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ABSTRAKT

Tématem mé diplomové prace je Rozptyl cenové nabidky byt v Ceské
republice a posouzeni vlivu lokality na cenu bytu. Jejim cilem je zhodnoceni cen
bytt dle jednotlivych krajii v Ceské republice a posouzeni, zda ceny byt ovliviiuje
lokalita, v niz se nachazi v navaznosti na sociologické vlivy — nezaméstnanost

a bezpecnost lokality.

V literarni reSerSi jsou vymezeny jednotlivé pojmy tykajici se znalosti
V oblasti oceniovani bytt, dle zdkont a jednotlivych vyhléasek, vysvétleni pojmia cena
a hodnota nemovitych véci a zptisoby ocenéni. Dale jsou popsany faktory ovliviiujici
cenu bytu. V ¢asti praktické jsem zanalyzovala ceny bytid, pracovni pfileZitosti
v dané lokalité¢ a bezpecnost v okoli. Tyto vlivy jsem pomoci vhodné statistické

metody zhodnotila a tim zjistila provazanost cen bytd a lokality, v niz se nachazeji.

Klicova slova: nabidkové ceny, oceiovani, bytova politika, regiony,

nezaméstnanost, kriminalita.

ABSTRACT

The topic of my thesis is Scattering of the prices offer of apartments in the
Czech Republic and an assessment of the influence on an area of the apartment. The
subject matter of my thesis is the evaluation of apartment prices according to
individual regions in the Czech Republic and another purpose is an assessment with
prices of apartments affected by the location and their social influence —

unemployment and safety of the location.

The concepts of valuation apartments, price and value property and options
valuation according to laws and regulations are included in the part of literary
research. | mentioned factors affecting the price of an apartment. | analyzed prices of
apartments, working opportunity in the location and safety of the location in the
practical part of my thesis. | evaluated these influences with a suitable statistical

method and | found out the dependence of apartments prices on their location.

Key words: offers of price, valuation, housing politic, regions, unemployment,

criminality.
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1. Uvod

Bydleni je neodmyslitelnou soucéasti naseho zivota. Je to soucast natolik
ziejma, osobni, ze si kazdy uvédomuje jeho dulezitost. Existuji riizné individualni
piedstavy o vytvafeni domova. Neni to jen prostor obehnany zdmi a zakryty
stiechou, ale dulezity je i vyznam zapliujici prostor mezi nimi. Pro kazdého ma
proto domov jiny vyznam, tudiz i cenu, ktera je velmi dilezitym aspektem

pii realizaci nasi predstavy o bydleni.

V ramci Ceské republiky se nachazeji velké disparity v cenach bydleni. Je to
dano diky odlisnosti ekonomiky v jednotlivych lokalitach tedy regionech. Existuji
zde mnoho dalSich vlivii psobici na trh s byty, at’ jiz kladn¢ nebo zaporné. Nékteré
vlivy se tykaji konkrétni hmotné ptedstavy, jako velikost bytu, stafi, vybavenost,
které ovliviiuji ceny bytu piimo. Dalsi skupinou vlivi jsou tedy vlivy nehmotné,
nepiimo ovliviiujici ceny bytl a ty jsou dilezitym faktorem pii naSi predstaveé
o bydleni.

Ve své praci se tedy budu zabyvat nehmotnou ¢asti ovlivilujici ceny bytl
Vjednotlivych regionech. Zameéfila jsem se na sociologické vlivy, jakoz

nezaméstnanost a bezpe¢nost oblasti (kriminalita) a jejich ptisobeni na ceny byta

Vv jednotlivych lokalitach.
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2. Literarni reSerse

2.1 Vymezeni pojmii pro ucely ocennovani bytu

2.1.1 Byt

Podle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu, se rozumi, ze byt je mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny
k bydleni.

Byt se oceniuje podle § 8 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
véetné podilu na spolecnych ¢astech domu a to i v pfipadé€, jsou-li umistény mimo
dim a vcetné¢ podilu na piisluSenstvi domu a stavbach vedlejSich a jejich

ptisluSenstvich, ur€eny pro spole¢né uzivani domu.

Po zméné¢ zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, zdkonem
¢. 303/2013 Sb., ktery reaguje na novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., je pojem

byt a nebytovy prostor vynechan a nahrazen jednotkou.

Jednotkou je tedy byt nebo nebytovy prostor, rozestavény byt nebo
rozestavény nebytovy prostor, jako vymezena ¢ast domu, kterd je definovana v

zékong €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt.

2.1.2 Prislusenstvi bytu

Podle CSN 73 4301/2004 (Obytné budovy) jsou piislusenstvim bytu prostory,
které dopliiuji obytné mistnosti a jsou urceny pro zajisténi bytové komunikace,
osobni hygieny, vareni a dalSich funkeci, nutnych pro trvalé uzivani bytu.

PtisluSenstvi bytu je podle § 510 obcanského zakoniku €. 89/2012 Sb.,
vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, kde je ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale
uzivalo spole¢né s hlavni véci v ramci jejich hospodaiského urceni. Lze tedy chapat,
ze prislusenstvim bytu jsou vedlej$i mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly s

bytem uzivany.

Cena prislusenstvi nemovité véci, které¢ neni stavebné jeji soucasti, jako jsou

zejména venkovni Upravy, studny a vedlejsi stavby slouZici vyhradné spole¢nému
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uzivani, se pro ucely ocenéni jednotky, zapoCte do jeho ceny ve vysi

spoluvlastnického podilu, jak uvadi zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku.

2.1.3 Nebytovy prostor

Nebytovym prostorem se rozumi podle zakona ¢. 116/1990 Sb., o najmu
a podnajmu nebytovych prostor, ze jsou to mistnosti nebo soubory mistnosti, které
podle rozhodnuti stavebniho ufadu jsou urceny k jinému ucelu nez k bydleni, a jimiz
JSou zejména prostory urcené k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu,
administrativni ¢innosti, umélecké, vychovné a vzdé€lavaci Cinnosti, dale archivy,
garaze, skladové  prostory a c¢asti vefejné piistupnych prostori budov
a dale byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym tuceliim.

Nebytovymi prostory nejsou piisluSenstvi bytu ani spolecné ¢asti domu.

2.1.4 Bytovy diim

Bytovy dim je podle CSN 73 4301/2004 (Obytné budovy) stavbou pro
bydleni, ve které ptevazuje funkce bydleni; ve vztahu k pojmu "obytnd budova"
zahrnuje tento pojem stavby pro bydleni o Ctyfech a vice bytech, pfistupnych
z domovni komunikace, se spole¢nym hlavnim vstupem, pfipadné hlavnimi vstupy

z vefejné komunikace.

2.1.5 Spole¢né ¢asti domu

Casti domu uréené pro spoleéné uzivani, zejména zéklady, stfecha, hlavni
svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny,
susarny, ko¢arkarny, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené
vody, kanalizace, plynu, elektfiny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spole¢né
antény, a to 1 kdyz jsou umistény mimo diim; dale se za spole¢né €asti povazuji
prislusenstvi domu (naptiklad drobné stavby) a spolecnd zatizeni domu (napiiklad

vybaveni spole¢né pradelny), jak uvadi zdkon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byta.

2.1.6 Obytna mistnost

Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby uvadi, ze
obytna mistnost je ¢ast bytu, je ur€ena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou
plochu 8 m% Kuchyh, ktera ma plochu nejméné 12m? a mé zajidténo pfimé denni

osvétleni, pfimé vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla je obytnou mistnosti.
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Pokud byt tvofi jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméng 16 m?;
u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se

svétlou vyskou mensi nez 1,2 m.

2.1.7 Rozestavény byt

Rozestavénym bytem, jak vyplyva ze zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytl, je mistnost nebo soubor mistnosti, uréenych v souladu se stavebnim povolenim
k bydleni, pokud je rozestavén v domé¢, ktery je alespon v takovém stupni

rozestaveénosti, ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stfesni konstrukci.

2.2 Cena a hodnota
Ocetovani je ¢innosti, kdy je k uréitému predmétu, souboru predméti, prav
apod. pfifazovan penézni ekvivalent. Je tfeba pfitom rozliSovat pojmy cena a hodnota

(BRADAC, 2009).

ZAZVONIL (1996) ve své praci uvadi, ze hodnota je obrazem navrhu ¢i
nazoru, zatimco cena je dosazeny ¢i realizovany fakt, pfipadné cena administrativné
nafizena ¢i regulovand. Cena je spiSe orientovana k produkei €1 vlastnimu prodeji, ne
k vyjednavani 0 sméné. Hodnota se mize, ale taky nemusi rovnat cené, o hodnoté
mohou byt rizné predstavy tfeba z pohledu potenciondlniho poptavajiciho a
prodavajiciho a az v procesu dalsiho vyjednavani a okamziku realizace tato pfedstava

vyusti do konkrétni ceny.
I néktefi dalsi autofi jako napt. HALEK (2009) podotykaiji, e cena je:

e skute¢né zaplacena ¢astka za majetek nebo sluzbu,

e vyrazem pouzivanym pro c¢astku pozadovanou, nabizenou nebo skutecné
zaplacenou,

e je obecnym udajem o relativni uZite€nosti majetku vnimané jednotlivymi
kupujicimi nebo prodavajicimi,

e nemusi byt vzdy vefejné znama.

V soudasné dob& se v CR cena stanovi dohodou nebo ocenénim podle
zvlastniho ptredpisu, jak plyne ustanovenim zékona €. 526/1990 Sb., o cenach, § 1 -

13, kdy cena je penézni Castka sjednand pii nadkupu a prodeji zbozi nebo zjisténa
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podle zvlastniho ptedpisu, a to dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
K jinym t¢elim nez k prodeji.

Cena bytu a cena nebytového prostoru se zjisti podle zakona ¢. 151/1997 Sh.,
o ocenovani majetku, jako podil z ceny stavby. Velikost tohoto podilu se rovna
poméru podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru k souctu podlahovych
ploch vsech byti a nebytovych prostori ve stavbé, do néhoz se nezapocitavaji
plochy spoleéného piislusenstvi stavby. Pfitom se pfiihlizi k vybaveni a stavu bytu

nebo nebytového prostoru.

2.2.1 Cena obvykla

Obvyklou cenou se pro ucely zakona €. 151/1997 Sb., rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku

ke dni ocenéni.

Pti stanoveni obvyklé ceny se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na tuto cenu

vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy:

e mimoiadné okolnosti trhu, stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
duasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit,

e osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho, zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim,

e zvlastni obliba, zejména zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

2.2.2 Cena mimoradna
Mimotadnou cenou se rozumi cena podle zdkona 151/1997 Sb., do jejiz vyse
se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho

nebo vliv zvlastni obliby, viz cena obvykla.

2.2.3 Cena zjisténa
Je cena stanovena podle cenového predpisu; dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o

ocefiovani majetku, a provadéci vyhlasky &. 441/2013 Sb. Ministerstva financi CR
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(ocenéni nemovitosti pro ucel dan¢ z pfevodu nemovitosti, pro zvlastni Gcely napf.
investi¢ni fondy). Cena jednotky se podle této vyhlasky ur¢i nakladovym zptsobem,

porovnavacim nebo vynosovym zpusobem.

2.2.4 Cena porizovaci

Cena pofizovaci se nejcastéji vyskytuje v ucetni evidenci. V zakoné o
ucetnictvi v ustanoveni § 25 odst. 4 pism. a) zékona ¢. 563/1991 Sb., je definovéana
jako pofizovaci cena, za kterou byl majetek potfizen a naklady s jeho potizenim

souvisejici.

2.2.5 Cena reprodukéni porizovaci
Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poiidit

v dobé& ocenéni bez odpoétu opotiebeni, uvadi HALEK (2009).

Hodnota je chiapana HERMANEM (2005) jako ekonomicky pojem a déle
uvadi, ze znalec ur€uje (aZ na vyjimky — napf. ocefiovani pro danové ucely) hodnotu
véci €1 majetku, nikoliv jejich cenu. Cena nemovitosti je uréena az trhem, konkrétné
priinikem poptavky a nabidky. Ukolem znalce pii ocefiovani hodnoty bytu je mozné
pouzit zmoznych ocenovacich zpusoblt takovy, ktery umozni pii znalosti
konkrétnich faktorti ovliviiujici hodnotu majetku postihnout co mozna nejlépe stav

trhu a dalSich okolnosti v dobé, ke které se ocenéni provadi.

2.2.6 Trzni hodnota

Mezinarodni definici trzni hodnoty uvadi International Assest Valuation
Standards Comittee, jako soucast mezinarodnich standarda (IVS - International
Valuation Standards 1, 2003). Definuje ji jako odhadnutou ¢astku, za kterou by se
jako aktivum smeénovalo k datu ocefiovani mezi potencidlnim koupéchtivym
kupujicim a prodejechtivym prodavajicim pii transakci samostatnych a nezavislych
partneri po nalezitém marketingu, pficemz kazda strana by jednala se znalosti,

rozumné a bez natlaku.

Navic IVS zahrnuji vysvétleni kazdého jednotlivého pojmu definice, aby se
predchéazelo nespravnosti v uréeni trzni hodnoty. Zde podle KRABCE (2009) casto
nastava problém, kdy vysledek je vydavan za trzni hodnotu dle IVS, ackoliv neni

dolozeno splnéni defini¢nich podminek dle International Valuation Standards, jejichz
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soucasné splnéni Standardy striktné vyzaduji. V  tomto piipadé se jedna
o metodickou chybu ocenovatele, nebot” jim odhadnutd jind ,,trzni hodnota® bez
vazby na IVS, kdy pak uzivateli ocenéni neni schopna interpretovat jeji skutecny

vyznam.

Mezinarodni definice trzni hodnoty podle IVS neni jedinid. Existuje
i alternativni definice trzni hodnoty, kterou zpracovala TEGOVA (The European
Group of Valuers of Fixed Assets) ve Standardu 4 v Evropskych ocenovacich
standardech 2000.

Trzni hodnota tedy piedstavuje cenu, za kterou by mohl byt podil na majetku
prodan rozumnym zplUsobem, a to na zakladé¢ smlouvy ke dni ocenéni,

za predpokladu:

e ochotného prodavajiciho,

e rozumné obdobi, ve kterém probihalo jednadni o prodeji a pii vzeti
V tvahu druhu majetku a podminek na trhu,

e hodnota se neméni béhem tohoto obdobi,

e majetek bude voln¢ vystaven na trhu a bude mu u¢inéna rozumna
publicita,

e nebude brat ohled na dodateCnou nabidku ze strany zvlaStniho

kupujiciho.

Shrneme-li tedy soucasné piistupy k definici trzni hodnoty, je shoda v tom, ze
reprezentuji sménu mezi dvéma dobfe informovanymi subjekty, které jednaji

dobrovolné a je bezprostiednd spjata s pendzitym tokem (KISLINGEROVA, 2001).

2.2.7 Reproduké¢ni hodnota

Tato hodnota byva bohuzel Casto nespravné oznacovana jako reprodukéni
pofizovaci cena, aCkoliv uvadéné definice deklaruji, Ze se jedna se o hodnotu, za
kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni.
Reprodukéni hodnota neni korigovdna o opotiebeni a jde tedy spiSe o urcity
mezivysledek pifi stanovovani trzni hodnoty nemovitosti. V piipad¢ staveb se
zajiStuje pifesnym, ale 1 znacné pracnym, a tedy drahym rozpoctovanim celé stavby

podle jednotlivych polozek. Jistou formou zjednoduseni rozpoctové metody je
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metoda agregovanych polozek, pti niz dochdzi k ocenovani skupin polozek soucasné.
Nejcastéji je v8ak mozné se setkat s metodou technicko - hospodaiskych ukazateli
(THU), kdy se vezme jedna mérna jednotka za celou stavbu a ta se oceni. Nejcasteji
takto vyuZzivanou mérnou jednotkou za celou stavbu je 1 m®obestavéného prostoru,

piip. 1 m®zastavéné podlahové plochy (HERMAN, 2005).

