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ABSTRAKT

Cilem této diplomové prace je posoudit vlivy faktor( plsobici na cenu nemovitosti pro
bydleni v okrese Hodonin. Zmény cen v zavislosti na zménach zkoumanych faktorl byly
vyhodnocovany za velikostni skupiny obci stanovenych vyhlaskou. Primérné ceny jsou
vypocteny z vypracovanych databazi bytd a rodinnych domu v jednotlivych obcich okresu
Hodonin a porovnavané faktory jsou vybrany z metod pouzivanych pfi ocefiovani a také
z ukazatel( ovliviujicich realitni trh.

Potfebné udaje tykajici se vybranych faktorti byly ziskany z Ceského statistického
Ufadu. Ve vysledném porovnani je graficky znazornén vliv jednotlivych faktord na ceny
nemovitosti a je zhodnoceno, zda ma posuzovany faktor vliv na ceny a ma-li vyznam
se timto faktorem dale zabyvat.

Prace by mohla dale slouzit pro posuzovani rozdilnosti cen nemovitosti pro bydleni
v lokalitach okresu Hodonin a celkové pomoci pfi objasfiovani vliv na ceny nemovitosti.

ABSTRACT

The target of this diploma thesis is to examine the effects of the factors affecting the
price of residential property in district Hodonin. Price changes was analysed under the
decree given conditions and depending on the change of individual factors. Average prices
are calculated from the compiled database of apartments and houses in the district Hodonin.
Comparing factors are selected from the valuation methods and from the parameters
affecting to the real estate market.

Necessary information regarding the selected factors were obtained from the Czech
Statistical Office. Final comparison results are graphically illustrated on dependence of
individual factors on housing prices. Each factor is evaluated with the assesment to the price
and whether this factor is important affected

The work could also be used to assess differences in property prices for housing in
locations Hodonin district and generally help to clarify the effects on property prices.

KLICOVA SLOVA

Nemovitost, byt, rodinny diim, cena, databaze, socialni faktory, enviromentalni faktory, okres
Hodonin.

KEYWORDS

Real estate, apartment, residence, price, database, social factors, environmental factors,
Hodonin district.
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1 UvVOD

Na ceny nemovitosti pusobi fada okolnich vlivll, které maji za nasledek jejich rozdilnou
cenu. Lokalitou, ve které se plasobeni vlivl na ceny nemovitosti posuzuje, je okres Hodonin
v Jihomoravském kraji. V poCatku prace bude stru¢né pfiblizena situace v tomto kraji, jeho
okoli, Zivotni urovef a bude stanovena jeho situace vzhledem k ostatnim krajim Ceské
republiky. Dale bude podrobné popsan zadany okres Hodonin s porovhanim vybranych
ukazatelll s ostatnimi okresy Jihomoravského kraje za rok 2008 a tim bude zhodnocena
celkova situace v tomto okrese.

V této praci budou také shrnuty vlivy, které ovlivhuji cenu nemovitosti pfi ocenovani,
tedy faktory, které maji vliv na cenu zjist€nou dle jednotlivych ocefovacich metod a faktory,
které obecné ovliviiuji nabidku a poptavku na trhu a zvlasté na trhu realitnim, tedy
s nemovitostmi uréenymi pro bydleni. V dalsim bodé budou rozdéleny a popsany faktory dle
zasad systémového pojeti. Pohled na vSechny faktory vybrané z riznych oblasti, umozni
vybér nékolika podstatnych faktor(, jejichz vliv na cenu nemovitosti v ur€itych oblastech
bude podrobné zkouman v praktické Casti této prace. Vybér téchto posuzovanych faktora
ovlivni také dostupnost udaji a potfebnych informaci.

Porovnani a posouzeni vlivu zmifiovanych faktorli je umoznéno na zakladé odliSnych
cen nemovitosti v raznych oblastech okresu. Ceny nemovitosti jsou soucasti databaze,
vytvofené v pribéhu roku 2009/2010. Databaze obsahuje byty a rodinné domy z rliznych
lokalit okresu. V databazich bude obsaZeno co nejSirdi spektrum nemovitosti od demoli¢nich
stavll az po novostavby. Rozdily v téchto nemovitostech budou zohlednény pfi rozdélovani
do kategorii dle stavu nemovitosti. Dale pak budou nemovitosti Clenény dle velikosti obce.

Ceny nemovitosti se v ramci okresu liSi v zavislosti na lokalité a v danych lokalitach
se rovnéz lisi zkoumané faktory — napf. Zivotni prostfedi nebo nezaméstnanost. Vystupem
analyzy vlivu faktort ovliviujicich cenu nemovitosti bude grafické znazornéni zavislosti cen
nemovitosti na posuzovanych faktorech.

Cilem diplomové prace tedy bude specifikovat podstatné faktory ovliviujici ceny bytd
a rodinnych domu a vymezit jejich vliv na ceny nemovitosti ve vybraném okrese, jedna se
o faktory z oblasti socialni a environmentalni. Mezi socialni faktory jsou zafazeny ukazatele,
majici vliv na zivotni urovern obyvatel, které celkové zahrnuji lidskou slozku do tohoto
porovnani. Environmentalnimi faktory bude zhodnocen celkovy pfirodni raz krajiny. Zdrojem
vstupnich Gdajd, vypovidajicich o zmifiovanych faktorech, jsou data z Ceského statistického
Ufadu, dostupna pro kazdou obec. Uvedena data budou analyzovana a dale zpracovana tak,
aby bylo mozné vyhodnotit jejich vliv na cenu nemovitosti pro bydleni.

-10 -
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2 JIHOMORAVSKY KRAJ A OKRES HODONIN

2.1 JIHOMORAVSKY KRAJ

Ceska republika se sklada ze é&trnacti Uzemnich jednotek, kraji. Kraj je vymezené
uzemi, vétsi nez okres a mensi nez stat. Kraje jsou rozdéleny a &islovany dle zakona
€. 129/2000 Sb. :

1. Hlavni mésto Praha 8. Krélovéhradecky kraj — Hradec
2. Stredogesky kraj - Praha Kralove

3. JihoGesky kraj — Ceské Budgjovice 9. Pardubicky kraj - Pardubice

4. Plzerisky kraj— Plzen 10. Vysocina — Jihlava

5. Karlovarsky kraj — Karlovy Vary 11. Jihomoravsky kraj - Brno

6. Ustecky kraj — Usti nad Labem 12. Olomoucky kraj — Olomouc

7. Liberecky kraj - Liberec 13. Moravskoslezsky kraj — Ostrava

14. Zlinsky kraj - Zlin

5
\i\f“‘xf‘" S %ﬁ O

e s A -
% [\ H Kralméhrads:ky kraj
’},‘?’f/ Y A S LAY
'

Karlovarsky kra)__ ; R :;.-)
J—w'"""“’rf "“;1 "% ?\ Pardubicky kraj > -
3 Praha Sthedodasky km] FH a3
# { %
i P N\'Kﬁ . \ '

Moravskoslezsky kraj

Plzefsky kraj E mﬂﬂm’wm .-
]
J 3 e
E % \f‘—,\‘_ Kraj Vysoéina
|

Jihotesky kraj v Jinomoravsky kraj L\M'L\

Obr. 2-1 Mapa Krajti Ceské republiky s krajskymi mésty [9]

Souc€asna podoba uzemi Jihomoravského kraje, je dana zadkonem ¢&. 387/2004 Sb.
0 zméné hranic krajl, podle néhoz od 1. 1. 2005 pfeslo do Jihomoravského kraje celkem

-11 -
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25 obci z kraje Vysogina, a to do okresu Brno-venkov. Uzemi kraje se tak zvétsilo téméF
o 13 tisic hektarl.

2.1.1 Spravni jednotky a obvody Jihomoravského kraje

Uzemi Ceské republiky je rozdéleno na jednotlivé okresy, Uzemné& spravni jednotky
stfedniho stupné. Od 1.1. 2003 doslo ke zruSeni okresnich ufadl a jejich nahrazeni novymi
spravnimi obvody obci s rozSifenou plUsobnosti (nékdy nazyvané jako malé okresy; téch je
celkem 206, v&. Prahy). Po ukonc€eni Cinnosti okresnich Ufadu byla vyznamna c€ast jejich
kompetenci pfenesena na obce s rozSifenou pusobnosti. Sou€asné nebyly zruSeny
dosavadni okresy jako Uzemni jednotky, ty zuUstaly nadale spolu s obcemi zakladem
uzemniho ¢lenéni statu. Jihomoravsky kraj se sklada ze sedmi okresu. Jsou to okresy
Blansko, Brno-mésto, Brno-Venkov, Bfeclav, Hodonin, VySkov a Znojmo.

Vyskov <r
-,
vy b
s‘l L\"“"
5 Hodonin 3.\_\_
1 . 3
e J-’f . e 2
-
¥

Obr. 2-2 Rozdéleni JMK na okresy [9]

Vnitini hranice mezi okresy kraje byly upraveny na zakladé vyhlasky ¢. 513/2006 Sb.,
kterou se ménila vyhlagka &. 564/2002 Sb. o stanoveni Uzemi okrest Ceské republiky. Bylo
sladéno Uzemi okresu s uUzemim spravnich obvodd obci s rozSifenou pusobnosti,
od 1. 1. 2007 tak doslo ke zmé&né okresu u 26 obci.

