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Rozsifeny abstrakt

Clanek se zabyvd problematikou souvisejici s cenami nemovitosti, konkrétné vlivem
vytipovanych nemateridlnich faktord na cenu rodinnych dom0. Pro ucely tohoto clanku
nematerialnimi faktory rozumime takové faktory, které nemaji plvod v nemovitosti samotné,
nybrz jsou odvozeny od jejiho umisténi, poptipadé od jejiho okoli. Materialni faktory jsou pak
ty, které souviseji s velikosti domu i pozemku, s jeho provedenim a stavem apod.

Pro vytipovani relevantnich faktord byly vyuZity reSerSe publikaci, véetné zahranicnich,
ataké informace zjiz dfive provedenych vyzkumi a sociologickych studii zabyvajicich
se bydlenim v Brné. Inspirativnim zdrojem informaci byl i archiv znaleckych posudk@ Ustavu
soudniho inZenyrstvi. Provedena byla analyza verejné dostupnych inzeratld rodinnych domi
s cilem zjistit, jaké vlastnosti inzerenti povazuji za podstatné pfi popisu nabizenych nemovitosti.

Zajmovou oblasti prezentovaného ¢lanku je mésto Brno. Dlivodem pro volbu této lokality
je znaleckd praxe autor(d clanku v oboru ocenovani nemovitosti zejména v tomto Uzemi.
Koneéna databaze obsahuje 147 prodeju rodinnych domu. V databazi je posuzovano celkem
dvanact nematerialnich faktor(. V analyze jsou zahrnuty rovnéz materialni faktory, které byly
zvoleny tak, aby vystizné charakterizovaly rodinny dam.

v vy

Tézistém clanku je mnohorozmérny linearni regresni model s metodou odhadu OLS
(metodou nejmensich ¢tvercl) popisujici zavislost ceny na vysvétlujicich proménnych (v této
praci oznacovanych jako faktory). Po konfrontaci ziskanych dat sregresnim modelem byla
potvrzena hypotéza, Ze alespon jeden nemateridlni faktor je pro cenu rodinnych dom
na zvolené hladiné vyznamnosti statisticky vyznamny. Rovnéz se potvrdil predpoklad hypotézy,
Ze nemateridlni faktory jsou v souctu intenzity svého plisobeni s to vysvétlit alespon 10 % ceny
rodinného domu.

Kli¢ova slova: Materidlni faktory, nematerialni faktory, cena, rodinny dim, mnohorozmérny
linedrni regresni model, metoda odhadu OLS.
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Extended abstract

The article deals with issues related to real estate prices, specifically the influence
of selected intangible factors on the price of family houses. For the purpose of this article,
we understand intangible factors as those factors that do not originate from the property itself,
but are derived from its location or its surroundings. Tangible factors are those related
to the size of the family house and the land, its design and condition, etc.

In order to identify relevant factors, a search of publications, including foreign ones, was
used, as well as information from previously conducted research and sociological studies
dealing with housing in Brno. The archive of expert opinions of the Institute of Forensic
Engineering was also an inspiring source of information. An analysis of publicly available
advertisements of houses was carried out in order to find out what features advertisers consider
essential when describing the properties on offer.

The area of interest of the presented article is the city of Brno. The reason for the choice
of this location is the expert practice of the authors of the article in the field of real estate
valuation, especially in this area. The final database contains 147 family house sales. A total
of twelve intangible factors are considered in the database. Tangible factors are also included
in the analysis and were chosen to aptly characterize the single-family home.

The focus of the paper is a multivariate linear regression model with the OLS (ordinary
least squares) estimation method describing the dependence of price on explanatory variables
(referred to as factors in this paper). After confronting the obtained data with the regression
model, the hypothesis that at least one intangible factor is statistically significant for the price
of family houses at the chosen level of significance was confirmed. It also confirmed
the hypothesis that the intangible factors, in the sum of their intensity, are able to explain
at least 10% of the price of a family house.

