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Abstrakt:

Clanek na piikladu Brna, Ostravy a Zlina analyzuje vliv riiznych typt urbanistické struktury a
jejich umisténi ve mésté na ceny, najmy a trendy vyvoje cen mistnich nemovitosti a na naklady
na udrzbu vefejnych ploch hrazené z vetejnych rozpocti. Sledovana je rovnéz mira vyuziti
nemovitosti. Ve vybranych charakteristickych lokalitach jsou mimo jiné analyzovany struktury
historickych jader, blokova zastavba z 19. stoleti, modernistickd sidli§t€ a nové reziden¢ni
uzemi tvofend rodinnymi domy za hranici mésta. Cilem ¢lanku je srovnani vlivu riznych typt
urbanistickych struktur na vybrané, zjistitelné a srovnatelné cenové parametry zejména
rezidenCnich uzemi, které jsou povaZovany za dilezit¢ ekonomické indikatory jejich
udrzitelného rozvoje. Vysledky naznacuji, ze sledované indikatory jsou spiSe nez typem
urbanistické struktury ovlivnény atraktivitou, celkovym uspofdddnim a charakterem mésta a
v nékterych ptipadech téZ umisténim lokality ve mésté.

Abstract:

The article analyses the influence of different types of urban structures and their location in the
city on the prices, rents and trends of property prices and on the costs of maintaining the public
areas paid from public budgets. The occupation of real estates is also monitored. The article
analyses the case studies in selected characteristic localities. The structures of historical cores,
19th century block buildings, modernist housing estates and new residential areas of family
houses outside the city are especially analysed. The aim of the article is to compare the influence
of different types of urban structures on selected, detectable and comparable price parameters
of the especially residential areas, which are considered important economic indicators of their
sustainable development. The results indicate that the monitored indicators are more influenced
by the attractiveness, the overall urban arrangement and character of the city than by the type
of the urban structure. In some cases, they are influenced by the location of the urban structure
in the city.
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Uvod

Uzemi mésta je tvofeno $kalou urbanistickych struktur. V &eskych méstech jsou to obvykle
zejména rostlé struktury historickych jader, blokova zastavba z 19. stoleti, ¢tvrti tvorené
fadovymi domy, dvojdomy a solitérnimi rodinnymi domy, modernisticka sidlisté a konecné za
hranici mésta se Casto ve vazbé na pivodni vesnice nachdzi nova reziden¢ni izemi tvorena
rodinnymi domy. Zminéné struktury odrazeji dvé principialné odlisné ideové koncepce, a to
koncepci kompaktniho mésta a koncepci volné, modernistické zastavby ¢i zahradniho mésta.
Vyhody a nevyhody obou principti jsou diskutovany v odborné literatuie (Neuman, 2005; Hirt,
2007). Clanek se zaméfuje na srovnani zminénych urbanistickych koncepci v jejich realnych
formach, porovnava jejich vybrané ekonomické ukazatele — ceny nemovitosti a naklady na
udrzbu uzemi.

Poptavka v tzemi odrdzi zdjem o ndkup nemovitosti. Vyssi poptavka je evokovana vyssi
atraktivitou uzemi, vyssim ocekavanym ziskem ¢i uzitkem z konkrétni pfedpokladané urbanni
aktivity, generuje vy$si cenu nemovitosti, a tim aktivizuje nabidku, tedy proces investi¢ni
vystavby a zmén v tizemi (Maier a Reza¢, 2006). Na strané druhé nizka poptavka, nizké cena,
svédc¢i o mensi atraktivité uzemi. Nemusi se jednat jen o plochy neatraktivnich ,,brownfields*
po n¢kdejsi primyslové vyrobé. Muzeme byt svédky toho, ze lidé opoustéji intenzivné
zastavénd residenéni uzemi, vybudovana k pokryti bytového deficitu v povalecném obdobi, a
stéhuji se do niz§ich, ,,humannéjsich* soubort. Intenzivné zastavéna sidlist€ mohou ztracet na
hodnoté. Z uvedenych divodu je zfejmé, proc jsou Ceny nemovitosti jednim z akceptovanych
ekonomickych ukazatelt udrzitelného rozvoje tizemi (Lorenz a Lutzkendorf, 2008; Warren-
Myers, 2012).

Stejn¢ vyznamnym ekonomickym aspektem udrzitelného tzemniho rozvoje jsou naklady na
udrzbu urbanizovaného tizemi (Hudecek a kol., 2018), zejména veiejné infrastruktury (Rioja,
2013; Mirza, 2011). Je tfeba zduraznit, Ze uzemi je zadouci vyuzivat a udrzovat tak, aby
nevznikala velkd ekonomicka zatéz mésta a jeho rozpoétu (Maier a Rezag, 2006). Provozni
naklady spojené s tidrzbou a vyuzivanim tUzemi jsou dllezité zejména ve vztahu k ¢eskému
majetkopravnimu prostiedi, kdy vétsina vetfejnych ploch je v obecnim vlastnictvi. Soucasné
¢ast bytového fondu ziistala v obecnim vlastnictvi, dalsi vyznamna ¢ast je ov§em soukroma ¢i
druzZstevni. Cely systém je nastaven tak, ze dominantni podil nédklad na udrzbu uzemi nese
vetejny sektor, v tomto piipadé obce a legislativa nevytvati velky prostor pro jina feseni.

