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Abstrakt

Tato diplomova praca sa zaobera porovnanim realitného trhu v Brne a v KoSiciach so zameranim
na predaj aprendjom rezidencné nehnutelnosti. V diplomovej praci su popisané zakladné
mikroekonomické zakonitosti, trh s nehnutelnostami a jeho Specifika. V praktickej ¢asti prace su
analyzované vybrané reprezentativne lokality z oboch miest. Pre potreby porovnania je
vypracovana segmentacia trhu, databaza inzerovanych nehnutelhosti a nasledna analyza

cenotvornych faktorov, ponuky a dopytu.
Abstract

This diploma thesis deals with the comparison of the real estate market in Brno and KoSice with a
focus on the sales and rental of residential real estate. The diploma thesis describes the
fundamental microeconomic principles, the real estate market and its specifics. In the practical
part of the work are analysed selected representative localities from both cities. For the purpose
of comparison, market segmentation, a database of advertised properties and subsequent

analysis of pricing factors, supply and demand are developed.
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1 UvoD

V dnednej dobe globalizacie si odburavané mnohé bariéry pohybu kapitdlu a osob.
Dopravné vzdialenosti a Casy su skracované, informacie sU predavané okamzite na velké
vzdialenosti, rovnako ako aj finan¢né transakcie. Investori tym padom nie si obmedzeni iba na
lokalny trh a investicie do aktiv alebo nehnutelnosti sa tak stali su¢astou portfélia mnohych z nich.
Migracia obyvatelstva za pracou sa stava beZzne dostupnou, predovsetkym v priestore volného

pohybu Eurdpskej uUnie.

Existuje len malé mnoZstvo publikacii, ktoré sa zaoberaju porovnanim realitného trhu
s reziden¢nymi nehnutelnostami v mestach, ktoré sa nachadzaju v rozdielnych Statoch. Takéto
porovnanie méze byt zaujimavé pre subjekty trhu, ktoré chcd posudit vhodnost investicie v tej Ci
onej oblasti, pripadne zistit relativnu nakladnost byvania v réznych krajinach, alebo aka forma

zabezpecenia potreby byvania je pre nich z ekonomického pohladu vhodnejsia.

Preto sa tato diplomovad praca zaoberad analyzou a porovnanim trhu s rezidenénymi
nehnutelnostami Brna a KoSic - dvoch miest, ktoré leZia v rozdielnych krajinach. Aj ked su tieto
mesta od seba vzdialené takmer 350 kilometrov, disponuju na prvy pohlad podobnymi
geografickymi  a geomorfologickymi  charakteristikami.  Pomocou  segmentacie  trhu
s nehnutelnostami v oboch mestach, dekompozicie a analyzy trhu a ich vzajomnym porovnanim je

mozné identifikovat rozdiely v trznych pomeroch.

ReSers je venovany trhu z pohladu ekondmie a nasledne trhu s nehnutelnostami vratane
jeho Specifik. Nasleduje vSeobecny popis miest Brno a KoSice, v ramci ktorych su identifikované
a podrobne rozobrané vzdy tri oblasti, ktoré si najviac odpovedaju z pohladu lokality vzhladom na
zbytok mesta, geomorfologickej charakteristiky a formou zastavby v nich. V tychto lokalitach je
prevedena segmentacia trhu azostavena databaza 889 nehnutelnosti zo segmentu najmu
a predaja rezidencnych nehnutelnosti. V spominanych oblastiach je prevedena a vyhodnotena
analyza trhu s rezidenc¢nymi nehnutelnostami. Cenotvorné faktory prisluSnych segmentov su
analyzované pomocou korelanej analyzy na Urovni miest a Brna a Kosic. Vysledky su diskutované

spolu so zohladnenim limitov prace.
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2  TRH VSEOBECNE / RESERS

V tejto kapitole bude rozobraty trh vo vSeobecnosti, jeho fungovanie a sily, ktoré na fiom
pdsobia. Prva Cast sa zaobera predovSetkym hlavnymi faktormi a vlastnostami trhu ako celku.
V druhej Casti je rozobraty trh s nehnutelnostami. Trh s nehnutelnostami ma niekolko Specifik,

oproti vSeobecnému trhu a prave na tieto sa bude kapitola 2.2 zameriavat.

2.1 TRHZ POHLADU MIKROEKONOMIE

Trh vo vSeobecnosti pomenovava dynamicky priestor a Cas v ktorom sa stretavaju zaujmy
skupiny kupujucich a predavajucich urcitého produktu alebo sluzieb. Skupina vSetkych kupujucich
urcuje velkost dopytu po urcitej komodite, zatial ¢o skupina vSetkych predavajucich urcuje velkost
ponuky. Trh na ktorom sa stretdva ponuka a dopyt mdze mat velké mnoZstvo poddb.
NajzasadnejSim rozdielom byva ich organizacia. Existuju trhy, ktoré su vysoko organizované.
V tomto pripade sa jedna trh na ktorom sa kupujuci a predavajuici stretavaju na urcitom mieste a
v urlitom €ase a za pomoci aukciondra sa stanovuju ceny a sprostredkovava predaj. DalSou
moznostou je menej organizovany trh. Tento typ trhu je CastejSi a predavajuci sa nekoncentruju na
jednom mieste, napriklad predaj peciva v pekarfiach na izemi mesta. V tomto pripade sa kupujuci
ani predavajuci nestretavaju na jednom mieste a v konkrétnom case a neexistuje ani akcionar,

ktory by sprostredkovaval obchody. [1] [2]

2.1.1 Trh a konkurencia

Konkurencny trh, je trhom na ktorom sa nachadza velké mnoZstvo predavajucich
a kupujucich, takze kazdy zpredavajucich akupujicich pokryva len malé mnozstvo
obchodovaného tovaru alebo sluzieb a tym padom ma len obmedzenu schopnost ovplyvnit trznd
cenu. Tento fakt je sp6sobeny tym, Ze predavajuci nema Ziadny dévod pozadovat za svoj produkt
menej ako konkurencia a pokial by pozadoval viac, sposobilo to odliv zakaznikov ku konkurencii.
V pripade trZznej konkurencie existuje niekolko pripadov, ktoré moézu nastat. Vo vacSine

ekonomickych tedrii sa povazuje za zaklad trh s dokonalou konkurenciou. [3]

Trh s dokonalou konkurenciou je definovany dvomi zakladnymi predpokladmi. Po prvé,
ponukané produkty su identické. Po druhé, na trhu jestvuje tak velké mnoZstvo kupujlcich
a predavajucich, Ze ani jeden z nich nie je schopny ovplyvnit trznd cenu. Tzn., Ze ako predavajuci aj
kupujuci na dokonale konkurenc¢nom trhu su len prijemcami ceny, ktord urci trh. Existuju vsak aj

iné pripady, nakolko vacsina produktovych trhov nie su s dokonalou konkurenciou.
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Trh ktory ma len jedného predavajiceho sa nazyva monopolny. Predavajuci, monopolista

urcuje cenu na trhu.

Pripad trhu, v ktorom existuje len malé mnoZzstvo predavajucich, ktory si medzi sebou tvrdo
nekonkuruju je oligopol. Skupina predavajucich nema zaujem vstupovat do priamej cenovej vojny,

nakolko tvrda vzajomna konkurencia by sposobovala nemoznost udrzat si vysoké ceny. [2] [3] [4]

Avsak existuju aj trhy na ktorych je velké mnoZzstvo predavajucich, ktory ponukaju mierne
odlisSné produkty. KedZe tieto produkty nie su identické je kazdy z predavajucich schopny
ovplyviiovat cenu vlastného produktu. Tento typ trhu sa nazyva monopolisticka konkurencia.
Dobrym prikladom takéhoto trhu je trh s textovymi editormi, ktorych je na trhu mnoho ale kazdy

z nich ma vlastnu cenu, nakolko ponuka kazdy iné vymozenosti. [5] [4]

Zo vsetkych spominanych trhov je pre analyzu najjednoduchsi trh s dokonalou
konkurenciou. Vo vSetkych trhoch navySe existuje aspon nejakad uroven konkurencie a z tohto
dovodu su mikroekonomické zakony vychadzajuce z trhu s dokonalou konkurenciou aplikovatelné

aj na komplikovanejSich trhoch. [4]

2.1.2 Dopyt a ponuka

Dopyt a ponuka su trznymi silami ktorymi sa riadi cely trh. Dopyt na trhu vychadza zo sumy
individualnych potrieb kupujucich aich individualnom dopyte po konkrétnych produktoch alebo
sluzbach. Dopyt, ochota kupujucich a zakupit produkt a ponuka, ochota predavajuceho predat
produkt sa stretava na trhu. V bode kedy sa krivky oboch veli¢in pretnd hovorime o trznej
rovnovahe. Cena v tomto priese¢niku sa nazyva rovnovazna cena. V momente rovnovaznej Urovne
ceny je ochota predavat a ochota nakupovat vo vyrovnanom stave. V3etci nakupujuci aj predavajuci

ukoijili svoje individualne potreby s danym produktom. [5]

V nasledujlcej Casti su rozobraté jednotlivé determinanty, ponuky a dopytu.

Determinanty dopytu Determinanty ponuky

Cena produktu Cena substitu¢nych produktov
Prijem nakupujuceho Cena vstupnych materialov
Dostupnost substitu¢ného produktu Efektivita vyroby

Osobné preferencie Ocakavania

Ocakavania Mnozstvo producentov na trhu
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Determinanty individudlneho dopytu

Hospodarenie so zdrojmi vychadza zich vzacnosti. KedZe takmer ni¢ nie je zadarmo
kupujuci sa musi pre ziskanie statku ktory chce vzdat iného statku, ktory by vSak chcel tiez. Kupujuci
sa pri kazdom obchode rozhoduje, akd hodnotu, statok, alebo mnoZstvo prace je schopny obetovat
za cielom nadobudnut novy statok. Zo vzacnosti statkov vyplyva Ze ¢lovek nemdZe ziskat vSetko ¢o
by chcel, lebo spolocnost ani prostredie mu nie je schopné poskytnut vSetko ¢o by si prial. [2] [3]

(4]

Dopyt po statku sa meni v zavislosti od niekolkych faktorov, ktorymi sa kupujuci riadi.
Prvym faktorom je cena. Cena a jej vysSka ovplyviiuje aké mnoZstvo je kupujuci ochotny a schopny
zakupit. V pripade, Ze je cena nizka je kupujuci ochotny kupit vySSie mnozstvo, avSak ak cena
vzrastie kupujuci nie je ochotny zakupit tak velké mnoZstvo, resp. si ho neméze dovolit. Vztah medzi
cenou a dopytovanym mnozZstvom je teda nepriamo Umerny. Samozrejme, Ze tento vztah na trhu

plati iba za predpokladu inak nezmenenych podmienok (ceteris paribus). [2] [3] [4]

Dal3im determinantom dopytu je prijem. Prijem rovnako ako cena silne ovplyvriuje dopyt.
V pripade ak sa kupujucemu zniZi prijem nie je ochotny kupovat rovnaké mnoZstvo statkov ako to
bolo v pripade pred znizenim. Nie vSetky statky su vSak rovnaké. M6zu byt rozdelené na normalne
a podradné. Normalne statky su tie, pri ktorych sa negativna zmena prijmu prejavi na znizenim
nakupovaného mnoZzstva. Podradné statky su tie, ktorych predavané mnozstvo sa zvySi prave
vplyvom zniZenia prijmu. Tieto statky slUzia ako ndhrada luxusnych a normalnych statkov. [2] [3]

(4]

Tretim faktorom, ktory nie je priamo zavisly na pomere medzi prijmom a cenou, ale je
ovplyvneny pomerom medzi cenou statku a cenou iného statku, ktory ho méze zastupit. Tento
efekt sa nazyva substitucia, pri ktorej dochadza nahradenie pévodne Ziadaného statku inym, ktory

nie je rovnaky avSak dokaze uspokojit rovnaké potreby. [2] [3] [4]

Stvrtym a ekonomicky tazko opisatelnym faktorom st osobné preferencie, ktoré sa tazko
skimaju v globalnom meradle, nakolko su vyrazne ovplyvnené historickymi a psychologickymi
faktormi. Osobna preferencia je prvok, ktory dokaze potlacit do pozadia ostatné determinanty

a kupujuci sa rozhodne z ekonomického hladiska pre zdanlivo nevyhodny produkt. [2] [3] [4]

Piatym a poslednym determinantom suU ocfakavania. OCakavania dokdzu menit ochotu
kupujucich vzhladom na ocakavania buducich zvySenych primov, vydavkov, alebo na zaklade

oCakavania zmeny ceny produktu v bududcnosti. [2] [3] [4]
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Determinanty ponuky

Zakon ponuky znie: Predavajuci, chce predavat produkty s vysokou cenou, v €o najvySsom
mnozstve. V pripade predaja za vysoku cenu predavajlci zardba na produkte aje ochotny ho
predavat v o najva¢Som mnozstve. V pripade ak je trZzna cena produktu nizka a predavajuci
ziskava na predaji produktu len maly zisk, jeho ochota predavat sa zmenSuje. V pripade ak sa
dostane cena pod urcitd Uroven, sa mbze predavajuci rozhodnut ukoncit predaj. Medzi cenou

produktu a pondkanym mnozstvom je priama Umera. [6] [1]

Prvym faktorom ponuky je cena inych produktov. Podobne ako pri dopyte aj pri ponuke
moZu existovat iné produkty, ktorych ceny mozu ovplyvnit ponuku daného produktu. V pripade
vyroby sa jedna o vyrobné substitity. Ak existuje obdobny produkt, ktory je mozné vyrabat
s pouzitim stavajucich technolégii ale s vySSou predajnou cenou, rozhodne sa producent pre
vyrobu drahSieho produktu, ktory mu prinesie vyssi zisk. Vtomto pripade dochadza k z nizeniu

mnozstva ponukanych produktov s nizSou predajnou cenou. [6] [1]

Druhym faktorom suU ceny vstupnych materidlov potrebnych pre vyrobu. Tento
mechanizmus funguje podobne ako pri substitucii, az na to, Ze v pripade dvoch produktov s réznou
cenou vstupnych materialov si producent vyberie vyrobu toho, ktory ma nizSie vyrobné naklady.
Nasledkom coho je znizenie mnozstva ponukanych produktov svySSou cenou vstupnych

materialov. [6] [1]

Tretim faktorom je technoldgia vyroby, v pripade, Ze ma producent za sebou zefektivnenie
vyroby, ktora vedie k znizeniu ceny vyrobnych nakladov je ochotny predavat vacSie mnozstvo

produktov, nakolko mu prinasaju vyssi zisk. [6] [1]

Stvrtym faktorom su buduce o¢akévania. Existuje mnoZstvo dévodov pre ktoré je firma
ochotna regulovat mnozstvo ponukaného tovaru. Napriklad v pripade oCakavania zvySenia trznej
ceny mbéze firma znizit mnoZstvo ponukaného produktu atym zniZit svoje aktudlne trzby

v prospech buducich vysSich trzieb. [6] [1]

Piatym faktorom je pocet firiem na trhu. V pripade ak na trhu v sledovanom odvetvi posobi
vacSie mnozstvo firiem je celkova ponuka filmov vyssia. V pripade ak z takto zabehnutého trhu
odide niektora z firiem celkové mnozstvo ponukaného produktu sa zmensi. AvSak v tomto pripade
ak je segment rentabilny, tak sa ostatné firmy pokusia zvysit svoju produkciu a obsadit volné

miesto na trhu. [6] [1]
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Na celkovd ponuku produktu mdzu pdsobit mnohé Specifické faktory. Napriklad,
nepriaznivé klimatické podmienky mézu znizit mnozstvo ponudkaného tovaru, v odvetvi zavislom

na vhodnom pocasi. [6] [1]

2.1.3 Elasticita

Elasticita dopytu vyjadruje reakcie zakaznikov na zmenu ceny produktu. Elasticita sa meria
ako pomer medzi percentualnou zmenou dopytovaného mnoZstva a percentudlnou zmenou ceny.
Z ekonomického pohladu existuju tri druhy elasticity. V pripade, Ze je elasticita vacSia nez 1 dopyt
je elasticky a zmena ceny o jedno percento bod vyvola zmenu o viac ako jedno percento. V pripade,
Ze je elasticita mensia nez 1, znamena Ze dopyt je menej pruzny a zakaznici na zmenu o jedno
percento reaguju zmenou dopytovaného mnoZstva o menej ako jedno percento. V pripade, Ze je
elasticita rovna nule, dopyt je dokonale neelasticky a nereaguje na zmeny ceny. Rozhodujucimi

Cinitelmi elasticity su v3etky Cinitele dopytu. NajvyraznejSie su Styri z nich. [2] [3] [6]

Nevyhnutnost v porovnani s luxusnymi produktami je prvym faktorom ovplyviujucim
elasticitu. Nevyhnutne potrebné komodity su pre zakaznikov natolko potrebné Ze nereaguju
takmer vObec na zmenu ceny. Z toho vyplyva neelastickost dopytu po tychto komoditach. Naopak
luxusné produkty su nie¢im €o by chceli vlastnit vSetci, ale nie su nevyhnutné pre Zivot. Narast
nakupu luxusnych produktov je podmieneny ich prudkym znizenim ceny, alebo zvySenim prijmov.

V jednoduchosti, cenova elasticita po luxusnych produktoch je relativne elasticka. [2] [3] [6]

Druhym z vyraznych vplyvov na elasticitu dopytu je dostupnost substituentov. Pohlad na
nevyhnutnost produktov ovplyviiuje aj existencia a mnoZzstvo substituentov. Substituentom sa
rozumie produkt, ktory je schopny zastupit funkciu pdvodného produktu, aj ked nie je rovnaky. [2]

[3116]

Relativna cena je tretim z ddlezitych faktorov pésobiacich na elasticitu ceny. Relativna cena
je cena produktu vo vztahu k vyske prijmov spotrebitela. V pripade drahych produktov, ako st auta
a nehnutelnosti méze aj mala percentualna zmena ceny komodity vyrazne ovplyvnit rozpocet
spotrebitela a jeho rozhodovanie. Dopyt po takto drahych veciach ma vyrazny sklon k pruznosti.
Avsak pri lacnych produktoch je cenova elasticita vzhladom na percentudlnu zmenu ceny nizka.