Uzemi Jihomoravského kraje je rozdéleno na 21 spravnich obvod( obci s rozsifenou
plUsobnosti. Obecni Ufady téchto obci jsou mezi¢lankem pfenesené plsobnosti statni spravy
mezi krajskymi Ufady a obecnimi Ufady. Obecni ufady obci s rozSifenou pusobnosti maji
oproti ostatnim obecnim ufadim nékteré oblasti plisobnosti navic, a to nejen pro sv(j vlastni,
zakladni spravni obvod, ale zpravidla i pro dalSi obce v okoli.

-12 -
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Jihomoravsky kraj

“fanovnad Dhii

L=1]
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@ Povéfeny checni tiad Po0)
[ sprévni obvod ORFP
Spréni abvod POLU T

Obr. 2-3 Mapa spravnich obvodu obci s roz§ifenou pusobnosti od 1.1.2005 [9]

2.1.2 Geograficka poloha kraje

Jihomoravsky kraj se nachazi v jihovychodni &asti Ceské republiky a zaujima jizni a ast
stfedni Moravy. Na jizni strané Kkopiruje hranici s Rakouskem a Slovenskem, dale
od vychodu postupné sousedi s krajem Zlinskym, Olomouckym, Pardubickym, Vysoc&inou
a CasteCné také s krajem JihoCeskym. Z hlediska polohy zaujima pomérné strategickou
pozici, diky jeho postaveni na spojnici mezi severem a jihem Evropy, ktera ho i v historii
stavéla do centra déni.

Rozlohou 7 195 km? se Jihomoravsky kraj fadi na &tvrté misto v republice. Nejvyssi
nadmofskou vysku dosahuje Uzemi kraje v okrese Hodonin na vrcholu zvany Cupec
(819 m n. m.), nachazejici se na trojmezi se Zlinskym krajem a Slovenskem v blizkosti koty
Durda (842 m n. m) [9]. Hustota osidleni obyvatelstva se v roce 2008 pohybovala okolo
159,4 obyvatel na km? byla tedy vétsi neZ republikovy primér, ktery byl pouze 132,7
obyvatel na km?. Podil obyvatel Zijicich v Jihomoravském kraji ve méstech byl 62,5 %, oproti
celorepublikovému srovnani, kde tato hodnota dosahovala 70,4 %.

Krajem probiha ve sméru jihozapad-severovychod hranice Ceské vysoginy
a Karpatského systému. Zapadni okraj Karpat tvofi Vnékarpatské sniZeniny zastoupené
Dyjsko-Svrateckym uvalem a VySkovskou branou.

-13 -
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Na uzemi Jihomoravského kraje se muzeme setkat s riznymi pfirodnimi podminkami,
ovliviujicimi zpusob a vyuzivani krajiny. V severni ¢asti prevladaji jeskynni komplexy
Moravského krasu, jizni Cast tvofi pfevazné rovinaté plochy poli, luk a vinic, které jsou
charakteristické pro tuto oblast, nejvice ovlivnénou teplym jiznim klimatem, nazyvanou
Palava. Nachazeji se zde i rozsahlé vodni nadrze, pfedevSim vodni dilo Nové Mlyny.
Vychodni ¢&ast za fekou Moravou se zdviha do kopcl Bilych Karpat, které patfi
k nejcennéjSim pfirodnim oblastem v Evropé.

2.1.3 Kultura

Na jizni Moravé se nachazi rozmanita Skala kulturnich, pfirodnich i technickych
pamatek, jsou zde i dila moderni architektury a Zzidovskych pamatek. Né&kolik lokalit
i pamatek je zapsano v seznamech svétového kulturniho a pfirodniho dédictvi UNESCO.
V Brné je to funkcionalisticka vila Tugendhat, dale napf. jizné od Brna lezici Lednicko-
Valticky areal, ktery tvofi soustavu zamkd, poli, luk a vodnich ploch a mnoho dalSich.
Na seznamu jsou také biosférické rezervace chranénych krajinnych oblasti Palavy a Bilych
Karpat. Na vybér jsou zde také muzea, galerie a nejriznéjsi kulturni a umélecké akce.

Kulturni vyznam ma pro jizni Moravu také vinafstvi, které zde patfi mezi nejstarsi
v Evropé, réva vinna se zde péstuje jiz od dob Keltld. Skute¢né poklady vinarstvi se zde
ukryvaji ve vinnych sklepech nebo archivech. K navstévé vabi nejen vinohrady, pamatkoveé
rezervace vinnych sklepl Ci sklepni uliCky, ale také vinafské expozice, vystavy, veletrhy
¢i vinobrani.

Pfirozenym spadovym centrem celé jizni Moravy je krajskd metropole Brno, lezici
na soutoku Svratky a Svitavy. Mésto s vyznamnym regionalnim postavenim, situované
na kfizovatce dalnic ve sméru Praha, Viden, Bratislava a Olomouc, je stfediskem tradi¢nich
mezinarodnich vystav a veletrh, které podtrhuji jeho status rusného mezinarodniho
obchodniho centra. Druhé nejvétsi mésto Ceské republiky ma také znaény nadregionalni
vyznam. Brno je sidlem fady instituci celostatniho vyznamu, pfedevSim soudnictvi,
ale i vyznamnym centrem kultury a vysokého skolstvi s dlouholetou tradici.

2.1.3.1 Turistika

Z pohledu mezinarodniho turismu maji na Uzemi kraje pfedni postaveni krajinné
a kulturné historické arealy, napfiklad Moravsky kras a Slavkovské bojisté. Mezi pfirodnimi
atraktivitami vynika Narodni park Podyji.

Kraj je protkan cyklistickymi vinaiskymi stezkami, které nabizeji neobvyklé spojeni — kolo
a vino. Vedle vina se na jizni Moravé vafi i vynikajici pivo s dlouholetou tradici pivovarnictvi.
Rekreaéni moznosti zde sahaji od péSi turistiky, cykloturistiky pfes horolezectvi az po
plavani, surfing nebo rybareni. Cykloturistika na jizni Moravé pusobi i v mezinarodnim
kontextu (Moravsko-slezska dalkova cyklotrasa, Greenways, Jantarova stezka, cyklotrasa
Brno - Viden).
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Nelze opomenout ani vyznam automotodromu - Masarykova okruhu, ktery kazdoro¢né
laka velké mnozstvi nasSich i zahrani¢nich pfFiznivet motoristickych zavoda.

2.1.4 Zivotni prostiedi

2.1.4.1 Kvalita ovzdusi

V ramci Ceské republiky je Jihomoravsky kraj, z hlediska emisi hlavnich znegistujicich
latek, trvale pod celostatnim pramérem. Na celkovych emisich v ramci CR, tedy koncentraci
smogu ¢€i jinych Skodlivych latek ve vzduchu, se obecné nejvice podileji kraje Moravsko-
slezky, Stfedodesky, Ustecky a Jihogesky.

Znecisténi, hluk a podobné nepfiznivé vlivy jsou pouze lokalniho charakteru, vyskytujici
se spiSe u velkych prumyslovych center, pfedev§im Brna a Hodonina. V porovnani
s predchozimi roky dochazi ke zlepSovani stavu ovzdusi. Celkové emise znecistujicich latek
v CR vroce 2008, ve srovnani s rokem 2007, vyrazné klesly. P¥iginou byl pokles vyroby
elektrické energie z fosilnich paliv, zejména vSak pokles primyslové vyroby a pokles emisi
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Obr. 2-4 Podil krajti na celkovych emisich hlavnich znegistujicich latek v CR [%] 2008 [11]

2.1.4.2 Cistota vodnich tokii

NejlepsSi jakosti vody, které byly zjistény v roce 2008, dosahovaly vodni toky v kraji
Olomouckém, Vysociny, Zlinském, a Kralovehradeckém. Krajské srovnani bylo v3ak
ovlivnéno jak statisticky, rozdilnym poctem, tak i charakterem vodnich tokd. Do srovnani
nebyla zahrnuta Praha.

Jihomoravsky kraj patfi mezi kraje s velkou mirou znecisténi vodnich tokd. V kraji
narlista poCet obyvatel, vyuzivajicich napojeni na kanalizaci s Cistickou odpadnich vod, coz
by v budoucnu mélo vést ke zlepSeni Cistoty hlavnich i vedlejSich vodnich tok( povodi
Moravy, Dyje a Svratky.
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Obr. 2-5 Podil sledovanych vodnich toka, dle jakosti CSN v krajich CR [11]

Ve vétSiné kraju dochazi k dlouhodobému poklesu celkového objemu vyrobené pitné
vody. Vyjimkami, kde doSlo k meziroCnimu zvySeni, byly kraje Jihomoravsky a Vysocina.
Pocet obyvatel zasobovanych pitnou vodou z vodovodnich fadl se meziroéné zvySuje ve
v§ech krajich. Spotfeba pitné vody na obyvatele v roce 2008 se pohybovala od 81,6 do 98,1 |
na jednoho obyvatele za den. [11]

2.1.4.3 Nakladani s odpady

Z pohledu nakladani s odpady je v celé republice hlavhim problémem skladkovani
komunalnich odpadu a vySe podilu biologického odpadu. U vétSiny krajli dochazi k jeho
narustu. Mezi né patfi kraj StfedocCesky, Liberecky. Pardubicky, VysocCina, Jihomoravsky
a Olomoucky. Naopak k poklesu dochazi u HI. m. Prahy, Plzefiského a Karlovarského kraje.

