne spracovat do korektnej podoby, s ktorou sa
dalej pracovalo pri tvorbe projektu GIS. Specifické pripady vstupnych dat predstavovali im

prislusné Specifické tpravy, ktoré boli ve'mi individualne (o vrstva, to iné spracovanie).

6.1 ZBERDAT

V stcasnosti existuje vela sposobov ziskavania podkladov. VéacSina institacii
poskytuje podklady pre ucely vypracovania diplomovej prace bezplatne na zdklade podania
ziadosti ¢i vyplnenia formuldra na internete. Vyhodou tejto moznosti je finan¢na ulava
pri mnozstve pozadovanych dat a pomerne rychla doba spitnej vdzby tychto institucii.
S vyuZzitim pisomnych ziadosti som osobne nemala Ziadny problém, vSetky inStitlicie mi vysli
v Ustrety a pozadované podklady poskytli bez vacsich komplikécii. Niektoré podklady bolo

mozné priamo stiahnut’ z internetu.

GIS ponuka moznost zobrazenia dat v prostrednictvom WMS sluzieb. Jedna sa
o prostriedok umoziujici pripojit’ v software (CAD, GIS, atd.) geografické data, ktoré
st ulozené na inom serveri. Jednd sa o sluzbu, ktora bola vytvorena pre ucely zdiel'ania dat
v prostredi internetu. Sluzba moéze byt bezplatna ¢i spoplatnena. V ramci diplomovej prace

som vyuzila len bezplatné WMS sluzby.
6.1.1 Zber dat prostrednictvom Ziadosti

Cesky tirad zememeralsky a katastrdlny (CUZK)

Jedny z najdolezitejSich podkladov, ktoré boli vyuzité v ramci diplomovej prace, boli
poskytnuté Ceskym tradom zememera¢skym a katastralnym (CUZK). Zememeraésky turad
zaist'uje aktudlnost’ udajov, ktoré poskytuju relevantné a korektné data. Pre ticely diplomove;j
prace mi boli poskytnuté tieto data: polohopisnd cast ZABAGED®, vyskopisnd cast’
ZABAGED®), Ortofoto Ceskej republiky (mapové listy tykajuce sa rieseného uzemia), data

Informa¢ného systému katastra nehnutel'nosti v podobe nového vymenného formatu (NVF).

30



Uvedené data boli poskytnuté zdarma na zaklade pisomnych ziadosti, v ktorych bolo uvedené,

ze poskytnuté data budu vyuzité len pre ucely vypracovania diplomovej prace.
Zabaged

"Zakladna baza geografickych dat Ceskej republiky (ZABAGED®) je digitalny model
tizemia Ceskej republiky na Grovni podrobnosti Zékladnej mapy CR 1:10 000 (ZM 10).
ZABAGED® je stcastou informac¢ného systému zememeracstva a patri medzi informacéné
systémy verejnej spravy. Je vedend v podobe bezivova databaza pre celé tizemie CR,

v centralizovanom informa¢nom systéme spravovanom Zememera¢skym uradom." [20]

Prostrednictvom Geoportalu CUZK sa najprv vytvorila objednavka na pozadované
podklady, ktord koreSpondovala nasledne s vytvorenou ziadostou. Po potvrdeni ziadosti mi
boli poskytnuté podklady polohopisnej ¢asti ZABAGED® vo formate DGN a podklady
vyskopisnej casti ZABAGED® tiez vo formate SHP. Obidva podklady boli vytvorené

v stradnicovom systéme S-JTSK.

"Polohopisnu ¢ast ZABAGED® v stcasnosti tvori 123 typov geografickych objektov
sidiel, komunikdcii, rozvodnych sieti a produktovodov, vodstva, tzemnych jednotiek
a chranenych uzemi, vegeticie a povrchu, terénneho reliéfu a vybranych udajov
o geodetickych bodoch. Objekty su reprezentované vektorovou priestorovou zlozkou
a popisnou zlozkou, obsahujucu kvalitativnu a kvantitativhu informaciu o objektoch.
Vyskopisnt ¢ast ZABAGED® tvoria 3 typy objektov vrstevnic so zdkladnym intervalom 5, 2
alebo 1 m v zavislosti na charakteru terénu. Obsah datovej sady je doplneny vybranymi
d’al§imi vySkopisnymi prvkami. VSetky objekty su reprezentované trojrozmernou vektorovou

priestorovou zlozkou." [20]

Obr. ¢. 4 — Polohopisna cast ZABAGED® a vyskopisna cast ZABAGED®
mapovy podklad [36], [37]
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Ortofoto

"Ortofoto Ceskej republiky (CR) predstavuje periodicky aktualizovani sadu farebnych
ortofot v rozmeroch a kladu mapovych listov Statnej mapy 1:5 000 (2x2, 5 km). Na ortofote
je fotograficky obraz zemského povrchu prekresleny tak, aby boli odstranené posuny obrazu
vznikajuce pri nadobudnuti leteckého merac¢ského snimku. Ortofota su farebne vyrovnané,
zdanlivo bezivové (3vy st vedené po prirodzenych liniach). Tvorbu ortofot CR zabezpecuje
Zememeracsky tUrad wuz dlhodobo v spolupraci s Vojenskym geografickym
a hydrometeorologickym uradom (VGHMU¥) na zaklade dohody CUZK s Ministerstvom
pol'nohospodarstva (MP) a Ministerstvom obrany (MO). CUZK poskytol mapové listy

pre rieSent oblast’ vo formate JPEG a v suradnicovom systéme S-JTSK." [21]

Takym istym sposobom, akym som Ziadala o podklady ZABAGED®, bolo Ziadané
o data Ortofoto Ceskej republiky. Ortofota mi boli poskytnuté v podobe jednotlivych
mapovych listov SM 5 (2,5x2 km) vo formate JPEG a v sturadnicovom systéme S-JTSK.

Data z ISKN

"Informaény systém katastra nehnutel'nosti (ISKN) je integrovany informacény systém
pre podporu vykonu Statnej spravy katastra nehnutel'nosti a pre zabezpecenie uzivatel'skych
sluzieb katastra nehnutelnosti (KN). ISKN obsahuje prostriedky pre vedenie suborov
popisnych informacii, pre vedenie suborov geodetickych informécii, pre podporu spravnych
a administrativnych ¢innosti pri vedeni katastra nehnutel'nosti a pre spravu dokumenta¢nych
fondov. Nové rieSenie ISKN plne nahradilo povodny spdsob vedenia KN a integrovalo
vedenie a spravu katastra nehnutelnosti do jediného informacného systému spolo¢ného
pre vSetky pracoviskd katastralnych uradov. Pre ulozenie dat sa v systéme ISKN vyuziva
Spatial Cartridge Option a datab4azy Oracle. BEA WebLogic podporujucu vzdialeny pristup
k datam prostrednictvom siete Internet; systémovy manazment vyuziva ndstrojov CA

Unicenter." [22]

Medzi hlavné charakteristiky ISKN patri optimalizacia ulozenia dat, optimalizacia
procesov pri sprave KN, poskytovanie udajov z KN, vymenny format ISKN a bezpecnost'.
Data z KN mi boli poskytnuté na zaklade ziadosti. Jednotlivé data boli obsiahnuté vo forme
stiborov s definovanym obsahom v popise nového vymenného formatu (NVF). Vymenny
format je urCeny ku vzdjomnému predavaniu dat medzi systémom ISKN a inymi systémami
spracovania dat. Datovy subor vymenného formatu ISKN je textovy stbor skladajici sa

z hlavicky a datovych blokov, ktorych zadana kombindcia obsahuje aj grafické informécie.
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Rozsah poskytovanych datovych skupin, ktoré mi boli poskytnuté, sa da rozne kombinovat.

Novy vymenny format obsahoval tieto datové skupiny:
e nehnutelnosti — parcely a budovy,
e jednotky — bytové jednotky,
e bonitné diely parciel — kody BPEJ k parcelam,
e vlastnictvo — listy vlastnictva, opravnené subjekty a vlastnicke vzt'ahy,
e iné pravne vztahy — ostatné pravne vzt'ahy okrem vlastnictva,
e riadenia — udaje o riadeni (vklad, zdznam, ...) a listiny,
e prvky katastralnej mapy — katastralne mapy v digitalnej podobe,
e BPEJ — hranice BPEJ vratane kodov,
e defini¢né body — defini¢né body parciel a stavieb,

e adresné miesta — adresné miesta budov.

Magistrdt mesta Brna

Magistrat mesta Brna poskytol cenné podklady bez vicsich komplikacii. Riadenie
magistratu je rozdelené do jednotlivych usekov, preto zber dat bolo nutné Specificky riesit
so samotnymi odbormi. Pri poskytovani dat bol spisany preberaci protokol s podmienkami

vyuzitia podkladov a s uvedenymi preberacimi subormi.

Odbor tizemného planovania a rozvoja poskytol digitalne data Uzemného planu mesta
Brna (UPmB) vo formate DGN a PDF, ktoré boli aktualizované k 9.3.2012. UPmB
bol doplneny o Vieobecne zaviznli vyhlasku $tatutdrneho mesta Brna ¢. 2/2004. [10] Dalej
tento odbor poskytol vyrez Hlukovej mapy z pozemnej dopravy pre dennti a no¢ni dobu
vo formate DGN a s jednotlivymi tusekmi v PDF. Hlukova mapa z pozemnej dopravy
pre uzemie Statutdrneho mesta Brna vypoctovo hodnoti vplyv hluku z prevadzky
Specifikovanych druhov pozemnej dopravy na verejnych komunikaciach. Do vypoctového
modelovania celoplosnych vplyvov hluku z dopravy je pre sledované uzemie zahrnuta cestna,

automobilova, elektrickova a zelezni¢na doprava.

Majetkovy odbor, Oddelenie realitnej ekonomiky a cenovej mapy, poskytol Cenova
mapu stavebnych pozemkov Statutdrneho mesta Brna €. 9. Spolu s cenovou mapou mi bola

poskytnuté textova Cast’ VSeobecne zavéznej vyhlasky ¢. 22/2011. Cenova mapa stavebnych
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pozemkov Statutarneho mesta Brna ¢. 9 nadvdzuje na cenovi mapu ¢. 8, vydanu

Zastupitel'stvom mesta Brna vyhlaSkou ¢. 22/2009.

Datovy sklad VUT GIS

Podklady z Datového skladu VUT GIS, ako Studentke doktorského Studijného
programu Geodézia a kartografia, mi boli poskytnuté bez pisomnej Zziadosti. Celkovo
sa jednalo o tieto typy podkladov: katastrdlna mapa pre katastralne uzemie Brno-Komin
vo formate DGN, Digitalna mapa mesta Brna vo formate DGN, siete E.On Ceska republika,
02 Ceska republika, RWE — JMP as., BVK a.s. vo formate DGN, Ucelova mapa
polohopisne;j situdcie (polohopisny a vyskopisny podklad Technickej mapy mesta Brna, 2006)
vo formate DGN. Priestorové analyzy v prostredi GIS bolo nutné riesit’ aj mimo katastralne
uzemie Brno-Komin, preto som vyuZzila moZnosti Datového skladu VUT GIS

a doplnila som si chybajuce priestorové data pre susedné lokality. Doplnené data boli typu

ZABAGED a Ortofoto.

Vyskumny ustav meliordcii a ochrany pody v.v.i., laboratov¥ BIS Brno

Na zakladne Ziadosti mi boli poskytnuté data BPEJ vo formate SHP pre oblast’

katastralneho uizemia Brno-Komin v suradnicovom systéme S-JTSK.

"BPEJ (bonitované pddne ekologické jednotky) vyjadruje hlavné pddne a klimatické
podmienky, ktoré maji vplyv na produkéni schopnost polnohospodarskej pody
a jej ekonomické ohodnotenie. Udaje o BPEJ sa evidujii v katastri k polnohospodarskym
pozemkom s vyznacenou prislusnostou k vlastnikovi. Medzi udaje o BPEJ zarad’ujeme
patmiestny Ciselny kdéd BPEJ a zodpovedajicu vymeru dielu pozemku podla BPEJ,

ak zasahuje viacero dielov do pozemku." [23]

Povodie Moravy, s.p.

Sprava Povodia Moravy mi na zéklade Ziadosti poskytla data tykajice sa zaplavovych
oblasti. Podklady mi boli dodané vo formate SHP a v stradnicovom systéme S-JTSK.
Jednotlivé cCasti poskytnutych dat obsahovali polygony reprezentujuce plochu, ktora
by bola zaplavena povodiiou rieky Svratky pri tzv. patrocnej, dvadsatrocnej a storocnej vode
(Q5, Q20, Q100). Dalsimi podkladmi zo spravy Povodia Moravy boli plochy aktivnych zén

zaplavového Gzemia.
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6.1.2 WMS sluzby

Stcasny uzivatel' internetu vyuZiva vo velkom rézne mapové portily webovych
prehliadacov, ktoré ponukaju pestrit Skalu prostriedkov vo forme webovych aplikacii
¢i software produktov. Webové mapové sluzby (Web Map Service ,WMS) predstavuju
zéakladnu sluzbu pre pracu s mapami na internete. WMS patri do webovych geopriestorovych
sluzieb podla Open GIS konzorcia, ktory umoZziuje zdielat' data GIS v distribuovanom
prostredi Internetu. Uzivatelia tak mézu zdiel'at’ mapy a aplikacie bez nutnosti mat’ prislusné
data na svojom pocitaci alebo serveri. Tato sluzba (protokol) bola vyvinutd ako Standard

pre prenos priestorovych dat cez Internet.