Keywords: Tangible factors, intangible factors, price, family house, multiple linear regression
model, OLS estimation method.
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1 Uvop

PFi ocenovani majetku znalci a odhadci bézné pouZzivaji klasické ocenovaci pristupy, které jsou obsazeny
v mezinarodnich, evropskych i tuzemskych standardech. Je otazkou, zda pfitom berou ¢i mohou brat dostatecné
exaktné v uvahu vSechny podstatné faktory, kterymi je hodnota nemovitosti ovliviiovana a které mohou mit vliv
na jeji cenu. Faktory ovliviiujici hodnotu a v kone¢ném disledku i cenu nemovitosti jsou v tomto ¢lanku déleny
do dvou skupin, a to na faktory materidlni a nematerialni. Pfi védomi mozné nepresnosti tohoto pojmoslovi
v zasadé plati, Ze materialnimi faktory je popsana sama nemovitost, (pozemek i stavba) a nemateridini faktory
jsou odvozeny od umisténi (lokality) nemovitosti a nemaji tedy plivod v nemovitosti samotné. Zaméreni tohoto
Clanku vychazi z potfeb znalecké praxe, ktera pocituje nedostatek komplexniho posouzeni vlivu a miry
vyznamnosti zejména nematerialnich faktord na cenu nemovitosti.

2  STAV SOUCASNEHO POZNANI

Vyzkumem nemateridlnich faktord se zabyva fada odbornikd. V literatufe byly dohledany vysledky vyzkumu
a studie, které se vénovaly vztahu mezi cenami nemovitosti a riznymi zkoumanymi vlivy. Tyto konkrétni vlivy
Casto korelovaly se specifiky statu, mésta nebo lokality. V pfimorském staté muaze byt vyznamnym faktorem
fenomén more [1], v Nizozemsku mohou hrat roli jezera [2], a v Toskansku jedine¢nost krajiny [3]. Néktefi
z publikujicich odbornikl se soustredili pouze na jediny zkoumany faktor. Napftiklad vliv hluku z dopravy na ceny
bytl byl zkouman v Olsztynu v Polsku, kde potvrdili oéekdavanou negativni korelaci [4]. Ve studii provedené
ve mésté Bari v Italii se rovnéz zkoumal vliv hluku na ceny bydleni. Zjistilo se pfitom postupné sniZovani tohoto
vlivu smérem od centralnich ¢asti mésta k okrajovym ctvrtim [5].

V dalSich pripadech se odbornici zaméfili na nékolik faktorl, z nichz nékteré nasledné kvantifikovali.
Napt. v Mariboru ve Slovinsku bylo zjisténo, Ze vyhled z budovy mUzZe zvysit hodnotu nemovitosti az o 12 %,
zatimco vyhled na more dokonce 0 40 % [1]. Podobné trendy byly zaznamenany i v Athénach. Vyhled na Akropoli
mohl zvysit cenu az o 45 %, vyhled na mofe o 34 % a na park o 18 % [6]. Zajimavou praci bylo zkoumani
cenotvornych faktorl u rodinnych dom( v okrese Brno-venkov. Nejvétsi vyznam byl prisuzovan vzdalenosti
do mésta Brna, ktera méla asi 10% vliv na cenu rodinného domu [7]. Jini odbornici zkoumané faktory seskupovali
nebo je nahrazovali jedinou proménnou. Ve viethamském mésté Bac Nihh byla hodnocena mira vlivu na cenu
bydleni ve specifickych skupinach, pficemz nejvétsi vliv vykazovala skupina , méstskd ctvrt” s odhadovanym
dopadem 19 % [8].

Oznaceni faktorl jako materialni a nematerialni neni v literature ustalen. Napf. Sirmans pracuje s pojmy
Jfvzikdini viastnosti” a ,ostatni vlastnosti” [13], Melanda pfifazuje zvlast vlastnosti k rezidenénimu objektu
a zvlast k ,vnéjsim charakteristikdm* [10].

Také zplsoby ziskavani dat pro vyzkum se mezi jednotlivymi autory lisily. Néktefi vyuZivali dotaznikova
Setfeni, coz se uplatnilo ve studii scénickych pohledli [9], nebo hodnotdch krajiny [3]. Jini prebirali data
ze specifickych map, mapovych platforem a dalsich zdrojl jako jsou informace z realitnich kancelafi. Specialni
metoda spocivala v aplikaci techniky dolovani dat s pouZitim pfislusného softwaru [10]. VétSinou byly
v dohledanych resersich preferovany statistické metody pro zpracovani dat.