Uzemni rozvoj je zhlediska ekonomie zejména kvalitativnim rozvojem, pfi¢emz jeho
udrzitelna forma spociva v takovém vyuzivani Gzemi, které sice sleduje ekonomickou
prosperitu, ale ve svém disledku zaroven nevede k oslabeni moznosti budoucich generaci.
Udrzitelny rozvoj sidel je pojem, ktery se stal az naduzivanym, a je tedy tfeba vratit mu
konkrétni obsah, ktery je meéfitelny a jehoz vyhodnocovani lze vztdhnout ke konkrétnim
vysledkim (Pavlas, 2012). Ekonomické parametry uzemi analyzované v tomto clanku
umoziuji takovyto postup s konkrétnimi, srovnatelnymi vysledky.

Clanek sleduje mozny vliv riiznych typt urbanistické struktury v Brné, Ostravé a Zliné na ceny,
ndjmy a trendy vyvoje cen nemovitosti a také na naklady na udrzbu vetejnych ploch hrazené
z vefejnych rozpocti. Cilem ¢lanku je srovnani vlivu riznych typt urbanistickych struktur na
vybrang, zjistitelné a srovnatelné cenové parametry reziden¢nich tizemi, které jsou povazovany
za dulezité ekonomické indikatory jejich udrzitelného rozvoje.

Clanek muze také podnitit odbornou diskusi na dalsi, obecngjsi téma. Udrzba vefejnych ploch
ve méstech a obcich v Ceské republice financovana téméf vyhradné z vefejnych rozpoétl miize
stabilizovat ¢i zvySovat hodnotu nemovitosti nejen v obecnim, ale i v soukromém vlastnictvi
(Luttik, 2000).



1. Metodika

1.1. Vybér referen¢nich mést

Clanek analyzuje tfi nejvétsi moravska mésta, ktera maji nékteré dalsi spolené vlastnosti. Jsou
sidly vyznamnych vetejnych instituci, krajskych samospravnych orgéanti, univerzit a vSechna
prochazeji postindustridlni etapou svého rozvoje. Lisi se od sebe svym celkovym charakterem
a vnitinim uspotfadanim. Brno je typické evropské koncentrické meésto s kompaktnim
historickym jadrem, okruzni tfidou a radialnimi komunikacemi, je znich nejvétsi a
nejvyznamnéj$i, v §irSim uzemi ma vyrazné dominantni charakter. Ostrava predstavuje naopak
soumésti bez vyrazného celoméstského centra, vyrostla v ptihranici tfi historickych zemskych
utvari, rovnomérné osidleni, nebo spiSe urbanizovana krajina s rozptylenou uli¢ni siti, volné
prechazi v sirsi aglomeraci. Zlin je nejmens$i, nejmlad$i mésto s pievazujici volnou
funkcionalistickou zastavbou, s velkym podilem vegetace a s rozsahlym arealem byvalého
obuvnického zavodu v centru mésta. Jeho pasmové uspotadani se rozviji podél hlavni dopravni
osy a teky s aglomera¢nim piesahem do navazujicich Otrokovic. VSechna tii mésta se musela
se po roce 1989 vyrovnat s novou hospodaiskou situaci a omezenim primyslové vyroby, coz
se odrazilo v poklesu poctu obyvatel a zejména v Ostrave i ve velké mife nezaméstnanosti.

1.2. Zpisob hodnoceni dat a jejich ziskavani

Clanek srovnava turovné prodejnich cen a najmi v lokalitich v Brné, Ostravé a Zliné s nejnizsi
a nejvyssi cenovou urovni piislusného typu nemovitosti zjisténou v téchto méstech v kvétnu
2018. Hodnoti se rovnéz trendy vyvoje prodejnich cen a najmil za posledni dva roky v kazdé
lokalité, a to zpétné za dva roky od kvétna 2018. Vychazi se z predpokladu, Ze atraktivita izemi,
jeho ekonomicka udrzitelnost, je ptimo imérna cenové urovni prodavanych ¢i najimanych
nemovitosti. Cenové urovné v konkrétni lokalit¢ byly z divodu piehlednosti a moznosti
porovnani S jinymi indikatory (napf. multikriterialni metodou) v dal$i etapé vyzkumu
ptevedeny na bodovou skalu 0 az10, kde 0 bodt odpovida cenovému minimu, 5 bodt primérné
cené a 10 bodli cenovému maximu. Cenové minimum a cenové maximum, kterymi jsou
vymezeny hranice bodové Skaly, predstavuji hodnoty vyskytujici se Vv trojici zkoumanych meést
jako béZné cenové minimum ¢i béZné cenové maximum konkrétniho typu nemovitosti o€isténé
od vyjimecnych extrémnich hodnot. Trendy vyvoje prodejni ceny a vy$e najmu v lokalité jsou
bodovany nasledovné: velmi vyrazny rist cen/najmi — 10 bodd, vyrazny riist — 9 bodd, rist az
vyrazny rast — 8 bodu, rist — 7 bod, stabilita az rust — 6 bodd, stabilita — 5,0 bodd, stabilita az
pokles — 4 body, pokles — 3 body, pokles az vyrazny pokles — 2 body, vyrazny pokles — 1 bod,
velmi vyrazny pokles — 0 bodd.

Data o cenach a ndjmech Vv konkrétnich lokalitach, trendy vyvoje cen a najmu v lokalitdch a
rovnéz identické udaje za cela mésta zpracovala realitni kancelat Realspektrum (2018). Ceny
byt byly zjistovany pro konkrétni referenéni velkost bytu (2+1 nebo 2+KK, 60 m?), resp.
rodinného domu (100 m?). Podkladem byla data z realizovanych obchodii. Udaje za jednotliva
meésta jsou soucasti tabulek ¢. 1, 2 a 3. Ze srovnani tabulek ¢. 1, 2 a 3 vyplynula spole¢na bilance
najmu a vyvojové trendy v lokalitach vyjadiené piimo konkrétnimi indikatory prevedenymi na
bodovou skalu jsou soucasti tabulek ¢. 5 az 7.