Bezplatné mapové servery, poskytujiice sluzby WMS, ktoré som vyuzila v ramci

diplomovej prace:
e Mapové sluzby Narodného geoportalu INSPIRE

Podporujtci standard WMS a pre Esri klientov (napr. ArcMap) vyuzivajuce SOAP sluzby
ArcGIS Serveru. Prevadzkovatelom je CENIA (Ceskd informa¢na agentiira Zivotného
prostredia). Poskytuje uzivatelom uzemne zavédzné, metadatovo popisané a Statom
garantované informacie. WMS sluzba poskytuje mapy, tematické mapové vrstvy,
ktoré su celoplosné pre celd CR. Jednotlivé data pochadzaji z roznych zdrojov, pricom
ako zaklad sa vyuzivaju Statne mapové diela, Staitom garantované a udrzované registre,

tematické sady a databazy.
Format URL pripojenia WMS sluZby:

http://geoportal.gov.cz/ArcGIS/services/<adresar>/<nazev_sluzby>/mapserver/

WMSServer

e Oblastny plan rozvoja lesa - OPRL

WMS server Ustavu pre hospodarsku Gpravu lesa. Obsahuje stthrnné udaje o stave lesov,
potrebach plnenia funkcii lesov ako verejného zaujmu a doporuceni o sposoboch
hospodarenia v ekosystémovom pojati. Projekt obsahuje prehl'adovii mapu lesnych oblasti,
mapu typologicku, lesnych vegetacnych stupnov, cielového hospodarstva, dopravnu,
dlhodobé opatrenia ochrany lesov, izemného systému ekologickej stability, funkéného

potencialu lesov a mapu deklarovanych funkcii lesa.
Format URL pre pripojenie WMS sluZby:

http://212.158.143.149/cgi-bin/oprl?service=WMS
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o WMS sluzby Ceského viradu zememeracského a katastralneho

CUZK poskytuje pristup ku grafickym datam katastra nehnutelnosti prostrednictvom
WMS podla standardu Open Geospatial Consortium. Zememeracsky urad zabezpecuje

aktudlnost’ idajov.

Format URL pre pripojenie WMS sluZby: http://services.cuzk.cz/wms/wms.asp

6.1.3 Mapové portaly

V ramci diplomovej prace som vyuzila mapové portily vol'ne dostupné na Internete,
ktoré zabezpeCovali informacie potrebné pre tvorbu priestorovych analyz. Mozno
konstatovat’, ze mapové portaly sluzili ako sekundarne podklady pre doplnenie chybajucich

informacii, ktoré sa nevyskytovali vo vysSie uvedenych vstupnych datach.

Medzi najdodlezitejsi patri Mapovy portal mesta Brna, ktory obsahuje mapu mesta,
uzemny plan, cenovli mapu, zemne pldnovacie dokumentacie, zberné strediskd odpadov,
mestskl zelen, zdroje znecCistenia ovzdusia, ochranu prirody a krajiny, energeticku koncepciu,
geologiu, cyklistické cesty a mapu brownfields. [33] Pre ucely diplomovej prace mozno
povazovat mapovy portal mesta Brna ako sekundarny zdroj informécii, pretoze priame
spracovanie tychto dat nie je moZné v prostredi GIS. Mapovy portdl nemozno pripojit

prostrednictvom WMS sluzby.

Doplitujace informacie som cerpala aj z mapovych portdlov Juhomoravského kraja

[27], Mapy.cz a Google Maps.

36



7  METODIKA SPRACOVANIA VSTUPNYCH
PODKLADOV

71 ZAKLADNE NASTAVENIE PROJEKTU V PROSTREDI ARCGIS

Zakladné informéacie o jednotlivych Castiach ArcGIS Desktop 10 boli uvedené v stati
4.1. V tejto kapitole budu popisané zakladné nastavenia pri praci s datami s nadvidznost'ou
na ich graficku upravu v prostredi ArcGIS. Prvym krokom je zaloZenie nového projektu
v aplikacii ArcMap, kde sa nastavia zdkladné vlastnosti typu sturadnicovy systém (nastaveny
systém S-JTSK Krovak East North), jednotky projektu (meter). Medzi zdkladné nastavenia
je potrebné zahrnut' volbu cesty k jednotlivym adresarom, tzn. ku zdroju dat. Pri vol'be
absolutnej cesty bude existovat len jedna moZzna cesta k navolenym adresarom,
tzn. pri otvoreni projektu na inom pocitaci nebude mozné dohladat’ jednotlivé nadviznosti
medzi datami. Relativna cesta je vyhodnejsia pri praci na viacerych pocitacoch, pri pouzivani
projektu GIS viacerymi uzivate'mi, kde je cesta k jednotlivym podadresarom automaticky

navolena.

V ramci tvorby projektu GIS budu vyuZzivané okrem ArcMap 1 aplikacie ArcCatalog
(poméha organizovat’ a spravovat’ data GIS), ArcToolbox (stibor nastrojov pre vytvaranie,
exportovanie a importovanie dat réznych formatov) a ModelBuilder (vizualny modelovaci

jazyk pre tvorbu postupov spracovania priestorovych dat a skriptov).

“ArcCatalog

Model Builder

| ArcToolbox

Obr. ¢. 5 — Jednotlivé casti ArcGIS Desktop 10 [60]
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7.2 SPRACOVANIE VSTUPNYCH PODKLADOV

Jednotlivé podklady, ktoré mi boli poskytnuté, mozno zaradit’ medzi zakladné datové
Struktary GIS: vektorové a rastrové data. Odlisuju sa od seba spdsobom ulozenia v databaze
a charakterom priradenia informacie vztahujucej sa ku geografickym prvkom. V ramci
diplomovej prace boli pouZité vektorové data vo formate SHP (Shape File - prirodzeny format
programu ArcGIS), vektorové diata vo formate DGN/DWG, rastrové data (v roznych
formatoch - JPEG, TIFF, PNG). Pre ucely priestorovych analyz bolo potrebné spracovat

ich pociato¢ny stav do pouzitel'nej podoby.

7.2.1 Vektorové data

"Vektorové data uchovavajui informacie o jednotlivych objektoch zaujmového izemia
formou bodov, linii a ploch. Objekty st zdruzované do vrstiev podla urcitej tematickej
suvislosti (napr. vodstvo, lesy, budovy, atd’.), Tieto datové vrstvy prepojujeme s atributmi
objektov - jedna sa o popisnu zlozku dat, ktora sa spolo¢ne s polohopisnou zlozkou uklada do
geodetabazy." [35] Vyhodou vektorovych dat je menSia pamétova naroc¢nost, jednotlivé
prvky moézu byt editované, da sa menit’ ich charakter, objektova orientacia pomerne vysoka
presnost, kvalitna grafika, menSia naroCnost na paméit. Nevyhodou je zlozitd datova
Struktira, obtiazna tvorba prekryvov vektorovych vrstiev. Medzi digitdlne vektorové formaty

mozno zaradit' SHP (Shape File), DGN, DWG a iné.

7.2.2 Rastrové data

"V rastrovych datach je nositel'om informacie pixel. Moze reprezentovat’ jeden cely
objekt, jeho ¢ast’ alebo len 1 pixel. Toto vyznamne stvisi s hodnotou pixelovej velkosti, ktora
udava priestorové rozliSenie rastra." [35] Rastrové data mozu niest’ informacie o bodoch,
linidch a plochach. Zakladnymi elementmi st bunka (pixel) a mozaika (mnoZina pixelov).
Vyhodou rastrovych dat je jednoduchd déatova Struktara, lahké operdcie a kombindcie
s datovymi vrstvami (rychle najdenie odpovedi na polohové dotazy). Nevyhodou je ich vécsia
pamdtova narocnost, nemozno editovat, mensia vizudlna kvalita. Medzi digitalne rastrové

formaty mozno zaradit’ JPEG, TIFF, PNG a iné.

7.2.3 Jednotlivé postupy spracovania

V nasledujicej kapitole sa budem venovat spracovanim vstupnych podkladov

a tvorbou novych datovych vrstiev. Jednotlivé postupy su rozdelené podla okruhov
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a datovych vrstiev. V ramci tvorby datovych vrstiev su vzdy popisané nové operacie, ktoré sa

pri niektorych Gpravach opakuju, preto celkové postupy uz nebudi konkrétne uvadzané.

Polohopis a vySkopis

Pre wvrstvu polohopisu bola pouzitd polohopisnd cast ZABAGED. Podklad
bol poskytnuty vo vektorovej forme vo formate DGN. Data bolo potrebné exportovat’ do
formatu SHP. Prevod sa uskuto¢tiuje v programe ArcCatalog. DGN podklady vytvaraja
v ArcMap 5 vrstiev Annotation (text), MultiPatch (multipole), Point (body), Polygon (plochy)
a Polyline (linia), preto je nutné kazdu Cast’ exportovat’ zvlast (Export - To Shapefile).
Jednotlivé shapefile body (point), linie (polyline) a plochy (polygon) sa orezali podl'a hranic

katastralneho tizemia Komin.

Zakladom pre vrstvu vySkopisu bola vySkopisna cast ZABAGED, export
nebol potrebny. Déta boli poskytnuté vo formate SHP. Farebne boli rozliSené hlavné,
zakladné a dopliujuce vrstevnice. Pre tvorbu digitdlneho modelu terénu bolo potrebné

vytvorit’ zlticenie tychto troch druhov do jednej vrstvy vrstevnic (funkcia Merge).

Katastralna mapa a data 7 Informacného systému katastra nehnutel’nosti

Poskytnuté data katastralnej mapy boli vo formate DGN. Importovanim do prostredia
ArcMap sa jednotlivé entity rozdelia na body, linie a plochy, bohuzial’ stale vo formate DGN.
Aby bolo mozné s datami vo formate DGN dalej pracovat, je potrebné ich previest
do formatu SHP. Z katastralnej mapy boli vygenerované SHP subory typu polyline a point.
Subory rozliSuju jednotlivé prvky katastralnej mapy: hranice parciel, vnutorné kresba a popis.
Bolo potrebné subory polyline, ktoré¢ reprezentovali hranice parciel, prekonvertovat’ na plosné
prvky (polygon). Vysledkom su nasledujuce triedy prvkov: parcely (polygon), vnutorna
kresba (polyline) a popis (point). K vytvorenym plochdm bude nésledne pripojend databaza
SPI (Subor popisnych informacii). SPI predstavuje v mojom pripade vymenny format
Informac¢ného systému katastra nehnutelnosti (ISKN). Jednotlivé datové skupiny blokov
vymenného formatu ISKN, ktoré boli vyuzité v ramci diplomovej prace, st nasledovné:
Nehnutelnosti ("NEMQO"), Jednotky ("JEDN"), Bonitné diely parciel ("BDPA"), Vlastnici
("VLST"), Iné pravne vztahy ("JPVZ"), Riadenie ("RIZE"), Prvky katastrdlnej mapy
("PKMP"), BPEJ ("BPEJ"), Defini¢né body ("DEBO").

Pre prepojenie triedy prvkov katastralnej mapy a SPI som vyuzila software ISKN
Studio a ISKN View, ktoré su priamo vytvorené pre pracu s daitami ISKN v prostredi ArcGIS
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Desktop. "ISKN Studio umoziuje import dat z vymenného formatu ISKN do formatu
geodatabazy (osobnej, stborovej, ArcSDE geodatabazy v  MS SQL Server ¢i Oracle)
a vytvarat’ v nej vektorové prvky z tychto dat. ISKN View sluzi k zobrazovaniu popisnych
informacii z ISKN. ISKN View je plug-in do aplikacie ArcMap umoznujuci rychle
a jednoduché vyhladavanie v datach ISKN prevedenych pomocou software ISKN Studio.
Obidva tieto produkty su poskytované zdarma na strinkach ARCDATA Praha." [14]

Funkciou ISKN Studio je importovanie dat uloZenych v textovych suboroch VFK
do geodetabazy (vid’ obr. 6). Pred vlastnym importom bolo potrebné cielovu geodetabazu
naformatovat,, tj. vytvorit v nej pozadovanu Strukturu tabuliek, tried prvkov, pripadne
relacnych tried. Importovali sa vSetky datové riadky v poskytnutom subore VFK. Po importe
dat do pripravenych tabuliek v geodetabazy boli vytvorené prislusné prvky (parcely, hranice,

budovy, prvky polohopisu atd’.) pomocou vektorizacie.

W ISKN St - Arclila [ 1) ]

Dokument Geodstabize Mastroje  Ndpovéda

Dokumenty

TOZVFK ==

TZI646 . 178

Obr. ¢. 6 — ISKN Studio

Po in8talacii ISKN View bola vytvorena nova nastrojova liSta ISKN View v grafickom
rozhrani aplikacie ArcMap. Pre spravnu cinnost’ aplikacie bolo potrebné zaistit’ pridanie
prislusnych vrstiev katastralnej mapy, ktoré boli vytvorené ako SHP. Identifikacia parciel
OP POLY (polygony), OB POLY identifikdcia budov (polygény) a identifikécia parciel
budov OBDEBO P (definicné body). Nasledne je mozné v dialdgovom okne ISKN View
realizovat’ identifikaciu objektov. Jednotlivé identifikacné Casti: ¢islo nehnutel'nosti (parcelné,
popisné alebo eviden¢né), katastralne tizemie, parcela/budova, vlastnici. Dalej je mozné
v dialogovom okne vygenerovat’ vypis z Katastra nehnutel'nosti prostrednictvom geodatabazy
alebo webovej aplikacie "Nahlizeni do KN", prevadzkované zdarma CUZK (vid’ obr. 7).