Vyznamnym zdrojem informaci pro tento clanek byly vysledky rozsahlych sociologickych vyzkumnych
projektd realizovanych piimo v Brné. Jednim z nich byl Projekt GA CR nazvany ,Viiv charakteru a umisténi
urbanistické struktury na udrZitelny rozvoj uzemi”, ktery se zabyval zkoumanim Siroké skaly identifikatord

plsobicich na kvalitu Zivota [11]. Déle ,Sociologicky vyzkum bydleni v Brné” zpracovany pro Statutdrni mésto
Brno. Timto vyzkumem se zjistovaly podminky bydleni obyvatel mésta, jejich naroky a pozadavky [12].

Z provedeného zkoumani stavu soucasného poznani vyplyva, Ze fada vysledk( vyzkumu potvrzuje dopad
nematerialnich faktor na hodnotu nemovitosti, zejména v pfipadé rezidencnich staveb. Situace je nestandardni
tim, Ze i kdyZz tyto nemateridlni faktory existuji, neni zfejmé, jak je pri praktickém ocenéni zohlednit.
Chybi kvantitativni Udaje, které by umoznily nemateridlni faktory spole¢né s materialnimi posuzovat z hlediska
jejich vyznamnosti. Cilem tohoto ¢lanku je tedy objasnit, které nematerialni faktory plisobi na cenu rodinnych
domu a které jsou vyznamné.

DOI: https://doi.org/10.13164/51.2024.1.12
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3  FAKTORY A DATA

Realizace reSeni zahrnovala v ndvaznosti na provedené reSerSe dva samostatné sméry vyzkumu. Prvni
se tykal znaleckych posudki o redlnych nemovitych vécech, jejich analyze a vyhodnoceni. Jednalo se o znalecké
posudky zpracované na Ustavu soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni technického v Brné. Druhym smérem byla
analyza inzerdtl prodejd rodinnych domi vBrné z vefejné dostupnych realitnich serverd. Umyslem
bylo prozkoumat jaké vlastnosti povazuji inzerenti za podstatné uvadét pri charakteristice nabizené nemovitosti.

Pro splnéni cile bylo potfebné vytvofit verifikovany model. Znamenalo to identifikovat a analyzovat
nematerialni faktory, se kterymi je nejCastéji pracovano v referencni literature. Ddle vybrat materidlni faktory
charakterizujici rodinné domy. Sestavit databazi rodinnych domi ze sjednanych (realizovanych) cen a vytvofit
statisticky model. K dosaZeni cile byly stanoveny tyto hypotézy:

H 1: Alespon jeden nematerialni faktor je statisticky vyznamny.
H 2: Nemateridlni faktory vysvétluji alespon 10 % ceny.
3.1 Materidlni a nematerialni faktory
Na zakladé rozboru vyse uvedenych zdroji bylo identifikovdano celkem 16 materidlnich faktord

a 12 nematerialnich faktort, které byly vybrany tak, aby vystizné charakterizovaly rodinny diim, viz tabulka 1
a tabulka 2.

Tabulka 1 Materidlnich faktory [autor]

Table 1 Material factors [author]

Materialni faktor

UZitna plocha [m?] Garazové stani nebo moznost parkovani na pozemku [ano/ne]
Situovani [Fadovy, samostatné stojici...] Novostavba do 5 let [ano/ne]

Pocet nadzemnich podlazi Pocet pokojl

Podsklepeni [ano/ne] Pocet kuchyni

Vyuzitelnost volnych pldnich prostor nezapocitanych do

Technicky stav [dle standardu] usitné plochy [ano/ne]

Konstrukéni systém [dle typu] InZenyrské sité [dle typul]
Prislusenstvi RD nad ra béinéh
fislusenstvi nad rdmec bézného Plocha zahrady [m?]

