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Anotace

Cilem prace je zjistit, zdali existuje zavislost mezi cenami nemovitosti a kvalitou
zivotniho prostiedi v podminkach Ceské republiky. Prvni &ast prace se zabyva
hodnocenim kvality Zivotniho prostiedi a s nim souvisejicimi indikatory kvality
zivotniho prostfedi. Jdou zde zminény i definice vybranych pojmi, které souvisi
s problematikou cen nemovitosti. Ve druhé ¢asti jsou shromazdéna data nutnd pro
klicovou korela¢ni analyzu mezi hodnotami cen nemovitosti a indikatort kvality
zivotniho prostiedi na Grovni mést Ceské republiky. Na zavér jsou prezentovany

vysledky korelacni analyzy a je vyhodnocen cil diplomoveé prace.
Title

The Impact of Environmental Quality on Land Prices
Annotation

The aim of this thesis is to find out if there is some dependence between land prices
and environmental quality in terms of the Czech Republic. The first part is focused
on evaluation of environmental quality and related environmental condition
indicators and it also describes definitions associated with the land prices issue. The
second part collects and focuses on data which are essential for final correlation
between land prices and environmental condition indicators at the level of czech
towns. The end of this thesis presents results of correlation and brings evaluation of

the aim of the work.

KliCova slova: cena bytu, cena stavebniho pozemku, indikator kvality Zivotniho

prostiedi, byvala okresni mésta, korelace

Key words: flat price, building land price, environmental condition indicator,

former county seats, correlation
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1 Uvod

Prace se zabyva studiem cen nemovitosti na tirovni byvalych okresnich mést CR. Dle
nazvu se jednd o zkoumani cen pozemkil, nicméné kvili vétSimu zabéru jsou
nakonec vybrany jako predmét studia pro ucely prace ceny stavebnich pozemku
i ceny bytd. Timto alesponi zaméfeni neni tak uzké a budou k dispozici vysledky
tykajici se veétsi Casti trhu nemovitosti. Samoziejmé trh nemovitosti predstavuje
velice rozsahlou problematiku a nabizi se zde celd fada zajimavych studii, avSak
diplomova prace svym rozsahem neumoZiiuje veénovat se vSem souvisejicim

tématam.

Cilem price je odhalit, zda existuje v podminkach CR zavislost mezi cenami
nemovitosti a kvalitou Zivotniho prostiedi. Dvé na prvni pohled odliSna témata
— ceny nemovitosti a kvalita Zivotniho prostiedi — se v této praci setkavaji a je

zjistovano, jaka mezi nimi panuje zavislost.

Obecné se soudi, Ze tam, kde je kvalitni Zivotni prostfedi, jsou i1 ceny nemovitosti
vyssi. Otazkou je, zda je tomu skutecné tak. Hypotéza prace je proto stanovena
nasledovné: na tzemi s Vvys$i kvalitou zivotniho prostiedi je predpoklad vyskytu

draz$ich nemovitosti.

Jako vzorek ke zkoumani je vybran soubor 70 mést (byvala okresni mésta CR). Pro
zjisténi hledanych zavislosti je tieba nejdiive shromazdit data s cenami nemovitosti
a hodnotami ukazateli zivotniho prostfedi pro vySe zminéna mésta. To bude
provedeno V prvni praktické ¢asti prace a dal§im vystupem bude analyza cen
nemovitosti a analyza kvality Zivotniho prostfedi v danych méstech CR. Obé analyzy
hodnoti situaci za dva roky, konkrétné 2003 a 2008. Dal§im krokem vedoucim k cili
prace je syntéza obou analyz pracujici s daty o cenach nemovitosti a hodnotami
indikatori Zivotniho prostfedi. Pro zjiSténi vztahli mezi témito proménnymi bude
pouzita korela¢ni analyza, pomoci které bude nésledné zjiStovano, zdali hypotéza

muze byt potvrzena, nebo vyvracena.



2 Hodnoceni kvality zivotniho prostredi

»EXistence lidstva piedstavuje jen kratky casovy usek v porovnani se samotnou
existenci planety Zemé. Lidské aktivity pied posledni dobou ledovou mély
pravdépodobné jen minimalni vliv na zivotni prostiedi, avSak za poslednich pét tisic
let 1ze dopady vlivu lidské spole¢nosti velice jednoduse rozpoznat. Rozsah téchto
dopadti vyrazné vzrostl s prichodem primyslové revoluce. Divodem bylo nejen
prudké zvyseni po¢tu obyvatel, ale také spolu s nim stonasobné vzrostl samotny vliv

kazdého jedince ve vyuzivani slunecni energie a dalSich zdroju Zemé.* [5]

Zdroje naSi planety bohuzel nejsou nekonecné a nevycCerpatelné, nelze tedy
predpokladat, Ze jich bude vzdy dostatek. O tomto faktu se v poslednich letech
lidstvo stale vice ptfesvédCuje a hledd rGzné alternativni zplsoby zpracovani
nerostného bohatstvi, vytvareni elektrické energie apod. Véda a technologie jsou
V dnes$ni dobé natolik vyspé€lé, ze nam umoziuji sledovat vyvoj stavu zivotniho

prostiedi a hodnotit kvalitu jednotlivych slozek zivotniho prostiedi.

2.1 Hodnoceni kvality zivotniho prostredi na mezinarodni Urovni

Historicky a politicky vyvoj statu je urcujicim faktorem mezinarodni spoluprace.
V dnesnim svété postupné pribyvaji vyspélé a dynamicky se rozvijejici staty a témét
vSechny maji zdjem o posileni vzajemnych vazeb za Ucelem zvySeni efektivity

fungovani statu.

Ceska republika si vuplynulych letech vybudovala pozici aktivniho
a respektovaného ucastnika mezindrodnich vztaht v oblasti udrzitelného rozvoje
a zivotniho prostfedi v rdmci Evropské unie, Organizace spojenych narodi (OSN),

Organizace pro ekonomickou spolupraci a rozvoj (OECD) a Rady Evropy. [30]

Vstupem Ceské republiky do Evropské unie zacalo plnéni zavazkil stavajici
environmentalni legislativy EU. Ve skutecnosti pro nas evropskd legislativa
predstavuje sdilenou pravomoc vytvaret a pfijimat vlastni legislativu, ale ta zaroven

nesmi byt v rozporu s komunitarnim pravem EU. Cilem této myslenky je posileni



ptihraniéniho  charakteru ochrany zivotnitho prosttedi a také sjednoceni

environmentalnich standardi v podminkéch jednotného trhu Unie.

Ve vztahu k Evropské komisi se stava prioritou fadné a transparentni nakladani
s prostiedky z evropskych fondii v ramci Opera¢niho programu Zivotni prostiedi.
Operaéni program Zivotni prostiedi pro programové obdobi 2007-2013 zahrnuje:
zlepsSovani vodohospodarské infrastruktury, snizovani rizika povodni, snizovani
emisi a primyslového zneciSténi, obnovitelné zdroje energie, nakladani s odpady,

zlepSovani stavu ptirody a krajiny, vzdélavani v této oblasti a dalsi. [42]

O kvalit¢ zivotniho prostredi v Evropé poskytuje vcasné, cilené, relevantni
a spolehlivé informace politickym cCinitelim i vefejnosti Evropska agentura pro
zivotni prostiedi (EEA). Jednd se o nejrozsahlejsi informacéni zdroj pro evropskou
vetejnost v oblasti Zivotniho prostfedi. V soucasné dobé ma 32 cClenskych stati

(ke dni 16.2.2010). [25]

,Nafizeni, kterym se ustanovila agentura EEA, bylo Evropskou unii ptijato v roce
1990. V platnost vstoupilo koncem roku 1993, okamzité¢ poté, co se rozhodlo, ze
sidlem agentury bude Kodaf. Prakticky se zaGalo pracovat v roce 1994. Ceské
republika se oficialn¢ stala clenem EEA dne 1. ledna 2002, vzdjemna spoluprace
ovSem probihala jiz od roku 1993, a to na zakladé¢ programu mnohondrodni

spoluprace Phare, zaméfeného na Zzivotni prostiedi.” [34]

Mezi hlavni tkoly agentury EEA patii shromazdovani a analyza dat z oblasti
zivotniho prostifedi a dale také poskytovani poradenstvi v oblasti tvorby politik
a zvefejilovani a Sifeni téchto informaci. Pro svou potiebu zfidila agentura EEA
Evropskou informacni a pozorovaci sit’ pro zivotni prostfedi (European Envinroment
Information and Observation Network — Eionet), vramci které zajistuje sbér,
zpracovani a rozbor dat zaméfenych na kvalitu Zivotniho prostiedi, tlaky vyvijené na
zivotni prostfedi a citlivost Zivotniho prostfedi. Eionet pifedstavuje sit’ instituci

(expertt) a také elektronickou sit’. [25]

Nejnov€jsi analyza a zaroven také stéZejni zprava agentury EEA je Zprava SOER
2010 (European Environment State and Outlook Report 2010). Jednid se o jiz

Vv poradi ¢tvrtou zpravu o stavu Zivotniho prostfedi a vyhledech evropského Zivotniho
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prostiedi, je zvefejniovana kazdych pét let. Sklada se ze Ctyr hlavnich ¢asti, kterymi
jsou: tématické zhodnoceni kli¢ovych problémt v oblasti Zivotniho prostiedi,
hodnoceni kli¢ovych celosvétovych trendl ovlivitujicich Zivotni prostiedi v Evropé

a hodnoceni podle zemi a zpravy podavajici integrované shrnuti. [40]

2.2 Hodnoceni kvality zivotniho prostredi na narodni turovni

Stav zivotniho prostiedi je pravidelné sledovan a hodnocen v ramci hodnoticich
a statistickych zprav. Mezi stézejni dokumenty patii Zprava o Zivotnim prostiedi
a Statisticka ro¢enka Zivotniho prostiedi CR. Obsahuji aktualni poznatky o stavu
a vyvoji jednotlivych slozek Zivotniho prostiedi, vlivu hospodaiskych sektorii na
zivotni prostfedi, nastrojich politiky zivotniho prostiedi, dopadech soucasného stavu
zivotniho prostiedi na lidské zdravi a ekosystémy a o stavu Zivotniho prostiedi
v mezinarodnim kontextu. Ob¢ zpravy tvoii jeden celek. Statisticka rocenka obsahuje
pouze konkrétni udaje se zakladnim vykladem tvorby jednotlivych ukazateli, Zprava
potom na zaklad¢ téchto udajii provadi analyzu stavu zivotniho prostfedi a ukazuje
dal§i postup v navaznosti na stézejni dokument, Statni politiku zivotniho prostiedi

CR. [45]

2.2.1 Statisticka roéenka zivotniho prostredi Ceské republiky

Konkrétni udaje o zékladnich pfi¢indch zmén Zivotniho prostiedi jsou obsahem této
periodické publikace Ministerstva Zivotniho prostiedi a Ceského statistického tfadu,
ktera vySla v lonském roce jiz podevatenacté. Nejaktualnéjsi rocenka (ke dni
6.11.2010) je k dispozici za rok 2009 a sklada se z péti zakladnich celku: pfi¢iny
zmén zivotniho prosttedi a ovlivitujici faktory, stav a vyvoj slozek prostiedi, Zivotni
prostiedi a zdravi, ndstroje politiky zZivotniho prostfedi a dopliujici informace na
zaveér. Toto vydani také obsahuje 1 rozSifenou kapitolu mezindrodniho srovnani

vybranych indikatort, které charakterizuji stav zivotniho prostiedi. [16]
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2.2.2 Zprava o stavu zivotniho prostiedi CR

Zpravu o zivotnim prostfedi v nadi zemi zpracovava kazdym rokem Ceska
informa¢ni agentura Zivotniho prostiedi. V soucasnosti je k dispozici Zprava o stavu

zivotniho prostiedi CR za rok 20009.

,Zprava o zivotnim prostiedi Ceské republiky (dale jen ,,.Zprava®) je na zakladé
zakona ¢. 123/1998 Sb., o pravu na informace o zivotnim prostiedi, ve znéni
pozdéjsich predpisti, a usneseni vlady €. 446 ze dne 17. srpna 1994 kazdorocné
predkladana ke schvaleni vladé Ceské republiky a nasledné predkladana k projednani
Poslanecké snémovné a Senatu Parlamentu CR. Jedna se o komplexni hodnotici
dokument posuzujici stav zivotniho prostfedi v CR véetné viech souvislosti. Po¢inaje
Zpravou o zivotnim prostiedi Ceské republiky za rok 2005 je zpracovanim povéiena
CENIA, Ceské4 informaéni agentura Zivotniho prostiedi. Zprava za rok 2009 byla
vladou projednana a schvalena 3.11.2010 a poté dana na védomi obéma komoram
Parlamentu Ceské republiky. Zprava je soudasnd zvefejnéna v elektronické podobé
(http://www.mzp.cz, http://www.cenia.cz) a je rovnéz zajiStovana jeji distribuce.
Zprava je standardné zalozena na autorizovanych datech ziskanych z monitorovacich
systémll spravovanych resortnimi i mimoresortnimi organizacemi. Pro mezinarodni
srovnani jsou pouzita data Eurostatu’, Evropské agentury pro Zivotni prostiedi

(EEA), pfipadné Organizace pro hospodaiskou spolupraci a rozvoj (OECD).* [37]

Zprava pomérn¢ podrobné pojednava o stavu jednotlivych slozek zivotniho prostiedi,
K tomu mimo jiné vyuziva velké mnozstvi indikatord, grafi, tabulek a map, které
dokresluji soucasnou situaci stavu zivotniho prostfedi. Ke srovnani Casto slouzi
vyjadreni jednotlivych jevl za poslednich deset let jejich vyvoje, dale je ve zprave
uzito i srovnavani dat Ceské republiky s daty ostatnich &lenskych statii Evropské

unie.

Metodika Zpravy se v obdobi let 1994-2008 néjak vyznamn€ neménila. Znatelny
posun znamenal pravé az rok 2009, kdy rostouci potifeby a naroky na informaéni

a odbornou podporu politického procesu vedly k Gpravé metodiky Zpravy. Cilem

! Evropsky statisticky ufad
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této zmeny bylo, aby zprava 1épe odrazela potteby téch, kteti ji vyuzivaji, a zavéry
byly relevantni pro politickd rozhodnuti. Pfehledné shrnuti obsahu Zpravy o stavu

zivotniho prostiedi za rok 2009 je vyjadieno v nasledujicim citovaném odstavci. [37]

Hlavni zjiSténi ze Zpravy o stavu Zivotniho prostiedi za rok 2009

,Emise sklenikovych plyni meziro¢né v roce 2009 poklesly o 4,1 %, od roku 1990
0 27,5 %. Poklesy emisi jsou vice nez dvojnasobné oproti celkovému poklesu emisi

V zemich EU27.

Stav kvality ovzdusi CR neni stale vyhovujici. Oblasti se zhor§enou kvalitou ovzdusi
maji ale uzemné ohrani¢eny charakter. Jedna se o priimysloveé zatizené regiony,
oblasti s intenzivni silni¢ni dopravou a mala sidla, kde znecisténi pochazi predevsim
z vytapéni domacnosti. Tyto &asti Moravskoslezského a Usteckého kraje, Praha
a nékteré dalii lokality v CR, pfedstavuji riziko dlouhodobych dopadi na zdravi
obyvatel. Meziro¢né stoupl pocet domacnosti spalujicich tuha paliva, vzrostl prodej

hnédouhelnych briket, koksu a ¢erného uhli pro domécnosti.

Klesa mnozstvi vypousténého znecisténi z bodovych zdroji v zédkladnich ukazatelich
a postupné se tak zlepsSuje 1 jakost vody ve vodnich tocich. Nejhorsi, tj. V. tfidu
jakosti vody ma jiz jen n€kolik usekli vodnich tokti a vétSina hodnocenych tsekt

patiido I. az III. tfidy.

Druhova skladba lest v CR se vyviji pozitivnim smérem, podil listna¢t na celkové
plose lest a jejich podil pii zalestiovani v CR v poslednich letech velmi mirné, ale
vytrvale stoupd. Zdravotni stav lest vSak neni vyhovujici, 1 pfes zpomaleni tempa

nartstu je mira defoliace v CR stale velmi vysoka.

Vyznamna plocha zemédélské pidy je ohrozena vodni erozi, nezanedbatelné neni ani
ohroZeni vétrnou erozi. Vyznamna je i plocha zeméd¢lské pudy ohrozena utuzenim

a okyselovanim.

Stav pfirodnich stanovist’ a evropsky vyznamnych druht Zivo¢ichli a rostlin je
neuspokojivy. Téméf tii &tvrtiny pFirodnich stanovist' v CR jsou z hlediska ochrany
hodnoceny ve stavu nepfiznivém, 14% ve stavu méné piiznivém a pouze 12%

pfirodnich stanovist' je hodnoceno ve stavu piiznivém. Pocetnost populaci ptakt
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zemédéelské krajiny nadale klesa. Hlavni pfi¢inou ubytku polniho ptactva je

intenzifikace zeméd¢lstvi a ubytek zemédélské pady.

Celkova produkce odpadu od roku 2000 klesa, meziro¢né poklesla o 5,4%. Celkova
evidovana produkce komunalniho odpadu v CR v prepoétu na jednoho obyvatele
stoupa. Z celkového mnozstvi vzniklych obalovych odpadi bylo v roce 2009
recyklaci vyuZito 70% a energeticky 8%. NejCastéjSim zplisobem odstranovani
odpadu v roce 2009 je inadale skladkovani, které tvoii 96% z celkového

odstranovani odpadu.* [32]

2.3 Hodnoceni kvality zivotniho prostredi na regionalni Grovni

Region a jeho vymezeni

Stejné tak jako rtzna déleni regiond, existuje i celd fada definic pojmu ,region.
VétSinou ma pojem odpovidat danému kontextu pouzivani nebo kontextu zajmu.
V CR se nejéastéji pouziva k vymezeni uréitych geografickych oblasti danych

historickym vyvojem. Jedna z mnoha definic mtize byt vyjadiena nasledovné:

,Vyraz region je vyraz obvykle uzivany ve spojeni s oznaCenim pro soudrznou
uzemni oblast, pfiCemz hlediska predmétné ,,soudrznosti mohou byt v rozdilnych
situacich také rozdilné vnimana. Ve smyslu aktualné platné pravni upravy u nas
pojem ¢i vyraz region vymezuje zakon o podpoie regiondlniho rozvoje, ktery
regionem (to pro potieby sledované danou zdkonnou upravou) rozumi tzemni celek
vymezeny pomoci administrativnich hranic krajii, okresii, obci nebo sdruzeni obci,

jehoz rozvoj je podporovan podle zakona o podpofe regionalniho rozvoje. [4]

Zivotni prostiedi a jeho kvalita je jednim ze zékladnich faktort, které vyrazngé
ovliviiyji stav a vyvoj spole¢nosti 1 ekonomiky v regionech. Zaroven zplisob, jakym
¢lovék vynaklada s dostupnymi piirodnimi zdroji a Zivotnim prostiedim, mlZe ve

velké mife ovlivnit soucasny i budouci stav a kvalitu zivotniho prostfedi. Vzajemna

14



interakce Cloveéka a prirody funguje stovky tisic let a ziistava nadale predmétem

studia mnoha védnich disciplin.

