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Abstrakt

Jednou z nejvyznamnéjsich soucasti kulturniho dédictvi a bohatstvi kazdého
naroda jsou kulturni pamatky. Jak jiz bylo uvedeno v prvnim ¢lanku této
série, ktery byl zvefejnén v Casopise ,,Soudni inzenyrstvi“ s nazvem:
LArchitektonicky styl neni prilis vyznamnym cenotvornym faktorem.*[1]
Kulturnich pamatek, v podobé nemovitych staveb, je v Ceské republice
nespocet. Vice nez polovina objektl je vyuzivana k rezidenénim uceltim,
tedy k bydleni. V prvnim ¢lanku byl zkouman vliv architektonického
slohu, ktery lze u historickych objekt predpokladat. V tomto ¢lanku se
autofi zaméfili na cenotvorné faktory, které se zpravidla uvazuji u béznych
staveb a zkoumali jejich vyznamnost u pamatkovych objektt. Jednalo se
o staii staveb a faktory polohové jako jsou vzdalenosti do centra mésta,
na zastavku méstské hromadné dopravy, ke Skolskym institucim ¢&i
k nejbliz§imu zdravotnimu stiedisku.

Studie vyhodnocuje nejvyznamnéjsi cenotvorné faktory bytovych jednotek,
které jsou soucasti pamatkové chranénych bytovych domu. Pro vyzkum
byly pouZity cenové daje realizovanych prodejnich cen, ziskané z Ceského
ufadu geodézie a katastru nemovitosti. Déle data z Ceského statistického
ufadu a v neposledni fad¢ data ziskané z databaze Narodniho pamatkového
ustavu, konkrétné z Pamatkového katalogu.

Po vytvoreni dostateéné velké databaze byly za pomoci Analyzy zavislosti,
korelace, regresniho modelovani a vicerozmérné regresni analyzy
specifikovany, kvantifikovany a vyhodnoceny nejvyznamnéjsi cenotvorné
faktory.

Klicova slova: nemovité kulturni pamatky; ocenéni; hodnota; analyza
zavislosti; vicenasobna regresni analyza.

Abstract

One of the most important parts of the cultural heritage and wealth of
any nation are cultural monuments. As already stated in the first article
of this series published in the journal “Forensic Engineering” entitled:
“Architectural style is not a very significant pricing factor.”’[1] There
are countless national cultural monuments in the form of immovable
buildings in the Czech Republic. More than half of the buildings are used
for residential purposes, i.e., for housing. In the first article, the influence
of architectural style, which can be assumed for historical buildings, was
investigated. In this article, the authors focused on price-forming factors
that are usually considered for ordinary buildings and examined their
significance for heritage buildings. These were the age of the buildings
and locational factors such as the distance to the city centre, to the public
transport stop, to educational institutions or to the nearest health centre.
The study evaluates the most significant price-setting factors of housing
units that are part of heritage-protected apartment buildings. The price
data of realized sales prices, obtained from the Czech Office of Geodesy
and the Real Estate Cadastre, were used for the research. Furthermore,
data from the Czech Statistical Office and, last but not least, data obtained
from the database of the National Monuments Institute, specifically from
the Monuments Catalogue.

After creating a sufficiently large database, the most significant price-
forming factors were specified, quantified, and evaluated with the help of
Dependency Analysis, Correlation, Regression Modelling and Multivariate
Regression Analysis.

Keywords: immovable cultural monuments; valuation; value; dependency
analysis; multiple regression analysis.

1. UVOD

Na hodnotu kazdé ocenované nemovité véci plisobi rizné cenotvorné
faktory, které maji anebo mohou mit snizujici i zvySujici vliv
na kone¢nou hodnotu. Zakladni ¢lenéni cenotvornych faktort se déli

na dv¢ hlavni skupiny, vlastnosti véci a vlastnosti okoli. Tento ¢lanek
je zaméfen na vlastnosti véci z hlediska stafi nemovitosti a vlastnosti
okoli nemovitych véci, a to na faktory polohové.

Podstatnym vlivem okoli, ktery mtze ovliviiovat hodnotu
nemovitosti, je prostorové umisténi stavby jak z hlediska dopravni
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dostupnosti, tak obcanské vybavenosti v okoli. Proto jsou
zkoumany faktory vzdélenosti do centra mésta, na zastavku méstské
hromadné dopravy, ke Skolskym institucim a napf. k nejbliz§imu
zdravotnimu stfedisku apod.