[ano/ne]
Garaz [ano/ne] Energeticky stitek [dle prikazu energetické naroc¢nosti]

Tabulka 2 Nemateridlni faktory [autor]

Table 2 Intangible factors [author]
Nematerialni faktor

Dojezdova vzdalenost do centra mésta [km] Vzdalenost k zastavce MHD [km]
Sousedstvi a dobra adresa [Skala] Hluk [dB]
Vyhled z okna [skala] Celkové imisni zatizeni NO2 [pg/m?3]
Obcanska vybavenost [Skala] Demograficka struktura [%]
l\flolznostl parkovani dle parkovacich zén Bezpe&nost [index bezpeénosti]
[Skala]
Vzdalenost k zelené plose [km] Zéaplavy [ano/ne]

3.2 Databaze

V konecéné databazi po provedené filtraci a ocisténi dat byly shromazdény udaje o 147 rodinnych domech.
Sjednané ceny byly prepoéteny pomoci tzv. HB indexd cen rodinnych dom{ zvefejnénych na internetovych
strankach CSOB Hypoteéni banky na cenovou hladinu druhého étvrtleti roku 2022 [14]. Celkem se v databazi
(matici) jednalo o 4 116 sledovanych udaju, tedy 147 nemovitosti, 16 materidlnich a 12 nematerialnich faktora.

DOI: https://doi.org/10.13164/51.2024.1.12
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4  METODY A POSTUPY

Nejprve byla provedena Uprava databdze rodinnych dom(, coZ znamenalo vytvofit matematicky
zpracovatelnou vstupni zdrojovou tabulku (matici) pro linedrni regresni model. JelikoZ se nepodafilo dosahnout
verifikovaného modelu bez transformace faktor(, bylo tfeba Uprav. Postupnou praci s modelem doslo
k logaritmovani ceny, uZitné plochy rodinného domu a plochy zahrady. V pribéhu modelovani se rovnéz
nepodarilo dosdhnout normality rezidui bez odebirani odlehlych hodnot. Proto byly z databaze odstranény
rodinné domy, jejichZz odchylka predikované ceny od skute¢né hodnoty byla vici jinym odchylkdm ze souboru
podle Z-score testu odlehla. Celkové se jednalo o vyfazeni 7 rodinnych doma. Dal3i Uprava spocivala v odstranéni
jednoho faktoru s nejvyssi p-hodnotou. Poté byl prepocitan model a postup se opakoval, dokud existoval alespon
jeden faktor s p-hodnotou > 0,05. Pro statistické ovéreni normality byl pouZit Sharipo Wilk test a Anderson Darling
test. Plati nulova hypotéza, rezidua maji homoskedasticitu, Whiet( test prokazal, Ze homoskedasticita se pfipousti
na hladiné vyznamnosti 0,05.

5  VYSLEDKY

Ve vysledném modelu se statisticky vyznamnych ukazalo 11 faktord, 7 z nich bylo materialnich a 4 faktory
byly nematerialni. Pro zjisténi, které z téchto faktor( maji nejvétsi vliv byly pouZity Ctyfi nasledujici metody:

1) Zména adjustovaného koeficientu determinace (adjR?).
2) Analyza korela¢nich matic.

3) Porovnanit-hodnot.

4) Porovnani p-hodnot.

5.1 Zména adjR?

Graf 1 a tabulka 3 zobrazuji vysledek uvedeny v prvni metodé, tj. ukazuji, jak se zméni adjR?, kdyz je odebran
jeden faktor. Osa Y byla logaritmovéna. Podle zmény adjR? ma nejvétsi vliv Vyhled z okna, nasleduje Dojezdovd
vzddlenost do centra mésta, dale Sousedstvi a dobrd adresa a Ob&anskd vybavenost.

Vliv faktord na ceny rodinnych domd

Zmeéna adjR2 pfi odebrani jednoho konkrétniho
faktoru (log)

adresa

Uzitna plocha RD
Technicky stav RD
vyhled z okna
Dojez. vzdalenost
Plocha zahrady
InZenyrské sité
Sousedctvi a dobra
Pocet kuchyni
Konstrukéni systér
Obéanska vybaven:
FPrislusenstvi RD

Faktory
Graf 1 Zména adjR? pfi odebrdni jednoho konkrétniho faktoru [autor]

Graph 1 Change in adjR? when one specific factor is removed [author]

DOI: https://doi.org/10.13164/51.2024.1.12
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Tabulka 3 Zména adjR? pri odebrdni jednoho konkrétniho faktoru [autor]
Table 3 Change in adjR? when one specific factor is removed [author]
Faktor Zména AdjR?
UZitna plocha RD 0,05702
Technicky stav RD 0,04604
Vyhled z okna 0,02614
Dojezdova vzdalenost do centra mésta 0,02425
Plocha zahrady 0,01554
InZenyrské sité 0,01544
Sousedstvi a dobra adresa 0,01178
Pocet kuchyni 0,00592
Konstrukéni systém 0,00583
Obcanska vybavenost 0,00523
Prislusenstvi RD 0,00514

Pozndmka: Tu¢nym pismem jsou uvedeny nemateridlni faktory.