Druhou sledovanou oblasti je cena ro¢ni udrzby 1 ha vetejnych ploch v lokalité pfepoctena na
uzivatele (0sobu v uzemi) a na obyvatele. Vysledky jsou soucasti tabulek ¢. 8 az 10, které
zahrnuji index podlazni plochy lokality, dale pocet osob na 1 ha lokality, poc¢et obyvatel na 1 ha
lokality, ro¢ni naklady na udrzbu vetejnych ploch v lokalité, ro¢ni naklady na udrzbu 1 ha
vetejnych ploch na obyvatele a ro¢ni naklady na udrzbu 1 ha vetejnych ploch na uzivatele.



Data o poétu 0s0b v izemi byla ziskana z databaze mobilniho operatora O2 Ceska republika,
poskytované v ramci API rozhrani na internetu (02, 2018). Data jsou pfifazena k zakladnim
sidelnim jednotkam. Pouzita data vychazeji z primérnych dennich hodnot (mezi 6.00 a 18.00 h)
ziskanych ve dnech 14. 5. 2018 a 28. 5. 2018. Jedna se o informace o pobytu jedinecnych
uzivatell mobilnich telefond v zékladnich sidelnich jednotkach po dobu delsi nez 30 minut
(Horakova a Palacky, 2018). Zjistény pocet osob v izemi byl pfepocten na 1 ha. Problémem
zde muze byt uzemni identifikace hranice zakladni sidelni jednotky, ktera je zjiStovana
zZ telekomunikacniho signalu a nemusi byt piesna, O2 piipousti rozptyl v rozmezi cca 100 m, a
to zejména na okrajich mést (Soukup, 2017).

Data o poétu obyvatel byla ziskana ze s¢itani obyvatel v roce 2011 (Cesky statisticky ufad,
2018). Pocet obyvatel v uzemi byl piepocten na 1 ha. Data o cenach udrzby vefejnych ploch
vychazi z jednotkového ceniku spole¢nosti Falky s.r.o. (Ufad Méstské ¢asti Brno-Vinohrady,
2018). Jednotkové ceny zahrnuji nasledujici polozky roéni udrzby 1 m?: seéeni travy, udrzba
détskych hiist’, Gdrzba chodnikii v zim¢ udrzovanych/neudrZzovanych, stiihani ket a udrzba
vnitinich mistnich komunikaci nepatficich do tzv. Zakladniho komunika¢niho systému.
Jednotkovy cenik se v jednotlivych méstech 1i§i o méné nez 5%, z divodu vzijemné
srovnatelnosti mezi mésty byly pouzity identické jednotkové ceny. Naklady na udrzbu lokality
BR1 (historické jadro Brna) byly vynasobeny koeficientem 5, udrzba zde probiha cca 5 krat
Castéji nez je béznd frekvence udrzby v ostatnich lokalitach.

V ramci prazkumu ptipadovych studii byl v jednotlivych lokalitich mistnim Setfenim zjistovan
také pomér obydlenych byti a vyuzitych komerénich prostorti vii¢i celkovému poctu téchto
prostort. Pomér je vyjadien v procentech (kapitola 2.3).

1.3. Pi‘ehled lokalit — pFripadovych studii
Pro vzajemné srovnani bylo vybrano devét lokalit v Brné, sedm v Ostravé a Sest ve Zlin¢.

Brno

— BRI historické jadro — kompaktni blokova struktura historického jadra a centra mésta,

— BR2: Veveti — klasicka centralni blokova struktura tvofend pfevazné bytovymi domy
z 19. stoleti tésné€ severné od historického jadra;

— BR3: Kralovo Pole — pfedméstska blokova nizkopodlazni obytna zastavba prevazné
z konce 19. a 1. poloviny 20. stoleti na severnim okraji vnitiniho Brna;

— BR4: Masarykova ctvrt’ — volna vilova zastavba z konce 19. stoleti az pfelomu 70. a 80.
let 20. stoleti uvnitf Brna;

— BRS5: Bystrc 1l — volna zastavba panelové sidlisté ze 70. let 20. stoleti na severozapadnim
okraji Brna;

— BRG6: Vinohrady — volna zastavba panelové sidlisté z 80. let 20. stoleti na vychodnim
okraji Brna;

— BR7: Ceska — nova satelitni zastavba rodinnymi domy v obci t&sné severné od Brna;

— BR&8: Moravany — nov4 satelitni zastavba rodinnymi domy v obci té€sné jizn€ od Brna,

— BR9: Syrovice — nova satelitni zastavba rodinnymi domy v obci jizné od Brna.

Ostrava

— OS1: centrum — klasicka blokova centralni struktura navazujici na historické jadro
Moravské Ostravy;,

— 0O82: Jindfiska — polozaviené bloky pievazné bytovych domi z prvni poloviny 20. stoleti
na okraji centra Moravské Ostravy;



OS3: Bieblova — polozavieny blok panelovych domiti ze zac¢atku 80. let 20. stol. vklinény
do starsi struktury na okraji centra Moravské Ostravy;

OS4: Poruba dvouletky — bytové domy v fadkové zastavbé z prelomu 40. a 50. let 20.
stoleti;

OS5: Poruba sorela — blokova obytna zastavba ze zacatku 50. let 20. stoleti na zapadnim
okraji Ostravy, pamatkova zona;

OS6: Poruba sever — volna zastavba panelového sidliste ze 70. let 20. stoleti na zapadnim
okraji Ostravy;

OS7: Nova B¢la — prevazné nova satelitni zastavba rodinnymi domy na jiznim okraji
Ostravy.