Cenova elasticita dopytu klesa s klesajucou absolutnou cenou produktu. [2] [3] [6]

Cas je poslednym vyraznym faktorom. V kratkodobom meradle je elasticita po produktoch

nizsia ako v dlhodobom horizonte. Prikladom md&ze byt elasticita ceny benzinu, ktora sa v kratkom
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horizonte priliS nemeni, ale v dlhSom ¢asovom obdobi sa menit méze, nakolko zakaznici mézu

prejst na alternativny sp6sob pohonu svojich automobilov. [2] [3] [6]

Zakon ponuky hovori, Ze ¢im su vysSie ceny, tym je vySSie aj ponikané mnozstvo. Elasticita
ponuky meria, mieru reakcie ponikaného mnoZstva na zmenu ceny. Ponuka je elasticka v pripade,
Ze ponukané mnoZstvo podstatne reaguje na zmenu ceny. Ponuka je neelasticka v pripade, Ze
ponukané mnoZstvo reaguje na zmenu ceny iba malou zmenou. Cenova elasticita je zavisla na
pruznosti zmeny mnoZstva vyrobeného produktu. Elasticita je napriklad v pripade pozemkov
pomerne nizka, nakolko nie je mozné vyrobit Ziadne dalSie pozemky, ale elasticita vyrobenych
produktov, ako elektronika je pomerne vysokd. Cenova elasticita sa meria ako pomer
percentudlnej zmeny ponukaného mnoZstva ku percentualnej zmene ceny. V pripade ak je

vysledok vySSi ako nula, znamena to, ze je ponuka elasticka. [2] [3] [6]

2.1.4 Substitucny efekt

Substitu¢ny efekt vyjadruje reakciu spotrebitela pri zmene ceny produktu v pripade ak
existuje produkt ktory je schopny zastupit povodny produkt. V pripade trhu so sladkostami sa
moZe jednat napriklad o zdraZenie ceny horkej ¢okolady a reakciu kupujuceho zakupit lacnejSiu

moznost v podobe mliecnej Cokolady, ktora tieZ uspokojuje potrebu ukojit chut na sladké. [1]

2.1.5 Komodita podradna, normalna, luxusna

Zmena dopytovaného mnozstva produktu zdkaznikom sa méze menit aj vplyvom zmeny
prijmov. V zavislosti na tychto zmenach vieme rozliSit tri zakladné kategoérie komodit. A to komodity

podradné, normalne a luxusné.

V pripade podradnych komodit sa pozadované mnoZzstvo tovaru skokovo zniZuje s rastom

prijmov v prospech rastu poZzadovaného mnozstva komodit normalnych a luxusnych.

V pripade komodit normalnych sa s rastom prijmov sa iba mierne zvySuje dopytované

mnozstvo komodit normalnych.

NajcitlivejSou skupinou na zmeny prijmu sU komodity luxusné. V pripade zmeny prijmu pod
resp. nad urcitu Uroven zakaznik straca respektive ziskava chut nakupovat luxusné komodity.
V pripade rastu primu rastie mnozstvo kupovanej luxusnej komodity v neprospech komodity

normalnej.
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2.2 TRH S NEHNUTELNOSTAMI A JEHO SPECIFIKA

Trh s nehnutelnostami je priestor na ktorom vykonavaju svoje aktivity rézne subjekty
s cielom nadobudnut alebo ponuknut nehnutelnost. Objektom obchodovania su v tomto pripade
pozemky, alebo stavebné objekty rézneho stavu, typu a Ucelu vyuZzitia. Trh je vo vSeobecnosti
miesto, kde sa stretava ponuka s dopytom a nie je tomu inak ani pri trhu s nehnutelnostami. Na
jednej strane je ponuka, ktora je zavisla na aktualnych vlastnikoch nehnutelnosti, sikromnych aj
verejnych. Na strane druhej je dopyt, ktory je zavisla na mnozstve volnych financnych prostriedkov,

ktoré ma kupujuci k dispozicii na nakup pozemkov a budov.

Trh s nehnutelnostami, je sucastou viSeobecného trzného systému a funguju vnom
vSeobecné trzné zakonitosti, avSak s urcitymi Specifikaciami. Tieto Specifikacie sU urcené
charakterom statku nehnutelhosti ako takych. PredovSetkym sa jedna o nepremiestnitelnost

a v pripade pozemkov naviac nereplikovatelnost.

Trh s nehnutelnostami je mozné rozdelit do niekolkych segmentov, ktoré funguju v urcitej
miere oddelene. Kazda nehnutelnost je viac, ¢i menej odlisSnou, slUzi Specifickému Ucelu, v ur¢itom

priestore a Case. Z tohto dévodu ma dopyt a ponuka na trhu nehnutelnosti individualny charakter.

Individualny  charakter ponuky adopytu vytvara podmienky pre  vznik
sprostredkovatelskych sluzieb, ktoré poskytuju predovsetkym realitné kancelarie. Sluzby spojené
s ndkupom nehnutelnosti, predajom nehnutelhosti, prenajmom nehnutelnosti, poradenské

sluzby, usporaduvanie drazieb a aukcii.

Trh z nehnutelnostami je dynamicky, priCom potreby ludi sa neustdle menia. Preto je
dolezité aby boli tieto zmeny sledované, zaznamenané a aby bolo mozné prispdsobit sa im. Ponuka
nehnutelnosti moZe byt z kratkodobého hladiska fixna, bez ohladu na ochotu zaplatit kipnu cenu.
Z dlhodobého pohladu je vSak mozné ponuku ¢iastoCne zvySit pomocou investicii. Tieto investicie
su napriklad do vybudovania infrastruktury, zvySenia poctu pracovnych pozicii, zatraktivnenie

regidénu pre cestovny ruch.

Investicie do nehnutelnosti su z pohladu trhu Specifické. Ich charakteristikou je dlha doba
navratnosti, ktord je funkciou investovania do vyrobného alebo spotrebného procesu. Vo
vSeobecnosti su vsak investicie do nehnutelnosti povazované za jeden z najspolahlivejSich

spOsobov ulozenia penazi, prave pre ich schopnost drzania hodnoty v Case. [7] [8]
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2.2.1 Faktory ovplyviujuce cenu nehnutelnosti

Kvalita viastnickych prav

Trznu hodnotu nehnutelnosti ovplyviuje aj kvalita vlastnickych prav, ktora moéze byt znacne

ovplyvnena. Faktory s najvacsim vplyvom na cenu z pohladu vlastnickych prav st predovsetkym:

e Rozdielny vlastnik pozemku a stavby
e Spoluvlastnictvo nehnutelnosti

e Ochranné a rizikové pasma

e Obmedzenia vlastnickeho prava

e Vecné bremena [9] [8]

2.2.2 Predmetové a druhové ¢lenenie nehnutelnosti

Vecna Struktdra nehnutelnosti definuje druhové clenenie nehnutelnosti, teda rézne
vyuZzitie jednotlivych nehnutelnosti. Kazda nehnutelnost ma Specifick hodnotu, nielen vdaka
priestorovej alokacii. Toto sa tyka nehnutelnosti vyuzivanych a uréenych k podobnému ucelu,
s podobnym postavenim na trhu, stavom ponuky a dopytu a konkurencie schopnosti. Predpoklada
sa u nich Ze sU predmetom zaujmu tych istych skupin. Stupajice mnoZstvo réznych ludskych

¢innosti vyvolava potrebu vysSieho mnoZstva typov nehnutelhosti.

Nakolko sa trzné podmienky v jednotlivych segmentoch vyrazne rozlicné je vhodné trh
rozsegmentovat. Samotna segmentacia by mala zohladfovat celd Skalu vymedzovacich kritérii.
Tieto kritéria su: Poloha, typ nehnutelnosti, velkost, stav, kvalita, rozsah pésobnosti na trhu, radova
kategorizacia hodnoty. Na zaklade spomenutych vymedzovacich faktorov je mozné rozdelit

realitny trh na nasledujlice segmenty:

Segmenty volnych pozemkov

e Neschopné zastavby - polnohospodarske a lesné pozemky
e Jednotlivé stavebné parcely pre individualnu zastavbu

e VacSie uzemné celky schopné zastavby Ci iného rozvoja
Segmenty pozemkov stavebne vyuZitych

Rodinné domy:

Zastaralé typy
Obytné Casti byvalych hospodarskych usadlosti

NovSie typy s rozsahom k vazbe na pozemky povodne v osocbnom uzivani
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e StarSie vily

e Moderné novostavby

Bytové domy:

¢ Tehlové bytové domy
e Zhromadnej vystavby, panelové
e Moderné nové postavené po roku 1990

e S podielom prevadzkovych priestorov

Komercné objekty:

e Administrativne

e Predajné

e Ubytovacie

e Preiny typ sluzieb
e Prevadzkové

e Priemyselné, skladové a i.

Rekreacné objekty:

e Jednoucelové chaty (rekreacné, zahradkarske)

e Objekty pre individualnu rekreaciu v kvalitnejSom prostredi
e Rekreacné ubytovacie viackapacitné bez sluzieb

e Rekreacné ubytovanie so sluzbami (napr. penziény)

e Rekreacné zariadenia réznych hotelovych typov. [10] [9]

2.3 POPIS LOKALITY — BRNO

Mesto Brno je druhym najvacsim mestom Ceskej republiky, zdrover predstavuje
ekonomické a kulturne centrum Moravy. Nachadza sa v juhovychodnej Casti krajiny a leZi v kotline
rieky Svratky aSvitavy. Zo severu je obstipené vybeZkami Drahanskej a Ceskomoravskej
vrchoviny. Brno je klic¢ovou hospodarskou aglomeraciou, Comu prispieva Zelezni¢ny a dialnicny
uzol, ako aj medzinarodné letisko. Centrum mesta sa nachadza v nadmorskej vyske 215 m.n.m.
Brno vo svojich administrativnych hraniciach ma 230 km? a Zije viom 379 466 obyvatelov (k
01.01.2022) [11] Hustota obyvatelstva dosahuje 1650 osdb/km?. Statutarne mesto Brno sa ¢leni na
29 mestskych Casti. Priemerny vek obyvatelstva je 42,8 roku. V meste sa nachadza 185 zakladnych

185 materskych Skél. Brno je sidlom Masarykovej Univerzity, Vysokého uceni technického v Brng,
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Mendelovej univerzity v Brné&, Veterinarni univerzity Brno, Janackovej akademie muzickych umeni
v Brné, Univerzity obrany, Newton College, Akademie Sting, Vysokej Skoly obchodnej a hotelovej,

Vysokej Skoly regionalneho rozvoja a Bankovych institat - AMBIS.

2.3.1 Trh prace

Brno ma od roku 2014 sUstavne vy33iu nezamestnanost (4,6 %), ako je priemer v Ceskej
republike (3,5 %), alebo v Jihomoravskom kraji (4,0 %), tento jav nastava aj napriek faktu, ze v Brne
bolo v roku 2021 volnych takmer 20 tisic pracovnych miest. Na jedno pracovné miesto pripada 0,64
uchadzacov. Vyvoj poctu pracovnych miest zaznamenava od roku 2013 prudky rast a tym sa zniZuje
poCet uchadzacov na jedno pracovné miesto. Priemernd mzda za rok 2021 dosiahla Urovne

37 069 KE. [12][11]

2.3.2 Demografia

Pocet obyvatelov mesta dlhodobo stagnuje v rozmedzi 366 tisic a 382 tisic. K01.01.202

malo Brno 379 466 A rozloZenie vekovych skupin podla pohlavia je znazornené na nasledujucom

grafe. [11]
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Graf ¢ 1 - vekovd pyramida Brno [12]

2.3.3 Vzdelavanie

V Brne sa nachadza 185 zakladnych 185 materskych 3kél 78 strednych 3kél a 6 vysokych
Skdl. V Brne vroku 2021 Studovalo 65 124 vysokoskolskych Studentov ztoho bolo 14 068
absolventov. Podla Udajov zroku 2021 je takmer 108 tisic obyvatelov Brna vysokosSkolsky

vzdelanych [12]
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2.4 POPIS LOKALITY — KOSICE

Mesto KoSice je druhym najvacsSim mestom Slovenska. LeZi vo vychodnej Casti Slovenska,
nedaleko hranic s Madarskom - 20km, Ukrajinou - 80km a Polskom 90km. Mesto lezi v KoSickej
kotline v Sirokom udoli rieky Hornad, na uUpati Slovenského rudohoria. KoSice su klucovou
hospodarskou aglomeraciou, ¢omu prispieva Zelezni¢ny uzol a medzinarodné letisko. Centrum
mesta sa nachadza v nadmorskej vyske 208 m.n.m. KoSice vo svojich administrativnych hraniciach
ma rozlohu 244 km? a Zije v iom 239 141 obyvatelov (k 31.12.2016). Hustota obyvatelstva dosahuje
1009 oséb/km?. Ako samostatny pravny subjekt sa ¢leni na 22 mestskych casti. Priemerny vek
obyvatelstva je 41,21 roku. V meste sa nachadza 55 zakladnych a 63 materskych Skdl. KoSice su
sidlom Technickej univerzity v KoSice, Univerzity P.J. Safarika a Univerzity veterinarneho lekarstva
a farmacie. Mesto sa pySi dvomi prestiznymi titulmi a to Eurépske Hlavné mesto kultdry pre rok

2013 a Eurépske mesto Sportu 2016.

2.4.1 Trh prace

Nezamestnanost v KoSiciach dosahuje 9,94 %, Co je vyrazne vysSia hodnota, ako je priemer

na Slovensku (6,54 %).

Priemerna mzda za rok 2021 je v KoSickom kraji 1140€ prepocitané priemernym ro¢nym

kurzom za rok 2021 (25,640) je 29 229,6 K¢. [13]

2.4.2 Demografia

Pocet obyvatelov KoSic ma dlhodobo klesajuci charakter. Od roku 1996, kedy mali KoSice
241 606 obyvatelov, klesol ich pocet do roku 2012 o 14 148 obyvatelov, na suCasnych 227 458

obyvatelov. [13]

Vekova Struktdra obyvatelstva v KoSiciach je znazornena na nasledujicom grafe.
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Graf ¢. 2 - vekovda pyramida Kosice [13]
2.4.3 Vzdeldvanie

V KoSiciach sa nachadza 55 zakladnych Skél, 50 strednych Skél a Styri vysoké Skoly. V KoSiciach
v roku 2020 Studovalo 16 954 vysokoSkolskych Studentov z toho bolo 4 060 absolventov. Podla

Udajov z roku 2021 je viac nez 45 tisic obyvatelov KoSic vysokoskolsky vzdelanych.
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3  VYMEDZENIE PROBLEMU - POROVNANIE TRHU
S REZIDENCNYMI NEHNUTELNOSTAMI MEDZI BRNOM A
KOSICAMI

Cielom prace je analyzovat a porovnat realitny trh s rezidenénymi nehnutelnostami medzi
Brnom a KoSicami. Tieto mesta neboli vybraté nahodu. Obe mesta spaja niekolko charakteristik,
ktoré ich predurcuju na porovnanie. Brno aj KoSice sa nachadzaju na vychode krajin Statov,
v ktorych lezia. Obe mesta sa nachadzaju v blizkosti hranic susednych Statov. V pripade Brna su to
hranice so Slovenskom a Rakuskom od ktorych je vzdialené priblizne 60 km. V pripade KoSic su to
hranice s Madarskom, ktoré su vzdialené priblizne 20 km a hranice s Ukrajinou vzdialené priblizne
70 km. SU to druhé najvacSie mesta vkrajne, sdlhodobou histériou a podobnymi
geomorfologickymi ¢rtami. Obe mesta maju silne Studentsky raz, nakolko sa v nich vyskytuju velké
univerzity, ktoré pritahuju mnoZzstvo Studentov, ktory nasledne moZzu ovplyviiovat realitny trh,
predovietkym na trhu s najmami. Sledované mesta su regionalnymi centrami s obchodnym
medzinarodnym presahom, vdaka vyhodnej polohe, sdobrym dopravnym napojenim

a medzinarodnymi letiskami.
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4 POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI

Geomorfologické a geografické faktory su délezité pri formovani miest a v Castiach, ktoré
maju prijemnejSie prostredie sa sustreduju obyvatelia z bohatSich vrstiev. Z tohto dévodu je cena
nehnutelnosti v tychto lokalitach vySSia. Faktory ktoré takto ovplyvAuju rozlozenie populacie
v mestach su predovsetkym orientacia svahov ku svetovym stranam, prudenie vzduSnych pradov

- ovplyvnujuce kvalitu ovzduSia, dostupnost prirody, dostupnost obcianskej vybavenosti. [14] [15]

Zdbévodu zamedzenia porovnavania lokalit s neadekvatnymi trznym, socialno-
ekonomickymi  charakteristikami  boli na zaklade geomorfologickych, geografickych
a urbanistickych faktorov vybrané tri lokality v Brne atri v KoSiciach, pri ¢om kazda lokalita

v danom meste ma reprezentovat iny charakter mestskej zastavby.
V diplomovej praci budu porovnané nasledujuce lokality:

7ab. ¢. 1 - Vybrané lokality v sledovanych mestach

Brno KoSice

Mestskd ¢ast Brno-Stred (iba Katastralne|Oblast Tahanovce skladajuica sa z: mestska ¢ast
Uzemie Mésto Brno) Tahanovce a mestska cast sidlisko Tahanovce
(Katastralne Uzemie Tahanovce a Katastralne

Gzemie Nové Tahanovce)

Mestska Cast Brno-Komin (Katastralne Uzemie |Mestska Cast KoSice-Juh (Katastralne Uzemie

Komin) Juzné Mesto a Katastralne Gzemie Skladna)

Mestska cast Brno-Stred (iba Katastralne|Mestska Cast KoSice-Staré Mesto (iba podoblast

Uzemie StyFice) Stredné Mesto)

Ako zastupca lokality s kombinovanou zastavbou bytovymi a rodinnymi domami bolo
vybrané k.u. Brno-Komin a lokalita Tahanovce v Kosiciach, skladajlca sa z dvoch katastralnych
Uzemi k.4. Tahanovce a k.u. Nové Tahanovce. Zastupcom lokality so zastavbou prevazne bytovymi
domami ovplyvnenou okolitou industridlnou oblastou bolo vybrané k.d. Brno-Styfice a mestska
Cast KoSice-Juh. Poslednou dvojicou skimanych lokalit su zastupcovia typickej historickej zastavby

centra mesta k.U. Mésto-Brno a podoblast KoSice-Stredné mesto

Pre porovnanie trhu s rezidencnymi nehnutelnostami je potrebné vypracovat analyzu trhu
vo vybranych lokalitach. Tato analyza sa sklada zo segmentacie trhu, vytvorenia databaze,

spracovania Udajov a ich interpretacie. Udaje pre vytvorenie databaze su ziskavané z realitnych
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portalov, inzercie a pomocou programu Delta-NEM poskytnutym Ustavom stdneho inZinierstva

VUT v Brne. [16] [17] [18][19] [20]

Spracovanie dat databaze spociva predovSetkym vich rozdeleni podla adekvatnych
atribatov a porovnania Specifickych kombinacii tychto atribltov Ciselne aj pomocou grafického
zobrazenia. Prikladom takéhoto vystupu moze byt priemerna jednotkova cena bytu s konkrétnou
dispoziciou, v konkrétnej lokalite v konkréthom sledovanom obdobi. Atriblty sledované

v databaze su nasledovné:

Tab. ¢. 2 - Sledované atributy pontkanych nehnutelnosti pri vytvarani databsze

Atribat Doplnkové informéacie

Oznaclenie Je Stvormiestny kéd pre moznost priradenia
archivovaného inzeratu s udajmi v databaze.

Typ ponuky Moznosti: predaj, prenajom.

Typ nehnutelnosti

Moznosti: byt, dom, pozemok.

Lokalita

S presnostou na ulicu.

Materialové prevedenie

Materialové zvislych nosnych  konStrukcii,

typicky tehla alebo Zelezobetonovy panel.

Dispozicia

Priestorové clenenie bytu vo formate pocet
izieb + pocet kuchyn/pritomnost kuchynského

kutu (napr.:2+1 alebo 2+kk).

Inzerované cena

Inzerovana cena v K¢, v pripade ceny uvedenejv
€, bola «cena prepocitand priemernym

kvartalnym kurzom na K¢.

Sucasna cena

Cena pri starSich zaznamoch ako zo 4. kvartalu
roku 2021 boli prepocitané pomocou HB Indexu

na ceny odpovedajuce 4. kvartalu roku 2021.