5.2 Analyza korelacnich matic

Jedna se o analyzu korelacénich matic vsech vysvétlujicich faktort. Byly provedeny 3 korelace — podle
Pearsona, Spearmana a Kandalla. Nejvétsi vliv nemateridlnich faktor( (v absolutni hodnoté) je v tomto poradi:
Sousedstvi a dobrd adresa, Vyhled z okna, Obcanskd vybavenost, Dojezdovd vzddlenost do centra mésta.
Obrazek 1 je ukazka korelace dle Pearsona.

Pearson
Cena 1.00
UUZitna plocha RD
Technicky stav RD
Flacha zahrady
Kenzstrukeni systém -
Prizlufenstvi RO 03
- 000
InZenyrske sité 0z
Pocet kuchyni 02 L
Dojez. vzdalenost 417
Obcanska vwyhavenost 0.35
Wyhled z okna 956
Souszedstvl 3 dobra adreza 458 1

Cena

Obrazek 1 Pearsonova korelace mezi cenou a faktory [autor]

Figure 1 Pearson correlation between price and factors [author]

5.3 Porovnani t-hodnot

Metoda vychazi z t-testd jednotlivych faktorl v ramci mnohonasobného linearniho regresniho modelu,
viz tabulka 4. Z t-hodnot vysledného modelu byl proveden odhad vlivu vSech uvaZovanych faktorl v %.
U rodinnych domt je podil nematerialnich faktord 34,99 % z vysledného modelu. JelikoZz model vysvétluje 85,5 %
z celkové ceny rodinného domu, znamena to, Ze nemateridlni faktory vysvétluji 29,92 % ceny této nemovitosti.
Nematerialni faktor Vyhled z okna byl zastoupen ve vysi 9,54 %, Dojezdovad vzddlenost do centra mésta 9,20 %,
Sousedstvi a dobrd adresa 6,57 % a Obcanskd vybavenost 4,61 %.
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Tabulka 4 Vliv faktoru a jejich t-hodnot [autor]
Table 4 Influence of factors and their t-values [author]
Faktor Zastoupeni faktoru ve Zastoupeni faktoru
vysledném modelu [%] z celkové ceny [%]

UZitnd plocha RD 16,29 13,93
Technicky stav RD 14,67 12,54
Vyhled z okna 11,16 9,54
Dojezdova vzdalenost do centra mésta 10,76 9,20
Plocha zahrady 8,72 7,46
InZenyrské sité 8,69 7,43
Sousedstvi a dobra adresa 7,68 6,57
Pocet kuchyni 5,67 4,85
Konstrukéni systém 5,63 4,81
Obcanska vybavenost 5,39 4,61
Prislusenstvi RD nad ramec bézného 5,34 4,57
Soucet 100,00 85,50
Z toho:

Materidlni faktory 65,01 55,58
Nematerialni faktory 34,99 29,92
Nevysvétlitelna slozka - 14,50

Pozndmka: Tucnym pismem jsou uvedeny nemateridlni faktory.

5.4 Porovnani p-hodnot

Metoda rovnéz vychazi z t-testl jednotlivych faktorl v rdmci mnohondasobné linearni regrese, vysledky

zobrazuje tabulka 5.

Tabulka 5 Porovndni p-hodnot vysledného modelu [autor]

Table 5 Comparison of p-values of the resulting model [author]

Faktor Porovnani p-hodnot
UzZitna plocha RD 0,000
Technicky stav RD 0,000
Vyhled z okna 0,000
Dojezdova vzdalenost do centra mésta 0,000
Plocha zahrady 0,000
InZenyrské sité 0,000
Sousedstvi a dobra adresa 0,001
Pocet kuchyni 0,013
Konstrukéni systém 0,014
Obcanska vybavenost 0,019
Prislusenstvi RD nad ramec bézného 0,020

Pozndmka: Tu¢nym pismem jsou uvedeny nemateridlni faktory.