V ramci dialégového okna ISKN View je mozné vyuzit’ stranku o listoch vlastnictva a stranku
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o susednych nehnutelnostiach. V dialégovom okne identifikacie je moznost’ vyhladavania

nehnutel'nosti podl'a parciel a katastralneho izemia.

.'\\

ISKN View - Identifikace B

Nastaveni Mapovéda
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Obr. ¢. 7 — Dialogové okno ISKN View

Verejnd infrasStruktura

Verejnu infrastrukturu tvoria skupiny vrstiev, ktoré budu potrebné pre priestorové
analyzy. Do verejnej infrastruktiry moZzno zaradit' dopravni a technicku infrastruktaru,
obcianske vybavenie a verejné priestranstvd. Vyznam datovych vrstiev verejnej infraStruktary
v ramci analyzovania nebude len z hl'adiska verejného zaujmu, ale aj ul'ah¢enia dopravy l'udi

a zbozia, technického vyuzitia, prenesenia informacii medzi komunitami a iné.

Vrstva dopravnej infraStruktury bola vytvorend z podkladov polohopisnej Ccasti
ZABAGED. Polohopisna cast’ bola poskytnutd vo formate DGN, preto bolo potrebné data
exportovat’ do SHP. Jednalo sa o triedy prvkov: Cesta, Ulica, Silnice, Dialnica. Jednotlivé
triedy prvkov boli orezané (funkcia Clip) podl'a hranic katastralneho uzemia Komin. V rdmci
sietovych analyz bude vyuzitd dopravna infraStruktira celej oblasti okresu Brno-mesto, preto
eSte bolo potrebné orezanie triedy prvkov pre hranice okresu Brno-mesto. Spracovanie vrstvy

zastavok hromadnej dopravy budem popisovat pri Casti editovania podkladov.

Vrstvu technickej infrastruktiry tvoria podklady inZinierskych sieti E.On CR, 02 CR,
RWE - JMP a.s. (plynovody, zemniace vodice, optické kabely, pripojky, zariadenia PKO,
zariadenia regulanych stanic, produktovody) a BVK a.s. (kanalizacie dazd’'ové, jednotné,
splaskové, vodovody). Jednotlivé podklady boli poskytnuté v DGN, preto nasledoval export

do SHP a orezanie v ramci katastralneho tizemia Komin.
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Obcianske vybavenia a verejné priestranstva ako sucast’ infrastruktiry boli spracované
podla podkladov polohopisnej asti ZABAGED a Uzemného planu mesta Brna (UPmB),
obr. 8. Obidva podklady boli vo formate DGN, preto bolo potrebné ich exportovat’ do SHP
a orezat’ v ramci rieSeného tizemia. V ramci UPmB boli vytvorené textové, liniové a ploiné
shapefile. Uzemny plan obsahuje vela objektov, ktoré bolo potrebné klasifikovat.
Klasifikdcia prebiehala podla legendy UPmB. Bolo vytvorenych 18 farebne rozlisenych
plosnych tried. V atribitovej tabul’ke vrstvy tzemného planu sa nachadza odkaz na pouzita

legendu UPmB a na platny predpis Vyhlaska &. 2/2004 o zaviznych ¢astiach UPmB.

\‘\' |

Obr. & 8 — Uzemny plan mesta Brna, mapovy podklad [40], [60]

Hlukova mapa

Podklady hlukovej mapy boli poskytnuté vo formate DGN, preto nasledoval export
do ploSnych vrstiev SHP. Pre hodnotenie vplyvov z dopravy vo vonkajSom priestore
su stanovené indikatory ¢asovo vztiahnuté na dennt dobu (od 6 do 22 hodin) a no¢nti dobu
(od 22 do 6 hodin). Jednotlivé plosné shapefile boli rozklasifikované do farebnych intervalov
ekvivalentnej hladiny akustického tlaku v dB podla poskytnutych podkladov. Pre hlukovu
mapu dennej a noc¢nej doby bolo vytvorenych 8 farebne rozliSenych plosnych tried
(vid’ obr. 9).
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Obr. ¢. 9 — Hlukovd mapa z pozemnej dopravy pre uzemie Statutarneho mesta Brna -

denna doba od 6 do 22 hodin, mapovy podklad [38], [41], [60]

Cenova mapa

"Cenova mapa stavebnych pozemkov Statutarneho mesta Brna ¢. 9. (dalej len cenova
mapa) nadvdzuje na cenovu mapu €. 8, vydanou Zastupitel'stvom mesta Brna vyhlaskou
¢. 22/2009, ktorou sa vydava Cenova mapa stavebnych pozemkov Statutarneho mesta Brna.
Cenova mapa je spracovand nad polohopisom katastralnej mapy a nad digitalnou mapou
mesta Brna. Sti¢astou cenovej mapy je grafickd Cast’ na katastralnej mape a digitdlnej mape
mesta Brna v kladu listov Statnej mapy odvodenej v mierke 1: 5 000 s ocenenymi skupinami

parciel obdobnych stavebnych pozemkov a textova Cast’." [9]

"Cenova mapa stavebnych pozemkov stanovuje jednotkovi cenu stavebnych
pozemkov, tzn. pozemkov podla definicie § 9 odst. 1) pism. a) zdkona ¢ 151/1997 Zb.,
o ocenlovani majetku, v aktualnom zneni, v Gizemi s vyznacenou jednotkovou cenou, oceni sa
taky pozemok podla prislusSnych ustanoveni vykondvacieho cenového predpisu

k zak. €. 151/1997 Zb., o ocenovani majetku, v aktudlnom zneni." [9]

V grafickej &asti vyznafené ¢&islo vyjadruje cenu v K&/m® cenovej mapy
vo vymedzenych skupinidch parciel obdobnych pozemkov. Vsetky stavebné pozemky
vo vymedzenych skupinach parciel, ktoré su oznacené cenou, sa ocetiuji podla tejto cenovej
mapy, s vynimkou pozemkov evidovanych v katastre nehnutel'nosti v druhu pozemku ostatné
plochy. "Pozemky evidované v KN v druhu pozemku ostatné plochy so spésobom vyuZitia

pozemku draha, dialnica, cesta a ostatné komunikicie (d’alej len komunikacie),

43



ako 1 pozemky k uvedenym uclelom uz uzivané alebo eSte len urcené rozhodnutim
o umiestneni stavby alebo regulanym planom sa podla tejto cenovej mapy neoceiiuju
v pripade, ze slizia ocenované pozemky verejne prevadzkovanej komunikacii alebo su
k istému ucelu ur¢ené podla stavebného zdkona. Pozemky komunikécii sa podl'a tejto cenovej
mapy ocenuju, ak sa jedna o pozemky komunikacii verejnosti nepristupné alebo pristupné
obmedzene, pripadne na nachadzaji v uzavretom aredli, alebo ak su v subore nehnutel'nosti
s komer¢nou vyuzitelnost'ou, najmé ak ide o parkovisko uzivané s predajiiou, obchodnym
domom, hotelom, reStaurdciou a im podobnym zariadenim s obchodnymi, stravovacimi

a ubytovacimi sluzbami." [9]

"Cenova mapa je spracovana za ucelom jednoduchého zistenia cien jednotlivych
pozemkov. Pri spracovani cenovej mapy su pre stanovenie ceny cenovych polygénov uzivané
iba skutocne dohodnuté ceny obsiahnuté v kapnych zmluvach ulozenych v zbierke listin
na katastralnom urade pre Juhomoravsky kraj, na katastrdlnom pracovisku Brno-mesto.
Cenova mapa postihuje rozdiely medzi cenami jednotlivych typov pozemkov predovsetkym
s ohl'adom na ich skutocné vyuzitie. Stavebné pozemky st na realitnom trhu v Brne bezne

obchodované a trh vykazuje stabilizovany vyvoj." [9]

Poskytnuté data cenovej mapy vo formate SHP boli rozklasifikované do jednotlivych
kategorii podla ceny stavebného pozemku (K&/m?), obr. 10. V atribatovej tabul’ke bol pridany
relativny hypertextovy odkaz na VSeobecne zaviznu vyhlasku €. 22/2011, ktorou sa vydava

Cenova mapa stavebnych pozemkov Statutarneho mesta ¢. 9.

Obr. ¢. 10 — Cenova mapa stavebnych pozemkov Statutarneho mesta Brno ¢.9, mapovy

podklad [38], [42], [60]
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V ramci priestorovych analyz bolo potrebné zvazit' 1 nesulad vyskytujicich sa
pozemkov a ich Casti v cenovej mape, ktoré podla § 9 odst. 1) pism. a) zédkona nie su
preukazate'ne pozemkami stavebnymi, ale st zahrnuté do platného tizemného planu alebo
platného regula¢ného planu ako pozemky urcené k zastaveniu alebo pozemky, na ktorych
je pripustna stavba (podla § 32 Vyhlasky €. 3/2008 mozno hovorit’ o Inych pozemkoch).
V poskytnutej cenovej mape boli posudzované pozemky podla platného Uzemného planu
mesta Brna. Pre Gcely priestorovych analyz boli vyselektované tieto pozemky, ktoré uz neboli

sucast’ou cenovej mapy.

Dalsia skupina nezaradenych pozemkov do cenovej mapy je skupina obdobnych
pozemkov, ktoré zostali v aktualizovanej cenovej mape neocenené. Jedna sa predovSetkym
o pozemky, u ktorych nebolo mozné vykonat porovnanie s obdobnymi pozemkami.
Skupinami pozemkov neocenenych cenoviu mapou: pozemky verejnej spravy, tzn. skolstva,
zdravotnictva, bezpe€nosti a obrany, kultary, resp. pozemky technického vybavenia (rozvody,
regulacné stanice plynu a podobne) a pozemky komunikacii. Vo vacSine pripadov sa jedna
o pozemky s obmedzenou mozZnosti obchodovania. Tieto pozemky boli v ramci klasifikacie

v atributovej tabul’ke oznacené pismenom X, ako neocenené pozemky.

Mapa BPEJ

Déta bonitovane podne ekologickej jednotky (BPEJ) stacilo len rozklasifikovat’ podl'a
jednotlivych piatmiestnych ¢iselnych kédov stvisiacich s pol'nohospodarskymi pozemkami
(vid’ obr. 11). Vyznam ¢islic kédu BPEJ: prva cislica - prislusnost’ ku klimatickému regionu,
druhd a tretia cislica - prislusnost’ k urcitej hlavnej pddnej jednotke, stvrta cislica - sklon

terénu a expozicia pozemku, piata cislica - hibka pddneho profilu a jeho skeletovitost’.

Obr. ¢. 11 — Mapa BPEJ, mapovy podklad [38], [50], [60]
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Tématické datové vrsty

Vytvorenie novych datovych vrstiev predstavovalo tematicki zlozku pre ucely
priestorovych analyz. Ako podklady boli vyuzivané WMS sluzby, mapovy portal Magistratu
mesta Brna a informacie z Google Maps. Editacia prebiehala v prostredi aplikacie ArcMap,
kde sa priamo vytvarali nové shapefile. Vytvorili sa datové vrstvy bodového, liniového
a plosného charakteru. Jednotlivé editované objekty predstavovali rozne sucasti mestskej

infrastruktury a krajinnych prvkov:
e zdroje znecistenia ovzdusSia
e chranené loziskové tizemia
e  Skolské zariadenia
e zberné strediska odpadu
e zastavky MHD
e Sportoviska
e obchod a sluzby
e zdravotnictvo

e inStitucie a zdruZenia.
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8 PRIESTOROVE ANALYZY

Priestorové analyzy predstavuju zdkladny néstroj GIS. Vyhodou GIS je priestorova
analytickd moZnost' prace s datami, ktord tvori jadro systému GIS. Priestorova analyza
prestavuje proces skumania geografickych dat, ktory byva vyuzivany k zhodnoteniu
problematiky, vypoctom, Statistickym uvahdm, grafickej interpretacii a najméd porozumeniu
priestorovej informéacie. Priestorové analyzy umoznuju graficky alebo c¢iselne odpovedat
na otazky typu: €o sa nachddza v centre mesta, ako dlho bude trvat’ cesta do centra, kde
sa nachadza najblizSia rekreacna oblast’ atd. Jednd sa o kombinaciu analyz vektorovych
a rastrovych dat s cielom ziskat informécie s definovanim priestorovych vztahov,
vyhl'adédvania vhodnej lokality ¢i pocitania cestovnych nakladov z jedného miesta na iné.
Medzi priestorové analyzy v ramci trhu nehnutelnosti mozno zaradit’ Statistické analyzy,
meracie funkcie, vzdialenostné analyzy, geografické analyzy, ndstroje prehladévania
databazy, mapova algebra, analyzy modelu terénu, lokalizaéné metody, interpolacné metody,

vzdialenostné analyzy, sietové analyzy.