Jinak je tomu v ptipadé regionalni politiky, kterd je zalezitosti d&€jin moderni doby
a je zaméfena na harmonicky rozvoj regiontl, rovnost $anci mezi regiony a v EU na
tvorbu spolecnych finan¢nich zdroji na financovani regionalni politiky. Cile
regionalniho rozvoje jsou zajistény pomoci regiondlnich néstroji. Za cile regionalni
politiky je povazovano napi. vyrovnavani rozdili mezi regiony a zvySovani

konkurenceschopnosti celku jako takového.

Regionalni politika ma viceoborovy charakter. Vlada mé ve své plisobnosti aktivity,
které se vice ¢1 méné dotykaji problematiky regionalniho rozvoje, v soucasné dob¢ je
uloha jednotlivych resortl definovana v § 11 zadkona o podpofie regionalniho rozvoje.
Jednotlivé resorty maji analyzovat rozdily mezi kraji a okresy, spolupracovat
vzajemné s kraji pfi vytvareni strategie regiondlniho rozvoje a statnich programu
regionalniho rozvoje a dale také spolupracovat s kraji pfi vypracovani programu

rozvoje uzemniho obvodu kraje. [11]

Ministerstvo pro mistni rozvoj

V Ceské republice je za formulovani zasad regionalni politiky odpovédné
Ministerstvo pro mistni rozvoj, které také nasledné podnika zakladni koncepcni
a realizaéni kroky k jejich napInéni. Dle zakona ¢. 2/1969 Sb., ve znéni pozd¢&jsich
piedpisit je Ministerstvo pro mistni rozvoj Ustfednim organem statni spravy ve
vécech regionalni politiky a dalSich odvétvi jako napt. bydleni, cestovni ruch

a uzemni planovani, ktera rovnéz vyznamné ovliviiuji rozvoj regiont. [15]

Ministerstvo Zivotniho prostiedi

Kompetence Ministerstva Zivotniho prostfedi zahrnuji z hlediska regionalniho

rozvoje:

- Vymezeni a podporu ekologicky postizenych oblasti
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- Alokaci prostiedkt Statniho fondu ZP CR
- Krajinotvorné programy MZP

Ekologické motivy regionalni politiky zacaly byt ve vétSi mife zdiraziiovany az od
pocatku sedmdesatych let minulého stoleti, od té doby se provadi regionalni politika
nejen v zajmu obyvatel méné rozvinutych regiond, ale také v zajmu lidi, Zijicich ve

stale vice prelidnénych a ekonomicky vyspélych sidlech. [6]

Jak uvadi Ministerstvo pro mistni rozvoj Ve Strategii regionalniho rozvoje Ceské
republiky [7], stav Zivotniho prostiedi v ¢eskych regionech se zlepSuje vlivem
poklesu produkce v ¢asti pramyslovych odvétvi s nejvyssimi exhalacemi a také
v disledku investic do zafizeni na ochranu zivotniho prostiedi. OvSem stav
Vv jednotlivych krajich je s ohledem na ptfirodni podminky a strukturu ekonomiky
znacn¢ diferencovany, podle vyvoje jednotlivych slozek jsou nékterd uzemi

bezproblémova, avSak v jiném ukazateli se miZe jednat o Izemi extrémné zatiZzena.

Zékladni zdroje informaci o stavu Zivotniho prostiedi na trovni kraji CR piedstavuje
Statisticka rodenka, dostupna na strankach Ceského statistického tfadu. [17]
V soucasné dob¢ jsou k dispozici krajské ro¢enky od roku 2001 do roku 2010. Pro
danou problematiku je kli¢ovym bodem &ast tieti: ,,Zivotni prostiedi. Ta souhrnné
uvadi rizné ukazatele stavu zivotniho prostiedi, vzdy zpétné za uplynuly rok, jsou
mezi nimi napiiklad Investice a neinvesti¢ni naklady na ochranu zivotniho prostiedi
podle sidla investora, Produkce komundlniho odpadu, Emise zakladnich

znecist'ujicich latek do ovzdusi a jiné.
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3 Indikatory kvality zivotniho prostredi

,Prirodni podminky jsou jednim z hlavnich faktord, které urcuji funkéni vyuziti
uzemi. Jednotlivé komponenty piirodniho prostiedi urcuji kvalitu ptirodniho
prostiedi arozhoduji o lokalizaci dil¢ich aktivit (napiiklad cestovniho ruchu)

Vv izemi.* [7]

Pro potieby prace je nejprve nutné uvést rozhodujici ukazatele pro porovnavani
kvality Zivotniho prostfedi v obcich CR. Téch je samoziejmé celd fada a viechny
neni mozné zahrnout do vysledného vybéru, nicméné alespon nékteré z nich v této
kapitole budou vysvétleny a nasledné potom zpracovany pro obce CR v tabulkiach

kapitoly Kvalita Zivotniho prostiedi ve méstech CR.

LIndikatory zivotniho prostiedi patfi mezi nejCastéji pouzivané ndstroje pro
hodnoceni Zivotniho prostiedi. Na zakladé¢ dat demonstruji stav, specifika a vyvoj
zivotniho prostiedi a mohou upozornit na nové aktudlni problémy Zzivotniho
prostiedi. Hodnoceni za pouziti indikatori je prehledné a uzivatelsky srozumitelné.

[52]

V piipad¢ hledani ,,idealni* lokality pro bydleni lze uvazovat, ze n¢které prvky
kvality Zivotniho prostiedi jsou klicové a jiné na druhou stranu nehraji tak dilezitou
roli. V prvni fadé bude podstatna schopnost ekosystému vyrovnavat se s vlivy
v daném uzemi. Tato schopnost je vyjadiena v podobé koeficientu ekologické
stability. Dale jde jednoduSe pomoci hodnot zneéisténi vyjadiit kvalitu ovzdusi
vV misté. S bydlenim také bezpochyby souvisi zdroje vody a kvalita pitné vody.
Posledni dobou je bohuzel tieba zohlednit i lokalitu z hlediska zéplavového tizemi,
zdali je v obci tzv. aktivni zona zdaplavového vzemi. Kvalita pud piedstavuje posledni
ukazatel, ktery lze pro ucely prace povazovat spolu se zdplavovym Uzemim za

dopliikkovy.

17



3.1 Koeficient ekologické stability

Kazdé uzemi ma jinou ekologickou stabilitu. Existuje nékolik zpasobi pro
hodnoceni ekologické stability, jednim znich je sledovani poméru zastoupeni
stabilnich a nestabilnich ploch v izemi. Do vypoctu vstupuji uhrnné hodnoty vymeér

ziskané z katastru nemovitosti.

Koeficient ekologické stability (KES) je pomér mezi stabilnimi a nestabilnimi
ekosystémy. Jedna se o teoreticky a orientacni ukazatel ekologické stability. Pocita
se jako podil vymér druhii pozemkd v daném uzemi. V Citateli je soudet vymeér
chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadd, trvalych travnich porostl, lesni pudy
a vodnich ploch, zatimco ve jmenovateli je soucet vymér orné pidy, zastavénych
ploch a ostatnich ploch. Jedn4d se o jediny celostatné¢ sledovany ukazatel kvality
krajiny vyplyvajici z jejtho mapovani. Cim vys§i je vypodteny ukazatel, tj. pomér,
tim vétsi je podil travnatych vegetacnich Gtvart a mensi je intenzita lidskych zasaht

ve studovaném uzemi.

Jako zdroj informaci pro jednotlivé obce CR slouzi Méstska a obecni statistika CSU.
[18]

Hodnoty koeficientu ekologické stability s obecnou klasifikaci izemi
Klasifikace uzemi byla stanovena Michalem [38] nasledovné:

. KES<0,10

- Uzemi s maximalnim naruSenim pfirodnich struktur, zdkladni ekologické funkce

musi byt intenzivné a trvale nahrazovany technickymi zésahy

. 0,11 <KES<0,30

- Uzemi nadprimérn€ vyuZivané, se zfetelnym naruSenim pfirodnich struktur,

zakladni ekologické funkce musi byt soustavné nahrazovany technickymi zasahy

18



1. 0,31 <KES<1,00

- uzemi intenzivné¢ vyuzivané, zejména zemédélskou velkovyrobou, oslabeni
autoregula¢nich pochodl v agrosystémech zpusobuje jejich zna¢nou ekologickou

labilitu a vyzaduje vysoké vklady dodatkové energie

IV. 1,10 <KES < 3,00

- veelku vyvazend krajina, v niZ jsou technické objekty relativné v souladu
S dochovanymi  ptirodnimi strukturami, dusledkem je 1 niz§i potieba

energomaterialovych vkladii.

3.2 Kvalita ovzdusi

,Jak z ptirodnich, tak 1 z clovékem vytvofenych zdroji jsou vypoustény do ovzdusi
ruzné chemikalie. Jejich mnozstvi se mize pohybovat od stovek miliont tun ro¢né.
Ptirodni znecistovani ovzdusi pochazi z riznych biotickych a abiotickych zdrojt
(napf. rostlin, radioaktivniho odpadu, lesnich pozart, sopek a jinych geotermalnich
zdroju, emisi z krajiny iz vodnich ploch, coz zplsobuje pfirozené koncentrace

pozadi, které se li$i podle mistnich zdroji nebo specifickych podminek pocasi.* [8]

Antropogenni zneciSténi také zabird sviij vyznamny podil, zejména vlivem
industrializace vyrazn¢ vzrostlo a diisledky jsou dodnes velmi Siroké. Tyto disledky
mohou mit nepfiznivy vliv napf. na zdravi a spokojenost obyvatel. Jak je uvedeno
kupfikladu ve Smérnicich pro kvalitu ovzdusi v Evropé [8], vétSina latek
znecistujicich méstské ovzdusi ma i pti nizkych koncentracich negativni Gi¢inek na

rostliny (obili, potravinaiské plodiny) a ekosystémy.
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Registr emisi a zdroju zneciSt’ovani ovzdusi — REZZO

Podkladem pro narodni emisni bilanci je Registr emisi a zdroji znec¢istovani ovzdusi
(REZZO0). Od roku 1980 je metodicky vedeny a od roku 1993 provozovany Ceskym
hydrometeorologickym ustavem (CHMU).

Zdroje zneciStovani ovzdusi jsou v evidenci od roku 2007 v databazi REZZO
v souladu s platnou legislativou v jednotlivych kategoriich, které jsou uvedeny nize.
Hodnoty naméfenych emisi je moZno nalézt na strankach CHMU, piipadné CSU.

Uvadény jsou bud’ v tunach, nebo tunach na 1 km? (tzv. mérné emise).

»Systém REZZO slouzi pro sbér a vyuzivani dat o stacionarnich 1 mobilnich zdrojich
zneCiStovani ovzdusi. V souladu se zakonem o ovzdusi ¢. 86/2002 Sb. v platném

znéni, jsou zdroje zneciStovani ovzdusi rozdéleny do Ctyt kategorii:

I.  Zvlasté velké a velké zdroje znec¢istovani - REZZO 1
I. Stfedni zdroje zne€istovani - REZZO 2

I11. Malé zdroje znecistovani — REZZO 3

IV. Mobilni zdroje zne¢istovani — REZZO 4* [viz 29]

Jednotlivé kategorie se 1i$i typem, poctem zdroji a také sbérem a pofizovanim dat.
Zatimco pro emisni bilance hlavnich znecistujicich latek zvlasté velkych, velkych
a stfednich zdroji se uzivaji udaje ohlasené provozovateli zdroji, pro emisni bilanci
malych spalovacich zdroji (vytapéni bytil) jsou podkladem udaje ze S¢itani domu,
byt a lidu. Dale emisni bilance mobilnich zdrojii je provadéna s vyuzitim udaji

0 spotieb& pohonnych hmot a emisnich faktort. [45]

3.3 Kvalita vody a vodni hospodarstvi

Rozhodujicim faktorem pro bydleni bude zajisté kvalita pitné vody. V dnesni dobé
jsou sledovany odbéry podzemnich a povrchovych vod a vSe je evidovdno spravci

povodi podle vodni bilance stanovené vyhlaskou Mze ¢. 431/2001 Sb., o obsahu

vodni bilance, zpiisobu jejiho sestavovani a o udajich pro vodni bilanci (§10).
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»Monitoring statni sit€ byl v r. 2007 rozd¢len na monitoring situa¢ni a monitoring
provozni. Z byvalé statni sit¢ CR bylo sledovano 297 profilti na vodohospodaisky
vyznamnych tocich a vybranych hrani¢nich tocich, tfetina z nich byla zatazena do
programu monitoringu situa¢niho i provozniho. [50]

Monitoring se provadi na jednotlivych profilech s frekvenci nejcastéji 12x (24x
u profili spadajicich do obou programli monitoringu) ro¢né¢ na téchto skupinach
ukazateli: zakladni fyzikalné-chemické parametry (az 50 ukazateli), kovy
a metaloidy (az 25 ukazatel), biologické a mikrobiologické ukazatele (az 10
ukazatell). Monitorovana je 1 Siroka Skala organickych latek, t€kavé organické latky
az 23 ukazatell, pesticidy az 80 ukazateli, chlorfenoly az 15 ukazateld,
polyaromatické uhlovodiky az 15 ukazatelt, nitrotolueny az 7 ukazatelli, chlorfenoly
az 15 ukazateld, chlorbenzeny az 9 ukazateld, dale aniliny a chloraniliny,
naftalensulfonany, nitrobenzeny, moSusové latky, tenzidy, komplexotvorné latky,

fralaty).“ [50]

»Aktualni® zajimavosti z hodnoceni kvality povrchovych vod zastava fakt, ze toto
hodnoceni nemohlo byt zpracovano pro rok 2009. Divodem je dlouhodobé absence
koncepce financovani monitoringu jakosti vody dle pozadavka Smérnice 2000/60/ES
(Ramcova smérnice o vodach) v Ceské republice. Odpovédnymi ministerstvy za
implementaci Ramcové smérnice o vodach v CR jsou Ministerstvo Zivotniho
prostiedi a Ministerstvo zemédé€lstvi. Bohuzel se od 2. ctvrtleti roku 2009
ministerstva nepodilela finanéné¢ na programech provozniho monitoringu
zajistovanych spravci povodi. Proto nebyly vysledky téchto programi za 2. a 4.
Stvrtleti spravei povodi predany do informaéniho systému CHMU pro nasledné

zpracovani. [45]

3.3.1 Klasifikace jakosti povrchovych vod

Hodnoceni jakosti vody je kazdoro¢né provadéno dle normy CSN 75 7221,
pfedmétem normy je jednotné urceni tfidy jakosti tekoucich povrchovych vod.
Klasifikace tedy slouZi k porovnani jakosti vod na riiznych mistech a v rlizném case.

Povrchové vody se déli do 5 tfid.
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Definice ttid jakosti povrchovych vod podle CSN 75 7221:
| — Neznecisténa voda

Il — Mirn¢ znecisténa

Il — Znecisténa voda

IV — Siln¢ znecisténa voda

V — Velmi silné znecisténa voda

Skupiny jakosti ukazatelii povrchovych vod podle CSN 75 7221:

A — Obecné fyzikalni a chemické ukazatele
B — Specifické organické latky

C — Kovy a metaloidy

D — Mikrobiologické a biologické ukazatele
E — Radiologické ukazatele [viz 24]

3.3.2 Vodni hospodarstvi

Pristup k Cisté vodé a zachovani zasob kvalitni pitné vody piredstavuje vyznamny
faktor regionalniho rozvoje a stavu Zivotniho prostiedi. Vétsina populace CR je
napojena na veifejné vodovody. Problémem ale mohou byt napt. venkovské oblasti,
kde mtze byt nedostatecné rozvinuty systém kanalizacnich siti a Cistiren odpadnich

vod vedouci ke zne¢isténi vodnich tokd.

»Vlivem rozSifovani rozsahu zastavénych ploch v urbanizovanych uzemich
a neSetrnym hospodatenim na zemédélskych a lesnich pozemcich i regulaci vodnich
tokd v krajinném prostfedi se snizuje akumula¢ni schopnost prostiedi zadrzovat
srazkové vody. To jednak snizuje zasoby vodnich zdrojl, jednak zvySuje nebezpeci

povodni a jejich devasta¢nich G¢inkt na krajinu a osidleni.* [7]

Za mozné hrozby lze povaZzovat ekologické havarie v dopravé a ve vyrob&. Dale je
také tieba brat na zfetel riziko povodni u nds, za poslednich né€kolik let se ceska
populace pfesvédCila o tom, Ze tento pfirozeny jev v pfirodé nelze podcenovat,

a proto je lepsi vybirat si 1 mista pro bydleni s jistym zvaZenim ptipadnych povodni.
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3.4 Doplnrikové indikatory

I kdyZ jsou pro tuto praci kliové zejména vyse uvedené indikatory ZP, lze
v souvislosti s vybérem mista k bydleni zminit jest¢ doplikové indikatory, které

mnohdy byvaji ptehlizeny.

3.4.1 Zaplavova uzemi

Rozsahlé zaplavy se bohuzel v Ceské republice opakuji, ty nejnigivéjsi se odehraly
v nasledujicich letech: 1997, 2002 a 2009. Obyvatelstvo se s touto skutecnosti
vyrovndva ruznymi zpusoby a snazi se predchazet obrovskym Skodam

a zdokonalovat lokalni hlasné a varovné systémy.

Zaplavové uzemi

Zaplavové uzemi definuje zakon €. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych
zékontli (vodni zakon), ve znéni pozdéjsSich predpist v § 66. Vyplyva z n€j povinnost

vodopravnich uradi stanovit zaplavoveé izemi, vCetné jeho aktivni zdplavové zony.

Zaplavova Uzemi jsou administrativné stanovend uzemi, kterd mohou byt pfi

piirozené povodni zaplavena vodou. Jejich rozsah stanovuje vodopravni ufad. [47]

Aktivni zona zaplavového izemi

Aktivni zonu zéplavového tizemi definuje VyhlaSka Ministerstva zivotniho prostiedi
¢. 236/2002 Sb. ,,0 zplisobu a rozsahu zpracovani navrhu a stanovovani zaplavovych
uzemi.” Aktivni zona zéplavového tzemi tak predstavuje izemi v zastavénych tizemi
obci a vV uzemich uréenych k zastavbé podle izemnich plani, jez pfi povodni odvadi

rozhodujici ¢ast celkového prutoku, a tak bezprostiedné ohrozuje zivot, zdravi

a majetek 1idi.[47]

,Centréalni evidence zaplavovych uzemi je vedena ve VUV TGM? Praha jako soucast

geografické databize DIBAVOD?® a Hydroekologického informagniho systému

2 Vyzkumny Gstav vodohospodaisky T.G.Masaryka
® Digitalni baze vodohospodaiskych dat
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HEIS®. Stanovovani zaplavovych uzemi a obsah jejich evidence se Fidi vyhlagkami
236/2002 Sh. a 391/2004 Sb. Jednotliva zaplavova tizemi na toku vyhlasuje prislusny
vodopravni ufad na zékladé¢ podkladti dodanych spravci toku. Potfizovani dat

evidence zaplavovych tizemi v soucasné dob¢ probihd v téchto krocich:

- Spravce toku zpracuje zaplavové tzemi a poskytne podklady
vodopravnimu uradu.