5.5 Analyza a prezentace vysledku

Hypotéza H 1 se potvrdila. Ze 12 sledovanych nemateridlnich faktor( byly 4 nematerialni faktory statisticky

vyznamné (na hladiné vyznamnosti 0,05):
1) Vyhled z okna.
2) Dojezdovd vzddlenost do centra mésta.
3) Sousedstvi a dobrd adresa

4) Obcanskd vybavenost.

Uvedené poradi statistické vyznamnosti nematerialnich faktor u modelu rodinnych domd bylo u dvou
ze ¢tyF metod stejné. Konkrétné u hodnot pfi zméné adjR? a t-hodnot. U p-hodnot byl Vyhled z okna a Dojezdovd
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vzddlenost do centra mésta na prvnich dvou mistech, nasledovalo Sousedstvi a dobrd adresa a Obcanska
vybavenost. Podle korelacnich hodnot bylo poradi odliSné: Sousedstvi a dobrd adresa, Viyhled z okna, Obcanskad
vybavenost a Dojezdovd vzddlenost do centra mésta.

U vysledného modelu byla H 2 potvrzena. Za predpokladu, Ze vSechny faktory (materidlni i nematerialni)
vysvétluji cenu rodinného domu ze 100 %, je podil nemateridlnich faktor(i 34,99 % a materialnich faktor(i 65,01 %.
JelikoZ cenu nelze ze 100 % vysvétlit systematickymi zménami cenotvornych faktor(, je podil nematerialnich
faktor(l pouze 29,92 % s ohledem na ndhodnou, respektive nesystematickou slozku.

6  DISKUSE

Porovnani konkrétnich vysledk(i z vyhodnoceni stavu soucasného poznani a vysledkl této prace
je limitovano skutecnosti, Ze cenové modely jsou obvykle specifické pro danou lokalitu a na rlizné geografické
oblasti se obtizné& zobecfiuji [13]. Rada dohledanych zdroji byla viak pFinosem pro tuto préci z pohledu uréeni
nematerialnich faktord a zplsob( zpracovani dat. Konkrétni vySe ovlivnéni ceny vyhledem na Akropoli v Aténach
nebo dopady vlivu jezer do cen nemovitosti v Holandsku neni tak podstatna.

Obtiznost porovnani provedeného vyzkumu s jiz publikovanymi pracemi je také dana faktem, ze néktefi
autori, ktefi statisticky vyhodnocovali vybrané faktory a jejich vliv na cenu nemovitosti, do svych modeld
nezahrnuli materialni faktory (charakteristiky) téchto nemovitosti. Tim mohli dospét ke zkreslenym zavéram.

Vysledky prezentované v tomto ¢lanku jsou spiSe metodologického neili faktografického charakteru, nebot
byly studovany v jednom, byt socialné heterogennim mésté. Lze ale mit za to, Ze ve méstech s jinym socidlné-
ekonomickym spektrem obyvatelstva, pracovnimi pfilezitostmi apod. budou mit jednotlivé nemateridlni faktory
zcela jinou vahu, nebo se jako vyznamné objevi i jiné.

Vyzkum popsany v tomto ¢lanku potvrdil platnost obou hypotéz, tj. existuje alespon jeden nematerialni
faktor statisticky vyznamny — byly identifikovany celkem Ctyfi. Nemateridlni faktory vysvétluji alespon 10 % ceny
— ve skutecnosti bylo zjisténo, Ze ve zkoumané oblasti je to priblizné 30 %.

7  ZAVER

Vyzkum nematerialnich faktord, ktery je popsan v tomto ¢lanku, byl proveden v ramci dizertacni prace, ktera
se zabyvd zkoumanim nemateriadlnich faktorl vybranych nemovitosti — rodinnych dom( a bytd. Zamérem
dizertacni prace a rovnéz tohoto ¢lanku je rozsifit soucasné poznatky o plisobeni vlivu nematerialnich faktor(
na cenu nemovitosti. Dizertacni prace ani ¢lanek si nekladou za cil pfinést komplexni kvantifikaci nemateridlnich
faktor@l platnou pro celou Ceskou republiku, nybr? na vybrané lokalité ukazat, e nematerialni faktory
jsou kvantifikovatelné a Ze je Ize statisticky vyznamné korelovat s cenou nemovitosti. Vyzkum také popsal metody,
kterymi k naplnéni téchto vysledkd Ize obecné dojit.

