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Vztah scénického pohledu
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SOUHRN

Autofi se pfi svém zkoumdni vztahu mezi vybranymi vlivy a cenami nemovi-
tostl, konkrétné reziden¢nimi stavbami (tj. rodinnymi domy a byty), inspiro-
vali poznatky a vysledky ze zpracovanych resersi. Slo o takové charakteristiky,
jejichz pdsobeni na ceny nemovitosti bylo prokdzédno i jinde ve svété. Jako
referencni lokalita bylo pro tento vyzkum zvoleno Brno. V prvni fazi byly foto-
grafovany rizné rezidencni stavby, v dalsi byl proveden vybér téchto fotogra-
fif, pficemz draz byl kladen na takové nemovitosti, u kterych byly posuzované
vlastnosti nejvyraznéjsi. Nasledné, v souladu s postupy metody Fuzzy Delphi,
byl vytvoren dotaznik s konkrétnimi otdzkami a ur¢en okruh posuzovateld, jimz
byl tento dotaznik zaslan. Konkrétné se jednalo o odborniky, psobici v odvét-
vich ekonomiky, stavebnictvi, architektury a realit, ktefi pak své individualné
vyplnéné dotazniky odeslali zpét. Nasledné probéhla faze vyhodnoceni ndzor(
ziskanych z jednotlivych dotaznikd.

UvoD

Clanek je zaméfen na posouzeni vliv(l nemateridlnich faktori na hodnotu rezi-
dencnf stavby v méstském prostfedi, konkrétné v lokalité Brno-mésto. V ramci
vyzkumu probéhlo nejprve dotazovani odbornikl a poté byl pomoci metody
Fuzzy Delphi stanoven procentudlni odhad vlivu nehmotného aktiva, v tomto
pfipadé scénického pohledu, jako environmentélniho faktoru na cenu nemo-
vitosti. Vsichni ze zkusenosti zfejmé znédme vliv prostiedi a prostoru na nas
psychicky stav a chovani i na mezilidské vztahy. Z tohoto ddvodu je uloha
prostoru v méstském prostredi tak dllezitd. M4 totiz silu nejen integrovat jed-
notlivé objekty do vétsich, vzajemné provézanych celkd, ale také ovliviiovat
ve stejném smyslu vztahy mezi lidmi, konkrétné vzbuzovat pocit sounalezitosti
a empatie. Synteticky viem, jehoZ prostfednictvim si sami vytvafime v nasem
veédomi vetsi celek — predstavu o prostiedi, v némz Zijeme —, pak zpétné utvari
nas [1]. Motivem ke zpracovanf pfispévku bylo védomi, ze vliv vnimani rozdil-
nych méstskych scén na hodnotu nemovitosti nenf primarné znam, a pokud
jde o Ceskou republiku, neni tak obecné zohlednén pfi stanovovani jeji ceny. Ve
sveté jsou vsak tyto vlivy zkoumany a mira vyznamnosti pro hodnotu nemovi-
tosti je u nich stanovena.

Ferlan, Bastic a Psunder ve své publikaci, kterd se zaméfuje na faktory ovliv-
nujici trznf hodnotu reziden¢nich nemovitosti ve slovinském Mariboru, zkou-
mali mimo jiné také faktor vyhledu z nemovitosti. Dospéli k tomu, ze nejvétsi
pfidanou hodnotu pfindsi pohled na vodni prvek (mofe), ktery dokdze zvy-
Sit prodejni cenu az o 40 %, zatimco primeérny nardst hodnoty byl odhado-
van na pfiblizné 12 % [2]. Holandsky védec Luttik odhadl, Ze v Nizozemsku rezi-
dencni objekty s malebnym vyhledem na lesy v okoli by mohly pridat prémii
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6-12 % a vodni Utvary 8-10 % k jejich trzni hodnoté [3]. Bourassa a kolektiv odha-
duji, ze v Aucklandu na Novém Zélandu je rovnéz dulezity pohled na vodni
prvek, protoze prodejni cena objektl s touto prednosti se zvysuje pfiblizné
010 %. Mimoto také zjistili, Ze hodnota nemovitosti v ocich kupujicich vykazuje
diky panoramatickému vyhledu na vodu ndrdst o 65 % [4]. TaktéZ Jim a Chen
v ¢inském Guangzhou dosli k zavéru, ze pohled na zelené plochy a blizkost vod-
nich utvar zvysuji cenu bydleni o 7 %, respektive 13 % [5]. Jim a Chen déle
odhadujf, Ze panoramaticky pohled na pfistav v Hongkongu by mohl pozved-
nout hodnotu bytd o 3 %, naopak panoramaticky vyhled na hory by navzdory
ocekavani autord mohl snizit cenu byt o 6,7 %, nebot kupujici ddvaji prednost
bytdm s vyhledem na mofe [6]. Rozdilny zavér uvadéji finsti vedci Tyrvdinen
a Miettinen, ktefi zjistili, Ze ceny bydleni a s nimi souvisejici hodnota reziden-
¢nich budov s vyhledem do lesa mohou byt o 5 % vy3si [7].