2.2.8 Porovnavaci hodnota

KOKOSKA (2005) hovofi o tom, Ze pro uéely zjisténi obvyklé ceny je jednou
ze zakladnich metod porovnédvaci metoda, jejimz produktem je porovnavaci hodnota.
Porovnatelna hodnota se stava vedle vynosové hodnoty zakladnim kamenem trzniho

ocenovani.

2.2.9 Vécna hodnota

Vécna hodnota je chapéana jako reprodukéni cena véci, snizend o pfiméefené
opotfebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci stejného staii a primétené
intenzity pouzivani, kterd je pak ve vysledku snizend o néklady na opravu vaznych

zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci (HALEK, 2009).

2.3 Vyvoj cenové nabidky byti

K vysokému naristu cen u vSech typii nemovitosti doslo v obdobi 1998 —
2002, jak vykazuji udaje z danovych pfiznani pro dan z pfevodu nemovitosti.
Vysoky nartst byl dosazen hlavné u cen bytl a to az vice nez 70 % a u bytovych

domi cena stoupla na dvojnasobek.

Cenovy rust nemovitosti S dirazem na segment byt pokracoval i Vv roce
2003, kdy vzrostly ceny bytli o 27%. Mozné spekulace na dalsi raketovy rast cen
nemovitosti po vstupu Ceské republiky do EU se nepotvrdily, kdyZ na jafe ceny
nemovitosti ¢aste¢né korigovaly rlst z roku 2003 a prvniho ctvrtleti roku 2004 a

poklesly zhruba o 5%.

Podle ziskanych dat od Ceské narodni banky (2007) ceny bytovych
nemovitosti opet zacaly vyrazn€ stoupat od roku 2005 az do roku 2008. Nejvetsi
nartist byl zaznamendn vroce 2007 a 2008, navzdory problémim na trzich s

nemovitostmi v fadé vyspélych ekonomik. Vedle pfiznivé makroekonomické situace
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hraly svoji roli také rekordni demografické charakteristiky. V ramci CR dochazelo ke
sblizovani cen mezi jednotlivymi regiony i mezi jednotlivymi typy nemovitosti.
Nartist cen nemovitosti se projevil 1 v narstu cen byt ke mzdam a v poklesu vynosu
Zz nagjemného, ktery se dostal pod uroven urokovych sazeb z hypotecnich uveéri.
Z hlediska téchto ukazatelli se jako nejrizikovéjsi region jevil Praha, ve které byla

a je také nejvetsi intenzita bytové vystavby.

Az roku 2009 doslo k poklesu cen nemovitosti. Tento pokles se tykal
predevsim cen byth, které ke konci 1. pololeti 2009 na zékladé¢ cen pfevodu
nemovitosti meziro¢né poklesly o 14 %. Spolu s obratem v cenach nemovitosti doslo
také ke zméndm ve struktufe cenového ristu napfi¢ regiony. Zatimco v obdobi
rychlého riistu cen bytl tyto rostly v regionech rychleji nez v Praze, v soucasnosti
je tomu naopak. Knejvétsimu mezirocnimu poklesu doslo v regionech,
které zaznamenaly nejvétsi nardst cen (napf. meziroéni poklesy cen
v Moravskoslezském kraji ¢i Kralovéhradeckém cca o 20%), nizsi cenové poklesy
byly Zaznamenany napr. v Karlovarském ¢i v Usteckém kraji
(https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy
fs/ES_2009-2010/FS_2009-2010_trhy.pdf).

V roce 2010 a 2011 pokracoval pokles cen byti, i kdyZ mirnéjSimi tempy nez
v minulosti. Pokles cen byl kombinovan s poctem poklesu nemovitostnich transakci
a dal$im zhorSenim postupu novych byti z rezidenénich developerskych projektu.
To se podilelo v nartstu podilit tvérh v selhani v sektoru developerii. Soubézné vSak
dochazelo ke zrychlovani rlstu hypote¢nich UvérG, coz muize byt indikaci
zacinajiciho oziveni trhu. Klesaly pfedevsim realizacni ceny bytd, které jsou vuci
svym maximim z konce roku 2008 nizsi cca 0 20%.
(https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy
fs/fs 2011-2012/fs_2011-2012_trhy aktiv.pdf).

Ceny obecné v dneSni dobé& spiSe stagnuji. Dobie se prodavaji mensi
investiéni byty a domy na vesnicich do jednoho milionu. Zavisi ptredevSim na
lokalité. Nékteré byty v panelovych domech mohou na cen¢ stale klesat, jiné lokality
jsou tak zadané, ze byty na prodej chybéji.

V Ceské republice je rozptyl cen nemovitosti mezi jednotlivymi regiony

pomérné vyrazny. NejvysSich urovni dosahuji ceny v Praze (s odstupem pak
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realizovany v Usteckém kraji. Ve vétsing oblasti jsou nabidkové ceny nemovitosti
dle predpokladii vyssi nez skute¢né ceny prevodil, pfi¢emz se tyto rozdily pohybuji

od 30 — 60 % nabidkovych cen. Vyjimkou jsou ceny v Praze a Moravskoslezském

kraji(http://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpra
vy fs/fs_2004/FS_2004 3.pdf).

Primérné ceny bytd v CR v letech 2001 - 2011
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Graf ¢. 1: Primérné ceny byt v CR

Zdroj: www.czs0.cz

2.4 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti s diirazem na segment byty

Jednotlivé nemovitosti jsou vétsinou jedineéné, neopakovatelné a lisi se v mnoha
ohledech. Vysledna cena je wu vétSiny faktord ovlivnéna jednotlivymi
charakteristikami konkrétni nemovitosti. Hovofime o tzv. cenotvornych faktorech

nebo-li o faktorech ovlivitujici cenu majetku (HERMAN, 2005).
Pfi ocenovani bytl Ize rozd¢lit tyto faktory do tii skupin:

e Faktory tykajici se lokality bytu
e Faktory ptisobici na konkrétni byt
e Ekonomické faktory
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2.4.1 Faktory tykajici se lokality bytu
Lokalita ma velmi podstatny vliv na cenu bytu. Je zde velice dulezita tvorba
dlouhodobého povédomi u lidi o pfedmétném uzemi. Pokud lokalita nese dobré

jméno oblasti, tak jsou vyrazné ceny byt vyssi, nez kdyz je tomu naopak.

Do této skupiny lze zahrnout veskeré kvalitativni interakce bytu vuci lokalité

(KULIL, 2012):

e VIivy bezprosttedniho okoli — kvalita obcanské vybavenosti (kultura,
zdravotnictvi, sport, vzdélavani apod.).

e Vlivy vzdalené - sociologické vlivy véetné nezaméstnanosti, ekonomika
oblasti.

e Vlivy regionalni - primyslové oblasti, lokality v chranénych krajinnych
uzemich, zeméd¢lské oblasti, klimatické podminky atd.).

e Vlivy technického okoli — infrastruktura, moznost napojeni na inzenyrské
sité.

e Vlivy bezpetnostni - Kkriminalita v oblasti, hlu¢nost, poddolované tzemi,
povodné

e Vlivy rekreacni — moznost cestovniho ruchu, 14zné€ apod.

Lokalita nemovitosti je velmi dilezitym faktorem ceny 1 cenového
zhodnoceni (budouciho ristu ceny) nemovitosti. Pokud je naptiklad nabidka novych
byt v néjaké lokalit¢ omezena diky vymezeni Uzemniho planu nebo pfirodni
prekazkou, mizeme dochazet k velmi specifickému lokalnimu trhu.V opacném
ptfipad¢, degradace méstské ctvrti nebo venkovské obce bude mit zasadni vliv
na ceny viech zde leZicich nemovitosti. Uzasna a vyborn& udrzovana vila uprostied
méstského ghetta nebo pobliz tovarny vypoustéjici zdravi Skodlivé emise, mize mit
stejnou hodnotu jako chétrajici statek v jiznich Cechach (LUX A KOL., 2011).
Proto je poloha natolik vyznamnym faktorem ceny, Ze fyzické vlastnosti uzemi
mohou byt podruzné¢ a vcenénych lokalitich zcela ustupuji do pozadi

(http://www.remaxpro.cz/co-ma-vliv-na-cenu-bytu/683).
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Podle ZITKA A KOL. (2004), ovliviiuje poloha cenu bytu ve tfech tirovnich:

- uroven makropolohy (regionalni) — zde se uplatituje mj. poloha
vici hlavnim centrim regionu, socidlni a ekonomicky profil
regionu a mésta, jeho dostupnost, kvalita zivotniho prostiedi
regionu a mésta, napojeni infrastruktury vyssich fada,

- uroven mezopolohy (sidelni) — poloha v ramci sidla, dostupnost
jeho centra a dalsich dilezitych mist, charakter zony, ve které se
byt nachézi,

- uroven mikropolohy — poloha bytu v zo6n¢, dostupnost (vefejné)
dopravy, moznost parkovani, dostupnost vybaveni (obchody,
posta, Skola), kvalita prostiedi (vefejné plochy, socidlni status
uzemi), vlastnosti bytu (velikost, orientace ke svétovym stranam,

proporce bytu, stafi, poloha v bytové jednotce).

Specialni kategorii v zavislosti lokality na cenach byti je stted Prahy, kde si
majitelé mohou cenu opravdu uréit. DalSim specifikum jsou byty v lazenském a
turisticky oblibeném meésté. Ceny byt v menSich méstech a na venkové zdvisi opét
na lokalité. Rozhoduje, zda - li je to oblast, ktera ma lidem co nabidnout, ¢i odlehly
kout, z néhoz se musi za v§im dojizdét. Zalezi i na tom jaky ma lokalita charakter —
byty na velkém paneldkovém sidliSti budou mit niz8i cenu nez ve Ctvrti se starsi

cihlovou zastavbou.

V tizemnim ¢lenéni se dlouhodobé nejvice bytl stavi v okoli velkych mést,
zejména v okoli Prahy a ve StfedoCeském kraji. Nejméné bytu se stavi v kraji
Karlovarském. Nejméné bytd v poméru k poétu obyvatel se stavi v Usteckém a

Moravskoslezském kraji.
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Bytova vystavba v letech 1997 - 2011 podle kraju
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Graf &. 2: Bytova vystavba v CR
Zdroj: wWww.Czs0.cz

2.4.2 Ekonomické vlivy

Bydleni je v dne$ni dobé zalozené na trznim hospodaistvi, kde ptfevazujici
nabidka nad poptavkou kratkodobé ceny snizuje a naopak ptrevazujici poptavka nad
nabidkou kratkodobé ceny zvySuje. Tento trh je na stran€ nabidky a poptavky velmi
kompetitivni. Konkurence v bytovém developmentu a i ve stavebnictvi je na ¢eském
trhu pomérné rozsahla (LUX A KOL., 2011). Aktudlni trzni cenu bytu, ktera by

odrazela aktualni stav poptavky a nabidky na trhu, je obtizné odhadnout a to jesté

vvvvv

Podle ekonomtt GREEN and MALPEZZI (2003), poptavku po bydleni fidi
demografickd situace a pfijmy domacnosti. V mnoha studiich se implicitné¢ nebo
explicitné predpoklada, Zze demografie primarné uruje pocty domadcnosti a tim
ovlivituje poptavku po bydleni, zatimco pfijmy domacnosti urcuji velikost a kvalitu

poptavanych bytt.
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Pokud se tedy poptavajici rozhodnou bydlet ve vlastnim a ne v ndjmu,
dilezitym aspektem je vySe trokové miry (LUX A KOL., 2011). V poslednich letech
byl zaznamenan snadny pfistup obyvatelstva k uvérim a to vedlo k vy$§imu ristu
cen nemovitosti. Vazba mezi cenami nemovitosti a hypote¢nimi uvéry je ziejma jak
Z vyvoje obou veli¢in v Case, tak k rozlozeni vySe hypotecnich uvéri do jednotlivych
regiont. V regionech s vétsi primérné poskytnutou hypotékou je rovnéz vyssi cena
bytt
(https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy
fs/ES_2009-2010/FS_2009-2010_trhy.pdf).

Rada domacnosti se diky témto dostupnym hypotékam na bydleni dostava do
dluhové pasti. Pokud by ceny nemovitosti rostly v porovnani s pfijmy domacnosti
ptili§ rychle, mohlo by dojit k jejich pfedluzeni a ptipadny pokles cen by pak mohl
mit negativni dopady do spotieby a do schopnosti domacnosti splacet jejich zavazky,
jak uvadi Ceska narodni banka (2007). Diky témto aspektim by v dohledné dobé
mohl zalit vzrlstat pocet nucenych prodejii zastavenych nemovitosti, coz by

samoziejmé mélo za nasledek pokles jejich cen (HERMAN, 2005).

Cesky statisticky Gfad (2013) uvadi, e ceny nemovitosti velmi silng
ovliviiuje trh prace. V oblastech, kde je nizkd nezaméstnanost, se byty a rodinné
domy prodavaji za vyssi ceny. Naptiklad v Praze se byty prodavaly za 46 000 K&/m?,
v Brné za 31 800 K&/m?, v Hradci Kralové za 26 000 K&/m®. Naopak v Usteckém a
Moravskoslezském kraji byly ceny nemovitosti ve srovnani s ostatnimi kraji nizsi: v
Ostravé 16 700 K&m?, Usti nad Labem 11 800 K&m?® Uvedené udaje piedstavuji
primér cen v letech 2009-2011.

Na strané nabidky rozhoduje v dlouhém obdobi zejména relace mezi aktualni
cenou existujicich bytli a ndklady na potfizeni novych bytl. Rist cen stavajicich bytl
nebo pokles stavebnich nakladi jsou schopny za urcitych podminek zvysit nabidku

bytl ozivenim bytové vystavby (LUX A KOL., 2011).

Byty, at’ jiz v osobnim vlastnictvi ¢i druzstevni nebo statni se v poslednich
letech stavaji pfedmétem obchodovéni. Jejich ceny jsou determinovany nejen
cenotvornymi faktory, ale potazmo celkovou situaci na trhu bydleni. Hodnota, resp.

cena bytu jsou ovlivnény strukturou daného segmentu trhu (HERMAN, 2005).
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2.4.5 Faktory pusobici na konkrétni byt
Tyto faktory se soustfed’uji na architektonické ztvarnéni nemovitosti. Kazdy
potencionalni kupujici ma jinou piedstavu o vzhledu bytu, velikosti, stari, v jakém

podlazi je byt umistén, zda- li se v nemovitosti nachazi vytah, orientace bytu apod.

2.4.5.1 Velikost bytu

Nejvetsi zdjem je vV dnesni dobé o malé byty, nebot’ na n¢ dosdhnou i méné
bohaté vrstvy obyvatel, coz zvySuje cenu za metr ¢tverecni. Na metr ¢tverecni jsou
kvili tomuto zajmu tyto byty nejdrazsi. Ve srovnani s velkym bytem 4+1 je to rozdil
pomérné znacny. Na velky byt, ktery mtize stat i nékolik milionli, ma finance méné

lidi a neni o né& takovy zajem (DORFL A KOL., 2009).