0,6

m Colkovd produkce

! (levd osa)

- | M Produkce
nabazpaénich odpadi
(prava osa)

Produkig
komunalnich odpadi
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Obr. 2-6 Produkce odpadu na obyvatele v krajich CR [%] 2008 [11]

Soucasny trend a pfipravovana legislativa se zaméfuje na snizovani podilu biologické
¢asti v komunalnich odpadech a tim i snizovani jejich zapachu. V ramci jihomoravského
kraje je, kromé skladek, k dispozici i brnénska spalovna komunalnich odpad(. RozSifené je
i zastoupeni sbérnych dvorli umoznujici separovany sbér a efektivnéjsi nakladani s odpady.

2.1.5 Zemédélstvi

Z celkové rozlohy kraje tvofi 60 % zemédélska puda, z niz pfipada 83 % na pldu ornou.
NejvysSi stupenn zornéni (podil orné pldy na zemédélské pudé) maji okresy Znojmo
a Vyskov. Z hlediska vyrobnich oblasti je zemédélstvi zamé&feno pfedevsim na obiloviny,
fepku a cukrovku. Vhodné pfirodni podminky umoziuji pokracovat v dlouhodobé tradici
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specializovanych oborl zemédélské vyroby s vazbou na specifické regionaini rysy. Je to
pfedevSim vinafstvi, ovocnarstvi a zelinarstvi. V prodeji vyrobkl rostlinného plvodu byl
v roce 2008 Jihomoravsky kraj na druhém misté, pfedni pozici obsadil kraj StfedoCesky,
s 21 % z celkového prodeje v CR. Ve sledovaném obdobi vzrostl meziroéné prodej obilovin
v Jihomoravském kraji 0 16,6 %.

Rozlohou zemé&délské pudy se Jihomoravsky kraj fadi na tfeti misto v CR, za krajem
Stfedoceskym a JihoCeskym. V mnozstvi orné pldy je vSak na misté druhém a na misté
prvnim v ¢etnosti zahrad a ovocnych sadu.

. z toho . v tom

CR, kraje g S . | zahrad! trvalé Nezeme- . .| zasta-
e!ska orna ovocn}e'/’ travni de!ska lesni vodni véné ostatni

pada plda sady porosty puda | pozemky | plochy plochy
Ceska republika | 4 244 086 | 3 025 598 | 208 875 979 719 | 3 642 433 2 ggg 162 501 | 130 933 | 695 963
HI. m. Praha 20 516 15 009 4 625 872 29 086 5021 1079 5006 | 17981
Stfedocesky 664 804 | 552471 37 832 70 830 436696 | 305475| 20882 | 21245 89 094
JihoGesky 492 947 317 352 14 650 160 945 512711 | 376797 | 43800| 10566 81548
Plzerisky 381349 | 261697 13 304 106 327 374740 | 299296 | 11585 9727 54 131
Karlovarsky 124 109 54 649 3 636 65 825 207 335 | 143449 7132 3189 53 565
Ustecky 276 367 183 487 14 910 71223 257 087 | 160207 | 10265 9 241 77 373
Liberecky 140 188 67 138 8 935 64 092 176 110 | 140233 4778 5226 | 25872
Kralovéhradecky | 278792 | 192391| 15870 70530 | 197060 | 147467 | 7355| 9259| 32979
Pardubicky 272 811 199 532 13 157 60 122 179 055 | 133 398 6 285 7234 | 32138
Vysoc€ina 411288 | 318384 10773 82 127 268259 | 206465| 11668 8548 | 41579
Jihomoravsky 429 187 | 356 662 25 292 29 848 290354 | 201467 | 15392 | 14198 | 59297
Olomoucky 280813 | 208 740 14 888 56 136 245852 | 183 300 5819 8 281 48 452
Zlinsky 194 778 124 966 12 700 56 125 201579 | 157 411 5043 7217 31908

Tab. 2-1 Bilance pudy v krajich Ceské republiky za rok 2008 [ha] [9]

V kraji se nachazi vice jak 90 % z celkové plochy vinic CR. Vinohradnictvi je rozvinuto
predevsim v okrese Breclav, kde je 46 % plochy véech vinic v CR, ale i v okresech Hodonin,
Znojmo a Castecné také Brno-venkov. Sklizfiova plocha v kraji v roce 2008 sice mezirocné
klesla o0 4,1 %, celkova sklizen vSak byla o necelé 1 % vySSi a hektarové vynosy, které oproti
roku 2007 vzrostly o 4,8 %, dosahly 6,1 t/ha.

V ramci zivoCiSné vyroby zaujima Jihomoravsky kraj jedno z pfednich mist v chovu
prasat a dribeZe. Ve vyrob& masa (mimo kufeciho) potom zaujima &tvrté misto v CR.
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Obr. 2-7 Mapa zalesnéni Jihomoravského kraje [19]

2.1.6 Stavebnictvi

V mezikrajském srovnani zameéstnavaly vroce 2008 sledované stavebni podniky v
Jihomoravském kraji druhy nejvy$Si poCet zaméstnancl, a to po Hlavnim mésté Praze.
Pramérny eviden¢ni poCet zaméstnancd, ktery Cinil 22 478 fyzickych osob, vzrostl meziro¢né
00,5 %. Jihomoravsky kraj se tak zafadil mezi &tyfi kraje v CR s meziro&nim nardstem
v poctu zaméstnancu.

Naproti tomu pridmérna mzda ve stavebnictvi vzrostla ve vSech krajich CR.
V Jihomoravském kraji Cinila pramérna mzda zaméstnancu u sledovanych stavebnich
podnikl 25 189 K¢&, tedy 011,9 % vice nez vroce 2007. Vzhledem k vysokému poctu
podnikll ve mésté Brné pfipada na tento okres také nejvice pracovniku (65,9 % z celkového
pocCtu zameéstnancu v kraji), pfestoze zde doSlo k meziroénimu snizeni jejich po¢tu 0 0,7 %.
Ve mésté Brné také pobirali zaméstnanci stavebnich firem nejvySsi primérnou mzdu z kraje,
a to 28 633 KC. Nejvyssi narlst v porovnani let 2008 a 2007 vSak zaznamenala mzda ve
stavebnictvi v okrese Znojmo, a to 0 16,6 %.

V roce 2008 bylo v Ceské republice 2 446 podnikd s 20 a vice zaméstnanci, jejichZ
hlavni ¢innost byla zamé&fena na stavebni vyrobu. Z tohoto po&tu mélo 299 subjektl (12,2 %)
sidlo na uUzemi Jihomoravského kraje. V mezikrajském srovnani tak inadale
na Jihomoravsky kraj pfipadal druhy nejvétsi pocet téchto podnikl po hlavnim mésté Praze
(373). Pfevazna vétSina stavebnich podnikd v kraji byla evidovana v Brné, 148 podniki
tvofilo 49,5 % krajského poctu. Oproti roku 2007 vzrostl pocCet stavebnich podniku
s 20 a vice zaméstnanci se sidlem na uzemi kraje o 3 subjekty. [9]
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v tom
stavby pro bydleni Moder-
CR, kraje Byty e nastavby, | o ::c?;{a- nebytové ai:gtéo_ nizace
celkem | roginné | bytové | pristavby telskou | objekty | nebytové b); to‘ilvjio
domy | domy vest?:—zvby sluzbou prostory
Ceska republika 38 380 19 611 12 497 3 498 345 727 1702 21187
HIl. m. Praha 6 328 1 006 4520 702 39 30 31 4 802
StredoCesky 8 041 5 555 1509 567 31 69 310 1527
JihoCesky 2707 1637 720 208 2 33 107 1 006
Plzerisky 2 662 1138 930 247 - 33 314 340
Karlovarsky 628 397 136 26 - 60 9 270
Ustecky 993 774 14 77 15 29 84 453
Liberecky 1 355 658 490 67 9 23 108 147
Kralovéhradecky 1919 1013 583 138 52 74 59 435
Pardubicky 1847 1153 486 149 16 11 32 423
Vysocgina 1729 961 401 186 12 25 144 396
Jihomoravsky 4 553 1893 1824 450 97 192 97 4 945
Olomoucky 1839 949 468 198 49 42 133 2 821
Zlinsky 1 326 839 227 199 3 34 24 1022
Moravskoslezsky 2 453 1638 189 284 20 72 250 2 600

Tab. 2-2 Dokoncené byty podle krajl v roce 2008 [9]

Jihomoravsky kraj byl v roce 2008 na tfetim misté v poctu dokoncenych bytd. Na prvnim
misté byl kraj StfedoCesky, ve kterém byl dokoncen téméfr dvojnasobek bytl, nez v kraiji
Jihomoravském. Druhé misto obsadilo Hlavni mésto Praha, které mélo pfiblizné o 1 500
dokonc&enych bytd méné oproti Jihomoravskému kraji.

Ze srovnani je patrna Cetnost vystavby ve vazbé na regionalni urovenn zaméstnanosti
a nabidky prace, které nabizi Stfedogesky kraj a Praha. V hlavnim mésté CR jsou omezené
moznosti umistovani novych domda, a je zde tudiz masivni nardst bytové vystavby, naopak
ve StfedoCeském kraji je vyrazny podil rodinnych domu, ze kterého se da usuzovat, Ze se
jedna o nemovitosti ve vlastnictvi obéanu pracujicich v Praze a blizkého okoli.
V Jihomoravském kraji je vyvazeny podil vystavby byt i doma.