Zlin

2.

ZL1: Zlin stfed — prevazné kompaktni blokova struktura na uzemi historického jadra;
ZL2: Svit rybniky — ¢ast arealu n€kdejSiho vyrobniho zdvodu soucasti nového centra
mésta, probihajici rekonverze, v lokalité zatim neziji téméf zadni obyvatelé;

ZL 3: Letna — volna zastavba dvojpodlaznich bytovych domt, funkcionalisticka obytna
ctvrt’ z 1. republiky;

ZL4: Obeciny — bytové domy v fadkové zastavbeé z konce 40. let 20. stoleti, obdobi
dvouletky;

ZL5: Jizni svahy | — volna zastavba panelového sidlisté z 60. az 70. let 20. stoleti;

ZL6: Kostelec — ptevazné nova satelitni zastavba rodinnymi domy na severovychodnim
okraji Zlina.

Vysledky

2.1. Prodejni ceny, najmy a vyvojové trendy cen realit

Tabulky ¢. 1 az 4 ukazuji piehled prodejnich cen a najmu u sledovanych typti nemovitosti
V rozpéti bézné minimum — bézné maximum. V zavorkach u bytli jsou uvedeny bézné primerné
ceny, které byly u ostatnich nemovitosti kalkulovany odhadem. Cenové tudaje jsou orientacné
doplnény trendem vyvoje cen pro konkrétni mésto (Realspektrum, 2018).

Tabulka 1: Prodejni ceny, vySe najmii a trendy vyvoje cen v Brné (Realspektrum, 2018)

Prodejni cena Trend vyvoje Vyse najmu Trend vyvoje

Sledovana komodita i o
(b&Zné min. — bézné max.) ceny (béZzné min. — bézné max.) hajmu

40 - 90.000 (60.000) 150 — 400 — (230)

rust stabilita aZ rast

Byt:

K&/m? Ké/m?/mésic
Obchod a sluzby 20— 70.000 K¢&/m? 1.000 — 15.000 K&/m?2/rok
Kancelarské prostory 20— 65.000 K&/m? stabilita 1.000 - 6.000 K&/m?/rok stabilita aZ rlst
Vyroba a skladovani 10 - 45.000 K¢&/m? 300 — 4.000 K&/m?/rok
Stavebni pozemek 1.500 — 25.000 K&/m? stabilita aZ rQst

Tabulka 2: Prodejni ceny, vyse najmii a trendy vyvoje cen v Ostravé (Realspektrum, 2018)

Prodejni cena Trend vyvoje Vyse najmu Trend vyvoje

Sledovana komodita i o
(b&Zné min. — béZzné max.) ceny (béZné min. — béZné max.) hajmu

13 — 35.000 (21.000) stabilita 80 - 260 (150)

Y Y ., stabilita aZ rlst
K&/m? Ké&/m2/mésic

Byt:




Obchod a sluzby

8 —25.000 K¢&/m?

Kancelarské prostory

15 —30.000 K¢&/m? stabilita

Vyroba a skladovani

3 —-25.000 K¢&/m?

700 — 4.000 K&/m?2/rok

900 — 3.500 K&/m?/rok

500 — 2.000 K&/m?/rok

stabilita

Stavebni pozemek

700 — 3.000 K&/m? stabilita aZ rQst

Tabulka 3: Prodejni ce

ny, vySe ndjmii a trendy vyvoje cen Ve Zliné (Realspektrum, 2018)

. . ini Trend vyvoje VS Aj Trend vyvoje
Sledovana komodita _Prodejni cena Yol __Vysenajmu it
(béZné min. — bézné max.) ceny (b&Zné min. — bézné max.) najmu
25 —45.000 (35.000) rdst aZ vyrazny 130 - 230 (180) o
Byt: N . N \ rust
Ké&/m? rast Ké&/m?/mésic
Obchod a sluzby 15 —50.000 K¢&/m? 1.000 — 4.200 K&/m?/rok
Kancelarské prostory 18 — 45.000 K&/m? stabilita 1.100 — 3.000 K&/m?/rok stabilita
Vyroba a skladovani 9 —20.000 K&/m? 500 — 1.300 K&/m?/rok
Stavebni pozemek 1.000 — 4.000 Ké&/m? stabilita

Tabulka 4: Nejnizsi a nejvyssi ceny, spolecnd bilance za Brno, Ostravu a Zlin (viastni zpracovani)

Sledovana komodita

Prodejni cena

Vyse najmu

(bé&Zné min. — bézné max.)

(béZné min. — béZzné max.)

Byt:

13 —90.000 (38.667) K&/m?

80 - 400 (187) K&/m?/mésic

Obchod a sluzby

8 —70.000 K¢/m?

700 - 15.000 K¢/m?/rok

Kancelarské prostory

15 - 65.000 K&/m?

900 - 6.000 K¢/m?/rok

Vyroba a skladovani

3 -45.000 K¢/m?

300 — 4.000 K&/m?/rok

Stavebni pozemek

700 — 25.000 K¢/m?

Tabulky ¢. 5 — 7 ukazuji cenu daného typu nemovitosti vV konkrétni lokalité pfevedenou do boda
v rozmezi 0 az 10, kde 0 bodi odpovida zjisténému cenovému minimu, 5 bodl primérné cené

a 10 bodt cenovému maximu uvedenému Vv tabulce ¢. 4.