- Vodopravni ufad stanovi zaplavové tizemi a preda podklady MZP CR.

- MZP CR zaeviduje piedané podklady, digitalni data preda Vyzkumny
tistav vodohospodaisky T.G.Masaryka (VUV T.G.M.)

- VUV T.G.M. podklady zpracuje a zaiadi je do datového skladu a
vlastniho informac¢niho systému.

- Data jsou zptistupnéna odborné i laické vefejnosti.” [53]

Aktualni informace, které se tykaji stavu a pritoku na tocich, 1ze jednodusSe zjistit na
strankach CHMU. Ten obsahuje tidaje na trovni celé republiky, kraji a jednotlivych
povodi. Pro hladiny tokl fek se rozliSuje pét stavii: sucho, bdé€lost, pohotovost,

ohrozeni a extrémni ohroZeni.

3.4.2 Kuvalita pad

Definice zeméd¢€lské piidy je uvedena v zakonech o piid€ a v katastralnim zakoné,
dale se ptdnim fondem zabyva zakon ¢.334/1992 Sb., o ochran¢ zeméd¢lského
pudniho fondu, ve znéni zdkona ¢. 10/1993 Sb. Zeméd¢lsky ptidni fond piedstavuje
dle zakona pfirodni bohatstvi, jednu zhlavnich slozek zivotniho prostiedi

a nenahraditelny vyrobni prostiedek, ktery umozituje zemédélskou vyrobu.

Do zeméd¢lského ptidniho fondu patii pozemky zemédélsky obhospodafované (orna
puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky, pastviny) a plda, ktera byla

a ma byt dale zemédé&lsky obhospodarovana, ale do¢asné obdélavana neni. Dale fond

* Hydroekologicky informacni systém VUV TGM
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zahrnuje i rybniky s chovem ryb nebo vodni driibeze, polni cesty, zavlahové vodni

nadrze, ochranné terasy proti erozi apod. [10]

Bonitovana ptudné ekologicka jednotka (BPEJ)

Ocenovani zeméd¢lskych pozemku je jednak administrativni, jednak trzni. V obou
pripadech je zakladem, ktery urcuje cenové piedpisy, bonitovanad pidné-ekologické

jednotka.

BPEJ je charakterizovana klimatickym regionem, hlavni plidni jednotkou,

sklonitosti, a expozici, skeletovitosti a hloubkou pidy. [48]

Konkrétni vlastnosti BPEJ jsou vyjadieny ciselnym pétimistnym kodem, kde 1.
Cislice znaci ptislusny klimaticky region, 2.-3. Cislice stanovuje pfislusnost k urcité
hlavni ptidni jednotce, 4. ¢islice znaci kombinaci svazitosti pozemku a jeho expozice

ke své€tovym stranam a 5. ¢islice vyjadiuje kombinaci hloubky pidy a skeletovitosti.
[10]

Zmény zaiazeni kédu BPEJ do t¥id ochrany

BPEJ jsou jednotné vedeny v Ciselném a mapovém vyjadieni v celostatni databazi
BPEJ, ta je zajiStovana Ministerstvem zemédélstvi a obsahuje informace o kvalité

pudy. Klasifikace rozd¢luje pudy do péti tfid ochrany, kdy prvni tfida ochrany pud je

cwwvr

»Dne 22.2.2011 nabyla u¢innosti vyhlaSka Ministerstva zivotniho prostiedi 48/2011
Sbh., o stanoveni tiid ochrany, k zakonu ¢. 334/1992 Sb., o ochrané¢ zemédélského
pudniho fondu, ve znéni zdkona ¢. 402/2010. Vyhlaskou dochazi k cca 700 zménam
zatazeni kodt BPEJ (bonitovana pidné ekologické jednotka) do tfid ochrany. Jedna
BPEJ dochazi k jejich vyfazeni (BPEJ 21954, 43401) a cca 400 koédtd BPEJ je
zafazeno do tfid ochrany nové. V praxi to znamena, Ze dochazi k nérlstu sazby za

odnéti pidy, zejména pak, pokud se jedna o vysoce chranéné pudy.* [33]
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4 Trh s nemovitostmi

Bydleni patii k zdkladnim lidskym pottebam, proto je trhu s nemovitostmi vénovana
velka pozornost ze strany Siroké vetejnosti, odbornikti i médii. Kazdy z nas se
alespon jedenkrat v Zivot¢ setka s otazkou bydleni a musi ji feSit. Trh s nemovitostmi
je ovlivilovan mnoha riznymi faktory (ekonomické, socidlni, politické) a lisi se stat
od statu, region od regionu. Regionalni rozdily na ¢eském trhu nemovitosti jsou blize

zpracovany V praktické ¢asti této prace.

Trh nemovitosti 1ze charakterizovat pfedev§im mnozstvim specifik, které ma, napt:
- Bydleni je typem zbozi dlouhodobé spotieby a investici
- ZboZi heterogenni, komplexni a multi-dimenzionalni

- Dle Maslowovy kategorizace lidskych potieb ptedstavuje bydleni uspokojeni
potieby mit domov, tzn. zdkladni lidskd potieba a zaroven zabira nejvétsi

podil z rodinného rozpoctu
- Fixace v prostoru (nelze pienést jinam)

- Vysoké néklady vystavby a dlouha délka vystavby nemovitosti

- Vysoké transak¢ni naklady pi1 zméné bydleni

Z ekonomického hlediska lze jest€¢ uvést dalsi vyznacné charakteristiky pro trh
nemovitosti. Diky své specifi¢nosti vykazuje trh relativné nizkou cenovou elasticitu
poptavky a nabidky. To mize mit za nésledek, Ze v dlouhém obdobi kopiruji ceny
bydleni rist redlnych piijmi domacnosti. VSe se déje na trovni pro danou spolecnost
charakteristického dlouhodobého poméru pi{jmli domécnosti a cen bytd. Jednd se

0 ukazatel finan¢ni dostupnosti. [36]
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4.1 Finanéni dostupnost: Price-To-Income (P/I)

Finan¢ni dostupnost vlastnického bydleni se méfi indikatorem price-to-income ratio
(P/1), ktery vyjadtuje, kolik ro¢nich piijmi by musel dany typ domacnosti vynalozit
na pofizeni ,,priméteného* bydleni. Vysoka troven indikatoru P/I pfedstavuje nizkou

finan¢ni dostupnost vlastnického bydleni. [39]

,2Dosavadni analyzy financni dostupnosti vlastnického bydleni zaloZzené na
indikatoru P/l provedené v ¢eském prostiedi, napi. Lux ed. (2002), Sunega (2003)
nebo CSU (2005), hodnotily zejména finanéni dostupnost nového vlastnického
bydleni. Existuje shoda, Ze finan¢ni dostupnost nového bydleni je v Ceské
republice obecné oproti situaci v jinych vyspélych evropskych zemich daleko horsi:
podle udajt Ceského statistického Gradu (CSU 2005) predstavovaly v roce 2003
naklady na potfizeni primérného bytu 8,1 ndsobek primérného Cistého ro¢niho
piijmu cenzové domdcnosti, zatimco v zemich zapadni Evropy se tyto naklady
pohybuji pouze v rozmezi 1,8 az 3,5 nasobku prumérnych ¢istych ro¢nich piijmi

domacnosti.* [36]

Na zakladé projektu s nazvem Regionalni disparity v dostupnosti bydleni, jejich
socioekonomické disledky a ndavrhy opatieni na snizeni regiondlnich disparit, byl
v roce 2007 zpracovan vyzkum, ktery se zabyval mimo jiné i indikatorem finan¢ni
dostupnosti Vv jednotlivych krajich za obdobi 2000 — 2006. Bylo zjisténo, ze se
hodnota P/l vkrajich u jednotlivych typt domacnosti pohybovala od 0,35
U bezdétného paru manazertt v Usteckém kraji v roce 2002 po 25, 93 u dlouhodobé
nezaméstnaného jednotlivce v Praze v roce 2004. Primérna hodnota za vSechny typy

vV

v Usteckém a Moravskoslezském kraji. [39]

4.1.1 Variacni koeficient pro hodnoty finanéni dostupnosti

»Sledovani vyvoje finan¢ni dostupnosti v jednotlivych krajich ndm sice leccos

naznacuje o regiondlnich rozdilech, avSak neumoZznuje sledovat vyvoj rozdila
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celkové. Jednou z moznosti, jak kvantifikovat miru rozdili ve finan¢ni dostupnosti
vlastnického bydleni mezi vSemi ceskymi regiony najednou, je vypocitat pro
sledované obdobi tzv. variani koeficienty. Varia¢ni koeficient ptfedstavuje podil
smérodatné odchylky a priméru a ukazuje, jakou mirou se u daného typu domacnosti
v daném roce lidila mira zatizeni mezi viemi eskymi regiony. Cim je hodnota
variacniho koeficientu vyssi, tim vyssi jsou také rozdily mezi regiony. Podrobny
vyvoj regionalnich rozdilti pro konkrétni zastupce domacnosti v obdobi od roku 2000
do roku 2006 je znazornén v nasledujicim grafu. Zatimco vyvoj rozdili mezi regiony
vykazuje obdobny trend u vSech zkoumanych typli domacnosti (s vyjimkou
manazerd), z grafu je ziejmé, ze u rodin manazerti jsou regionalni rozdily ve finanéni
dostupnosti vlastnického bydleni obecné mnohem niz8i neZz napiiklad u rodin
délniki. [39]

50,0%
|
L o >4\8’39% ---------------------------------
45,0% -
42,5% 1 -
40,0% -
37,5% 1
35,0% 1----
32,5% 1----
30,0% A
27,5% 1
25,0% . . . . . : [25.54%|
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2008
i manazetl, 2 déti —v7édel a odbomicy, 2 dét1
el Yornieslnicy, 2 déti pomocnd délnicy, 2 déti
el technicl, Wednici, provozni, 2 déti technici, Wednicl, provozni - samozZivitelé
i technicl, U¥ednici, provozni bez déti —— dichodce
cena byt —@— nezaméstnani, 2 déti

Obrazek 1 - Vyvoj varia¢niho koeficientu pro hodnoty P/I u rodinnych domacnosti

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé¢ dat Inistitutu regionalnich informaci (IRI),

Regionélni statistika cen prace (RSCP), CSU.
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4.2 Vybrané obecné pojmy z oblasti trhu s nemovitostmi

v

Spravné definice nemovitosti urCuje ustanoveni § 5 zakona ¢&. 344/1992 Sb.
0 katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon). Pro kazdy druh
nemovitosti piedepisuje konkrétni tdaje, které vedou k nezaménitelnému urceni

konkrétni nemovitosti.

4.2.1 Katastr nemovitosti

Podle katastralniho zdkona &.344/1992 Sb. byl znovu zfizen katastr nemovitosti CR,
jehoZ obsah je uspofadan do tzv. katastralnich operatii, samostatné vedenych pro

kazdé katastralni uzemi. [35]

Katastr nemovitosti eviduje:
- Katastralni uzemi
- Pozemky v podobé parcel
- Budovy, byty a nebytové prostory — véetné rozestavénych
- Rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory

Jinymi slovy se jedna o soubor tidaji o nemovitostech CR, ktery zahrnuje jejich
soupis a popis a také jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucasti je evidence
vlastnickych ajinych vécnych prav a dalSich zakonem stanovenych prav

k nemovitostem. [23]
Katastr nemovitosti zatim zastava jako jediné oficidlni tfidéni — zejména pozemk.

»ITidéni zahrnuje zdkladni pojmy, sjednocujici registraci a nakladani

S nemovitostmi. Pro takové ucely se rozumi:

a) nadvofim plocha piislusejici k budove, véetné rozestavéné, a obsahujici dvr,
vjezd, drobné stavby a pozemky jiné¢ho druhu nez zastavéné plochy a nadvofi,

které nesplituji podminky pro tvorbu parcel;

b) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy

a nadvofi;

29



€) pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou.” [10]

Pro evidenci pozemkii plati v katastru nemovitosti ur¢it¢ zasady, napt. ze jako
parcely se eviduji vSechny komunikace kromé¢ komunikaci pro pé&Si v parcich
a sadech a koryta vodnich tokt $irokd nejméné 2 m. V piipad¢, Ze je u vodniho toku

koryto uzsi nez 2 m, eviduje se mapovou znackou. [10]

Katastralni uzemi

Katastralni 0Gzemi je technicka jednotka. Je tvofena mistopisné uzavienym

a v katastru spolecné evidovanym souborem nemovitosti.

Katastralni mapa

Je polohopisnou mapou velkého métitka, zobrazuje vSechny nemovitosti a katastralni

uzemi, kterd jsou pfedmétem katastru

Nemovitost

Véci se déli na véci movité a nemovité. Nemovitostmi se rozumi pozemky a stavby

spojené se zemi pevnym zakladem (dle § 119 Obcanského zakoniku).

Soucast véci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemtize byt oddéleno, aniz by
se tim véc znehodnotila. Z toho déle vyplyva, ze stavba neni soucasti pozemku. (dle

§ 120 Obcanského zakoniku). [13]

Pozemek

Pro ucely katastralniho zédkona (344/1992 SB.) dle § 27 se pozemkem rozumi ¢ast
zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici uzemni spravni jednotky
nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu

zastavniho prava, hranici druhti pozemk, popft. rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkd.

Parcela
Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni

mapé a oznacen parcelnim ¢islem. Stavebni parcelou je potom pozemek evidovany
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vV druhu pozemku zastavéné plochy a nadvoii. Pozemkova parcela predstavuje

pozemek, ktery neni stavebni parcelou.

Budova
Jednd se o nadzemni stavbu, ktera je prostorové soustfedéna a navenek uzaviena

obvodovymi sténami a stie$ni konstrukci. [14]

Stavebni pozemek

Tento pojem se vyskytuje VnaSem pravnim fadu v nékolika vyznamnych
souvislostech, tyka se otazek stavebniho prava, problematiky ocenovani nemovitosti,
ochrany zemédélského ptidniho fondu a zdanéni nemovitosti. Stavebnim pozemkem
se obecné rozumi pozemek urceny k zastavéni.

»Dle stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb., ktery je uc¢inny od 1.1.2006, je stavebni
pozemek definovdn v §2 pism.b). Stavebnim pozemkem se rozumi pozemek, jeho
¢ast nebo soubor pozemkili, vymezeny a urCeny k umisténi stavby uzemnim

rozhodnutim anebo regula¢nim planem.* [31]

Stavba

Stavba predstavuje vysledek stavebni ¢innosti, jednotlivy stavebni objekt a je urcena
druhem, popisnym Cislem, evidenc¢nim cCislem, obci ev. katastralnim tzemim, na
kterém byla postavena. Nema-li stavba popisné nebo evidencni ¢islo, je urCena
parcelnim Cislem pozemku. Za stavbu je povazovana i stavba nepovolena, tzn

nezkolaudovana. [35]

4.3 Ocenovani nemovitosti

Ocetiovani je postup, pomoci kterého se ziskava cena nebo hodnota majetku. Postup
je dan potfebou, podminkami a udelem ocenéni. V souladu s Ustavou CR existuji
urcita omezeni diktovana ti€elem ocenéni nebo statem pro jednotnou a spravedlivou

poplatkovou politiku.
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Ocenéni mize byt provadéno pro rizné ucely, jako jsou napt.
- Prevod, ptechod, déleni nebo navySovani vlastnictvi
- Financovani a uvérovani
- Skody na majetku
- Utetnictvi
- Dané¢ a poplatky
- Investicni, arbitraZni a trzni poradenstvi
- Pojistovnictvi apod. [10]

..V Ceské republice upravuje tuto problematiku zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocenovani majetku), ktery je u¢inny
od 1. 1. 1998. Tento piedpis se nevztahuje na sjednavani cen; to se i nadale tidi podle
zakona o cenach a to pfevazné probiha dohodou. Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach,
ve znéni zékona ¢. 135/1994 Sb. a ¢. 151/1997 Sb., § 1 odst. 2 véetné poznamky

charakterizuje cenu jako:
,,(2) Cena je penézni castka

a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) zjisténd podle zviasiniho predpisu k jinym uceliim nez k prodeji. ““ [49]
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5 Analyza trhu nemovitosti

Predmétem zkoumadnitéto kapitoly je analyza trhu nemovitosti, provedend na
zékladé dat ziskanych z Ceského statistického ufadu (CSU), ktery ziskava vstupni
Udaje z databaze Ministerstva financi Ceské republiky. Databize vznika
prostiednictvim finan¢nich ufadli. Financéni Gfady na zdklad¢ danovych pfiznani
k dani z ptfevodu nemovitosti eviduji realné, skuteéné placené (pfiznané) ceny. Pro
ucely diplomové prace byly =z databdze vyhledany hodnoty pramérnych
jednotkovych kupnich cen bytt a stavebnich pozemku. Jednotkova cena je ptislusna
cena za 1 mérnou jednotku pfislusSného druhu nemovitosti. Primérné kupni ceny

stavebnich pozemki i byt jsou uvadény v databazi CSU v jednotkach K¢ za 1 m’.

5.1 Sbér dat

Pro vyzkum cen nemovitosti byla vybrana data jednotlivych mést Ceské republiky,

konkrétné byvalych okresnich mést. Zdrojem dat je jiz zminény CSU. [19]

Kraje jsou piili§ velkym regionem pro srovnavani a snizila by se jejich vypovidaci
hodnota pro mistni troven. Byvalad okresni mésta jsou tedy pro vyzkum vhodnéjSimi
uzemnimi celky, ze kterych Ize ziskat udaje o cenach vybranych druhi nemovitosti
ve sledovaném obdobi. Z po¢tu 72 mést nejsou zahrnuta do konecné databaze dveé
meésta — Praha a Mlada Boleslav. Diivodem nezahrnuti Prahy ztistava jeho specificky
charakter a jedine¢né postaveni hlavniho mésta, souvisejici s faktem, Ze se jedna o
ekonomicky vyspély a bohaty region s diametraln¢ odlisnymi cenami nemovitosti.
Mladéa Boleslav sice patii do skupiny byvalych okresnich mést, ale bohuzel nikde
neni k dispozici potfebny tdaj o primérné kupni cené byt za rok 2003. Proto je ve
vysledné skupiné zkoumanych mést jen 70. Tento vzorek je dostacujici
pro prozkoumani dané problematiky a pro pfipadné potvrzeni, nebo vyvraceni

pivodni hypotézy.
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Zdrojova tabulka se nachazi v Ptiloze A. Hodnoty cen nemovitosti jSou ve zdrojové
tabulce uvedeny za roky 2003 a 2008. V téchto dvou letech jsou ceny zkoumany
a vzajemn¢ srovnavany. Vybrané roky ve vysledné analyze podchycuji situaci na
trhu nemovitosti vVroce 2003 a dale po péti letech vroce 2008, je to rozmezi
S dostate¢nym ¢asovym odstupem, aby se projevily piipadné zmény a aby data jesté

nebyla vyrazné ovlivnéna hospodaiskou krizi.