Jihomoravsky kraj 2004 2005 2006 2007 2008
Zahajené byty 5 371 4887 5909 5614 4196
Rozestavéné byty (k 31.12.) 16943 | 18233| 20157 | 19758| 19401
Dokoncené byty 3883 3816 3985 6013 4 553

Tab. 2-3 Pocty bytd zahajenych, rozestavénych a dokon&enych v jednotlivych letech [9]

21.7 Pramysl

Jihomoravsky kraj patfi k regiondm s vyznamnym ekonomickym potencialem. Vytvoreny
hruby domaci produkt kraje predstavuje desetinu hrubého domaciho produktu Ceské
republiky. V Jihomoravském kraji v roce 2008 sidlilo celkem 286 primyslovych podniki
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se 100 a vice zaméstnanci. Timto po¢tem se Jihomoravsky kraj fadi mezi kraji na prvni
misto v Ceské republice, s 11,1 % z republikového po&tu. Vzhledem k primyslové tradici
Brna a jeho okoli ma stale dominantni postaveni v ekonomice kraje zpracovatelsky primysil,
ve kterém pulsobilo vroce 2008 témér 95 % prumyslovych podniki. Nelze opomenout
ani obchod a opravy spotiebniho zbozi - tzv. komeréni sluzby. TradiCnim odvétvim
pfedevsim jiznich oblasti kraje je zemédélstvi.

Na primyslové podniky v Jihomoravském kraji pfipadl ¢tvrty nejvy$si evidenéni pocet
zaméstnancu v mezikrajském srovnani (82 tisic osob pfepoctenych na plné zaméstnané),
meziro¢né jich bylo 0 3,3 % méné.

Objem trzeb za prodej vlastnich vyrobk( a sluzeb primyslové povahy, ktery poklesl
meziroéné o 5,8 mld. K& (0 2,9 %), dosahl hodnoty vice nez 191 mid. KE&. V pfepoctu trzeb
za prodej vlastnich vyrobku a sluzeb primyslové povahy na jednoho zaméstnance se fadil
Jihomoravsky kraj na osmé misto v Ceské republice. [9]

2.1.8 Skolstvi

V Jihomoravském kraji bylo ve Skolnim roce 2008/2009 v provozu celkem 630
matefskych skol s 1 475 tfidami a navstévovalo je vice jak 33 tisic déti. V téchto zafizenich
pracovalo 2 575 uciteld (v pfepoCtu na plné zaméstnané). Poétem matefskych Skol byl
Jihomoravsky kraj na druhém misté, na prvnim se umistil kraj StfedoCesky s naskokem
pouhych 5 zafizeni. V poslednich tfech letech kapacita zafizeni mirné rostla z divodu
pozadavku na umisténi stale vétSiho poctu déti do matefskych Skol.

Zakladnich Skol bylo ve Skolnim roce 2008/2009 v Jihomoravském kraji v provozu 475,
tedy druhé misto hned po kraji Stfedoteském s podtem 522 ZS. Ve &kolach byla
organizovana vyuka 88 365 zaku v 4 668 tfidach. Primérny pocet zakl( v jedné tfidé
zakladni Skoly ve Skolnim roce 2008/2009 dosahoval 18,9 a tento pocet je nizsi o 0,4 Zaka
nez vroce predchozim. Omezovani rozsahu provozu zafizeni v zakladnim vzdélavani
v nékterych lokalitach bylo doprovazeno postupnym snizovanim poctu uciteld. Ve Skolnim
roce 2008/2009 zajistovalo vyuku 6 500 pedagogl, na jednoho pracovnika tak pfipadalo
13,6 2aku, coz bylo o0 0,2 Zaka méné nez v pfedchozim Skolnim roce.

Na stfednich Skolach, zahrnujici obory odbornych stfednich $kol, obory gymnazii a obory
nastavbového studia, se jiz demograficky pokles zacal projevovat naplno. Ve Skolnim roce
2008/2009 doslo k propadu proti pfedchozimu obdobi jak v poCtu nové pfijatych zakd,
tak v celkovém poctu studujicich. Ve Skolnim roce 2008/2009 se na jihomoravskych
stfednich Skolach vzdélavalo celkem 64 333 zakdl, z nich 61 014 v dennim studiu. V poctu
stfednich kol byla na prvnim misté Praha, pak kraj StfedoCesky a na tfetim misté kraj
Jihomoravsky se 146 Skolami.

Na uzemi Jihomoravského kraje pusobi 13 vysokych $kol, v tomto poctu je 5 vysokych
Skol vefejnych, 7 soukromych a 1 statni. Podle stavu k 31.12. 2008 bylo ke studiu na
vefejnych vysokych Skolach zapsano celkem 71 248 studentl, z nich polovinu tvofily Zeny.
Na téchto Skolach studovalo ke sledovanému datu celkem 64 501 osob s Ceskym statnim
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ob&anstvim. V prezenénim studiu bylo zapsano celkem 56 977 studentl, distancni
a kombinovanou formu studia navstévovalo 15 243 osob. [9]

Pramen: Ustav pro informace ve vzd&lavani, CSU

Matefské Skoly Z&kladni Skoly Stfedni Skoly Konzervatore VysSi odborné Skoly
Skoly | déti | skoy | zadi (bi';ﬂzy) cezlizlm Skoly Cezlizm gkoly Sgii::'

Geska republika 4809| 301620| 4133| 816015| 1438| 564326 18| 3535 184 28027
Hiavni mésto Praha 320| 31308 251| 74470 204| 7479 8| 1421 38| 6708
Stredoesky kraj 635 35343 522| 94719 150| 50156 - - 19| 2687
Jihodesky kraj 204| 19658 54| 51273 98| 36165 1 161 17| 2355
Plzefisky kraj 256| 15985 222| 43435 62| 28129 1 199 5[ 127m
Karlovarsky kraj 19| 8346 12| 24670 39| 15703 - - 4 350
Ustecky kraj 326| 23489 284| 70599 16| 44942 1 212 10| 1570
Liberecky kraj 215| 13406 207| 36403 54| 21578 - - 8 712
Kralovéhradecky kraj 201| 16813 268| 45266 84| 31215 - - 1| 1005
Pardubicky kraj 307| 16074 252| 42521 79| 27421 1 230 1| 1542
Vysogina 275| 15427 266 | 43371 72| 283414 - - 14| 149
Jihomoravsky kraj 630 33181 475| 88365 146| 64333 2 533 16| 332
Olomoucky kraj 362| 19504 306| 50699 100| 36379 - - 8| 1204
Zlinsky kraj 309| 17397 256 | 47852 78| 33824 2 285 12| 1238
Moravskoslezsky kraj 470| 35599 458 | 102372 156| 71338 2 494 1| 2479

Tab. 2-4 Skoly podle typu v krajich Ceské republiky ve $kolnim roce 2008/2009 [9]

2.1.9 Vybrané ukazatele Jihomoravského kraje ve srovnani s CR za rok 2008

Dle rozlohy 7 196,5 km? a potem obyvatel pfes 1 151,5 tisic se Jihomoravsky kraj fadi
na &tvrté misto, ve srovnani s ostatnimi kraji Ceské republiky. Zaujima 9,1 % z celkové
rozlohy Ceské republiky a Zije zde 11,0 % obyvatelstva s pramérnym vékem 40,8 let.

Celkova penézni hodnota statkli a sluzeb vytvofena za rok 2008 na uUzemi
Jihomoravského kraje, tedy hruby domaci produkt, zde dosahl 373 500 mil. KE. Na jednoho
obyvatele tedy 326 596 K&, pfi¢emz republikovy pramér v tomto roce &inil 353 701 K&.

Zameéstnanych za rok 2008 bylo 537 tis. osob, coz je 10,7 % z celkového poctu. Miru
ekonomické aktivity tvofilo 57,0 %, tedy o procento méné, nez byl republikovy primér.
Prdmeérna hruba mésiéni mzda vzrostla v CR za rok 2008 na 23 542 K&, v Jihomoravském
kraji na 21 554 K¢.

Pocet volnych pracovnich mist v kraji byl 8 253, tedy 9,1 % . Mira nezaméstnanosti se
pohybovala nepatrné vys, nez byl republikovy primér. V kraji dosahovala hodnota okolo
6,83 % a v republikovém priméru 6,0 %.

Bytova vystavba obsahovala 4 196 zahajenych byt(, 19 401 rozestavénych a 4 553
dokon&enych bytl, kde zahrnula z celkového republikového poctu 9,6 % ze zahajenych,
11,0 %, z rozestavénych a 11, 9 % z dokoncenych bytu.
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Trzby z prdmyslové ¢innosti tvofily za rok 2008 236 918 mil. KE coz je 7,4 %
Z republikového podilu.

Prlimérna mési¢ni mzda dosahla v pramyslovych podnicich €astky 21 914 K&, proti
roku 2007 se zvySila o 2 006 K&, mezi ostatnimi kraji svou vysi sice zaujima az devaté misto,
ovSem relativni meziro¢ni narlist o 10,1 % byl druhy nejvyssi (po HI. m. Praze).

Hodnota exportu z Jihomoravského kraje zustala v roce 2008 na stejné urovni jako v
roce ptedchazejicim (v Ceské republice do$lo k poklesu o 0,4 %) a podilel se na celkovém
exportu z CR 7,1 procenty.