Tabulka 5: Indikatory cen, najmii a vyvojovych trendii v lokalitach v Brné (viastni zpracovaini)

ramcovy cenovy indikator /
indikator pfipadova studie BR1 | BR2 | BR3 | BR4 | BR5 | BR6 | BR7 | BR8 | BR9
prmérna prodejni | 1Byt 85(!811|71|76 |71 |66 |51]|61]| 4,3
o "® | obehod a siuzby 84 | 52|52 |44 | 44| 60 | 36 | 36 | 1,9
kancelafské prostory 501|50|30]|80)|50|40| 30|30/ 30
vyroba a skladovani 88|64 |52 |76 |64|76 |41 |41 41
trerlid vyvoje byt 50| 60]|50]|50)|60]|60]| 50|60 ] 5,0
Staveb. objekty | EPYtoVY prostor 60|50 |50]|50][50]50]50]50]50
primeérna vySe byt 72 |1701|53|65)|58|53]|37]|33] 28
ramy obchod a sluzby 34201813 |13]13]06]05]|06
kancelafské prostory 411293141 (311218 31| 31
vyroba a skladovani 6,0 | 3,232 |731|24/|24 241|241 1,9
trend vyvoje najmu | byt 70| 50|70]|50)|60|60]| 50|50/ 5,0
nebytovy prostor 6,0 | 50 | 50| 50| 50]|50]|50]|50]|5,0
Priim. cena pozemku | prodejni cena stav. pozemku 9,4 2,4 0,7 2,2 0,4 0,7 1,6 1,2 1,2
trend ceny trend vyvoje ceny stav. pozemku 50 50 50 50 50 50 50 50 50
pozemku ’ ’ ’ 7’ 7’ 7’ 7’ ’ ’




| souget bodu 89,7|68,1|61,6 |73,9]|62962,1|50,8]532]47,3|

Tabulka 6: Indikatory cen, ndjmii a vyvojovych trendu v lokalitach v Ostravé (viastni zpracovani)

ramcovy cenovy indikator /
indikator pfipadova studie 0s1 0S2 0s3 0s4 0S5 0S6 0s7
pramérna prc’>dejn|' byt 2,9 2,3 1,4 1,9 1,4 1,0 4,3
ok "® [ obehod a suzby 23 | 11 | 11 | 16 | 16 | 1,6 | 20
kancelaFské prostory 0,0 1,0 1,0 1,6 1,4 1,0 2,0
vyroba a skladovéni 4,1 4,1 4,1 3,6 3,6 3,1 5,0
trrir:jtl_vr:'/ivgs byt 4,0 5,0 5,0 4,0 5,0 4,0 6,0
Staveb, objektu | NEDVtovY prostor 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 50
prmeérna vyse byt 5,3 2,8 1,9 1,9 0,9 3,3 6,0
name obchod a sluby 13 | 1,1 | 09 | o5 | 04 | 07 | 09
kanceldfské prostory 2,2 2,2 2,2 0,6 0,6 1,4 2,6
vyroba a skladovéni 3,2 3,5 2,4 2,4 0,5 3,0 4,6
trend vyvoje najmu | byt 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
nebytovy prostor 4,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
prdmér. cena prodejni cena stavebniho 2,1 0,5 0,6 0,1 0,2 0,4 0,2
pozemku pozemku
trend ceny trend vyvoje ceny staveb. 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
pozemku pozemku
soucet bodl 46,3 | 43,6 | 40,6 | 38,2 | 356 | 394 | 53,5

Tabulka 7: Indikatory cen, najmii a vyvojovych trendii v lokalitach ve Zliné (viastni zpracovani)

ramcovy cenovy indikator /
indikator pfipadova studie ZL1 ZL2 ZL3 L4 ZL5 ZL6
pramérna prodejni | byt 5,1 4,5 41 4,1 51 5,1
cena stavebniho —
objektu obchod a sluzby 52 31 5,0 4,0 5,2 4,4
kancelaFské prostory 4,0 1,4 2,0 3,0 4,0 4,0
vyroba a skladovani 4,1 2,1 5,0 5,0 4,1 4,1
trend vyvoje byt 8,0 7,0 7,0 7,0 6,0 5,0
prodejni ceny 7
staveb. objektu nebytovy prostor 50 50 50 5,0 5,0 5,0
primérnd vyse byt 5,3 5,5 4,8 4,7 51 5,0
najmu obchod a sluzby 1,6 0,8 1,6 1,5 1,1 1,6
kancelafské prostory 2,2 1,8 1,0 1,2 0,8 2,2
vyroba a skladovani 1,9 1,6 2,4 2,4 1,9 1,9
trend vyvoje najmu | byt 7,0 6,0 7,0 7,0 6,0 5,0
nebytovy prostor 6,0 5,0 5,0 5,0 4,0 5,0
primér. cena prodejni cena stavebniho 26 12 06 0.1 0.1 0,8
pozemku pozemku ’ ’ ’ ’ ’ '
trend ceny trend vyvoje ceny stavebniho 50 50 50 50 50 70
pozemku pozemku ’ ’ ’ ’ ' '
soucet bod 62,9 50,0 55,6 55,0 53,2 56,0

Z tabulek €. 5 az 7 jsou patrné nésledujici vysledky:

— V Brné dosahuji nevyssich cen byty v historickém jadru (BR1: 8,5 b.) a v blizké blokové
zastavbé (BR2: 8,1 b.), nejnizsich pak v satelitech, zejména v Syrovicich (BR9: 4,3 b.).
V Ostravé nevyssich cen dosahuji byty v satelitu Nova B¢la (OS7: 4,3 b.), pficemz
centrum OS1 ma jen 2,9 bodl. Ve Zlin€ jsou ceny byt pomérné vyrovnané na urovni 4,1
az 5,1 bodu.