5.2 Analyza cen nemovitosti ve méstech CR v letech 2003 a 2008

Nastrojem pro prvotni analyzu je jednoduché srovnavani cen nemovitosti pomoci
tabulek. Stale se vychazi ze skuteCnosti, ze jsou k dispozici data pro roky 2003
a 2008.

Nejprve je uvazovano ve sloupci vedle cen nemovitosti také potadi cen sefazenych
vzestupné od urovné nejlevnéjSich bytl (potadi ¢. 1) po nejdrazsi (potadi ¢. 70).
V kapitole je vyjadieno toto potadi zvlast pro byty a zvlast pro stavebni pozemky
v prvnich dvou tabulkach. Jednozna¢né z nich lze vy¢ist, jaké potadi prumérné kupni
ceny nemovitosti mésto zaujima v danych letech a jak se toto poradi po péti letech

meéni.

5.2.1 Prumérna kupni cena bytl v letech 2003 a 2008

Tabulka 1 - Poiadi priamérnych kupnich cen byt v letech 2003 a 2008

Rok 2003 Rok 2008
o Poradi o x4 Potadi
Primérna o x4 Primérna o x4
Mésta kupni cena2 kpur ;Illilirenney kupni cena2 151 I;)lrrl?ir:lfy
bytu K¢/m bytu bytu K¢&/m bytu
BeneSov 6 628 27 14 511 20
Beroun 10 106 61 25934 66
Blansko 7 558 38 20712 54
Brno-meésto 16 048 70 34 093 70
Bruntél 5670 16 11 875 12
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Bfieclav

Ceska Lipa
Ceské Budgjovice
Cesky Krumlov
Décin
Domazlice
Frydek-Mistek
Havlickav Brod
Hodonin
Hradec Kralové
Cheb
Chomutov
Chrudim
Jablonec nad Nisou
Jesenik

Ji¢in

Jihlava
Jindrichtiv Hradec
Karlovy Vary
Karvina

Kladno

Klatovy

Kolin

Krom¢étiz
Kutna Hora
Liberec
Litoméfice
Louny

M¢lnik

Most

Nachod

Novy Jicin
Nymburk
Olomouc
Opava
Ostrava-mésto
Pardubice
Pelhfimov
Pisek
Plzen-mésto
Prachatice
Prosté&jov
Pierov

5517 15 15 950 27
5081 12 11 653 11
8 765 51 21 279 58
5117 13 11 155 9
6 353 25 10 747 5
4595 6 11 048 7
7631 40 18 115 41
7172 32 15 360 25
7092 30 16 184 32
15 306 69 27 643 69
8 344 47 14 059 16
3 265 2 7918 3
8715 50 18 596 45
7485 36 17 641 39
3933 4 11 097 8
6 520 26 18 507 43
11 488 66 21070 57
6779 29 12 862 14
8771 52 20 385 53
5 065 11 16 283 33
14 389 68 26 054 67
10 117 62 16 050 28
10 333 64 20 858 55
9 464 57 19 247 46
8 027 44 19 928 o1
8 534 49 23678 62
4 303 5 15 694 26
4700 Il 11 577 10
7652 41 22 631 60
3295 3 7 562 1
7 544 37 14 301 18
6 100 21 15 238 24
10 189 63 23 688 63
9 888 60 24 325 64
8910 53 18 521 44
6 668 28 20 239 52
7712 42 24 970 65
6 338 24 16 505 34
9209 56 17 024 35
14 109 67 27 118 68
4929 8 9 387 4
9 806 59 19 561 48
7213 33 16 074 29
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Ptibram
Rakovnik
Rokycany
Rychnov nad
Knéznou
Semily
Sokolov
Strakonice
Svitavy
Sumperk
Tabor

Tachov
Teplice
Trutnov
Trebic
Uherské Hradisté
Usti nad Labem
Usti nad Orlici
Vsetin
Vyskov

Zlin

Znojmo

%

Zd’ar nad Sazavou

9001 54 19 493 47
9 580 58 22 301 59
6 206 22 18 351 42
7 156 31 17 062 36
7590 39 19 871 50
5 356 14 10 905 6
8 515 48 14 984 23
6 032 19 14 687 21
4961 9 14 227 17
5998 18 14 905 22
5897 17 12 946 15
3084 1 7616 2
7340 35 16 076 30
7325 34 16 183 31
8 228 46 20 930 56
5 056 10 12 493 13
6 305 23 14 325 19
7874 43 18 026 40
8 057 45 19 708 49
11 073 65 23 452 61
9111 55 17 557 38
6 093 20 17 501 37

Z vySe uvedené tabulky vyplyva, Ze v roce 2003 patii mezi nejlevnéjsi lokality mésta

Teplice, Chomutov a Most, viechny se nachazeji v Usteckém kraji. Naopak

nejdrazsi byty se nachdzeji v Brné, Hradci Kralové a Kladné.

Situace po péti letech vypada nasledovné: Most, Teplice a Chomutov si drzi prvni
pozice z hlediska nejlevnéjsich primérnych kupnich cen byti, pouze porfadi se

zménilo - tentokrat na prvni pozici dosahuje mésto Most.

Brno a Hradec Kralové se stale drzi na pfickach nejdrazSich lokalit, pouze s tim

rozdilem, Ze se k nim tentokrat pridava Plzen a Kladno klesa na ¢tvrtou pozici.

Jednim z divodii relativné levnych bytti v Usteckém kraji je jednak dlouhodobé

nejvyssi mira registrované nezaméstnanosti (13,61 % k 31.12.2009) a nasledkem

toho i nizsi kupni sila obyvatel. [27]
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Budouci vyvoj sice pravdépodobné sméiuje ke zvySovani koupeschopnosti
a vyrovnani se s vyspélej$imi regiony, nicméné s mésty jako jsou Brno a Hradec
Kralové je lze v mnoha parametrech jen tézko srovndvat. Brno je moravskou
metropoli, univerzitnim méstem, sidlem nékolika vyznamnych firem a instituci
a predevSim nabizi svym obyvatelim vice pracovnich prilezitosti. Brnénska
aglomerace mimo jiné disponuje vyraznym rozvojovym potencidlem a pfizniva
“image” mésta je dana také zajmem zahrani¢nich investorti, dopravni dostupnosti

a rozvojem vysokého Skolstvi. [7]

Hradec Kralové se vyznacuje pozitivnim hodnocenim v socidlni, ekonomickeé
a environmentalni oblasti. Na zaklad¢ studie MasterCard Ceska centra rozvoje z roku
2010 dosahlo mésto dobrého hodnoceni témét ve vSech oblastech — napf. v dopravni

dostupnosti, pfistupnosti zelen¢ a miry nezaméstnanosti. [46]

5.2.2 Prumérna kupni cena stavebnich pozemku v letech 2003 a 2008

Analogicky jsou v tabulce Pofadi primérnych kupnich cen stavebnich pozemku
v letech 2003 a 2008 znazornény také ceny stavebnich pozemku za roky 2003 a 2008
a jejich vzestupné potadi od nejlevnéjsi po nejdrazsi lokality. Potadi nejlevnéjSiho
meésta z hlediska stavebnich pozemki - potadi €. 1, naopak nejdrazsi mésto — poradi
¢. 70.

Tabulka 2. — Poradi pramérnych kupnich cen stavebnich pozemkii v letech 2003 a 2008

Rok 2003 Rok 2008
Priimérna Poradi Primérna Poradi

kupni cena | primérné | kupni cena | primérné
Mésta stavebniho | kupni ceny |stavebniho | kupni ceny
pozemku |stavebniho | pozemku |stavebniho

K&/m® | pozemku | K&m® | pozemku
Benesov 518 20 1 362 45
Beroun 1196 63 1884 61
Blansko 564 26 1305 41
Brno-mésto 1450 65 1680 56
Bruntal 462 10 776 10
Bieclav 876 48 1233 37
Ceska Lipa 480 13 1193 35
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Ceské Budgjovice
Cesky Krumlov
Décin
Domazlice
Frydek-Mistek
Havlickav Brod
Hodonin
Hradec Kralové
Cheb
Chomutov
Chrudim
Jablonec nad Nisou
Jesenik

Ji¢in

Jihlava
Jindrichtiv Hradec
Karlovy Vary
Karvina

Kladno

Klatovy

Kolin

Krom¢étiz
Kutna Hora
Liberec
Litoméfice
Louny

M¢lnik

Most

Nachod

Novy Jicin
Nymburk
Olomouc
Opava
Ostrava-meésto
Pardubice
Pelhfimov
Pisek
Plzen-meésto
Prachatice
Prosté&jov
Pierov

Pribram
Rakovnik

1909 68 2 564 67
1174 60 1359 44
606 30 985 22
799 43 1252 38
579 29 1357 43
772 40 1141 32
724 39 765 8
2134 69 2 920 69
1127 59 1261 39
889 51 918 17
819 45 1724 57
884 50 1102 29
828 46 1035 26
798 42 1501 51
1085 57 1934 62
608 31 1081 27
2 145 70 3328 70
618 32 655 4
1119 58 2178 64
799 44 1198 36
872 47 2141 63
565 27 1291 40
951 54 1520 52
1034 56 1878 60
560 24 1817 59
494 16 622 3
508 18 1117 31
468 11 729 7
535 22 941 18
407 3 882 14
1375 64 1799 58
700 36 1594 54
1578 66 2 294 65
561 25 767 9
1184 61 2 445 66
462 9 674 5
701 37 1651 55
1715 67 2812 68
386 1 806 11
682 35 1182 34
426 5 1082 28
481 14 573 1
719 38 1499 50
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Rokycany 571 28 986 23
Rychnov nad

KnéZnou 433 6 1483 49
Semily 395 2 723 6
Sokolov 473 12 1 000 24
Strakonice 546 23 1003 25
Svitavy 442 7 984 21
Sumperk 416 4 908 16
Tabor 913 52 1442 48
Tachov 513 19 814 12
Teplice 772 41 1113 30
Trutnov 529 21 968 20
Ttebid 948 53 1328 42
Uherské Hradisté 1192 62 1435 47
Usti nad Labem 879 49 1542 53
Usti nad Orlici 496 17 901 15
Vsetin 446 8 821 13
Vyskov 636 33 958 19
Zlin 982 55 1412 46
Znojmo 662 34 1160 33
Zd4r nad Sazavou 494 15 607 2

V piipadé stavebnich pozemku za rok 2003 vychazeji nejlevnéji mésta Prachatice,
pramérné kupni ceny stavebnich pozemkd jsou ve méstech P¥ibram, Zd’ar nad
Sazavou a Louny. Pfedchozi mésta jsou tedy zcela obménéna. Pivodni trojice mést
zaznamenala totiz po péti letech vyrazné zdrazeni cen stavebnich pozemkl a nova
trojice mést naopak jen mirné zdrazeni. Proto se umistila na prvnich pfickach nova
trojice a prezentuje vroce 2008 nejlevnéjsi lokality z hlediska pramérnych cen

stavebnich pozemki.

Potadi nejdrazsich stavebnich pozemkid je nasledujici: Karlovy Vary, Hradec
Kralové, Ceské Budé&jovice a Plzeli-mésto. Karlovy Vary patii mezi prestizni
lazeniskou destinaci v Ceské republice, coZ je jeden z diivodi, pro¢ mésto zaujima
V obou sledovanych letech prvni pozici. Hradec Kralové drzi svoji druhou pozici také
v obou letech diky relativné vysoké kvalité zivota (viz zminka o Studii MasterCard
v podkapitole Primérna kupni cena byti v letech 2003 a 2008). Mésta Ceské

Budégjovice a Plzen se stiidaji na tfetim mist€ v ramci pofadi primérnych kupnich
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cen stavebnich pozemkil. Ceské Budg&jovice i Plzeii jsou dileitd krajska centra.
Tento fakt ceny stavebnich pozemkii zvySuje uz jen samotnym regiondlnim

vyznamem.

5.3 Analyza rozdilG cen nemovitosti v jednotlivych méstech CR v roce
2003 a 2008

Jelikoz jsou v diplomové praci vyuzity udaje pro byty a stavebni pozemky, lze také
prozkoumat, jak se tyto ceny (byty versus stavebni pozemky) lis§i v jednotlivych

meéstech. To je opét provedeno pomoci pofadi cen nemovitosti.

5.3.1 Cena bytu versus cena stavebniho pozemku v obci

Tabulka Ukazka srovnani cen bytt a stavebnich pozemku v letech 2003 a 2008 uvadi
ve sloupcich oznacenych jako,,P x B informaci o rozdilné vysi cen bytl a pozemki
vV ramci daného mésta. Pismena ,,P* a ,,B* vyjadtuji bud’ vyrazné drazsi pozemky nez
byty v daném mésté (,,P), nebo vyrazné drazsi byty nez pozemky (,,B*). Kritériem
pro rozdéleni mést do téchto skupin je rozdil v pofadich cen nemovitosti, ktery musi
byt mensi jak 20, aby nebyl oznacen ve sloupci ,,P x B*“. Celkovy pocet obci je 70,
je-li rozdil v potadi ceny bytu a stavebniho pozemku u ptislusného mésta mensi nez
20, mésto neni oznaceno zadnym pismenem. Ve vSech ostatnich piipadech je mésto
vyhodnoceno a oznaceno jednim z vySe uvedenych pismen. Opét jsou ve sloupcich
hodnoty primérné kupni ceny bytu, piip. stavebniho pozemku, vyjadiené

v jednotkach K&/m?.
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Tabulka 3 - Ukazka srovnani cen byti a stavebnich pozemki v letech 2003 a 2008

ROK 2003 ROK 2008
Cena Poradi Cena | Poradi Cena Potadi Cena | Poradi
Meésta pozemku cen bytu cen | B xP |pozemku cen bytu cen |BxP
vK&m?® | pozemkii | v K&/m?| byti vK&m?® | pozemkii |vK&/m?| byti

Benesov 518 20| 6628 27| - 1362 45| 14511 200 P
Beroun 1196 63| 10106 61| - 1884 61| 25934 66| -
Blansko 564 26| 7558 38| - 1305 41| 20712 54| -
Brno-mésto 1450 65| 16048 70| - 1680 56 | 34093 70| -
Bruntal 462 10| 5670 16| - 776 10| 11875 12| -
Bieclav 876 48| 5517 15| P 1233 37| 15950 27| -
(:jeské Lipa 480 13| 5081 12| - 1193 35| 11653 11| P
Ceské

Budgjovice 1909 68| 8765 51| - 2564 67| 21279 58| -
Cesky Krumlov 1174 60| 5117 13| P 1359 44| 11155 9| P
Dé&gin 606 30| 6353 25| - 985 22| 10747 5| -
Domazlice 799 43| 4595 6| P 1252 38| 11048 71 P
Frydek-Mistek 579 29| 7631 40| - 1357 43| 18115 41| -
Havlickiv Brod 772 40| 7172 32| - 1141 32| 15360 25| -
Hodonin 724 39| 7092 30| - 765 8| 16184 32| B
Hradec Kralové 2134 69| 15306 69| - 2920 69| 27643 69| -
Cheb 1127 59| 8344 47 - 1261 39| 14059 16| P
Chomutov 889 51| 3265 2| P 918 17| 7918 3| -
Chrudim 819 45| 8715 50| - 1724 57| 18596 45| -
Jablonec n/Nisou 884 50| 7485 36| - 1102 29| 17641 39| -
Jesenik 828 46| 3933 4| P 1035 26| 11097 8| -
Ji¢in 798 42| 6520 26| - 1501 51| 18507 43| -
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Jihlava
Jindfichuv
Hradec
Karlovy Vary
Karvina
Kladno
Klatovy
Kolin
Kroméiiz
Kutna Hora
Liberec
Litoméfice
Louny
Me¢lnik
Most
Nachod
Novy Ji¢in
Nymburk
Olomouc
Opava
Ostrava-mésto
Pardubice
Pelhfimov
Pisek
Plzen-mésto
Prachatice

Prostéjov

1085 57| 11488 66 1934 62| 21070 57| -
608 31| 6779 29 1081 27| 12862 14| -
2145 70| 8771 52 3328 70| 20385 53| -
618 32| 5065 11 655 4] 16283 33| B
1119 58| 14389 68 2178 64| 26054 67| -
799 44| 10117 62 1198 36| 16050 28| -
872 47| 10333 64 2141 63| 20858 55| -
565 27| 9464 57 1291 40| 19247 46| -
951 54| 8027 44 1520 52| 19928 51 -
1034 56| 8534 49 1878 60| 23678 62| -
560 24| 4303 5 1817 59| 15694 26| P
494 16| 4700 7 622 3| 11577 10] -
508 18| 7652 41 1117 31| 22631 60| B
468 11| 3295 3 729 7] 7562 1] -
535 22| 7544 37 941 18| 14301 18| -
407 3| 6100 21 882 14| 15238 24| -
1375 64| 10189 63 1799 58| 23688 63| -
700 36| 9888 60 1594 54| 24325 64| -
1578 66| 80910 53 2294 65| 18521 44| P
561 25| 6668 28 767 9] 20239 52| B
1184 61| 7712 42 2445 66| 24970 65| -
462 9] 6338 24 674 5| 16505 34| B
701 37| 9209 56 1651 55| 17024 35| P
1715 67| 14109 67 2812 68| 27118 68| -
386 1] 4929 8 806 11| 9387 41 -
682 35| 9806 59 1182 34| 19561 48| -
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Pterov
Pribram
Rakovnik
Rokycany
Rychnov n/Knéz.
Semily
Sokolov
Strakonice
Svitavy
Sumperk
Tabor
Tachov
Teplice
Trutnov
Trebic¢
Uherské Hradiste
Usti n/Labem
Usti n/Orlici
Vsetin
Vyskov

Zlin

Znojmo

Zd’ar n/Sazavou

426 5| 7213 33| B 1082 28| 16074 29| -
481 14| 9001 54| B 573 1] 19493 47| B
719 38| 9580 58| B 1499 50| 22301 59| -
571 28| 6206 22| - 986 23| 18351 42 -
433 7156 31| B 1483 49| 17062 36| -
395 7590 39| B 723 6| 19871 50| B
473 12| 5356 14 - 1000 24| 10905 6] -
546 23| 8515 48| B 1003 25| 14984 23| -
442 7| 6032 19| - 984 21| 14687 21| -
416 4] 4961 9| - 908 16| 14227 17 -
913 52| 5998 18| P 1442 48| 14905 22| P
513 19| 5897 7] - 814 12| 12946 15| -
772 41| 3084 1| P 1113 30| 7616 2| P
529 21| 7340 35| - 968 20| 16076 30| -
948 53| 7325 34| - 1328 42| 16183 31| -
1192 62| 8228 46| - 1435 47| 20930 56| -
879 49| 5056 10 P 1542 53| 12493 13| P
496 17| 6305 23| - 901 15| 14325 19| -
446 8| 7874 43| B 821 13| 18026 40| B
636 33| 8057 45| - 958 19| 19708 49| B
982 55| 11073 65| - 1412 46| 23452 61| -
662 34| 9111 55| B 1160 33| 17557 38| -
494 15| 6093 20| - 607 2| 17501 371 B
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5.3.2 Meésta s vyrazné drazSimi pozemky nez byty
2003: éesky Krumlov, Domazlice, Tabor, Teplice, Usti nad Labem

Bieclav, Chomutov, Jesenik, Karvina

2008: Cesky Krumlov, Domazlice, Tabor, Teplice, Usti nad Labem

Benesov, Ceska Lipa, Cheb, Litométice, Opava, Pisek

Z uvedeného vyétu vyplyva, ze pétice Geskych mést: Cesky Krumlov, Domazlice,
Tabor, Teplice a Usti nad Labem zistava po péti letech z hlediska cen nemovitosti
v podobné situaci jako vroce 2003, tzn. Ze primérné kupni ceny stavebnich
pozemkl jsou vyrazné vysSi nez primérné kupni ceny bytii. Zbyva jen se zamyslet

nad moznym diivodem specifického vyvoje cen nemovitosti.