Vysledky této prace, navrzené postupy a vyhodnoceni mohou byt v budoucnu vyuZivany v oboru soudniho
inZenyrstvi v realné praxi znalcG a odhadcli nebo v oboru realitniho inZenyrstvi jako podklad pro zamysleni
se nad komponentami urcujicimi cenu nemovitosti. RovnéZ mohou tyto poznatky najit uplatnéni ve vyuce
zaméfené na ocenovani nemovitosti. Mohou také poslouzit jako zdklad pro uskuteénéni celorepublikového
rozsahlého vyzkumu, jehoZ cilem by mohlo byt jejich zobecnéni tak, aby byly pouzitelné nejen pro znalce
a odhadce, ale i pro realitni kancelare pro stanovovani nabidkovych cen.

8 REFERENCE

[1] FERLAN, Nadja; BASTIC, Majda a PSUNDER, Igor, 2017. Influential Factors on the Market Value of Residential
Properties. Online. Inzinerine Ekonomika-Engineering Economics. Ro¢. 2017, €. 28(2), s. 135-144. Dostupné
z: https://doi.org/10.5755/j01.ee.28.2.13777. [cit. 2023-11-15].

[2] LUTTIK, Joke, 2000. The value of trees, water and open space as reflected by house prices in the Netherlands.
Online. Landscape and Urban Planning. Roc. 48, ¢. 3-4, s. 161-167. ISSN 01692046. Dostupné z:
https://doi.org/10.1016/S0169-2046(00)00039-6.[cit. 2023-11-15].

DOI: https://doi.org/10.13164/51.2024.1.12
19


https://doi.org/10.13164/SI.2024.1.12
http://www.sinz.cz
https://doi.org/10.5755/j01.ee.28.2.13777
https://doi.org/10.1016/S0169-2046(00)00039-6

Roc¢nik 35 e 01/2024 .
SOUDNI i
Stavebnictvi ¢  Civil Engineering INZENYRSTVI

[3] RICCIOLI, Francesco; FRATINI, Roberto a BONCINELLI, Fabio, 2021. The Impacts in Real Estate of Landscape
Values: Evidence from Tuscany (Italy). Online. Sustainability. Roc. 13, €. 4, s. 2-18. ISSN 2071-1050. Dostupné
z: https://doi.org/10.3390/su13042236. [cit. 2023-11-15].

[4] SZCZEPANSKA, Agnieszka; SENETRA, Adam a WASILEWICZ-PSZCZOtKOWSKA, Monika, 2020. The Influence of
Traffic Noise on Apartment Prices on the Example of a European Urban Agglomeration. Online.
Sustainability. Ro€. 12, €. 3, s. 14. ISSN 2071-1050. Dostupné z: https://doi.org/10.3390/su12030801. [cit.
2023-11-15].

[5] MORANO, Pierluigi; TAJANI, Francesco; DI LIDDO, Felicia a DARO, Michele, 2021. Economic Evaluation of the
Indoor Environmental Quality of Buildings: The Noise Pollution Effects on Housing Prices in the City of Bari
(ltaly).  Online. Buildings. Ro¢. 11, ¢ 5, s. 1-23. ISSN  2075-5309. Dostupné z:
https://doi.org/10.3390/buildings11050213. [cit. 2023-11-15].

[6] DAMIGOS, Dimitris a ANYFANTIS, Fotis, 2011. The value of view through the eyes of real estate experts: A
Fuzzy Delphi Approach. Online. Landscape and Urban Planning. Roc. 101, ¢. 2, s. 171-178. ISSN 01692046.
Dostupné z: https://doi.org/10.1016/j.landurbplan.2011.02.009. [cit. 2023-11-15].

[7] JANDASKOVA, Tereza; HRDLICKA, Tomas; KOMOSNA, Milada; CUPAL, Martin a KERVITCER, M., 2021.
Cenotvorné faktory u rodinnych domu v okrese Brno-venkov. Soudni inZenyrstvi. Ro¢. 32, €. 1, s. 22-29. ISSN
211-443X. [cit. 2023-11-15].