V ramci vyzkumného projektu ,, The influence of significant
factors that affect the value of immovable national cultural
monuments with a residential function in the Czech Republic* byla
zkoumana veskera mésta nad 90 000 obyvatel v CR, tedy Brno,
Ostrava, Plzei, Liberec, Olomouc, Ceské Budé¢jovice, Hradec
Kralové a Usti nad Labem. Hlavni mésto Praha nebylo do vyzkumu
zahrnuto, ponévadz by vzhledem ke své rozloze a specifickému trhu
vyzadovalo samostatnou studii. V tomto prispévku je predstavena
pouze dil¢i ¢ast dosazenych vysledkd, a to katastralni izemi mésta
Olomouc.

K vyhodnoceni jsou pouZity statistické metody, zejména néstroje
Analyzy zévislosti, korela¢ni a regresni analyza.

2. ZDROJE DAT A LOKALITA

O zdrojich dat, lokalit¢ a analyze dat bylo pséno jiz v prvnim
¢lanku této série. Autofi si vSak uvédomuji, Ze ¢tenaf nemusi mit
k dispozici oba ¢lanky, a proto jsou zde tyto dilezité kapitoly
opakovany.

2.1 Zdroje dat
Zakladnim a nejdilezitéjSim podkladem pro vyhodnoceni cile
vyzkumu jsou cenové udaje realizovanych prodeji bytovych
jednotek v pamétkové chranénych bytovych domech, které byli
ziskany z databaze Ceského uadu zemémétického a katastralniho.
Dalsim vyznamnym zdrojem dat, které byly ve studii pouzity, je
Narodni pamatkovy tstav (NPU). Tento ustav vede ve své gesci
tzv. Pamatkovy katalog. Pamatkovy katalog je ve své podstaté
eviden¢ni systém obsahujici udaje ke kulturnim pamaétkam,
narodnim kulturnim pamatkdm, pamatkoveé chranénym Uzemim,
ochrannym pasmiim a k dal§im objektiim, jichz se zajem pamatkové
péce dotyka. Soudasti Pamatkového katalogu je Ustiedni seznam
kulturnich pamatek (USKP). Ustiedni seznam kulturnich pamatek
obsahuje udaje ke kulturnim pamatkam, narodnim kulturnim
pamatkam, pamatkové chranénym uzemim a ochrannym
pasmum v rozsahu, ktery definuje zakon ¢. 20/1987 Sb.,
Zakon Ceské narodni rady o statni paméatkové pééi v platném znéni.
V USKP je mozné ke kazdé kulturni pamatce naleznout, mimo
jiné, zakladni popisné uidaje, kde se pamatkové chranéna budova
nachazi (kraj, okres, obec, ¢ast obce, katastralni izemi a adresu),
veetné fotografie a odkazu na umisténi prvku v katastralni mapé,
katalogové ¢islo USKP, pamatkovou ochranu a fazi ochrany,
plosnou pamatkovou ochranu a dale typ nemovitosti, kategorii,
architektonicky styl a sloh, ve kterém byla véc nemovita postavena,
kdo byl jejim autorem a ve kterém roce nemovitost vznikla.
Mimo vyse uvedené 1ze v tomto seznamu také dohledat digitalni
dokumenty ke stavbam, pokud se dochovali. Soucasti USKP je
taktéz Informacni systém o archeologickych datech. Vzhledem
ke skutecnosti, ze jsou zdroje dat vefejnymi zdroji vedenymi
statnimi institucemi, jsou tyto zdroje povazovany za relevantni
a vhodné. Vérohodnost pouzitych zdroji dat a data nebyly dale
a vice dostupnym zplsobem zkoumdany ani ovéfovany a jsou
ve vztahu k provedené studii povazovany za vérohodné.

2.2 Zkoumani lokalita

Statutarni mésto Olomouc se nachazi na Moravé v Olomouckém
kraji. Mé&sto se rozléha na 10 333 ha a lezi na dulezité dopravni
spojnici mezi Brnem a Ostravou. Olomouc ma dobrou dopravni
infrastrukturu. Protina ji n€kolik tras zeleznice a 3,8 km zapadné
od stfedu mésta se nachazi vefejné vnitrostatni letisté. Nachazi se
zde veskera obcanska vybavenost. Mésto se sklada z 27 méstskych
casti a z 20 katastralnich tzemi, Zije zde 100 663 obyvatel.
Od severu na jih méstem protéka feka Morava.

Obr. 1 Katastralni vizemi mésta Olomouc
(zdroj: www.mapy.cz).
Fig. 1 Cadastral territory of the city of Olomouc
(source: www.mapy.cz).