Analyzy tykajice sa trhu nehnutel'nosti v sebe zahfniaju problematiku priestorového
rozhodovania, kde je potrebné uvazovat existenciu viacerych variant. Kazdd variantu
je mozné hodnotit’ na zdklade konkrétnych kritérii, ktoré moézu byt jak kvantitativne
tak i kvalitativne. Vysledné priestorové rozhodnutie sa tyka viacerych osob ¢i zaujmovych
skupin, ktoré¢ maji rozdielne preferencie v ramci vyznamnosti jednotlivych kritérii
a dosledkov samotného rozhodnutia. Priestorové rozhodnutie je ovplyviiované ur¢itou mierou

neistoty. Skuto¢ny proces aplikacie rozhodovania sa nazyva vyhodnocovanie.

V ramci priestorovych analyz pre posudzovanie trhu s nehnutel'nostami GIS poskytuje
rozne analyzy a vizualizacie demografickych dat, spracovanie dat o pohybu a demografii
obyvatel'stva, vizualizacia vysledkov statickych alebo dynamickych map. GIS je mozné
Iubovolne zobrazovat bud ako izolované prvky alebo ako interaktivne plochy.
V interaktivnych mapach je mozné zahrnut rézne informacie pre cestovny ruch (pamiatky,
Sportové aredly, kultirne zariadenia, ubytovanie, restauracie, a iné.). Pre uCely developerske;j
¢innosti a c¢innosti stavebnych firiem ¢i architektov st dodlezité priestorové analyzy
na pripravu a spracovanie pozemkovych &i tizemnych dat (nadmorska vyska, plocha, dizka,
sietové analyzy, rézne prekryvajuce sa data). Priestorové analyzy posluzia ako atraktivna
grafickd prezentacia projektu investorom pomocou statickych a interaktivnych mép

s moznostou ovladania v internetovom prehliadaci. V sucasnosti sa do popredia dostavaji
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na trh tzv. smartphones (inteligentné telefony so zabudovanym internetom), preto zavedenie
pobociek realitnych firiem do map pomocou GPS navigicii ¢i priamo vytvorenie aplikacie

interaktivnej mapy realitnej kancelarie do smartphnones by bolo vybornym prinosom .

V tejto kapitole sa budem venovat’ jednotlivym priestorovym analyzam, ktoré mozno
uvazovat v ramci problematiky trhu nehnutelnosti. Realizované analyzy budu rieSené
s prihliadnutim na faktory, ktoré vplyvaji na realitny trh a cenu nehnutel'nosti (vid’ kapitola
4.4). Pre ucely trhu s nehnutel'nost'ami by sa dalo aplikovat mnoho sposobov priestorovych
analyz. V nasledujucich castiach prace budu predstavené len niektoré z nich, ktoré vystihuju

problematiku sucasného trhu nehnutel'nostami.
Pre potreby funk¢éného vymedzenia priestorovych analyz boli sledované predovsetkym

tieto kritéria:

e '"zastavba lokality (typ budov),

e napojenie, resp. dostupnost’ inZinierskych sieti a ostatnych sluZzieb,

e dopravna dostupnost’ lokality vratane napojenia MHD,

e obmedzenia a prilezitosti podl'a izemného planu,

o fyzické parametre pozemkov (tvar, vel'kost),

e geografické parametre pozemkov (sklon terénu, orientacia ku svetovym stranam),

e pozitivne G¢inky okolia (mestska zelen, okolitd zastavba, vybavenost’ okolia apod.)

e negativne ucinky okolia (hluk, prach, okolitd zastavba apod.)

e obmedzenie uzivania (ochranné pasma komunikacii, vedenie inzinierskych sieti,
pasma ochrany zivotného prostredia, zaplavové uzemia, vecné bremend, nejasné

vlastnicke vztahy apod.)." [9]

8.1 ANALYZY DMT

"Pod pojmom digitdlny model terénu (DMT) sa obvykle rozumie priestorovy
geometricky popis relié¢fu. Na tomto reliéfe je mozné modelovat a popisovat rdzne
informacie obdobne ako u topografickych map. DMT poskytuje v aplikacii GIS moznosti
modelovania, analyzovania a zobrazovania ukazov suvisiacich s topografiou a reli¢fom.
Je moZné ho pouzivat’ nielen pre modelovanie terénneho reliéfu, ale tieZ aj pre modelovanie

inych veli¢in, ktoré mozu byt vSeobecne vyjadrené ako povrch (hladina hluku, trovne
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znec€istenia). DMT popisuje zemsky povrch v zmysle holého povrchu bez vegetacie

a bez l'udskych vytvorov ako su budovy, mosty a pod." [29]

Zdrojovymi datami pre tvorbu DMT boli vrstvy vyskopisnej ¢asti ZABAGED, ktoré
obsahovali zakladné, zosilnené a doplnkové vrstevnice vo formate shapefile a vo vySkovom
systétme Bpv. Vzhl'adom k tomu, Ze vrstevnicové podklady st v 3 suboroch, bolo potrebné
ich spojit’ do jedného shapefile (Merge). Pre ucely tvorby geomorfometrickych analyz bola
uskutocnend interpolacia povrchu, pomocou linii - vrstevnic (Topo To Raster). Z vytvoreného
rastru boli realizované samotné geomorfometrické analyzy (vid’ obr. 12 a priloha €. 5): sklon
(Slope), expozicia (Aspect), tienovy reliéf (Hillshade). S vyuzitim nadstavby 3D Analyst
a jednotlivych vrstevnic bol vytvoreny polyedricky digitdlny model terénu v podobe
nepravidelnej trojuholnikovej siete (tzv. TIN). Nepravidelnd trojuholnikovd siet
bola vygenerovana pre Ucely 3D vizualizacie a prevedena do rastrovej podoby. Jednotlivé
geomorfometrické analyzy budi vyuzité pri rieSeni multikriteridlnych analyz a v mapove;j
algebre. Vystupy analyz DMT sa vyuzivaju pri popisovani fyzickych a geografickych

vlastnostiach pozemku (nehnutel'nosti), ktoré prispievaju atraktivite lokality alebo nie.

DT sklon expozicia tierfiovy reliéf

Obr. ¢. 12 — Geomorfometrické analyzy, mapovy podklad [60]

8.2 VZDIALENOSTNE ANALYZY

Medzi dolezité priestorové analyzy potrebné pre trh nehnutelnosti patria vzdialenostné
analyzy. Analyza vzdialenosti prestavuje priestorové analyzy vyuzivajuce vzdialenostné
charakteristiky analyzovanych objektov v danom geografickom priestore. Medzi

vzdialenostné analyzy mozno zaradit’:
e analyzy priamej vzdialenosti
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e analyzy vazenej vzdialenosti
e analyzy susedstva
e sietové analyzy (vid kapitola 8.2)

Pre vypocet vzdialenosti sa vyuZzivaju euklidovské vzdialenosti a nakladové
vzdialenosti. V ramci diplomovej prace boli pouzité nastroje priamej vzdialenostnej analyzy
tzv. obalové zony. Obalové zony (funkcia Buffer) sa vytvaraju okolo bodovych, liniovych
¢i plosnych objektov. Obalovl zénu okolo linii mozno nazyvat’ aj koridor. Vysledné plochy
moézu byt jednovrstvové €i viacvrstvové. Vyuzitim funkcie Buffer nadefinujeme vzdialenost’
hranic obalovej krivky od daného prvku (bod, linia ¢i plocha) bud’ ako ¢iselni hodnotu alebo
pomocou hodnét v poli. Pre ucely diplomovej prace boli vyuzité vzdialenosti s Ciselnou

hodnotou (Distance - Linear unit), kde boli vybrané ako jednotky metre.

Ako priklad pre vyuZitie v oblasti trhu nehnutelnosti bolo vytvorenie obalovych zén
v okoli zastavok IDS JMK. Jednalo sa o bodové objekty vzdialenostnej analyzy. Jednotlivé
vzdialenosti boli volené 100m, 200m, 300m. 400m a 500m od jednotlivych zastavok
(vid obr. 13), ktoré boli farebne rozligené v podobe ploinych prvkov. Dalsim prikladom bola
obalovd zona tvoriaca vzdialenost' od brehu rieky Svratky. Jednalo sa o liniovy objekt
priestorovej analyzy. Zvolené kritérium bolo 200m od brehu vodného toku (vid’ obr. 13 a

priloha €. 6).

Obr. ¢. 13 — Vzdialenostné analyza zastavok IDS JMK a brehu rieky Svratky,
mapovy podklad [38], [60]
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Uvedené vzdialenostné analyzy budu vyuzit¢ v multikriterialnych, interakénych
analyzach a mapovej algebre. Medzi vzdialenostné analyzy patria aj sietové analyzy, ktoré

budu blizsie analyzované v nasledujtcej kapitole.

8.3 SIETOVE ANALYZY

Dopravné dostupnost’ lokality vratane napojenia MHD ¢i ¢asova dostupnost’ do centra
mesta je dolezitym cenotvornym faktorom v realitnom trhu. Jednotlivé kritéria mozno
vyhodnocovat’ pomocou analyz zalozenych na principoch teorie grafov, konkrétne sietovych
analyz. V zavislosti na formate zdrojovych dat rozliSujeme vSeobecne dva zékladné aspekty
rieSenia tychto analyz: mapova algebra nad rastrovymi datami alebo analyza nad vektorovou
sietou. Druhy typ sietovych analyz bude vyuzity v rdmci diplomovej prace. Prvym krokom
pre vsetky sietové analyzy je vytvorenie sietového datasetu (vytvorenie sietovej vrstvy),
ktorého kazda linia obsahuje hodnotiace atributy (dizka, rychlost, naklad a iné). Dalsim
krokom je vytvorenie vrstiev, ku ktorym sa hodnotiace atributy budu vztahovat (MHD
zastavky, centrum). Nasleduje vypocet sietovej analyzy, priradenie farebnych polygonov
hodnotdm jednotlivych kritérii a samotna grafickd prezentacia. Pre tvorbu sietovych analyz
v prostredi programu ArcGIS boli vyuzité nastroje nadstavby Network Analyst. Vysledky
grafickej prezentacie vypovedaju o 3 typoch sietovych analyz (vid’ obr.14):

e [iniovy typ - napr. zastavky MHD sa nachédzaju len na jednej hlavnej komunikécii,

e monocentricky typ - napr. dopravnd dostupnost’ vztiahnutd len k jednému objektu

(centrum mesta),

e polycentricky typ - napr. viacero zastavok MHD v ramci intravilanu.

3 RN .l
Liniovy typ Polycentricky typ

Obr. ¢. 14 — 3 typy sietovych analyz, mapovy podklad [38], [60]
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8.3.1 Casova dostupnost’ zastavok IDS JMK

Kritérium dopravnej dostupnosti lokality vratane napojenia MHD patri k zdkladnym
v ramci rozhodovania sa zdkaznika pri kipe urCitého pozemku. Najprv sa lokalizovali
zastavky IDS JMK v oblasti katastralneho uzemia Komin. Vrstva zastavok bola vytvorena
ako novy shapefile. Do nej sa postupne vektorizovali (zakreslovali) jednotlivé zastavky
pomocou nastrojovej listy Editor a boli oznagené prislusnymi znackami. Dal§im krokom
bolo vytvorenie vektorovej siete komunikécii, ktoré tvorili jadro analyzy. Tvorba siete
prebichala v ArcCatalog, kde sa zalozila persondlna geodatabaza. Do geodatabazy boli
importované prislusné triedy prvkov (Cesta, Ulice, SilniceDalnice), ktoré boli vyuzité
zo ZABAGEDu. Siet' komunikacii bola eSte doplnend o pesie cesty, ktoré sa nevyskytovali

v podkladoch ZABAGED.

V ramci analyzy skumajucej ¢asovi dostupnost, bolo potrebné pred samotnym
vypoctom zahrnut' informaciu o Case, ktory je nutny k prekonaniu urcitych vzdialenosti.
Jednalo sa o ohodnotenie hran grafu sieti s ohladom na peSiu dopravu. Ako vychodiskova
hodnota bola zvolend priemerna rychlost chodca v intervale 4,0 az 4,4 km.h™ (zvolena
hodnota 4,2 km.h™"). Pomocou Field Calculatoru sa prepoéitali jednotlivé hodnoty na kazdy
usek. Nasledne bola vygenerovana siet, ktora obsahovala 401 uzlov (Junctions) a 866 hran
(Edges). V dalSom kroku bola realizovana samotna tvorba grafickej analyzy v ArcMap,
kde sa vytvorili jednotlivé plochy pomocou funkcie Service Area. Pri tvoreni Service Area
je potrebné navolit’ vztahujuce sa objekty tzv. Facilities (19 zastdvok IDS JMK), hodnoty
impedancie (intervaly casovej dostupnosti), analytické nastavenia (ohodnotenie grafu,
v diplomovej praci minlty). S ohl'adom na zastavanost’ a velkost’ regionu boli zvolené
sledované intervaly tzv. Default Breaks: 1-5 minut (interval po 1 minute), 5-60 minut
(interval po 5 minutach) a 60-90 minut (interval po 10 minutach). Vysledkom ¢asovej
dostupnosti bolo 19 polygonovych vrstiev obsahujucich oblasti danych ¢asovych dostupnosti.
Vysledna analyza bola Statisticky vyhodnotend pomocou funkcie Summary Statistics
a Calculate Areas. Celkovo mozno podmienky dostupnosti zhodnotit’ pozitivne. 47% oblasti
je dostupnych do 5 minut pesej chddze, 28% od 5 do 60 minut a 12% od 60 do 90 mintt pesej
chddze. Zvysna plocha je na zastavky IDS JMK nedostupna (vid’ obr. 15 a priloha €. 7).