[8] NAM, Pham Phuong a PHUONG, Tran Trong, 2021. Factors affecting commercial housing prices in Vietnam.
Online. International Journal of Housing Markets and Analysis. 2021-08-14, ro¢. 15, €. 5, s. 1019-1032. ISSN
1753-8270. Dostupné z: https://doi.org/10.1108/1JHMA-06-2021-0065. [cit. 2023-11-15].

[9] KLIMENT, Daniel; DOLEZALOVA, Monika a KOMOSNA, Milada, 2021. Vztah scénického pohledu a hodnoty
rezidencni vystavby. Online. VTEI-Vodohospodarské technicko-ekonomické informace. Roc. 63, €. 6, s. 42-
45, ISSN 0322-8916 (print), ISSN 1805-6555 (on-line). Dostupné z:
https://doi.org/10.46555/VTEI.2021.09.005. [cit. 2023-11-15].

[10] MELANDA, Edson; HUNTER, Andrew a BARRY, Michael, 2016. Identification of locational influence on real
property values using data mining methods. Online. Cybergeo. 2016-01-04, roc. 20, ¢. 771, s. 19. ISSN 1278-
3366. Dostupné z: https://doi.org/10.4000/cybergeo.27493. [cit. 2023-11-15].

[11] KOPACIK, G.; WITTMANN, M.; KILNAROVA, P.; KUCERA, P.; FRANTISAK, L.; HAVLIS, K.; SIMARA, E.; HYLOVA,
A.; MATYASOVA, J.; LEITMANNOVA, A.; VAISHAR, A.; JENCKOVA, B.; HOFMAN, P.; OBRSAL, N. Vliv charakteru
a umisténi urbanistické struktury na udrZitelny rozvoj tuzemi, Pfipadové studie Brno—Ostrava—Zlin. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERMO, s.r.o0., 2019. 480 s. ISBN: 978-80-7623-007-1. [cit. 2023-11-15].

[12] FOKUS MARKETING & SOCIAL RESEARCH, 2019. Sociologicky vyzkum bydleni v Brné: Vyzkum pro Magistrat
mésta Brna. Online, Sociologicky vyzkum. 2019. 2019. Dostupné z: https://urbancentrum.brno.cz/wp-
content/uploads/2021/05/2019 Sociologick%C3%BD-v%C3%BDzkum-bydlen%C3%AD-v-Brn%C4%9B.pdf.
[cit. 2023-11-15].

[13] SIRMANS, Stacy; MACPHERSON, David a ZIETZ, Emily, 2005. The Composition of Hedonic Pricing Models.
Online. Journal of Real Estate Literature. 2005-01-01, roc. 13, €. 1, s. 1-44. ISSN 0927-7544. Dostupné z:
https://doi.org/10.1080/10835547.2005.12090154. [cit. 2023-11-15].

[14] HYPOTECNI BANKA, A.S., CLEN SKUPINY CSOB, 2023. HB index. Online. Dostupné z: https://www.
csobhypotecni.cz/kontakty/csob-index-bydleni/. [cit. 2023-11-15].

DOI: https://doi.org/10.13164/51.2024.1.12
20


https://doi.org/10.13164/SI.2024.1.12
http://www.sinz.cz
https://doi.org/10.3390/su13042236
https://doi.org/10.3390/su12030801
https://doi.org/10.3390/buildings11050213
https://doi.org/10.1016/j.landurbplan.2011.02.009
https://doi.org/10.1108/IJHMA-06-2021-0065
https://doi.org/10.46555/VTEI.2021.09.005
https://doi.org/10.4000/cybergeo.27493
https://urbancentrum.brno.cz/wp-content/uploads/2021/05/2019_Sociologick%C3%BD-v%C3%BDzkum-bydlen%C3%AD-v-Brn%C4%9B.pdf
https://urbancentrum.brno.cz/wp-content/uploads/2021/05/2019_Sociologick%C3%BD-v%C3%BDzkum-bydlen%C3%AD-v-Brn%C4%9B.pdf
https://doi.org/10.1080/10835547.2005.12090154