Nejvice jsou poptavané byty jednopokojové a dvoupokojoveé s prislusenstvim,
které jsou vyuzivany jako tzv. ,startovaci“ bydleni nebo jako investice a az nakonec

byty 3+1 a véEtsi.

2.4.5.2 Vliv stari a stav bytu

Ustanoveni § 2 pism. ¢) vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. uvadi, Ze stafi stavby je dano
poctem let, které uplynuly od roku, vnémz nabylo pravni moci kolaudacni
rozhodnuti, do roku, ke kterému se ocenéni provadi. V ptipadech, kdy doslo
k uzivani stavby dfive, pocita se jeji stafi do roku, v némz se prokazatelné zapocalo
s uzivanim stavby. Nelze - 1i stafi stavby takto zjistit, pocita se od roku zjisténého

z jiného dokladu, a neni-li k dispozici ani ten, uréi se odhadem.

Skutecnost, ze stavba starnutim a pouZzivanim postupné degraduje, je
vyjadfena pojmem opotiebeni stavby. Pro jeho vypocet se pouziva fada metod,
z nichz nékteré jsou klasické, dlouhodob& u nas 1 ve svété pouzivang, jiné jsou
nov¢jsi, zpravidla podrobngjsi, pfitom ovSem pracnéj$i. Pouzitd metoda by méla
odpovidat stupni degradace konstrukce stavby, pfitom vyjadiovat i stav eventualné
provedenych vétSich oprav a modernizaci. Problematickym byva vyjadfeni udrzby

(BRADAC A KOL., 1999).
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2.4.5.3 Stav domu

Cenu bytu ovliviiuje i stav domu. Byty nachézejici se v cihlovych domech
byvaji az o 30 % draz8i nez v panelovych. Vzhledem k pokracujici mohutné
vystavbé novych cihlovych bytovych domt se ocekava pokles zejména starsi bytoveé
zastavby v panelovych domech. Cena téchto byt klesd a s rostoucimi moznostmi
nového, kvalitnéjsiho bydleni za relativné dostupné ceny se ocekava, ze pokles bude
dale pokracovat i proto, ze kvalita bydleni v panelovych domech v soucasné dob¢

stale vice neodpovida cené, za kterou se prodavaji. (ZAZVONIL, 1996).

2.4.5.4 Typ vlastnictvi

Byty jsou pfedmétem riznych typl vlastnictvi. Od vlastnictvi statniho
(zpravidla sluzebni byty statnich zaméstnancii, vojaki, policie, apod.), k vlastnictvi
druzstevnimu (bytovd druzstva a druzstva vlastniki bytll), obecnimu (byty ve
vlastnictvi obce) az po vlastnictvi fyzickych nebo pravnickych osob. Mezi tyto druhy
vlastnictvi patii i pfirozené i najemni uzivani byt které jsou ve vlastnictvi vlastnikli
napt. rodinnych domt apod. Do této riznorodosti vlastnickych vztahii zapada 1 casta
kombinace riznych typu vlastnictvi, pfedev§im napt. kombinace najmi a riiznych

vlastnictvi pozemki a vlastnictvi k bytim (KOKOSKA, 2000).

Nejvétsim vlastnikem bytl jako soucasti domi za minulého rezimu byl stat,
ktery je jednorazové prevedl na obce, které jsou nyni nejvetSsim vlastnikem. Sprava
bytového fondu, zejména fondu neudrZovaného, zastaralého a casto devastovaného,
je velmi slozita a zejména finanéné narocna, a proto se obce snazi pievést vlastnictvi

na jednotlivé uzivatelé byti, a tak hovotime o druhé ving privatizace (LUX,2002).
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2.5 Zakladni metody ocenovani byt

2.5.1 Nakladova metoda

DORFL A KOL. (2009) hovofi o nikladové metodé jako o metodé vécné
hodnoty. Na nakladovém pfistupu je zalozeno oceniovani podle cenového piedpisu
(administrativni cena). Uplatiluje se u ocenovani bytu pii stanoveni pojistné
hodnoty, v nékterych piipadech ¢aste¢né pii stanoveni nahrady Skody pii pojistné

udélosti a pochopitelné pfi oceniovani na trznich principech.

Zakladni princip ndkladové metody spo€ivd v porovnani znamych
(skutecnych) reprodukénich ndkladl stavby s porovnatelnymi technickymi a
funkénimi vlastnostmi se stavbou ocefiovanou a v porovnani nakladi na realizaci

obdobnych a podobnych nemovitosti s témi, které jsou oceniovany.

Algoritmus vypoétu trzni hodnoty nakladovou metodou ( DORFL A KOL.,
2009):

- Popis majetku (nalez)

- Vypocet obestavéného prostoru
- Stanoveni typu objektu

- Vypocet reprodukéni ceny

- Standard stavby

- Zivotnost

- Opotiebeni

- Funk¢ni nedostatky

- Ekonomické nedostatky

2.5.2 Vynosova metoda
Vynosové oceilovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu

obvyklé ceny, resp. trzni ceny, mezinarodn¢ uzndvanou a pouzivanou.

V zdkoné €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, §2 odst. 3 pism. b) vychazi

vynosovy zpusob, z vynosu z piedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo
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z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z

kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry).

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos.
Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti. Vynos je stanoven jako rozdil
pfijmi znajemného a vydaju, resp. nakladd vynaloZenych z titulu vlastnictvi,
provozovani a pronajimani objekti. Dosazené hrubé najemné se zde snizi o naklady
na jeho dosazeni - zejména dan z nemovitosti, zivelné a odpoveédnostni pojisténi,
néklady na Gdrzbu a opravy (BRADAC A KOL., 2004). Vynos je stanovovan
z ngjemného pouze za predpokladu, ze vlastnik nemovitost postavil, nebo koupil
proto, aby do ni ulozil penize. Nevdze se proto vynos na podnikatelskou ¢innost

provozovanou nemovitosti ngjemcem (NAJVARKOVA, 2001).

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zpiisobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, tj. porovnanim
sjistinou vlozenou do banky pfi alternativnim investovani do kapitalu

(NAJVARKOVA, 2001):

stabilizovany vynos

vynosova hodnota = x 100 (%)

urok.mira kapitalizace

Urokovou miru kapitalizace Ize odvodit z mozného primérného zrodeni

penéz na kapitdlovém trhu, tj. z alternativniho zptisobu investovani.

ZAZVONIL (1996) hovoii v této souvislosti o tom, Ze vynos, a z ngj
odvozena vynosova hodnota nemovitosti, neni mozné povazovat za hodnotu fixni a
je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény podstatnych vstupt, tj. predevsim vysi
urokové miry kapitalizace, vyvoj trovn€ ndjemného, cen stavebnich praci, nakladi
na spravu a udrzbu. Déle uvadi, ze je nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni
nemovitosti vynosovou metodou v uvahu, a povazovat ji za jeden z podkladii odhadu

obvyklé (trzni) ceny.
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2.5.4 Porovnavaci metoda

Porovnavaci zplisob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; jejim téz ocenéni
véci odvozenim z ceny jiné funk¢éné souvisejici véci, vychazi z porovnani s prodeji

podobnych nemovitosti v podobnych podminkach.
Porovnani nemovitosti Ize chapat podle BRADACE (2009) jako:

e piimé - pfimo mezi proddvanymi a oceniovanou nemovitosti
e nepiimé — soubor udajii o prodavanych nemovitostech a jejich cendch je
zpracovan na prumérnou, zakladni, standardni nemovitost (etalon)a s touto je

pak porovnavana nemovitost ocenovana

2.6 Vyvoj nemovitosti S diirazem na segment byty

Podle statistického ufadu rok 1989 piedstavoval vyrazny meznik ve vyvoji
Ceské ekonomiky, stavebnictvi nevyjimaje. Ukonceni statnich dotaci do bytové
vystavby se nejdiive promitlo v hlubokém propadu zahajovanych staveb bytu.
S nékolikaletym zpozdénim se deprese zahajované vystavby promitla i do klesajiciho
poctu byt dokoncenych. Na samotné dno, pomineme-li ovSem prvni povale¢na 1éta
az do roku 1948, klesla dokonéena bytova vystavba podle udaji Ceského
statistického ufadu vroce 1995, kdy bylo v republikovém uhrnu postaveno jen
12 998 bytl, coz predstavovalo 1,26 dokonéenych bytd na 1000 obyvatel. Teprve
pocinaje rokem 1996 dochézi k mirnému oZiveni bytové vystavby. V dalSich letech
pak dochéazelo k postupnému zvySovani poctu dokoncenych bytd. Tento narlst
pokracoval az s malymi vyjimkami az do roku 2007, kdy bylo dokonceno 41 649
byt (4,03 bytu na 1000 obyvatel), coz zaroven predstavovalo nejvyssi pocet za
poslednich 20 let. K takovému rozmachu bytové vystavby v roce 2007 vSak do
zna¢né miry doslo zasluhou pfijeti zdkona o zvySeni dani z pfidané hodnoty od roku
2008, coz podstatné urychlilo dokoncovaci prace na stavbach, jeSté za piiznivé)si
cenu. Ze se jednalo o mimofadny skokovy vykyv, ukazaly hned dalsi roky (2008-
2010), kdy bylo zkolaudovano 38 380 byt v roce 2008, 38 473 bytt v roce 2009, 36
442 bytt v roce 2010 a pouze 28 630 v roce 2011, coz je cca o 13 tis. byt méné ve
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srovnani s rokem 2007. Na pocet dokoncenych byt v roce 2010 uz méla ¢astecné
vliv ekonomicka krize, ktera se vyrazné projevila na konci roku 2008, rok 2011 pak

zaznamenal vyrazny propad v dokon¢ované vystavbé byti.

HERMAN (2005) ve své publikaci poukazuje na gradaci ve vystavbé byt
v bytovych domech a stavbé rodinnych domt. Naopak uvadi, ze klesa zajem o byty
ve vestavbach, piistavbach a nastavbach i vystavba byt v domech s pecovatelskou
sluzbou. Dale konstatuje, ze je stale vice preferovano bydleni v rodinnych domech na
ukor bytti. V minulosti lidé odchazeli z vesnic do mést, dnes je tomu opacné. Lidé
na toto chovani ma i demograficky vyvoj. Silné populacni ro¢niky ze 70. let se

dostavaji do faze zivotniho cyklu, kdy je vlastni bydleni prioritou.

V tizemnim ¢lenéni se dlouhodobé nejvice bytl stavi v okoli velkych mést,
zejména v okoli Prahy a ve StfedoCeském kraji. Nejméné bytt se stavi v Kraji
Karlovarském. Nejméné bytd k poméru k poétu obyvatel se stavi v Usteckém a

Moravskoslezském kraji.

Intenzita bytové vystavby v letech 1997 - 2011
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Graf ¢. 3: Intenzita bytové vystavby

Zdroj: Www.Cz50.¢cz
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3. Metodika a cile

Cilem mé diplomové prace je zmapovani rozptylu cenovych nabidek bytt dle
jednotlivych krajti v Ceské republice a zjisténi zavislosti mezi témito cenami a

charakterem lokality, v niz se nachazeji.

Jelikoz se na trhu bydleni nachézeji rtizné typy bytl, rozhodla jsem se zaméfit
na velikost bytd, o které je Vv posledni dobé nejvétsi zajem. Zvolila jsem tedy
standardni byt 2+1 s podlahovou plochou 60 m?, 1. kategorie, po rekonstrukci.

Standardni byt jsem umistila do okrajové ¢asti mésta v panelovém sidlisti.

Zvolila jsem si spravni vymezeni Ceské republiky podle jednotlivych kraji,
tedy tzemnich jednotek a nasledné podle okresi. Vynechala jsem Hlavni mésto
Prahu, protoze vyvoj cen je u ni zcela specificky. Kazdy kraj jsem zanalyzovala a
vyzdvihla jeho charakteristické vlastnosti. Dale jsem se zamé&fila na faktory tykajici
se lokality bytu a to piedev§im na vlivy vzdalené - nezaméstnanost a vlivy
bezpe¢nostni - kriminalita. V posledni fadé jsem zdat jednotlivych realitnich
kancelafi (Sreality, Reality Idnes, M+M Reality, Annonce, Remax) vyhledavala
podle mnou nastavenych parametrii zvoleny standardni byt pro kazdy okres. Tyto
data jsem zpracovavala v programu Excel, kde jsem vytvoftila pfehledné tabulkové a

grafové vystupy.

Podil nezaméstnanosti v jednotlivych krajich a jeho okresech jsem cerpala
z dat Ceského statistického ufadu a Ministerstva prace a socialnich véci CR. Ze
zjisténych dat jsem vypracovala grafy s komentafi a uvedla miru nezaméstnanosti

V jednotlivych okresech.

Pii stanoveni bezpe¢nostnich vlivii (kriminalita v oblasti), jsem vypracovala
mapy pro kazdy kraj a jeho okresy s komentafi. Data jsem cerpala z webu

www.mapakriminality.cz, kterou publikuje Policie CR.

Vliv nezaméstnanosti a kriminality na cenu bytu v okresech a krajich CR
jsem statisticky zhodnotila metodou regrese a korelace v programu Excel, kde bylo
prokazano, ze vliv obou faktorti je statisticky vyznamny a piimo tedy ovliviiuje cenu

standardniho bytu. Vysledky jsou patrny v grafu ¢. 27 a 28.
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4. Vlastni prace

4.1 Jihocesky kraj

4.1.1 Charakteristika kraje

JihoCesky kraj je charakterizovan piedevsim jako zemédélska oblast
S rozvinutym rybnikéistvim a lesnictvim. Primysl se zde rozvinul az v prib¢hu
minulého stoleti. Kraj je geograficky vniman jako uzavieny celek, jehoz jadro tvoii
jiho&eska kotlina. Jihozapad kraje lemuje Narodni park Sumava, na severozapadé se
nachazi vybézky Brd, sever je tvofen StiedoCeskou zulovou vrchovinou, na vychodé
Ceskomoravskou vrchovinou a na jihovychodé Novohradskymi horami. V jihodeské

kotling se rozkladaji dvé panve, a to Ceskobudg&jovicka a Trebonska.

Jihodesky kraj patii v ramci Ceské republiky mezi mélo urbanizovana tizemi,
coz se odrdzi i v nejmensi hustotd zalidnéni z celé Ceské republiky (63
obyvatel/km2). Z jeho sedmi okresti ma nejvétsi hustotu obyvatelstva okres Ceské
Budgjovice, kde zije témét 30 % obyvatel kraje.

Zahrnuje uzemi sedmi okrest, a to Ceské Bud&ovice, dile okres Tabor
(102,768 tis. obyvatel), Jindfichiv Hradec (92,427 tis. obyvatel), Strakonice
(70,765 tis. obyvatel), Pisek (70,406 tis. obyvatel), Cesky Krumlov (61,3 tis.) a
Vv posledni fad¢ Prachatice (51,081 tis. obyvatel).

Zemé&d@lstvi v kraji je zaméfeno na rostlinnou vyrobu v podobé péstovani
obilovin, olejnin a picnin, vyznamna je téZ produkce brambor. V ZivociSné vyrobé se
jedna ptedevsim o chov prasat a skotu. Pti celkové sumarizaci se zde vytvari zhruba
10az11 % zeméd@lské produkce celé republiky. Rybnikaistvi ma v kraji
dlouholetou tradici. Celkova plocha chovnych rybniki se pohybuje kolem 25 000 ha.
Vytvati se v nich polovina produkce ryb Ceské republiky a vyznamny je také

podil chovu vodni driibeze (kachen a husi).