METODIKA

Delphi

Tradi¢ni metoda Delphi vychazi z ndzorl jednotlivcd ziskanych v ramci dis-
kuze a prispiva k nalezeni konsenzu a vytvofeni spole¢enského nazoru v dané
oblasti. Z tohoto dlvodu byla tato metoda vybréna jako vhodné i pro formulo-
vani zavérd tykajicich se stanoveni ceny nemovitosti, u kterych jsou zkouméany
zvolené nemateridlni faktory. Pfi praci touto metodou je v prvnim kroku defi-
novan problém. Poté se pfistupuje k vybéru skupin odbornikd, ktefi jsou kom-
petentni vyjadrit se k dotazovanému problému, pficemz by méla byt zajisténa
jejich anonymita. Po vyhodnoceni vysledkd v prvnim kroku se vétsinou pfi-
stupuje k opakovanym koltim dotazovani. Odbornici se mohou znovu vyjad-
fit k danym problémdm na zékladé vyhodnocenych informaci z pfedchoziho
kola a pfipadné zménit své nazory. Dosazené vysledky jsou poté zapracovény
do konec¢ného vyhodnoceni [8].

Fuzzy Delphi

Vedle tradi¢ni metody Delphi je také pouZivana Fuzzy Delphi metoda. Ta
vychdzi z tradi¢ni Delphi, avsak soucasné vyuzivd podstatu z fuzzy logiky.
Klasicka logika je dvouhodnotové (napf. ANO ¢i NE; 1 nebo 0; je vétsi nebo mensi
atd.), zatimco fuzzy logika byla vytvorena v reakci na skute¢nost, ze v redlném
svéte existujf i neostré hranice, tedy nikoli pouze 1a 0, ale také ¢isla mezi nimi.
Misto dvou pravdivostnich hodnot Ize tudiz ziskat nekone¢né mnoho prav-
divostnich stupnd z intervalu [0, 1] [8, 9]. S vyvojem casu se tradi¢ni metoda



Delphi i metoda Fuzzy Delphi posunuly. Dvojice matematikd Roy a Garai pred-
stavila vylepseni stavajici metody Fuzzy Delphi, a to pomoci trojuhelnikového
intuitivniho fuzzy ¢isla , TIFN” [10].

Fuzzy mnozina A je definovéana jako:

A=Dou, (x)|xeA u, x) [0, 1]} Q)

kde W(A) (x) je ...funkce stupné ¢lenstvip:x— [0, 1].
Dotazovani odbornici poskytuji své odhady a data jsou prezentovana ve
formé trojuhelnikovych ¢isel:

Al = (a;i)/ a/\/r{i)/ az(/’))/ /: ]/ KRV n (2)

Vlastni postup

Nejprve byly vytipovény a fotografovény rlizné scénické pohledy kolem rezi-
dencnich staveb v Brné-mésté. V daldi fazi byl proveden vybér téchto fotografif;
zvoleny byly takové scény, u kterych byly posuzované vlastnosti co nejvyraz-
néjsi. Déle byl v souladu s postupy metody Delphi vytvofen dotaznik s kon-
krétnimi otdzkami a ur¢en okruh padeséti odbornikd, jimz byl tento dotaznik
individudIné zaslan. Konkrétné slo o odborniky, ktefi plsobi v odvétvich archi-
tektury, ekonomie, stavebnictvi a realit. Po obdrZeni vyplnénych dotaznikd
probéhla faze vyhodnoceni ziskanych nazord. Dotazniky s doplnénymi infor-
macemi z prvniho kola dotazovani byly poté zaslany odbornikiim znovu, pfi-
¢emz zmény plvodnich nazord téch, ktefi dotaznik odeslali i podruhé, byly
minimalni. Autofi vyzkumu tedy vychazeji z toho, ze zpracovatelé dotaznik
na svych prvotnich ndzorech trvali a jiz neméli potfebu je ménit. Na obr. 7 jsou
vsechny zkoumané typy scénickych pohledl vyobrazeny.