— U ostatnich nemovitosti byly v Brn¢ zaznamenany nejvyssi ceny opét v historickém jadru
(BR1 — obchod a sluzby 8,4 b., vyroba a skladovani 8,8 b.), vysoké jsou i v Masarykoveé
¢tvrti (BR4) a nadprimérné piekvapivé v panelovém sidlisti Vinohrady (BR6 — obchod
6,0 b., vyroba a skladovani 7,6 b.); nejnizsi ceny jsou V ptiméstskych satelitech. V Ostravé
nejvyssi ceny zaznamenava, podobné jako u bytt, satelit OS7 (2,0 az 5,0 b.); centralni
lokality vykazuji hodnoty niZsi, a to nejen v porubském panelovém sidlisti, ale 1
Vv centralnich a na centrum navazujicich ostravskych lokalitach OS1, OS2, OS3. Ve Zliné
nevyssich cen dosahuji obchodni prostory v centru a v sidlisti Jizni Svahy (ZL1, ZL5:

5,2 b.), nejnizsi pak kancelafe v byvalém Svitu (ZL2: 1,4 b.).

— Ceny za prongjem bytt celkové ve vSech tfech méstech kopiruji principy sledované

U prodeje byti.

— N4jmy komer¢nich objektl byly v lokalitach vétSinou primérné a podprimérné, piicemz
nejvyssich hodnot bylo dosazeno v Brné (vyroba a skladovani v BR1 a v BR4).
— Ceny stavebnich pozemk jsou nejvyssi v brnénském historickém jadru (BR1). Ceny
Vv Ostrave a ve Zlin€ jsou vyrazné nizsi.
— Ve vétsing lokalit byly ceny nemovitosti i najmi v poslednich dvou letech stabilni (t;.
kolem 5 bodi). Nejvice rostly ceny byti v historickém jadru ve Zliné (ZL1: 8 b.).
— Vyrazné nejvyssiho souctu bodl ve srovndni se vSemi lokalitami ve vSech tfech méstech
bylo dosazeno v historickém jadru Brna (BR1: 89,7 b.). Druhy nejvyssi soucet se
vyskytuje u brnénské vilové ¢tvrti (BR4: 73,9 b.). VSechny brnénské lokality s vyjimkou
satelit (BR7, BR8, BR9) ziskaly 61,6 bodu a vice. Tomuto bodovému hodnoceni se
vyrovna pouze lokalita Zlin-stied (ZL1: 62,9 b.).
— Historicka jadro Brna (BR1) vyrazné bodové pievysSuje ostatni lokality v ramci mésta.
Rozdil mezi celkovym bodovym hodnocenim obou brnénskych centralnich lokalit a tfech
satelitd je velmi vyrazny (@ BR1 a BR2: 78,9 b. x @ BR7 az 9: 50,6 b.). Za zminku stoji

také fakt, ze brnénska sidlisté¢ (BRS a BR6) bodové vyrazné prevysuji satelity okolo

meésta.

2.2. Naklady na adrzbu

Tabulky ¢. 8 az 10 ukazuji index podlazni plochy lokality, pocet osob (uZivatell) na 1 ha tzemi
(lokality), pocet obyvatel na 1 ha lokality, ro¢ni naklady na tidrzbu vetejnych ploch v lokalité,
ro¢ni naklady na tdrzbu 1 ha vefejnych ploch na obyvatele a ro¢ni naklady na udrzbu 1 ha
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zjisténym ndkladiim a 0 bodii odpovida nejvyssim zjisténym nakladim. V lokalité¢ ZL2 (byvaly
aredl Svit) nebyl vycislen pocet obyvatel na 1 ha a souvisejici ndklady na drzbu na obyvatele,
v lokalité dle s¢itani z r. 2011 trvale nezili Zadni obyvatelé.

Tabulka 8: IPP, pocty osob, ndklady na udrzbu v lokalitach v Brné (vlastni zpracovaini)

porovnavané hodnoty /
pripadova studie BR1 BR2 BR3 BR4 BR5 BR6 BR7 BR8 BR9S
index podlaZnich ploch 2,0 2,1 0,8 0,4 0,8 0,8 0,4 0,2 0,2
pocet osob na 1 ha lokality 333,9 118,8 86,9 333 14,0 111,9 33,6 19,5 9,3
pocet obyvatel na 1 ha lokality 82,5 2200 | 1077 49,0 206,0 188,2 20,5 24,6 20,0
[;akljﬁ;jéy/:jku(?(gbu vef. ploch v 5379000,0 537820,0 851800,0 712325,0 | 2597482,0 | 4067850,0 50500,0 168080,0 61500,0
gfok;%;:vgirlib(”é)ha ver. 65176,3 | 2444,2 | 7906,8 | 14573,2 | 12609,1 | 21613,4 | 2498,8 | 6840,9 | 3076,5
Ke 16109,6 | 4526,3 | 9804,3 | 21391,1 | 185534,4 | 36364,1 | 15039 | 8610,7 | 6648,7




naklady na udrzbu 1 ha
vef. ploch/uzivatele

9,3 9,9 9,5 9 0 8,4 10 9,6 9,7
body

Tabulka 9: IPP, pocty osob, niklady na udrzbu v lokalitach v Ostravé (viastni zpracovani)

