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Abstrakt: Uroveri bydleni je iizce propojena s ekonomickym riistem a rozvojem regionu.
Vzdajemné vazby mezi bydlenim a celkovym vyvojem uzemi jsou ovliviiovany technickymi,
prirodnimi, socialnimi a kulturnimi podminkami. Clanek se zabyvd rozborem cen
dosahovanych na trhu nemovitosti urcenych pro bydleni na sledovaném uzemi Jihoceského
kraje za pomoci ukazatelii bytové vystavby. V prispevku je téz sledovan vztah mezi
ekonomickym riistem Jihoceského kraje a  bytovou vystavbou vregionu a cenami
nemovitosti pro bydleni.

Abstract: The living standart is connect narrowly with economic grow and development of
region. Mutual relations between living and general development of region are influenced by
technical, natural, social and cultural conditions. The article deal with analysis of price in the
market real estate designate for livin in the South Bohemia region. The article also follow
relation between economic growth and price or housing construction in the South Bohemia
region.
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Uvod

Oziveni bytové vystavby se v poslednich letech podili vyznamnou mérou na utvéieni izemi.
Na vystavbu samotnou se vaze fada dalSich podnikatelskych aktivit, ¢imz dochazi
k ovliviiovani hospodaiského rozvoje lokality. Z jiného hlediska lze fici, ze v oblastech
s vysokym hospodaiskym ristem dochéazi k vyraznému rozvoji bytové vystavby obvykle
v soucinnosti s vzestupem cen. V pifispévku bude hodnocen JihoCesky region z pohledu
bytové vystavby a cen dosahovanych na trhu s rodinnymi a obytnymi domy.

Material a metodika

Cilem piispévku je posoudit JihoCesky kraj a jeho ¢asti z hlediska cen nemovitosti urenych
pro bydleni a se vztahem k ekonomickému riistu regionu. Nejdiive je provedeno mezikrajové
porovnani z hlediska poctu a struktury rozestavénych a dokoncenych byti. Nasledovné byly
srovnavany jednotlivé okresy v JihoCeském kraji z hlediska dosahovanych trznich cen.
V zévéru prace byla oveéfovan piedpoklad (hypotéza), ze s ekonomickym rlistem regionu
(ristem HDP) bude dochazet k zvySovani bytové vystavby a zaroveil i cen nemovitosti pro
bydleni a to na trovni JihoCeského kraje za roky 1999 az 2004, nebot’ pro podrobné&;si
analyzu nejsou dostateénd data.  Pouzita data byla vybrana z on-line publikaci Ceského
statistického uradu. Pro urceni zjisténi zavislosti byla pouzita regresni a korela¢ni analyza.

Vysledky

JihoCesky kraj je krajem s nejmensi hustotou zalidnéni z celé Ceské republiky. Primérny
pocet osob na 1 trvale obydleny byt je nejvyssi v okoli Dacic - okres Jindfichiiv Hradec,
v okrese Cesky Krumlov a v okoli Sezimova Usti — okres Tabor (hodnota piesahuje 3 obyv.

" Clanek vznikl v ramci fedeni grantu GACR 402/06/0903 - Hospodatsky riist regioni (se zaméfenim na
Jihocesky kraj)
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na byt). Nejmensi pocet je v Ceskych Bud&jovicich a v okrese Pisek (pod 2,6 obyv. na byt).
Intenzita bytové vystavby v letech 1997-2005 dle dokoncenych byti na 1000 obyvatel byla
nejvyssi v okrese Ceské Budgjovice a na Treboiisku — okres Jindfichtiv Hradec, nejmensi
v okrese Pisek, v zapadni &asti okresu Cesky Krumlov, v okoli Tyna nad Vltavou — okres
Ceské Budgjovice, Vodiian — okres Strakonice a jihovychodni ¢asti Vimperska — okres
Prachatice. V roce 2005 je ve srovndni s predeslymi deseti lety bytova vystavba v kraji na
vysoké urovni. Pocet dokoncenych rodinnych domii byl nejvyssi za poslednich deset let.
Nejvice bytd bylo zahdjeno v okresech Ceské Budgjovice, Tabor, Cesky Krumlov
a Strakonice. Nejniz§i pocCet zahdjenych byt na 1 tis. obyvatel mély okresy Prachatice
a Pisek. Rostla rozestavénost vystavby.

Vyvoj pofizovaci ceny bytu za 1m” uZitkové plochy v Jihoeském kraji b&hem let 1997 az
2005 v rozdé€leni dle druhti stavby ukazuje nésledujici graf.