V roce 2008 vyuzilo sluzeb hromadnych ubytovacich zafizeni v Jihomoravském kraji
témér 1,2 miliond hostu.

Celkova nabidka ubytovacich kapacit se v Jihomoravském kraji mezirocné zvysila,
pocet pokoju vzrostl o 4,4 %, poCet nabizenych luzek o 2,9 %. Lizka v8ak byla vyuzivana
pouze na necelych 30 %, vyuziti pokoju v roce 2008 bylo 37 procentni, coz se ale vyrazné
neliSi od pfedchazejicich let. [9]

-22 -



Diplomova prace Bc. Jana Sapakova

2.2 OKRES HODONIN

Okres Hodonin se nachazi na jizni Moravé v Jihovychodni ¢asti jihomoravského kraje
pfi hranici se Slovenskou republikou. Uzemi okresu o celkové rozloze 1 099 km? zaujima
15,3 % rozlohy uzemi Jihomoravského kraje a je charakteristické svym protahlym tvarem ze
zapadu na vychod. Po okresu Znojmo a Brno-venkov patfi k tfetimu nejvétSimu okresu kraje.

ADMINISTRATIVNI ROZDELENiIi OKRESU HODONIN - STAV K 1.1.2008

Priimérny pocet obyvatel obce = 1 817 Primeérna rozloha obce [ha) =1 340

uchnice Mejvétsi. 1. Hodonln = 25 897 Nejv&tsl 1. Hodenin = & 345
2, Vesell nad Maravou = 11 850 2 Vracov = 4 440
3 Kyjov =11 830 3. Bzenec=4034
Mejmerdl 1. Skalka = 171 Nejmendi: 1. Ostravdnky = 163
2. Movy Peddvoroy = 172 2 Karlin = 224
3. Labuty = 183 3 Labuty = 230

Spravni obvod obce
s rozéifenou plsobnosti
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Obr. 2-8 Okres Hodonin — administrativni ¢lenéni [9]

2.21 Geograficka poloha a élenéni

Okres lezi v jihovychodni ¢asti Jihomoravského kraje. V ramci kraje sousedi ze zapadu a
severozapadu s okresy Bfeclav a VySkov. Ze severovychodu ma spolenou hranici s okresy
Kroméfiz a Uherské Hradisté, které jsou soucasti Zlinského kraje. Jizni hranici okresu
tvofi statni hranice se Slovenskem.

Toto Uzemi je charakteristické Elenitym terénem. Severni ¢ast Hodoninska tvofi listnaté
lesy Zdanického lesa a Chfibd, jizni &ast lemuji hfebeny Bilych Karpat, které ziskaly statut
biosférické rezervace UNESCO. Stfedem uzemi prochazi urodny Dolnomoravsky uaval.

Stfedni nadmorska vySka okresu je 263 metr(. NejvySe polozené misto okresu je hora
Cupec v Bilych Karpatech (819 m n. m.), nejnize polozeny bod (159,5 m n.m.) leZi u obce
Mikul€ice, v misté, kde feka Morava opousti Uzemi okresu. [9]
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2.2.2 Spravni ¢lenéni

Administrativné se okres Hodonin &leni na 82 obci a dale pak na 93 ¢asti. Celkem 75
obci ma pouze 1 Cast obce, 7 obci se déli na 2 a vice Casti obce, mésto Kyjov ma dokonce
4 ¢asti obce.

Obce se statutem mésta :

= Bzenec = Straznice

= Dubnany » Veseli nad Moravou
= Hodonin = Vracov

= Kyjov = Zdanice

Obce se statutem méstyse:

= Archlebov = Lipov

= Blatnice pod Svatym Antoninkem = Muténice

= Cejc = Velka nad Veli¢kou

= Cejkovice = Vnorovy

= Dambofice = ZaroSice

= Hroznova Lhota = Zeravice

,’f;’gfj 2:;&;?, celkem | do 199 | 200-499 | 500-999 | 100~ | 2000- | 5000~ | 10000

Anomoravsky 673 119 193 184 95 59 13 10
j

Blansko 116 35 38 24 11 5 1 2

Brno-mésto 1 - - - - - - 1

Brno-venkov 187 33 44 57 28 20 4 1

Breclav 63 - 11 19 19 11 2 1

Hodonin 82 5 16 26 12 18 2 3

Vyskov 80 6 28 32 8 2 3 1

Znojmo 144 40 56 26 17 1 1

Tab. 2-5 Pocet obci v okresech JMK dle poctu obyvatel za rok 2008 [9]

Dale mGzeme zaznamenat vyskyt mikroregionl. Mikroregion je sdruzeni nékolika obci za
uCelem dosazeni spole¢ného cile. Typickym rysem takového svazku je vznik z vlastni
iniciativy, nikoliv pfikazem nadfizeného organu nebo ze zakona.

Spoluprace mezi obcemi se uskuteénuje:

* na zakladé smlouvy uzaviené ke splnéni konkrétniho ukolu

= na zakladé smlouvy o vytvofeni dobrovolného svazku obci podle zakona Ccislo
128/2000 Sb., o obcich

» zakladanim pravnickych osob podle Obchodniho zakoniku dvéma nebo vice obcemi
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Mezi mikroregiony se zapocitavaji jak svazky obci podle zdkona C&islo 128/2000 Sb.,
tak sdruzeni, ktera byla zalozena podle Ob&anského zakoniku (nékteré mikroregiony jsou
stale jesté zaloZeny podle star$iho zakona €. 367/1990 Sb.). [13]

Mikroregiony okresu Hodonin:

e Mikroregion Babi Lom e Mikroregion Ostrozsko
e Mikroregion Bzenecko e Mikroregion Podchfibi

e Mikroregion Hodoninsko e Mikroregion Straznicko
e Mikroregion Hovoransko e Mikroregion Zdanicko

e Mikroregion Mosténka e Mikroregion Podluzi

e Mikroregion Novy dvur e Sdruzeni obci Horfdcko

Mikroregiony okresu Hodonin

Mikraragion Babi lom

Mikraragion Bzenacka

Mikraragian Hodon insko
Il ikroregion Hovoransko

ikraragian kM osténks
ikraragian ko Cwdr
an Ostrazeka
an Padohiibi
FIRT LI S AL
Wikraragion fdanicko
Fegion Podluf
SAruzEn | abicl Harnacko

Obr. 2-9 Mikroregiony okresu Hodonin [13]

Seznam jednotlivych obci v okrese Hodonin je uveden v pfiloze A.

2.2.3 Zivotni prostredi

Z hlediska podnebi lezi okres Hodonin v nejteplej$i a nejsussi oblasti Ceské republiky.
NejteplejSi Cast okresu je reprezentovana stanicemi v obcich Straznice a Hodonin
s prumérnou rocni teplotou 9,4 az 9,5°C. Prevladajici smér vétrd v okrese Hodonin je od
jihovychodu na severozapad. Pfi méfeni vybranych Skodlivych latek v ovzdus$i patfil okres
Hodonin k jednomu z nejvice znecisténych v kraji. Jedna se pfedevdim o oxidy siry ze
spalovani uhli v hodoninské elektrarné.
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Emise (v tunach) Mérné emise (v tunach/km®)
Oxid Oxidy Oxid Oxid Oxidy Oxid
Kraj, okres tuhé [2] Sificity dusiku | uhelnaty | tuhé [2] | sifiCity | dusiku | uhelnaty

(SO2) (NOx) (CO) (SOz) | (NOx) | (CO)
Ceskd republika | 33064,9 | 215894,9 | 155 449,1 | 263 399,7 0,4 2,7 2,0 3,3
Jihomoravsky
kraj 1369,4 41931 3737,9 5202,6 0,2 0,6 0,5 0,7
Blansko 181,8 337,9 322,8 590,0 0,2 0,4 0,4 0,7
Brno-mésto 129,7 197,4 674,0 367,3 0,6 0,9 29 1,6
Brno-venkov 343,0 2424 1001,7 2276,9 0,2 0,2 0,7 1,5
Breclav 96,5 107,2 399,7 450,7 0,1 0,1 0,4 0,4
Hodonin 216,9 2784,8 783,1 388,1 0,2 2,5 0,7 0,4
Vyskov 219,5 101,1 131,5 2455 0,3 0,1 0,2 0,3
Znojmo 181,9 4223 425,1 884,2 0,1 0,3 0,3 0,6

Tab. 2-6 Emise zakladnich znecistujicich latek v roce 2007 [9]

Uzemi okresu Hodonin nalezi jako témé&r cela Morava k povodi feky Moravy, ze kterého
Ize vyclenit tfi diléi povodi fek Moravy, Dyje a Myjavy. Pfi silnych destich dochazi
k rozvodnéni téchto fek a obce v jejich blizkosti jsou ohroZzeny povodnémi. VétSina
povrchovych tok vykazuje mirny az silny stupen znecisténi, v poslednich letech se vSak
jejich kvalita mirné zlepSuje diky vystavbé kanalizaci a Cistiren odpadnich vod i v mensich
obcich. Na uzemi okresu se nachazi nékolik z mala zdroji mineralnich vod jizni Moravy.
V souCasné dobé jsou vSak vyuzivany pouze chlorido-jodidové vody k [é¢ebnym ucelim
napf. v laznich Hodonin.