porovnavané hodnoty / pfipadova

studie 0S1 0S2 0S3 0S4 0S5 0S6 0S7
index podlaznich ploch 1,6 1,0 13 0,5 1,0 0,5 0,2
potet osob na 1 ha lokality 113,4 92,3 92,9 100,1 29,9 39,4 8,5
pocet obyvatel na 1 ha lokality 131,3 142,1 220,9 127,0 174,5 98,0 15,0

naklady na Gdrzbu vef.ploch v lokalité/rok (k&) | 948 491,0 | 958692,2 | 4124565 | 1056379,9 | 3116529,7 | 5400303,5 | 320 423,6

ndklady na udrzbu 1 ha vef. ploch/obyvatele

7225,0 6747,6 1867,2 8318,6 17859,8 55088,3 21361,6

(K€)
naklady na udribu 1 ha vet. Ke 8362,6 10 386,7 4439,3 10551,0 | 104127,0 | 136994,0 | 37696,9
ploch/uZivatele body 9,6 9,5 9,9 9,5 4,5 2,9 8

Tabulka 10: IPP, pocty osob, ndklady na udrzbu v lokalitiach ve Zliné (vlastni zpracovani)

porovnavané hodnoty / pripadova
studie Z11 712 713 14 Z15 16
index podlaznich ploch 1,3 1,4 0,4 0,5 0,6 0,2
poet osob na 1 ha lokality 171,9 111,2 11,3 18,7 22,1 11
potet obyvatel na 1 ha lokality 83,9 - 47,4 1104 104,6 21,9
ndklady na udrzbu vet.ploch v lokalité/rok (K¢) 2935170,0 | 922130,0 905620,0 532362,0 | 3072067,0 97645,0
néklady na udrzbu 1 ha vef. ploch/obyvatele (K¢ 34984,2 - 19105,9 4822,1 29369,7 4469,0
Ke 17076,9 8294,8 80499,6 28438,1 138881,9 87968,0
ndklady na udrzbu 1 ha vef. ploch/uZivatele body 93 96 58 84 29 a3

Z tabulek ¢. 8 az 10 jsou patrné nasledujici vysledky:

Nejvyssi pocet 0sob na 1 ha lokality byl dosazen v centrech mést (BR1: 333,9, OS1: 113,4
aZL1:171,9) a také v lokalit¢ BR2: 118,8 (SirSi centrum).

Nejvyssiho poctu obyvatel na 1 ha dosahuji lokality BR2 a OS3 (panelové domy

Vv centru), pocty dosahuji hodnot 220,0 a 220,9.

Ro¢ni néklady na tdrzbu 1 ha vetejnych ploch na uzivatele jsou vysoké v brnénskych
sidlistich (BR5 a BR6), dale v lokalitach OS5, OS6 (sorela a sidlisté Poruba) a zlinskych
lokalitach ZL3 (batovy bytovky na Letné), ZL5 (sidlisté) a ZL6 (Kostelec). Naklady na
udrzbu se pohybuji v rozmezi od cca 36.000,- K¢ (BR6) az do statisicti. Nejvyssi naklady
na udrzbu vetejnych ploch na uzivatele vykazuje sidlisté Bystrc (BR5: 185.534,4 K¢).
Roc¢ni naklady na udrzbu 1 ha vefejnych ploch na obyvatele jsou vysoké v centru Brna
(BR1: 65.176,3 K¢) a Zlina (ZL1: 34.984,2 K¢), a dale v lokalitach BR6 (sidlisté
Vinohrady), OS7 (rodinna vystavba ve Staré Bélé), ZL3 (Letna) a ZL5 (sidliste), kde se
pohybuji v rozmezi cca 20.000 — 30.000 K¢&. Velmi vysoké naklady vykazuje lokalita OS6
— sidlist¢ Poruba (55.088,3 — K¢&).

Zajimavy vysledek nabizi srovnani rocnich nakladd na udrzbu 1 ha vetejnych ploch na
uzivatele a na obyvatele. Naklady na udrzbu na obyvatele v centru Brna (BR1) a Zlina
(ZL1) patii mezi nejvyssi, zatimco naklady na udrzbu na uZzivatele jsou podprimérné

v ramci vSech sledovanych lokalit (BR1: 16.109,6; ZL1: 17.076,9 x @ vSech lokalit:
45.420,1 K<). Nejvétsi rozdil je patrny ve srovnani se sidlisti, kde jsou dosazené naklady
na udrzbu na uzivatele vétSinou o fad vyssi.



2.3. Vyuziti prostori

Procentualni hodnoty obydlenosti bytii a vyuziti komercnich prostorti nejsou soucasti tabulek.
Ve vétsing brnénskych lokalit a také u lokalit OS1 (centrum), OS3 (panelové domy v centru),
OS6 (panelové sidlisté na okraji mésta), ZL1 (historické jadro), ZL4 (dvouletky) a ZL6 (satelit)
jsou byty i komercni prostory obsazeny téméf nebo zcela ze 100 %. U dalsich lokalit je
procentualni podil obsazenosti uvadény v potadi byt/komer¢ni prostory nasledujici: BRI
(historické jadro) — 85/95; OS2 (star$i bytova vystavba témér v centru) — 100/80; OS4 (Poruba
dvouletky) — 90/100; OS5 (Poruba sorela) — 90/85; OS7 (Nova Bé&la) — 95/100; ZL2 (byvaly
Svit) — absence byt/90; ZL3 (,,batovy domky*) — 100/90; ZL5 (sidlisté Jizni svahy) — 100/90.