V ramci hodnotenia sietovych analyz pre ucely trhu s nehnutel'nost’ami je nutné este
uvazovat' grafické vysledky, ktoré vyuastujuo do prezenticie faktoru typu mesta
ovplyvnujuceho realitny trh. Jedna sa o liniovy typ, monocentricky ¢i polycentricky typ mesta

(vid’ kapitola 8.2) Liniovy typ vynikd svojou dominantnostou okolitého terénu, vol'ného
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priestranstva, minimalnej zastavby, zastavky sa nachadzaju len na hlavnej komunikécii.
Dostupnost’ obmedzena. Monocentricky typ mesta vyjadruje vidiecku dominantnost’ jedinej
zastavky v centre meste, ktora zabezpecCuje dostatocni casovu dostupnost. Posledny typ
je tzv. mestsky typ so znate'nou zéastavbou, hustou sietou komunikacii a va¢$im poctom

MHD zastavok.

Obr. ¢. 15 — Casova dostupnost zastavok IDS JMK, mapovy podklad [38], [60]

8.3.2 Casova dostupnost’ - centrum mesta Brna a centrum Komina

Obdobnym spdsobom bola realizovana sietova analyzy casovej dostupnosti do centra
mestskej Casti Brno-Komin. Siet’ komunikécii bola t4 istd ako v predchadzajucej analyze,
rychlost’ chddze taktiez. Zmeny nastali pri zadavani objektov, ku ktorym sa vztahuje casova
dostupnost’. Pre tento pripad zvoleny objekt predstavoval centrum Komina. Opiat bola
vygenerovana siet’ obsahujuca 401 uzlov a 866 hran. Vo vyslednej ¢asovej dostupnosti bolo
17 polygoénovych vrstiev obsahujicich oblasti danych casovych dostupnosti. 5% oblasti
je dostupnych do 5 minut peSej chddze, 71% od 5 do 60 mintt a 13% od 60 do 70 mintt pesej
chodze. Zvys$na plocha je na zastavky IDS JMK nedostupnd (vid obr. 16 a priloha €. 8).
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Obr. ¢. 16 — Casova dostupnost do centra Komina, mapovy podklad [38], [60]

Posledna sietova analyza sa tykala casovej dostupnosti lokality Komin v ramci celej
oblasti Brno-mesto. Vektorova siet’ bola tvorena z vrstiev ZABAGEDU, ktor¢ boli poskytnuté
pre oblast’ okresu Brno-mesto. Vygenerovana siet’” obsahovala 11284 uzlov a 27086 hran.
Ohodnotenie hran grafu sieti s ohladom na automobilovi dopravu predstavovalo zvolenie
maximalnej rychlosti vozidla v meste a to 50 km.h. Pomocou Field Calculatoru
sa prepocitali jednotlivé hodnoty na kazdy usek. Vysledkom c¢asovej dostupnosti bolo 10
polygénovych vrstiev obsahujicich oblasti danych casovych dostupnosti. 69% oblasti
mestskej Casti Komin predstavuje dopravnti dostupnost’ od 5 do 10 mintt od centra mesta,
27% od 10-15 minut a 3% od 15-20mintt (vid’ obr. 17 a priloha ¢. 9). ZvySnu plochu som
¢iselne nevyhodnotila. Analyza dopravnej dostupnosti je vel'mi relativna, na vysledky vplyva
vela mestskych faktorov, ktoré moézu casové hodnoty mierne zvysit' (dopravnad situdcia

v meste, denna ¢asova doba, obmedzenia).
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Obr. ¢. 17 Casova dostupnost do centra mesta Brno, mapovy podklad [38], [60]

8.4 MULTIKRITERIALNE MODELOVANIE

Aplikacia multikriteridlnej analyzy v oblasti trhu nehnutel'nosti predstavuje dolezitt
rozhodovaciu analyzu s cielom vyrieSenia komplexnych rozhodovacich stratégii. Zakladnym
pripadom aplikacie je uloha mapovania vhodnych lokalit. Vyhodou tejto analyzy
je kombinacia vybranych vzt'ahov medzi elementmi geodatabazy (vSetky poskytnuté data),
ktora vo vysledku vytvdra nové odvodené vrstvy. Jednotlivé vztahy medzi elementmi
su Specifikované ur€itymi podmienkami, kritériami a pravidlami. Vyvoj rozhodovacich
analyz, medzi ktoré sa multikriteridlna urcite zarad’'uje, sa sustredil na oblasti operacného
vyskumu a vedy spojenych s riadenim, kde je proces rozhodovania klicovou zlozkou
pre ulohy investovania, logistiky ¢i rozvrhnutia zdrojov. Z hladiska investovania do kupy
¢1 predaja nehnutel'nosti je multikriteridlna analyza vel'mi prinosnym ndastrojom pre grafické
vyjadrenie posobenia jednotlivych kritérii tykajacich sa konkrétnej nehnutel'nosti. Vyuzitie
tejto analyzy si urcite najde svoje miesto pri rozhodovacich ulohach tykajucich sa
developerského zameru ¢&i projektantskej uvahy. Uvahy a zamery s obvykle hodnotené
viacerymi l'ud’'mi, ktori €asto maju rdzne priority, ¢o vo vysledku predstavuje rieSenie

viacerych alternativ rozhodnutia.

"Multikriteridlna analyza je realizovana na zaklade viacerych hodnotiacich postupov:
Booleovsky prekryt, vazena linearna kombinacia a poradovo vazeny priemer. Proces tvorby

multikriteridlnej analyzy bude vo vécsej miere vyuzivat moznosti Booleovského prekrytu.
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V Booleovskom prekryte st kritéria minimalizované na logické vyhovujuce hodnoty (0,1),
ktoré su dalej kombinované pomocou operatorov prieniku a zjednotenia. Booleovsky
obrazovy subor zobrazuje 2 typy ploch: plochy, ktoré spiniaju kritérium (oznatené znakom 1)
a plochy, ktoré toto kritérium nespliiuji (oznacené znakom 0)." [30] Ciel'om multirkiteridlne;
analyzy bude indikovat’ v rieSenej lokalite plochy, ktoré budu spinat’ definované kritéria.
Jednotlivé plochy budi realizované postupne s prihliadnutim na vzdjomna korelaciu
posudzovanych kritérii. Vyslednd mapa bude predstavovat vzajomnu kombinaciu
jednotlivych vrstiev, ktord bude obsahovat plochy(napr. vhodné lokality) vyhovujice

determinovanym kritéridm.

V procese tvorby projektu GIS boli vyuzit¢ multikriteridlne analyzy popisujlice
vhodnost” miesta pre novl zastavbu rodinnych domov a vhodnost’ lokality nehnutelnosti

z hladiska kritérii zdkaznika kupujiiceho pozemok (atraktivita ¢i nevyhodnost’ nehnutelnosti).

8.4.1 Analyza mapovania vhodnej lokality nehnutel’nosti

Multikriteridlna analyza popisujica vhodnost’ optimalnej polohy nehnutelnosti, ktora
si fiktivny zakaznik predstavuje podl'a zadanych kritérii. Analyzu je mozné riesit’ v suvislosti
so sucasnym trendom realitného trhu formou dotazniku predstavy zdkaznika o optimalnej
polohe nehnutelnosti. Takéto prieskumy mozu realitnej kancelarii pontiknut’ marketingové
informécie o zdujmu zdkaznika z hladiska atraktivity urCitej lokality. Realitnd kanceléaria
by mohla vysledné informécie vyuzit' vo svoj prospech v stvislosti s marketingovym tahom
ponuky nehnutelnosti. Svoju ponuku by viacej zamerali na atraktivnejSie lokality z pohladu
zakaznika. Existencia podobnych prieskumov tzv. "atraktivity lokality" na sucasnom trhu
uz funguje, ale stidle vnimam urcitll absenciu grafickej prezentacie jednotlivych vysledkov
tychto prieskumov. Z toho dévodu som sa rozhodla vysledok jedného fiktivneho prieskumu

verejnej mienky graficky zobrazit'. Prieskum som nazvala ako: analyza fiktivneho zékaznika.

Na zaciatku boli vybrané vhodné podkladové vrstvy, z ktorych budu postupne
vyplyvat dané kritéria. Pre analyzu bolo vyuzitych celkovo 14 datovych vrstiev, ktoré
su jednotlivo uvedené ako "Znak" atributov v tab. 1. Vrstva atributu "Zastavba" bola
odvodena z Uzemného planu mesta Brna, kde boli vybrané plochy uréené predovietkym pre
byvanie pomocou funkcie Select v Analysis Tools. Z poskytnutého podkladu Uzemny plan
mesta Brna boli pomocou funkcie Select eSte vygenerované vrstvy "Pracovné aktivity,
priemysel, Krajinna zelen, Lesné pozemky, Mestska zelen, Rekreac¢na oblast™. Funkcia Select

bola d’alej vyuzitd pri vyberani ploch z hlukovej mapy pre dennt i no¢nu dobu. Jednotlivé
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intervaly boli stanovené podl'a hygienického limitu hluku v chrdnenom vnuitornom priestore
stavieb pre obytné¢ miestnosti, a to pre dennti dobu (6.00 - 22.00 ho) na hodnotu 45 dB
a pre dobu no¢nu (22.00 - 6.00 hod) na hodnotu 35 dB. Pomocou Select boli vybrané plochy z
cenovej mapy stavebnych pozemkov spliujuce kritérium ceny stavebné pozemku do 3200
K&/m?. Vysledky analyzy digitalneho modelu terénu (vid’ kapitola 8.1) boli pouZité pre Gcely
multikriteridlnej analyzy, konkrétne vrstvy sklonu a expozicie terénu. Z jednotlivych vrstiev
boli vygenerované plochy so sklonom terénu do 5° a s orientdciou pozemku na juzna
a zaroven juhozdpadnu stranu. Vysledné rastre s konkrétnymi hodnotami kritérii boli
vygenerované pomocou funkcie Reclassify, kde sa navolia nové hodnoty klasifikacie podla
stanovenych kritérii: sklon terénu do 5° a orienticia svahu na J. Vrstva sklon terénu
obsahovala plochy jednej farby, ktoré spliiovali kritérium sklonu terénu do 5° (hodnota 1
priradena ploche rastru). Terén nad 5° sklonu terénu mal priradent hodnotu 0 (vo funckii
Reclassify zna¢ime NoData). Data sklonu terénu a expozicie bolo potrebné previest

do formatu shapefile pre d’alSie analytické ulohy.

Vrstva "Dopravnd infrastruktara" bola vyuzitd z podkladov analyzy Ccasovej
dostupnosti zastavok IDS JMK (vid kapitola 8.3), kde sa zvolilo kritérium casovej
dostupnosti do 10 minat od zastiavky hromadnej dopravy. DalSou prevzatou vrstvou
bol poskytnuty shapefile zaplavovych oblasti rieky Svratky. Kritériom bolo, aby sa vybrana
nehnutel'nost’ nenachédzala v aktivnej zone zaplavového tzemia. Bolo potrebné spracovat
novy shapefile s prvkami miest zberného strediska odpadov a kontajnerového statia.
Novovytvorena vrstva bola odvodena podla podkladov GIS portadlu magistratu mesta Brna,

kde st jednotlivé lokality zakreslené.

Pre tcely vzdialenostnych analyz bola vyuzita funkcia néstroja Buffer, pomocou ktorej
sa vytvorili jednotlivé vrstvy s danymi kritériami vzdialenosti. Vrstvy vzdialenosti do 1km
od priemyselnych ploch, do 400 m od krajinnej zelene, do 200 m od mestskej zelene, do 500
m od lesa, do 500 m od rekreacnej oblasti, do 250 m od zberného strediska odpadov a do 250

m od kontajnerového statia.

Celkovo bolo vytvorenych 14 tematickych vrstiev, pre ktoré som vyuzila funkcie
vyberu (Select), orezania (Clip), metriky (Distance), rozdielov (Erase) a zjednotenia (Union).
Kombindcia ¢iastkovo vytvorenych vrstiev pomaly zuZovala potencialne plochy, ktoré budu
spliiovatt dané kritérid. Predchddzajice kroky spracovania a generovania vrstiev
pre multikriteridlnu analyzu mozno nazvat’ ako proces tvorby kvalitativnych podmienok.

Pri spracovani kvantitativnych podmienok budu vyuzité funkcie vytvorenia suvislych ploch,
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prevodu rastra do vektoru, prienikov vrstiev (tzv. Booleovské prieniky). Zaver
multikriteridlnej analyzy predstavoval vytvorenie suvislej plochy, ktora vznikla prienikom
(Intersect) jednotlivych vrstiev. Vystupnd plocha je potom koneénym vysledkom
multikriterianej analyzy (vid obr. 18 a priloha ¢. 11). Pre ucely realitnej kancelarie
je efektivne prepojenie s informaciami z katastra nehnutel’nosti, kde vysledné plochy mozno

identifikovat’ podl'a katastralnej mapy a vlastnickych vztahov.