Graf €. 1 Primérna pofizovaci hodnota bytu v Jiho¢eském kraji
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Zdroj: Cesky statisticky ufad

Pofizovaci cena je urCena na zékladé nakladi vyvolanych vystavbou. Vzristajici tendence
ceny b&hem znazornéného obdobi se projevuje predev§im u rodinnych doml. V uvedeném
obdobi se cena pohybuje v intervalu 12 tis.-19 tis. K&/m?”. U nastaveb a piistaveb k rodinnym
pohybem okolo 10 tis. K&/m” Vysledky u bytd v obytnych domech i v nastavbach
1 pfistavbach k nim jsou kolisavé, ale vys$i nez ve shodnych letech u rodinnych domil
a pristavbam k nim. Néklady na vystavbu nového bytu v nastavbach a ptistavbach jsou témér
vzdy niz8i nez pii vystavbé celého objektu, coz plati pro byty v rodinnych i bytovych domech.
Ve srovnani s CR jsou hodnoty dosahované v Jihoeském kraji mirné nizsi, velikost rozdilu
se vSak béhem let snizuje.

V dalsich grafech jsou zndzornény kupni ceny bytl v Jihoceském kraji v obdobi let 2002-
2004 ve c¢lenéni dle okresil. Jedna se o primérné ceny za jednotlivé okresy. V téchto
pripadech se nejedna pouze o ceny u novych objekti.

Graf €. 2 Primérna kupni cena bytu dle okresti v JC m Geské Budgjovice
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Tendence zvySovani primérné kupni ceny byt v jednotlivych rocich se projevuje ve vSech
sledovanych okresech s vyjimkou okresu Jindfichiiv Hradec, kde doSlo vroce 2004
k mirnému poklesu ceny. Umisténi nemovitosti ma diilezity vliv na cenu. NejvysSich cen je
dosahovano v roce 2004 a to v okresech Ceské Bud&jovice (11tis. K&/m?), Pisek (9,6 tis.
K&/m2), Strakonice a Téabor (8,7 tis. K&m?), nejnizsich v okrese Prachatice (5,2 tis. K&/m?).
Ve srovnani s praimérem CR jsou ceny dosahované v tomto druhu nemovitosti v Jihodeském
kraji niz$i a to i v piipadé primérné hodnoty okresu Ceské Budgjovice, kde jsou ceny
nemovitosti v kraji nejvyssi. Cena v JihoCeském kraji tvoii piiblizné 2/3 ceny dosahované
v republikovém priiméru CR. Rozdil se b&hem hodnocenych let zmensuje.

Graf ¢. 3 Primérna kupni cena bytu podle poctu obyvatel obce dle okresii
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V grafu hodnoticim primérnou kupni cenu bytu dle poctu obyvatel obce je patrna tendence
vzristajici ceny s rostoucim poétem obyvatel obce téméf ve vSech okresech. Vyjimky tvori
okresy Ceské Budg&jovice a Prachatice. V obou piipadech dochazi k dosahovani vyssi ceny
uobci do 1999 obyvatel na tkor obci s 2000-9999 obyvatel. Ve srovnani s republikovym
primérem je v JihoCeském kraji dosahovana niz§i primérnd hodnota v obou kategoriich obci
pod 10 tis. obyvatel. Ceny v byvalych okresnich méstech a v Ceskych Budg&jovicich tzn.
v méstech s 10. tis. a vice obyvateli dosahuji urovné cen CR v této kategorii mést.

Stavby jsou majetky s dlouhodobou trvanlivosti. Vyvoj kupnich cen z hlediska Zivotnosti
objektu pro bydleni znazoriiuje nasledujici graf. Vétsina staveb uréenych pro bydleni je v CR
provedena zdénou piipadné montovanou zelezobetonovou technologii. Pro tyto konstrukce se
pocita s teoretickou zivotnosti 100 let. Skutecna zivotnost se od teoretické mize vyrazné lisit,
zélezi to na udrzbe, vyuziti, kvalité provedeni a kvalité pouzitého materialu.
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Graf &. 4 Primérna kupni cena bytu podle opotiebeni dle okrest JC
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Zdroj: Cesky statisticky ufad

Tendence klesani kupni ceny bytu v zavislosti se vzristajicim opotfebenim stavby je nejvetsi
v prvni ¢tvrting Zivotnosti stavby. Je patrnd témét ve vSech okresech Jihoceského kraje. Pti
opotiebeni vy$§im nez 45% pokles ceny jiz neni tak vyrazny, v okresech Ceské Bud&jovice
a Prachatice dochdzi dokonce k nartistu ceny oproti pfedchozimu obdobi. Okres Prachatice
ma opacny trend i ve vyvoji ceny u piedchozich kategorii. Hodnoty za okresy Jindfichiv
Hradec, Pisek a Prachatice v kategorii opotiebeni 0-5% nejsou uvedeny z divodu
nedostatecného poctu vzorkli. Velikost poklesu ceny je diferencovand 1 v jednotlivych
okresech. Nejvétsi rozdily jsou v cenach v okrese Ceské Budgjovice, Cesky Krumlov a Pisek.
Nejméné klesajici a pomérné nizka je hladina kupnich cen v okrese Jindiichiv Hradec.