Nejdiive se nabizi zalendni mést do tii krajskych arovni. Tabor a Cesky Krumlov se
nachazi v JihoCeském kraji, mésta jsou pomérn¢ odliSna svym ekonomickym
potencialem i charakterem. Cesky Krumlov se vyzna¢uje &ilym rekreaénim ruchem
amésto Tabor zase disponuje vysokou socidlni stabilitou a malym podilem
kriminality. Ob€ mésta se orientuji spiSe na zameéstnanost v sektoru sluzeb.
V mezikrajovém porovnani nepatii ten JihoCesky mezi kraje s vySSi mirou
registrované nezameéstnanosti a zivotni prostfedi zde Ize charakterizovat spise jako

méné poskozené. [28]

Plzenisky kraj v této skupiné zastupuji Domazlice, z pétice mést to nejmensi co do
poctu obyvatel. Skutecnost, ze ceny stavebnich pozemkil zde patii mezi relativné
vyS$$i v porovnani s krajskym primérem a byty jsou zde vyrazné levnéjsi, dokazuje

nasledujici odstavec:

,»Na Domazlicku je v porovnani s krajskym primérem o desetinu vyssi podil firem
a meziroc¢ni rast poctu ekonomickych subjekt prevysuje skoro o tfetinu dynamiku
kraje. Je zde taktéZ nejvyznamnéji zastoupen podil stfednich a velkych firem. Je zde

treti nejlépe ekologicky vyvaZzena krajina a na jednoho lékafe je zde registrovan

wvr
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pracovni neschopnost. Kriminalita sice v domazlickém okrese vzrostla druhym
nezaméestnanymi o vice nez 15 % nizsi podil lidi ve v€ku do 24 let. Mistni radnice
mé druhy nejvyssi pocet Ufednich hodin a na pocet obyvatel zaméstnava nejvice
meéstskych straznik. Ceny stavebnich pozemkl zde prevysuji skoro o dvé tietiny
krajské ceny, naopak byty jsou zde o pétinu levnéjsi. Mistni podnikatelé jsou v kraji

jedni z nejspokojengjsich s urovni cen.* [41]

Usti nad Labem a Teplice se nachazeji v kraji Usteckém. Hustota obyvatel v kraji
prevysuje celostatni pramér. Nejvétsi sidlo a zaroven centrum kraje tvoii Usti nad
Labem. Jak bylo uvedeno vyse (viz Primérna kupni cena byta v letech 2003 a 2008),
jedna se o oblast s dlouhodobé nejvyssi mirou registrované nezaméstnanosti. Dale se
vyznacuje vysoce rozvinutou prumyslovou vyrobou, typicka je energetika a tézba
uhli. Primyslova ¢innost z minulosti méla a stdle ma nepfiznivy vliv na stav
zivotniho prosttedi, bohuzel je tedy kraj vniman jako oblast s nejpoSkozengjSim

zivotnim prostiedim. [27]

5.3.3 Meésta s vyrazné drazsSimi byty nez pozemky
2003: Melnik, Pribram, Semily, Vsetin

Kroméfiz, Olomouc, Prost&ov, Pferov, Rakovnik, Rychnov nad KnéZnou,
Strakonice, Znojmo

2008: Melnik, Pribram, Semily, Vsetin

Hodonin, Karvind, Ostrava, Pelhfimov, Vyskov, Zd’ar nad Sézavou

Na zdklad¢ rozdili pofadi cen nemovitosti uvedenych V ptechazejici tabulce patii
prokazatelné¢ do skupiny mést ,Byty vyrazn€ drazsi nez stavebni pozemky* vyse
uvedend mésta Stim, ze po péti letech se situace nezménila ve Ctyfech z nich:
Meélnik, Piibram, Semily a Vsetin. Z toho M¢lnik a Pfibram spadaji svou polohou

do Stfedoceského kraje, Ize tedy usuzovat, Ze ditvodem vysSich cen byt je blizkost

45



hlavniho mésta Prahy. Jak je uvedeno v ro¢ence Stfedoceského kraje z roku 2010
[20], tyto mésta maji intenzivni sociadlné-ekonomické vazby na Prahu a do jisté miry

tvofi metropolitni zazemi hlavniho mésta. [20]

V piipadé mensiho okresniho mésta Semily, které lezi v Libereckém kraji, dochazi
Vv pribéhu péti let ke znatelnému zdrazeni bytti, posun o 11 pfi¢ek v ramci poradi cen
bytt. Udaje z tabulky svédéi o tom, Ze ve mésté dochazi k postupnému zvySovani
zivotni urovné obyvatel a jejich koupéschopnosti. Jde totiz o relativné levnou
lokalitu z hlediska cen stavebnich pozemku i byt a pravé u téchto levnéjsich lokalit

se projevilo zdrazeni byt v roce 2008. Skute¢nost potvrzuje nasledujici odstavec:

»Situace v levnych lokalitach je jakoby z jiného svéta. Zatimco drahé byty zaznamenavaji

pievazné meziro¢ni pokles cen, levné byty zdrazily i o vice nez 50 %. [54]

Na pozici levn€jsi pozemky a drazsi byty se po péti letech nachazi také zastupce
Zlinského kraje — mésto Vsetin. Zatimco v roce 2003 je mezi cenami pozemku a byt
velky rozdil (pofadi cen pozemku 8, byty 43), v roce 2008 se tento rozdil nepatrné
zmensSuje. Divodem miize byt naptiklad i1 souvislost s romskou komunitou Zzijici ve
meésté Vsetin, kterou mésto v roce 2006 “odsouva” z centra do okrajové Casti mésta.

Tento fakt doklada nasledujici odcitovany odstavec:

“Ve Zlinském kraji vytvotilo IPRM> mésto Vsetin. Jeho soudasti je i FeSeni socidlné
vyloucCenych lokalit se zaméfenim na zlepSeni dopravni obsluznosti, zkvalitnéni
podminek bydleni, na realizaci doprovodnych socidln€¢ zamétfenych projekti

tykajicich se vzdélavani, zaméstnavani a celkové na socialni inkluzi.” (43)

S ohledem na soucasnost a vyvojové trendy mésta Vsetina lze usuzovat, Ze plany
rozvoje mésta jsou nastaveny smérem k udrZitelnému rozvoji. Svéd¢i o tom
naptiklad aktivity souvisejici s ptipravami a realizacemi dil¢ich rozvojovych strategii
meésta, jako naptiklad Plan zdravi a kvality Zivota, strategické dokumenty typu

Balanced Score Card, pfestavba méstskych ¢asti, aj. [51]

® Integrovany plan rozvoje mésta
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5.4 Zavéry z analyz cen nemovitosti

Udaje o cenach nemovitosti jsou zdrojem pro celou fadu zajimavych analyz. Tato
prace se vzhledem ke svému omezenému rozsahu vénuje dvéma vybranym analyzdm
— Analyze cen nemovitosti ve méstech CR vletech 2003 a 2008 a Analyze rozdilnych

cen nemovitosti v jednotlivych méstech CR v letech 2003 a 2008.

5.4.1 Zavéry z Analyzy cen nemovitosti ve méstech CR v letech 2003
a 2008

Analyza stanovuje dle potfadi cen byt jako nejlevnéjsi lokality: Teplice, Most
a Chomutov. Jeden z davoda relativné levnych byt ve méstech Usteckého kraje je

dlouhodob¢ vyssi mira registrované nezaméstnanosti.

Jako nejdrazsi oblasti vramci cen bytd vychazeji mésta Brno, Hradec Kralové,
Kladno a Plzen. Obecné lze usuzovat, Ze ve vétSich méstech (krajskych centrech)

jsou drazsi ceny bytli oproti mensim méstim.

Rozhodujici roli v ptipadé cen stavebnich pozemkl sehravd zejména velikost obci,
obCanska vybavenost, kvalita Zivota v daném misté a dalsi faktory. Nejlevnéjsi
lokality se po péti letech zcela obménuji, zatimco v roce 2003 jimi jsou Prachatice,
Semily a Novy Ji¢in, v roce 2008 zaujimaji tyto pozice obce Piibram, Zd’ar nad

Séazavou a Louny.

Za lokality, kde jsou nejdrazsi stavebni pozemky, lze povazovat dle analyzy mésta
Karlovy Vary, Hradec Kralové, Ceské Budgjovice a Plzen. Jednim z divodd
vysokych primérnych cen stavebnich pozemku v téchto méstech je skutecnost, Ze se
jednd o vyznamné krajska centra (kromé& Kladna, u kterého sehrdva dilezitou roli

poloha blizko Prahy).

5.4.2 Zavéry z Analyzy rozdilti cen nemovitosti v jednotlivych méstech
CR v letech 2003 a 2008

Analyza vychéazi z informaci o pofadi cen bytl a stavebnich pozemkl a uvadi
souhrnné v piedchazejici tabulce piehled cen a jejich poradi v letech 2003 a 2008.

Analyza dale také odkazuje na jednotlivd mésta, kterd maji vyrazné rozdilné ceny
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bytli a stavebnich pozemkt. Vysledkem zkouméni jsou dvé skupiny mést. Prvni
skupina ptredstavuje 5 mést a vyznacuje se tim, ze stavebni pozemky jsou zde i po
péti letech stale vyrazné drazsi nez byty a druhd skupina zahrnuje 4 mésta, kde jsou

naopak vyrazné drazsi byty nez stavebni pozemky.

Ptekvapivé do prvni skupiny patfi mésta s naprosto rozdilnymi charakteristikami:
Cesky Krumlov, Domazlice, Tabor, Teplice a Usti nad Labem. Mésta Teplice a Usti
nad Labem vykazuji vysokou miru nezaméstnanosti, relativné vétsi podil pramyslu
a poskozené zivotni prostiedi, proto zde jsou jedny z nejlevnéjSich bytti a ve srovnani
s pozemky je zde velky rozdil mezi pramérnymi kupnimi cenami za 1 m?. Opakem
mést z Usteckého kraje je obec Domazlice, kde jsou sice také levnéjsi byty a drazsi
stavebni pozemky, ale region je charakterizovan spiSe jako bezpeCna lokalita
s ekologicky vyvazenou krajinou a slibné se rozvijejicim podnikatelskym sektorem.
Cesky Krumlov a Tébor se vyznaduji relativné neposkozenym Zivotnim prostiedim

a s tim souvisejici orientaci spiSe na zaméstnanost v sektoru sluzeb.

Druhé skupina zahrnuje 4 mésta s vyrazné drazS§imi byty nez pozemky, jsou jimi
Mélnik, Ptibram, Semily a Vsetin. M¢élnik a Ptibram tvoii metropolitni zazemi
hlavniho mésta, proto jsou zde ceny byti tak vysoké. Semily predstavuji relativné
levnou lokalitu - co se cen nemovitosti tyce, nicméné v roce 2008 zaznamenaly
znatelné zvySeni cen byt pravdépodobné dusledkem postupného zvySovani Zivotni
urovn¢ obyvatel meésta. Vsetin za n€kolik poslednich let sméfuje k novym
vyvojovym tendencim typu udrzitelnosti rozvoje mésta a soustiedi se na zkvalitnéni

podminek bydleni, coz miize mit za nasledek drazsi byty ve méste.
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6 Kvalita zivotniho prostiedi ve méstech CR

Prozatim byla v pfedchozi kapitole provedena jen analyza trhu nemovitosti, diky
které je nyni k dispozici potadi sledovanych ,,okresnich® mést od nejlevnéjsi po
nejdrazsi lokalitu. OvSem cilem této prace je zkoumani vlivu kvality zivotniho
prostfedi na ceny nemovitosti. V nasledujici kapitole budou tedy k jiz zpracovanym
udajim z ptredchozi kapitoly postupné ptibyvat dalsi hodnoty, a sice ukazatelé

kvality Zivotniho prostredi.

Od samotného nazvu prace se odviji hypotéza, ktera ptfedpoklada urcitou zavislost
mezi cenami nemovitosti a stavem Zivotniho prostiedi v jednotlivych méstech CR.
Obecné lze tedy uvazovat, ze nauzemi s kvalitnéj$im Zivotnim prostfedim budou
nemovitosti drazsi. Prace se v této ¢asti bude zabyvat hledanim odpovédi na otazku,
zdali je mozné najit zavislost mezi cenami nemovitosti a kvalitou Zivotniho prostiedi.

Vysledkem bude potvrzeni, piipadné vyvraceni této hypotézy.

6.1 Sbér dat — Indikatory kvality zivotniho prostredi

Stézejni Cast pro dany vyzkum tvoii indikatory kvality Zivotniho prosttedi, které jsou
blize specifikovany v kapitole Indikatory kvality Zivotniho prostiedi. Zdrojem dat je
Cesky statisticky ufad, ktery uvefejiiuje hodnoty potiebnych indikatort pro

jednotlivé obce CR. Jedna se o nasledujici indikatory:
1. Indikator: Koeficient ekologické stability

Zdroj: CSU a Uzemn¢ analytické podklady za obce Ceské republiky [21]
Jednotky: Pomérova hodnota
2. Indikator: Emise ziakladnich zneciSt’ujicich latek REZZO 1-3

(Registr emisi a zdroji znec¢istovani ovzdusi)
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Do prace byly zahrnuty emise tuhych latek (PM10), oxidd dusiku (NOx) a oxidu
uhelnatého (CO). Hodnoty oxidu siti¢itého byly z databaze pro ucel prace vypustény,
protoze vdne$ni dobé jiz ve valné vétsing piipadd v CR doslo k procestim

odsifovani.

Zdroj: Databaze CSU — Okresy v Ceské republice [22]
Jednotky: Tuny

3. Indikator: Kbvalita vody

Kvalita vody tvoii bezpochyby jeden z kliCcovych indikatorti kvality Zzivotniho
prostiedi, nicméné bohuzel v CR neni v sou¢asné dobé k dispozici zadny zdroj
kontinualnich a relevantnich udaji na urovni obci CR, ktery by byl dostateéné
vypovidajici pro ucely této prace. Navic kvalitu vody nelze vy¢islit jednou jedinou
hodnotou, aby se zafadila do databaze s cenami nemovitosti a ostatnimi ukazateli.
Kvalita vody je prokazatelna obsahem jednotlivych latek v ni a spiSe prohlaSenim,
zdali pro urcité latky spliuje limity (pf. nadlimitni hodnoty nékterych latek pro
pitnou vodu: dusi¢nany, amonné ionty, sirany, chloridy, rozpustény organicky uhlik,
fluoridy, hlinik, nikl, arsen, aj.). ProtoZe takova oficialni databaze v CR neexistuje,

tento indikator tedy musi byt z hodnoceni vypustén.

6.2 Analyza kvality zivotniho prostiedi ve méstech CR

Aby bylo mozné zkoumat V navazujici Casti prace souvislosti mezi cenami
nemovitosti a kvalitou Zivotniho prostiedi, je tfeba pfedtim zpracovat piehled o stavu

zivotniho prostiedi ve zkoumanych méstech CR.

Nasledujici tabulky vyjadiuji stav zivotniho prostfedi v jednotlivych méstech v roce
2003 a2008 ajsou podkladem pro analyzu kvality zivotniho prostiedi
ve sledovanych méstech CR. Stav Zivotniho prostfedi je zde zastoupen hodnotami
koeficientu ekologické stability v jednom sloupci, v dalSich sloupcich jsou potom
hodnoty znazorfjici emise zakladnich zneciStujicich latek v ovzdusi, konkrétné

emise polutanti PM10 (polétavy prach), NOx (oxidy dusiku) a CO (oxid uhelnaty),
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vSechny uvedené v jednotkach tuny za rok. Ke kazdé hodnoté indikatoru je ve
vedlej$Sim sloupci prifazeno také ptislusné potadi z celkového poctu 70 mést, aby
bylo ziejmé, jakou pozici hodnota indikatoru z celé skupiny mést zaujima. Cim vyssi
je potadi indikatoru, tim lepsi pozici mésto ma, tzn. naptiklad mésto D&Cin zaujima
v roce 2003 v hodnoceni indikatoru KES 70. potadi, z celého vybéru mést ma tedy

nejvyssi ekologickou stabilitu. Naopak mésto Prostéjov ve stejném roce obsadilo 1.