Primyslovd vyrobaje koncentrovana pifedevSim v Ceskobudéjovicke
aglomeraci, vyrazngj§i podil pramyslu je i v okresech Tébor a Strakonice. V Ceské
republice vSak kraj nemd rozhodujici vliv na primysl. Podil na trzbach
pramyslovych podnikd CR vroce 2012 ¢&inil 3,8 %. Z odvétvového hlediska

pfevaZzuje zpracovatelsky primysl, vjeho rdmci pak vyroba motorovych vozidel
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(krom¢ motocykld), pfivésti a naveést a vyroba potravindiskych vyrobkl. Stavebni
podniky v kraji se na produkci v CR podilely 6,9 %; zajistuji predev§im prace na

inzenyrskych stavbach.

Podle vybérovych Setfeni pracovnich sil je v hospodaistvi kraje
zaméstnano 295 tis. osob, z toho 28 % v prumyslu, 13 % Vv obchodu a opravach

spottebniho zbozi, 11 % Ve stavebnictvi.

4.2.2 Pracovni prileZitosti v lokalité

Situace na trhu prace se v JihoCeském kraji velice zhorSila. Mira
nezaméstnanosti V JihoCeském kraji dosahovala rekordnich 7,82 % k lednu leto$niho
roku 2014. Mira nezaméstnanosti byva v hlavnich krajskych méstech mensi, coz
potvrzuji i Ceské Budgjovice, které si udrzuji nejmensi procento nezaméstnanych
Vv kraji. Souvisi s tim mnoho aspektil, jakoz i vystavba novych bytd, kde obyvatelé

maji velikou moZznost vyberu bydleni dle jejich finan¢nich prostredk.

Graf ¢. 4:Podil nezaméstnanych osob v okresech Jiho¢eského kraje
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4.2.3 Bezpecnost lokality - kriminalita

V ramci JihoCeského kraje si miizeme povsimnout velkych rozdild z hlediska
krimindlni ¢innosti. Nejmensi bezpeénost je v Ceskych Budg&jovicich, kde za rok
2013 bylo spachano 5 701 trestnych ¢ind a ztoho vice nez polovina konfliktd
probéhla v centru mésta. Index kriminality ukazuje, ze v uzemnich obvodech jako
Pisek, Strakonice a Cesky Krumlov bylo spachano o 3 000 méné trestnich &infi nez
v Ceskych Budgjovicich. V okresech Prachatice, Tabor a Jindfichiv Hradec bylo

nejméné¢ ohrozeno soukromi obyvatel a jejich bezpecnost.

Mapa ¢. 1: Piehled bezpe¢nostnich vlivii v okresech Jihoceského kraje

Index kriminality '
C B B = ==

[ 13261869 |187-2155| 2156-2505 | 2506-3425 |342,6-969.9 |

Zdroj: www.mapakriminality.cz
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4.2.2 Nabidkova cena byt

Ceny byta v Jiho¢eském kraji se od roku 2009 pftili§ nezménily. Nabidkova
cena standardniho bytu se v kraji pohybuje mezi 15 tis. a 16 tis. za m?, coZ
Vv celorepublikovém srovnani znamena dobrou pozici. Oproti tomu stavebni aktivita

klesla. Pokles zaznamenaly i ostatni kraje z divodu hospodaiské krize.

Za rok 2013 byla zahajena vystavba 1 481 byti a dokonceno (tj.
zkolaudovano) bylo 1 312 novych bytd. U bytové vystavby dlouhodobé
ptrevladaji byty v novych rodinnych domech, kdy jejich podil na zahajenych bytech
se mirn¢ snizil na 63 % a v dokoncenych bytech se zvysil téméf na 82 %. Druhou
nejpocetnéjsi kategorii jsou byty v novych bytovych domech. V porovnani se
stejnym obdobim minulého roku zahajovani vystavby zaznamenalo narust, takze se
na celkovém poctu v kraji zahajenych bytl podileji 15 %. Naproti tomu dokonceno

jich bylo podstatné méné, jejich podil na dokonéenych bytech piedstavoval 6 %.

Z vnitroregionalniho pohledu je nejvyssi nabidkova cena za standardni byt
v Ceskobud&jovickém regionu. Praimérna cena se pohybuje okolo 22 tis. za m2 coZ
vychazi, Ze za standardni byt zaplatime zhruba 1 300 000 K¢. Tomu odpovida i pocet
zahjenych byti, ktery dosahuje také maxima. Okres Ceské Budg&jovice v porovnani
s ostatnimi JihoC¢eskymi okresy dosahl vlivem rostouciho poctu zahdjenych bytd, vic
nez dvojnasobnou intenzitu zahajovani bytové vystavby; na tisic obyvatel bylo
zahgjeno 3,2 bytu. Oproti tomu je intenzita dokon¢ovani byt v ceskobudéjovickém
okrese (vlivem poklesu po¢tu zkolaudovanych bytil) podstatné nizsi — v pfepocétu na
tisic obyvatel bylo dokonceno 1,7 bytu. Okres Jindfichiv Hradec je jediny, kde

pievysSuje dokonceni byt nad zahdjenim.

V okresech Pisek a Cesky Krumlov dosahuje nabidkova cena téméi 20 tis.
za m2. Nejlevnéjsi standardni byty se nachazeji v Prachatickém okrese a to za 9 tis.

Ké/m?2.
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Tab. ¢. 1: Piehled nabidkovych cen byti v Jiho¢eském kraji

Jihocesky kraj

Ceské Jind¥ichiv | Cesky
okres Budéjovice | Prachatice | Pisek Strakonice | Tabor Hradec Krumlov
1 1099 000 890 000 1248 000 750 000 795 000 650 000 1200 000

2 1 660 000 560 000 980 000 699 000 683 000 860 000 950 000
3 1275 000 800 000 1150 000 790 000 850 000 1599 000 1590 000
4 1 495 000 590 000 1260 000 800 000 467 000 750 000 1245 000
5 1160 000 340 000 990 000 699 000 760 000 620 000 1099 000

6 1390 000 400 000 1030 000 864 000 660 000 830 000 799 000

Primér

K¢ 1 346 500 596 667 1109 667 767 000 702 500 884 833 1147 167

K¢&/m? 22 442 9944 18 494 12 783 11 708 14 747 19119

Graf.¢. 5: Prumérné ceny byti v jednotlivych okresech Jihoceského kraje
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4.2 Plzenisky kraj

4.2.1 Charakteristika kraje

Plzetisky kraj se nachazi v jihozapadni &asti Ceské republiky. Diky své
rozloze je tfetim nejvétsim krajem, ale podle poctu obyvatel se stavi az na devaté
misto v Ceské republice. Je sloZen ze sedmi okrest a to Domazlice, Klatovy, Plzeii-
mésto, Plzen-jih, Plzen-sever, Rokycany a Tachov, které jsou od sebe velice odlisné

svym krajinnym rdzem, ekonomickym potencidlem a hustotou osidleni.

Primysl v kraji se soustfed’uje zejména do stiedni ¢asti (oblast okolo Plzné¢).
Pfevazné se zde nachazeji zasoby cerného uhli, stavebni kdmen, vépenec,
zaruvzdorné a keramické jily. Pro zeméd€lstvi v kraji jsou celkem pfiznivé
podminky. Zemédé€lska ptuda tvofi cca 50,2 % celkové rozlohy kraje (z toho podil
orné pudy 67,9 %). Kraj ma i dostatecny podil pfirodnich zdroji dfeva. Zalesnéna
plocha pokryva 39,7 % (zejména vlivem lesnatych ploch Sumavy, Ceského lesa a
Brdské vrchoviny). Z celkového objemu té€Zby jehli¢natého dieva je Plzensky kraj na

druhém misté v CR.

4.2.2 Pracovni prilezitosti v lokalité

Plzensky kraj dosahl druhého nejnizs§iho podilu nezaméstnanych 0sob
v Ceské republice. Podil nezaméstnanych osob ¢&inil k roku 2014 v Plzefiském kraji
6,77 %. V okresech Plzeniského kraje dosahovaly nizs$iho podilu nezaméstnanych
osob okresy: Plzen-jih (5,6 %), Rokycany (5,8 %) a Plzen-sever (6,5 %), naopak

nejvyssiho podilu nezaméstnanych osob okresy Tachov (8,7 %) a Domazlice (6,9%).

Graf ¢. 6:Podil nezaméstnanych osob v okresech Plzeriského kraje
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6,5% 6,9% 6,5%
j ] ]
Plzen-mésto Plzen -jih  Rokycany Domatzlice Plzen-sever Klatovy Tachov

Zdroj: www.Czs0.cz
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4.2.3 Bezpecnost lokality — kriminalita

Z celkového pohledu se jihozapad Cech jevi jako klidngjsi lokalita. Pokud se,
ale zaméfime na jednotlivé okresy, zjistime, Ze nejméné bezpecnou lokalitou je
Plzensky okres a pievazné jeho centrum. V sousedicich okresech je uz mira
kriminality rapidné mensi. Konfliktni obyvatelstvo miizeme najit ve véEtsi mife

na Klatovsku, kde ptetrvava opakované porusovani domovni svobody.

Mapa ¢. 2: Piehled bezpec¢nostnich vlivii v okresech Plzeiiského kraje

Index kriminality

] B . N .

[ 132,61869 [187-2155| 2156-2505 | 2506-3425 [342,6-069.9 |

Zdroj:www.mapakriminality.cz
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4.2.4 Nabidkova cena byt

Plzensky kraj patii mezi kraje s vy$si primérnou cenou bytu. Standardni byt
se zde da poftidit za cenu okolo 1 mil. K¢. Z nize uvedenych vysledkl je patrné, ze
bytova vystavba se soustied’uje v zdzemi krajského mésta Plzn€. Divodem neni
jenom snadna dostupnost do centra, ale i levnéjsi pozemky na venkové a zvlaste lepsi
zivotni prostiedi. Nejdrazsi byty, jak mizeme vidét v grafu ¢.7, se nachazeji v okrese
Plzen-mésto, kde se vyskytuji ceny bytu za m? okolo 23 300 K¢&. Klatovy vykazuji

vysS§i cenu za m? a to cca 20 tis. K¢.

I ve stavebni Cinnosti je tento kraj velice produktivni. Za rok 2013 a 2012

bylo vystavéno a dostavéno piiblizné stejné byt a to okolo 1400.

Tak jako je kraj rozdilny v krajinnych charakteristikach mezi okresy, tak jsou
zde i velké cenové rozdily. V kontrastu je na tom nejhtie okres Domazlice, kde
regionalni ekonomika umoziuje koupi bytu jiz za 11 600 K&/m? a bytova vystavba

neni také velkého méfitka.

Tab. ¢. 2: Pirehled nabidkovych cen byti v Plzefiském kraji

Plzenisky
Okres Plzeii-mésto | Plzeii-sever | Plzei-jih Tachov | DomaZlice Rokycany Klatovy
1 1299 000 830 000 900 000 840 000 939 000 850 000 1299 000
2 1390 000 750 000 1200000 | 720000 649 000 1 000 000 850 000
3 1320 000 1340 000 910 000 750 000 725 000 710 000 1 350 000
4 1300 000 730 000 890 000 499 000 649 000 1018 500 920 000
5 1290 000 860 000 950 000 699 000 450 000 798 000 1500 000
6 1 800 000 1 050 000 1 250 000 840 000 789 000 675 000 1 350 000
Primér
K¢ 1399 833 926 667 1016 667 | 724667 700 167 841917 1211500
Ké/m2 23 331 15 444 16 944 12 078 11 669 14 032 20192
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Graf ¢. 7: Prumérné ceny byti v jednotlivych okresech Plzeiiského kraje

Primérna nabidkova cena bytu v Plzeniském
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4.3 Karlovarsky kraj

4.3.1 Charakteristika kraje

Karlovarsky kraj je znamy ptedevsim diky svému lazenstvi. Nachazi se zde
nejproslulejsi lazné Karlovy Vary, FrantiSkovi 1azné, Marianské lazné a Jachymov.
Kraj je bohaty nejen na lé¢ivé prameny, ale také i na mineralni vody. Z dalSich
ptirodnich zdrojii jsou podstatné zasoby hnédého uhli na Sokolovsku a dale
keramické jily, které se zaslouzily o vysoky pocet vyroben porcelanu témét po celém
uzemi kraje. Vyznacéné pro sviyj rizovy porcelan je mésto Chodov, odkud se porcelan
vyvazi do celého svéta. Nejvyznamnéjsim odvétvim je pro tento kraj ale cestovni
ruch. Diky svému lazenistvi a zndmym filmovym festivalem je navstévovan ve velké

mife hosty jak z Cech, tak i z ciziny.

Kraj se nachézi na zapadé CR a lemuje statni hranici s Némeckem. Kraj se
sklada ze tii okresti — chebsky, karlovarsky, a sokolovsky. Svoji rozlohou 4,2 % patii

mezi nejmensi kraje v CR a tomu odpovida i mala hustota obyvatel, ktera tvoii pouze
2,9% tzemi CR.
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4.3.2 Pracovni prileZitosti v lokalité

Mira nezaméstnanosti v tomto kraji je tieti nejvyssi v Ceské republice k 1.
kvartalu roku 2014 a dosahuje 9,53 %. JelikoZz nejvyraznéj$im odvétvim je zde
cestovni ruch, obyvatelé maji vice pracovnich pfrilezitosti v letnich mésicich, proto
dosahuje nezaméstnanost tak vysokého procenta. Ocekava se mirné zlepseni. Podil
nezaméstnanych osob k zacatku roku 2014 byl nejvétsi na Sokolovsku (11,23 %),

dale v Karlovych Varech (9,56 %) a v posledni fadé na Chebsku (8,34 %).

Graf ¢. 8:Podil nezaméstnanych osob v okresech Karlovarského kraje
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8,34%
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Zdroj:www.czs0.cz

4.3.3 Bezpecnost lokality — kriminalita
Pisobenim Karlovarského kraje v ptfihranicnim pasu a velkému mnozstvi
lazeniskych destinaci vede K riznorodému zastoupeni obyvatel a projevuje se i

Vv rtiznorodé skladbé trestnych ¢intl.

Hlavnim kriminogennim faktorem je vy$Si mira nezaméstnanosti. Tim se
zvysuje podil obcani, ktefi si zlepSuji Zivotni uroven kriminalni ¢innosti.

Za nasledujici  kriminogenni faktor dlouhodob& ovlivilyjici situaci
v Karlovarském kraji je vysoky pfiliv cizincti. Dochazi zde zejména k drogové a
majetkové kriminalit€ a za pretrvavajici problém je mozné téZ oznacit problematiku
kapesnich kradezi v lazeniskych stiediscich a vykradani aut. Tyto faktory nejvice

postihuji Karlovarsky okres, kde index kriminality je nejvyssi. Naopak na Chebsku
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dochazi k vysokému naruSovani domovni svobody, a proto se zde mlzeme setkat

s vice konflikty v oblasti bydleni nez v Karlovych Varech.

Mapa ¢. 3: Pirehled bezpe¢nostnich vlivia v okresech Karlovarského kraje

Index kriminality

] 23 & = .

[ 132,61869 |187-2155| 2156-2505 | 2596-3425 [342,6-069.9|

Zdroj:www.mapakriminality.cz

4.3.4 Nabidkova cena byta

V poslednich letech Karlovarsky kraj siln¢ ovlivituje lazenstvi. Diive byl kraj
znamy tézbou hnédého uhli a porcelanem, ale v dnesni dob¢ se soustfed’uje hlavné na
1é¢ivé prameny. Z tohoto ditvodu jsou pievazné lazenska mésta lakava pro bydleni a
hlavné Kk rekreaci. Tim vznikaji az propastné rozdily v cenach byt v jednotlivych

okresech.