Statutarni mésto Olomouc bylo jedno z nejvyznamnéjsich
kralovskych mést. Diky své vyhodné poloze bylo centrem pro
obchod a kulturu na Moravé. Nejstarsi ¢asti méstského organismu
Olomouce je méstska pamatkova rezervace, kterd je druhou
nejrozsahlejsi rezervaci v Ceské republice. Az do posledni
dekady 19. stoleti byla uzaviena hradbami a pevnostnim pasmem
a piistupna jen méstskymi branami.

Obr. 2 Olomouc — Horni namésti (zdroj: www.historickasidla.cz).
Fig. 2 Olomouc — Horni namésti (source: www.historickasidla.cz).

Meésto Olomouc ma historické jadro, které bylo roku 1971
prohldseno méstskou pamatkovou rezervaci. V soucasné dobé
je platné tzv. druhé vyhlaseni vynosem ministerstva kultury
Ceské republiky ze dne 21.12.1987 &.j. 16.417/87 —V1/1 o prohlaseni
historickych jader vybranych mést za paméatkové rezervace. Méstska
pamatkova rezervace se rozléha na plose piiblizné 87 ha. V této oblasti
jena 697 domovnich ¢isel. Na Morave je to jedno z nejrozsahlejsich
méstskych jader. V dobé€ vyhlaseni se v MPR nachdazelo 264 objektt
(méstanské domy, kostely, sochy, kasny, méstské opevnéni apod.)
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zapsanych ve Statnim seznamu nemovitych kulturnich pamétek,
dnes se jejich pocet blizi k 280. Nejvyznamnéjsi z nich jsou zapsany
jako Narodni kulturni pamatky: areal Premyslovského hradu, kostel
sv. Mofice a soubor baroknich kasen a sloupii. V roce 2000 se jedna
z pamatek mésta dostala na seznam svétového kulturniho dédictvi
UNESCO. Jedna se o Sloup Nejsvétejsi Trojice z roku 1716-1754
z dob barokniho sochafstvi a urbanismu.

Dnes je Olomouc sidlem Krajského tfadu Olomouckého
kraje, Univerzity Palackého, Arcibiskupstvi olomouckého, fady
kulturnich organizaci, ale i obchodnich nebo priimyslovych firem
a vojenskych instituci (Spojené velitelstvi Armady CR). [7]

3. ANALYZA DAT

Zakladnim podkladem pro vyzkum bylo sestaveni databdze
pamatkové chranénych bytovych domu ze vSech katastralnich
uzemi mésta Olomouc (kod obce dle katastru nemovitosti:
¢. 500496), okres Olomouc, kraj Olomoucky. Databdze obsahuje
¢isla popisnd pamatkové chranénych bytovych domd, jejich
katalogové Cislo a rejstiikové Cislo vedené Narodnim pamatkovym
ustavem v Pamatkovém katalogu.

V katastralnim uzemi Olomouc byla dale analyzovana, v obdobi
let 2014 az 2022, data cenovych tdaji z uskutecnénych prodeja,
tedy realizované prodejni ceny vsech bytovych jednotek dle ¢isel
popisnych a ¢&isel bytovych jednotek. Cisla popisna, ke kterym
byly pfifazeny cenové udaje v katastru nemovitosti byla nasledné
porovnana s €isly popisnymi pamatkové chranénych bytovych
domt. Timto zpisobem byla, dle ¢isel popisnych, sestavena
databaze pamatkové chranénych bytovych domt a bytovych
jednotek. Vzhledem k malému poctu prodeji byly vybrany v§echny
uskuteénéné prodeje bytli v pamatkové chranénych domech
ve mésté¢ Olomouci.

Z databaze cenovych udajt, vedené Ceskym ufadem
zemémefickym a katastralnim, o realizovanych prodejich bytovych
jednotek, byla vytvofena vlastni databaze, ktera obsahovala
udaje o kazdé bytové jednotce v pamatkoveé chranéném bytovém
domé¢. Databaze zejména obsahuje: ¢islo vkladu, datum vkladu,
cenovy udaj, Cislo bytové jednotky, adresu, na které se bytova
jednotka nachazi, velikost bytové jednotky a ptipadny pfevadény
spoluvlastnicky podil. Nasledné byly cenové tidaje, pomoci
HB Indexu, pfe indexovany na cenovou uroven roku 2022.