A4
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Tabulka 4 — Indikatory kvality Zivotniho prostiedi ve méstech CR v roce 2003

«gs® | Poradi i‘;‘?ﬁ;ﬁ‘; pgﬁgﬁ;y Znedisténi | Potadi | Znegistent | Poradi
KES | Povio” pmio.| NOX* | Nox | co Cco

Benesov 0,8294 45| 8523 11| 3264 58| 27232 8
Beroun 1,1409 53| 5217 50  700,0 29| 20533] 28
Blansko 2,0607 64] 3806 59| 3485 56| 8800 62
Brno-mésto 0,6978 36| 1588 70 10588 21| 3612 70
Bruntl 1,5709 60| 7384 18] 5081 43| 14337] 50
Bfeclay 0,8954 48] 2321 68 2766 64| 6627 64
Ceské Lipa 1,1381 52| 5511 44| 5528 3| 17731 39
Ceské Budgjovice  0,4617 23] 10922 N 21597 14| 25151] 12
Cesky Krumlov ~ 1,1059 50| 5851 38| 3721 53| 11734 56
Dé&tin 3,7700 70| 5937 36 5241 37| 22267 24
Domazlice 0,5045 26| 5858 37| 2950 62| 18378 35
Frydek-Mistek 0,8170 44| 22483 @ 35125 10| 595456 G
Havlickiv Brod _ 0,4878 25| 6310 28| 5391 36| 21125 27
Hodonin 1,9660 62| 3523 61| 9639 22| 7302 63
Hradec Krdlové _ 0,5767 30| 5409 47| 3535 55| 16037 45
Cheb 0,7931 43| 4855 54 2942 63| 1230,7] 55
Chomutov 0,5447 28] 12680 20345 29
Chrudim 0,2255 4] 6564 24| 7485 28| 22816 21

© 0w N O

Koeficient ekologické stability

Suspendované ¢astice PM 10 — polétavy prach v jednotkach tuny
Oxidy dusiku v jednotkach tuny

Oxid uhelnaty v jednotkach tuny
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Jablonec n/Nisou

Jesenik
Ji¢in
Jihlava
Jindfichtv
Hradec
Karlovy Vary
Karvina
Kladno
Klatovy
Kolin
Kromértiz
Kutna Hora
Liberec
Litoméfice
Louny
M¢lnik
Most
Nachod
Novy Jicin
Nymburk
Olomouc
Opava
Ostrava-mésto
Pardubice
Pelhiimov
Pisek

1,8767 61| 32009 62| 5163 40| 13175| 51
3,4780 68] 3094 63  130,0 70| 450,2 68
0,2834 8| 4831 55| 2737 65| 19983] 30
0,7353 39| 7859 17| 7851 26| 1632,6] 43
0,7305 38| 8004 16| 4519 47| 15509| 46
1,5630 59| 5271 49| 5038 44| 18321 36
0,5542 29| 5522 42 522298 25221 11
0,7472 40| 6325 27| 31380 11| 24462 15
0,7812 41  867,2 9 5178 39| 22045 20
0,2888 10| 5500 45| 8179 24| 23082 19
0,3005 12| 3042 64 2993 60|  600,2 67
0,4173 17| 5077 51| 4251 49| 17929 38
2,0345 63| 5802 39| 7655 27| 21498] 25
0,4492 21| 6076 34| 28678 12| 51918 3
0,2444 5| 8659 15 809,4 2 804,5 6
0,4760 24| 10273 2 505,4 13
0,2574 7| 6060 73359 18838 32
2,2089 66| 5288 48] 5236 38| 22338] 23
0,7837 42| 564,0 40|  610,1 31| 21422 26
0,2220 3] 4091 58] 3857 52] 19510/ 31
0,2864 9| 7065 21| 11798 20| 13046] 52
0,1816 2| 4931 53] 4325 48] 13019] 53
0,4359 20| 39883

0,3578 15| 9333 6| 128448 2326,1 17
0,6681 34| 7260 19| 5546 34| 18653 33
1,5413 58| 6241 30| 4549 46| 17447 M
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Plzen-mésto
Prachatice
Prosté&jov
Pierov
Pribram
Rakovnik
Rokycany
Rychnov
n/Knéznou
Semily
Sokolov
Strakonice
Svitavy
Sumperk
Tabor
Tachov
Teplice
Trutnov
Tiebic
Uherské Hradisté
Usti n/Labem
Usti n/Orlici
Vsetin
Vyskov

Zlin

Znojmo

Zd’ar n/Sazavou

0,5291 21| 2417 67| 28383 13]  969,7] 60
2,8247 67|  634,0 26| 1943 69| 9759 59
0,0885 [ 3710 60| 3858 51 6134] 66
0,3008 13| 5008 52| 17991 16| 26868 9
0,6635 33| 8883 8 9625 23| 3199,0 4
0,2906 11] 4230 56| 2981 61| 16322 44
1,1876 54| 6151 33 3457 57| 11019 58
0,6048 32| 6358 25| 5089 42| 25897| 10
2,1020 65|  629,6 29| 2669 66| 18448 34
1,3782 55| 8087 12 76308 12694| 54
0,6691 35| 5521 43| 5702 33| 17654 40
0,3291 14 6981 22| 8150 25| 24178| 16
0,8372 46|  800,9 15| 6380 30| 18003 37
0,7289 37| 6945 23| 5126 41| 22688 22
0,5882 31| 6236 31 2324 68| 11620 57
0,3694 16|  617,2 32] 792098 1490 48
1,4598 57| 7082 20| 16489 18] 23261] 18
0,4185 18] 5421 46| 3033 59| 14731 49
0,2552 6| 2942 65 3720 54|  6543| 65
1,0294 49| 2253 69 2065,1 15| 9284| 61
1,1333 51| 8013 13| 4974 45| 30758 5
3,6663 69| 9219 7| 17522 17] 2460,7] 14
0,4536 22| 2681 66| 2357 67| 3805| 69
1,4136 56|  562,8 41 12746 19| 15413] 47
0,4345 19/ 4193 57| 3957 50| 1641,1] 42
0,8467 47| 8010 14| 5789 32| 27241 7
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Tabulka 5 — Indikatory kvality Zivotniho prostiedi ve méstech CR v roce 2008

KEslo | Pofadi i‘;‘?ﬁ;:tnetr; pgﬁg‘:&y Zneti¥téni | Pofadi | ZneliSténi| Pofadi
KES | Do | pmio- | NOX NOx | CO co
Benesov 0,8031 44| 5494 12| 3786 36 2172 11
Beroun 1,178 53| 4456 24| 2605 51| 20952 12
Blansko 2,0727 63| 1915 64| 2288 54| 5572 63
Brno-mésto 0,6952 36 120 69| 6715 25 639 62
Bruntl 1,5612 59| 5229 15 392 35| 10819 51
Bfeclay 1,0501 48 76,7 70 3523 41 3423 69
Ceska Lipa 1,0918 49 275,3 50 319,2 46| 12575 41
Ceské Budgjovice _ 0,4575 24| 546,1 13|  1024,6 22 1699 22
Cesky Krumlov 1,1304 51| 3259 41] 2005 61| 9065 59
Dé&tin 3,8411 69|  346,1 38 3191 47 17141 21
Domazlice 0,1667 2| 2983 45| 1306 67| 1166,5 47
Frydek-Mistek 0,8161 45| 16518 [ 31847 10| 494981 |G
Havlitkiv Brod 0,5001 26| 3365 39| 3365 44 13731 34
Hodonin 1,9646 61| 2302 58| 9185 23| 4483 66
Hradec Krélové 0,5787 30| 2047 61| 2097 59| 10195 52
Cheb 0,7746 41 2319 57  250,6 52|  980,2 55
Chomutov 0,5572 29| 8155 4] 216472 H 1954 14
Chrudim 0,2232 5| 3185 42| 11432 19|  1628,1 23

Koeficient ekologické stability
Suspendované ¢astice PM 10 — polétavy prach v jednotkach tuny
Oxidy dusiku v jednotkéch tuny
Oxid uhelnaty v jednotkéch tuny
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Jablonec n/Nisou 1,8875 60 2247 60 457,1 33 984,7 54
Jesenik 3,5089 67 163,4 66 281,3 49 368,5 68
Ji¢in 0,2805 9 269,2 51 166,8 64 1351,9 36
Jihlava 0,7446 39 370,8 34 612,2 28 1405,8 32
Jindtichiiv Hradec 0,7044 37 367,2 35 203,3 60 1222 44
Karlovy Vary 1,5263 58 277,7 49 367 39 1250,1 43
Karvina 0,5497 28 572,8 11 44137 9 3050,8 5
Kladno 0,7447 40 376,2 33 2181,5 13 1576,5 25
Klatovy 0,7895 43 527,1 14 337,6 43 1743,4 18
Kolin 0,2858 10 291,4 47 613,9 26 1489,2 30
Krométiz 0,3079 14 129,8 68 169,3 63 380,8 67
Kutna Hora 0,4093 18 268,1 52 141,5 66 1315,7 38
Liberec 2,0237 62 438,9 26 480,4 31 1789,3 15
Litométice 0,4445 21 4426 25 2622,7 12 3313,8 3
Louny 0,2481 6 576,4 10| 14001,6 2263,1 9
Mélnik 0,4476 23 818,7 3| 10450,4 2510,7 7
Most 0,2561 8 430,8 7394,4 1728,7 19
Nachod 2,2355 65 287,9 372,3 38 1568,6 26
Novy Jic¢in 0,7865 42 466,2 410,6 34 3202,6 4
Nymburk 0,2211 4 234,3 223,4 55 1354 35
Olomouc 0,2865 11 459,1 697,1 24 1184.,4 46
Opava 0,1807 3 637,9 3249 45 1290,5 39
Ostrava-mésto 0,4448 22| 22946

Pardubice 0,3342 15 603,9 9040,1 1502,4 28
Pelhiimov 0,6687 34 5147 488 30 1497,6 29
Pisek 6,3425 70 304,6 215,8 57 1130,4 48
Plzen-mésto 0,5176 27 2423 2688,7 11 038,8 57
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Prachatice
Prosté&jov
Pierov
Piibram
Rakovnik
Rokycany
Rychnov
n/Knéznou
Semily
Sokolov
Strakonice
Svitavy
Sumperk
Tabor
Tachov
Teplice
Trutnov
Trebic
Uherské Hradisté
Usti n/Labem
Usti n/Orlici
Vsetin
Vyskov

Zlin

Znojmo

Zd’4ar n/Sazavou

2,8046 66| 3868 32| 1031 70| 6911 61
0,0908 198,1 62|  180,6 62|  480,6 65
0,2988 13| 3974 31| 19764 14] 24242 8
0,6629 33| 5923 9| 10295 21| 28793 6
0,2889 12 366 36 2616 50| 12852 40
1,1819 54| 2289 50| 2189 56| 1220,3 45
0,6071 32 353 37 3443 42| 15207 27
2,1315 64| 3064 43| 1665 65| 13256 37
1,4235 56| 7325 5| 80737 17192 20
0,6697 35| 2959 46|  566,3 20| 12543 42
0,3351 16| 4107 28| 613,38 27|  1787.9 16
0,8185 46| 4808 19/ 3735 37| 13905 33
0,7267 38|  487,9 18] 1237.8 17| 20165 13
0,6026 31| 2646 53| 1182 69| 8458 60
0,3662 17] 4769 20 81090 Bl 91938 58
1,4911 57| 6164 7| 1096,7 20| 15991 24
0,4194 19/ 4011 30 211 58|  1082,6 50
0,2543 7| 1626 67| 2483 53| 4935 64
1,1091 50/  180,9 65| 18682 15 945 56
1,1592 52| 4095 29| 2995 48| 22384 10
3,6916 68| 4526 23| 12892 16| 14458 31
0,4745 25| 1945 63| 1256 68| 2704 70
1,4212 55| 3347 40|  1218,9 18 1083 49
0,4437 20| 2477 54| 4749 32| 9911 53
0,8511 47| 4888 17| 3657 40 1768 17
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Nejdiive je nutné pro zkoumani stavu zivotniho prostiedi ve zkoumanych méstech
CR vyhodnotit jednotlivé &iselné udaje vyjadiujici miru znedisténi ovzdusi, jsou
jimi emise zakladnich zne¢ist'ujicich latek v jednotkach tuny za rok (tuhé latky, NOy
a CO). V predchozich tabulkach jsou indikatory uvedeny za roky 2003 a 2008.
K danému vyhodnoceni ukazateli je zapotiebi ur¢itého limitu. Protoze pro emise
neexistuje zadny roc¢ni limit (existuji pouze imisni stropy, které souvisi
s imisemi jednotlivych zdroji znecisténi), nelze tedy jednoduse takovou hranici
stanovit. Nicméné pro ucely této prace byla po poradé s odbornikem urcena aspon
orienta¢né mésta CR, ktera piekraduji v emisich jistou hodnotu za rok. Tyto hodnoty
indikatort jsou v tabulkdch pro prehled zvyraznény Cervenou barvou a poukazuji na
mésta CR se zhorSenym ovzdusim dle typu emise, ve kterych by hypoteticky mély
byt dle predpokladii levnéjSi nemovitosti. Limitem pro tuhé latky jsou stanoveny
hodnoty nad 1000 tun za rok, coZ v ptipadé roku 2003 odpovida péti Ceskym
méstiim, av§ak v roce 2008 uz jen dvéma méstim, obecné doslo tedy kK vyraznému
zlepSeni koncentrace tuhych latek v ovzdusi po péti letech. Za vyssi hodnoty pro
NOx jsou povazovany koncentrace nad 5000 tun. U téchto hodnot také doslo ke
snizeni poétu mést presahujicich hodnotu 5000 tun, ale jen z deviti na osm mést. Zde
tedy neni zména tak markantni. Pro emise CO je stanoven také limit 5000 tun,

v obou sledovanych letech jej piekracuji jen dvé mésta.

Koeficient ekologické stability ma pro roky 2003 a 2008 v ramci sledovaného
ekologickou stabilitu a pofadi sedmdesaté nejvyssi ekologickou stabilitu. Cervend
jsou vyznaceny jen takové hodnoty, kde udaj za dany rok spadd do uzemi
S maximalnim narusenim pfirodnich struktur dle obecné klasifikace Uzemi (viz
Michal, podkapitola Hodnoty koeficientu ekologické stability s obecnou klasifikaci

uzemi). Pro oba sledované roky do tohoto uzemi spadé pouze mésto Prostéjov.
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7 Korelaéni analyza cen nemovitosti a indikatorut kvality

ovzdusi ve méstech CR

Jako metoda ke zjiSténi vztahu mezi dvéma proménnymi byla zvolena analyza
zavislosti, jinymi slovy Korelacni analyza. Pro vyjadieni tésnosti vztahu slouzi
korela¢ni koeficienty. V tomto misté prace je postupovano dle zdroji [1] a [2]. Mira
pfimé linearni zavislosti je vyjadiena korelaénim koeficientem s hodnotami
pohybujicimi se v intervalu <0;1>. Hodnota 1 reprezentuje nejvyssi zavislost
srovnavanych souborti hodnot. U nepiimé zavislosti se hodnoty koeficientd blizi k
-1, kdy hodnota -1 odpovida zcela nepiimé linearni zavislosti dvou soubort.

Intervaly korela¢nich koeficientti blize popisuje nasledujici tabulka. [1]

Tabulka 6 — Koeficient korelace

Absolutni hodnota r | Tésnost zavislosti Typ zavislosti
0 Nulova Nezavislost
0-0,3 Nizka

0,3-0,5 Mirna ‘
0507 Vyznatnd Volna zavislost
0,7-0,9 Velka

0,9-0,99 Velmi vysoka

1 Pevna funkcni Pevna zavislost

Za pouziti aplikace Excel (funkce CORREL) jsou pifimo vypocitdny hodnoty

korelacnich koeficientl. Vysledky jsou prezentovany v nasledujicich tabulkach.

K potvrzeni ¢i vyvraceni hypotézy prace jsou nyni k dispozici relevantni udaje, tzn.
takové hodnoty indikatori ve méstech, aby mohla byt nasledn¢ provedena korelace
S cenami nemovitosti. Protoze koeficient ekologické stability je pouze teoretickym
indikatorem, do vysledné korelace nemtiZze byt zatfazen, jedna se totiz o pomér ploch
stabilnich a nestabilnich krajinotvornych prvkl v daném uzemi, piedstavuje tedy jen
Cislo, které danou oblast zafadi do wurcité kategorie. Jedinym pouZitelnym
indikatorem kvality Zivotniho prostiedi pro korelace s cenami nemovitosti jsou pro

ucely prace pravé hodnoty znecisténi ovzdusi.
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7.1 Korelace cen nemovitosti a hodnot ukazatelli kvality ovzdusi
v letech 2003 a 2008

Tabulka 7 - Korelaéni koeficienty mezi cenami nemovitosti a indikatory ZP v roce 2003

PM10 NOXx CcO
Cena byt -0,146482659 | -0,282942364| -0,046650409
Cena pozemek -0,168173349| -0,054144856| -0,112604955
Ceny
nemovitosti** -0,157438923| -0,26642492| -0,058358868

Tabulka 8 - Korela¢ni koeficienty mezi cenami nemovitosti a indikatory ZP v roce 2008

PM10 NOx CO
Cena byt -0,050733813| -0,213574517| 0,057516086
Cena pozemek -0,163223717| -0,213574517| -0,099588505
Ceny
nemovitosti -0,064614179| -0,215480437| 0,043312853

Dle hodnot koeficientli uvedenych v prechazejici tabulce Ize usuzovat, Ze ,,nejvyssi*
mira tésnosti vztahu je vysledovana ve sloupci NOx (zvyraznéno Cervenou barvou),
kde jsou korelani koeficienty kolem - 0,2, coZz piedstavuje tésnost nizkou.

Koeficienty jsou pfili§ nizké na to, aby potvrdily hypotézu.

7.2 Korelace cen nemovitosti a hodnot kvality ovzdusi na prikladé

kategorii mést

S ohledem na skute¢nost, Zze pomoci Korelace cen nemovitosti a hodnot kvality
ovzdus$i v predchazejici Casti prace se nepodafilo najit vyznamnou zéavislost mezi
cenami nemovitosti a hodnotami zne€isténi ovzdusi, je provedena jesté dalsi korelace

stejnych hodnot, ale s tim rozdilem, Ze mésta jsou rozdélena do péti kategorii podle

4 Souéty primérné kupni ceny bytu a primémé kupni ceny stavebniho pozemku v daném mésté — viz
zdrojova data v kapitole Analyza trhu nemovitosti
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poctu obyvatel. Korelace jsou potom provadény po skupinach (kategoriich). Zdrojem
pro pocet obyvatel je Regionalni informacni servis [44], ktery poskytuje informace

regionalniho charakteru, mimo jiné i pocet obyvatel ve méstech CR ke dni 1.1.2010.

Tabulka 9 — Kategorie dle po¢tu obyvatel ve méstech

Pocet obyvatel Kategorie

0 -20000

20 001 - 40 000
40 001 - 90 000
90 001 - 250 000
250 001 - 400 000

Gl WINF

Zkoumany soubor mést tedy je rozdélen do vySe uvedenych kategorii z diavodu
lepSiho prehledu o méstech a také proto, ze tato klasifikace by mohla vést k tésné;si
zévislosti mezi cenami nemovitosti a indikatory. Lze pfedpokladat, ze napt. mésta

kategorie 2 jsou si navzajem podobnéjsi nez mésta z ptivodni skupiny 70 prvkii.

Obdobné¢ jako v ptipad¢ ,,prvni* korelace je provedena korelace nasledujici pro roky
2003 a2008. Stim rozdilem, ze korela¢ni koeficienty jsou vyhodnoceny pro
prislusné kategorie mést zvlast. V této ¢asti prace budou vzdy nasledovat dvojice
tabulek za sebou pro kazdou kategorii mést. Jsou usporadany postupné od mést
kategorie 1 do mést kategorie 5. Prvni tabulka z dvojice znazoriuje jednu kategorii
mest s cenami nemovitosti a hodnotami zneCisténi ovzdusi (nechybi ani tdaj o poctu
obyvatel) a tabulka druha se vztahuje k prvni a prezentuje uz vysledné korela¢ni
koeficienty pro ptislusnou kategorii. Jedna dvojice tabulek je pro rok 2003 a druha

dvojice pro rok 2008.
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7.21 Meésta Kategorie 1

Tabulka 10 - Souhrn mést kategorie 1 s cenami nemovitosti a indikatory ZP za rok 2003

Meésta kategorie 1 otl));\f;ttel %%ua poggpnaku nemg\?irlistils PMI10 | NOx co
Benesov 16382| 6628 518 7146| 8523| 326,4| 27232
Beroun 18616| 10106| 1196 11302| 521,7| 700,0| 20533
Bruntal 17 264| 5670 462 6132| 7384| 508,1| 14337
Cesky Krumlov 13512| 5117| 1174 6291| 5851 372,1| 11734
Domazlice 10957 | 4595 799 5394| 5858| 2950| 18378
Jesenik 12068| 3933 828 4760| 309,4| 130,0] 450,2
Ji¢in 16 646| 6520 798 7318| 483,1| 273,7| 19983
Louny 18796| 4700 494 5195| 865,9| 15809,4 | 2804,5
Meélnik 19173| 7652 508 8160| 1027,3| 9712,6| 25054
Nymburk 14 568 | 10 189 1375 11564 | 409,1| 385,7| 19510
Pelhiimov 16 707| 6338 462 6800| 726,0| 554,6| 18653
Prachatice 11587| 4929 386 5314| 634,0] 194,3| 9759
Rakovnik 16 503 | 9580 719 10299 | 423,0| 298,1| 163222
Rokycany 14086 | 6206 571 6777| 6151| 3457| 11019
Rychnov

n/Knéznou 11466| 7156 433 7589| 635,8| 508,9| 25897
Semily 8830| 7590 395 7985| 629,6| 266,9| 18448
Svitavy 17 067| 6032 442 6474| 698,1| 8150| 24178
Tachov 12 476| 5897 513 6410| 623,6| 232,4| 11620
Usti n/Orlici 14565 | 6305 496 6801| 801,3| 497,4| 30758

Tabulka 11 - Kategorie 1 - Korelaéni koeficienty mezi cenami nemovitosti a indikatory ZP

v roce 2003
PM10 NOx (6{0)
Cena byt -0,176598368 | -0,133739739| 0,281297391
Cena pozemek -0,586557277| -0,186128066 | -0,207316585
Cena nemovitosti | -0,253662051| -0,15260701| 0,229345936

Cervené zvyraznény koeficient predchozi tabulce v roce 2003 piedstavuje hodnotu

-0,586557277, jde sice 0 tésnost vyznacnou, bohuzel ale tuto hodnotu vykazuje

5 Soucet pramérné kupni ceny bytu a primémé kupni ceny stavebniho pozemku v daném mésté

62



pouze jedna zavislost, tj. zavislost mezi cenami pozemkl a koncentraci pevnych

latek v ovzdusi. Zavislost proménnych zde sice je zifejma, ale ostatni koeficienty

v roce 2003 udavaji pouze tésnost nizkou.