Plocha pozemku

Plocha inzerovaného pozemku.

Plocha

Inzerovana podlahova plocha bytu, alebo

domu.

Jednotkova cena za meter Stvorcovy

vypocitana jednotkova cena za meter Stvorcovy
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Atribut

Doplnkové informéacie

Sucasna jednotkova cena za meter Stvorcovy

Vypocitana sucasna jednotkova cena za meter

Stvorcovy.

Uroveri vybavenia

Zhodnotenie stavu vybavenia, bez zaradenia do

kategorii.

Parkovacie moznosti

Zhodnotenie parkovacich moZnosti v blizkosti
nehnutelnosti.  MozZnosti:  bez  mozZnosti
parkovania, parkovanie na ulici, rezidentské
parkovanie (Modréa z6na), vyhradené

parkovacie statie, vyhradené garazové statie.

Energeticka naro¢nost budovy

Moznosti: podla PENB (A-G).

Stav Moznosti: potrebna rekonStrukcia, dobry, po
CiastoCnej rekonstrukcii, po rekonStrukcii,
novostavba.

Balkon Pocet balkénov.

Prislusenstvo

Moznosti: garaz, sklep, komora, terasa, sklad,

nic.

Poschodie Identifikacia bytu v ramci budovy vo formate
poschodie na ktorom sa byt nachadza/pocet
poschodi v budove.

Vytah Moznosti: ano, nie, irelevantné.

Vlastnictvo

Moznosti:  osobné  vlastnictvo,  firemné
vlastnictvo, Statne vlastnictvo, druZstevny

podiel.

Datum

Datum uverejnenie, alebo najstarsej dohladanej

aktualizacie inzeratu.

Nasledne su ziskané udaje podrobené

korelacnej analyze, pomocou ktorej je zistena

korelacna zavislost medzi jednotlivymi atributmi nehnutelhosti. Pre pripad analyzy cenotvornych

faktorov je potrebné vybrat z databaze tie atributy, ktoré su zastupené pri vSetkych sledovanych

nehnutelhostiach. Do korelacnej analyzy su vybrané atributy: mestska Cast, dispozicia, plocha,
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parkovanie, PENB, stav, balkén, prislusenstvo, sicasnd cena/m? asuUcasna cena. Vypocitany

korelacny koeficient je vrozmedzi od 0 do 1 a hovori o sile korelac¢nej zavislosti medzi dvomi

atribttmi. Cim je koeficient vy3%i, tym je zavislost silnejsia, pri hodnotach nad droviiou 0,7 sa da

hovorit o silnej korelacnej zavislosti, medzi 0,3 a 0,7 hovoria o strednej zavislosti, hodnoty pod 0,3

o zavislosti slabej. Nakolko korelacna analyza pracuje s kvantitativnymi udajmi, bolo potrebné

vybrané atriblty nahradit Ciselnymi hodnotami. Spdsob prevedenia uUdajov je v nasledujucej

tabulke. [21]

Tab. ¢. 3 - prevodnik udajov pre korelacnu analyzu

Lokalita
Komin Mé&sto Brno Styfice Tahanovce Stredné mesto Juh
1 2 3 1 2 3
Parkovacie moZnosti
Bs;rfcj)vzanr?izﬂ Parkovanie na ulici Modra zona par\li)(/)r:/rafjc(ijeer;téjétie ga\r/;/;;\algi?éétie
1 2 3 4 5
Energeticka naro¢nost budovy (PENB)
A B C D E F G
1 2 3 4 5 6 7
Technicky stav
relfc?r:;iz,?lfcia Dobry regti)a:gginkiia Po rekonStrukcii novostavba
1 2 3 4 5
Pocet balkénov
Ziadny Jeden Dva Tri Styri P4t
0 1 2 3 4 5
PrisluSenstvo
Nema prisluSenstvo Ma prislusenstvo
0 1
Dispozicia
1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+kk 4+1 5+kk
1 2 3 4 5 6 7 8 9
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5  KATASTRALNE UZEMIE MESTO BRNO

5.1 VSEOBECNY POPIS

Katastralne Gzemie Mésto Brno je celé sucastou mestskej Casti Brno-stfed. Ma rozlohu
1,2 km? a nachadza sa tu 89 ulic. Takmer cela oblast pokryva pévodné historické centrum mesta
a hrad Spilberk s jeho najbliz3im okolim. V tejto lokalite sa nachadzaju tie najvyznamnejie kultdrne

a historické pamiatky, ktoré Brno ponuka.

Demografické udaje vo vybranej oblasti nebolo mozné popisat, z dévodu zverejfiovania
Statistickych Udajov s presnostou na mestsku Cast. Vtomto pripade by sa jednalo o informacie
0 mestskej Casti Brno-stfed, ktora sa vSak sklada z piatich katastralnych Uzemi a Casti troch
katastralnych Uzemi , ktoré sa rozprestieraju aj mimo tejto mestskej Casti. Cela mestska cast do

porovnania nebola vybrana z dévodu jej rozsiahleho tGzemia s rozlohou cez 15 km?.

5.1.1 Vymedzenie polohy

K.U Mé&sto Brno sa nachadza v samom centre Brna, jedna sa o pomerne malé Gzemie, ktoré
je ohrani¢ené ulicami: Kolist&, MareSova, Udolni, Uvoz, Gorazdova, Pellicova, Husova, HybeSova

a juznou stranou arealu Brna hl.n.. Poloha znazornena na mapach nizsie ¢ervenym ohranicenim.

el

Obr. ¢. 1 - Vyznacenie k.u. Mésto Brno na mape [22]

33



Obr. ¢ 2 - Vyznacenie k.u. Mésto Brno na mape [22]
5.1.2 InZinierske siete

Katastralne Uzemie Mésto Brno disponuje v3etkymi inzinierskymi sietami (voda, plyn,

elektrika, kanalizacia, internet).

5.1.3 Obéianska vybavenost

V sledovanej oblasti je viac neZ kompletna obcianska vybavenost. Nachadza sa tu posta,
materské, zakladné, stredné aj fakulty vysokych Skél, niekolko pobociek bank, nakupné strediska,
supermarkety, kina, divadla, detské ihriska, parky a mnoZstvo obchodov takmer v3etkych
zamerani. Nakolko sa jednd o centrum mesta, tak sa tu nenachadzaju v podstate iba typické

prevadzky periférie miest, ako hobby markety alebo velké obchody s nabytkom a Cerpacia stanica.

5.1.4 Doprava

Osobna automobilova doprava sa suUstreduje predovSetkym na hraniciach Katastralneho
Uzemia, pricom maly mestsky okruh tvori velkd cast hranice. Automobilova doprava je
v centralnych Castiach Uzemia regulovana a v podstate zakazana. S tymto stavom je spojené velmi
malé mnoZstvo parkovacich miest na ulici. Niektoré domy disponuju vlastnymi garazovymi
stlaniami, ale tie ani zdaleka nie s schopné poskytnut parkovacie mesta kazdému z obyvatelov

tejto lokality.
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Uzemie Katastradlne Gzemie Mésto-Brno je velmi dobre obsluhované hromadnou
dopravou. Na Juznej hranici sa nachadza hlavna vlakova stanica a stard autobusova stanica, z ktorej

premavaju predovsetkym dialkové spoje sikromnych spoloc¢nosti ako Regiojet a FlixBus.

Hlavny uzol Brnenskej hromadnej dopravy sa nachadza pred budovou hlavnej stanice.
Z tohto miesta prechadzaju sledovanym Uzemim 3 elektrickové trate obsluhované mnoZzstvom
elektrickovych liniek. V sledovanej lokalite je takmer na ktoromkolvek mieste dostupnost zastavky

MHD do 5 minut chbédze.

Obr. ¢ 3 - Schéma liniek mestskej hromadnej dopravy Mésto Brno [23]

5.2 SEGMENTACIA TRHU S NEHNUTELNOSTAMI - KATASTRALNE UZEMIE
MESTO BRNO

Sledované Uzemie je mozné rozdelit na nizSie spominané segmenty. Nakolko sa jedna
o historické centrum mesta, tak je tu k zastUpeny obmedzeny pocet realitnych segmentov. Na

nasledujlcej mape z navrhu nového Uzemného planu je mozne vidiet rozdelenie pozemkov podla

ich vyuZitia.
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Obr. ¢ 4 - vyrez z uzemného planu - k.d. Mésto Brno [24]

5.2.1 Stavebne nevyuzité pozemky

Stavebne nevyuZité pozemky k zmiesanej a rezidencnej zdstavbe

Na Gzemi K.U Mé&sto-Brno sa podla nového névrhu Gzemného planu nachadza jedna oblast
stavebne nevyuzité, krezidencnej azmieSanej zastavbe. Tato parcela lokalita sa nachadza
v severnej Casti Uzemia, juzne od ulice Udolni. T4to oblast je uréend na prestavbu z pdvodne;j
parkovacej plochy v katastri vedenej ako zastavana plocha a nadvoria na oblast zmieSane obytnu
s vySkovou Uroviou zastavby 9-22 m s lokalnou dominantou do 40 m. Oblast je tvorena jednou

parcelou s vymerou 5951 m? vo vlastnictve Jihomoravského kraja.

Stavebne nevyuZité pozemky ku komercnej zdastavbe

V sledovanej oblasti sa nenachadzaju volné pozemky ku komercnej zastavbe.

Polnohospoddrske pozemky

Sledovana oblast je typickym centrom mesta bez akychkolvek polnohospodarskych

pozemkov

Ostatné pozemky

V sledovanej oblasti - Katastralne Uzemie Mésto Brno sa nachadza niekolko vacSich

pozemkov, ktoré su vyuzivané ako parky a plochy mestskej zelene, tieto pozemky maju rozlohu
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celkom priblizne 0,21 km? a st vo vlastnictve Statutdrneho mesta Brno. Podla nového néavrhu

Uzemného planu nie je v plane menit vyuZivanie tychto pozemkov.
5.2.2 Stavebne vyuzité pozemky

Pozemky stavebne vyuZité pre domovu zdstavbu

V lokalite sa nenachadzaju pozemky stavebne vyuzité pre domovu zastavbu.

Pozemky stavebne vyuZité pre bytovu zdstavbu

Odhadom je priblizne 70% budov vyuzivanych z vac3ej Casti ako rezidencna zastavba.
BohuZial tento odhad nie je mozne potvrdit nakolko ,hard data” z katastru nehnutelnosti,
Uzemného planu a Ceského 3tatistického uradu su vo velkej miere protichodné a v niekolkych
vybranych pripadoch protichodné, az v rozpore so skuto¢nym vyuzivanim nehnutelnosti. Zbytok
budov v sledovanej oblasti tvoria jasne definované budovy verejnej vybavenosti ako napriklad:

divadla, kostoly, klastory.

Pozemky stavebne vyuZité pre zdstavbu komerénymi objektami

V sledovanej lokalite sa nachadzaju iba dve oblasti stavebne vyuZité Cisto komercnou
zastavbou. Jedna sa o OC Letmo, ktoré sa nachadza priamo oproti hlavnej stanic a OC Velky
Spalicek. Obe nakupne strediska ponukaju zdujemcom priestory na prenajom, vhodné

predovietkym ako predajne, popripade kaviarne a restauracie.

V Katastralne Uzemie Brno-Mésto je pomerme malé zastupenie Cisto komercénych budov
z dévodu vyuzivania typického razu centra mesta a s tym spojené vyuzivanie na komercné ucely
nizSie podlazia takmer vSetkych budov, ktoré sa v oblasti nachadzaju. AvSak toto tvrdenie nie je
mozne stopercentne dolozit pomocou tzv. ,hard data” nakolko informacie z katastru
nehnutelnosti, tzemného planu a CSU su vo velkej miere protichodné a v niekolkych vybranych

pripadoch protichodné, az v rozpore so skuto¢nym vyuzivanim nehnutelnosti.

5.2.3 Pozemky urcené pre rekreaciu

Pozemky nezastavané urcené pre rekreaciu sa v tejto oblasti nenachadzaju. Avsak
vyskytuju sa tu pozemky stavebne vyuZité urcené pre rekreaciu, v podobe niekolkych hotelov,

pripadne Lazni Rasinova.

V pripade hotelov sa jedna konkrétne o hotely: Grandhotel Brno, Hotel Grandezza,
Anybody hotel, Hotel Royal Ricc, Hotel Barcel6 Brno Palace, ARTE apartments a Best Western

Premier Hotel International Brno.
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6 BRNO-KOMIN

6.1 VSEOBECNY POPIS

Mestska Cast Brno-Komin vznikla pripojenim pdvodne samostatnej obce Komin k tzv.

Velkému Brnu v roku 1919, pricom dodnes su tu viditelné prvky pévodnej dedinskej zastavby.

V obdobi socializmu bolo v Komine vybudované panelové sidlisko, ktoré svojou zastavbou
nadvazuje na pbévodnu dedinskd zastavbu a dnes uZ tvori prirodzenu sucast urbanistického

charakteru tejto mestskej ¢asti.

Komin sa sklada z niekolkych charakterovo odliSnych oblasti. Prvou oblastou je zastavba
s rodinnymi domami. Druha oblast je sidlisko komin s panelovou zastavbou. Poslednou oblastou
su prilahlé zahradkarske osady pod Kominskym vrchom, Kominskou chocholou a zahradkarska

osada v okoli prirodnej pamiatky Netopyrky.
Polet obyvatelov MC Brno-Komin bol v roku 2022 celkom 7 316.

Rozloha MC Brno-Komin je 7,6 km?2.

6.1.1 Vymedzenie polohy

MC Brno-Komin sa rozprestiera na severozapade mesta Brna, na lavom brehu rieky
Svratky, pricom susedi s mestskymi ¢astami Medlanky, Kralovo Pole, Zabovfesky, Bystrc a obcou

Jinacovice. Zvyraznené na mape nizSie Cervenou liniou.

38



Obr. ¢. 5 - Vyznacenie k.u. Brno-Komin na mape [22]

Komin zaroven tvori samostatné a siedme najvacsie Brnenské Katastralne izemie, ktorého

hranice kopiruju hranice MC Brno-Komin.

39



Obr. ¢ 6- Vyznacenie k.u. Brno-Komin na mape [22]

6.1.2 InzZinierske siete

V réamci MC Brno-Komin st dostupné vietky inZinierske siete (voda, plyn, elektrika,

kanalizacia, internet).

6.1.3 Obcianska vybavenost

Na Gzemi MC Brno-Komin sa nachadza 3irokd obcianska vybavenost. Obec mé vlastnu

zékladnu a niekolko materskych $kél, ale aj sikromné gymnazium s umeleckou profilaciou, SS
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informatiky, poStovnictva a financnictva. Nachddzaju sa tu samoobsluhy so zakladnymi
potravinami aj drogistickym tovarom, ako aj vacSie supermarkety a hobby market, niekolko

reStauracii, kniznica, zdravotné stredisko, posta, kostol, dopravné ihrisko, detské ihriska.

Obec Komin si zachovala mnozstvo so svojich tradicii. Pravidelne su tu usporadované

krojované hodové slavnosti, vinobranie, viano¢né oslavy.

6.1.4 Doprava

Katastrom MC Brno-Komin prechadza dopravna tepna z Bystrce, napdjajica sa na velky
mestsky okruh. Obec je obsluhovana niekolkymi linkami elektrickovej a trolejbusovej dopravy.

WELEE
\ > Technologh
"\ Pod Mnl&i horou Komin, sidlisté

Védeckotechnicky park 4
7

V. Tl O A

Obr. ¢. 7 - Schéma liniek mestskej hromadnej dopravy Brno-Komin [14]

Komin nedisponuje vlastnou autobusovou alebo vlakovou stanicou, tieto typy dopravného
spojenia su obsluhované z prilahlych mestskych casti, predovSetkym z nadrazi Kralovo Pole,

vzdialeného 17 mindt mestskou hromadnou dopravou.

6.2 SEGMENTACIA TRHU S NEHNUTELNOSTAMI — BRNO-KOMIN

Katastralne Uzemie Brno-Komin je mozné rozdelit na niekolko Casti s roznym vyuzitim
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6.2.1 Stavebne nevyuzité pozemky

Stavebne nevyuZité pozemky k zmiesanej a rezidencnej zdstavbe

Na uzemi MC Komin sa podla nového ndvrhu Gzemného pladnu nachadzaju dve oblasti
stavebne nevyuZité, krezidentnej azmieSanej zastavbe. VacSia lokalita sa nachadza
v juhozépadnej asti MC, severne od ulice Palcary. Tato oblast je urena na prestavbu z pévodnej
zahradkarskej oblasti na oblast s rezidencnou nizko podlaznou zastavbou s vySkovou Uroviiou

zastavby 3-10 m. Oblast je tvorena cca stovkou mensich parciel s réznymi majitelmi a vymerou od

400 do 2000 m?.

NC NS

Obr. c. 8 - Stavebne nevyuZité pozemKky pre rezidencnu zdstavbu [viastny]

Mensia lokalita sa nachddza na vychodnom okraji panelovej zastavby v tesnej blizkosti
Kominskeho potoka. V tomto pripade sa jedna o parcely evidované ako orna poda, ktoré maju byt

podla nového Uzemného planu vyclenené na oblast s rezidencnou zastavbou s vySkovou Uroviou
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6-16 m. Tato oblast ma priblizne 14 600 m2. Drviva vacsina tychto parciel je vo vlastnictve

PENSIERO, a.s.

Stavebne nevyuZité pozemky ku komercnej zdstavbe

V komine sa nachadzaju aj pozemky urcené pre komercnu zastavbu. Tieto pozemky sa
nachadzaju v juhozdpadnej Casti mestskej Casti. V blizkosti ulice Bystrcka v okoli hobby marketu
UNI HOBBY. Lokalita je ohrani¢ena ulicami Bystrcka, Palcary, lesom pod Kominskou Chocholou
a uz existujucou komercnou zastavbou. Oblast je tvorena priblizne 50 parcelami s réznymi

majitelmi a s celkovou rozlohou cca 103 000 m?.

Obr. ¢ 9 - Stavebne nevyuZité pozemky pre komercnu zdstavbu [viastny]
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Polnohospoddrske pozemky

Velka Cast Uzemia Komina je tvorena polhohospodarskymi pozemkami, tieto pozemky su
rozparcelované na velké mnozstvo parciel s roznymi vlastnikmi, celkova plocha je priblizne 2,5 km?2.
Podla nového navrhu Uzemného planu je lokalita povazovana za stabilizovanu a nepocita sa
s roz8irovanim zastavby do tychto &asti. Cast tychto pozemkov je aktudlne vyuZivana ako malé
verejné vnutrostatne civilné letisko s travnatou vzletovou a pristavacou drahou, urcené pre lahké

lietadla, vrtulniky, kizaky, volné balény a vzducholode s prislusnym zazemim v podobe hangarov.

Ostatné pozemky

Pod ostatné pozemky su zaradené lesné pozemky, ktoré tvoria priblizne jednu sedminu
celého katastralneho Uzemia sa nachadzaju sa predovSetkym v severnej Casti katastralneho
Uzemia. V lokalite sa tieZ nachadzaju vodné plochy tvorené riekou Svratka v Juznej Casti Uzemia,

tieto plochy maju rozlohu priblizne 0,1 km?2 a su vo vlastnictve CR a mesta Brna.