Tab. ¢. 1 — Prehlad stanovenych kritérii fiktivneho zakaznika

Znak Hodnotiace kritérium

Zastavba Plochy uréené predovsetkym pre byvanie
Dopravna infrastruktira Casova dostupnost’ 10 minat od zastavky IDS JMK
Pracovné aktivity, priemysel Priemyselné plochy do 1 km

Krajinna zelen Vo vzdialenosti mensej nez 400 m od krajinnej zelene
Cena stavebného pozemku Do 3200 K¢&/m®

Lesné pozemky Vo vzdialenosti mensej nez 500 m od lesa

Hluk Denna doba do 45 dB, no¢na doba do 35 dB
Expozicia terénu Orientacia svahu na juznu a juhozapadnil stranu
Sklon terénu Na svahoch so sklonom terénu mensim nez 5°
Mestska zelen do 200 m

Rekreacna oblast’ do 500 m

Zberné strediska odpadu do 250 m

Kontajnerové statie do 250 m

Vodstvo Mimo zaplavového uzemia

Obr. ¢. 18 Analyza mapovania vhodnej lokality nehnutelnosti,

mapovy podklad [38], [60]
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8.4.2 Analyza miesta vyhovujuceho pre novu zastavbu rodinnych domov

Dalsim prikladom multikriteridlnej analyzy je rozbor vhodného miesta pre nova
zastavbu rodinnych domov v katastralnom tzemi Komin. Sposob rieSenia je podobny
ako v predchadzajtcej kapitole, preto v stru¢nosti popisem vstupné data, hodnotiace kritéria
a vyslednu plochu splitujiicu dané kritérid. Za vstupné data boli zvolené vrstvy dopravnej
infrastruktary (datové vrstvy ZABAGED - Cesta, Ulice, SilniceDalnice). Z Uzemného planu
mesta Brna boli urcené plochy nezastavanych pozemkov v oblasti intravilanu. Tieto plochy
boli vizualne, graficky novo vytvarané porovnavanim podla ploch urcenych vyhradne
pre byvanie a ploch uz zastavanych (podla katastrdlnej mapy). Plochy, ktoré sa nachadzajua
mimo lesné pozemky a pol'nohospodérske pozemky (ornd pdda), boli opédt’ odvodené podla
uzemného planu. Vrstva sklonu terénu bola pouzitd ta ista ako v predchédzajucej analyze
a expozicia bola doplnena o plochy s orientdciou na juhovychod. Zaplavové tzemia
boli prebraté z poskytnutych podkladov zo Spravy povodia riecky Moravy. Vysledné plochy

analyzy st zndzornené na obr. 19 a v prilohe €. 10.

Tab. ¢. 2 — Prehlad hodnotiacich kritérii vhodného miesta pre novu zastavbu

Znak Hodnotiace kritérium

Dopravna infrastruktura Vo vzdialenosti mensej nez 150 m od komunikécie
Zastavba Na nezastavanych pozemkoch

Rastlinstvo, porast Mimo lesného pozemku a ornej pody

Expozicia terénu Orientacia svahu J, JZ, JV

Sklon terénu Na svahoch so sklonom terénu mensim nez 5°
Vodstvo Mimo zaplavového uzemia
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Obr. ¢. 19 — Analyza miesta vyhovujuceho pre novu zdstavbu rodinnych domov,

mapovy podklad [38], [60]

8.5 ANALYZA VYUZiIVAJUCA MAPOVU ALGEBRU

Mapova algebra je nastroj pre analyzu rastrovych dat. Zakladnymi tlohami mapovej
algebry su lokdlne, fokalne, zonédlne a globélne funkcie. Vyuzitie mapovej algebry je opéat
mozné v ramci rieSenia problematiky pomocou multikriteridlnej analyzy. Mapova algebra
pouziva obvyklé matematické operacie a vo svojej podstate predstavuje kartografické
modelovanie. Nové subory priestorovych dat st tvorené vicSinou na zaklade regresnej

analyzy a mapovej algebry.

"Operacie mapove]j algebry sa obvykle vykonavaju nad dvomi alebo viacerymi
mapovymi vrstvami. V GIS st k tomu ucelu k dispozicii prislusné nastroje, umoznujuce
kombinovat’ mapové vrstvy matematicky. Operacie mapovej algebry moZno vSak ucinne
aplikovat’ len u rastrovych datovych modelov, kde sa prislusSné matematické operacie
jednoducho a rychlo realizuji nad polohovo odpovedajucimi si bunkami. Pre operacie

mapovej algebry su typické matematické operatory:
e aritmetické (sCitanie, od¢itanie, nasobenie, delenie)
e Booleovské/logické (pravda, nepravda)

e relacné (vacsi, mensi, rovno)
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e  kumulativne
e priradzovacie, apod." [30]

"Tvorba novych suborov priestorovych dat na zaklade regresnej analyzy a mapove;j
algebry je veI'mi pouzivana. Rovnice mapovej algebry mozno vyvarat’ na zéklade existujicich
mapovych stborov (vid’ predchadzajice analyzy). Iny spdsob je odvodzovanie tabulkovych
dat, napriklad na zaklade Statistickych vzt'ahov medzi dvomi veli¢inami. Takéto vztahy
mozno odvodit’ prostrednictvom regresnej analyzy, ktora zist'uje, ako jedna premennd zavisi
(zavisla premennd) na inej veli¢ine (nezavisle premenné). Regresnou analyzou je mozné urcit’
parametre takéhoto vztahu, a na jeho zaklade predpovedat’ chovanie zavislej premennej podl'a
chovania nezéavisle] premennej. Zisteny regresny vztah potom umoziluje vytvorit z mapy
jedného javu nova mapu, ktord zobrazuje priestorové rozlozenie in¢ho javu." [30] Regresnu
analyzu v ramci mapovej algebry mozno vyuzit v ramci trhu nehnutelnosti pri sledovani

ponuky a dopytu realitného trhu v urcitej oblasti.

V diplomovej praci som sa zamerala na jednu zo zakladnych uloh mapovej algebry
vyuzivajicu lokalnu funkciu, ktord bude popisovat’ a analyzovat atraktivitu konkrétneho
pozemku z hladiska viditenosti na okoliti krajinu. Samotna analyza bola realizovana
z jedného fiktivneho pozemku urcené¢ho predovsetkym pre byvanie na okraji intravilanu
katastralneho uzemia Komin. Opédt bola vyuZitd vrstva "plochy pre byvanie" odvodena
z Uzemného planu mesta Brna. Ako d’alsi podklad pre tcely tejto analyzy sa vyuzila vrstva
DMT, ktora bola vytvorena v ramci realizacie analyz DMT (vid’ kapitola 8.2). Nasledne
bol zvoleny fiktivny pozemok s rodinnym domom, ktory ponuka realitnd kancelaria. Vytvoril
sa novy shapefile tohto pozemku, ktory sluzil ako vstupnych podklad pri zaddvani kritérii
v analyze viditeI'nosti. Z pozemku sa realizovala analyza viditeI'nosti (vyhl'adu) na okolita
krajinu pomocou funkcie Viewshed, kde sa ako vstupny subor zadala vrstva DMT.
V dialégovom okne je mozné nastavit rdézne parametre, pre ktoré je viditeInost” pocitana
(vyska bodu pozorovania nad terénom, vyska ciel’a, azimut, obmedzenie pozorovacieho uhlu
vo vertikalnej a zvislej rovine). Vysku bodu pozorovania som zadala ako vySku druhého
nadzemného podlazia rodinného domu, ktorého by bola umoznena viditel'nost’ (vyska = 2,85
m). Obmedzenie pozorovacieho uhlu som neuvazovala, predpoklad vyhladu z kazdej strany
rodinného domu. Vysledné plosné prvky predstavovali oblasti, ktoré z pozemku nie st
vidite'né (oranzové plochy), a oblasti, ktoré su viditeI'né zo zadanej lokality (modré plochy),

obr. 20.
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Obr. ¢. 20 — Analyza viditelnosti (vvhladu) z pozemku na okolitu krajinu, mapovy
podklad [38], [60]

Dalsim prikladom vyuzitia lokalnej funkcie mapovej algebry by bola analyza eroznej
ohrozenosti ornej pody pre ucely ocenenia polnohospodarskeho pozemku. Téato analyza
v sebe zahriiuje naro¢ny vypocet hodnot posudenia erdznej ohrozenosti a navrh protieré6zneho

opatrenia. Analyza by bola vyhodna v oblasti predaja pol'nohospodarskych pozemkov.

8.6 FRIKCNE POVRCHY

Frikéné povrchy mozno nazvat’ ako ocenovanie vzdialenosti alebo analyzy najkratSich
vzdialenosti. Predstavuju subory buniek s definovanou hodnotou frikcie. Frikénymi
hodnotami s nazyvané nepravidelne rozmiestnené prekazky pohybu. Frikény povrch urcuje
pre kazdi bunku v rastrovom subore uriti relativnu naroénost. Cim je vys$Sia frikéna
hodnota, tym je tazSie prekonat’ bunku. Mapy ocenenych vzdialenosti predstavuju rastre
obsahujuce informéciu o nédkladoch na presun z vychodiskového bodu do vsetkych ostatnych
buniek rastra. Frikéné povrchy mozno aplikovat’ v§eobecne pre trh nehnutel'nosti v stuvislosti
vyhl'adévania optimalnych tras zdsobovania pre zvoleny pozemok komer¢nej ¢innosti, ktory
realitna kancelaria ponuka. Dalfou moZnostou je vyuzitie vyhladania optimalnej trasy
pozemku urceného k trvalému byvaniu do centra mesta ¢i k najblizSiemu miestu ur¢enému
pre rodinnt rekredciu. Uvedené analyzy su spomenuté len teoreticky z hladiska vyuZitia

inych typov priestorovych analyz.

62



8.7 ANALYZA VYPLYVAJUCA Z POLOHY NEHNUTELNOSTI

Komplexnd analyza vyplyvajuca z polohy nehnutelnosti predstavuje prierez
predchadzajucich typov priestorovych analyz. Vysledkom predchadzajucich analyz spolu
so vSetkymi vstupnymi podkladmi je tzv. interaktivna mapa, ktora predstavuje vysledny GIS
projekt. Interaktivha mapa je realizovand vo svojej podstate interakénym modelovanim.
Vyuzitie viacerych analyz prestavuje Siroké spektrum odborného zamerania podkladov, ktoré
su nutné pre komplexnu analyzu. Efektivne prepojenie jednotlivych vstupnych podkladov,
Ciastkovych analyz a vyslednych analyz je mozné realizovat pomocou interaktivnych mép
v prostredi programu GIS. Komplexna grafickd podpora by pozitivne prispievala potrebdm
ocetiovania, developerskej, projektantskej ¢i realitnej Cinnosti. RieSenie implementacie
komplexnej grafickej podpory do procesu tychto ¢innosti predstavuje zriadenie databadzového
systému geografickych, Statistickych ¢i inych podkladov, ktory by bol prepojeny s prislusnym
softwarom (ArcGIS, Geomedia, a iné). Vysledné vyuZitie pre ucely trhu nehnutelnosti
by predstavovalo interaktivnu mapu v podobe internetovej aplikacie ¢i serverovej
geodatabazy realitnej kancelarie alebo osoby konajliicej oceniovanie. Realitnd kancelaria by
pre konkrétne rieSenie problematiky vyuzivala svoju geodatabazu, kde by si podla potreby
vzdy "vytiahla" potrebné poklady pre komunikéaciu so zékaznikom. Idedlnym stavom by bola
moznost prepojenia jednotlivych databazi realitnych kancelarii navzajom prostrednictvom
jednej mapovej €i internetovej aplikacie. V sucasnosti takymto sposobom uz funguji niektoré
databazy realitnych kancelarii. Chcela by som poukazat’ na moznost urcitej centralizacie

priestorovych informécii pre ucely oceflovania na "jednom mieste".

Pri rieSeni priestorovych analyz byvaji vytvarané vrstvy, v ktorych sa nachadzaju
pre ucely trhu s nehnutel'nostami va¢§inou informéacie zamerané na graficka prezentciu obci,
miest, regiénov: spadové oblasti, hustota obyvatel'stva, zamestnanost, priemyslové centra
podla zamerania, urCenie zaplavovych zon, evidencia majetku, parciel, nehnutel'nosti, sprava
inzinierskych sieti, a iné. Dalej je mozné pomocou priestorovych analyz definovat’ hodnotiace
znaky vztahujuce sa ku konkrétnej lokalite. Jednotlivé hodnotiace znaky (poloha v zastavbe,
dopravna dostupnost, obchod a sluzby a iné) st popisované pomocou kvalitativnych pasiem
(dobra dostupnost, vhodna k rekredcii, vyhodna poloha a iné), ktoré vystihuja

charakteristické ¢rty skimaného objektu (pozemok, stavba).

Podla prilohy ¢. 18a k vyhlaske ¢. 3/2008 Zb. (ocenovacia vyhlaska), o vykonani
niektorych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Zb., o ocenovani majetku a o zmene niektorych

zakonov, je mozno trh nehnutel'nosti ¢i polohu nehnutel'nosti hodnotit’ podla ur¢itych znakov
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a ich charakteristik, ktoré¢ su tabul’kovo ohodnotené Cislami vyjadrujtcich v stcte bud’ index
trhu Ip ¢i index polohy Ip. Poloha nehnutelnosti hrd zdsadnu Glohu pri zvaZzovani vyberu
zékaznika. V nadvdznosti na predchadzajicu vyhlasku budu v diplomovej praci pomocou
priestorovych analyz ako fiktivne priklady vyuzitia postupne postudené tieto objekty:

e garaz, ktora netvori prislusenstvo k inym stavbam

e stavba urcena pre rodinnu rekreaciu

e stavba urcend k trvalému byvaniu.