Nejdrazsi byty najdeme tedy v Karlovych Varech, FrantiSkovych a
Marianskych lazni. Primérna nabidkova cena za cely Karlovarsky okres je tedy
necelych 20 000 K¢ za m?, to znamena, ze za standardni byt zaplatime az 1 200 000
K¢. V okrese Cheb je cena vyrazné nizsi a to 700 000 K¢ za standardni byt. Témé&f
nejlevngjsi byty z Ceské republiky miizeme najit v okrese Sokolov, kde je priméma
cena za byt 500 000 K¢.
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Kraj je velmi malo produktivni v bytové vystavbé. Za minuly rok se zahajila

vystavba pouze 614 bytl a dokonceno bylo pouze 430 bytl. Je to tedy nejméné

z celé Ceské republiky. Neni to nic prekvapujici ho, protoze kraj si udrzuje posledni

misto v bytové vystavbe jiz nékolik let. Je to dano hlavné tim, Ze kraj zaujima velmi

malé procento Ceské republiky a je zde vysoka mira nezaméstnanosti.

Tab. ¢. 3: Pirehled nabidkovych cen byt v Karlovarském kraji

Karlovarsky
okres Karlovy Vary Sokolov Cheb
1 1 050 000 550 000 390 000
2 1150 000 599 000 900 000
3 1 050 000 535 000 550 000
4 1100 000 430 000 1100 000
5 1290 000 499 000 530 000
6 1435 000 360 000 720 000
Primér K¢ 1179 167 495 500 698 333
K¢/m2 19 653 8 258 11 639

Graf ¢. 9: Prumérné ceny byti v jednotlivych okresech Karlovarského kraje
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4.4 Ustecky kraj

4.4.1 Charakteristika kraje
Ustecky kraj se nachdzi na severozapadni strané Ceské republiky u statni
hranice dotykajici se Spolkové republiky Némecko. Dale sousedi s Libereckym

krajem, Karlovarskym, z Casti i Plzenskym a Stiedoceskym krajem.

Kraj zaujima rozlohu témét 7 % z celého tizemi Ceské republiky a je velmi
husté zalidndn. Hustota 155 obyvatel/km?je vy3§i neZ celostatni pramér (133
obyvatel/km?). Kraj se sklada ze sedmi okresti (Chomutov, Most, Usti nad Labem,
Décin, Litométice, Louny). Zemédélska pida se rozklada na 52 % Uzemi kraje, lesy

zaujimaji témét 30 % a vodni plochy 2 % tzemi.

Kraj l1ze rozdé@lit na Ctyfi oblasti, které od sebe odlisuji svou hospodaiskou
specializaci, mirou poskozeni Zivotniho prostiedi a sidelni a socialni strukturou.
Oblast s primyslovou vyrobou (Most, Chomutov, Teplice a ¢aste¢né Usti nad
Labem). Zde je nejvice dominantni téZzba hnédého uhli, chemicky pramysl a
energeticky. Kraj se podili i na zeméd¢€lské vyrobé (Louny a Litoméfice), kde se
pestuje chmel a zelenina. Zvlast¢ v Polabi jsou ovocnaiské oblasti, znamé jako
Zahrada Cech. Diive byly na Mostecku rozsahlé vinice, které se tézbou uhli
zlikvidovaly, ale v poslednich letech se péstovani vinné révy zacalo objevovat na
zrekultivovanych pozemcich po téZbé a Mostecko se opét stavd vinafskou oblasti.
Dalsi oblasti je oblast Krusnych hor. Tento horsky pas je fidce osidlen a omezen
nékterymi hospodarskymi aktivitami. Nakonec oblast Décinska, ktera se vyrazné
nepodili na priimyslové vyrob& ani na zemédélstvi. Jeho severni ¢ast Sluknovsko je
svou odlehlosti a obtiznou dostupnosti z centrdlni Casti kraje typicky perifernim

uzemim.
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4.4.2 Pracovni prileZitosti v lokalité

Ustecky kraj patii dlouhodob& mezi oblasti s nejvys$si mirou nezaméstnanosti
v Ceské republice. Podil nezaméstnanych dosahl k lednu letognimu roku 11,89 %
a vSech sedm okrest kraje se umistilo mezi prvni dvacitku regionl s nejvysSim
podilem nezaméstnanych. Nejvys$si nezaméstnanost je tradicné na uhelném a
pramyslovém Mostecku, nejnizs$i je naopak na prevazné zeméd€lsky zaméfeném

Litoméficku.

Graf ¢&. 10:Podil nezaméstnanych osob v okresech Usteckého kraje
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Zdroj:www.czs0.cz

4.4.3 Bezpecnost lokality — kriminalita

Nejen, Ze je Ustecko kraj s nejvys$im poétem nezaméstnanych lidi v Ceské
republice, tak v silné provazanosti trpi i kriminalni ¢innosti. Tento rizikovy faktor
totiz vyvolava rizné drobné kradeze a jiné delikty, které lze souhrnné oznacit jako
obtézujici kriminalitu. Nejméné bezpecno je tedy v Mosté, kde za minuly rok museli
policisté fesit pres 5000 trestnych ¢int. Nejvyznamnégjsim problémem podle
dotazanych obyvatel v Usteckém kraji je souziti Cechti a Romi. Nejvice je tato
situace pozorovana na Sluknovsku, kde Zije hodn& konfliktnich skupin, které

se nachazi
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Vv ptihrani¢nim pasu, kde je vzdy vétsi kriminalita z diivodu pasovani a prostituce.
Problém je i1 na stran¢ vyrobniho pramyslu. U dé€lnikli z tovaren a horniki dochazi

k vysoké frustraci nez titeba u zemédélcu.

Mapa &. 4: Prehled kriminality v okresech Usteckého kraje
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Zdroj:www.mapakriminality.cz

4.4.4 Nabidkova cena byta

Ustecky kraj patii v cenach bytt a jejich prodejich k nejdostupnéjiim mistim
v Cechéch. Je to dano hlavné socialni a hospodaiskou situaci v regionu. Standardni
byt 1ze zde poftidit jiz za pll miliéonu korun, coz je aZ pétkrat méné nez byt v Praze.
Pokud vezmeme v Gvahu, e pramémy plat v Usteckém kraji je 23 174 K&
a srovname ho s cenou bytu, tak rodina byt zaplati za tfi roky, oproti v Praze, kde by
rodina splacela stejny byt po dobu deseti let i pies vyssi primérny piijem. Nejdrazsi
byty z Usteckého kraje se nachazeji v zemédélské oblasti Litoméfic, kde se primérna

nabidkova cena pohybuje mezi 14 tis. a 15 tis. za m?, coZ je cena srovnatelna
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s ostatnimi mésty Cech. Naprosto nejnizsi nabidkova cena je V primyslové lokalité
Mostecko. Nabizeji se zde byty v panelovych domech v priiméru za 4 261 K&/m? . |

pfes velmi nizkou cenu neni o byty velky zajem.

Za minuly rok byla zahajena vystavba 846 - ti bytt, coz je udivujici k celkové
situaci na trhu. Dalo by se tedy pfedpokladat, Ze obyvatelé preferuji nové bydleni nez

stavajici a o panelakové byty nejevi takovy zajem.

Tab. ¢. 4: Pehled nabidkovych cen byti v Usteckém Kraji

l'Jstecks'r
Usti

Okres Most n.Labem LitoméFice Teplice | Dé&in | Chomutov | Louny
1 215 000 560 000 880 000 430000 | 520000 | 390000 | 549 000

2 229 000 540 000 855 000 250 000 | 850 000 170 000 790 000

3 275 000 499 000 649 000 235000 | 595 000 189 000 | 530 000

4 236 000 550 000 770 000 90000 | 610000 | 360000 | 590 000

5 250 000 500 000 1 060 000 249000 | 599000 | 350000 710 000

6 329 000 549 000 940 000 295 000 | 499 000 250 000 | 489 000
primér | 255 667 533 000 859 000 258 167 | 612 167 284 833 609 667
ké/m2 4261 8 883 14 317 4 303 10 203 4747 10 161

Graf &. 11: Primérné ceny byti v jednotlivych okresech Usteckého kraje
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4.5 Stiedocesky kraj

4.5.1 Charakteristika kraje

Stiedotesky kraj se jiz podle nazvu nachazi ve stfedu Cech. Svou velikosti,
ktera zaujima 14 % tzemi CR, poctem obci i obyvatel patii mezi nejvétsi kraje Ceské
republiky. Kraj zcela lemuje hlavni mésto Prahu a sousedi téméf se vSemi Ceskymi
kraji vyjimaje Karlovarského a novych ,,moravskych* kraji. Kraj tvoii 12 okresii

S 10 okresnimi mésty.

StfedocCesky region je velice riznorody. Nachazeji se zde fidce osidlené
zemédelské oblasti, tak i primyslové. I ptes to, Ze na Kladensku skoncila hlubinna
téZzba wuhli, méstu se podafilo vytvofit podminky pro nové investory.
Nejvyznamnéj§im podnikem v oblasti je SKODA AUTO a.s., ktery se velmi dobie
uplatfiuje na automobilovém trhu. Vzhledem K velice dobré infrastruktute a nékolika

chranénych krajinnych oblasti vidi kraj svoji budoucnost i v cestovnim ruchu.

4.5.2 Pracovni prileZitosti v lokalité

Mira nezaméstnanosti je zde dlouhodobé niz$i ve srovnani s ostatnimi kraji,
ale 1 zde se zvysila od nového roku o0 0,4 % na 7,27 %. Z vnitroregionalniho pohledu
zde existuji vyrazné rozdily v jednotlivych regionech. Je to ovlivnéné diky blizkosti

Prahy, ktera nabizi spoustu pracovnich ptilezitosti. Nejvyssi hodnota byla dosazena

cvwr

Graf ¢. 12:Podil nezaméstnanych osob v okresech Stiredoceského kraje
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Zdroj:www.czs0.cz
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4.5.3 Bezpecnost lokality - kriminality

Kriminalita ve Stiedo¢eském kraji nabyva vétsSiho rozsahu nez tomu byvalo
Vv minulych letech. Za minuly rok tedy 2013 bylo spachéano o 2000 trestnych ¢int
vice nez v roce 2012. Nejhorsi situace uvniti kraje je v Praze-zépad, Praha-vychod a
v Koling. Podle nov¢ schvalené koncepce Prevence kriminality na obdobi 2014-2016
by se méla situace zlepsit, a tedy se o¢ekava snizeni trestné ¢innosti a zvyseni pocitu

bezpeci u obcand.

Mapa ¢. 5: Prehled kriminality v okresech Stfedoceského kraje

Index kriminality

] 2 B == .

[ 132,6-1869 | 187-2155| 2156-2505 | 259,6-3425 | 342,6-969.9 |

Zdroj:www.mapakriminality.cz

4.5.4 Nabidkova cena byti

Bydleni ve Stfedoceském kraji je velmi zddané kviili blizkosti hlavniho mésta
Prahy. Jen za minuly rok byla zahajena vystavba 3 831 byti a cena za m? je
nadprimérna. Nejdrazsi byty tedy lezi v Praze - zépad a Praze- vychod, kde je cena
pomérné vysoka ve srovnani s ostatnimi okresnimi meésty. Primérna cena se zde
pohybuje za standardni byt mezi 29 000 - 33 000 Ké&/m?. Nejméne zaplatime
v Rakovniku a to 15 000 K¢&/m? Celkoveé ceny ve StiedoCeském kraji ptrekvapive

mirné klesly.
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Tab. ¢. 5: Pir‘ehled nabidkovych cen byti ve Stfedo¢eském kraji

Stiredodesky
Mlada Praha- Praha-
okres | BeneSov | PFibram | Boleslav | Kladno Kolin vychod zapad Beroun | Rakovnik
1450 1400 1099 1548
1 990 000 | 930000 000 000 000 000 1990000 | 1350000 | 749900
1800 1399 1270 1047 2558
2 000 860 000 000 000 000 146 2500000 | 1350000 |1 200000
1530 1510 1190 1045 1620
3 000 840 000 000 000 000 000 2199000 | 1290000 | 570000
1490 1249 1460 1450 1650
4 000 000 000 000 999 000 000 1500000 | 1499000 | 1060000
1400 1400 1550 1620 1080 1660
5 000 000 000 000 000 000 1700000 | 650000 990 000
1049 1490 1590 1260 1160 1750
6 000 000 000 000 000 000 1850000 | 1240000 | 850000
1376 1128 1493 1365 1071 1797
pramér | 500 167 167 000 667 691 1956 500 | 1229833 | 903317
ké&/m2 | 22942 | 18803 | 24886 | 22750 | 17861 29 962 32 608 20 497 15 055

Graf ¢.13: Priumérné ceny byti v jednotlivych okresech Stiedoceského kraje
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4.6 Liberecky kraj

4.6.1 Charakteristika kraje

Uzemi Libereckého kraje leZi na severu Cech a sklada se ze &tyf okrest -
Ceska Lipa, Liberec, Semily, Jablonec nad Nisou. Svoji rozlohou je nejmensim
krajem v Ceské republice s vyjimkou Prahy. K zagatku roku 2014 mél Liberecky kraj
celkem 438 609 obyvatel (4,2 % z Ceské republiky) a podle tohoto ukazatele je tak

druhy nejmensi.

Vysoky podil kraje tvoti lesni pida (44,5%), naopak podil orné ptudy je pod

celostatnim primérem. Zeméd¢lstvi je tedy pouze doplitkovym odvétvim.

Liberecky kraj se vyznacuje mnozstvim ptirodnich ekosystémil a chranénych
krajinnych oblasti. Ma ale také primyslovy charakter. Je rovnéZ i znamou oblasti z
hlediska cestovniho ruchu. Liberecky kraj se stava cilem tuzemskych a zahrani¢nich
navstévnikit pro svou vyjimecnou krajinu, pifirodni utvary a kulturné historické

pamatky regionu.

4.6.2 Pracovni prilezitosti v lokalité

V poradi kraji se Liberecky fadi na 9. misto v podilu nezaméstnanych.
Nezaméstnanost ¢ini 8,46 % k lednu 2014 a je o 0,28 procentniho bodl vyssi nez
v thrnu za Ceskou republiku. V grafu si miizeme pov§imnout, Ze nezaméstnanost je
v regionech pfiblizné stejna. Nejsou zde zadné propadné rozdily, jak u jinych

regionl.

Graf ¢. 14:Podil nezaméstnanych osob v okresech Libereckého kraje

8,46% 8,69% 9,13%

7,48%

Liberec Semily Jablonec n. Nis. ~ Ceska Lipa

Zdroj:www.czs0.cz

50



4.6.3 Bezpecnost lokality — kriminalita

Jiz podle indexu kriminality na map¢ ¢.6, mizeme lehce odhadnout, Ze
nejvice kriminalnich ¢innosti je pachano v Ceské Lipé a v Libereckém regionu.
V roce 2013 bylo registrovano vic jak 14 000 trestnych ¢int. Vice jak polovinou se

podili majetkové delikty na celkové kriminalité. Region Semily je z tohoto kraje

S 4

Mapa €. 6: Prehled kriminality v okresech Libereckého kraje

Index kriminality

] 2 N == ==

[ 132,61869 |187-2155] 2156-2505 | 2506-3425 |342,6-969.9 |

Zdroj:www.mapakriminality.cz

4.6.4 Nabidkova cena byta

Po roce 2009 zacaly byt ceny bytl Vv Libereckém kraji velice kontrastni.
V nékterych regionech ceny prudce klesly a v jinych stouply. Po celou dobu, si ale
okres Liberec stale udrzoval nejdrazsi byty, i kdyz ceny bytd zde klesly az o 200 000
tisic a to ve vSech bytovych kategoriich. Velkym konkurentem Liberce jsou ceny
Vv blizkych horskych stfediscich, kde je nabidkova cena 40- 50 tisic za metr ¢tverecni.
Obyvatelé na Liberecku, preferuji bydleni spise v cihlovych domech, kde jsou ceny

vys$8i nez ve standardnim byté v panelovém sidlisti.
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Pfi celkové sumarizaci primérnych nabidkovych cen v kraji, se dostaneme
k ¢islu 15 000K ¢&/m2. Kde v Liberci se ceny za standardni byt pohybuji okolo 20 000
K¢/m?, dale pak v Semilech (15000 K¢/m?), Jablonec n. Nisou (13 500 K¢/m?) a
v posledni fadé Ceska Lipa (11 000 K&/m?).