6.2.2 Stavebne vyuzité pozemky

Pozemky stavebne vyuZité pre domovu zdstavbu

Stavebne vyuZité pozemky pre domovu zastavbu sa nach&dzaju takmer v kazdej oblasti MC

Komin. Geograficky by sa dala rozdelit na pat oblasti.

Prva je pbvodna dedinska zastavba, v okoli ulic Hlavni, Branka , Chaloupky a Rusky vrch -
na mape vyznacené Cervenou. Vacsinou sa jedna o jedno, obcas dvojpodlazné domy so sedlovou

strechou, orientované dlhSou stranou smerom do ulice.

Druha oblast sa nachadza v okoli ulic Zavist, Bo¢ni, Podlesi a SadaFska - na mape vyznacené
modrou. Tu sU domy prevazne radové od dvojdomov az po Styri domy vrade. Jedna sa
predovietkym o domy s dvomi nadzemnymi podlaziami valbovou strechou, pravdepodobne aj
s obyvanym podkrovim. Tieto domy vznikali odhadom v 70. a 80. rokoch minulého storocia.
Pozemky na ktorych sa domy nachadzaju si pomerne malé a priblizne polovicu pozemku tvori

zastavana plocha.

Tretia lokalita je v okoli ulic Lisky a Ulrichova - na mape vyznacené zelenou. V Casti okolo
ulice Lisky su vacSinou zastupené domy s Ciastone dvomi podlaziami, s ¢lenitym p&dorysom,
zasadené do svahu a plochou strechou. Tato oblast je nevhodne rieSena z pohladu dopravnej
dostupnosti, nakolko je tvorena centralnou ulicou Lisky a na Au napojenymi malymi ulickami
s nedostatocnou Sirkou. Nevhodnou napriklad pre vozidld zachrannych zloZiek. Tieto ulice su

v drvivej vacSine pripadov jednosmerné, nakolko na ich hornych koncoch prechadzaju do
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schodiska. Cast zastavby v okoli ulice Ulrychova je riesend obdobne av3ak s odlisnym typom
zastavby. Vtejto Casti sU dvojdomy obdiZnikového pédorysu s dvomi poschodiami a plochou
strechou. Druhou variantou domov su radové domy so Siestimi domami v rade, tieto domy maju
dve nadzemné podlaZia, predsunuté dvojgaraze, Sikmu strechu a CiastoCne obytné podkrovie,
ktoré prechadza do mensej terasy. Cela tato oblast vznikala priblizne v sedemdesiatych rokoch

minulého storocia.

Stvrtou lokalitou so zastavbou rodinnymi domami je lokalita v okoli ulic Vyholec a Chochola
- na mape vyznacené Zltou. V tejto oblasti nie je dodrzany jednotny architektonicky raz. Domy sa
tu vyskytuju s réznymi pddorysmi a s roznymi technickym prevedenim. Cela lokalita vznikala od
roku 1990 az po rok 2015, kedy sa vycCerpali posledné volné stavebné pozemky. Tato oblast je
charakteristickd predovsetkym vilovou vystavbou s vySSou hodnotou, ako finan¢nou tak aj
architektonickou. Nachadza sa tu napriklad ,Vila Komin“, charakteristicky zdvihnuta nad Uroven
terénu, alebo ,Vila s vyhledem” na ulici Chochola. Siestou a poslednou lokalitou je oblast v okoli
ulic Houskova, Stompil a Saracova. Domy v tejto lokalite st radové s obdiznikovym pripadne ,L“
pddorysom s jednym podzemnym, jednym nadzemnym podlazim a obytnym podkrovim so
Sikmou strechou. V 1PP sa zvyCajne nachadzaju dve samostatné garaze. Zastavba vznikala po roku

1990.
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Obr. ¢ 10 - Stavebne vyuZité pozemky pre domovu zastavbu [viastny]
Pozemky stavebne vyuZité pre bytovu zdstavbu

V M.C. Komin sa medzi oblastami s domovou zastavbou vybudovali bytové domy, ktoré su
pomerne citlivo zakomponované do povodnej nizko podlaznej zastavby. Na konci 60. rokov 20.
storoCia sa rozhodlo o vybudovani sidliska, ktoré sa vystavalo medzi rokmi 1969 a 1975.
Zaujimavym rieSenim sidliska je jeho vySkova Clenitost, tak aby menej narusila vizualny prejav
mestskej Casti. V blizkosti povodnych rodinnych domov su vystavané nizSie Stvorpodlazné bytové
domy, na ktoré neskdr nadvazuje zastavba s vyssimi bytovymi domami so siedmimi alebo deviatimi
poschodiami. Najcastejsim typom bytového domu su TO6B so siedmimi alebo deviatimi podlaziami
aTO6B s piatimi podlaziami. Domy so 7 alebo 9 podlaziami disponuju osemnastimi alebo
dvadsiatimi Styrmi bytovymi jednotkami, zatial ¢o 5 podlazny variant disponuje ésmimi alebo

dvanastimi bytovymi jednotkami.
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Nasledne v roku 2003 a 2004 prebehla vystavba projektu Farska zadhrada, kde vzniklo 90
bytovych jednotiek réznych typov od 1+kk do 4+kk. V prizemi tohto projektu sa nachadza 120
garazovych stati. Druhou novo vystavanou oblastou je rezort v okoli ulice Podveska, ktory bol
realizovany vrokoch 2007 az 2011. Avzniklo tu celkovo 195 novych bytovych jednotiek,

s dispoziciou 1+kk az 3+kk.

Poslednou oblastou s bytovym domom je rezidencia Meandr na ulici Pastviny, vystavba
prebehla v rokoch 2013 az 2015. Tento objekt disponuje ako garsénkami, strednymi bytmi aj

luxusnymi velkymi bytmi umiestnenymi na najvysSom, CiZze piatom nadzemnom podlaZi.

V sledovanej oblasti su budované aj bytové domy vradovej zastavbe na miestach
povodnych, vacSinou rodinnych domov. Pri takychto domoch sa jedna o novostavbu, alebo
kompletnu rekonstrukciu s nadstavbou, kedy bolo pouzite napriklad obvodové murivo prvého

nadzemného podlazia pévodného objektu.

Pozemky stavebne vyuZité pre zdstavbu komerénymi objektami

Pozemky stavebne vyuzité komerénymi objektami sa nachadzaju v juhozdpadnej casti.
VyuZité st predovietkym velkym hobby marketom, skladovacimi a vyrobnymi halami (v UP vedené

ako plocha lahkej vyroby) a Cerpacou stanicou.

Obr. ¢. 11 - Stavebne vyuZzité pozemky pre komercnu zastavbu [viastny]
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6.2.3 Pozemky urcené pre rekreaciu

Komin disponuje Styrmi zahradkarskymi koléniami, z toho tri su plne na Uzemi mestské
Casti a jedna je z prevaznej Casti na Uzemi MC Zaboviesky. Najjuznejsia zdhradkérska kolénia sa
nachadza juzne az juhovychodne pod Kominskym vrchom a Kominskou chocholou. Tvori ju do 200

parciel s roznymi majitelmi. Parcely maju vacsinou rozlohu od 400 do 1500 m?2.

Dalsou vyznamnou zadhradkarskou koléniou je kolénia v okoli prirodnej pamiatky
Netopyrky. Tvori ju priblizne 200 parciel s rozlohami okolo 1000 m?2. Ani v tomto pripade nevlastni

vacSie mnozstvo parciel jeden majitel.

Tretia velkd zahradkarska oblast sa nachadza v severnej tretine Uzemia mestskej Casti na
juznej hranici prirodného parku Baba. Osada disponuje cca 130 parcelami s rozlohou od 350 do

2000 m?. Parcely st vo vlastnictve mnozstva roznych vlastnikov.

Posledné z&hradkarska kolénia zasahuje len velmi malou ¢astou na Gizemie MC Komin, je]
prevazna Cast sa nachadza na uzemi MC Zabovfesky. Nachadza sa na vychod od ZS pastviny
a severne od ulice Uhlifova. Cast na tzemi MC komin tvori do 30 parciel s r6znym vlastnikom

a velkostou od 250 do 1200 mZ.
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Obr. ¢ 12 - pozemky urcené pre rekredciu (zéhradkdrske kolonie) [viastny]

Podla nového navrhu Uzemného planu su vSetky spominané lokality stabilizované

a nepredpoklada sa v nich ziadna zmena urcenia.

Dal3ou kategériou, ktord spada pod pozemky stavebne vyuZité pre rekreaciu su oblasti
novym navrhom Uzemného planu vyclenené ako plochy Sportu. Komin ma dve takéto lokality.
Jedna sa nachadza na pravom brehu rieky Svratky v blizkosti malej vodnej elektrarne pri ulici
Svratecka. V tejto oblasti sa nachadzaju rézne klubovne a lodenice Brnenskych Sportovych klubov,
ako aj futbalové ihrisko klubu FC Svratka Brno. Tato oblast je povazovana za stabilizovanu a nie st

v nej oCakavané Ziadne zmeny.

Druha lokalita sa nachadza na lavom brehu rieky, severne od ulice Veslarska. NajvacSiu Cast
tejto oblasti tvori multifunkny Sportovy areal U Hrocha. Zostavajuca mala ¢ast momentalne nie je
vyuzivana a podfa navrhu Uzemného planu je vedena ako plocha prestavby. Zatial vSak nie su

dostupné podklady na urcenie nového vyuZitia tejto oblasti.
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7  BRNO-STYRICE

7.1 VSEOBECNY POPIS

Katastralne Uzemie Styfice vzniklo v rdmci katastralnej reformy. v 60. rokoch 20. storo¢ia
oddelenim pravobreznej Casti od Starého Brna. Tomuto novovzniknutému katastralnemu Gzemiu
bolo dané meno podla zaniknutej obce, ktor sa v tejto oblasti nachadzala. Zastavba v Styficich je
rozmanita, nachadzaju sa tu bytové domy s vyznamnymi rozdielmi v roku vystavby. Nachadzaju sa
tu bytové domy z konca 19. storocia, pavlacové domy zo zaciatku 20. storocia, panelové domy
z obdobia socializmu, ale aj moderné bytové domy postavené v poslednom desatroci. Vynimocnou
lokalitou je z&stavba rodinnymi domami v byvalom lome - Kamenna kolénia. Stc¢astou StyFic je
vSak aj oblast s priemyselnou zastavbou, obchodnymi priestormi, ako aj zdhradkarske osady

s potencialom na premenu na reziden¢nu zastavbu.

Katastralne Gzemie Brno Styfice je celé sucastou mestskej ¢asti Brno-stfed. Ma rozlohu
,3 km?, pricom 0,4km? tvori plocha Ustredného cintorina. atastrdlnom Gzemi StyFice
3,3km?, pric 0,4 km? tvori plocha Ustredného cintorf V katastral y i Sty

sa nachadza 43 ulic.

Demografické udaje vo vybranej oblasti nebolo moZné popisat, z dévodu zverejfiovania
Statistickych Udajov s presnostou na mestsku Cast. Vtomto pripade by sa jednalo o informacie
0 mestskej Casti Brno-stfed, ktora sa vSak sklada z piatich katastralnych Uzemi a Casti troch
katastralnych Uzemi , ktoré sa rozprestieraju aj mimo tejto mestskej Casti. Cela mestska cast do

porovnania nebola vybrana z dévodu jej rozsiahleho tzemia s rozlohou cez 15 km?.

7.1.1 Vymedzenie polohy

Katastralne Uzemie StyFice sa rozprestiera na v JuZnej Casti mesta Brna, prevaZzne na
pravom brehu rieky Svratky, ktora tvori prirodzenud severnu hranicu Uzemia. Z vychodnej strany
nema katastralne Gzemie prirodzenu hranicu a prechadza vo svahu Cerveného kopca a nasledne
vychodnou hranicou Ustredného cintorina. Juznd hranicu tvori juzny koniec spominaného
cintorina, nasledne pokracuje priemyselnym aredlom bez prirodzenej linie. Z vychodnej strany je

Uzemie ohrani¢ené Zelezni¢nou tratou Brno - Breclav.
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Obr. ¢. 13- Vyznacenie k.d. Brno-Styrice na mape [22]

51



a

SOHUNCE

Arvhice '
.

Obr. & 14- Vyznacenie k.d. Brno-Styfice na mape [22]

InZinierske siete

Katastralne Uzemie Brno-Styfice disponuje vietkymi inZinierskymi sietami (voda, plyn,

elektrika, kanalizacia, internet).

7.1.3 Ob¢éianska vybavenost

Katastralne Uzemie disponuje Sirokou obcianskou vybavenostou. Nachadzaju sa tu dve

zakladné Skoly, umelecka Skola, gymnazium, stredna Skola polytechnicka a Styri materské Skoly.
Z pohladu sluzieb chyba dostupnost Uradov, nakolko v3etky Urady sa nachadzaju v centre mesta
vzdialené priblizne 2,5 km od stredu katastralneho Uzemia. Moznosti nakupu su pomerne Siroké,
k dispozicii je na vyber z dvoch supermarketov Lidl a Albert, ktoré su doplnené priblizne desiatkou
malych potravin a obchodov so zmie3anym tovarom. Dal3imi obhodmi, ktoré zvy3uju Groven

obcianskej vybavenosti su hobby markety Hornbach a Bauhaus.

52



V Casti StyFice je Siroky vyber stravovacich moznosti v okoli dvoch hlavnych ulic Videriské

a HerSpicka.

Styfice sU zaujimavé aj z pohladu 3portového vyZitia. K dispozicii st dve lezecké centra,
kryta parkurova draha a Jump park, ako aj atleticky Stadién a Sportové ihriska AC Moravska Slavia

Brno.

7.1.4 Doprava

Uzemim sledovanej oblasti prechadzaju dve dopravné tepny so severo-juZznou orientaciou,
ktoré spajaju maly mestsky okruh s dialnicnym obchvatom mesta. Jedna sa o ulice Videnska
a Her3picka, ktoré sa v juznej Casti oblasti spoja v jednu ,vypadovku”, ktora navazuje na dialni¢ny
Usek Rajhrad-Pohofelice a je hlavnym spojenim Brno-Vieden. Doprava v klude v sledovanej oblasti
nie je regulovana parkovacimi zénami. Prevlada parkovanie na ulici a na mensich parkoviskach
nepravidelne rozmiestnenych medzi zastavbou. Parkovacie mozZnosti zlepSuju parkoviska

supermarketov, a zachytné parkovisko Ustredni hrbitov, ktoré su viak platené.

Mestskd hromadna doprava je v sledovanej Casti na velmi dobrej Urovni, rovnako ako
v celom Brne. Styfice st obsluhované dvomi elektrickovymi tratami, na ktorych dokopy preméava 5
elektrickovych liniek, plus je Uzemie obsluhované siedmimi autobusovymi linkami, predovsetkym

v periférnych castiach.

Obr. & 15 - Schéma liniek mestskej hromadnej dopravy Brno-StyFice [14]
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Dialkova hromadna doprava v sledovanej oblasti nema zastlpenie. Dopravny uzol Brno
hlavni nadraZzi a Hotel Grand je vzdialeny 15 mindt mestskou hromadnou dopravou od zastavky

UstFedni hitbitov.
7.2 SEGMENTACIA TRHU S NEHNUTELNOSTAMI — BRNO-STYRICE

7.2.1 Stavebne nevyuzité pozemky

Stavebne nevyuZité pozemky k zmiesanej a rezidencnej zdastavbe

Podla nového navrhu Uzemného planu je v sledovanej lokalite na Brno pomerne velké
mnozstvo vyclenenych pléch pre novl zmieSanu a rezidencnd zastavbu. NajvyznamnejSie su
predovSetkym dve znich. NajvacSia lokalita urcenad krezidencnej azmieSanej zastavbe sa
nachadza na zapadnej hranici katastralneho Uzemia a CiastoCne zasahuje aj mimo neho.
Zvychodnej strany je ohrani¢end ulicou Prazakova. Aktualne sa na tomto Uzemi nachadza
Zeleznicnd trat Brno-Bfeclav s mnozstvom pripojok a manipulac¢nych kolajisk. Cela oblast
vymedzena pre novl zastavbu ma priblizne 0,33 km2. Vacsina pozemkov je vo vlastnictve Zeleznic
CR alebo Spravy drah CR. Parcely ktoré nie s vo vlastnictve spominanych subjektov st v rukach

v malom mnozstve sukromnych majitelov, vacSinou vo forme spoluvlastnickych podielov.

Druha velka lokalita sa taha pozdi? vychodnej hranice katastralneho Gzemia v okoli ulic
Horni, Stran a Vinohrady. Tato lokalita je aktudlne ciastoCne vyuzivana ako zahradkarska osada.
Rozloha lokality je priblizne 0,1 km2. Pozemky v tejto lokalite sU zvac¢3a vo vlastnictve malého
mnoZstva sukromnych oséb. Statutirne mesto Brno vlastni pozemky ktoré sa nachadzaju

v zahradkarskej kolonii.

54



L A&r«"‘f:"i"?'#‘ S
R 7o SO SE R A
"_", lvfllzfr,‘lwu' i
S
R
—

Obr. ¢. 16 - Stavebne nevyuZité pozemky pre zmiesand a rezidencnu zastavbu [viastny]

Ocividne ani v jednej z lokalit zatial neprebehol vykup pozemkov developerom, preto je
oCakavané, Ze vystavba vtychto oblastiach prebehne skér sporadicky vo forme vystavby

jednotlivych rodinnych domov. V pripade vacsSieho projektu je o€akavany dlhsi ¢asovy horizont.

Vystavba vo vychodnej lokalite Uzemia je v kratkodobej budticnosti nerealna z dévodu
nutnosti zmeny vedenia Zelezni¢nej trate. PreloZenie tejto trate je vSak zavislé na vybudovani

nového Hlavniho nadrazi, ktorého otvorenie sa ocakava medzi rokmi 2032 a 2035. [25]
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Stavebne nevyuZité pozemky ku komercnej zdstavbe

Stavebne nevyuzité pozemky sa v sledovanej lokalite nachadzaju len tri. VSetky su vo

vlastnictve KAROSERIA a.s.. Tieto parcely su susediace a maju predpoklad byt vyuzivané ako

jednotny funkény celok. Plocha tychto pozemkov celkom tvori takmer 12 tisic m2.
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Obr. ¢ 17 - Stavebne nevyuZité pozemky pre komercnu zastavbu [viastny]

Polnohospoddrske pozemky

V sledovanej oblasti sa nenachadzaju ziadne polnohospodarske pozemky

Ostatné pozemky

Pod ostatné plochy je moZné v Styficich zaradit predovietkym tri typy pozemkov
NajvyraznejSou Castou su pozemky vyuzivané ako pohrebisko Ustredného cintorina s plochou
0,4 km2. Druhou vyraznou castou su pozemky verejnej zelene, ktoré suU rozmiestnené
predovSetkym medzi bytovou a domovou zastavbou. Poslednou kategériou su vodné plochy

reprezentované Castou toku rieky Svratky od 47. po 45. kilometer toku.
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7.2.2 Stavebne vyuzité pozemky

Stavebne vyuZité pozemky sa v Styficich daju geograficky rozdelit na dve &asti. Na stavebne
vyuzité pre zastavbu komercnymi objektami a na stavebne vyuzité pre rezidencnu zastavbu.
Severozapadna oblast je takmer celd rezidentnd azbytok katastralneho UGzemia tvori
predovsetkym oblast s komercnou zastavbou a cintorin. Na mape nizSie st vyznacené komercne

vyuzivané oblasti zelenou, rezidencné ¢ervenou a cintorin modrou farbou.