Dale byly stanoveny zkoumané cenotvorné faktory, které mohou
hodnotu bytovych jednotek v pamatkoveé chranénych bytovych
domech ovliviiovat a touto studii ma byt jejich vliv prokazan nebo
vyvracen. Vysledna databaze byla doplnéna o tyto udaje, kompletné
dokoncena a v dal§im kroku vyhodnocena.

Zkoumanymi cenotvornymi faktory této studie jsou zejména
historickeé atributy, a to stafi stavby a architektonicky styl ve kterém
jsou budovy postaveny. Dale byly vybrany dalsi cenotvorné
faktory, které mohou hodnotu narodnich kulturnich pamatek
ovliviiovat, jsou spojeny zejména s prostorovym umisténim téchto
staveb a s vlivem jejich okoli a Ize u nich pfedpokladat, Ze se
jedna o charakteristiky, které vysvétluji statistickou vyznamnost
pfi vysvétleni ceny nemovitosti. Podstatnym vlivem okoli, ktery
muize ovlivilovat hodnotu nemovitosti, je zejména jiz zminéné
prostorové umisténi stavby z hlediska nejen dopravni dostupnosti,
ale i obcanskeé vybavenosti v okoli. Proto byly mezi dalsi zkoumané

cenotvorné faktory zvoleny: Vzdalenost do centra (Horni nameésti
v Olomouci), vzdalenost na nejblizsi zastavku MHD, vzdalenosti
k nejblizsi matetské, zakladni Skole i vysoké Skole a vzdalenost
k nejbliz§imu zdravotnimu stiedisku.

Vyhodnoceni a vysledky o vlivu architektonického stylu jiz bylo
zvetejnéno v samostatné publikaci s nazvem: ,,Architektonicky
styl neni zcela vyznamnym cenotvornym faktorem.“ V tomto
¢lanku bude tedy vénovana pozornost vyhodnoceni jiz zminénych
prostorovych vlivl a vlivu stafi stavby.

Sestavena databaze, ktera byla pouzita pro vyhodnoceni
prostorovych vlivii spojenych zejména s umisténim stavby v trznich
cenach, byla modifikovana. Modifikace obsahovala vytazeni
extrémnich hodnot, které mohli byt spojeny napi. s luxusnimi
entitami nebo se naopak mohli nachazet ve vyloucené lokalité
s problémovym okolim. Dale byli vyfazeny duplicitni zaznamy.
Vysledna databaze ve vSech lokalitach, po provedené modifikaci,
obsahovala 97 zaznamui. V katastralnim tzemi Olomouc pouze 36.
VEtsi pocet zaznamu, vzhledem k omezenym cenovym tdajum
vedenym katastralnim Gfadem, se nepodatilo sestavit.

4. POUZITA METODA K VYHODNOCENI]

Velmi uc¢innou metodou pro analyzu vztaht mezi sadou nezavisle
proménnych a jednou zavisle proménnou je vicenasobna linearni
regrese.

V analyze zalozené na vicenasobné regresi hledame hodnoty
zavisle proménné z linearni kombinace hodnot nékolika (dvou
a vice nezavisle proménnych). Vzorec pro vypocet je podobny
jako v pripadé jednoduché regrese:

Y=a+b X, +b,X,+ b, X,

kde
Y zavisle proménna, jejiz hodnoty se snazime
predikovat,
a konstanta, hodnoty,
b,, by, b,  regresni koeficienty (¥ka se jim také parcialni

regresni koeficienty),
X,, X,, X; hodnoty nezavisle proménne.

Cile mnohonasobné regrese jsou stejné jako u regrese jednoduché:

(1) vysvétlit rozptyl v zavisle proménné Y,

(2) odhadnout (vypocitat) vliv kazdé z nezavisle proménnych
X na proménnou zavislou. Silu tohoto vlivu sdéluji
nestandardizované regresni koeficienty b. Vliv kazdé nezavisle
proménné je odhadovan tak, ze je kontrolovano ptsobeni
ostatnich nezavisle proménnych, které vstupuji do modelu.
Mnohonasobna regrese prostrednictvim standardizovanych
regresnich koeficientl (beta) také pomaha urcit relativni silu
vlivu jednotlivych proménnych na proménnou zavislou — my
tak zjistime, které proménné maji na rozptyl zavisle proménné
nejvetsi vliv a které maji naopak vliv nejmensi;

(3) s pomoci sestavené regresni rovnice predikovat pro jednotlivé
pripady hodnoty zavisle proménné.[2]

Vzhledem k provedené resersi literatury a metod vhodnych
k feSeni vySe popsané studie, byla pro vyhodnoceni metrickych
veli¢in zvolena nejvhodnéjsi metoda.
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K vyhodnoceni v uvodu popsanych cenotvornych faktortu
byla pouzita moderni statistickd metoda, analyza zavislosti.
korelacni analyza a vicenasobna regresni analyza. Vystupem
korela¢ni analyzy je korelacni koeficient, ktery mezi dvéma
proménnymi oznacuje miru jejich vzéjemné korelace, pozitivni
nebo negativni. Pro vyhodnoceni sily korelace byl pouzit
mnohondasobny koeficient korelace.