Tab. ¢. 6: Pirehled nabidkovych cen byt v Libereckém kraji

Liberecky

okres Liberec Cesks Lipa Jablonec N. Nisou Semily
1 1100 000 595 000 750 000 570 000
2 940 000 560 000 655 000 540 000

3 1 550 000 790 000 730 000 1 250 000

4 1195 000 760 000 790 000 1 045 000

5 1410 000 580 000 1 095 000 1397 000
6 940 000 650 000 870 000 570 000
Priumér 1189 167 655 833 815 000 895 333
K¢/m2 19 819 10931 13 583 14 922

Graf ¢. 15: Priimérné ceny byt v jednotlivych okresech Libereckého kraje
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4.7 Pardubicky kraj

4.7.1 Charakteristika kraje

Pardubicky kraj se nachézi na vychodé Ceské republiky. Je slozen ze &tyf
okresti — Pardubice, Chrudim, Usti nad Orlici a Svitavy. Svou rozlohou 5,7 %
je patym nejmensim krajem. Z celkové rozlohy piipada na zemédé€lskou pidu 60,1 %
a z toho orna puda tvoii 43,7 %. Lesni pozemky se rozkladaji pouze na 30 %.
Ke konci roku 2012 v kraji zilo 516 440 obyvatel, coz ptedstavuje 4,9 % z celkového
poctu obyvatel Ceské republiky.

V Pardubickém kraji je vysoce rozmanita kvalita Zivotniho prostfedi. Jsou zde
osidlené jak primyslové, tak i zeméd¢€lské oblasti. V Pardubické aglomeraci prevlada
pfevazné chemicky primysl a energetika, ktera je jedna z nejvétsich v Cechéch.
Nejméné zasazenou oblasti antropogenni &innosti je severni &ast okresu Usti nad

Orlici a okres Chrudim.

V Pardubickém kraji se pfiznivé vytvareji predpoklady pro vyvoj cestovniho
ruchu. Turisté nachazeji oblibu v horském ptirodnim prostiedi, jak pro pé&si turistiku,
cykloturistiku nebo i v lyzovani. Pardubice jsou proslavené diky svému arealu
pardubického zavodisté, kde se kazdy rok sejdou tisice divaka kvali Velké

pardubické steeplechase.

4.7.2 Pracovni prileZitosti v lokalité

Mira registrované nezamé&stnanosti se sniZila od roku 2012 o pil procenta na

cv v

srovnani je nejvice zaméstnanych obyvatel v krajském mésté Pardubice (6,73%) a

nejméné na Svitavsku (10,06)%.
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Graf ¢. 16:Podil nezaméstnanych osob v okresech Pardubického kraje
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Zdroj:www.Cz50.Ccz

4.7.3 Bezpecnost lokality - kriminalita

Podle indexu kriminality, se da fici, ze Pardubicky kraj je tfeti nejbezpecnéjsi
kraj v CR. Kriminalita zde dosahuje malého méfitka. Za rok 2013 zde bylo spachano
méné nez 10000 trestnych ¢inl. Ztoho jedna tfetina krimindlnich ¢inli byla

spachana na Pardubicku. Podle dat ze statistického ufadu, je zde nejnizsi podil

domaécnosti, které povazuji kriminalitu a vandalstvi v okoli bydlisté za problém.

Mapa ¢. 7:Piehled kriminality v okresech Pardubického kraje

Usti nad Orlici

Chrudim Z{r\

Index kriminality’

C] B B . .

[ 132,61869 [187-2155] 2156-2505 [ 250.6-3425 [342.6969.9 |

Zdroj:www.mapakriminality.cz
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4.7.4 Nabidkova cena byt

Podle nabidek realitnich kancelafi jsou ceny bytd vtomto Kkraji velice

rozmanité. Jak mtzeme vidét v grafu ¢. 14. Za standardni byt v panelovém dom¢

vV Pardubicich zaplatime az 25 tisic za metr ¢tverecni. Ve zbyvajicich okresech —

Chrudim, Svitavy, Usti nad Orlici zaplatime jen polovi¢ni ¢astku. Samoziejmé i zde

se podepsal neptiznivy ekonomicky vyvoj kraje a nejen, ze doslo ke snizeni cen byta,

tak vyrazn¢ poklesla i bytova vystavba. V roce 2013 bylo nejméné zahajenych bytl

na 1000 obyvatel za poslednich Sestnacti let.

v

Tab. ¢. 7: Pirehled nabidkovych cen byti v Pardubickém kraji

Pfi srovnani s ostatnimi kraji byl

Pardubicky
okres Pardubice Usti n. Orl. Svitavy Chrudim
1 1490 000 649 900 750 000 1330 000
2 1460 000 630 000 590 000 1260 000
3 1500 000 650 000 740 000 690 000
4 1590 000 675 000 639 000 635 000
5 1 400 000 690 000 850 000 750 000
6 1 600 000 890 000 685 000 680 000
Primér K& 1506 667 697 483 709 000 890 833
Ké&/m2 25111 11 625 11817 14 847

Graf ¢. 17: Priumérné ceny byt v jednotlivych okresech Pardubického kraje
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4.8 Kralovéhradecky kraj

4.8.1 Charakteristika kraje

Kralovéhradecky kraj se nachézi na severovychodé Cech. Uzemi kraje je
tvofeno péti okresy — Hradec Kralové, Ji¢in, Trutnov, Nachod, Rychnov nad
Knéznou. Kraj zaujima 6 % rozlohy Ceské republiky a fadi se tak na 9. misto
Vv rozloze krajii. Z toho 58 % celkové rozlohy je zemédélska pida, podil orné plidy
tvoii 40 % a lesy se rozkladaji na 31 % uzemi. V mezikrajském srovnani je patym

krajem s nejvyssim podilem zemédélskych a lesnich pozemka.

Je to kraj zeméd¢lsko-primyslovy s hojnym cestovnim ruchem. Intenzivni
zemédélstvi je prevazné v Polabi. Zemédélska vyroba je zaméfena pievazné na
péstovani obilovin, fepky a kukufice, péstovani ovoce a zeleniny, ale i na chov skotu
a prasat. Pramysl je soustfedén na vyrobu motorovych vozidel, textilni vyrobu a
elektrické zatizeni. Jelikoz do uzemi kraje spada dvéma tietinami narodni park

Krkonose, je kraj rajem turist a rozhodujici vliv na kraj ma cestovni ruch.

4.8.2 Pracovni prileZitosti v lokalité

Kralovéhradecky kraj se jiz po dlouhou dobu drzi pod celorepublikovym
primérem ohledné nezaméstnanosti. K 31.1.2014 byla naméfena mira
nezaméstnanosti 7,7 %, coz je pod pomyslnou hranici méné o jedno procento.
Nejhorsi situace je v Trutnoveé, kde nezaméstnanost dosahuje 9,4 %. Zvlastni vyvoj
jsem zaznamenala v krajském mésté¢ Hradec Kralové, kde mira nezaméstnanosti
dosahuje 8,03 % a ptekvapive je vyssi nez v piihrani¢nich oblastech. Nejmensi mira

nezamé&stnanosti je v okrese Rychnov n. Knéznou 6,10 %.
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Graf ¢. 18:Podil nezaméstnanych osob v okresech Krialovéhradeckého kraje
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Hradec Kralové Trutnov Nachod Ji¢in Rychnov n. KnéZznou

Zdroj:www.cz50.Ccz

4.8.3 Bezpecnost lokality — kriminalita

Na zéklad€ analyzy trestné Cinnosti pro Kralovéhradecky kraj bylo zjisténo,
ze nejzatizenéj$im okresem je Hradec Kralové, kde za minuly rok bylo spachano 3
479 trestnych ¢ind. Je to zhruba jedna tietina vSech trestnych Cinnosti v kraji. Nejvice

se zde projevuji ¢iny majetkového a nasilného charakteru.

Mapa ¢. 8: Prehled kriminality v okresech Kralovéhradeckého kraje

Index kriminality
C] BB = B .

[ 132,6-1869 |187-2155| 2156-2595 | 259.6-3425 |342,6-969.9 |

Zdroj:www.mapakriminality.cz
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4.8.3 Nabidkova cena byt

Kralovéhradecky kraj je jako jeden z malo kraji, kde hospodaiska krize
neméla na svédomi vyrazny pad cen byti. Ceny za byty zde klesaly postupné a
nejvetsi pokles byl zaznamenan v panelovych domech. Ekonomika se vyraznéji nez
na cendch projevila na vystavbé a to az o polovinu. V roce 2008 bylo zahajeno 2 396
bytli a za rok 2013 bylo zahdjeno pouze 1 061 bytd. Primérna cena standardniho
bytu v kraji je 16 363 K¢/m?2. V Hradci Kralové na realitnim trhu miizeme ¢ekat vyssi
v kraji 12 269 K¢&/m? je v Rychnové nad KnéZnou, kde o panclové byty neni

projevovan veliky zajem.

Tab. ¢. 8: Pirehled nabidkovych cen byti v Kralovéhradeckém kraji

Kralovéhradecky
okres Hradec Kralové Nachod Trutnov Rychnov n. KnéZnou Jidin
1 1 890 000 620 000 650 000 342 000 998 000
2 1 280 000 650 000 820 000 392 000 749 000
3 1 650 000 350 000 840 000 1199 000 700 000
4 1 730 000 730 000 690 000 1 095 000 1295 000
5 1 800 000 698 000 950 000 859 000 800 000
6 1270 000 1 628 000 949 000 530 000 1 300 000
Primér
K¢ 1603 333 779 333 816 500 736 167 973 667
Ké&/m2 26722 12 989 13 608 12 269 16 228

Graf ¢. 19:Priimérné ceny byti v jednotlivych okresech Kralovéhrad. kraje
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4.9 Kraj Vysodina

4.9.1 Charakteristika kraje

Kraj Vysodina lezi na jihovychodé Cech. Sousedi s Jiho&eskym,
Pardubickym, Stredo¢eskym a Jihomoravskym Kkrajem a zaujima tak centralni
polohu. Jejimi charakteristikami je vysoka nadmotska vyska, ¢lenitost uzemi a fidké
osidleni. Uzemi kraje se ¢leni na pét okrestt — Havli¢kav Brod, Zd’ar nad Sazavou,
Pelhfimov a Tiebi¢. Jeji administrativni rozloha patii mezi nejrozsahlejsi kraje, ale

V poctu obyvatel patii mezi ty méné zalidnéné.

I kdyz pfirodni podminky v kraji nejsou pfili§ optimalni (vysokd nadmoiska
vySka, sklonitost pozemkl). Zemé&délstvi v kraji ma vyrazné postaveni. VéEtSina
zemédelskych podnikli se zaméfuje na kombinaci rostlinné i zivo¢isné vyroby. Chov
skotu je zde velice rozsifen, za minuly rok zde byla nejvyssi intenzita z celé Ceské

republiky.

Primyslova vyroba se zde specializuje hlavné na textilni vyrobu, strojirenstvi

a potravinafrstvi. Je situovana hlavné do vétSich mést s dobrou dopravni situaci.

4.9.2 Pracovni prileZitosti v lokalité
Mira registrované nezaméstnanosti dosahla k zac¢atku roku 2014 hodnoty

8,60% a byla tedy 3esta nejnizsi v celé Ceské republice. V meziokresnim srovnani

cvwr

(5,84%). V porovnani s minulym rokem nezaméstnanost stoupla o 0,8 %.

Graf ¢. 20: Podil nezaméstnanych osob v kraji Vysoc¢ina
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Sazavou

Zdroj:www.cz50.Ccz

59



4.9.3 Bezpecnost lokality — kriminalita
Z policejnich statistik za cely rok 2013 byla mira kriminality na Vyso€iné
nejnizsi z celé Ceské republiky. Bylo zde spachano 8 756 trestnych ¢intl, kde index

kriminality dosahuje je pouhych 171. Nejméné konflikti je zaznamenéno na

4

republiky a nejvice v Jihlavé (2 322 trest. ¢intl).

Mapa €. 9: Prehled kriminality v okresech kraje Vysocina

Havli¢kdv Brod

Index kriminality’

] 3 & = .

[ 132,61869 [187-2155] 2156-2505 | 250.6-3425 [342,6-069.9|

Zdroj:www.mapakriminality.cz

4.9.4 Nabidkova cena byt

Ceny byt se v tomto kraji prodavaji lehce nad primérem Ceské republiky.
Standardni byt v panelovém domé se v kraji pohybuje okolo Sestnacti tisic korun za
metr ¢tvereéni. Nejdraze je v okrese Zd’ar nad Sazavou, kde se prodavaji byty okolo
dvaceti tisic za metr ¢tverecni, ostatni okresy se pohybuji mezi 13-16 tisic za metr
¢tverecni. Podle vyvoje cen bytl se od roku 2009 pfili§ nezménily a zlstavaly potad
V horizontu Sestnacti tisic za metr ¢tverecni. To se ale bohuzel neda fici o vystavbe.
V roce 2008 byla vystavba bytu az dvakrat vétsi nez v roce 2013. Lidé na Vysociné
projevuji mensi zdjem o nové byty z hlediska nestability trhu. Rozhodujici ve

vystavbe je vyse poptavky, ktera bohuzel zde negraduje.
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Tab. €. 9 : Prehled nabidkovych cen byti v kraji Vysocina

Vysocina

okres | Havl.Brod | Jihlava | Pelh¥imov Zdar n. Sazavou T¥ebit

1 1350000 | 1030000 980 000 1 350 000 869 610

2 900 000 999 000 840 000 1210000 699 000

3 950 000 830 000 1100000 1200 000 700 000

4 960 000 950 000 1150 000 1199 000 820 000

5 660 000 650 000 750 000 1 000 000 920 000

6 950 000 980 000 620 000 1 349 000 740 000
Primér

K¢ 961 667 906 500 906 667 1218 000 791 435

K¢/m2 16 028 15108 15111 20 300 13191

Graf ¢. 21: Primérné ceny bytu v jednotlivych okresech kraje Vysocina
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4. 10 Jihomoravsky kraj

4.10.1 Charakteristika kraje

Jihomoravsky kraj lezi na jihovychodé Cech. Sousedi s JihoGeskym krajem,
Pardubickym, Olomouckym, Zlinskym a také se dvéma zahrani¢nimi sousedy —
Rakouskem a Slovenskem. Je tvofen ze sedmi okresi — Brno, Brno - venkov,
Znojmo, Hodonin, Vyskov a Bieclav.  Svoji rozlohou (7 195 km?) zaujima 9 %
tizemi Cech jako &tvrty nejrozsahlejsi kraj. Hustotou obyvatel (1 194 425) zaujima

tieti misto v CR.