Na uzemi okresu se nachazi &etna loziska ropy a plynu, jejichz téZba se soustfedi
predevsim na severni okraj iizemi do okoli Zdanic a Uhfic. Vyznamna jsou také loZiska uhli -
lignitu v okoli Hodonina, Dubfian a Sardic. Nesporné jsou také zasoby cihlafskych surovin
v okoli Hodonina, Kyjova a Velké nad Velickou a Stérkopiskll zejména v okoli Vracova,
Bzence a Straznice.

2.2.4 Bilance pudy

Zemeédélska puda tvofi pfiblizné 63 % (z toho 77,4 % zabira orna puda a 11,5 % trvale
zatravnéné porosty) z celkové plochy okresu. Nejkvalitngjsi padni plochy se nachazi v nivé
feky Moravy, v zapadni a severovychodni Casti okresu, kde mohou zemédélci plné vyuzit
vyhodné klimatické, terénni i pGdni podminky. Okres Hodonin se vyznacuje jednou
ha, coz pfedstavuje lesnatost 25,3 % a fadi ho tak na paté misto v zalesnénych plochach
kraje. Vyznamné svym zalesné&nim jsou Chfiby a Zdanicky les na severozapadé uzemi a Bilé
Karpaty na zapadé uzemi.
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z toho v tom
; Zemé- .
Kral, okresy délska orné zahrady, trvalé dé":::gmg;ja lesni | vodni | 235t .
puda puda | ovocné sady | ravni P plochy | plochy | “€"¢ Ostatni
porosty plochy
Jihomoravsky
kraj 429 187 356 662 25292 29 848 290 354 201467 | 15392 14 198 | 59 297
Blansko 40 640 29438 2843 8 359 45631 37 367 698 1305 6 262
Brno-mésto 7 885 5259 2 295 312 15134 6 368 446 2 106 6 214
Brno-venkov 85 144 72 333 5814 5421 64 745 47 315 2949 2812 11668
Breclav 69 754 53 180 4 443 3 306 34 061 17 651 5413 1945 9 052
Hodonin 69 453 53 796 3799 7 944 40 446 27 763 2197 2 513 7 973
Vyskov 47 716 43 643 2 341 1670 39 893 29 928 695 1382 7 888
Znojmo 108 596 99 013 3755 2 836 50 443 35076 2 994 2 135 10 239

Tab. 2-7 Bilance pldy v okresech Jihomoravského kraje [ha] [9]

2.2.5 Stavebnictvi

Bytova vystavba v Okrese Hodonin patfi k nejmenSim v kraji, v po¢tu dokon&enych,
zahajenych i rozestavénych bytl. Z tabulky srovnani je patrné, Ze ve stavebnictvi naopak
dosahuje okres Hodonin na druhou pozici po mésté Brné, a to jak v zakladni stavebni
vyrobé, tak v dodavatelskych stavbach a rekonstrukcich.

. Lo v tom okresy
MEZIOKRESNI SROVNANI .
Kraj celkem Brno- Brno-
2008 Blansko Bfeclav | Hodonin | VySkov | Znojmo
mésto | venkov

f;f;’;na”' ohlaSeni a povoleni 15 256 1373 | 2597 | 4598 | 1320 1708 1413 | 2247
Sg)e”tacn' hodnota staveb (mil. 41804 3437 | 13595 | 8787 | 5889 | 3640 | 2602 | 3854
BYTOVA VYSTAVBA
Dokondené byty 4553 371 1805 | 1110 | 324 274 219 450
Zahajené byty 4196 567 775 | 1265 | 485 335 330 439
Rozestavéné byty” 19 401 2068 | 4476 | 4751 | 3120 | 2144 984 | 1858
STAVEBNICTVi ?
Zakladni stavebni vyroba (mil. K&) 45 324 1074 35263 1726 1637 3100 1314 1210
Stavebni prace provedené podle 68 674 1241 | 57681 | 1743 | 1742 | 3004 | 1454 | 1809
dodavatelskych smluv (mil. K¢&)
Z toho: nova vystavba, 60 907 1037 | 51831 | 1371 | 1104 | 2589 1306 | 1669
rekonstrukce
opravy a drzba 4308 197 | 2555 | 368 636 361 55 136

Tab. 2-8 Vybrané ukazatele z oblasti stavebnictvi 2008 v meziokresovém srovnani [9]

2.2.6 Pramysl

Pocet soukromych podnikatelskych subjektl v okrese Hodonin predstavuje 12,7 %
z celkového poctu podnikateld kraje, obchodnich spolecnosti je zde zastoupeno 8,2 %
z celkového poctu v kraji a akciové spoleCnosti se podili 8,4 %. Mezi nejvétsi firmy patfi
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Kordarna a.s., Velka nad Veli¢kou (textilni primysl), Moravské naftové doly a.s. (t&zba ropy),
Vetropack Moravia Glass (vyroba obalového skla), Jihomoravska armaturka s.r.o. Hodonin
(strojirenstvi), Ploma a.s. (dfevarsky pramysl), Lignum Holz s.r.o. (dfevaisky pramysl),
Sroubarna a.s. Kyjov, Sroubarna a.s. Zdanice (strojirenstvi), Unikov s.r.o. Vracov
(strojirenstvi) a Delimax (potravinarstvi). Velky podil v odvétvové struktufe hospodafstvi
okresu ma i zemédélstvi, kde stale plsobi velka zemédélska druzstva (vétSinou se statusem
a.s.), ktera zameéstnavaji vice nez 100 zaméstnancu. [9]

Investini zoény se v okrese nalézaji v obcich Hodonin, Kyjov, Veseli nad Moravou
a Vracov.

Pramérny evidenéni | Primérna
Pramermy Trzby z pocet zaméstnancu hruba
rimérny y . Cix
Krai . primyslové (fyz. osoby) meésicni
raj, okres pocet . A .
o ¢innosti (v tis. mzda (K&
podnikd . na 1
KE) celkem odnik na fyz.
P osoby)
Ceska republika 8899 3202 314 081 1173618 132 22 599
Jihomoravsky k. 1061 236 917 662 112531 106 20 911
Blansko 97 23942 909 13777 142 20 226
Brno-mésto 393 83 622 759 41612 106 21779
Brno-venkov 162 52 063 266 17455 108 22 513
Breclav 104 21 359 403 11265 108 19 563
Hodonin 165 30972 115 15854 96 19 832
Vyskov 77 16 173 919 7911 103 19 694
Znojmo 63 8 783 291 4658 74 18 183

Tab. 2-9 Primysl — vybrané ukazatele za rok 2008 [9]

2.2.7 Obyvatelstvo

V okrese Hodonin se v roce 2008 narodilo 1 559 a zemrelo 1 558, pfistéhovalo se 1 217
a vystéhovalo 1310 obyvatel. Celkem doSlo k poklesu 0 94 osob.

V roce 2008 Zilo v okrese Hodonin 157 084 osob, z nichz bylo 79 946 Zen (50,89 %).
Pocet obyvatel se proti konci roku 2006 snizil o 207 osob. Primérny vék obyvatel okresu
dosahoval 40,5 roku (38,7 u muz a 42,2 u zen).

v tom okresy
Obyvatelstvo A9 Brno- Brno- . . . .
celkem | Bjansko . Breclav | Hodonin | Vyskov | Znojmo
mesto venkov

Zivé narozeni 13 196 1259 4 490 2470 1181 1559 996 1241
Zemfeli 11 262 1064 3 816 1807 1049 1558 865 1103
Pristéhovali 12 327 1473 9476 5944 1180 1217 1502 1341
Vystéhovali 7 649 1083 8 091 3872 1004 1310 1095 1000
Pocet obyvatel " 1147 146 | 106 248 | 370 592 198 379 | 113479 157 084 88 057 | 113 307

Tab. 2-10 Pfehled poctu obyvatel za rok 2008 v okresech Jihomoravského kraje [9]
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2.2.8 Zaméstnanost a nabidka pracovnich prilezitosti

Zanik, popfipadé ruzné transformace velkych pramyslovych podnikd, které v minulosti
patfily k hlavnim zaméstnavatelim obyvatel okresu Hodonin, se pIné projevily ve vysoké
mife nezaméstnanosti obyvatelstva. Ani vznik pfevazné menSich podnika, at uz
v primyslové nebo zemédélské sféfe, nemél vliv na zlepSeni zaméstnanosti.
Mira registrované nezaméstnanosti ke konci roku 2008 dosahla 10,92 %, z dlouhodobého
hlediska v meziokresnim srovnani je jednou z nejvyssich v Ceské republice. Primérné mzdy

. Uchazedi -
Mira N - Uchazedi v
Krai - . pobirajici Uchazedi v RS
raj, okres nezaméstnanosti Ty S rekvalifikaci s
[%] pfispévek v rekvalifikaci pFispévkem
nezameéstnanosti

Ceska republika 6,38 138 506 2510 999
Jihomoravsky k. 7,20 16 547 219 86
Blansko 6,53 1570 15 12
Brno-mésto 5,75 3876 35 18
Brno-venkov 4,44 2100 40 12
Breclav 6,92 1994 33 8
Hodonin 10,92 3138 34 14
Vyskov 5,19 1118 17 5
Znojmo 10,80 2751 45 17

Tab. 2-11 Mira nezaméstnanosti a dalSi udaje za rok 2008 [9]

2.2.9 Obcanska vybavenost

2.2.9.1 Zdravotnictvi

Zdravotnicka péce je poskytovana ve dvou nemocnicich s témér 800 lGzky a to v obci
Hodonin a Kyjov. V okrese je nékolik zafizeni socialni pé€e s kapacitou vice nez 900 llzek,
nachazi se zde také dva détské domovy. Stav zajiSténosti zdravotni péce je zfejmy
z nasledujici tabulky.