Vyhodnoceni bylo provedeno ve statistickém programu
Statgraphic.

5. VYHODNOCENI

5.1 Vicendsobna regresni analyza

Jsou tfi moznosti, jak do vypoctl ve vicenasobné regresni analyze,
vkladat proménné. Jsou to metody:

1. Metoda standardni (tzv. metoda Enter).

2. Metoda postupného vkladani (Stepwise).

3. Metoda hierarchicka (Blocks).

Metoda stepwise je metodou k nalezeni ,,nejlepsiho* modelu.
Me¢jme stejné proménné, které ale do regrese vlozime postupné,
nikoliv najednou. Jelikoz mame sedm nezavisle proménnych,
miiZze regrese vypocitat v této metodé az sedm riiznych modeld.
Kazdy model se bude od toho piedchoziho lisit v tom, ze v ném
bude o jednu nezavisle proménnou vice. Do vypoctu a do modelu
vstupuji pouze ty proménné, které jsou statisticky vyznamné
vztazeny s proménnou zavislou.

Metoda hierarchicka umozinuje vyzkumnikovi, aby on sam
anikoliv program, ur¢il pofadi vstupu jednotlivych proménnych. [2]

Vyhodnoceni zpracovanych databazi bylo provedeno pomoci
metody Enter. Tuto metodu autofi zvolili z toho divodu, protoze
chtéli zjistit a popsat, jak velky podil rozptylu zavisle proménné je
vysvétlen nezavisle proménnymi (R?), a dale jak vysoky vliv ma
kazd4 z nezavisle proménnych na proménnou zavislou, pii kontrole
vlivu pisobeni ostatnich proménnych (nestandardizované regresni
koeficienty) a v kone¢ném dusledku, jaka je relativni dtlezitost kazdé
z nezavisle proménnych, coz ve vysledku vyjadiuji standardizované
regresni koeficienty beta. Tato metoda je z vyse popsanych metod
pro tuto studii nejvhodnéjsi, protoze metoda Stepwise je metodou

Obr. 3 Méstska pamatkova rezervace
Olomouc (zdroj: www.mapy.cz).

Fig. 3 Municipal Monument Reserve
Olomouc (source: www.mapy.cz).

k nalezeni ,,nejlepSiho” modelu a metoda hierarchicka (Blocks)
umoziiuje vyzkumnikovi, aby on sam a nikoliv program, ur¢il pofadi
vstupu jednotlivych proménnych.

Vstupem do vicenasobné regresni analyzy je jiz popsana zpracovana
databaze. Za zavisle proménou, tedy (Y): regresand (vysvétlovanou
proménou), byla dosazena realizovana cena v K& za 1/m? podlahové
plochy bytové jednotky. Nezavisle proménnymi (X), tedy regresory
(vysvétlujici proménné) byly stafi stavby, nejblizsi vzdalenost
do centra, vzdalenost na nejblizsi zastavku méstské hromadné
dopravy, nejblizsi vzdalenosti k matetské, zakladni a vysoké Skole
a dale vzdalenost k nejbliz§imu zdravotnickému stredisku.

Pii statistickém zkoumani byly v rdmci optimalizace regresniho
modelu a regresniho modelovéani vyfazeny nékteré faktory,
které byly vyhodnoceny jako statisticky nevyznamné. Jednalo
se o vzdalenost na nejblizsi zastdvku méstské hromadné
dopravy (P-Hodnota = 0,1691), vzdalenost k matetské skole
(P-Hodnota = 0,4204), vzdalenost k nejbliz§imu zdravotnickému
sttedisku (P-Hodnota = 0,3547) a ptekvapivé i stafi stavby
(P-Hodnota = 0,5861). Po vyfazeni statisticky nevyznamnych,
nezavisle proménnych, bylo dosazeno nasledujicich, statisticky

VVVVVV

zvyraznény cervene.

Vicenasobna regrese — cena za 1 m? plochy
Zavisla proménna: Cena za 1 m? plochy bytové jednotky.
Nezavislé proménné:

e Vzdalenost do centra (km).

e Vzdélenost k VS (km).

o Vzdélenost k ZS (km).