Jizni ¢ast kraje je pfevazné soustfedéna na zemédélskou vyrobu. Diky
pfirodnim podminkdm a vysokému stupni zornéni tvoii témét 60 % kraje zeméd¢elska
pudy. Zeméd¢lstvi je zaméfeno pievazné na vinafstvi, ovocnafstvi a zelinafstvi, ale
také i na obiloviny, fepku a cukrovku. Plocha vinic tvoii 90 % uzemi Ceské
republiky. Nelze opomenout ani zivo¢isnou vyrobu, kdy se kraj specifikuje na chov

prasat a driibeze.

Vzhledem K prumyslové tradici Brna nelze opomenout zpracovatelsky

pramysl, obchod a komer¢ni sluzby.

Cestovni ruch je zde také velice dominantni. Turisté jsou velmi
zainteresovani do Lednicko-valtického arealu, historického centra Brna a

biosférickych rezervaci UNESCO — Bil¢ Karpaty a Dolni Morava.

4.10.2 Pracovni prilezZitosti v lokalité

Podil nezaméstnanych na obyvatelstvu se v Jihomoravském kraji (9,37%)
drzi dlouhodobé nad celorepublikovym primérem. NejveétSi nezaméstnanost je
vV kraji tradiéné¢ na Znojemsku (12,64%) a Hodoninsku (12,16%). Zéavaznym
problémem je nesoulad mezi nabidkou a poptavkou na trhu prace (malé uplatnéni
absolventli, pokles zaméstnanosti v primyslu). Nejmen$i problémy s praci maji
v okrese Brno-venkov a Vyskov, kde se nezaméstnanost udrzuje pod osmi procentni

hranici.
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Graf ¢. 22: Podil nezaméstnanych osob v okresech Jihomoravského kraje
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Zdroj:www.czs0.cz

4.10.3 Bezpecnost Vv lokalité — kriminalita

Z celkového pohledu plsobi Jihomoravsky kraj jako méné problémovy. Za
rok 2013 bylo spachano 29 758 trestnych ¢int. Kriminalita v kraji vykazuje tedy
sestupny trend. V porovnani s rokem 2011 dosahoval pocet trestnych ¢inu 29 933,
v roce 2012 o 126 méné. Kriminalita se soustifed’uje hlavné v okrese Brno, kde bylo
spachano za rok ptiblizné 16 000 trestnych ¢inli. Ptekvapujici je, Ze okres Brno-
venkov lemujici Brno ma vyrazné nizs§i kriminalitu. Vypada to jako, ze vSechna

kriminalita je seskupovana do stfedu kraje.

Mapa ¢. 10: Piehled kriminality v okresech Jihomoravského kraje

Index kriminality

] BN BN BN =

[132.61869 |187-2155] 2156-2505 | 2506-3425 [342,6-060.9|

Zdroj:www.mapakriminaliy.cz
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4.10.4 Nabidkova cena byti

Ceny bytii v Jihomoravském kraji jsou tfeti nejvyssi po Praze a StredoCeském
kraji. Ceny jsou velice vysoké hlavné v Brn¢ a v jeho tésném okoli. Od roku 2008
ceny v Brn¢ neklesly pod 30 000 K¢&/m?. K lednu roku 2014 vysplhaly az na 34 553
K¢&/m?2 Celkovou prumérnou cenu v Kraji 21963 K¢&/m? rapidné snizuji okresy

Bteclav a Hodonin, kde se cena pohybuje mezi 15-16 tisici za metr ¢tvere¢ni.

Vystavba bytt sice v Jihomoravském kraji patii mezi ty cetnéjsi ve srovnani
se zbytkem krajii, ale i pfes to dochéazi k utlumu vystavby. Lidé si ¢asto nemohou
dovolit nové bydleni a kupuji spiSe star$i cihlové domy nebo zrekonstruované

panelové byty.

Tab. €. 10: Pfehled nabidkovych cen byti v Jihomoravském kraji

Jihomoravsky kraj
okres Znojmo Brno Hodonin | Blansko | Breclav | Brno-venkov
1 1000000 | 2300000 | 940000 | 1060000 | 1050000 1 690 000
2 1190000 | 1900000 | 779000 | 1200000 | 940 000 1390 000
3 999000 | 1890000 | 950000 | 1240000 | 900000 1 650 000
4 1450000 | 2159000 | 1160000 | 1250000 | 890 000 1390 000
5 1250000 | 2090000 | 760000 | 1330000 | 895000 1 450 000
6 1099000 | 2100000 | 1100000 | 1500000 | 960 000 1540 000
Primér
K¢ 1164667 | 2073167 | 948167 | 1263333 | 939167 1518 333
Ké&/m2 19411 34 553 15 803 21 056 15 653 25 306

Graf ¢. 23: Priumérné ceny byti v jednotlivych okresech Jihomoravského kraje
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4.11 Olomoucky kraj

4.11.1 Charakteristika kraje
Olomoucky kraj lezi ve stfedni ¢asti Moravy. Jeho severni ¢ast lemuje hranici
s Polskem, na zapadé¢ sousedi s Pardubickym krajem, na jihu s Jihomoravskym a

Zlinskym krajem a na vychodé s Moravskoslezskym krajem.

Z celkové rozlohy Ceské republiky zaujima 6,7 %, pfi¢emZ se neustale
zvySuje podil nezemédélské pudy (47%) na tkor orné pudy (39%). Mezi oblasti
s nejurodnéjsi ptidou patii jizni ¢ast a stfed kraje, kde jsou vynosy z péstovanych
plodin jako jedny znejvétsich v Cechach. Na zemédélskou vyrobu navazuji
potravindiské podniky. Ekonomika regionu neni jenom zaméfend na zemé&d¢lstvi, ale
i na zpracovatelsky primysl a sluzby. Predpokladd se, ze diky realizaci
dlouhodobych strategickych plani dojde k vétSimu rozvoji oblasti, diky jejim
benefitim v dopravni dostupnosti a vstupu zahrani¢nich investori. Vzhledem
K témto podmétim by mélo dojit k navySeni pracovnich mist. Olomoucky kraj je
vyznaény také diky své historii, pestré prirodé, ktera umoznuje sportovni a rekreacni

ptilezitosti.

4.11.2 Pracovni prileZitosti v lokalité

Sehnat praci v Olomouckém kraji neni viibec lehké. Od letosniho roku 2014
mira nezamé&stnanosti vySplhala zase o néco vic a dosahla rekordnich
10,5%.0lomoucky kraj se potyka s tfeti nejvyssi nezaméstnanosti mezi kraji CR.
Meziroéni nartst Cinil tedy 0,7 %. Pfi meziokresnim srovndni v mife
nezameéstnanosti byly okresy sefazeny nasledovné: Jesenik (14,6%), Prerov ( 11,3%),

Sumperk (11%), Olomouc (9,9 %), Prost&jov (8,7%).
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Graf ¢. 24: Podil nezaméstnanych osob v okresech Olomouckého kraje
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4.11.3 Bezpecnost v lokalité — kriminalita

Pii kompara¢ni analyze se loni kriminalita zvySila o tifi procenta. Policisté
zaznamenali 14 764 trestnych c¢int. V piepo¢tu na obyvatele je nejméné bezpecno
Vv okrese Jesenik, Olomouc a Prost&jov. ZvySeni trestnych ¢inti maji podle krajské

policie za nasledek recidivisté a amnestovani vézni.

Mapa €. 11: Prehled kriminality v okresech Olomouckého kraje

] B B . .

[132.61969 [187-2155] 21562505 | 25053425 [ 1260608 ]

Zdroj:www.mapakriminality.cz
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4.11.4 Nabidkova cena byti

Rozmanitost

jednotlivych

okresit Vv Olomouckém kraji

se vyznamng

projevuje v cenach byti. Nejvyssi hodnoty dosahuji v Olomouckém okrese, kde za

metr CtvereCni zaplatime Vv praméru 24 889 K¢. Nejméné v okrese Jesenik, kde je

¢astka nizsi o vice jak polovinu a byty se zde nabizeji za primérnou cenu 10 828

Ké/m?2. Pfi kompletaci jednotlivych okresti a nasledném priméru se dostaneme k

¢islu 15 609 K¢&/m?, kdy tato krajska priimérna nabidkova cena za standardni byt se

nachazi mirn¢ pod celorepublikovym prumérem. | vyvoj bytové vystavby je v Kraji

velice ojedin€ly. Od roku 2010 se stavebni ¢innost ve vystavbé bytt ustalila a uz dal

neklesa. Za lonsky rok bylo vystaveno celkem 1 207 byta.

Tab. €. 11: Prehled nabidkovych cen byti v Olomouckém kraji

Olomoucky

okres Olomouc Sumperk Jesenik Prostéjov Pierov

1 1 690 000 865 000 850 000 795 000 680 000

2 2100 000 800 000 570 000 850 000 899 000

3 1200 000 950 000 559 000 950 000 945 000

4 1290 000 950 000 580 000 720 000 650 000

5 1 690 000 855 000 649 000 1280 000 690 000

6 990 000 740 000 690 000 850 000 770 000
Prumér Ké| 1493333 860 000 649 667 907 500 772 333
Ké/m2 24 889 14 333 10 828 15125 12 872

Graf €. 25: Primérné ceny byti v jednotlivych okresech Olomouckého kraje
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4.12 Zlinsky kraj

4.12.1 Charakteristika kraje

Zlinsky kraj se rozprostira na vychodé Ceské republiky. Pro svoji malou
rozlohu je &tvrtym nejmensim krajem v Cechach. Jeho severni Gast sousedi
S Moravskoslezskym krajem, vychodni okraj lemuje hranici se Slovenskem,
jihozapadné¢ se dotyka Jihomoravského kraje a severozapadné sousedi
s Olomouckym krajem. Kraj je slozen z okresti — Vsetin, Zlin, Uherské Hradist¢,
Kroméfiz. Kraj mé velice Clenité a svazité tUzemi, proto je zde velice obtizné
obd¢lavani pady. Z celkového pudniho fondu kraje tvoii z 49 % zemédélska puda a

nezemédélska ptida z 51 %.

Zlinsky kraj je vyjimecny pro svou velkou rozlohu chranéného tzemi.
Chranéna krajinna izemi Bilé Karpaty a Beskydy se rozkladaji na 30 % tizemi kraje.
Déle se zde nachazi 40 pfirodnich rezervaci a 128 ptirodnich pamatek. Zlinsky kraj
je také Zadany pro své lazenstvi a ikonu mésta Zlina - Tomase Batu. Diky témto

charakteristikdm je Zlinsky kraj zddana turistickd destinace.

4.12.2 Pracovni prileZitosti

Utad prace k 1. 1. 2014 evidoval v tomto kraji 8,75 % nezaméstnanych.
Oproti minulému mésici je to nartst o 4,4 % na 35 486 nezaméstnanych. Nartst byl
zaznamenan ve vSech okresech. Mira nezaméstnanosti dosahuje nejvice v okrese

Vsetin 10 % a nejméné ve Zling€ 7,7%.

Graf ¢. 26: Podil nezaméstnanych osob v okresech Zlinského kraje
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Zdroj:www.czs0.cz
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4.12.3 Bezpecnost lokality — kriminalita

Jelikoz Zlinsky kraj svou rozlohou patii k nejmensim krajim, tak v oblasti
kriminality se stavi na posledni misto. Za minuly rok 2013 zde bylo spachano 9 166
trestnych ¢ind. Za hlavni kriminogenni faktor 1lze povazovat vysokou
nezaméstnanost. Mezi problematické lokality se fadi velkd nakupni centra, oblasti,
kde je vétsi vyskyt nocnich bari, herny a diskotéky, sidlist¢ a spolecensky

nepiizplisobivé osoby.

Mapa €. 12: Prehled kriminality v okresech Zlinského kraje
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4.12.4 Nabidkova cena byti

Ceny bytli ve Zlinském kraji se pohybuji nad primérnou cenovou nabidkou
z celé Ceské republiky. Je prekvapujici, Ze vzhledem k dlouhotrvajici vysoké mife
nezaméstnanosti v kraji se ceny byt drzi stdle vysoko. Nejvyssi ceny bytl
nenajdeme v okrese Zlin, kde lezi krajské mésto, nybrz v okrese Uherské Hradiste,
kde za standardni byt zaplatime az 19 611 K¢&/m2 Nejmens$i ceny se pohybuji
v okrese Krom¢étiz, kde je primérna cena 14 414 K¢&/m?.
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Stavebni ¢innost ve vystavbé byt v tomto kraji rapidné klesd. Za minuly rok

bylo postaveno pouze 854 bytl, coz je pfi srovndni s minulymi roky o 400 bytl

méné. Obyvatelé neprojevuji o nové byty pfilis velky zajem diky nestabilit¢ trhu a

draz8im cenam nez za star$i standardni byt.

Tab. ¢. 12: Prehled nabidkovych cen byt ve Zlinském Kraji

Zlinsky
okres Zlin Vsetin Uherské Hrad. Kromé¥iz

1 1200 000 849 000 1 300 000 950 000

2 1349 000 1450 000 1100 000 759 000

3 890 000 1 550 000 1230 000 850 000

4 1260 000 770 000 1200 000 750 000

5 1255 000 860 000 980 000 890 000

6 800 000 999 000 1250 000 990 000
Primér

K¢ 1125 667 1079 667 1176 667 864 833

Ké&/m2 18 761 17994 19611 14 414

Graf ¢. 27: Primérné ceny byti v jednotlivych okresech Zlinského kraje
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4. 13 Moravskoslezsky kraj

4.13.1 Charakteristika kraje

Moravskoslezsky kraj lezi na severovychodé Ceské republiky. Cela jeho
severovychodni strana hrani¢i s Polskem a se Slovenskem. Piihrani¢ni spoluprace
umoziuje rozvoj regionu z hlediska vyrobniho charakteru, rozvoje infrastruktury a

turistického déni. Zapadni Cast kraje sousedi se Zlinskym a Olomouckym Krajem.

Rozloha kraje zaujima 6,9 % Uzemi Ceska, coz stavi kraj na Sestou pozici
vV mezikrajském srovnéni. Zeméd¢lska ptida zaujima vice jak polovinu kraje, lesni

pozemky se rozkladaji na 35 % a zbytek tvofi nezeméd¢lska pida.

Kraj je vyznamny pro své zasoby nerostnych surovin, z nichZ je rozhodujici
¢erné uhli. V dnesni dobé dochazi ke stagnaci tézkého pramyslu a v kraji velice roste
nezaméstnanost. Diky neustdlému vyuzivani krajiny doSlo k vyrazné zméné

krajinného rdzu, a tudiz bude nemozné vratit se do pfirozeného stavu krajiny.

4.13.2 Pracovni prilezitosti v lokalité

Jak jsem uvedla vySe, Gtlum v t€Zebnim odvétvi je velmi spjat s nartistem
nezaméstnanosti. Nezaméstnanost v lednu letoSniho roku v kraji dosahovala
necelych jedenacti procent. Nejhtie z okrest je na tom Bruntal, kde nezaméstnanost
dosahuje 15 % a to znamena, Ze je to okres s nejvEétsi nezaméstnanosti v ramci celé
Ceské republiky. Relativné dobie je na tom okres Frydek — Mistek s8,10 %

nezameéstnanosti.