Obr. ¢ 18 - rozdelenie sledovanej oblasti podia typu zdstavby [viastny]
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Pozemky stavebne vyuZité pre domovu zdstavbu

Stavebne vyuZité pozemky pre domovu zastavbu sa v tomto katastralnom Uzemi daju len
tazko vyclenit na jednotlivé oblasti, nakolko su zvacSa v malych skupinach rozptylené medzi

zastavbu s bytovymi domami.

Jedna vyrazna oblast s domovou zastavbou sa v sledovanom Uzemi nachadza. Je nou
Kamenna Stvrt, byvala robotnicka kolénia. Tato ,dedinka” sa nachadza v miestach starého
vytazeného $trkového kamefiolomu pod Cervenym kopcom. Stvrt vznikala od roku 1925 priblizne
do konca 30. rokov minulého storocCia. Domy boli pévodne postavené z tehiel a odpadovych
stavebnych materidlov bez akychkolvek inzZinierskych sieti. Aktudlne domy disponuju napojenim
na plyn, vodu, kanalizaciu, elektrinu a internet. Nie je vSak vynimkou ani chybajlice napojenie na

spominané inzinierske siete. [26]

V tejto Stvrti sa nachadzaju vacSinou malé jednopodlazné doby so Sikmou strechou.
Pévodne boli domy koncipované v najnutnejSom prevedeni 1+1. Teraz poclas prebiehajucich
rekonstrukcii sa majitelia Casto rozhodnu pre spojenie dvoch domov v jeden s prijatelhejSim

priestorom pre zivot. [27]

Z pohladu realit je vSak najzaujimavejSou informaciou, Ze pozemky na ktorych domy stoja

nie su vo vlastnictve majitelov domov, ale vo vlastnictve mesta.

Druhou zastavbou z tych kompaktnejSich, je zastavba v okoli ulic Vinohrady, Horni, Rovna
aJilova. Tieto domy su vacSinou radové s dvomi nadzemnymi podlaziami, v niektorych pripadoch
s obytnym podkrovim a Sikmou strechou, ktora prechadza v okrajovych domov do valbovej

strechy. V celej sledovanej lokalite Brno-Styfice sa nachadza celkovo len 60 rodinnych domov. [28]

Pozemky stavebne vyuZité pre bytovu zdstavbu

Stavebne vyuZzité pozemky pre bytovl zastavbu sa nachadzaju v severozapadnej casti
katastralneho Uzemia. Vyskytuje sa tu velké mnozstvo réznych typov bytovych domov ktoré vznikali
uz na prelome 19. a 20. storocia. Tieto starSie bytové, tehlové domy sa nachadzaju predovsetkym

v severnej Casti ulice Videfiska, pripadne na ulici Kamenna. [29]

Dalsim typom su pavlatové domy z 30. rokov 20. storoCia. Nach&dzaju sa na uliciach
GallaSova a Grmelova. Tieto domy maju 3-4 nadzemné a jedno podzemné podlazie. Nachadzaju sa
v nich malometrazne byty, ktoré su pristupne z pavlace. Stavebny material domov je vacSinou tehla

a pri vodorovnych konstrukciach drevo. Strechy st valbové. [30]
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Pozdl? Renneskej triedy sa nachadzaju bytové domy postavené v tyle socialistického
realizmu. Vznikli 50. rokoch dvadsiateho storocia. Jedna sa o domy s obeznikovym pddorysom,

piatimi nadzemnymi podlaziami a valbovou strechou.

V 50. az 70 rokoch vznikali aj v tejto oblasti panelové sidliska. Jedno sa nachadza v severnej
Casti sledovanej lokality na brehu Svratky. Nachadzaju sa tu panelové domy s jednym resp. dvomi

podzemnymi podlaZiami a piatimi resp. Siestimi nadzemnymi podlaZiami.

Druhou lokalitou s panelovou vystavbou je sidlisko Staré Brno - Juh. Tu suU vystavané

predovsetkym 9 a 13 poschodové panelové domy s plochou jednoplastovou strechou.

Vystavba modernych bytovych domov sa nevyhla ani tomuto katastralnemu Uzemiu.
Prebiehala predovSetkym formou developerskych projektov avtesnavala sa na volné parcely
medzi uz existujucu zastavbu. Tato zastavba nema jednotny charakter a nachadza sa napriec celou

rezidenc¢nou castou katastralneho tzemia

Pozemky stavebne vyuZité pre zdstavbu komerénymi objektami

Komer&ne vyuZivané pozemky tvoria velkostou najvyznamnejsiu Cast Styfic s plochou
priblizne 1 km?. Nachadza sa tu mnozZstvo kancelarskych priestorov, skladové priestory, vyrobné

priestory ale aj obchodné plochy velkych hobby marketov.

7.2.3 Pozemky urcené pre rekreaciu

Stavebne vyuzité pozemky urlené pre rekreaciu reprezentuju predovsetkym hotely:
Courtyard by Marriott Brno, Hotel Happy Age a Hotel Brno. Daldim vyuZitim st $portové haly
v Styficich si dominantné dve lezecké centrd Hangar a Hudy sténa, dalej velki plochu zaberaju

volnocasové centra Jump Park a In Motion Academy - Parkour.

Stavebne nevyuZité pozemky reprezentuju zahradkarske osady, ktoré sa nachadzaju
v okrajovych Castiach Uzemia. Zahradkarska osada v okoli ulice Vinohrady ma rozlohu 30 tisic m?

a dominantnym vlastnikom jednotlivych parciel je Statutarne mesto Brno.

Druha zahradkarska oblast sa nachadza na severozapade katastralneho Gzemia pri brehu
rieky Svratky. Je tvorena tromi oddelenymi osadami v tesnej blizkosti, ktoré si oddelené arealom
byvalej Zelezni¢nej nemocnice a posuvnym kolajiskom. Dokopy maju rozlohu cez 64 tisic m2.
Severna zahradkarska osada je cela majetkom Ing. Jifiho Slezdka, juhozapadna osada je cela

majetkom Ceskych drah, a.s., posledné, juhovychodné je majetkom Statutarniho mésta Brna.
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8  KOSICE-STREDNE MESTO

8.1 VSEOBECNY POPIS

KoSice Stredné mesto je podoblastou mestskej Casti KoSice Staré mesto a sucast okresu
KoSice I. Stredné mesto sa nachadza na pévodnom Gzemi mesta KoSice. V tejto mestskej casti sa
nachadzaju najvyznamnejsie historické pamiatky KoSic. Samotné centrum mesta je pamiatkovou

rezervaciou, ktord je najvacsia na Slovensku. mestska ¢ast ma rozlohu 2,73 km?2.

Demografické Udaje vo vybranej oblasti nebolo mozné detailne popisat, z dévodu
zverejiiovania Statistickych Udajov s presnostou na okresy. Vtomto pripade by sa jednalo
o informacie o mestskej Casti KoSice I., ktory sa v3ak sklada zo Siestich mestskych Casti. Cely okres

do porovnania nebol vybrany z dévodu jeho rozsiahleho tizemia s rozlohou cez 85 km?

8.1.1 Vymedzenie polohy

Sledovana oblast zabera celé historické centrum a k nemu prilahlé oblasti. Celd oblast je
ohrani¢end ulicami: Hviezdoslavova, Kuzmanyho, Stirova, Palackého, Pre3ovska cesta, Rampova,

Stromova a Masarykova. Poloha je zobrazena na mapach nizsie.
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Obr. ¢. 19- Vyznacenie podoblasti Kosice-Stredné mesto na mape [22]
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Obr. ¢ 20- Viyznacenie podoblasti Kosice-Stredné mesto na mape [22]

8.1.2 Inzinierske siete
KoSice-Stredné mesto disponuje vSetkymi inZinierskymi sietami (voda, plyn, elektrika,

kanalizacia, internet).

8.1.3 Ob¢ianska vybavenost

V sledovanej oblasti je viac neZz kompletna obcianska vybavenost. Nachadza sa tu posta,
materské, zakladné, stredné Skoly, fakulty vysokych 3$kél, niekolko pobociek bank, nakupné
strediskd, supermarkety, kina, divadla, detské ihriska, parky a mnoZzstvo obchodov takmer vietkych
zamerani. Nakolko sa jednad o centrum mesta, tak sa tu nenachadzaju v podstate iba typické

prevadzky periférie miest, ako hobby markety alebo velké obchody s nabytkom.

8.1.4 Doprava

Osobné automobilové doprava sa sustreduje predovietkym na hraniciach M.C., pricom
mestsky okruh ¢&islo 1 a 2 tvoria znacnu Cast hranice. Vjazd automobilovej dopravy je regulovany

len na samotnu Hlavnu ulicu, inak doprava v centre mesta nie je vyli€ena. Na pomery centra mesta
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je v sledovanej oblasti pomerne velké mnozstvo parkovacich moznosti na platenych aj neplatenych

parkoviskach, ktoré sa nachadzaju aj v tesnej blizkosti Hlavnej ulice.

Mestska cast je obsluhovana Sirokou Skalou liniek mestskej hromadnej dopravy.
PredovSetkym kvoli pritomnosti Vlakovej a Autobusovej stanice, ktoré su hlavhym dopravnym

uzlom mestskej hromadnej dopravy. Z tohto miesta su obsluhované vsetky casti KoSic a tym

padom aj velmi dobre obsluhovana samotna mestska cast.
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Obr. ¢ 21 - Schéma liniek mestskej hromadnej dopravy Kosice-Stredné mesto [31]

8.2 SEGMENTACIA TRHU S NEHNUTELNOSTAMI — KOSICE-STREDNE MESTO

8.2.1 Stavebne nevyuzité pozemky

Stavebne nevyuZité pozemky k zmiesanej a rezidencnej zdastavbe

V sledovanej oblasti sa nachadza jedina stavebne nevyuzité oblasti k rezidencnej alebo
zmieSanej zastavbe. Disponuje rozlohou priblizne 0,2 km?. Tato oblast sa nachadza na pravom

brehu rieky Hornad a tiahne sa pozdi? celou diZkou mestskej ¢asti. Situacia zobrazena na mape
nizsie.
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Obr. ¢ 22 - Stavebne nevyuZité pozemKky pre zmiesanu a rezidencnu zastavbu [viastny]

Prevaznym vlastnikom pozemkov je Mesto KoSice, ktorému patria pozemky pod
existujucou zahradkarskou koléniou, ktora tvori vyznamnu cast oblasti a niektoré dalSie prilahlé
pozemky. Zbytok pozemkov patri Slovenskej republike, malému mnoZstvu sukromnych vlastnikov
a priblizne piatim firmam.

Stavebne nevyuZité pozemky ku komercnej zdstavbe

Volné pozemky urcené ku komercnej zastavbe sa v sledovanej lokalite nenachadzaju.

Polnohospoddrske pozemky

Polnohospodarske pozemky sa v sledovanej lokalite nenachadzaju.

Ostatné pozemky

V M.C. KoSice - Stredné mesto sa nachadza niekolko véa&sich pozemkov, ktoré st vyuzivané
ako plochy mestskej zelene, tieto pozemky maju celkovi rozlohu priblizne 0,2 km? asu vo

vlastnictve Mesta KoSice.
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Obr. ¢. 23 - ostatné pozemky stavebne nevyuZzité [viastny]

Podla navrhu aktualneho zemného planu nie je v plane menit spdsob vyuzivania tychto

pozemkov.
8.2.2 Stavebne vyuzité pozemky

Pozemky stavebne vyuZité pre domovu zdstavbu

M.C. KoSice - Stredné mesto rovnako ako ostatné historické centra velkych miest disponuje
len pomerme malou domovou zastavbou. V pripade tejto mestskej Casti sa lokalita s domovou

zastavbou nachadza v severnej Casti Uzemia a na vychode susedi s Zeleznicnou tratou.
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Obr. ¢ 24 - vyznacenie oblasti s domovou zdstavbou [viastny]

V tejto lokalite sa nachadza priblizne 40 rodinnych domov z pociatku minulého storocia.
Tieto domy suU architektonicky nejednotné anie je mozné vyclenit mensie oblasti

s charakteristickou zastavbou. Cela lokalita ma rozlohu priblizne 110 tisic metrov Stvorcovych.

Pozemky stavebne vyuZité pre bytovu zdstavbu

Podla tzemného planu je celé historické centrum tvorené historickymi bytovymi domami,
ktoré Casto krat vznikali rekonStrukciou povodnych mestianskych domov. Tato ¢ast mestskej Casti
ma typicky charakter historického centra mesta, kedy su spodné podlaZzia vyuZivané na komerc¢né
UcCely a vrchné slizia ako reziden¢né. Odhadom priblizne 80% historického centra ma spominané

vyuzitie a zbytok tvoria budovy obcianskej vybavenosti.

V okrajovych castiach mestskej Casti sa nachadzaju bytové domy vystavané v Style
socialistického realizmu. Jedna sa odomy so Styrmi aZz piatimi nadzemnymi podlaziami,

obdiZnikového pédorysu s valbovou strechou.

Pozemky stavebne vyuZité pre zdstavbu komercnymi objektami

KoSice-Stredné mesto disponuju zanedbatelnym mnoZstvom pozemkov vyuzitych cisto
komerCnou zastavbou, je vSak vhodné spomenut nakupné strediska Obchodny dom Urban,

Obchodny dom Dargov KoSice a Aupark.

AvSak vacSina budov historického centra disponuje priestormi na komercné vyuzitie

v spodnych nadzemnych podlaZiach.
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8.2.3 Pozemky urcené pre rekreaciu

Nakolko sa jedna prevazne o historické centrum mesta, pozemky urcené pre rekreaciu su
zastupené len v malej miere. Zastupuju ich hotely, ktorych sa vsledovanej oblasti nachadza

priblizne desiatka. Druhym zastupcom su dve vonkajsie kupaliska a mestska plavaren.
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9  KOSICE-TAHANOVCE

9.1 VSEOBECNY POPIS

Tahanovce je oby¢ajne nazyvané byvalé Katastralne Gzemie obce Tahanovce. Toto Gzemie
v3ak bolo neskér rozdelené medzi dve novovzniknuté mestské ¢asti: MC Tahanovce a MC Sidlisko
Tahanovce. O obci Tahanovce st prvé pisomné zmienky z roku 1264 a u? od roku 1399 sa stavaju
oficidlne suc¢astou Kosic. Tato vyrazne rdéznoroda oblast jednotne nazyvana ako Tahanovce sa
skladd z Styroch od seba odlidnych &asti. Jednd sa o Tahanovce - historickd obec s domovou
zastavbou, Tahanovce - sidlisko, Dariusova hora - zahradkarska oblast a Magnezitarska -
priemyselny aredl. Sidlisko Tahanovce je najmlad$im z Ko3ickych sidlisk. Jeho vystavba bola
zahajena v roku 1985 a za svoju existenciu preSlo dynamickym vyvojom, predovsetkym v oblasti

sluzieb a obchodu. Aktualne sa jedna o sidlisko s plnou obc&ianskou vybavenostou.

9.1.1 Vymedzenie polohy

Tahanovce sa rozprestieraju v severovychodnej Easti Kosic, v severnom zévere bo¢ného
hornadskeho Udolia KoSickej kotliny, nad lavobreZznou Castou riecnej terasy rieky Hornad. Na
severe a severo-vychode st Tahanovce obklopené lesnymi lokalitami Vini¢n a Dariusova hora.
Z vychodnej a juznej strany tuto lokalitu ohraniCuje Udolie potoka Morok az po jeho Ustie do

Hornadu. Zo zapadnej strany je prirodzenou hranicou rieka Hornad. Susediacimi mestskymi
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Castami su: Dargovskych hrdinov a Sever. Poloha je zobrazena na mape nizSie.

Obr. ¢ 25- Viyznacenie k.u. KoSice-Tahanovce a Nové Tahanovce na mape [viastny]
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Obr. ¢ 26- Tahanovce a Sidlisko Tahanovce detailnejsi pohlad na mape [22]

9.1.2 InzZinierske siete

Vramci MC Tahanovce aj MC Sidlisko Tahanovce st dostupné v3etky inZinierske siete (voda,

plyn, elektrika, kanalizacia, internet).
9.1.3 Obc¢ianska vybavenost

MC Sidlisko Tahanovce

Na uUzemi MC Sidlisko Tahanovce sa nachaddza 3irokd obcianska vybavenost. Obec
disponuje siedmimi materskymi Skolami, tromi zakladnymi Skolami, poStou, zdravotnym
strediskom, OO PZ SR, stanicou mestskej policie a expoziturou troch bank. Nachadzaju sa tu
obchodné centra: Klas, Lidl, Fresh, DM Drogéria, Coop, Billa a o€akavana je aj vystavba pobocky

Kaufland. Z&kladné obcianske vybavenie doplfaji lekarne, velkoobchod pre podnikatelov Metro
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vratane erpacej stanice a €erpacia stanica Shell. Sportové vyZitie je mozné vo volne pristupnych
arealoch zakladnych $kol ako aj v exteriérovych fitness ihriskach ale aj niekolkych fitness centrach.

Kostol rimskokatolickej cirkvi je aktualne vo vystavbe.

M€ Tahanovce

Ob¢ianska vybavenost MC Tahanovce je o poznanie slabsia. V obci sa nachadza jedna
zakladna Skola s materskou Skolou, kostol a niekolko pohostinstiev. AvSak obcfianska vybavenost

MC Tahanovce sidlisko je od centra MC Tahanovce vzdialena do 1,5 km.

9.1.4 Doprava

Hranicou Gzemia Tahanoviec prechadza jedna z hlavnych dopravnych tepien spéjajuce
KoSice s PreSovom s napojenim na dialnicu D1. Tato cesta prvej triedy sa v intravilane KoSic stava

obchvatom mesta. Obe mestské Casti su obsluhované niekolkymi linkami mestskej hromadne;j
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Obr. ¢ 27 - Schéma liniek mestskej hromadnej dopravy Kosice-Tahanovce [23]

dopravy. Na okraji MC Tahanovce sa nachadza vlakova stanica s priamym spojenim do centra

KoSic, v nepravidelnych intervaloch v rozmedzi 15-60 minut. Slabou strankou v dopravnej situacif
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je malo parkovacich miest a iba jedna prijazdova cesta na sidlisko. S obomi slabinami uz pracuje

uzemny plan.

9.2 SEGMENTACIA TRHU S NEHNUTELNOSTAMI — KOSICE-TAHANOVCE

9.2.1 Stavebne nevyuzité pozemky

Stavebne nevyuZité pozemky k zmiesanej a rezidencnej zastavbe

V sledovanej oblasti sa nachadza niekolko typov pozemkov stavebne nevyuZzitych. Najvacsie
zastupenie maju pozemky s urfenim podla Uzemného planu na vystavbu rodinnych domov a
zmieSanych lokalit. Stavebnych pozemkov vyclenenych izemnym pldnom na zastavanie prevazne
rezidencnou zastavbou sa nachadza vzhladom na ostatné mestské casti mnoho. Spominané
zoskupenie pozemkov je z Juhu ohrani€ené ulicami Viedenska, Helsinska a Eurépska trieda a zo
severu Lesnym porastom. Tato lokalita je rozdelena na dve Casti. Na sever od pokracovania ulice
Australska trieda, je vyhradena plocha pre zastavbu rodinnymi domami, s rozlohou 49 tisic m2.
JuZne od Australskej triedy je Cast vyhradena pre zastavbu zmieSanou zastavbou definovanou ako

zastavba rodinnymi domami a nizko podlaznymi bytovymi domami s rozlohou 262 tisic m2.