Ambulantni péce Nemocnice
Iékari (pfepocteny lékari (pfepocteny -
. Y o luzka
Kraj, okres pocet) pocet)
na 1000 na 1000 na 1000
celkem celkem celkem
obyvatel obyvatel obyvatel
Ceskd republika 31 494,31 3,020 9 934,64 0,953 63 263 6,066
Jihomoravsky k. 3 651,74 3,193 1443,33 1,262 7 968 6,967
Blansko 259,93 2,452 82,40 0,777 482 4,547
Brno-mésto | 2 070,49 5,601 874,96 2,367 4 359 11,792
Brno-venkov 292,89 1,488 55,30 0,281 342 1,738
Bfeclav 264,63 2,337 82,95 0,733 801 7,074
Hodonin 341,92 2,176 128,22 0,816 789 5,022
VysSkov 193,43 2,203 74,91 0,853 495 5,638
Znojmo 228,45 2,021 144,59 1,279 700 6,194

Tab. 2-12 Zabezpecfena zdravotni péce v okresech JMK k 31.12. 2008 [9]
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2.2.9.2 Skolstvi

Z celkového poctu déti, které navstévovaly jihomoravské matefské Skoly, chodilo vice
jak 48 % déti do 275 zafizeni provozovanych na Uuzemi okrest Brno-mésto a Brno-venkov.
V meziokresnim srovnani se pocet déti ve tfidé pohyboval od 21,7 v okrese Znojmo do
23,1 v okrese Breclav.

Nejhustsi sit' zakladnich Skol v okresech Jihomoravského kraje, s vyjimkou Brna-mésta,
se nachazi v okresech Bfeclav a Hodonin, ve kterych primérné pfipadaji na jednu zakladni
Skolu 1,2 obce, opak s hodnotou 2,3 vykazuji okresy Znojmo a Blansko. V meziokresnim
srovnani se priimérny pocet zakul tvoficich jednu tfidu pohybuje od 18,3 v okrese Znojmo do
19,3 v okrese Brno-mésto. [9]

. : wtom
Jihomaravsky
kraj Blansko Brna- Bima- Bfedsv | Hodonin | “y3kov | Znoimo
mesto venkoy

Materske Skaly v 630 B3 146 129 B4 74 Yo 74
tiicdy 1475 135 441 262 14 2035 130 163
cléti 33183 3068 10062 5934 323 4 435 2830 3530
utiteld (plepoiteny potet) 2575 235 818 444 245 342 224 257
Zakladni #koly 475 21 G4 108 52 ;1) a0 63
tiicdy 4 663 449 1374 YB3 457 B85 376 231
aci 558 365 g 452 26 5439 14 580 91m 12%8 703 9726
utitelé (prepoiteny potet) £ 500 619 1938 1 060 629 9472 520 732
Obory odbamych stfednich Sol™ 107 . . . . . . .
Faci celkem 41 673 37ET 2053 2644 2916 5 %5 2118 4 061
Zaci dennibo studia 40 391 3yar 20 205 2644 2855 5265 2110 4024
Ohary gm némi” 42 4 20 5 5 3 2 3
zaci celkem 17 957 1389 93 1 689 182 1533 1 093 1495
Faci dennibo studia 17 911 1389 & 855 1 659 187 1833 1093 1495

Tab. 2-13 Skoly podle typu v okresech Jihomoravského kraje v roce 2008/2009 [9]

2.2.10 Kultura a sport

VétSina kulturnich a sportovnich zafizeni je soustfedéna ve vétSich méstech,
na venkové jsou prevazné verejné knihovny a fotbalova hristé. V okrese neni zadné stalé
divadlo, kulturni vyZiti nabizi kina, v letnich mésicich i pfirodni amfiteatry. Pro sportovani
jsou k dispozici nejen hristé, koupalisté a bazény, oteviené stadiony, zimni kryty stadion,
ale také velké mnoZstvi Skolnich télocvi¢en s pfistupem vefejnosti.

Stfediskem lidovych tradic je obec Straznice se skanzenem lidové architektury
a kazdoro¢nim mezinarodnim folklornim festivalem. Mésto Kyjov oziva kazdy Ctvrty rok
festivalem lidové kultury Slovacky rok. Je to vrcholna prehlidka lidovych tradic, femesel,
tance a zpévu. Turisticky vyhledavanou atraktivitou pobliz Veseli nad Moravou je vodni cesta
Batlv kanal. Z pamatkovych zén lidové architektury patfi k nejhodnotnéjSim vétrny mlyn
v KuZelové a kamenné stodoly, komory a roubené seniky na Horfiacku. Zidovskou komunitu
pfipominaji hibitovy ve Straznici, Bzenci a Damboficich. Ve vyc¢tu kulturnich zajimavosti ma
své misto hodoninska Galerie vytvarnych uméni se stalou expozici vytvarnych umélcl
Slovacka a pamatky na obdobi napoleonské valky jsou soustfedény v muzeu ve Zdanicich.
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Typickymi jsou pro okres vSudypfitomné vinice a vinné sklepy. Cely vinorody region
je protkan vinafskymi cyklistickymi stezkami se zastavenimi u nejpozoruhodnéjSich
historickych vinnych sklepu v jednotlivych obcich. Mezi nejzajimavé;si patfi historicky soubor
vinnych sklepl Plze.

Bohatou historii okresu dokumentuji cenné archeologické nélezy u Mikul€ic.
Archeologickd expozice na misté vykopavek nabizi obraz velkolepé kultury prvniho
slovanského statniho uUtvaru na nasem uzemi. Stfedovék pfipomina turisticky atraktivni
templafska tvrz s bludistém chodeb v Cejkovicich.

2.3 POZICE OKRESU HODONIN A MEZIOKRESOVE SROVNANI V JMK

V meziokresnim srovnani, vramci Jihomoravského kraje, patfi okres Hodonin
k druhému nejvétsimu okresu, s rozlohou 1 099 km? a podtem registrovanych obyvatel
157 084, Zijicich v 82 obcich nebo jejich ¢astech. Pomér narozenych, zemfelych,
pfistéhovalych a odstéhovanych obyvatel je pfekvapivé vyrovnany.

Z pohledu zaméstnanosti registruji Ufady prace az 15 zajemcl na 1 pracovni pozici
a vySe nezaméstnanosti dosahuje 10,92 %, coz tento okres fadi vyrazné na prvni misto
v ramci kraje. Nezaméstnanost muzl a zen je zde vyrovnana.

V poctu ekonomicky aktivnich subjektl je okres Hodonin na tfetim misté po okresu Brno-
mésto a Brno-venkov. Z ekonomicky aktivnich subjektll prevazuji fyzické osoby nad
spole¢nostmi a druzstvy.

Pocet zadosti o stavebni povoleni je pod okresnim primérem a s po¢tem 1 708 zadosti
fadi okres Hodonin na 4 misto v kraji. Vyrovnanych podill ve stavebnictvi dosahuji zakladni
stavebni vyroby, smluvni dodavky i rekonstrukce. V podilu stavebnich aktivit je okres
Hodonin na druhém misté po okresu Brno-mésto. Stavebni vyroba je nizSim podilem
zastoupena v bytové vystavbé a dosahuje v roce 2008 poctu 2 753 dokoncenych,
zahajenych a rozestavénych bytd. [9]
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v tom okresy

Meziokresni srovnani vybranych Kraj
ukazateli v JMK v roce 2008 celkem |Bjansko | B0~ | BMO- | groiay | Hodonin Vyskov | Znojmo
meésto | venkov
ZAKLADNI UDAJE (k 1. 1. 2008)
Rozloha v km? 7196 863 230 | 1499 | 1038 | 1099 | 876 | 1590
Obce 673 116 1 187 63 82 80 144
Easti obci 912 174 58 230 69 93 118 170
OBYVATELSTVO
Jivé narozeni 13196 | 1259 | 4490 | 2470 | 1181 | 1559 | 996 | 1241
Zemieli 11262 | 1064 | 3816 | 1807 | 1049 | 1558 | 865 | 1103
Pristéhovali 12327 | 1473 | 9476 | 5944 | 1180 | 1217 | 1502 | 1341
Vystéhovali 7 649 1083 8091 3872 1004 1310 1095 | 1000
Pocet obyvatel " 1147 146 | 106 248 | 370592 | 198 379 | 113479 | 157 084 | 88 057 | 113 307
NEZAMESTNANOST (podle MPSV)"
Neumisténi uchazedi o zaméstnani 43063 | 3535 | 12641 | 4839 | 4429 | 8819 | 2452 | 6348
2 toho Zeny 22821 | 1986 | 6782 | 2718 | 2212 | 4384 | 1274 | 3465
Volna pracovni mista 8 253 435 3012 | 2276 458 589 433 1050
7 7 6 4 7 11 5 11
Mira registrované nezaméstnanosti (%)
Uchazeci na 1 volné pracovni misto 5 8 4 2 10 15 6 6
ORGANIZACNi STRUKTURA"
Ekonomické subjekty celkem 276783 | 19754 | 115849 | 40962 | 25918 | 32224 | 18094 | 23 982
z toho: fyzické osoby 212806 | 16188 | 80799 | 33001 | 21453 | 26831 | 14984 | 19550
obchodni spolegnosti 37463 | 1660 | 23565 | 3716 | 2332 | 2841 | 1271 | 2078
drusstva 1904 123 | 1199 | 203 73 9 100 110
STAVEBNi POVOLENI
Stavebni ohlaSeni a povoleni celkem 15256 | 1373 | 2597 | 4598 | 1320 | 1708 | 1413 | 2247
Orientaéni hodnota staveb (mil. K&) 41 804 3437 | 13595 | 8787 5889 3640 2602 | 3854
BYTOVA VYSTAVBA
Dokon&ené byty 4553 371 1805 | 1110 | 324 274 219 | 450
Zahdjené byty 4196 567 775 | 1265 | 485 335 330 | 439
Rozestavéné byty" 19401 | 2068 | 4476 | 4751 | 3120 | 2144 | 984 | 1858
STAVEBNICTVi ?
Zakladni stavebni vyroba (mil. K&) 45 324 1074 | 35263 | 1726 1637 3100 1314 1210
Stavebni prace provedené podle 68674 | 1241 | 57681 | 1743 | 1742 | 3004 | 1454 | 1809
dodavatelskych smluv (mil. K&)
2 toho: nové vystavba, rekonstrukce 60907 | 1037 | 51831 | 1371 | 1104 | 2589 | 1306 | 1669
4 308 197 2555 368 636 361 55 136