Graf ¢. 28: Podil nezaméstnanych osob v okresech Moravskoslezského kraje
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Zdroj: www.Czs0.cz
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4.13.3 Bezpecnost lokality — kriminalita

Krimindlni ¢innost v kraji je nejvice soustfedéna v okrese Ostrava. I kdyz za
posledni roky kriminalita ubyva v ramci celé CR, Ostrava je stéle v popiedi a jen za
minuly rok zde bylo spachano 17 966 trestnych Cinl. ZhorSeni bezpec¢nostni situace
maji na svédomi hlavné majitelé ubytoven, ktefi se nestaraji, kdo v nich bydli.
Obyvatelé se obavaji konfliktniho obyvatelstva a rad¢ji se vecer neukazuji v ulicich.
Dale je velice Spatna situace na Karvinsku a v Bruntale, kde jako kriminogenni

faktor puisobi piihrani¢ni poloha.

Mapa ¢. 13: Prehled kriminality v okresech Moravskoslezského kraje

Index kriminality’
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Zdroj:www.mapakriminality.cz

4.13.4 Nabidkova cena byti

V Moravskoslezském kraji pfevlada nabidka bytovych jednotek nad
poptavkou a byty se zde prodédvaji hiife. To se promité i do neustéale snizujicich pocti
nov¢ postavenych bytl. Opravdu levné byty se nachazeji v okrese Bruntal, kde za
standardni byt 2+1 zaplatime méné neZ plil milionu korun. NejdraZsi byty se objevuji

v okresu Frydek Mistek, kde se ceny bytli pohybuji v priméru okolo 900 000 K¢.
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Tab. €. 13: Pfehled nabidkovych cen byti v Moravskoslezském kraji

Moravskoslezsky
Okres Ostrava | Bruntal Frydek Mistek Karvina | Opava Novy Ji¢in
1 650 000 | 430000 580 000 930000 | 800000 755 000
2 830000 | 399000 760 000 890000 | 780000 750 000
3 639 000 | 440000 850 000 639 000 | 990000 900 000
4 895000 | 349900 990 000 360 000 | 849000 739 000
5 650000 | 519000 890 000 489 000 | 889000 840 000
6 710000 | 360 000 1 350 000 580 000 | 850000 797 000
primér K¢ | 729000 | 416317 903333 648 000 | 859 667 796 833
Ké&/m2 12 150 6 939 15 056 10 800 14 328 13281

Graf ¢. 29: Pramérné

kraje

ceny byti v jednotlivych okresech Moravskoslezského
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5. Pirehled zhodnocenych parametri dle jednotlivych kraji CR

Tabulka ¢. 14 ukazuje nabidkovou cenu bytu, primérnou cenu za m? podlahové

plochy v K¢, miru nezaméstnanosti v % a index kriminality (po¢et evidovanych

trestnych ¢inti na 10 000 obyvatel).

Tab. ¢. 14: Prehled kraji podle zkoumanych parametri

Kraj e K | K311 2014 |Kriminaity
cena K¢

Jihocesky 936 333 15 606 7,91% 241
Plzensky 974 488 16 241 6,93% 235
Karlovarsky 791 000 13183 9,69% 268
Ustecky 487 500 8 125 11,93% 360
Stfedocesky 1369 093 22 818 7,27% 286
Liberecky 888 833 14 814 8,85% 320
Pardubicky 950 996 15 850 8,09% 173
Kralovéhradecky 981 800 16 363 7,70% 167
Vysocina 956 854 15948 8,60% 171
Jihomoravsky 1 317 806 21963 9,37% 256
Olomoucky 936 567 15609 10,48% 231
Zlinsky 1061 708 17 695 8,75% 155
Moravskoslezsky 725 525 12 092 10,92% 337

Cela CR (bez hl.
m. Prahy 952 193 15 870 8,96% 246
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Mapa €. 14: Rozdéleni kraji podle cenové nabidky byti

Mapa zndzornuje graficky primérné ceny byt v K¢ dle jednotlivych krajt.
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Mapa &. 15: Piehled miry nezaméstnanosti v krajich CR

Mapa graficky znazoriiuje miru nezaméstnanosti v procentech dle jednotlivych kraji.

Nezaméstnanost v krajich CR
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Mapa ¢. 16: Piehled miry kriminality v krajich CR

Mapa graficky zndzornuje index kriminality dle jednotlivych kraja.
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6. Vysledky a diskuze

6.1 Analyza sociologickych vlivi a jeji vliv na ceny bytu

Vramci Ceské republiky jsou vysoké regionalni rozdily v mife
nezaméstnanosti. Tyto disparity jsou charakteristické pro nizkou migraci uvniti
hranic (tzv. vnitini migrace) za praci. Podle udaji z dat statistického uradu (2011)
bylo 63,9 % stéhovani uskute€néno v rdmeci jednoho kraje a zbyvajicich 36,1 % se
st¢hovalo za hranici kraje. Bariér je mnoho, ale podle vysledkli ze zahrani¢nich
studii, ovliviluje nizkou miru prostorové mobility vysoké regiondlni rozdily
ve financni dostupnosti bydleni. V nékterych prosperujicich regionech, kde jsou
pomérné vysoké nabidkové ceny za bydleni, zabranuje migraci pracovni sily do
téchto regionli, nizkd nabidkova cena bytl z chudsSich region. Velmi vyraznym
faktorem je hlavné v Ceské republice pravni forma bydleni (najemné nebo vlastnické
bydleni). V pfipad€é nezaméstnanosti jsou lidé Zijici v ndjemnim bydleni ochotné;si
se st€hovat za praci nez lidé vlastnici byt nebo rodinny dim (SUNEGA A KOL.,
2010).

Graf ¢. 30:Vliv nezaméstnanosti v danych lokalitach na cenu byti
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Graf ¢. 30 udava, ze vliv nezaméstnanosti v jednotlivych krajich ovliviiuje

cenu bytu z 50%, jak udava regresni koeficient R.
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Mira nezaméstnanosti dosahuje nejvétsiho podilu v Usteckém kraji (11,93%),
kde po krachu mnoha zahrani¢nich i ¢eskych subjektii v t€zebnim odvétvi vyznamné
rychle ubyli pracovni pfilezitosti. VéEtSina obyvatel neni ochotna migrovat pies
hranici kraje a je jiz po n€kolik let bez prace. Ekonomika v kraji ma tedy snizujici
trend a to se vyrazn¢ promita i na trh s byty. Nachazeji se zde nejlevnéjsi byty z celé
Ceské republiky v priméru mensi hodnoty nez ptil miliénu korun. Dalim krajem,
kde se vyrazné promitd nizkd nabidkovd cena byti s odpovidajici mirou
nezameéstnanosti je Moravskoslezsky kraj. Tento kraj ma velice podobnou minulost
jako piedchazejici Ustecky. | zde doslo k Gibytku pracovnich piileZitosti, jehoZ
pficinnou je utlum V tézebnim pramyslu. Obyvatelé vlastnici byt ¢i jinou jednotku
jsou v téchto krajich omezeni k prostorové imobilité, jelikoZ jejich nemovita véc ma
zhruba poloviéni hodnotu neZ v jinych krajich jako Stfedofeském kraji nebo

Jihomoravském.

Krajem, kde odpovida cenové nabidce byti trh prace je Vysolina. Mira
nezaméstnanosti zde neni tak vysoka a ceny byt nejsou tak nizké jak v Usteckém
nebo Moravskoslezském kraji. V celorepublikovém srovnéni je Vysocina Sestym

krajem s nejniz$imi cenami bytll i v mife nezaméstnanosti.

V krajich Kralovéhradeckém a Karlovarském je v podstaté cena za bydleni
v korelaci s trhem prace, dalo by se tedy konstatovat, ze trh bydleni je zavisly na trhu

prace.

Liberecky kraj 1 ptes vyssi podil nezaméstnanych si stale udrzuje mirné vyssi
nabidkovou cenu bytii. Zde je s cenami byt siln€ provazan cestovni ruch a blizkost
hranic, kde o byty projevuji zdjem zahrani¢ni i CeSti developefi, véetné fenoménu

preshrani¢niho pendlerstvi, kdy rezidenti bydli v CR a pracuji v Némecku.

V Pardubickém kraji jsou podle mych vysledkl také ovlivnény ceny bytl
trhem prace. Zde by se dalo podotknout, Ze ceny bytd jsou mirné niz$i nez
odpovidajici mira nezaméstnanosti. To dokazuje mira nezaméstnanosti dosahujici
pozice a to sedmé. Pfi¢inou jsou velice nizké ceny bytil v okresech Svitavy, Usti nad
Orlici a Chrudim, kde byty dosahuji polovi¢ni ceny neZ v Pardubickém okrese a to se

vyrazn¢ projevuje na celkové nabidkové cené bytl v kraji.
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Opacna situace nastava v Olomouckém a Zlinském kraji, kde jsou ceny bytl
vys$si nez vykazujici mira nezaméstnanosti. Je to dano diky rychlému vzristu

nezaméstnanosti, kde trh s byty nestaci tak rychle reagovat na trh prace.

cvwr

vysledkd vyplyva, ze ceny byt v tomto kraji nejsou tak vysoké, jak by to umoznoval

vysoky podil zaméstnanych. A tudiz ceny bytl nejsou v piimém vlivu s trhem prace.

V Jihomoravském a StfedoCeském kraji se vyznamné odchyluje nabidkova
cena bytu od miry nezaméstnanosti. Ceny byt jsou vyznamné vyssi, coz je dano
blizkosti dvou vyznamnych metropoli (Brno, Praha). Tim jsou ceny byti v obou

krajich vyznamné ovlivnény. Zde trh prace nema prukazny vliv na cenu bytu.

Poslednim zanalyzovanym krajem je JihoCesky, ktery vykazuje nejmensi
provazanost mezi cenami bytl a mirou nezaméstnanosti. Ceny byta v Kraji
neodpovidaji nizké mife nezaméstnanosti a nevykazuji tedy ptimy vliv, jako v jinych

krajich.

6.2 Analyza bezpecnostnich vlivii a jeji vliv na ceny bytu

Podobné regionélni rozdily jako jsou patrné u nezaméstnanosti, lze definovat
i u bezpec¢nostnich vlivii tj. kriminality na izemi Ceské republiky. Regiony s nejvyssi
nezaméstnanosti 1ze také definovat témét totozné jako regiony s nejvEétS§i mirou
kriminality. Dlouhodobd nezaméstnanost, Spatna dichodova situace, zavislost
domécnosti na riznych druzich socialnich a jinych podpor ma vyznamny vliv na
cenu bytd a tim opét neumoznuje migraci za praci. Obdobné jako u nezaméstnanosti

tato disparita mezi regiony ovliviiuje cenovou hladinu bytid (LUX A KOL., 2008).
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Graf ¢. 31: VIliv kriminality v danych lokalitach na ceny byti
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Z grafu €. 31 je patrna zavislost mezi kriminalitou a cenami byti. Regresni koeficient

R stanovil vysi této zavislosti na 25%.

Nejvice trestnych  ¢&nG  bylo evidovano v Usteckém  kraji a
Moravskoslezském. Pfi¢inou takto vysoké miry kriminality je vysoka
nezaméstnanost, kterd je ovlivnénd Spatnou hospodaiskou situaci v regionu. Diky
témto aspektim je trh sbyty silné ovlivnén. Nejhorsi situace je na Mostecku a
v okrese Usti nad Labem. Podle grafu ¢. 31 si mizeme pov§imnout, Ze ceny byt a
kriminalita jsou v Usteckém kraji tak specifické, Ze se vymykaji z fady ostatnich
promé&nnych.

JihoCesky, Olomoucky, Plzensky a Zlinsky kraj, jsou lokality, kde se ceny
bytil shoduji s mirou kriminality.

V Libereckém kraji je pfevazujici mira kriminality nad cenami bytd. To ma
za nasledek blizkost hranic, kde je podle statistického ufadu pachéno vice trestnych

¢inh nez vkrajich stfedového charakteru. Jakoz Vv Pardubickém kraji,

Kralovéhradeckém a na Vysocing, kde je kriminalita velice nizka a ceny bytd vyssi.

81



Jihomoravsky a StfedocCesky kraj se vyznamné odliSuje od ostatnich krajii, coz ma za

nasledek blizkost velkych mést, jak je uvedeno vyse.
Karlovarsky kraj se vyznacuje vysokou kriminalitou, kterou ovliviiuje vysoky

podil cizinci v Kraji.

Zjisténi vztahu ceny bytu k nezaméstnanosti a bezpecnosti lokality -
kriminality téméf uplné¢ koresponduji s vymezenim strukturdlné postizenych a
hospodaisky slabych regionll s vysoce nadpriimérnou nezameéstnanosti dle Usneseni

vlady CR ¢&. 141 z 22. unora 2010 v platném znéni.

Vlddou vymezené strukturalné postizené regiony jsou: Most, Karvina,

Chomutov, Teplice, Ostrava, Frydek-Mistek, Novy Ji¢in, Sokolov.

Hospodarsky slabé: Hodonin, Znojmo, Ttebi¢, Bruntal, Opava, Jesenik, Pterov,

Sumperk, Svitavy.

Regiony s vysoce nadpriimémou nezaméstnanosti: D&&in, Usti n. Labem.
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7. Zavér

Ze zjisténych skutecnosti je patrnd silnd zévislost mezi zaméstnanosti —
nabidkou pracovnich pftilezitosti a tim danou diichodovou situaci obyvatelstva
v regionu. Nizké piijmy neumoziiuji nakup drazSich byt a tim stagnuje trh se
standardnimi byty v takovych to regionech. Ruku v ruce s touto skute¢nosti ovliviiuje
cenu bytl také kriminalita, tedy obecné bezpecnost v dané lokalité. Je prikazné, ze
tyto faktory se nejsiln€ji projevuji v postizenych regionech, kde zavislost mezi
zamestnanosti (vy$Simi piijmy) a migraci je silné patrna. Jednd se ziejme o
nejsilngj$i migraéni faktor, ktery neumoziuje, aby fadné fungoval trh s byty.
Obyvatelstvo tedy potenciondlni kupujici a prodavajici standardnich byttt se
dostavaji do jakési ,pasti“ nebot prodej bytu vregionu Svysokou mirou
nezamé&stnanosti neumoziuje vytvofit zdroje na nakup jiného bytu v regionu s vyssi
pracovni nabidkou.

Dutivody tohoto stavu u standardnich bytt v panelovych domech jsou dany
z velké ¢asti historickym vyvojem Ceské republiky. Regiony s nejniz§i cenou bytd,
nejvyssi nezaméstnanosti a kriminalitou jsou historicky sidla orientovana na
vytvoreni prostiedi s dostatkem byti zpravidla v panelovych sidliStich pro zajiSténi
potteby pracovnich sil ve velkych primyslovych podnicich (t€Zky primysl, hutc)
nebo téZebnim pramyslu, kde po upadku téchto celych odvétvi zlstala fada uzivateld
nebo vlastnikii bytti s nizkou ¢i velmi nizkou kvalifikaci bez moznosti U¢inné
rekvalifikace, s malou Sanci na zaméstnani. Tim vznikly celé lokality s minimalni
poptavkou po koupi standardnich bytl. Obyvatelé bydlici v téchto bytech jsou
V podstaté bez moznosti vstoupit na trh sbyty. Pokud nékdo ziska finanéni
prostiedky, jeho primarni snahou je pofidit jiné bydleni s vyssi kvalitou a zejména
vjiné lokalité. Tim se rozdily mezi cenami posuzovanych bytl v jednotlivych
regionech jest¢ vice prohlubuji. Proto hodnoceny soubor vykazuje statisticky
pomérmné vyznamnou korelaci mezi cenami bytl, mirou nezaméstnanosti a

bezpecnosti lokality, tedy kriminalitou.

Vazba mezi cenou standardniho bytu, mirou nezaméstnanosti v regionu a

bezpecnosti lokality — kriminality je zdsadni. Urcuje tedy primarné cenu bytu.
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