VYSLEDKY

Odhad atraktivity konkrétniho zkoumaného typu scénického pohledu odpo-
vidal bodovému ohodnoceni, které zvolili jednotlivi dotazovani odbornici.
Pracovali se skdlou od 0 do 10, kdy hodnota 0 oznacovala nejmensf atrakti-
vitu a hodnota 10 pak atraktivitu nejvétsi. Hodnocenf atraktivity jednotlivych
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Obr. 1. Jednotlivé typy scénického pohledu v méstském prostredi: SC1 — hibitov, SC2 —

vyznamna stavba, SC3 — zelen, SC4 — vefejné parkoviste, SC5 — prdmyslova oblast, SC6 —
vodni prvek, SC7 — nefizend skladka, SC8 — méstské panorama, SC9 — vyskova budova
Fig. 1. Different types of scenic view in urban environment, SC1 — cementery, SC2 - signi-
ficant building, SC3 - greenery, SC4 - public car park, SC5 — industrial area, SC6 — water
bodies, SC7 - unmanaged landfill, SC8 — urban panorama, SC9 - high-rise building

pohledd v méstském prostiedi se napfi¢ sekcemi odbornikd mirné lisilo;
podobné vsak hodnotili atraktivitu vybranych pohled ekonomové a realitni
makléfi. Vsechny sekce se shodly na tom, Ze nejvice atraktivni v méstském
prostfedi je pohled na vyznamnou stavbu (respektive historickou kulturnf
pamétku), pohled na méstskou zelen ¢i park, pohled na vodni prvek umistény
v meéstské krajiné a potazmo i méstské panorama. Naopak nizké hodnocenf
obdrzel pohled na parkovisté a priimyslovou oblast. Nejméné atraktivni se jevil
scénicky pohled na hibitov, prdmyslovou oblast a nefizenou sklddku nachaze-
jici se v blizkosti reziden¢nich staveb. V tab. 7 jsou vysledky zobrazeny.

Lze tedy predpokladat, Ze ceny rezidenc¢nich nemovitosti jsou atraktivnim
¢i méné atraktivnim scénickym pohledem do jejich blizkého ¢&i vzdélenéjsiho
okolf néjakym zpUlsobem ovlivnény. Tento vyhled tak pfedstavuje nehmotné
aktivum, které je na rozdil od bézné obchodovanych aktiv obtizné vycislitelné.
Pro environmentalni statky plati vztah zédmény, kdy se spotiebitel musi roz-
hodnout mezi pouzitim svych zdrojl na bézny statek ¢i statek environmen-
taIni. Z obdrzenych vysledkl je patrné, Ze 100 % dotazovanych je pfesvédceno
o pozitivnim vlivu vyznamné stavby v mestském prostiedi na cenu rezidencni

Tab. 1. Bodové ohodnoceni atraktivity jednotlivych typt scénického pohledu v méstském prostredf