Pti posuzovani bytové vystavby a cen nemovitosti pro bydleni lze posoudit i mozny vztah
k ekonomickému rlstu regionu. MuZzeme zde vychazet z predpokladu (hypotézy), ze

s ekonomickym rastem regionu (ristem HDP) bude dochazet k zvySovani bytové vystavby
a zaroven i1 cen nemovitosti pro bydleni.

Pii aplikaci této myslenky na iizemi Jihoceského kraje se podafilo tento predpoklad prokazat
na zvolené hladiné vyznamnosti a = 0,05, kdy u vztahu mezi ekonomickym ristem a rtistem
bytové vystavby vyjadifenym poctem rozestavénych bytl byla zjisténa zavislost velmi vysoké
(index korelace 0,987) viz graf ¢.5.

Graf €. 5: Regresni kfivka y =9,1185x + 22433
R2 =0,9876
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U vztahu mezi ekonomickym riistem a zvySovanim cen nemovitosti pro bydleni byla zjisténa
také vysoka zavislost (index korelace 0,88), ale pouze u rodinnych domii. U bytovych domu
se tuto zavislost nepodafilo prokazat. Otazkou do budoucna ale zistava, zda nariist cen je
zpisoben pouze vétsimi kupnimi moznosti obyvatelstva nebo i jinymi faktory.

Diskuse a zavér

Na zékladé vyse uvedenych hodnot mizeme usuzovat o uspokojeni potieb bydleni v daném
uzemi a o cenovych hladindch vytvarenych prostfednictvim nabidky a poptavky na mistnim
trhu s nemovitostmi. Dava nadm ptedstavu o vyvoji cen v Case.

Ve vystavbé pokracoval v JihoCeském kraji trend zahajeny v druhé poloviné devadesatych let,
kdy po propadu vystavby na zacatku devadesatych let nastalo oziveni a zacala se vyznamnéji
uplatiiovat tzv. suburbanizace, tedy smefovani bytové vystavby do zazemi vétSich mést. Tento
jev ma za nasledek 1 vyrazné zvySovani ceny nemovitosti pobliZz velkych mést. V Jiho¢eském
kraji se projevuje zejména v okoli mésta Ceské Budgjovice, v mensim méfitku také v okoli
byvalych okresnich mést napt. okoli Pisku a Strakonic. Nejvyssi dosahované cenové hladiny
vraznych velikostnich kategoriich mést jsou pravé v Ceskych Bud&jovicich, Pisku
a Gastedné také v okrese Cesky Krumlov (mimo mésta Cesky Krumlov, kde jsou ceny vyssi).
Druhy trend projevujici se ve vyvoji bydleni je mensi primérny pocet obyvatel na trvale
obydleny byt v hospodaiskych a spoledenskych centrech (Ceské Budgjovice, Pisek).

Cenu nemovitosti dale ovliviiuje kupni sila mistniho obyvatelstva, popf. nedostatek dané¢ho
typu nemovitosti na lokalnim trhu. Neméné¢ dulezitym faktorem je také dostupnost tizemi
a jeho napojeni na hospodaiské centrum a i ekonomicky rust regionu, kde se tento vztah
podaril prokazat zejména u rodinnych domu. TézZ se podatila prokdzat vysoka zavislost mezi
ekonomickym ristem a ristem poctu rozestavénych byti.

Literatura:

[1] Helysek, M.: Makroekonomie. Melandrium, Praha 2002, 326 s

[2] Mankiw, G.: Zasady ekonomie. Grada Publishing, Praha 1999, 763 s

[3] Cesky statisticky ufad: Publikace: Ceny nemovitosti [on-line], [cit. 1.6.2006]

Dostupné z WWW <http://www.czso.cz/csu/edicniplan.nsf/p/7009-05>

Kontaktni adresa:

Ing. Ivana Staiikkova, Ing. Tomas Volek, Ph.D.
Jiho¢eska univerzita v Ceskych Bud&jovicich
Zemédelska fakulta, katedra ekonomiky
Studentska 13

370 05 Ceské Budgjovice

e-mail: stankova@zf.jcu.cz, volekt00@zf.jcu.cz

411


http://www.czso.cz/csu/edicniplan.nsf/p/7009-05
mailto:stankova@zf.jcu.cz
mailto:volekt00@zf.jcu.cz

	HODNOCENÍ JIHOČESKÉHO KRAJE Z HLEDISKA CEN NEMOVITOSTÍ URČENÝCH PRO BYDLENÍ V NÁVAZNOSTI NA EKONOMICKÝ RŮST REGIONU  