Tabulka 12 - Souhrn mést kategorie 1 s cenami nemovitosti a indikatory ZP za rok 2008

Vst Klat6g0rle oé);\?aettel Cena bytu pocztzrrkaek nerfoevr}?osti Plg:\ljl?g t NOx co
Benesov 16382 14 511 1362 15 873 549,4 378,6 2172
Beroun 18616 | 25934 1884 27 818 4456 260,5| 20952
Bruntal 17264 | 11875 776 12 651 522,9 392 1081,9
Cesky Krumlov 13512 11 155 1359 12514 325,9 200,5 906,5
Domazlice 10957 11 048 1252 12 300 298,3 130,6 1166,5
Jesenik 12068 | 11097 1035 12 132 163,4 281,3 368,5
Ji¢in 16646 | 18 507 1501 20 008 269,2 166,8 1351,9
Louny 18796 | 11577 622 12 199 576,4| 140016 2263,1
Meélnik 19173 | 22631 1117 23 748 818,7| 10450,4| 2510,7
Nymburk 14568 23 688 1799 25 487 234,3 223,4 1354
Pelhifimov 16707 16 505 674 17 179 514,7 488 1497,6
Prachatice 11587 9387 806 10 193 386,8 103,1 691,1
Rakovnik 16503 | 22301 1499 23 800 366 261,6 1285,2
Rokycany 14086 | 18351 986 19 337 228,9 218,9 1220,3
Rychnov

n/KnéZnou 11466 | 17 062 1483 18 545 353 344,3 1520,7
Semily 8830 19 871 723 20 594 306,4 166,5 1325,6
Svitavy 17067 14 687 984 15 671 410,7 613,8 1787,9
Tachov 12476 | 12946 814 13 760 264,6 118,2 845,8
Usti n/Orlici 14565| 14 325 901 15 226 409,5 2995| 22384

Tabulka 13 - Kategorie 1 - Korelaéni koeficienty mezi cenami nemovitosti a indikatory ZP

v roce 2008
PM10 NOXx CO
Cena byt 0,121082 0,00793 0,417775
Cena pozemek -0,197887 -0,28157 0,107782
Cena nemovitosti 0,10106 -0,01316 0,406901
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V roce 2008 lze najit dva ,,vyssi“ korelacni koeficienty pattici do skupiny tésnost

mirnd, tentokrat pro emise CO: 0,417775 a 0,406901. Opét ostatni koeficienty

vykazuji jen nizkou tésnost.

7.2.2 Meésta Kategorie 2

Tabulka 14 - Souhrn mést kategorie 2 s cenami nemovitosti a indikatory ZP za rok 2003

Vst |<2at690rle oé);\?aettel (é;;}ua po(;zpnaku nen?c?\?iiosti KES PM10 NO co
Blansko 21057 | 7558 564 8122| 2,0607| 3806/ 3485| 880,0
Bieclav 24164| 5517 876 6394| 08954| 2321| 276,6| 6627
Ceské Lipa 38104| 5081 480 5561| 1,1381| 551,1| 552,8| 17731
Havli¢kiv Brod 24413| 7172 772 7944| 0,4878| 631,0] 539,1| 21125
Hodonin 25526 | 7092 724 7816| 1,9660| 352,3| 963,9| 730,2
Cheb 34626| 8344 1127 9471| 0,7931| 4855| 294,2| 12307
Chrudim 23323| 8715 819 9533| 0,2255| 656,4| 7485| 22816
Jindfichuv

Hradec 22460 | 6779 608 7388| 0,7305| 800,4| 451,9| 15509
Klatovy 22789 | 10117 799 10916| 0,7812| 867,2| 517,8| 22945
Kolin 30935 | 10333 872 11206| 0,2888| 550,0| 817,9| 2308,2
Krométiz 29027 | 9464 565 10029| 0,3005| 304,2| 299,3| 600,2
Kutna Hora 21425| 8027 951 8978 | 0,4173| 507,7| 4251| 17929
Litoméfice 23629| 4303 560 4863 | 0,4492| 607,6| 2867,8| 51918
Nachod 20760 | 7544 535 8079 | 2,2089| 528,8| 523,6| 22338
Novy Ji¢in 25862 | 6100 407 6507 | 0,7837| 564,0| 610,1| 21422
Pisek 29949 | 9209 701 9910 | 1,5413| 624,1| 4549 17447
Piibram 34217| 9001 481 9481| 0,6635| 888,3| 962,5| 31990
Sokolov 24382| 5356 473 5829| 1,3782| 808,7| 7638,0| 12694
Strakonice 23081| 8515 546 9061| 0,6691| 552,1| 570,2| 17654
Sumperk 27492 | 4961 416 5377| 0,8372| 800,9| 638,0| 18003
Téabor 35484 | 5998 913 6911| 0,7289| 6945| 512,6| 226838
Trutnov 31005 | 7340 529 7869 | 1,4598| 708,2| 16489 2326,1
Ttebic¢ 38156 | 7325 948 8273| 0,4185| 542,1| 303,3| 14731
Uherské HradiSté | 25551| 8228 1192 9419 | 0,2552| 294,2| 372,0| 6543
Vsetin 27558 | 7874 446 8320 | 3,6663| 921,9| 17522 2460,7
Vyskov 21847| 8057 636 8693 | 0,4536| 268,1| 2357| 3805
Znojmo 34725 9111 662 9774| 0,4345| 419,3| 3957 16411
Zd%4r n/Sazavou 23259 | 6093 494 6587 | 0,8467| 8010 578,9| 27241
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Tabulka 15 - Kategorie 2 - Korelaéni koeficienty mezi cenami nemovitosti a indikatory ZP

v roce 2003
PM10 NOx (6{0)
Cena byt -0,09998033 | -0,353505929| -0,20549027
Cena pozemek -0,402120747| -0,307272787 | -0,292980109
Ceny nemovitosti | -0,146507458 | -0,37553933]| -0,232917888

Cervené zvyraznéné koeficienty z piedchozi tabulky patii do skupiny tésnost mirnd.

Jsou to udaje za rok 2003 a tato ,,nejvysSi® korelacni zavislost je zfejma u hodnot

koncentrace oxidl dusiku v ovzdusi pro vSechny tfi kategorie cen nemovitosti (ceny

pozemku, bytu a nemovitosti). Dale také ziistava relativné vyssi korela¢ni koeficient

u hodnot PM10 a cen pozemku (-0,402120747).

Tabulka 16 - Souhrn mést kategorie 2 s cenami nemovitosti a indikatory ZP za rok 2008

Mésta kategorie | Poget Cena bytu Cena Cena | g NOx co
2 obyvatel pozemku | nemovitosti

Blansko 21057 20712 1305 22017 191,5 228,8 557,2
Breclav 24164 15 950 1233 17 183 76,7 352,3 342,3
Ceské Lipa 38104 11 653 1193 12 846 275,3 319,2 1257,5
Havli¢kav Brod 24413 15 360 1141 16 501 336,5 336,5 1373,1
Hodonin 25526 16 184 765 16 949 230,2 918,5 448,3
Cheb 34626 14 059 1261 15 320 231,9 250,6 980,2
Chrudim 23323 18 596 1724 20 320 318,5 1143,2 1628,1
Jindfichav

Hradec 22460 12 862 1081 13 943 367,2 203,3 1222
Klatovy 22789 16 050 1198 17 248 527,1 337,6 1743,4
Kolin 30935| 20858 2141 22 999 2914 613,9 1489,2
Kroméftiz 29027 19 247 1291 20 538 129,8 169,3 380,8
Kutnd Hora 21425 19 928 1520 21 448 268,1 141,5 1315,7
Litoméftice 23629 15 694 1817 17 511 4426| 26227| 33138
Nachod 20760 14 301 941 15 242 287,9 372,3 1568,6
Novy Ji¢in 25862 15 238 882 16 120 466,2 410,6| 3202,6
Pisek 29949 17 024 1651 18 675 304,6 215,8 1130,4
Piibram 34217 19 493 573 20 066 592,3 1029,5| 28793
Sokolov 24382 10 905 1000 11 905 732,5 8073,7 1719,2
Strakonice 23081 14 984 1003 15 987 295,9 566,3 1254,3
Sumperk 27492 14 227 908 15135 480,8 373,5 1390,5
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Tabor 35484 14 905 1442 16 347 487,9 1237,8 2016,5
Trutnov 31005 16 076 968 17 044 616,4 1096,7 1599,1
Ttebic 38156 16 183 1328 17511 401,1 211 1082,6
Uherské Hradisté 25551 20930 1435 22 365 162,6 248,3 493,5
Vsetin 27558 18 026 821 18 847 452,6 1289,2 1445,8
Vyskov 21847 19 708 958 20 666 1945 125,6 270,4
Znojmo 34725 17 557 1160 18 717 2477 474,9 991,1
Zdar n/Sazavou 23259 17 501 607 18 108 488,8 365,7 1768

Tabulka 17 - Kategorie 2 - Korela¢ni koeficienty mezi cenami nemovitosti a indikatory ZP

v roce 2008

PM10 NOXx CcO
Cena byt -0,3829| -0,39937 -0,2226
Cena pozemek -0,3145| -0,03786 -0,0322
Ceny nemovitosti -0,407| -0,38729 -0,2173

V roce 2008 je situace podobna jako v roce 2003,
mirna (to dokazuji hodnoty koeficientt: 0,3829,

opét o hodnoty emisi PM10 a oxidi dusiku.

7.2.3 Meésta Kategorie 3

mira zavislosti proménnych je stale

-0,407, -0,39937 a -0,38729) a jde

Tabulka 18 - Souhrn mést kategorie 3 s cenami nemovitosti a indikatory ZP za rok 2003

Vst l;ategone ol:I));\:ttel %f/?ua po(;grr:waku nen?ci?i?osti KES PM10 NOx co

Dé&¢in 52260 | 6353 606 6959| 3,7700| 593,7| 524,1| 2226,7
Frydek-Mistek 58582 | 7631 579 8209| 0,8170| 2248,3| 3512,5| 59545,6
Chomutov 49795| 3265 889 4155| 0,5447| 1268,0| 26446,8| 2034,5
Jablonec n/Nisou 45328 | 7485 884 8369| 1,8767| 3209| 516,3| 1317,5
Jihlava 51222 | 11488 1085 12573| 0,7353| 7859| 7851| 16326
Karlovy Vary 51320| 8771 2145 10916| 1,5630| 527,1| 503,8| 18321
Karvina 61948 | 5065 618 5684| 0,5542| 552,2| 5242,9| 2522,1
Kladno 69938 | 14 389 1119 15508| 0,7472| 632,5| 3138,0| 24462
Most 67518| 3295 468 3762| 0,2574| 606,0| 73359| 18838
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Opava 58440| 8910 1578 10488| 0,1816] 493,1| 4325] 13019
Prosté&jov 45324 | 9806 682 10487 0,0885]| 3710 3858| 6134
Pterov 46254 | 7213 426 7639| 0,3008| 500,8| 1799,1| 2686,8
Teplice 51208 | 3084 772 3856| 0,3694| 617,2] 7929,9| 1496,0
Zlin 75714 11073 982 12054 1,4136] 562,8| 1274,6] 15413

Tabulka 19 - . Kategorie 3 - Korela¢ni koeficienty mezi cenami nemovitosti a indikatory ZP

v roce 2003
PM10 NOx (6{0)
Cena byt -0,13169804 | -0,571136037 | -0,010645104
Cena pozemek -0,192718146| -0,17454785| -0,215349535
Ceny nemovitosti |-0,149147013 |-0,560311611 |-0,03818832

V ptedchazejici tabulce je zaznamenidna mezi sledovanymi proménnymi tésnost

vyznacna pro hodnoty koeficientti: -0,571136037 a -0,560311611, které jsou vyssi

u zavislosti oxidl dusiku a cen bytl a oxidl dusiku a cen nemovitosti.

Tabulka 20 — Souhrn mést kategorie 3 s cenami nemovitosti a indikatory ZP za rok 2008

Mésta kategorie | Poget Cena bytu Cena Cena | oo NOx co
3 obyvatel pozemku | nemovitosti

Décin 52260 | 10 747 985 11732 346,1 319,1 1714,1
Frydek-Mistek 58582 18 115 1357 19472| 1651,8| 3184,7| 494981
Chomutov 49795 7918 918 8 836 815,5| 21647,2 1954
Jablonec nad

Nisou 45328| 17641 1102 18 743 2247 457,1 984,7
Jihlava 51222 21 070 1934 23 004 370,8 612,2 1405,8
Karlovy Vary 51320| 20385 3328 23713 277,7 367 1250,1
Karvina 61948| 16283 655 16 938 572,8| 4413,7| 3050,8
Kladno 69938 26 054 2178 28 232 376,2 21815 1576,5
Most 67518 7 562 729 8 291 430,8| 73944 1728,7
Opava 58440 | 18521 2 294 20 815 637,9 324,9 1290,5
Prost&jov 45324| 19561 1182 20 743 198,1 180,6 480,6
Pierov 46254| 16 074 1082 17 156 397,4 1976,4| 24242
Teplice 51208 7616 1113 8729 476,9| 81099 919,8
Zlin 75714 | 23452 1412 24 864 334,7 1218,9 1083
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Tabulka 21 — Kategorie 3 - Korela¢ni koeficienty mezi cenami nemovitosti a indikatory ZP

v roce 2008
PM10 NOx CO
Cena byt -0,1355 -0,6437| 0,06766
Cena pozemek -0,1232| -0,38818 -0,0519
Ceny nemovitosti -0,14| -0,64203 0,05677

Tabulka ¢...prezentuje jako nejvyssi korela¢ni koeficienty v roce 2008 hodnoty

-0,6437 a-0,64203. Vsechny jsou ve sloupci pro emise oxid dusiku a jde o tésnost

Vyznacnou.

7.2.4 Meésta Kategorie 4

Tabulka 22 - Souhrn mést kategorie 4 s cenami nemovitosti a indikatory ZP za rok 2003

Vet kA,ategone ot})))?\(/:aettel (k\;;'?ua po(z:gpnaku nerI(l:Oe\I:i?OSti KES PM10 NOx co
Ceské Bud&jovice | 94865| 8765| 1909 10674 | 0,4617| 1092,2| 2159,7| 25151
Hradec Kralové 94493 | 15 306 2134 17 440| 05767| 5409| 3535| 16037
Liberec 101625| 8534 1034 9568 | 2,0345| 580,2| 7655| 21498
Olomouc 100362 | 9888 700 10589 | 0,2864| 706,5| 1179,8| 1304,6
Pardubice 90077| 7712 1184 8897 | 0,3578| 933,3| 12844,8| 2326,1
Plzen-mésto 169935 | 14 109 1715 15824 | 05291| 247,7| 28383| 969,7
Usti n/Labem 95477| 5056 879 5935| 1,0294| 2253| 20651| 9284

Tabulka 23 — Kategorie 4 - Korela¢ni koeficienty mezi cenami nemovitosti a indikatory ZP

v roce 2003
PM10 NOXx CO
Cena byt -0,177864591| -0,29654156| -0,19521984
Cena pozemek 0,145856289 | -0,133314424| 0,226490388
Ceny nemovitosti | -0,140088932 | -0,285380382 | -0,144618715
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Ctvrta kategorie obci je vroce 2003 zastoupena nejvyssimi koeficienty
-0,29654156 a -0,285380382, hodnoty tedy piedstavuji nizkou zavislost mezi

proménnymi.

Tabulka 24 — Souhrn mést kategorie 4 s cenami nemovitosti a indikatory ZP za rok 2008

Mésta kategorie | Pocet Cena bytu Cena Cena | 5o NOx co
4 obyvatel pozemku | nemovitosti

Ceské Bud¢jovice 94865 21279 2 564 23 843 546,1 1024,6 1699
Hradec Kralové 94493 27 643 2920 30563 204,7 209,7 1019,5
Liberec 101625 23 678 1878 25 556 438,9 480,4 1789,3
Olomouc 100362 24 325 1594 25919 459,1 697,1 11844
Pardubice 90077 | 24970 2 445 27 415 603,9| 9040,1 1502,4
Plzen-mésto 169935 27 118 2812 29 930 242,3 2688,7 938,8
Usti n/Labem 95477 12 493 1542 14 035 180,9 1868,2 945

Tabulka 25 - Kategorie 4 - Korelaéni koeficienty mezi cenami nemovitosti a indikatory ZP

v roce 2008
PM10 NOx (6{0)
Cena byt 0,19113 0,08966 0,07461
Cena pozemek -0,054| 0,16567 -0,065
Ceny nemovitosti 0,17192 0,10046 0,06256

V roce 2008 je nejvyssi hodnota pouhych 0,19113, jedna se tedy o velice nizkou miru

zavislosti mezi proménnymi v souboru zkoumanych dat.