Tab. 1. Attractiveness of different types of scenic view in urban environment

OBOR sct sc2 sc3 sca SC5 SC6 sc7 scs o)
ARCHITEKTURA 0,0 8,0 9,0 3,5 0,5 8,5 2,0 75 55
EKONOMIE 1,5 9,5 78 13 0,8 73 0,8 6,3 4,3
STAVEBNICTVI 1,5 84 8,6 3,2 2,1 7,7 04 7,8 49
REALITY 1,2 8,8 75 15 1,2 73 13 8,2 4,5
PRUMER 1,0 8,7 8,2 2,4 1,1 7,7 1,1 7,4 4,8
MINIMUM 0,0 6,0 5,0 0,0 0,0 4,0 0,0 4,0 2,0
MAXIMUM 7,0 10,0 10,0 5,0 4,0 10,0 4,0 10,0 9,0
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stavby, u zelené, vodnich prvkl a méstského panoramatu je o tom presvéd-
¢eno 92 %, respektive 88 % dotazovanych. Negativni vliv ma pohled na pri-
myslovou oblast, o ¢emz je presvédceno 92 % respondentl. Nasleduje hrbi-
tov a nefizend sklddka, na tomto zavéru se shodlo 78 % dotdzanych expertd.
Podobny trend se projevil i v otdzce srovnani kvality ur¢itého druhu scénic-
kého pohledu s tzv. zakladnim méstskym pohledem. Zakladni méstsky pohled
je ve vyzkumu uvazovan jako pohled na typickou méstskou zastavbu bez
panoramatického pfesahu. Pohled na vyznamnou stavbu (historickou kulturnf
pamatku) je v ocich 100 % dotézanych lepsi nez zakladni méstsky pohled, zelen
a vodni prvky v 97 %, respektive 92 %. Naopak hrbitov a nefizena sklddka jsou
horsi, s ¢imz souhlasi v pfipadé hrbitova 87 % a v pfipadé nefizené skladky 82 %
dotazanych. Ve srovnani se zakladnim méstskym pohledem je scénicky pohled
na prmyslovou oblast horsi pro 78 % respondentd. Ovlivnéni zplsobené rliz-
nym typem scénického pohledu je graficky zobrazeno na obr. 2.
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Obr. 2. Procentudini odhad vlivu ceny rezidencni stavby podle zkoumanych typU scé-

100 %

nickych pohledl ve srovnani se zakladnim pohledem
Fig. 2. Percentage estimate of the influence of the price of housing by the examined
types of scenic views in comparison with the basic view

Rozdil v cené rezidencni nemovitosti tedy mize byt v méstském prostredf
vlivem ur¢itého typu scénického pohledu odlisny. Méstské prostiedi v okolf
objektu pro bydleni mize byt lepsi i horsi, coz ovliviiuje ochotu kupujicich
platit za tento benefit. Nasledujici tabulka shrnuje procentudlni odhady vlivu
nehmotného aktiva — tedy scénického pohledu — na cenu nemovitosti odha-
dované odborniky podle jejich zaméfeni. Nehmotnému aktivu je mozné pfi-
dat prémii od 0 do 100 %, jez se promitne v cené nemovitosti. Nejvétsi vyznam
ma scénicky pohled podle architektd, kteff uvedli vliv od 18 do 50 %, nejmensi
naopak podle realitnich expertl maklér, konkrétné od 6 do 32 %. Nejmensi
rozptyl odhadovaného vlivu je vidét u ekonomd, a to 11-30 %. Pfi zohlednénf
odhadl odbornikl ze vSech dotazovanych sekci je minimaln{ vliv scénického
pohledu na cenu bydleni v méstském prostredi stanoven na 11 % a maximalnf
na 38 %, nejpravdépodobnéjsi vliv je podle zjisténi cca 21 %.

Statistické ovéreni vysledkd

Statistickd zavislost odhadovanych veli¢in byla ovéfena prostfednictvim kore-
lace. Pearsonlv korela¢ni koeficient mezi jednotlivymi odhady v datovém
souboru je 0,97 098 a 0,86 (p < 0,01), coz naznacuje velmi silnou miru zavis-
losti poskytnutych odhadu, tudiz vybrani experti pravdépodobné poskytujf
naprosto koherentni zavéry. Zminény korelacni koeficient se pocitd pomoci
smeérodatnych odchylek proménnych a jejich kovariance, tedy miry vzajemné
vazby mezi veli¢inami. Spearmantv koeficient korelace, ktery je rezistentn{ vici
odlehlym hodnotdm, ma hodnoty 0,92, 0,94 a 0,76 (p < 0,01), coz vyjadfuje stéle
velmi silnou zavislost a pfitomnost vztahu mezi poskytnutymi odhady.