Podla izemného planu sa v lokalite nachadza este jedna lokalita vy€lenena na zastavanie
zmieSanou zastavbou a dopravnymi stavbami. Celd tato plocha sa nachadza v aredli byvalej

magnezitky. Planovana plocha na zastavanie je 45 tisic m2.

Vacsina volnych pozemkov urlenych na rezidencnu zastavbu sa postupne presuva do

vlastnictva developerskej spolo¢nosti TH STAVBYT s.r.o..
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Obr. ¢ 28 - Stavebne nevyuZité pozemKky pre zmiesanu a rezidencnu zastavbu [viastny]
Stavebne nevyuZité pozemky ku komercnej zdstavbe

Pozemky s urCenim pre komercnu vystavbu sa nachadzaju prevazne v najjuznejSej Casti
sledovanej oblasti, v okoli ulic Hlinkova a Dopravna. Tieto pozemky sa nachadzaju v areali byvalej
magnezitky a jej blizkom okoli. Predpokladd sa, Zze v iGzemnom plane je Cast pozemkov pre
zmieSanu zastavbu vyhradena aj pre vystavbu komercnych priestorov. AvSak v Gizemnom plane nie

je tento variant dopracovany do detailov.
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Obr. c. 29 - Stavebne nevyuZité pozemky pre komercnu zdstavbu [viastny]

Polnohospoddrske pozemky

V sledovanej oblasti sa nachadzaju tri polnohospodarske parcely z toho dve su vedené v
katastri nehnutelnosti ako ornd péda a jedna ako sad. Parcely druhu ornd péda maju rozlohy

50348 m? a 192684 m?. Parcela ovocny sad, méa rozlohu 217038 m?2,

Ostatné pozemky

Do kategorie ostatnych pozemkov v sledovanej oblasti si zaradené lesné pozemky a vodné
plochy. V sledovanej oblasti sa nachadza mizivé mnoZstvo vodnych pléch, ktoré tvori rieka Hornad.
Lesnych pozemkov sa nachadza v sledovanej oblasti velké mnoZstvo a tvoria v podstate celé dve

tretiny oblasti.
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9.2.2 Stavebne vyuzité pozemky

Pozemky stavebne vyuZité pre domovu zdstavbu

Intravilan MC Tahanovce reprezentuje kompletne segment zastavby rodinnych domov. V
minulosti bola obec Tahanovce typickou pricestnou dedinou. Postupom &asu sa v3ak rozrastla do
SirSieho okolia s niekolko malo ulicami. Aktualna zastavba sa da rozdelit na pévodné uzke a dlhé
domy pévodného charakteru v blizkosti Tahanovskej ulice. A na novsie stavby domov s

vyrovnanej$im pomerom stran, ktoré zaplfaji pdvodné zéhrady a rozsiruju MC do okolia.

Obr. ¢. 30 - Stavebne vyuZité pozemky pre domovd zdstavbu [viastny]

Pozemky stavebne vyuZité pre zdstavbu bytovymi domami

Geograficky oddelend ¢ast sidlisko Tahanovce ma $pecificky charakter so svojou takmer
gisto panelovou zastavbou. Bytovy fond Tahanoviec je tvoreny predovietkym bytmi v panelovych

domoch vystavanymi medzi rokmi 1984 a 1997.
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Obr. ¢ 37 - Stavebne vyuZité pozemky pre bytovu zdstavbu [viastny]

Pozemky stavebne vyuZité pre zdstavbu komercnymi objektami
V sledovanej oblasti sa nachadzaju tri obchodné centra s vyclenenymi priestormi vhodnymi
predovSetkym na maloobchodny predaj alebo poskytovanie sluzieb.

9.2.3 Pozemky urcené pre rekreaciu

Pozemky stavebne vyuZité pre rekredciu.

V Tahanovciach sa nachadza zahradkarska oblast Dariusova Hora so cca 550 parcelami s
vymerou do 400 m2. Je moZné, Ze tato zdhradkérska osada v buducnosti zanikne, nakolko je

povazovana za vhodnu pre domovu vystavbu.
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10 KOSICE JUH

10.1 VSEOBECNY POPIS

M.C. Kosice Juh nadvézuje na historické centrum Ko3ic. Mestska ¢ast vznikla na Gzemi

historickych primestskych osad, ktoré sa v tejto lokalite vyskytovali uz v 13. storodi.

Mestska Cast ma v sucasnosti vyrazny polyfunkény charakter, kde sa striedaju obytné
a priemyselné zény. V Juznom meste sa nachadzaju oblasti s domovou aj bytovou zastavbou, ktora
doplha zmieany raz mestskej ¢asti.

Kosice juh maju rozlohu 9,77 km? a priblizne 21 085 obyvatelov.

Demografické Udaje vo vybranej oblasti nebolo moZzné detailne popisat, z dévodu
zverejiiovania Statistickych Udajov s presnostou na okresy. Vtomto pripade by sa jednalo

o informacie o mestskej Casti KoSice I., ktory sa v3ak sklada zo Siestich mestskych casti. Cely okres

do porovnania nebol vybrany z dévodu jeho rozsiahleho tizemia s rozlohou cez 60 km?

10.1.1 Vymedzenie polohy

M.C. Kosice Juh je velkou mestskou ¢astou v juznej Easti Kosic. Na severe susedi s M.C.
Stredné mesto aje ohrani¢end nasledovne. Ulicami: Stdrova, Moldavska cesta, neprirodzena
hranica juzne od ulice Cerveny rak, Barcianska, Hrani¢nd Vozarova, Gavlovicova, Niklova,

Zeleznicna trat KoSice - Miskolc, Nizné Kapustniky, Slanecka, pravy breh rieky Hornad, Palackého.
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M.C. Kosice-Juh na mape [22]

C. 33- Vyznacenie

Obr.
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Obr. ¢. 34- Viyznacenie M.C. Kosice-Juh na mape [22]

10.1.2 InZinierske siete

Vramci MC Tahanovce aj MC Sidlisko Tahanovce st dostupné v3etky inZinierske siete (voda,

plyn, elektrika, kanalizacia, internet).

10.1.3 Ob¢ianska vybavenost

Mestska cast disponuje Uplnou obcianskou vybavenostou. Vzdelavanie zabezpeluje 7
materskych Skél, 4 zakladné Skoly, 2 gymnazia, 10 strednych odbornych 3kél, 2 umelecké Skoly
a Vysoka Skola bezpecnostného manazérstva. Kultlirne vyZitie sprostredkovavaju dve kultdrno-

spoloCenské centrd Juzan a Kasarne/Kulturpark.
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Sportové vyzitie zabezpetuje predovietkym zimny 3tadién, dopravné ihriskd, mnoZstvo

multifunk&nych ihrisk, exteriérové posilfnovne a vonkajSie kupalisko Triton.

Moznosti nakupovania su tiez Siroké v Mestskej Casti KoSice juh sa nachadza pat
obchodnych centier. Na Severe su v malej vzdialensoti od seba OC Cottbus a OC Astéria. V JuZnej
Casti sa zase nachadzaju tri obchodné centra Atrium Optima, Obchodné centrum Casssovia a OC

Rocc. Dalej sa v M.C. nach&dzaju hobby markety Baumax a Hornbach.

10.1.4 Doprava

Cestné komunikacie v sledovanej mestskej Casti su rozvinuté. Samotnu juznu a vychodnu
hranicu Casti v podstate tvori cesta prvej triedy Cislo 16. Zapadnu a severnu hranicu tvoria dalSie
velké dopravné tepny: Moldavska trieda a Stdrova-Palackého. Centrdlnu ¢ast obsluhuju Styri
prevazne severojuZzne orientované tepny: Jantarova, Juzna trieda, Rastislavova, Alejova.
Automobilova doprava vklude je voblastiach so zastavbou rodinnymi domami rieSena
parkovanim na ulici, alebo parkovanim vo dvoroch. Parkovanie pri bytovych domoch je rieSené
vacsimi parkovacimi plochami, ktorych plocha je dostato¢na. Parkovacie miesta dopifiaji odstavné

plochy v priemyselnych Castiach, v ktorych ich je nadStandardné mnozstvo.

Pokrytie mestskou hromadnou dopravou nie je husté, linky sa sustreduju na velkych
Lkostrovych” uliciach, ktoré maju predovsetkym severojuzny smer. Oblasti medzi tymito hlavnymi
tahmi v podstate nie su pokryté zastavkami mestskej hromadnej dopravy. PeSia dostupnost

zastavok v niektorych Castiach presahuje vzdialenost 10 minut chédzou.
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Obr. ¢. 35 - Schéma liniek mestskej hromadnej dopravy Kosice-Juh [23]

10.2 SEGMENTACIA TRHU S NEHNUTELNOSTAMI

10.2.1 Stavebne nevyuzité pozemky

Stavebne nevyuZité pozemky k zmiesanej a rezidencnej zdstavbe

V mestskej Casti KoSice - Juh sa nachadzaju dve lokality podfa izemného planu vyclenené
k zmieSanej rezidencnej zastavbe s prevahou bytovych domom. Obe lokality sa nachadzaju vo

vychodnej ¢asti M.C., v blizkosti opravovne nakladnych Zelezninych vozhov. Severnejsia lokalita

ma rozlohu priblizne 0,25 km? a je cela vo vlastnictve Slovenskej republiky.

JuZznejSia lokalita je aktualne vyuzivand ako zahradkarska osada srozlohou priblizne
0,18 km?. Majitelmi najvacsich parciel su: Slovenska republika, Dominikansky konvent, Mesto

KoSice a Depot, spol s.r.o.. Tito vlastnici spolo¢ne vlastnia viac ako 80% z rozlohy oblasti urenej na

zmieSanu zastavbu.
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Obr. ¢ 36 - Stavebne nevyuZité pozemKy pre zmiesanu a rezidencnu zastavbu [viastny]
Stavebne nevyuZité pozemky ku komercnej zdstavbe

Stavebne nevyuzité pozemky ku komerc¢nej zastavbe sa nachadzaju pri juhozapadnej

hranici mestskej Casti. Po oboch stranach mestského obchvatu.

Oblast nachadzajlca sa juzne od cestnej komunikacie méa rozlohu priblizne 132 tisic m2.
Nachadza sa tu priblizne 90 parciel srozlohou od 60 do 1650 m?. Vlastnicke prava k tymto

pozemkom su prevazne rozdrobené na viacero spoluvlastnickych podielov.

Oblast nachadzajuca sa severne od cestnej komunikacie ma rozlohu priblizne 186 tisic m?.
Nach&dza sa tu priblizne 40 parciel s rozlohou od 300 do 56 550 m?. Vlastnikom najvacsej plochy
pozemkov - priblizne tri Stvrtiny oblasti sU v rukach Jobelsa Slovensko, s.r.o., ktora vlastni
spoluvlastnicke podiely aj k niektorym dalSim parcelam v oblasti vymedzenej na zastavbu

komercnou zastavbou.
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Obr. c. 37 - Stavebne nevyuZité pozemky pre komercnu zdstavbu [viastny]

Polnohospoddrske pozemky

Podla Uzemného pldanu sa vsledovane] lokalite nenachadzaju  pozemky

s polnohospodarskym urcenim.

Ostatné pozemky

Pod ostatné plochy je mozné v M.C. KoSice-Juh zaradit predovietkym tri typy pozemkov.
NajvyraznejSou Castou su pozemky vyuzivané ako pohrebisko verejného cintorina s plochou
0,35 km?. Druhou vyraznou Ccastou sU pozemky verejnej zelene, ktoré sU rozmiestnené
predovSetkym medzi bytovou a domovou zastavbou. Poslednou kategériou su vodné plochy

reprezentované Seligovym jazerom s rozlohou priblizne 48 500 m?.
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10.2.2 Stavebne vyuzité pozemky

Stavebne vyuZité pozemky sa v M.C. Kosice-Juh daju geograficky rozdelit na dve €asti. Na
stavebne vyuZité pre zastavbu komercnymi objektami a na stavebne vyuzité pre rezidencnu
zastavbu. Severozapadna oblast je takmer celd rezidencna a zbytok katastrdlneho Uzemia tvori
predovSetkym oblast s komer¢nou zastavbou a cintorin. V nasledujlcej mape je vyznacena oblast

s reziden¢nou zastavbou cervenou, komerénou zastavbou zelenou a cintorin modrou farbou.

Obr. ¢. 38 - rozdelenie sledovanej oblasti podia typu zdstavby [viastny]
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Pozemky stavebne vyuZité pre domovu zdstavbu

Pozemky stavebne vyuzité domovou zastavbou su hojne zastipené v severozapadnej Casti
mestskej Casti. Spolo¢ne ma tato kompaktna zastavba rozlohu priblizne 0,2 km? a je najvacsou
oblastou s domovou zastavbou v tejto mestskej ¢asti. V M.C. KoSice-Juh sa nachadzaju aj dalSie
mensie oblasti s domovou zastavbou, ktora je nepravidelne rozptylena medzi Casti s bytovou

a komerénou zastavbou.

Obr. ¢. 39 - Stavebne vyuZité pozemky pre domovd zdstavbu [viastny]

Architektonicky je zastavba pestra a nie je mozné ju jednotne popisat. Zastavba nema
podobny charakter ani v merite ulic. KoSice stratili svoj pdvodny rdz bombardovaniami pocas prve;j

svetovej vojny, ¢im bola poSkodena a zni¢ena velka ¢ast domov. Nasledne prebehla vystavba na
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novo uvolnenych parcelach v priebehu niekolkych desatroci, €o zapricinilo rozdrobenost

architektonickych Stylov v oblasti.

Pozemky stavebne vyuZité pre bytovu zdstavbu

V okrajovych cCastiach mestskej Casti sa nachadzaju bytové domy vystavané v Style
socialistického realizmu. Jednd sa odomy so Styrmi az piatimi nadzemnymi podlaZiami,
obdiZnikového pédorysu s valbovou strechou. Druhou vyskytujicou sa kategériou bytovych
domov s panelové bytové domy. V tejto mestskej asti ide predovietkym o domy obdiZnikového
pbdorysu so siedmimi, alebo deviatimi nadzemnymi podlaZziami, pripadne osem alebo trinast
poschodové domy s Stvorcovym podorysom. Panelové domy v tejto oblasti vznikali postupne v 50.

az 70. rokoch minulého storocia a ¢asto su spojené viaceré typové domy do vacsich utvarov.

Pozemky stavebne vyuZité pre zastavbu komerénymi objektami

Komercne vyuzivané pozemky tvoria velkostou najvyznamnejSiu Cast mestskej Casti
s plochou priblizne 3,4 km2. Nachddza sa tu mnozstvo kanceldrskych priestorov, skladové

priestory, vyrobné priestory ale aj obchodné plochy nakupnych centier.

10.2.3 Pozemky urcené pre rekreaciu

Na Uzemi mestskej Casti sa nachadza v podstate jedina oblast urcena pre rekreaciu a tou
je vonkajSie kupalisko Triton. Druhou vySSie spominana zahradkarska osada, ktora je vsak

Uzemnym planom urfena na zastavbu zmieSanou zastavbou s prevahou bytovych domov.
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11 VYHODNOTENIE ANALYZY TRHU S REZIDENCNYMI
NEHNUTELNOSTAMI

V nasledujucej casti sU odprezentované, vystupy a grafy vychadzajuce zvytvorenej
databaze inzerovanych nehnutelnosti z vybranych lokalit, ktora je prilohou tejto prace. V prvej Casti
su informacie o zloZeni trznych ponuk, ich skladba vzhladom na dispoziciu jednotiek a priemerné

ceny za jednotkovu cenu podla dispozicie.

Druha Cast sa zaobera cenotvornymi faktormi v oboch mestach.

11.1 KATASTRALNE UZEMIE MESTO BRNO

Pre sledované Uzemie katastrdlne Uzemie Mésto-Brno bolo ziskanych 164 zaznamov

zinzercie na predaj a prenajom bytovych jednotiek. ZloZenie jednotlivych ponuk z inzercie je na

Pomer trznych ponuk

m pocet ponuk ndjom  m pocet ponuk predaj
Graf ¢. 3 - Pomer trznych ponuk bytov v lokalite Mésto Brno [viastny]
grafe nizSie.
Z grafu je jasne viditelné, Ze poctom ponuk vyrazne prevazuju ponuky na prenajom

bytovych jednotiek nad poc¢tom ponuk na ich preda;j .
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Na nasledujucom grafe je zndzornené rozlozenie ponuky bytov na predaj podla

dispozicie.

Pomer jednotlivych ponuk na predaj

m1+1 ml+kk = 2+1 2+kk ®3+1 mw3+kk w4+1 wm4+kk m 5+kk

Graf ¢. 4 - Pomer pontk na predaj bytov v lokalite Mésto Brno podla dispozicie [viastny]

Najviac inzerovanymi su jednotky s dispoziciou 1+kk, ktoré tvoria viac nez tretinu ponuky.
Druhou najviac inzerovanou dispoziciou je 3+kk. Najmenej inzerovanymi dispoziciami su jednotky
s dispoziciami 1+1, 4+1 a 5+kk. Za predpokladu, Ze sa jednotky 1+1 nachadzaju svojou finan¢nou
dostupnostou medzi jednotkami s dispoziciou 1+kk a 2+kk, by mal byt ich podiel na inzerovanych
bytoch vyrazne vys3i. Z toho by sa dalo usudzovat, Ze bytovy fond sledovanej oblasti je tvoreny
tymto typom dispozicie z malej asti. Pri bytoch s dispoziciou vy3Sou ako 4+kk je nizke zastupenie
v inzercii o¢akavané, nakolko vySSia dispozicia sa viaze na vysSiu podlahovu plochu a cenu, celkovo

je tohto typu bytov na trhu mene;j.

Rovnaké rozdelenie ponuky, ako v predchddzajucom odstavci, avSak na trhu s najmami

popisuje graf nizsie.
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Pomer jednotlivych ponuk na prendjom
% 2%

m1+1 mwl+kk = 2+1 w2+kk ®w3+1 = 3+kk w4+1 m4+kk

Graf ¢. 5 - Pomer ponuk na prendjom bytov v lokalite Mésto Brno pod/a dispozicie [viastny]

Z tohoto grafu je jasné, Ze najvacsi podiel ponukanych bytovych jednokach na prenajom
maju skér malé byty. V tomto pripade 1+kk zastupuje 30 %, 2+kk zastupuje 25 % a 2+1zastupuje
17 % z inzerovanych ponuk. Predpoklad o mensom pocte bytov v lokalite s dispoziciou 1+1, 4+kk a

viac sa ukazuje aj v pripade vysSie uvedeného grafu.