Trh je miesto, kde sa stretdva ponuka s dopytom anie je tomu inak ani na trhu
s nehnutelnostami. S vyuzitim prilohy €. 18a k vyhlaske ¢. 3/2008 Zb. (ocenovacia vyhlaska)
je mozné pomocou priestorovych analyz urcit a zobrazit hodnotiace znaky a ich
charakteristiky kvalitativnych péasiem trhu nehnutelnosti. Pri zistovani prieskumu trhu
ponuky alebo dopytu predaja nehnutelnosti na internetovych strankach realitnych kancelarii
je mozné tieto informdcie zobrazit’ v prostredi GIS. Informacie ponuky a dopytu ako i situacii
na Ciastkovom trhu nehnutel'nosti, vlastnictvo nehnutel'nosti je mozné vizudlne prezentovat

v podobe interaktivnej mapy ¢i Statistického vyjadrenia v prostredi GIS.

V nasledujucich kapitolach bude naznacené, akym spdsobom by sa dala vyuzit
interaktivna mapa obsahujica vSetky potrebné informdcie rieSenej lokality pre ucely

ocenovania.

8.7.1 Garaz

Vyhl'adavanie parcely so sposobom vyuzitia budovy "garaz", ktora sluzi len pre tieto
ucely a netvori prislusenstvo k inym stavbam, bolo realizované pomocou katastralnej mapy,
funkcii aplikacie ISKN View (vid’ kapitola 7.2.3) a Uzemného planu mesta Brna. Pre ucely
ocefiovania podla prilohy ¢. 18a k vyhldske ¢. 3/2008 Zb. boli uréené jednotlivé
charakteristiky kvalitativnych pasiem vybranej gardZze pomocou grafickej interpretacie
v prostredi ArcGIS. Priradené druhy kvalitativnych pasiem st popisané v tabulke ¢. 3.
Kvalitativne padsma boli urené z vrstiev vytvorenej interaktivnej mapy. Vyhodou vyuzitia
interaktivnej] mapy je intuitivnost’ pri poskytovanim potrebnych informécii pre ucely

oceflovania, obr. 21 a v prilohe ¢. 12.
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Tab. ¢ 3 — Charakteristiky kvalitativnych pasiem - objekt GARAZ

Znak Kvalitativne pasma
Cislo Niézov znaku Cislo | Popis pisma

1 |Poloha v obci I1. | Na okraji sivisle zastavaného uzemia obce
2 335;;;1:; ¢ II. | Najblizsia zastavka hromadnej dopravy do 300m
3 | Obyvatel’stvo II. | Bezproblémové okolie

Zmena v okoli s
4 | vplyvom na cenu III. |Bez vplyvu

nehnutel’nosti
5 | Vplyvy neuvedené | IIL.* | Vplyvy zvySujlice cenu

(zdroj: [8])

V hodnotiacom znaku €. 5 je uvedené kvalitativne pasmo ako vplyvy zvySujuce cenu,
dovodom je poloha garaZe v oblasti viacerych inych garazi a v blizkosti novo vystavane]

bytovej zastavby.

Poloha v obci

Zastavka hromadnej dopravy do 300m

Obr. ¢. 21 — Jednotlivé kvalitativne pasma - objekt GARAZ,
mapovy podklad [38], [60]

8.7.2 Stavba urcena pre rodinnu rekreaciu

Poloha stavby urcenej pre rodinnu rekreaciu, ktorej druh pozemku je "ostatna plocha"
a spdsob vyuzitia "ina plocha" (podl'a katastra nehnutel'nosti), bola opdt’ stanovend s vyuzitim
katastralnej mapy a uzemného planu. Jednotlivé kvalitativne pasma boli uréené s vyuzitim

interaktivnej] mapy rieSenej lokality, tab. 4. Mozno ich posudit z Uzemného planu,
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ortofotomapy, hlukovej mapy, expozicie, sklonu terénu, vrstvy ZABAGED a DMT,
sietovych analyz, atd’. Pre hodnotiace znaky som vyuzila vel’ké mnoZzstvo podkladov, ktoré

su postupne znazornené na obr. 22 a v prilohe ¢. 13.

Tab. ¢. 4 — Charakteristiky kvalitativnych pasiem- objekt stavba urcena pre rodinnu

rekredciu
Znak Kvalitativne pisma
Cislo | Nazov znaku Cislo | Popis pasma
Zivotné prostredie a . A .
1 atraktivita oblasti II. | Menej vhodné k rekreacii
2 Prirodna lokalita IV. |Lesivodna plocha je v mieste
3 Poloha v zistavbe III. | Vyhodna poloha
Dopravna . o ..
4 dostupnost III. | Bezproblémovy prijazd k hraniciam pozemku
5 Hromadna doprava | III. | Vyborna dostupnost’ (v dosahu MHD)
6 | Parkovacie moZznosti | II. |Dobré
7 |Obchodasluzby v | py | Opchody a sluzby (lekar)
okoli
Sportoviska II. * | V mieste - pristupné verejnosti
Obyvatel'stvo v okoli | II. [Bezkonfliktné
Zmeny v okoli s
10 | vplyvom na cenu II. |Bez vplyvu
nehnutel’nosti
11 | Vplyvy neuvedené L* | Vplyvy znizujice cenu

(zdroj: [8])

V znaku &. 1 (Zivotné prostredie a atraktivita oblasti) je dovodom volby "menej
vhodné k rekredacii” skutoCnost’, ze stavba lezi v blizkosti frekventovanej komunikacie
mestskej Casti, z ktorej pocut’ zna¢ny hluk. Znak 7 predstavuje zastipenie obchodu a sluzieb
zaroveni, ¢o prispieva k lepSiemu hodnoteniu lokality. Vyskyt Sportovisk je v Komine
pomerne prijatelny a je pristupny verejnosti. Pri znaku ¢islo 11 je uvedeny vplyv znizujuci
cenu, ktory obsahuje skutoCnost, ze rekreacna oblast sa nachadza priamo v pasme

zaplavového uzemia rieky Svratky, ¢o predstavuje v ramci ocenovania negativny vplyv.
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Prirodna lokalita

Doprvné dostupnost’
: Poloha v zastavbe

- Obchod a sluzby

Dopravna dostupnost’

@
]

Dopravna dostupnost’

Dopravna dostupnost’

. Sportoviska

| Zivotné prostredie

Obr. ¢. 22 — Jednotlivé kvalitativne pasma - stavba pre rodinnii rekredciu,

mapovy podklad [38], [60]

8.7.3 Stavba urcena k trvalému byvaniu

Stavba urcend k trvalému byvaniu, ktorej sposob vyuzitia je "rodinny dom" (podla
katastra nehnutelnosti). Pouzila som tabulku VI. prilohy 18a, pretoze mestska Cast Brno-
Komin je zaradend v tabul’ke €. 1 prilohy 19 k vyhlaske ¢. 3/2008 Zb. (ocetiovacia vyhlaska),
o vykonani niektorych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Zb., o ocetiovani majetku a o zmene
niektorych zdkonov.

”

V znaku ¢. 8 (Vplyvy neuvedené) je dovodom volby "Vplyvy zvysujuce cenu
skutoCnost’, Ze stavba leZi na okraji zastavanej Casti mestskej asti Brno-Komin (vid’ tabulka
&. 5). Dalsou vyhodou je umiestnenie stavby v lokalite novo vystavanej &asti rodinnych
domov. Ako dal§i neuvedeny vplyv mozno uviest okrajova c¢ast’ intravilanu, kde
je minimalna hlukova zataz z verejnej dopravy, v tesnej blizkosti sa nachadza zakladna skola

a Sportovy areal (vid’ obr. 23 a priloha ¢. 14). Atraktivna lokalita pre rodinu s det'mi.
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Tab. ¢. 5 — Charakteristiky kvalitativnych pasiem- objekt stavba urcena k trvalému

byvaniu
Znak Kvalitativne pasma
Cislo Niézov znaku Cislo | Popis pisma
o

1 Poloh.a nehnuternosti II. | Okrajové tizemie obce

v obci

Vyznam lokality v
2 obci, oblasti, okrese IL | Bez vplyvu

Okolita zastavba a . L [ R .
3 |zivotné prostredie v V. ;())‘tli];li(:y pre byvanie a rekreéciu, parky, vyzna¢né prirodné

okoli nehnutel’nosti Y
4 |Dopravné spojenie I11. [ Vyborna dostupnost’ centra obce, vyborné dopravné spojenie

Parkovacie moznosti , e .
5 v okoli nehnutelnosti III. | Vyborné, privatne parkovanie

6 | Obyvatel’stvo II. | Bezproblémové okolie
Zmeny v okoli s

7 | vplyvom na cenu III. | Bez vplyvu
nehnutel’nosti

8 | Vplyvy neuvedené IIL* | Vplyvy zvySujice

(zdroj: [8])

Dopravné spojenie Dopravné spojenie
2
: <~
& f‘/‘/'

Poloha nehﬁqte[’nostl
L - vobeci

I n "

Obr. ¢. 23 — Jednotlivé kvalitativne pasma - stavba urcenad k trvalému byvaniu,

mapovy podklad [38], [60]
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VIZUALIZACIA A PREZENTACIA PROJEKTU

Vyuzitie GIS, zber dat, kontrola ich korektnosti, analyza s datami smeruju k jedinému
cielu vytvarat vystupy, ktoré poméhaji rieSit ulohy redlneho sveta a ktoré je nutné
prezentovat’ skupinam, ktoré ich potrebuju. Klasické tlacené mapy a webové aplikacie
su vybornym sposobom, ako vysledky GIS projektu poskytniut’ subjektom na trhu
s nehnutel'nostami. Graficka vizualizacia projektu je dblezitou sucastou prezentacie riesenej
problematiky. NajcastejSim sposobom je vizualizacia geografickych dat prostrednictvom
mapy (analogova i digitdlna interaktivna mapa). V stcCasnosti sa dostdva do popredia
prezentacia v podobe interaktivnej mapy vo webovom rozhrani. V tejto kapitole sa zameriam
na sucasné trendy pre vizualizaciu a spracovanie geografickych dat do vyslednej podoby.
Popisované budu jednotlivé platformy vizualizacie pre mobilného klienta, vytvorenie webove;j
mapy na ArcGIS.com, prezentacia vystupov pre uZivatel'a v ArcReader a export dat v podobe

klasickych map.

8.8 ARCREADER

"ArcReader je jednoduchy prehliada¢c map a globusov vytvorenych pomocou
nadstavby ArcGIS Publisher, ktory mozno volne distribuovat T'ubovolnému mnozstvo
uzivatelov. Zmyslom aplikacie ArcReader je umoznit’ ¢o najSirSiemu okruhu uzivatel'ov
zdiel'at’ a zobrazovat’ mapy vytvorené pouZivateI'mi ArcGIS. Mapy si tak moZe precitat’
kazdy, nielen uzivatel licencie ArcGIS. ArcReader mdze byt nainStalovany na akomkol'vek
pocte pocitacov v organizacii bez navisenia nadkladov. ArcReader je zostaveny z rovnakych

komponentov ako ostatné aplikacie ArcGIS." [15]

Aplikacia ArcReader je volne dostupnd na strankach www.esri.com. Nasledoval
samotny export celého GIS projektu do stboru aplikacii ArcReader pomocou funkcie
Publisher v ArcMap. Vytvori sa tak subor vo formate PMF. Publikované interaktivne mapy
vo formate PMF je mozné zdielat' s viacerymi uzivatelmi. V stcasnosti je velmi vyuzivané
zdiel'anie prostrednictvom internetu. Pre ucely trhu nehnutelnosti by to predstavovalo
napriklad moznost’ zdielania r6éznych cennych informécii medzi realitnymi kanceldriami.

Autorské prava k datam by si potom mohla realitna kancelaria spravovat’ podl'a potreby.
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8.9 EXPORT DAT V PODOBE MAPOVYCH VYSTUPOV

Programy GIS ponukaju moznost funkcie Layout View vytvarajucu kartograficky
spravne mapové vystupy tzv. layout, ktorych pouzitim sa da vytvorit konkrétna mapa
vo formate PDF ¢i JPEG. Pomocou funkcie Layout je mozné vkladat’ do vykresu mapy rozne
kartografické naleZitosti: legendu, mierku, ndzov mapy, orientaciu k severu a iné (vid’ obr.
24). Celkovo bolo vytvorenych 14 mapovych vystupov vo formate PDF, ktoré s sucast'ou
priloh diplomovej prace. Layouty je mozné vyuzit’ ako mapy pre tlac, niektoré z nich sluzia

ako ukazka datovych vrstiev projektu GIS.

Mapa pesej dostupnosti zastavok IDS JMK Brno Komin

— hranice katastraineho uzemsa Komin
B zastavky IDS JMK

Easovd dostupnost’ zastivok IDS JMK
{mninty)
&1

""""

B ow
.