3. Diskuse a zavér

Z porovnani cen nemovitosti vyplyva, ze Brno je nejdrazsi, tedy pro kupujici nejzadangjsi
moravskou metropoli. Dobie se vyrovnalo s ptechodem do novych hospodaiskych poméru.
Primyslové dédictvi, se kterym vstupovalo do trzniho prostfedi, nebylo tak monofunkcné
limitujici jako v piipadé Ostravy a Zlina. Brno také ziejmé mélo lepsi vychozi socialni kapital.
Porovnavame-li Ostravu a Zlin, tak vyssi ceny nemovitosti svéd¢i o veétsi atraktivité mensiho
Zlina. Ostrava dostatecné nevyuziva svij potencial centra aglomerace s vice nez milionem
obyvatel. Zkoumani této situace neni ale cilem ¢lanku.

Co se tyce sledovanych ekonomickych aspektil 1ze konstatovat nasledujici: Ceny Vv historickém
jadru Brna jsou vyrazn€ vyssi nez v ostatnich castech mésta; ceny se snizuji, i kdyz ne tplné
pravidelné, s rostouci vzdalenosti do centra. V Ostravé a ve Zlin¢ jsou rozdily cen nemovitosti
v riznych typech a lokacich daleko méné diferencované. Mizeme Se domnivat, ze tento jev
souvisi s urbanistickym uspotadanim, ze v monocentrickém mést¢ je centrum atraktivnéjsi nez
v sidle, které vyznamné centrum nemd, nebo ma center vice, coz je piiklad polycentrické
Ostravy ¢i pasmového Zlina. Na jedné stran€ vysoké ceny nemovitosti v historickém jadru Brna
signalizuji vysokou atraktivitu izemi, reflektuji jeho kulturni a historické hodnoty a umoznu;i
lokalité ptizptisobovat se novym spoleCenskym pozadavkim. Na druhé strané netplna
obsazenost nemovitosti je varujici a miize znamenat, ze ceny jsou premrsténé, ze naklady na
prestavbu velkych bytd ¢i jinych objektli, a pfipadnad dalsi omezeni plynouci ze Spatného
ptistupu pro automobilovou dopravu nebo z konkurence vystavby na okraji mésta, vytvari
potencialni nebezpeéi budouci degradace tizemi a vyzaduji proto vétsi pozornost municipalit.

S mens$im vyznamem center Ostravy a Zlina a urbanistickym uspofadanim meést souvisi také
vysokd atraktivita rezidencni periferie, pfiméstskych satelitii rodinnych domt. V Ostravé je
¢tvrt/vesnice Nova Béla ze sledovanych lokalit nejdrazsi, Kostelec ve Zlin€ je lokalitou druhou
nejdrazsi. Zde miize mit svlij vyznam i dopravni dostupnost, ve vétsim Brné, které ma centrum
dopravné velmi pretizené, je Casové naro¢né cestovat ze satelitu do vnitiniho mésta, zatimco
v mens§im Zlin€ ¢i v rozptylené urbanistické struktufe Ostravy je to snazsi.

Cilem c¢lanku bylo zjistit, jestli je z pohledu sledovanych ekonomickych indikator nektery typ
urbanistické struktury vyhodnéjsi/udrzitelnéjsi. Zjisténé ceny nemovitosti nenaznacuji, Ze by
néktery typ struktury reprezentujici koncepci kompaktniho, nebo na druhé strané
modernistického ¢i1 zahradniho mésta byl sam o sobé pro obyvatele, najemce, kupujiciho lepsi,
atraktivnéjsi. V Brné€ si cenove nejlépe za kompaktnim centrem stoji vilova Masarykova ¢tvrt’
a za ni pak opét klasicka blokova zéastavba §ir§iho centra, v Ostravé za obytnym satelitem
nasleduje blokova zastavba $irSiho centra. Ve Zliné ma lokalita na okraji mésta druhé nejvyssi
hodnoceni. Zajimavym vysledkem jsou vyssi cenové urovné brnénskych sidlist, zejména
V porovnani se satelity okolo mésta.



Srovnani riznych typt urbanistickych struktur z pohledu nakladt na udrzbu vefejnych ploch
na uzivatele a obyvatele pfinasi podnétnéjsi vysledky. Naklady na udrzbu vetejnych ploch na

obyvatele v centrech mést mohou patfit mezi nejvyssi v pfipad€ nizkého poctu trvale zijicich
obyvatel. Naopak naklady na drzbu vetejnych ploch na uzivatele v centrech mést mohou patfit
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figuruji centra mést a husté obydlend panelova sidlisté s pocetnymi, méné vyuzivanymi
prostory mezi domy.

Naklady na udrzbu vetejnych prostort jsou vV nasich podminkach hrazené z vetejnych rozpocti.
Vysledky udrzby dopadaji na velmi rozdilny pocet obyvatel ¢i uzivatelii a zaroven stabilizuji ¢i
zvysuji cenu Casto privatnich nemovitosti. Na tento fakt Ize upozornit a Ize také konstatovat, ze
v nékterych zapadnich zemich je idrzba vetejnych prostorti v atraktivnich, zejména centralnich
lokalitaich dotovana mistnim soukromym sektorem (napi. NYC BIDs, 2019; Scotland's
Improvement Districts, 2019).

Ekonomické indikatory sledované v ¢lanku piinasi zajimavé vysledky, nicméné jen v nékterych
ptipadech lze usuzovat, Ze tyto indikatory jsou ovlivnény typem urbanistické struktury a
umisténim lokality v organismu mésta. Indikatory jsou ovlivnény spiSe celkovou atraktivitou
meésta a jeho vnitinim urbanistickym uspofadanim.
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