44

Tab. 2. Odhad vlivu scénického pohledu na hodnotu rezidencni stavby
Tab. 2. Estimating the effect of scenic view on the value of a residential building

OBOR oD DO
ARCHITEKTURA 18 % 50 %
EKONOMIE 11 % 30 %
STAVEBNICTV/ 9% 39 %
REALITY 6 % 32%
PRUMER 1% 38%
MINIMUM 0% 10 %
MAXIMUM 40 % 100 %

DISKUZE

Priorita prostoru v méstském prostfedi ma silu integrovat jednotlivé scény do
vetsich, vzajemné propojenych celkd, které mohou ovliviiovat dusevni a fyzicky
stav obyvatelstva. Z tohoto dGvodu ma prostor svou roli i pfi oceriovani nemo-
vitosti. Hodnota nemovitosti je vzdy ovlivnéna materidinfmi i nemateridlnimi
faktory. Prokdzalo se, Ze je nutné chrénit a usmérmovat tvorbu Zivotniho pro-
stfedi a socidlniho prostoru kolem obydli a zaméfit ji na potfeby uzivatele.
Ve zndmém prostredi se orientujeme symbolicky, pouzitim takzvané mentélni
mapy, zahrnujici v sobé ddlezité Utvary (vyznamné budovy, vodni prvky, parky
a daldi), a proto jednotlivé prvky v méstském prostiedi nemaji pouze funkci
estetickou a uméleckou. Tyto prvky mohou nejen ovliviiovat dusevni a fyzicky
stav obyvatelstva, ale také vyznamné plsobit na cenu bydleni a hodnotu rezi-
dencnich staveb v jejich bezprostfednim okoli. Méstské vnimani Uzce souvisi
s vybavenim meéstského vizudlnfho prostfedi a vysledky vyzkumd prokazaly, ze
prvky vnimani na urovni meéstskych scén mohou vyznamné zvysit, pfipadné
snizit cenu bydlent.

ZAVER

V ¢lanku je poukdzéno na dllezitost konkrétniho environmentéalniho fak-
toru — scénického pohledu v méstském prostfedi — a je zkouman jeho dopad
zejména na cenu rezidencnich staveb pomoci metody Fuzzy Delphi v lokalité
Brno-mésto. Jednd se o predstaveni alternativniho a slibného pfistupu vyuzi-
telného v praxi, ktery je zalozen na odborném Usudku. Osloveni odbornici
z rliznorodych oblasti pisobenf se v odhadech vlivu zkoumanych typU scé-
nickych pohledd v méstském prostfedi odlisovali pouze mirné. Potvrdilo se, Ze
rlzné typy scénickych pohledl maji pro méstské prostfedi ve vztahu k funkci
bydleni rozdilny vyznam. Jejich hodnota se zvysuje v sestupném poradi podle
dlleZitosti nédsledovné: pohled na vyznamnou stavbu (historickou kulturnf
pamatku) a zeler (park), nésleduje vodni prvek a méstské panorama, pohled na
vyskovou budovu (moderni architekturu), vefejné parkovisté (dopravni infra-
strukturu), pramyslovou oblast, nefizenou sklddku a hbitov. Lze konstatovat, ze
mira ovlivnéni ceny rezidencni stavby zkoumanym environmentalnim faktorem
je od 11 % do 38 %, nejpravdépodobnéjsi je hodnota cca 21 %. Statistickd zavis-
lost veli¢in byla ovéfena parametrickou i neparametrickou metodou za pomoci
korelace. Na zakladé vysledkd Pearsonova a Spearmanova koeficientu korelace
Ize konstatovat velmi silnou zéavislost mezi odhadovanymi veli¢inami. Vysledky

tohoto zkoumani s pfihlédnutim ke zvolenym faktortm v konkrétnim méstském
prostiedi odpovidaji zjisténim z podobné zamétenych vyzkuma v jinych zemich.
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THE RELATIONSHIP BETWEEN
THE SCENIC VIEW AND THE VALUE
OF RESIDENTIAL CONSTRUCTION

KLIMENT, D.; DOLEZALOVA, M.; KOMOSNA, M.
Institute of Forensic Engineering, Brno University of Technology
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The authors during the research of the relationship between certain impacts
and housing prices were inspired by the knowledge and results of processed
literature. Concretely by the characteristics which had an affect on housing
prices throughout the World. The city of Brno was chosen as a suitable place
of research. Firstly, photographs of various residential buildings were made.
Secondly, those photographs were filtered. The buildings, which have shown
certain significant abilities, were chosen. Subsequently, together with Delphi
method, a questionnaire with concrete questions was made. Also a circuit
of experts was determined and the questionnaire was sent to them. These
experts work either in the branch of economy, building industry and real estate
orin an uncategorized branch. Addressed experts filled the questionnaires and
sent them back. Subsequently, an opinion exchanging phase of evaluation
from each questionnaire took place.
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