Priemerna cena inzerovaného bytu, bez zavislosti na dispozicii je vtejto oblasti
stoosemtisicosemsto korun za meter Stvorcovy. Informacie o priemernych cenach za meter

Stvorcovy v oblasti znazornuje nasledujuci graf.

priemerna cena K¢/m2 podla dispozicie
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1+1 1+kk 2+1 2+kk 3+1 3+kk 4+1 A4+kk S5+kk  vsetky

dispozicia bytov

Graf ¢ 6- Priemernd jednotkovd cena na predaj bytov v lokalite Mésto Brno podla dispozicie
[viastny]
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Ceny v tejto lokalite si pomerne vyrovnané az na vynimku bytov s dispoziciou 1+kk a 2+kk,
ktoré so svojou priemernou cenou necelych 114 tisic a viac jako 130 tisic zvySuju celkovy priemer
v oblasti. Byty 1+kk a 2+kk su najviac zastipenymi bytmi na trhu a ich vysoka cena mdze indikovat

nedostatok bytovych jednotiek s tymito dispoziciami.
Podobnym spbsobom sa spravaju aj ceny v pripade prenajmov. Vtomto pripade plati

rovnaké tvrdenie jako k predajnym cenam aj k cenam najmu v nasledujicom grafe.

priemerna cena K¢/m2 podla dispozicie

400,0 356,1

350,0
3000 - 267.9 279 2705 2838
250,0 230,9 2341
189.8 197,5
200,0
150,0
100,0
50,0
0,0

1+1 1+kk 2+1 2+kk 3+1 3+kk 4+1 4+kk vsetky

Cena v K&/m2

dispozicia bytov
Graf ¢. 7- Priemernd jednotkovd cena na prendjom bytov v lokalite Mésto Brno podia dispozicie
[viastny]

Trh so stavebne vyuZitymi aj nevyuzitymi pozemkami urlenymi k zastavbe rodinnymi
domami v sledovanej lokalite neexistuje, nakolko sa v nej Ziadne nehnutelnosti z tejto kategérie

nenachadzaju.

11.2 BRNO-KOMIN

Pre sledované uUzemie katastralne Uzemie Brno-komin bolo ziskanych 144 zaznamov

zinzercie na predaj a prendjom bytovych jednotiek. ZloZenie jednotlivych ponuk z inzercie je na

grafe nizsie.
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Pomer trznych ponuk

= pocet ponuk ndjom = pocet ponuk predaj

Graf & 8- Pomer trZznych ponuk bytov v lokalite Brno Komin [viastny]

Z grafu je jasne viditelné, Ze pocltom ponuk vyrazne prevaZzuju ponuky na prenajom
bytovych jednotiek nad po¢tom ponuk na ich preda;j .

Na nasledujucom grafe je zndzornené rozloZenie ponuky bytov na predaj podla dispozicie.

Pomer jednotlivych ponuk na predaj

19%
m1+1 w1+kk = 2+1 2+kk = 3+1 = 3+kk = 4+kk

Graf ¢. 9 - Pomer pontk na predaj bytov v lokalite Brno Komin podia dispozicie [viastny]

Najviac inzerovanymi su jednotky s dispoziciou 2+1, ktoré tvoria viac nez tretinu ponuky.
Druhou najviac inzerovanou dispoziciou je 2+kk. Najmenej inzerovanymi dispoziciami su jednotky
s dispoziciami 1+kk a 4+kk. Pri bytoch s dispoziciou vySSou ako 4+kk je nizke zastUpenie v inzercii

oCakavané, nakolko vyssia dispozicia sa viaze na vySSiu podlahovu plochu a cenu, celkovo je tohto
typu bytov na trhu mene;j.
Rovnaké rozdelenie ponuky, ako v predchadzajucom odstavci, aviak na trhu s ndjmami

popisuje graf nizSie.
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Pomerjednotlivy'/ch ponuk na prendjom

20%

m1+1 ml+kk w2+1 2+kk = 3+1 = 3+kk m5+kk

Graf ¢. 10 - Pomer ponuk na prendjom bytov v lokalite Brno Komin podla dispozicie [viastny]

Z tohoto grafu je jasné, Ze najvacsi podiel ponukanych bytovych jednokach na prenajom
maju skér malé byty. V tomto pripade 1+kk zastupuje 27 %, 1+1 zastupuje 25 % a 2+kk zastupuje
20 % z inzerovanych ponuk. Predpoklad o menSom pocte bytov v lokalite s dispoziciou 4+kk a viac

sa ukazuje aj v pripade vysSie uvedeného grafu.

Priemernd cena inzerovaného bytu, bez zavislosti na dispozicii je vtejto oblasti
devatdesiatpattisicSeststo korin za meter Stvorcovy. Informacie o priemernych cenach za meter

Stvorcovy v oblasti znazorfiuje nasledujuci graf.

priemerna cena K¢/m2 podla dispozicie
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dispozicia bytov

Graf & 11- Priemernd jednotkovd cena na predaj bytov v lokalite Brno Komin pod/a dispozicie
[viastny]

Ceny v tejto lokalite s pomerne vyrovnané az na vynimku bytov s dispoziciou 1+1, 2+kk a
3+1. Byty 1+1 a 2+kk, ktoré so svojou priemernou cenou 109 tisic a viac ako 107 tisic zvySuju celkovy

priemer v oblasti. Byty 1+kk a 2+kk st najviac zastipenymi bytmi na trhu a ich vysoka cena moze
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indikovat nedostatok bytovych jednotiek stymito dispoziciami. Priemernd cenov bytov s

vvvvv

Podobnym sp&sobom sa spravaju aj ceny v pripade prenajmov. V tomto pripade plati, ze
priemrnd cenu za meter Stvorcovy prenajimanej plochy maju byty s dispoziciou 1+kk, ktoré tvoria
aj najvacsi podiel inzerovanych bytovych jednotiek. V nasledujujom grafu sU znazornené

priemerné ceny vzhladom k dispozicii v sledovanej oblasti.

priemerna cena K¢/m2 podla dispozicie
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Graf ¢. 12 - Priemernd jednotkova cena na prendjom bytov v lokalite Brno Komin podla dispozicie
[viastny]

Pocas sledovaného obdobia bolo inzerovanych 13 ponuk na predaj rodinného domu
s pozemkom. Priemerna cena pozemku s rodinnym domom je na Urovni 12 465 986 K¢. Priemerna

jednotkova cena pozemku s rodinnym domom je 38 291 K&/m?.

Ponukané domy v lokalite boli ponikané s r6znymi dispoziciami a vyrazne rozlicnymi plochami,
kombinované s velkym rozptylom pléch pozemkov a tak nie je mozné vyvodit hodnotnejsi zaver, ako

ten, Ze priemerna cena byvania v Komine v rodinnom dome je priblizne 12 a pol miliéna Korun.

11.3 BRNO-STYRICE

Pre sledované Gzemie katastrdlne Gzemie Brno-StyFice bolo ziskanych 294 z&znamov
z inzercie na predaj a prenajom bytovych jednotiek. ZloZenie jednotlivych ponuk z inzercie je na

grafe nizSie.
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Pomer trznych ponuk

m pocet ponuk ndjom = pocet ponuk predaj

Graf & 13- Pomer trznych ponuk bytov v lokalite Brno Styfice [viastny]

Z grafu je jasne viditelné, Ze poctom ponuk prevazuju ponuky na predaj bytovych jednotiek

nad po¢tom ponuk na ich predaj.

Na nasledujucom grafe je znazornené rozlozenie ponuky bytov na predaj podla dispozicie.

Pomerjednotlivg/;:h ponuk na predaj

4p-

21%

m1+1 = 1+kk = 2+1 2+kk ®3+1 m3+kk w4+1 m4+kk = 5+kk

Graf & 14 - Pomer ponuk na predaj bytov v lokalite Brno Styrice podla dispozicie [viastny]

Najviac inzerovanymi su jednotky s dispoziciou 2+1 a 2+kk, ktoré takmer polovicu celkove;j
ponuky. Tretou najviac inzerovanou dispoziciou je 1+1. Najmenej inzerovanymi dispoziciami su
jednotky s dispoziciami 4+1, 4+kk a 5+kk. Pri bytoch s dispoziciou vy3Sou ako 4+kk je nizke
zastupenie v inzercii oCakavané, nakolko vySSia dispozicia sa viaze na vysSiu podlahovu plochu

a celkovu cenu, celkovo je tohto typu bytov na trhu mene;j.

Rovnaké rozdelenie ponuky, ako v predchddzajucom odstavci, avSak na trhu s najmami

popisuje graf nizSie.
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Pomer jednotlivych ponuk na prendjom
1% 1%

\

m1+1 mwl+kk w2+1 2+kk ®=3+1 wm3+kk wm4+kk m 5+kk

24%

Graf ¢ 15 - Pomer ponuk na prendjom bytov v lokalite Brno Styfice podla dispozicie [viastny]

Z tohoto grafu je jasné, Ze najvacsi podiel ponukanych bytovych jednokach na prenajom
maju skér malé byty. V tomto pripade 1+kk zastupuje 30 %, 2+kk zastupuje 24 % a 2+1 zastupuje
17 % z inzerovanych ponuk. Predpoklad o menSom pocte bytov v lokalite s dispoziciou , 4+kk a viac

sa ukazuje aj v pripade vy3sSie uvedeného grafu.

Priemerna cena inzerovaného bytu, bez zavislosti na dispozicii je vtejto oblasti
stotritisicosemsto kordn za meter Stvorcovy. Informacie o priemernych cenach za meter Stvorcovy

v oblasti znazornuje nasledujuci graf.

priemerna cena K¢/m2 podla dispozicie
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Graf & 16- Priemernd jednotkovd cena bytov na predaj v lokalite Brno Styrice podla dispozicie
[viastny]
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Jendotkové ceny ponukanych bytov na predaj v tejto lokalite st rozkolisané a ich rozlozenie

je rozlicné oproti ostatnym skiimanym castiam Brna. NajvysSiu jednotkovd cenu maju prekvapivo

jendotkovU cenu maju byty 4+1, pri ktorych je cena za meter Stvrocovy vyrazne nizSia oproti
priemeru v celej oblasti. Vtomto pripade by boli o¢akavané obdobné ceny aj v pripade bytov
s vySSou dispoziciou 5+kk, ale nieje tomu tak. Ceny bytovych jednotiek 5+kk sU naopak druhé

najvyssie za meter Stvorcovy a vyrazne vysSie ako priemerné ceny v oblasti.

Jednotkové ceny prenajimanej plochy vzhladom na dispoziciu nekopiruju trend pri

predajoch, a ich jednotkova cena vo vSeobecnosti so stupajucou velkostou dispozicie klesa.

priemernd cena K¢/m2 podla dispozicie
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Graf & 17- Priemernd jednotkovd cena na prendjom bytov v lokalite Brno Styrice podla dispozicie
[viastny]

Trh so stavebne vyuZitymi aj nevyuZitymi pozemkami urenymi k zastavbe rodinnymi
domami v sledovanej lokalite nebolo mozné blizSie skimat, nakolko pocas sledovaného obdobia

nebola zaznamenana ponuka na predaj, alebo prenajom, takéhoto pozemku.

11.4 KOSICE-STREDNE MESTO

Pre sledované uzemie KoSice-Stredné mesto bolo ziskanych 16459 zaznamov z inzercie na

predaj a prenajom bytovych jednotiek. Zlozenie jednotlivych ponuk z inzercie je na grafe nizSie.
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Pomer trznych ponuk

= pocet ponuk ndjom = pocet ponuk predaj

Graf ¢. 18- Pomer trznych ponuk bytov v lokalite Kosice Stredné mesto [viastny]

Z grafu je jasne viditelné, Ze poctom ponuk vyrazne prevazuju ponuky na predaj bytovych
jednotiek nad poctom ponuk na ich predaj.Na nasledujucom grafe je znazornené rozlozenie

ponuky bytov na predaj podla dispozicie.

Pomer jednotlivych ponuk na predaj
3% 2%

2%
23%

m1+1 ml+kk = 2+1

2+kk = 3+1 m3+kk w4+1 m4+kk = 5+kk

Graf ¢. 19 - Pomer ponuk na predaj bytov v lokalite Kosice Stredné mesto podla dispozicie
[viastny]

Najviac inzerovanymi su jednotky s dispoziciou 3+kk, ktoré tvoria takmer tretinu ponuky.
Druhou najviac inzerovanou dispoziciou je 2+kk spolocne s3+1. Najmenej inzerovanymi
dispoziciami su jednotky s dispoziciami 1+1,2+1, 4+1 a 5+kk. Pri bytoch s dispoziciou 4+kk a vySSou
je oCakavany nizsi pocet ponuk, nakolko sa jedna o pomerne velké byty, ktorych je vo vSeobecnosti

na trhu celkovo mene;.

Rovnaké rozdelenie ponuky, ako v predchadzajicom odstavci, avSak na trhu s najmami

popisuje graf nizSie.
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Pomer jednotlivych ponuk na prendjom

V

m1+1 wl+kk w2+1 w2+kk = 3+1 = 3+kk m4+kk

Graf ¢. 20 - Pomer ponuk na prendjom bytov v lokalite Kosice Stredné mesto podla dispozicie
[viastny]
Z tohoto grafu je jasné, Ze najvacsi podiel ponukanych bytovych jednokach na prenajom
maju byty s dispoziciami 2+1, 2+kk a 3+1. V tomto pripade najviac zastupované byty maju zhodny
22% podiel na inzerovanych ponukach. Najmenej inzerovnaymi s malé a velké byty s dispoziciou

1+1, 1+kk a 4+kk.

Priemernd cena inzerovaného bytu, bez zavislosti na dispozicii je v tejto oblasti
osemdesiatdvatisictristo kordn za meter Stvorcovy. Informacie o priemernych cenach za meter

Stvorcovy v oblasti znazorfiuje nasledujuci graf.

priemerna cena K¢/m2 podla dispozicie
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Graf & 21- Priemernd jednotkovd cena na predaj bytov v lokalite Kosice Stredné mesto podia
dispozicie [viastny]

Ceny v tejto lokalite su vysoké v pripade malych bytov s dispozicou 1+1 a 1+kk, kedy

dosahuju Urovne stovadsattritisic a stodvadsatsedemtisic za meter Stvrcovy aso stUpajucou
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Sestdesiatdvatisic za meter Stvorcovy, ¢o netvori ani polovicu jednotkovej ceny v pripade malych
bytov. Priemerna cena je mierne nad Uroviiou osemdesiatdvatisictristo kordn za meter Stvorcovy.

Najviac sa priemernej cene priblizuju byty s dispoziciou 3+kk.

Jednotkové ceny za meter Stvorcovy prenajimanej plochy podla dispozicie maju v tejto
oblasti velky rozptyl. Od najdrahsich dispozicii 1+kk, ktoré su inzerované za 391 K&/m? po

najlacnejsie 3+kk, ktoré su inzerované za 178 K&/m?, pricom priemerna cena je 248 K&/m?2.

priemerna cena K¢/m2 podla dispozicie
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Graf ¢. 22- Priemernd jednotkovd cena bytov na prendjom v lokalite Kosice Stredné mesto podfa
dispozicie [viastny]

Trh s pozemkami urcenymi k zastavbe rodinnymi domami v sledovanej lokalite takmer
neexistuje, nakolko sa v nej takmer ziadne nehnutelnosti z tejto kategérie nenachadzaju. Za

sledované obdobie sa nevyskytovala Ziadna ponuka na predaj ani prenajom.

11.5 KOSICE-TAHANOVCE

Pre sledované Uzemie katastralne Uzemie Mésto-Brno bolo ziskanych 42 zdznamov
z inzercie na predaj a prenajom bytovych jednotiek. Pricom iba jeden z nich bol ohladne prenajmu.

ZloZenie jednotlivych ponuk z inzercie je na grafe nizsie.
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Pomer trznych ponuk

2%

= pocet ponuk ndjom = pocet ponuk predaj

Graf & 23- Pomer trznych ponuk bytov v lokalite Kosice Tahanovce [viastny]

Z grafu je jasne viditelné, Ze poCtom ponuk vyrazne prevazuju ponuky na predaj bytovych

jednotiek nad poctom ponuk na ich preda;j .

Na nasledujucom grafe je znazornené rozlozenie ponuky bytov na predaj podla

dispozicie.

Pomer jednotlivych ponuk na predaj

2%

A/

ml1+]1 =2+1 w341 m3+kk w4+1 wa+kk

Graf & 24 - Pomer ponuk na predaj bytov v lokalite Kosice Tahanovce podla dispozicie [Viastny]

Najviac inzerovanymi su jednotky s dispoziciou 3+1, ktoré tvoria dve tretiny ponuky.
Dal3imi najviac inzerovanymi ponukami st jednotky s dispoziciami 1+1, 3+kk a 4+1, z ktorych kazda
zabera 10% podiel na inzercii. Najmensi podiel na inzercii maju jednotky 2+1 a 4+kk, z ktorych bola

z kazdej zverejnena len jedna ponuka.

Priemernd cena inzerovaného bytu, bez zavislosti na dispozicii je vtejto oblasti
sedemdesiatjednatisicdvesto korun za meter Stvorcovy. Informacie o priemernych cenach za

meter Stvorcovy v oblasti znazornuje nasledujuci graf.
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priemerna cena K¢/m2 podla dispozicie
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Graf ¢ 25- Priemernd jednotkovd cena na predaj bytov v lokalite Kosice Tahanovce podia
dispozicie [viastny]

71,2

Cena v tisic K&/m2

Ceny v tejto lokalite sU pomerne nevyrovnané a je tu mozné sledovat rozdelenie na dva
podsegmenty. Malé byty s dispoziciou 1+1 a 2+1 dosahuju vysoké porovnatelné jednotkové ceny
za meter Stvorcovy. Druhy podsegment su vSetky ostatné vacSie byty, ktorych priemerné ceny su

v rozmedzi od patdesiatritic po necelych SestdesiatStyritisic korun.

Trh s najmami v tejto lokalite nebolo mozné blizSie analyzovat, nakolko bola k dispozicii len

jedina ponuka bytu na prenajom.

Trh so stavebne vyuZzitymi aj nevyuzitymi pozemkami urcenymi k zastavbe rodinnymi
domami v sledovanej lokalite nebolo mozné blizSie skimat, nakolko pocas sledovaného obdobia
boli zaznamenane len tri ponuky na predaj takéhoto pozemku. Zo ziskanych dat je mozné
kon3tatovanie, Ze cena byvania v Tahanovciach v rodinnom dome po rekonstrukci s dispoziciou
3+1 sa pohybuje na Urovni 4,9 milibna K¢, ¢o znamena jednotkovd cenu na urovni priblizne

12 tisic KE&/m?2.

11.6 KOSICE JUH

Pre sledované Uzemie katastralne Uzemie Mésto-Brno bolo ziskanych 96 zaznamov
z inzercie na predaj a prenajom bytovych jednotiek. ZloZenie jednotlivych ponuk z inzercie je na

grafe niZ3ie.
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Pomer trznych ponuk

m pocet ponuk najom = pocet ponuk predaj

Graf ¢. 26- Pomer trznych ponuk bytov v lokalite Kosice Juh [viastny]

Z grafu je jasne viditelné, Ze poCtom ponuk vyrazne prevazuju ponuky na predaj bytovych

jednotiek nad poctom ponuk na ich preda;j .

Na nasledujucom grafe je znazornené rozloZzenie ponuky bytov na predaj podla dispozicie.
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Graf ¢ 27 - Pomer ponuk na predaj bytov v lokalite Kosice Juh podia dispozicie [viastny]

Najviac inzerovanymi su jednotky s dispoziciou 3+1, ktoré tvoria takmer ponuky. Druhou
najviac inzerovanou dispoziciou je 2+1. Najmenej inzerovanymi dispoziciami sU jednotky

s dispoziciami 1+kk a 4+kk.