7.2.5 Meésta Kategorie 5

V piipadé korelace hodnot pro posledni kategorii jde 0 mésta s nejvétsim poctem
obyvatel a korelace zde nemuze byt provedena, protoze ze skupiny mést dané
kritérium (pocet obyvatel nad 250 000) spliiuji pouze dvé mésta, jsou jimi Brno-
mésto s poctem obyvatel 371 399 a Ostrava-mésto s 306 006 obyvateli. Oba tdaje
jsou ke dni 1.1.2010. Pocet prvki pro korelaci je pfilis maly.
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7.3 Vysledky korelaci

Na zaklad¢ zjisténych hodnot korela¢nich koeficientii jsou provedeny nasledujici
zaveéry, které demonstruji zavislosti cen nemovitosti a ukazatel kvality ovzdusi.
Korelaéni koeficient v ¢asti prvni (Korelace cen nemovitosti a hodnot kvality
ovzdus$i) dosahuje nejvyssi hodnoty kolem — 0,28, coz predstavuje nizkou miru
zavislosti na to, aby timto byla potvrzena ptvodni hypotéza. Proto prace dale
rozebira problematiku souboru byvalych okresnich mést CR a z diivodu nepotvrzeni
hypotézy se zabyva jeSté¢ dalsi korelaci zaméfenou na rozdéleni souboru meést.
V potadi druha korelace pracuje s péti skupinami mést a vyhodnocuje nové korelacni
koeficienty. Pro potfeby prace musela byt skupina 70 meést rozdélena na 5 kategorii
dle poctu obyvatel vobcich ke dni 1.1.2010. Rozdélenim meést na jednotlivé
kategorie bylo zjiSténo, ze vzajemnd korelace danych hodnot je tésnéjsi.
Za predpokladu, ze je uvazovana jen jedna skupina mest s ne piili§ velkym rozdilem
V poCtu obyvatel, je mozné vysledovat t€snéjSi vazbu mezi cenami nemovitosti
a indikatory zivotniho prostfedi, v tomto piipad¢ pouze indikatory kvality ovzdusi.
Ditkkazem toho jsou pravé nékteré korelacni koeficienty. V kazdé tabulce, ktera
znazoriiuje vypoctené korelacni koeficienty jsou ty nejvyssi v piislusné kategorii
zvyraznéné ¢ervenou barvou, stfidaji se vysledky hodnot vykazujici té€snost nizkou,
mirnou 1 vyznacnou. Z kategorii mest vychazi ,,nejhiiie* kategorie 4, kde jsou pro
oba sledované roky nizké koeficienty, zajimavejsi je potom z hlediska zavislosti
kategorie 3, kde jsou koeficienty v intervalu vyznaéné tésnosti a jde o zavislosti mezi
oxidy dusiku a cenami byti aoxidy dusiku a cenami nemovitosti. Hodnoty
koeficientll jsou zaporné a blizi se -1, tedy nepiimé linearni zavislosti. Vyvodit
ztoho lze zéavér, Ze zavislost unckterych zkoumanych hodnot je =ziejma
a prokazatelna pomoci korelaéni analyzy, nicméné u vétSiny hodnot jsou vztahy

nepodstatné a koeficienty ptili§ nizké.
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8 Pripadova studie

Protoze vysledky obou korelaci nejsou stale dostacujici pro potvrzeni hypotézy
zavislosti mezi cenami nemovitosti a indikatory ZP, Ize je§té uvést a zamyslet se nad

konkrétnim porovnanim dvou mést.

U meést kategorie 5 nebyl vypocitan korelacni koeficient, budou tedy mésta Brno
a Ostrava prezentovana v nasledujici tabulce 1 spolu s cenami nemovitosti (primerné
kupni ceny v jednotkach Ké/mz), hodnotami KES a emisemi znecisténi ovzdusi

(v tunach za rok).

Jako dalsi dvojice mést bude jeSté¢ uvedena aglomerace mést Hradec Kralové
a Pardubice. Obé mésta spadaji svym poctem obyvatel do kategorie 4. Byla také
V praci vybrana pro ptipadovou studii, jelikoZ mezi témito mésty existuji velice tésné
dopravni, hospodaiské a spolecenské vazby. Sdili 1 nekteré spolecné prvky technické
infrastruktury, jako je napt. dalkovy rozvod tepla. Vyznamny je i vzajemny podil
zaméstnanosti — dojizdka obyvatel za praci z Hradce Kralové do Pardubic

a opa¢nym smérem. [26]

V tabulkach ptechdzejici kapitoly je Cervené zvyraznéno potadi mést, které pro
prislusny indikator prezentuje oblasti se zhorSenym stavem Zzivotniho prostredi
(stanoveni limitti hodnot je blize vysvétleno v kapitole Analyza kvality zivotniho
prostiedi ve méstech CR). V tomto misté je i ndzorné vidét, ze pro dvojice mést je
jedno z mést vzdy drazsi lokalitou z hlediska cen nemovitosti a druhé levnéjsi. Pro
stav Zivotniho prostiedi mize byt konstatovdno, Ze opét jedno mésto vykazuje na
zaklad¢ emisi zneciStujicich ovzdusi oblast méné postizenou emisemi a druhé oblast
vice zneciSténou. Tyto poznatky lze snadno vycist z tabulek pomoci potadi mést.
Cim vy$si je pofadi mésta z ptivodniho souboru 70 prvki, tim je bud’ oblast drazsi
lokalitou, nebo tim je také lepsi kvalita ovzdusi, pfipadné lepsi ekologicka stabilita.

Nizké potadi urcuje levné nemovitosti a horsi stav Zivotného prostiedi.
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Tabulka 26 - Piipadova studie 1 - Brno-mésto a Ostrava - mésto

Cena st. Poradi cen Polutanty | Pofadi
. Cena bytu | Pofadi Potadi NOxv | Pofadi COv Potadi
Rok | Mésto ) pozemku st. KES PM10v | polutantt
v Ké/m cen byta ) KES tunach NOXx tunach CoO
v K&/m pozemki tunach PM10
2003 Brno- 16 048 70 1 450 65 | 0,6978 36 158,8 70 1059 21 361 70
meésto
Ostrava- 6 668 28 561 25| 0,4359 20 | 3988,3
meésto
2008 Brno- 34 093 70 1680 56 | 0,6952 36 120
mésto
Ostrava- 20 239 52 767 9| 0,4448 22 | 2294,6
mésto
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Tabulka 27 — Aglomerace Hradec Kralové a Pardubice

Cena Poradi | Cena st. Potadi cen Polutanty | Potadi
. Poradi NOx v Potradi COv Potadi
Rok Mésto bytu cen | pozemku st. KES PM10 | polutantl
KES tunach NOXx tunach CO
vKem? | byti | vK&/m? | pozemkii vtunach | PM10
2003 Hradec 15 306 69 2134 69 | 0,5767 30 540,9 47 353,5 50 | 1603,7 45
Kraloveé
Pardubice 7712 42 1184 61| 0,3578 15 933,3 6 | 12844,8 2 326,1 17
2008 Hradec 27 643 69 2920 69 | 0,5787 30 204,7 61 209,7 1019,5 52
Kralové
Pardubice 24 970 65 2 445 66 | 0,3342 15 603,9 8| 9040,1 1502,4 28

73




8.1 Vyhodnoceni poznatkt pripadové studie

Ackoli hypotézu zavislosti cen nemovitosti na kvalité Zivotniho prostfedi nelze zcela
potvrdit provedenymi korelacemi, byla jesté pro zkoumani problematiky zminéna

porovnani dvou mest.

Brno-mésto a Ostrava-mésto jsou obé vyznamna krajska centra, bezpochyby v obou
meéstech existuje dostatecny ekonomicky i socidlni potencial a dopravni dostupnost
a obfanska vybavenost musi odpovidat potiebdm obyvatel mésta. Zbyva jen
porovnat zkoumané ceny nemovitosti a kvalitu Zivotniho prostfedi. Dle cen
uvedenych v pfedchozich tabulkdch vychéazi levnéji Ostrava-mésto ataké kvalita
zivotniho prostiedi je zde vyrazné horsi. Zatimco Brno-mésto zaujima 1 po péti letech
nejvyssi pozici z hlediska cen bytl, Ostrava-mésto zaznamenalo v roce 2008
dokonce viditelné zlevnéni cen stavebnich pozemki. Byty se sice v Ostravé vyrazné
zdrazily, ale stale nedosahuji vySe cen brnénskych bytl. Jednoznacné je Ostrava
levnéjsi lokalitou z hlediska trhu nemovitosti. Ne ptili§ pozitivni prvenstvi zaujima
Ostrava v hodnotach znecisténi ovzdusi polutanty PM10 a CO v roce 2003. Situace
po péti letech zistava stejna, Ostrava drzi prvenstvi. V tomto ohledu jsou hodnoty
zneCiSténi ovzdusi v Brné piiznivéjsi a piipadova studie potvrzuje hypotézu

zéavislosti cen nemovitosti a stavu zivotniho prostiedi.

Z tabulky Aglomerace Hradec Kralové a Pardubice uz je na prvni pohled ziejmé, ze
Hradec Kralové v prubéhu obou sledovanych let obsadil vyssi potadi jak v cenach
nemovitosti, tak v pfipadé¢ hodnot znecisténi ovzdusi (¢im vyssi potadi, tim lepsi
kvalita ovzdusi). Pardubice sice také patti do skupiny mést s draz§imi nemovitostmi,
ale na druhou stranu tabulka podavéd informace i o vysSich koncentracich
znecist'ujicich latek v Pardubicich, konkrétné ervené zvyraznéné 4. a 5. poradi emisi
NOx. Obecné tedy lze ze zjiSténych dat vyvodit zavér, Ze kvalita ovzdusi
i ekologicka stabilita je lep$i v Hradci Kralové. Tomuto zjisténi jesté odpovida
skutecnost, Zze ceny nemovitosti jsou vyssi v Hradci Krélové, tzn. ptipadova studie
Hradec Kralové a Pardubice potvrzuje predpoklad zavislosti cen nemovitosti na

kvalité Zivotniho prostiedi.
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9 Zavér a doporuéeni

Bydleni ptedstavuje velice komplexni jev lidské spolecnosti a nese s sebou problémy
ekonomického, socialniho, pravniho a politického charakteru. Prace se ovSem zabyva
jen zlomkem z celého rozsahu pojmu, a sice jde o zkoumani cen nemovitosti

na ¢eském realitnim trhu v uplynulém obdobi.

Téma cen nemovitosti je zpohledu dneSni reality velice aktudlni, predevsSim
s ohledem na hekticky vyvoj poslednich tii let od samotného pocatku hospodaiské
a finan¢ni krize v roce 2008. Zajimavé je sledovat trendy a ekonomické procesy,
kterymi jsou na trhu realit ceny vytvareny. Z ekonomického hlediska jde pti utvareni
cen nemovitosti o Cisté¢ trzni mechanismus, kdy se na trhu stfetava poptavka
a nabidka po nemovitostech a sméfuji k rovnovaznému stavu. AvSak diplomova
prace piipousti dale jesté vliv jinych faktort, které mohou také hrat vyznamnou roli

V procesu vytvareni cen nemovitosti.

Jak samotny ndzev napovida, cilem prace je prozkoumani vlivu zivotniho prostiedi
na ceny nemovitosti a nalezeni souvislosti mezi kvalitou zivotniho prostfedi a cenami
nemovitosti V podminkach CR. V ivodni ¢asti prace byla stanovena hypotéza, ktera

piedpoklada drazsi nemovitosti v misté s lepsi kvalitou zivotniho prostiedi.

Tato hypotéza v préaci neni pln¢ potvrzena na zdklad¢ provedeni korelacni analyzy
mezi cenami nemovitosti a hodnotami ukazatel kvality zivotniho prostiedi.
Vysledné korela¢ni koeficienty mezi cenami nemovitosti a hodnotami emisi
zékladnich latek zneciStujicich ovzdusi prokazuji nejvyssi hodnotu kolem — 0,28,

ktera ptredstavuje jen nizkou zavislost proménnych.

Vys8i zavislosti mezi proménnymi je dosazeno pomoci rozdéleni zkoumaného
souboru meést do péti kategorii dle poctu obyvatel. I kdyz nckteré hodnoty
korelacnich koeficientd V jednotlivych kategoriich dokladaji vyznacnou tésnost
zavislosti (pf. -0,586557277 pro ceny pozemki a polutanty PM10 ve Méstech
kategorie 1), vétsina koeficientl prokazuje pouze zavislost nizkou (absolutni hodnoty
intervalu <0-0,3>). Nelze tedy z takto vypoctenych hodnot korelanich koeficientti

hypotézu potvrdit.
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Obecné lze tedy Fict, Ze zavislost mezi cenami nemovitosti a kvalitou Zivotniho
prostiedi v CR neexistuje a nelze ji potvrdit korelaéni analyzou puvodné
zkoumaného souboru 70ti ceskych mést. Nicméné vliv kvality Zivotniho
prostiedi na ceny nemovitosti je v praci ziejmy z Pripadové studie, ktera je
soucasti diplomové prace a jeji vyhodnoceni pripousti a doklada zkoumanou
zavislost na prikladé dvou dvojic ceskych mést. Meésto s tradici spiSe
primyslovou vykazuje vysSi emise zakladnich zne¢istujicich latek v ovzduSi
a Vv diisledku toho je ovlivnéna atraktivita lokality k bydleni. Ceny nemovitosti
jsou zde niZ8i neZ ve mésté s lepSi kvalitou ovzdusi. Dikazem jsou tudaje
uvedené v Pripadové studii, ktera je zaméiena na dvojici mést Brno a Ostrava
a aglomeraci Hradec Kralové a Pardubice. Brno a Hradec Kralové jednozna¢né
vykazuji vyssi hodnoty primérnych kupnich cen nemovitosti neZ mésta Ostrava

a Pardubice.

Dil¢imi vystupy diplomové prace jsou analyzy, které vznikaly pii zpracovani
databaze nutné pro vyslednou korelacni analyzu cen nemovitosti a hodnot indikatora
kvality Zivotniho prostiedi. Jsou jimi Analyza cen nemovitosti ve méstech CR,
Analyza rozdilnych cen nemovitosti v jednotlivych méstech CR v letech 2003 a 2008

a Analyza kvality Zivotniho prostfedi ve méstech CR.

Zajimavym zjiSténim je také nedostatek zdrojovych dat pro vyhodnocovéni stavu
zivotniho prostiedi na trovni mést. Jako nejhtfe dostupné se ukazaly indikatory
kvality vody v obcich CR, nikde bohuZel neni k dispozici relevantni a kontinualni
zdroj dat tohoto typu. Méfeni kvality vody na trovni obci nejsou sledovana kazdym
rokem a v pfipadé, Ze jsou, byvaji Spatné dosazitelnd. Z toho vyplyva doporuceni
Ceské vetejné sprave, aby posilila, zptisnila a zptistupnila monitorovaci systém

kvality vody na trovni ¢eskych mést.

Ne pfili§ snadné¢ se ukazuje vyhodnoceni kvality ovzdu$i (Emise zékladnich
znedistujicich latek REZZO 1-3) na tirovni mést CR, konkrétni hodnoty sice jsou
zndmy, ale pro vyhodnoceni je tfeba znat hranicni hodnoty koncentraci
zneCiStujicich latek a ty v pfipad€ emisi neexistuji. Nabizi se tedy moZnost pracovat
S imisnimi stropy pro jednotlivé zdroje znecisténi, ale zde Ize jen tézko dohledat data

z databazi mést o veskerych zdrojich znecisténi ovzdusi. Prace nakonec emisni
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hodnoty mést uvadi a vyhodnocuje, ale je tieba mit na paméti, Ze predstavuji spiSe

orientaéni vyjadieni koncentrace znecist'ujicich latek ve méstech v daném obdobi.
Y

Z vysledkl prace je ziejmé, ze pti hodnoceni kvality Zivotniho prostiedi lze narazit
na urcitd uskali spojend se zdroji dat, ale i pfesto se prace svym zamétenim kvalitou
zivotniho prostiedi ve méstech zabyva a na zakladé dostupnych udaji dochazi
k zavéru, ze ceny nemovitosti v ¢eském prostiedi nejsou nikterak vyznamné zavislé

na kvalit€ zivotniho prostiedi.
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10 Priloha A

Tabulka 28 — Primérné kupni ceny nemovitosti ve vybranych obcich za roky 2003 a 2008

Rok 2003 2008 2003 2008

o v, o «_, | Promérnd | Pramérna
Primérna | Primérna . ,
kupni cena |  kupni kupni cena kupni cena
Obce stavebniho | stavebniho
bytu cena bytu
K&/m? K&/m? poziemlgu poz?ml;u

K¢/m K¢/m
Benesov 6 628 14 511 518 1 362
Beroun 10 106 25934 1196 1884
Blansko 7 558 20712 564 1305
Brno-mésto 16 048 34 093 1450 1680
Bruntal 5670 11 875 462 776
Bieclav 5517 15 950 876 1233
Ceska Lipa 5081 11 653 480 1193
Ceské Budgjovice 8 765 21 279 1909 2 564
Cesky Krumlov 5117 11 155 1174 1359
Dé&gin 6 353 10 747 606 985
Domazlice 4 595 11 048 799 1252
Frydek-Mistek 7631 18 115 579 1357
Havli¢kav Brod 7172 15 360 772 1141
Hodonin 7092 16 184 724 765
Hradec Kralové 15 306 27 643 2134 2 920
Cheb 8 344 14 059 1127 1261
Chomutov 3265 7918 889 918
Chrudim 8715 18 596 819 1724
Jablonec nad Nisou 7 485 17 641 884 1102
Jesenik 3933 11 097 828 1035
Ji¢in 6 520 18 507 798 1501
Jihlava 11 488 21 070 1085 1934
Jindfichtv Hradec 6779 12 862 608 1081
Karlovy Vary 8771 20 385 2145 3328
Karvina 5 065 16 283 618 655
Kladno 14 389 26 054 1119 2178
Klatovy 10 117 16 050 799 1198
Kolin 10 333 20 858 872 2141
Kroméiiz 9 464 19 247 565 1291
Kutna Hora 8 027 19 928 951 1520
Liberec 8534 23678 1034 1878
Litoméfice 4 303 15 694 560 1817
Louny 4700 11577 494 622
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Me¢élnik

Most

Nachod

Novy Ji¢in
Nymburk
Olomouc
Opava
Ostrava-meésto
Pardubice
Pelhiimov
Pisek
Plzen-mésto
Prachatice
Prostéjov
Pierov
Piibram
Rakovnik
Rokycany
Rychnov nad
Knéznou
Semily
Sokolov
Strakonice
Svitavy
Sumperk
Tabor

Tachov
Teplice
Trutnov
Ttebic¢
Uherské Hradisté
Usti nad Labem
Usti nad Orlici
Vsetin
Vyskov

Zlin

Znojmo

Zdar nad Sazavou

7652 22 631 508 1117
3295 7562 468 729
7544 14 301 535 941
6 100 15 238 407 882
10 189 23 688 1375 1799
9 888 24 325 700 1594
8 910 18 521 1578 2294
6 668 20 239 561 767
7712 24 970 1184 2 445
6 338 16 505 462 674
9 209 17 024 701 1651
14 109 27118 1715 2812
4929 9 387 386 806
9 806 19 561 682 1182
7213 16 074 426 1082
9001 19 493 481 573
9 580 22 301 719 1499
6 206 18 351 571 986
7 156 17 062 433 1483
7590 19 871 395 723
5 356 10 905 473 1000
8515 14 984 546 1003
6 032 14 687 442 984
4 961 14 227 416 908
5998 14 905 913 1442
5 897 12 946 513 814
3 084 7616 772 1113
7340 16 076 529 968
7325 16 183 948 1328
8 228 20 930 1192 1435
5 056 12 493 879 1542
6 305 14 325 496 901
7874 18 026 446 821
8 057 19 708 636 958
11 073 23 452 982 1412
9111 17 557 662 1160
6 093 17 501 494 607

Zdroj: CSU [19]
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