Vystup ukazuje vysledky optimalizovaného modelu vicenasobné
linearni regrese k popisu vztahu mezi cenou za 1 m? podlahové
plochy a 3 nezéavislymi proménnymi. Rovnice pfizplisoben¢ho
modelu je:

Cena v K¢ za 1 m? plochy =-38947,4 x vzdalenost do centra (km) +
+43429,2 x vzdalenost k VS (km) +95221,5 x vzdalenost k ZS (km).

Protoze P-hodnota v tabulce ANOVA je mensi nez 0,05, existuje
statisticky vyznamny vztah mezi proménnymi na 95,0% hladiné
spolehlivosti. Tedy, na 95,0% hladin¢ spolehlivosti se potvrdil
statisticky vyznamny vliv u tfi pozorovanych cenotvornych

© 2023 The Author: This is an open-access article distributed under the terms of the Creative Commons Attribution License 35

(http://creativecommons.org/licenses/by/4.0)



SOUDNj
INZENYRSTVI

Rocnik 34 = 1/2023
Znalecka cinnost * Expert Activity

Tab. 1 Vysledky regresni analyzy (zdroj: viastni zpracovani).
Tab. 1 Results of regression analysis (source: own processing).

Standard T
Parameter Estimate Error Statistic P-Value
Vzdalenost do centra -38947.4 10113,2 -3,85115 0,0005
Vzdalenost k VS (km) 43429,2 10586,3 4,10241 0,0003
Vzdalenost k ZS (km) 95221,5 13923,7 6,83878 0,0000

Tab. 2 Minimalni a maximalni vzddlenosti (zdroj: vlastni zpracovani).
Tab. 2 Minimum and maximum distances (source: own processing).

Hodnoty/faktor Vzdalenost do centra Vzdalenost k ZS Vzdalenost k VS
Minimum 0,20 0,23 0,31
Maximum 1,30 0,85 1,40
Tab. 3 Analyza rozptylu (zdroj: viastni zpracovani).

Tab. 3 Analysis of Variance (source: own processing).
Source Sum of Squares Df Mean Square F-Ratio  P-Value
Model 1,04958E11 3 3,49862E10 160,64 0,0000
Residual 6,96949E9 32 2,17797E8 - -
Total 1,11928E11 35 - - -

Tab. 4 Korelacni matice pro odhady koeficientii (zdroj: vlastni zpracovani).
Tab. 4 Correlation matrix for coefficient estimates (source: own processing).

Korela¢ni matice Vzdalenost do centra (km) Vzdalenost k VS (km) Vzdalenost k ZS (km)
Vzdalenost do centra (km) 1,0000 -0,6761 -0,3185
Vzdalenost k VS (km) -0,6761 1,0000 —-0,4353
Vzdalenost k ZS (km) —-0,3185 —0,4353 1,0000

faktorti. Nejvyznamnéjsi pozitivni vliv je, podle hodnoty Estimate,
u vzdalenosti k zakladni $kole a nasledné u vzdalenosti k vysoké
skole. Naopak negativni vliv se prokazal u faktoru vzdalenosti
do centra.

Zde je ovsem dulezité zdlraznit, ze se vyse uvedené vzdalenosti
ke zkoumanym nezdvisle proménnym faktorim nachdzeji
v méstské pamatkové rezervaci Olomouce.

Aby byly vystupy regresni rovnice divéryhodné a podavaly
vérohodné vysledky, nelze dorovnice dosazovatlibovolné vzdalenosti.
Minimalni i maximalni zji§téné rozptyly ve vzdalenostech
jednotlivych zkoumanych faktorti od posuzovanych bytovych
jednotek je zachycen v tab. 3. Veskeré hodnoty jsou uvedeny v km.

Z tab. 2 je tedy zfejmé, ze veskeré zkoumané cenotvorné faktory
jsou v maximalni vzdélenosti do 1,4km od posuzovanych véci
nemovitych. Pfi pouziti regresni rovnice by tato hodnota neméla
byt prekrocena.

Nasledné bylo provedeno vyhodnoceni analyzy rozptylu (tab. 3)
R-squared (Koeficient determinace) = 93,7732 %

R-squared (adjusted for d.f.) (Adjustovany korelacni koeficient)
=93,3841%

Standard Error of Est. (Standardni chyba odhadu) = 147579
Mean absolute error (Stfedni absolutni chyba) = 11727,9
Durbin-Watson statistic (Durbin-Watsonova statistika) = 1,63143
Lag 1 residual autocorrelation (Autokorelace residui) = 0,124385
P-hodnota v tabulce ANOVA (Analyza rozptylu, tab. 3), v fadku
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Model, je mensi nez 0,05. Celkovy model je, na 95,0% hladiné
spolehlivosti, statisticky vyznamny.