0 250 500 1000 1500 m Vyhotovit Ing. Stanislova Dermekaovi
i ; ] Vysoké uteni techinické v Bmé, Ustav soudnino intenjrstd
maj 2012

Obr. ¢. 24 — Layout mapa pesej dostupnosti, mapovy podklad [38], [60]

8.10 KOMPOZICIA MAPY VO WEBOVOM ROZHRANI

Kompoziciu interaktivnej mapy som publikovala (zverejnila) prostrednictvom
webove] mapy na ArcGIS.com. Vrstvy projektu GIS boli zverejnené pridanim do galérie
ArcGIS online. Interaktivhu mapov aplikdciu je mozné vytvorit’ pomocou aplikacie ArcGIS
Viewer for Flex. ArcGIS Online je pevne previazany s ArcGIS Desktop. Nahravanie dat do

webovej mapy na ArcGIS Online je mozné priamo z disku pocitaca.
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"Webové mapy na ArcGIS Online st v Ceskej republike dobre zname. Obvykly
spdsob tvorby webovej mapy spociva v nastaveni pomocou internetového prehliadaca,
vybranim podkladové mapy a postupnym priddvanim d’alSich sluzieb do mapové kompozicie.
Mapovu kompoziciu je ale mozné zobrazit' aj pomocou spravne zostavené¢ho URL odkazu.
Tento spdsob je mozné vyuzit' pri automatickom generovani mapovej kompozicie 1 pri

poziadavke zobrazit’ mapu podl'a zelania uzivatel'a." [16]

Nahravanie dat v ramci diplomovej prace bolo realizované v prostredi aplikacie
ArcGIS Explorer Online, obr. 25. Takto ulozend kompozicia je dostupnd pouzivatel'om.
Mozno ju zobrazit' napriklad v aplikaciach typu ArcGIS for Smartphones alebo aplikacii
ArcGIS Viewer for Flex Najjednoduch$im spdsobom zdielania dat z ArcGIS Online je
pouzitie priameho odkazu "share". Bol vytvoreny HTML kéd, ktory umozni vlozit' mapu do
I'ubovolnych stranok podporujicich tag <iframe>. Vytvorenu interaktivhu mapu mozno
prehliadat’ aj priamo na ArcGIS Online, kde bolo mozné generovat priamo mapovu

prezentaciu (jej tvorba bola opit’ realizovana v ArcGIS Explorer).
odkaz na webovu aplikaciu:

http://www.arcgis.com/home/webmap/viewer.html?webmap=8522a7cd49184394bd2¢c
6dcab977dcec

@

= (@ @&5’

Obr. ¢. 25 — Webové rozhranie ArcGIS Online so zobrazenou vzdialenostnou

analyzou, (zdroj: [17])
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8.11 VIZUALIZACIE PRE MOBILNEHO KLIENTA

Vizualizacia pre mobilného klienta v sucasnosti zaziva velky rozmach. Vyhodou
je ich interaktivna a intuitivna funkcia v mobilnom zariadeni, zber digitdlnych dat priamo v
teréne a rychlost’ ich aktualizacie. Jednotlivi mobilni klienti od firmy ESRI (ponukajiaca
ArcGIS): ArcPad, ArcGIS Mobile a ArcGIS pre smartphone. Pre ucely trhu
s nehnutel'nostami su tieto aplikacie vel'mi prinosné z hl'adiska ich intuitivneho vyuzitia
pre aktualnost’ dat. Ak by realitnd kanceldria mala vytvoreny svoj projekt GIS v prostredi
ArcMap, mohla by napriklad vysledky priestorovych analyz prezentovat’ pomocou aplikacie
v smartphone (aj tablety) a zaroven by mohla automaticky dopliiovat’ aktudlne informdcie

z terénu (obhliadky preddvajacich nehnutel'nosti) priamo do tejto aplikacie.
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9 ZHODNOTENIE A ZAVER

Diplomova praca popisuje aplikdciu priestorovych analyz prostrednictvom
geografického informac¢ného systému (GIS) pre Ucely trhu s nehnutelnostami. V ramci
procesu tvorby bol vytvoreny projekt GIS, ktory predstavoval vo vyslednej podobe
tzv. interaktivnu mapu. RieSenou lokalitou bolo katastrdlne tizemie mestskej Casti Brno-
Komin. Dovodom rieSenia tejto prace je priblizenie problematiky geografickych
informacnych systémov (GIS) z pohl'adu ich vyuzitia ako komunika¢ného prostriedku. Doraz
bol kladeny na rieSenie prinosu teoretickych informécii nutnych k pochopeniu problematiky,
ale tiez aj poskytnutie rieSenia konkrétneho projektu GIS v podmienkach realitnej kancelarie,

developerskej ¢i oceniovacej ¢innosti pre ucely trhu s nehnutel'nost’ami.

Praca poukazuje na moznosti vyuzitia prostriedkov GIS pre ucely tejto problematiky,
ako zjednodus$it’ pracu a komunikdciu medzi subjektmi poOsobiacimi na realitnom trhu.
Usporiadanie dat o izemi vo forme GIS, teda geografického informac¢ného systému, pontka
mnozstvo moznosti pre spracovanie a d’alSie pouzitie dat. Zakladnou vlastnostou je moznost’
kombinovat’ jednotlivé mapové podklady. Uz jednoduchym prekrytim jednotlivych vrstiev
a pridanim polohopisného podkladu mézeme v niektorych pripadoch ziskat’ zaujimavé
porovnanie a odhalit aj pripadné zavislosti javov a charakteristik. Daliou moZnostou
je vyuzitie databazového usporiadania dat, kedy mézeme pomocou vhodnych databazovych
dotazov vymedzit' uzemia s ur€itymi charakteristickymi vlastnostami, na ktorych mozeme
potom zistovat’ d’al§ie vlastnosti s alternativou Statistickych vystupov. Chcela som priblizit’
moznost’ urcitej centralizcie priestorovych informacii pre ucely oceflovania na "jednom

mieste".

V uvodnej teoretickej cCasti bolo potrebné definovat’ suvisiace pojmy, ktoré
sa vyskytuji v texte diplomovej prace. Jednalo sa o pojmy nehnutel'nost, stavba, budova,
rodinny dom, byt, pozemok, parcela. Dalsia kapitola bola zamerana na teoretické informacie
o trhu nehnutelnosti vo vSeobecnom pojati. Boli definované zakladné pojmy z oblasti
realitnych trhov, Specifickej podstate trhu s nehnutelnostami, priméarne prvky trhu
nehnutel'nosti a ich zékladné determinanty. Determinanty vo svojej podstate predstavuju
dolezité faktory, ktoré¢ ovplyviiuju sicasny trh s nehnutelnostami. Nasledovala priestorova
lokalizacia nehnutelnosti, ktord teoreticky priblizila doévod vyuzitia priestorovych analyz
a ich vzajomné prepojenie s rieSenou problematikou. Pre vymedzenie kritérii, ktoré budu

definovat’ vstupné parametre pre hodnotenie priestorovych analyz, bolo potrebné stanovit
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faktory ovplyviiujuce trh nehnutelnosti. Jednotlivé faktory smerovali ku Specifickému

vyuzitiu konkrétnych priestorovych analyz.

Realizacia projektu GIS v podobe interaktivnej mapy obsahovala tieto postupy:
definicia ciel'ov a sposob realizacie projektu, vytvorenie databazy projektu vratane pripravy
dat, analyzy dat, prezentacia vysledkov. NajnarocnejSou castou projektu GIS bol proces
vytvorenia databazy. Hlavny doéraz bol kladeny prave na problematiku vyhladévania
vhodnych podkladov pre tvorbu GIS projektu, na upravu vstupnych dat aich presnost.
Zaistenie podkladov predstavovalo nedelitelni sucast’ tvorby projektu GIS. Podklady
boli poskytnuté od roznych institicii, bud’ na zaklade ziadosti alebo vyuzitim webovych
portalov. Poskytnuté data neboli prvotne spracované do podoby, ktora by sa dala hned’ vyuzit
pre potreby priestorovych analyz. Preto nasledovala faza grafického spracovania "surovych"
primarnych dat (vektorové a rastrové data) do pouzite'nej podoby. Medzi Ciastkové upravy
v prostredi GIS mozno zaradit' vytvorenie nového suboru shapefile, orezanie, zjednotenie,
klasifikécia, export do formatov podporovanych pre editaciu v GIS a mnoh¢ d’alSie postupy.
Jednotlivé podklady postupne vytvarali sekundarne vrstvy, ktoré uz bolo mozné analyzovat’
v programe GIS. Do projektu GIS vstupovali datové vrstvy: katastrdlna mapa, polohopisna
a vyskopisna ¢ast ZABAGED, ortofota, ISKN, inzinierske siete, izemny plan, hlukova mapa,

cenova mapa stavebnych pozemkov a iné.

Jadrom diplomovej prace bola realizdcia priestorovych analyz prostrednictvom
nastrojov nadstavieb 3D Analyst a Spatial Analyst programu ArcGIS. Analyzy tykajuce sa
trhu nehnutel'nosti v sebe zahfnaja problematiku priestorového rozhodovania, kde je potrebné
uvazovat’ existenciu viacerych variant. Pre potreby funkéného vymedzenia priestorovych
analyz boli sledované predovsetkym tieto kritérid ovplyviiujice cenu nehnutelnosti: zastavba
lokality, napojenie resp. dostupnost’ inzinierskych sieti, dopravnéd dostupnost’ lokality vratane
napojenia na MHD, obmedzenia a prilezitosti podla uzemného planu, fyzické parametre
pozemkov (tvar, velkost’), geografické parametre pozemkov (sklon terénu, orientdcia
ku svetovym stranam), pozitivne a negativne ucinky okolia, obmedzenie uzivania (ochranné

pasma komunikacii, padsma ochrany Zivotného prostredia, zdplavové uzemia a iné).

Celkovo bolo spracovanych 8 druhov priestorovych analyz. Ako prvé boli vytvorené
analyzy digitdlneho modelu terénu. Vysledkom boli mapy sklonu a expozicie terénu a tiefiovy
reliéf. DalSie boli vzdialenostné analyzy, ktoré predstavovali vizualizaciu priamej vzdialenosti
od zadaného kritéria (zastavka IDS JMK, breh rieky, priemyselnd zona a iné¢). Dopravna

dostupnost’ lokality katastralneho tizemia Komin bola rieSena pomocou sietovych analyz a to
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konkrétne ako analyzy ¢asovej dostupnosti zastavok IDS JMK, ¢asovej dostupnosti do centra
mestskej Casti Komin a do centra mesta Brna. Nasledovalo multikriteridlne modelovanie,
ktoré pozitivne prispieva pri rozhodovacich tlohach tykajicich sa developerského zameru
¢i projektantskej tvahy. Multikriteridlna analyza bola realizovand na zaklade viacerych
hodnotiacich postupov: analyza mapovania vhodnej lokality nehnutelnosti (popisujica
vhodnost’ optimélnej polohy nehnutel'nosti) a analyza miesta vyhovujliceho pre novi zéstavbu
rodinnych domov. Analyza vyuZzivajuca mapova algebru poukdzala na vyuzitie obvyklej
matematickej operacie prostrednictvom grafickej prezentacie viditenosti (vyhladu)
na okoliti krajinu z konkrétneho pozemku. Predposlednou analyzou boli frikéné povrchy,
ktoré teoreticky popisovali ich vyuzitie v rdmci trhu nehnutelnosti. Poslednd komplexne
zamerana bola analyza vyplyvajlica z polohy nehnutelnosti, ktord sa obsahovo drzala
hodnotiacich kritérii podl'a ocenovacej vyhlaSky. V nadvédznosti na vyhldsku boli
v diplomovej praci pomocou priestorovych analyz ako fiktivne priklady postupne posudené
objekty: gardz, stavba urcend pre rodinni rekredciu a stavba urend k trvalému byvaniu.
Vysledny projekt GIS s priestorovymi analyzami v podobe interaktivnej mapy
bol prezentovany prostrednictvom vykresu klasickej mapy vo formate PDF, projektu
v programe ArcReader, vizualizacnej platformy pre mobilného klienta a kompozicie mapy

vo webovom rozhrani v ArcGIS Online.

Doévodom rieSenia tejto problematiky bolo poukdzat na moZnosti nastrojov GIS
v oblasti grafickej prezentacie vystupov popisujucich prvky trhu nehnutelnosti. Pod pojmom
grafickd prezentacia je myslend JEDNA mapova aplikacia obsahujica vzajomnu prepojenost’
vSetkych podkladov, dat, informdcii rieSenej oblasti na jednom mieste. Praca zhodnotila
skutocnosti ako bliz§ie pontknut zakaznikovi ¢€i subjektu realitnej ¢innosti moznosti
sucasného trhu s nehnutenostami prostrednictvom softwaru ArcGIS a z toho ddvodu

ju hodnotim ako prinosnt v praxi pre ucely trhu s nehnutel'nostami .

Dalsi vyvoj problematiky priestorovych analyz prostrednictvom GIS vidim
v suvislosti prepojenia interaktivnej mapy s databazou subjektov realitného trhu, ktora bude
prispievat k pravidelnej aktualizdcii dat a bude sa vyhybat ich zbytoc¢nej duplicite.
V nadvéznosti na diplomova pracu by bola zaujimava implementacia moznosti vysledkov
priamo do databazy realitnej kancelarie. Vedecké rieSenie problematiky priestorovych analyz
v podobe interaktivnej mapy v rdmci diplomovej prace mozno povazovat za zatial
neukoncené. Moznost” dalSiecho vyskumu vidim v implementacii interaktivnej mapy s

oblastou ocenovacej ¢innosti. Prepojenie databazy interaktivnej mapy priestorovych analyz s
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ocenovacou vyhlaSkou, ocenovacimi vypocCtovymi programami. Implementacia by
predstavovala jednu programovu aplikiciu, ktord by zohladiovala jak graficka cast

obsahujucu vsetky podklady rieSeného izemia, tak vypoctovu Cast’ oceniovacej vyhlasky.
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