Rovnaké rozdelenie ponuky, ako v predchddzajucom odstavci, avSak na trhu s najmami

popisuje graf nizsie.
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Pomer jednotlivych ponuk na prendjom

m1+1 ml+kk = 2+1 w3+1 m3+kk m4+kk

Graf ¢. 28 - Pomer ponuk na prendjom bytov v lokalite Kosice Juh podia dispozicie [viastny]

Z tohoto grafu je jasné, Ze najvacsi podiel ponukanych bytovych jednokach na prenajom
maju byty s dispoziciou 3+1. V tomto pripade 3+1 zastupuje 34 %. Dal3ie rozloZenie ponuk je pri

malej vzorke 12 ponuk v podstate bezvyznamné.

Priemerna cena inzerovaného bytu, bez zavislosti na dispozicii je v tejto oblasti je
sedemdesiatpattisicosemsto korun za meter Stvorcovy. Informacie o priemernych cenach za meter

Stvorcovy v oblasti znazornuje nasledujuci graf.

priemerna cena K¢/m2 podla dispozicie
120,0 112,2

100,0

o

80,0
60,
40,

0,0 I | I I I I I I I

20,
1+kk 2+1 2+kk 3+1 3+kk 4+1 4+kk vsetky

Cena v tisic K¢/m2
o

o

dispozicia bytov

Graf ¢ 29- Priemernd jednotkovd cena na predaj bytov v lokalite Kosice Juh podia dispozicie
[viastny]

byty s dispoziciou 4+kk. Priemerna jednotkova cena za meter Stvrcovy je v sledovanej oblasti na

urobni sedemdesiatpattisicosemsto kordn za meter Stvorcovy.
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Podobnym spdsobom sa spravaju aj ceny v pripade prenajmov. Vtomto pripade plati

rovnaké tvrdenie jako k predajnym cenam aj k cendm najmu v nasledujdcom grafe.

priemerna cena K¢/m2 podla dispozicie

400,0 3638 346,6

350,0
300’0 250,4 264'1 271,6
250,0 229,0
200,0 168,4
150,0
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50,0

0,0
1+1 2+1 3+1

1+kk 3+kk 4+kk vietky
Graf ¢. 30- Priemernd jednotkovda cena na prendjom bytov v lokalite Kosice Juh podia dispozicie
[viastny]

Cena v Ké/m2

dispozicia bytov

Trh so stavebne vyuZitymi aj nevyuzitymi pozemkami urenymi k zastavbe rodinnymi
domami v sledovanej lokalite nebolo mozné blizSie skimat, nakolko pocas sledovaného obdobia
bolo zaznamenanych len Sest ponuk na predaj takéhoto pozemku. Zo ziskanych dat je mozné
kon3tatovanie, 7e cena byvania v M.C. Ko3ice Juh vrodinnom dome po rekonstrukci s
neznamou dispoziciou sa pohybuje na Urovni 14,05 miliéna K&, ¢o znamena jednotkovy cenu na

drovni priblizne 35 tisic K&/m?2.

11.7 KORELACNA ANALYZA

Na datach ziskanych z databaze inzerovanych nehnutelnosti v sledovanych lokalitach bola
prevedena korelacna analyza (popisana v kapitole 4) za cielom zistenia, ako sa navzajom
ovplyviuju jednotlivé sledované atributy. Pre korela¢nd analyzu v kazdom zo skimanych miest boli
vybrané atriblty: Poloha (mestska cast), dispozicia, podlahova plocha (plocha), parkovacie
moznosti (parkovanie), energeticka trieda budovy (PENB), stavebne technicky stav (stav),
pritomnost balkénov alebo lodzi (balkén), pritomnost akéhokolvek prisluSenstva (prislusenstvo),

cena za m? a sucasna cena.

Pre Brno vyzeraju vysledné korelacné koeficienty nasledovne.
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Tab. ¢ 4 - Vysledné korelacné koeficienty pre Brno

ka &ast dispozici plocha parkovanie PENB stav balkén prislug cena/m2 uéasna cena
mestska East 1,00
dispozicia 0,01 1,00
plocha -0,05 0,72 1,00
parkovanie 0,05 0,07 0,17 1,00
PENB -0,06 -0,06 -0,10 -0,33 1,00
stav -0,07 0,00 0,26 0,32 -0,31 1,00
balkén -0,25 0,28 0,26 0,11 -0,02 0,03 1,00
prisluSenstvo 0,00 0,06 0,01 -0,15 0,14 -0,15 0,22 1,00
cena/m2 0,05 -0,08 -0,06 0,11 0,00 0,13 -0,10 -0,03 1,00
stcasna cena 0,02 0,39 0,55 0,21 -0,05 0,25 0,08 -0,02 0,79 1,00

Na zaklade tychto vysledkov je mozné konstatovat, Ze v Brne ma jednotkova cena za meter
Stvorcovy bytovej jednotky malu zavislost na vSetkych sledovanych atribatoch. NajvyssSiu korela¢nu
zavislost s jednotkovou cenou dosahuju atributy: stav nehnutelnosti a parkovacie moznosti -
zvyraznené zelenym podfarbenim. Oba atriblty so svojou zvySujicou sa kvalitou dvihaju

jednotkovu cenu.
V pripade KoSic vyzeraju korelacné koeficienty nasledovne.

Tab. c. 5 - Vysledné korelacné koeficienty pre Kosice

ka éast dispozici plocha parkovanie PENB stav balkén prislus: cena/m2 i a cena
mestska ¢ast 1,00
dispozicia -0,23 1,00
plocha -0,19 0,69 1,00
parkovanie 0,25 -0,10 -0,15 1,00
PENB -0,22 0,07 0,10 -0,05 1,00
stav -0,11 0,03 0,12 0,08 0,18 1,00
balkon -0,17 0,18 0,01 0,14 0,09 0,10 1,00
prislusenstvo -0,09 0,04 -0,06 0,14 0,03 0,01 0,20 1,00
cena/m2 0,32 -0,61 -0,47 0,18 0,01 0,27 -0,02 0,14 1,00
sucasna cena -0,04 0,45 0,82 0,00 0,11 0,29 0,06 -0,09 0,04 1

Korelacna zavislost jednotkovej ceny je v pripade KoSic vysSia hned v pripade viacerych
atributov. Jednotkova cena bytu v KoSiciach je pozitivne korelacne zavisla na tom, v ktorej mestskej
Casti sa nachadza, stave nehnutelnosti a parkovacich moznostiach - zvyraznené zelenou.

Negativna korela¢na zavislost na dispozicii a ploche je v tabulke zvyraznena oranzovou.
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12 DISKUSIA VYSLEDKOV - POROVNANIE REALITNEHO TRHU
V BRNE A KOSICIACH

V Brne aj v KoSiciach je velka ponuka bytovych jednotiek na predaj. Pocas sledovaného
obdobia bolo ziskanych 252 zaznamov v sledovanych oblastiachBrna a 166 zaznamov
v sledovanych oblastiach KoSic. V pripade ponuk na prendjom sa vSak sledované mesta zacinaju

vyrazne liSit v Brne bolo zaznamenanych 411 ponuk na prenajom, zatial o v KoSiciach len 31.
priemerna cena predaja K¢/m2 podla dispozicie
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Graf ¢. 31 - Priemernd jednotkovad cena predaja bytov v sledovanych mestdch podia dispozicie
[viastny]

Z predchadzajuceho grafu je viditelné, Ze priemerné inzerované jednotkové ceny na preda;j
bytov su v Brne vo vSeobecnosti vySSie ako v KoSiciach, v pripade niektorych dispozicii az o viac ako
40 %. Priemerné inzerované ceny v Kosiciach sa pohybuju na Grovni 73 tisic K¢/m? av Brne na
drovni 102 tisic K/m?. Rozdiel v priemernych predajnych cenach by mohol byt ciasto¢ne
spOsobeny rozdielnou Zivotnou Urovriou, pre zjednoduSenie prezentovanou iba priemernou
hrubou mzdou. V KoSickom kraji je priemerna mzda po prepocitani na Ceské koruny 29 229 K¢,
zatial ¢o v Jihomoravskom kraji je priemerna mzda 37 069 K¢, €o je rozdiel takmer 27 %. Dal$im
dévodom je pomalsie zdraZovanie nehnutelnosti na Slovensku ako v Ceskej republike. Podla

Statistik eurostat-u (HPI) rastli ceny v CR a na Slovensku nasledovne od roku 2015.
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Rok Ceska republika (2015 = 100) Slovenska republika (2015 = 100)

2015 100,00 100,00
2016 107,20 106,70
2017 119,70 112,99
2018 130,00 121,32
2019 141,90 132,39
2020 153,90 145,06
2021 184,20 154,33

Priemerny obyvatel KoSického kraja zardba na priemernd cenu 1m? bytu v KoSiciach 2,5
mesiaca, zatial ¢o priemerny obyvatel Jihomoravského kraja zaraba na priemernut cenu 1m? bytu
v Brne 2,75 mesiaca. Aj napriek vy33ej priemernej mzde je tak pre obyvatelov Brna nakladnejSie
zabezpecenie byvania vo vlastnom byte ako pre obyvatelov KoSic. Rozdiel v dostupnosti byvania
vo vlastnej nehnutelhosti zvySuje aj vyrazny rozdiel urokovych sadzieb pri financovani cudzimi
zdrojmi. Hypotéky na Slovensku su vyrazne lacnejsie ako v Ceskej republike. Aktudlne ponukané
hypotéky na Slovensku sa pohybuju urokovou sadzbou pod 2 % p.a. pri 5 rocnej fixacii, zatial co
ponukané hypotéky v Ceskej republike sa pohybuju Urokovou sadzbou pod 5 % p.a. pri 5 ro¢nej

fixacii, pri hypotéke s 80 % financovanim nad 1 mil. K. [32] [33]

Nasledujuce grafy znazorfuju priemerné inzerované ceny na predaj apriemerné
inzerované ceny na prenajom podla dispozicie bytovych jednotiek vo vSetkych skimanych

lokalitach.
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Graf ¢ 33 - Priemernd jednotkova cena prendjmu bytov v sledovanych lokalitdch podia dispozicie
[Viastny]

Na nasledujucom grafe je vyobrazena priemerna jednotkova cena na trhu s najmami bytov,

spracovana rovnakym spdsobom ako v pripade trhu s predajmi bytov.
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Graf ¢. 34 - Priemernd jednotkovd cena prendfmu bytov v sledovanych mestdch podlia dispozicie
[viastny]

Z grafu cislo 32 je viditelné Ze percentualny rozdiel vjednotkovych cendch za 1m?
prenajimanej plochy bytu je vyrazne mensi ako pri predaji. Priemerné ceny za prenajom sa

pohybuju v Brne na Urovni 284 K&/m? a v KoSiciach 258 K&/m?

Na modelovom priklade bytu 3+1, ktoré su najviac inzerované v KoSiciach, s podlahovou
plochou 68 m? je demonstrované financné zataZenie obyvatela Brna a obyvatela Kosic
v percentach z prijmu. Obyvatel Brna s priemernou hrubou mzdou musi v pripade byvania v Byte
3+1 vynaloZit 36,3% zo svojej hrubej mzdy. Zatial ¢o obyvatel KoSic s priemernou hrubou mzdou

musi v pripade byvania v Byte 3+1 vynaloZit 52,2 % zo svojej hrubej mzdy.

Je predpokladané Ze neumerne vysokd cena najomného v KoSiciach vo&i prijmom
obyvatelov sp6sobuje nizky dopyt na trhu s najmami. Pocas sledovaného obdobia bolo v KoSiciach

zaznamenanych iba 31 ponuk, zatial co v Brne 411.

Druhym dévodom malého poctu ponuk na prenajom bytov v KoSiciach je celkovy spbsob
Zivota Slovakov. Podla Statistiky uverejnenej eurostat-om v roku 2017 az 90 % obyvatelov Slovenska

Zije vo vlastnej nehnutelhosti.
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Cenotvorné faktory identifikované v oboch mestach pomocou korela¢nej analyzy ukazuju,
Ze v pripade Brna ma jednotkova cena najviac koreluje so stavom nehnutelnosti a moznostami

parkovania a aj tie maju mald korela¢nu zavislost.

V pripade KoSic sa ukazuju byt najdblezZitejSie faktory dispozicia a podlahova plocha,
pri¢om so zvacsujucou sa dispoziciou, resp. podlahovou plochou, jednotkova cena klesa. Tieto dva
cenotvorné faktory maju aj pomerne vysoku korelaénu zavislost. DalSou dvojicou cenotvornych
faktorov suZ onieCo nizSou korelacnou zavislostou je faktor v ktorej mestskej Casti sa
nehnutelnost nachadza avakom je technickom stave. Parkovanie a pritomnost prislusenstva
v podobe pivnic, komdr alebo terds ma vzhladom na KoSice maly vplyv, ale stale su korelacné

zavislosti tychto faktorov vysSie ako pri najsilnejSich faktoroch v Brne.

Trh so zastavbou s rodinnymi domami nie je mozné porovnat, nakolko bolo uverejnené
malé mnoZstvo inzeratov s ponukou na predaj a Ziadna ponuka na prendjom. Pocas sledovaného
obdobia bolo inzerovanych 13 ponuk na predaj rodinného domu s pozemkom v M.C. Brno-Komin.
V KoSiciach bolo zaznamenanych 9 inzeratov s nedostatocnou kvalitou Udajou. Priemerna cena
pozemku s rodinnym domom v Komine je na Urovni 12 465 986 K¢. Priemerna jednotkova cena
pozemku s rodinnym domom je 38 291 K&/m?. Ponukané domy v lokalite boli pondkané s réznymi
dispoziciami a vyrazne rozlicnymi plochami, kombinované s velkym rozptylom pléch pozemkov a tak
nie je mozné vyvodit hodnotnejsi zaver, ako ten, Ze priemerna cena byvania v Komine v rodinnom

dome je priblizne 12 a pol miliéna Korun.

Praca bola limitovand obmedzenou dostupnostou dat o predavanych a prenajimanych
nehnutelnostiach. Na Slovensku neexistuje Ziadny archiv, ktory by zhromazd'oval zdznamy z inzercie,
ktoré by nasledne sluzili napriklad pre pripad ocefovania. V Brne tento problém nebol azZ tak vyrazny
nakolko v miestnych podmienkach sa vyuZivaju programy ako Delta-NEM a NEMExpress, ktoré takyto
typ dat zhromazduju. Naslednym limitom prace je rozporuplnd, pripadne tazko overitelnd kvalita
niektorych informdcii v zverejiiovanej inzercii k jednotlivym rezidenénym nehnutelnostiam a z toho
vzniknuté nepresnosti v analyzach. Napriek spominanym nedostatkom, disponuje segment predaja
a prenajmu bytovych jednotiek v oboch mestach mnozstvom kvalitnych dat vhodnymi pre spracovanie
analyzy. V pripade segmentu pozemkov uréenych k zastavbe alebo so zastavbu rodinnymi domami je
vyraznym limitom malé mnoZstvo inzerovanych ponuk v segmentoch najmu a predaja. Z tohto dévodu
nebola prevedend tak podrobna analyza, ako v pripade segmentov s bytovymi jednotkami. Pre potreby
zachytévania trendov vo vyvoji realitného trhu v oboch lokalitach by bolo vhodné disponovat udajmi
z obdobi starsich, nakolko pri tvorbe prace boli najstarsie inzeraty zaznamenané z prvého kvartalu roku

2020, aj to v nedostatocnom pocte na hodnoverné zachytenie a analyzu trendov. Poslednym limitom
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prace je nedostatok zverejiiovanych statistickych Udajov pre sledované lokality a vo vSeobecnosti

pristup k Statistickym datam, predovsetkym zo strany Slovenského Statistického uradu.
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13 ZAVER

V ramci tejto diplomovej prace bola prevedena analyza a porovnanie trhu s rezidencnymi
nehnutelnostamiv Brne a KoSiciach. Jedna sa o mesta s podobnou charakteristikou, predovSetkym
v ramci svojej polohy na vychode krajin, v blizkosti hranic s inymi krajinami, vyznamnostou v ramci

Statu a dopravnou obsluznostou.

V praci bol vypracovany reSers so zameranim na vseobecné ekonomické vlastnosti trhu
a na Specifika trhu s nehnutelnostami. Na zaklade obdobnych charakteristickych €rtou boliv oboch
mestach vybrané reprezentativne lokality, na ktorych bola prevedena segmentacia realitného trhu
pre porovnanie trhu s reziden¢nymi nehnutelhostami medzi Brnom a KoSicami. Ako zastupca
lokality s kombinovanou zastavbou bytovymi a rodinnymi domami bolo vybrané k.. Brno-Komin
alokalita Tahanovce v Kosiciach, skladajica sa z dvoch katastralnych Gzemi k.4. Tahanovce
a k.u. Nové Tahanovce. Zastupcom lokality so zastavbou prevaZne bytovymi domami ovplyvnenou
okolitou industridlnou oblastou bolo vybrané k.u.Brno-Styfice a mestska ¢ast KoSice-juh.
Poslednou dvojicou skimanych lokalit su zastupcovia typickej historickej zastavby centra mesta
k.. Mésto-Brno a podoblast KoSice-Stredné mesto. Vtychto lokalitdch prebehol zber dat
pre vytvorenie databaze inzerovanych ponuk na predaj a prenajom rezidencnych nehnutelhosti.
Spracovanie dat z databaze spocivalo predovsetkym v ich rozdeleni podla adekvatnych atribdtov

a porovnani Specifickych kombinacii tychto atribUtov Ciselne aj pomocou grafického zobrazenia.

Pomocou segmentacie bolo zistené, Ze KoSice v porovnani s Brnom disponuju vacsim
potencialom pre vystavbu novych rezidencnych nehnutelnosti, nakolko disponujua velkym

mnozstvom nezastavanych ploch ur€enych k zastavbe zmieSanou a rezidencnou zastavbou.

Pomocou analyzy bolo zistené Ze v Brne prevaZuje poctom ponuk trh s ndjmami bytov,
zatial o v KoSiciach je poctom ponuk vyrazne dominantny trh s predajom rezidencnych bytovych
nehnutelnosti. Cenova Uroven predaja bytov v KoSiciach sa pohybuje v priemere na Urovni 73
tisic K€ za meter Stvorcovy, zatial ¢o v Brne na Urovni 102 tisic K& za meter Stvorcovy, €o predstavuje
rozdiel takmer o 40 %. Relativna dostupnost byvania vo vlastnej bytovej jednotke vzhladom na
priemernu hrubd mzdu je dostupnejSia pre obyvatela Kosic, aj napriek vyrazne nizSim priemernym
hrubym mzdam, v porovnani's Brnom. Priemerny obyvatel KoSic vynaloZzi na financovanie kipi 1m?
bytovej jednotky 2,5 nasobok priemernej hrubej mzdy, zatial Co priemerny obyvatel Brna vynalozi
2,75 nasobok priemernej hrubej mzdy. Priemerna cenova hladina najmu v Kosiciach je 258 K¢/m?

av Brne 284 K¢/m2. Paradoxne aj napriek nizS$im priemernym cendm najmu na jeden meter
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Stvorcovy v KoSiciach ako v Brne, je percentualna zataz obyvatela na financovanie byvania v najme

v KoSiciach vyssia.

V KoSiciach existuje stredne silna korelacna zavislost s cenotvornymi atribatmi: podlahova
plocha a dispozicia. Korelacna analyza atribltov a cien v Brne ukazala slabu zavislost sledovanych

atributov k jednotkovej cene.

Vysledky boli diskutované v kontexte vzajomného porovnania a boli uvedené limity prace.
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