Statistika R-Squared (Koeficient determinace) ukazuje, ze
pfizptisobeny model vysvétluje 93,7732 % variability v cené za m?
plochy. Upravena statistika R-squared, ktera je vhodnéjsi pro
porovnavani modeld s riznym poctem nezavislych proménnych, je
93,3841 %. Standardni chyba odhadu ukazuje standardni odchylku
residui, je 14757,9. Tuto hodnotu lze pouzit ke konstrukci limit
predikce pro nova pozorovani. Stfedni absolutni chyba (MAE)
11727,9 je primérna hodnota residui.

Statistika Durbin-Watson (DW) testuje residua, aby zjistila, zda
existuje néjakd vyznamna korelace na zakladé poradi, ve kterém
se vyskytuji v datovém souboru. Vzhledem k hodnoté 1,63143,
ktera se nachazi rozmezi hodnot 1,00 — 2,00, 1ze konstatovat, Ze
v regresnim modelu neni nalezena autokorelace.

Tab. 4 ukazuje korela¢ni matici, tedy odhadované korelace
mezi koeficienty v prolozeném modelu. Tyto korelace jsou
pouzity k detekci pfitomnosti vazné multikolinearity, tj. korelace
mezi predikovanymi proménnymi. Vzhledem ke skute¢nosti, Ze
v této matici neexistuje korelace s absolutni hodnotou vétsi nez
0,7, 1ze konstatovat, ze v modelu nebyla nalezena zadna vazna
multikolinearita. Zde je nutné podotknout, ze hodnoty 1,00
neoznacuji multikolinearitu, ponévadz je zcela jasné, Ze stejné
koeficienty sami se sebou koreluji na absolutni hodnoté 1,00.
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Obr. 4 Pozorované a predpovidané hodnoty (zdroj: viastni zpracovani).
Fig. 4 Observed and predicted values (source: own processing).

5.2 Vysledky regresni analyzy v grafech

Regresni analyza je velmi citlivd na odlehld pozorovani. Hodnoty
odlehlych pozorovani mohou, v nékterych ptipadech, velmi ovlivnit
a vychylit smérnici regresni pfimky. Z grafu na obr. 1 je patrné,
ze veskeré hodnoty, jak pozorované, tak predikované, jsou dosti
blizko ose prvniho kvadrantu a zadné velmi odlehlé pozorovani
zde neni pfitomné. Z grafu taktéz vyplynula pomérné dobra
volba tvaru regresni funkce, neboli zavislosti mezi pozorovanymi
a predikovanymi hodnotamy zavisle proménné.

5.3 Verifikace vysledki

Po provedeni pfedchozich testl, které vyloucili pfitomnost
autokorelace mezi chybovymi slozkami a multikolinearitu mezi
predikovanymi proménnymi, byl proveden dalsi test vhodnosti pouZiti
regresni analyzy. Timto testem je test normality chybovych slozek,
tedy zda residua pochazi z normalniho rozdéleni. Tato analyza ukazuje
vysledky prizptisobeni normalniho rozdéleni datlim o residuu.

Tab. 5 Testy normality residui (zdroj: vlastni zpracovani).
Tab. 5 Tests for normality of residuals (source: own processing).

Test Statistic P-Value
Chi-Squared 15,7429 0,263295
Shapiro-Wilk W 0,977729 0,751851
Skewness Z-score 0,414727 0,678338

Tab. 5 zobrazuje vysledky nekolika testt, které maji urcit, zda Ize
residua adekvatné modelovat normalnim rozdélenim. Test Chi-
kvadrat rozd€luje rozsah residui do 16 stejné pravdépodobnych
tfid a porovnava pocet pozorovani v kazdé tiidé s ocekdvanym
poctem. Shapiro-Wilklv test je zaloZzen na porovnani kvantili
prolozeného normalniho rozdéleni s kvantily dat. Standardizovany
test Sikmosti hledd nedostatek symetrie v datech. Standardizovany
test Spicatosti hleda tvar distribuce, ktery je bud’ plossi, nebo vice
Spicaty nez normalni rozloZeni.

Histogram residui
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Obr. 5 Histogram normality residui (zdroj: vlastni zpracovani).
Fig. 5 Normality histogram of residuals (source: own processing).
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Obr. 6 O-Q graf (zdroj: vlastni zpracovani).
Fig. 6 O—Q plot (source: own processing).

Protoze i nejmensi P-hodnota mezi provedenymi testy je veétsi
nez 0,05, neni mozné zamitnout hypotézu, ze residuum pochazi
z normalniho rozdéleni s 95% spolehlivosti. Tomu odpovida
1 grafické vyjadreni Gaussovou kiivkou v histogramu residui.

Vysledek byl vizualné ovéten i v kvantilovém grafu, s pfimkou
distribu¢ni funkce, ktery odpovida normalité residui.

Verifikace dosazenych vysledkl byla provedena vhodnymi
diagnostickymi metodami, za pouziti tzv. Gauss-Markovovych
predpokladtl, které prokazali a stanovili, ze cely regresni model je
spravny, 1ze ho pouzit a je statisticky vyznamny.

6. ZAVER

Cilem studie bylo posoudit a vyhodnotit vliv stafi stavby
a prostorovych faktord, spojenych s umisténim staveb, na hodnotu
bytovych jednotek, které jsou soucasti bytovych domu, které
soucasné pozivaji pamatkovou ochranu. Sedmi posuzovanymi
faktory byly stéfi stavby, vzdalenost do centra a na zastadvku méstské
hromadné dopravy, vzdalenost k matetské Skole, zakladni skole,
vysoké skole a vzdalenost k nejbliz§imu zdravotnimu stredisku.
Nejvyznamné;jsi, statisticky vyznamny, pozitivni vliv se prokazal
u vzdalenosti k zakladni Skole a nasledné u vzdalenosti k vysoké
Skole. Naopak negativni vliv se prokazal u faktoru vzdalenosti
do centra. U ostatnich faktord, vzdalenosti na zastavku méstské
hromadné dopravy, vzdalenosti k matef'ské skole a ke zdravotnimu
stfedisku se neprokazal. I tyto faktory hodnotu nemovitosti
ovlivituji, mnohdy pouze skryté a podvédomé, ale o to mozna
diraznéji.

Vliv nejvyznamnéjsich zkoumanych cenotvornych faktorti 1ze

Tuto rovnici lze zjednodusen¢ vysvétlovat tak, ze s kazdym
kilometrem vzdalenosti od centra Olomouce klesa jednotkova cena
bytové jednotky v pamatkové chranéném objektu o 38 947,40 K¢,
s kazdym kilometrem vzdalenosti od VS (ZS) cena stoupa
043 429,20K¢ (95 221,50 K¢).

Zvy$ovéani ceny se stoupajici vzdalenosti od ZS a VS se jevi
jako nelogicka, ovSem v tomto pfipadé¢ rozhodujicim parametrem
nemusi byt samotna existence $koly, ale zvyseny pohyb osob,
dopravy, zvySeny hluk a dalsi faktory, které mohou s provozem
téchto zafizeni souviset. U jinych typd nemovitosti mize byt efekt
opacny. Také je mozné, ze kdyby se jednalo o vétsi lokalitu, mohla
by napriklad vyrazné vétsi vzdalenost, mimo dochdzkové moznosti
obyvatel, ovlivnit cenu negativnim zpiisobem. To se vSak vlivem
relativné malé velikosti zkoumané lokality (historické centrum)
neprojevilo.

Zde je ovSem nutné zdlraznit, Ze se tyto vysledky tykaji pouze
této lokality a tohoto sestaveného modelu. Vyhodnoceni databazi
z ostatnich lokalit mohou prokazat i zcela odli§né zavéry.

7. PODEKOVANI

Grant ,,VIiv vyznamnych faktori, které ovlivituji hodnotu
nemovitych narodnich kulturnich pamatek s rezidencni funkct
v CR* je realizovan v ramci projektu Kvalitni interni granty VUT
(KInG VUT), reg. ¢. CZ.02.2.69/0.0/0.0/19_073/0016948, ktery
je financovan z OP VV'V.

. ,V — * X x EVROPSKA UNIE =
spemﬁkovat vyse uvedenou rovnici: : *« Evropské strukturalni a investiéni fondy Wr
Cena v K¢ za 1 m? plochy =38 947,4 x vzdalenost centrum (km) PRSI Operacni program Vyzkum, vjvoj a vzd8lgvani s ensrvo scorsty
+43 429,2 x vzdalenost VS (km) + 95 221,5 x vzdalenost ZS (km).
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