opravy a udrzba

Tab. 2-14 Vybrané ukazatele v okresech JMK za rok 2008 [9]
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3 METODY OCENOVANI A FAKTORY, KTERE NA CENY
PUSOBI

Cenu nemovitosti ovliviiuje Fada faktord. Pfi ocefiovani se k nékterym témto ukazatelim
pfihlizi, proto jsou zde uvedeny zakladni ocehovaci metody, jejich naplh a faktory,
které mohou vyslednou cenu ocefované nemovitosti ovlivnit. Tyto faktory pomohou k vybéru
posuzovanych faktort v dalsi ¢asti prace.

3.1 METODY OCENOVANI

3.1.1 Ocenéni obvyklou cenou

.Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud zakon o ocefiovani,
¢. 151/1997 Sbh., nestanovi jiny zplsob oceriovani. Obvykla cena, je cena, kterou by bylo
mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout.
[1] Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvilastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*” [6]

3.1.2 Nakladova metoda

.Nakladovy zplisob vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynalozZit na pofizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.”[1]

3.1.3 Vynosova metoda

,Vynosova hodnota je souctem diskontovanych (oduro¢enych) predpokladanych
budoucich vynosu z jejiho pronajmu. Vynosova hodnota reprezentuje Cisté ekonomicky,
podnikatelsky pohled na viastnictvi nemovitosti jako véci, ktera ma pfinaset vynos. Je dana
velikosti kapitalu, ktery pfi uloZeni na danou urokovou miru (miru kapitalizace) by
v budoucnu umozrioval vyplatit takové castky, které by byly rovny vynosum, jeZ by pfinasela
nemovitost.” [1]

3.1.3.1 Vlivy plsobici na vysi dosazitelného najemného :

,Obec
= velikost a vyznam obce
» (roven vynosu a cen v obci

= pracovni prileZitosti resp. procento nezaméstnanosti v obci
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Céast obce ve které se objekt nachazi

= poloha viiéi centru obce

= sloZeni obyvatelstva ve Ctvrti, v ulici, uroveri kriminality
» hluk nebo klidova zéna, obytna nebo priimyslova zéna
= vybavenost (obchody, Skoly, urady ap.)

Vlastni objekt

= poloha budovy v obci, hluk nebo klidova zéna, obytna nebo primyslova zéna
= sloZeni obyvatel objektu

= spojeni verejnou dopravou, vzdalenost zastavek MHD

= pristup a pfijezd k objektu

» moZnosti parkovani vozidel
Vlastni pronajimany byt

= podlazi v némz se byt nachéazi, vytah

= Kkategorie bytu, jeho vybaveni a stav

= poloha bytu ke svétovym stranam

= prislusenstvi bytu: sklepy, balkon, terasa, lodzZie
= vyhled “[1]

3.1.4 Porovnavaci metoda

sPorovnavaci zplsob vychazi z porovnani prfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji, je jim téZ ocenéni véci odvozenim
Z ceny jiné funkéné souvisejici véci.

Ocenéni provadime porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi,
na zakladé rady hledisek:

» Druhu a ucelu véci,

= Koncepce a technickych parametru,

»  Materialu,

= Kuvality provedeni,

=  Podminek vyroby (kusova, sériova)

» Technického stavu (opotrebeni, stav udrzby, vady),

= Qpravitelnosti,

» Dostupnosti nahradnich dili

» U nemovitosti dale jejich velikost, vyuZitelnost, umisténi a projevy okoli
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U véci movitych je cenové porovnani jednodussi vzhledem k tomu, Ze jsou vyrabény a
prodavany zpravidla sériové, ve vétsim poctu. Existuje rozsahlejsi trh a v dusledku toho jsou
znamy ceny movitych véci tvofi takove, jeZ nejsou predmétem trhu. Movité véci jsou déle
viceméné volné premistitelné, v disledku cehoz se jejich ceny ve velké oblasti prilis nelisi.

Naproti tomu nemovitosti prfemistitelné nejsou, jak vyplyva jiZz zjejich nazvu.
Cena nemovitosti je velmi zavisla na jeji poloze. Vliv polohy na cenu je tfeba tedy vZdy mit
na paméti a pokud je to mozneé, je tfeba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespor
velmi podobnych polohach, pfitom i na jedné ulici s typovymi rodinnymi domy mdzZe byt vliv
okoli takovy, Ze na raznych koncich ulice budou ceny razné.

Dalsi skutecnosti je, Ze stavby zpravidla nejsou totoZné, velmi blizka podobnost bude
zpravidla jen u bytu stejné kategorie a velikosti. | rodinné domy se budou lisit velikosti a
vybavenim. Hodnotit se bude zda ma dim garaz, jeli podsklepeny, jak velky ma pozemek Ci
zahradu nebo jestli stoji samostatné i Fadové. Viiv bude mit i technicky stav domu, potfeba
oprav Ci udrzby.

Je tedy treba pfi porovnavani brat v uvahu, nakolik jsou porovnavané nemovitosti

podobné, jejich odlisnosti pak vyjadrit v cené.”[1]

3.2 NABIDKA A POPTAVKA PO NEMOVITOSTECH

3.21 Trh

Trh pfedstavuje urCity prostor, kde se setkavaji kupujici a prodavajici. Na trhu se
uskute€riuje akt koupé a prodeje, dochazi ke sméné. Trh je systém, ktery urCuje pravidla,
podle kterych kupujici a prodavajici stanovuji své ceny, nabizené a kupované mnozstvi.

3.2.2 Nabidka a poptavka

,Nabidkou rozumime mnoZstvi statku, které jsou firmy ochotny vyrabét a prodavat
vzhledem k jeho trzni cené, a to pfi neménnosti ostatnich podminek, jako jsou vyrobni
néklady a dalsi. ,, [7]

Faktory ovlivriujici zménu nabidky:

=V disledku zmény nakladu

» V dusledku neoCekavané zmény nékterych (napr. pfirodnich) podminek “[4]

.Poptavkou rozumime mnoZzstvi statkl, které jsou kupujici za danou cenu ochotni
koupit. Cim vy$$i je cena poZadovana za uréité zbozi, tim mensi bude mnoZstvi, které si
budou lidé ochotni koupit.” [7]
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Faktory ovliviiujici zmé&nu poptavky:

= Zména dichodu spotrebitele
= Zmény preferenci spotfebitele
= Zmeéna ceny substitutu

= Zména ceny komplementu “ [4]

P

. Q
Obr. 3-1 Graf trzni rovnovahy [7]

,,Realitni trh je heterogenni, muzeme si jej zhruba rozdélit do nasledujicich kategorii
(komodity realitniho trhu):

e Pozemky - Tuto komoditu je tfeba rozdélit na podskupiny, které jsou
charakterizovany podle kone¢ného vyuZiti daného pozemku:

a) - pozemky pro rezidencni vystavbu (individualni vystavba (RD), hromadna
bytova vystavba)

b) - pozemky komercniho vyuZiti (obCanska vybavenost, administrativni centra,
obchodni centra, sklady, vyroba, priimysl)

c) - pozemky pro zemédélskou prvovyrobu

* Rezidenéni nemovitosti - Tato komodita zahrnuje nejSirSi spektrum nemovitosti,
patfi sem rodinné domy (RD), byty, bytové najemni domy (ND), chaty, chalupy a
rekreacni strediska. Jednotlivé skupiny maji sva specifika a zavislosti.

* Komercéni nemovitosti (,mala a velka“ komerce) - Tato komodita realitniho trhu v
sobé obsahuje nékolik skupin ¢lenénych dle svého vyuZiti pro kone¢ného uZivatele.
Patii sem zejména obchodni komplexy byvalych nékupnich center administrativni
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objekty, hotelova zarizeni, najemni domy s nebytovymi prostorami. Velka Komerce je
plné zavisla na ekonomickém prostredi v daném &ase. Do této komodity je moZzné
zahrnout nemovitosti svym vyuZzitim slouzici pro priimyslovou vyrobu ¢i montaz a

objekty slouZici pro skladovani.

Zakladni determinanty ceny rezidenénich nemovitosti

~Faktory ovlivriujici poptavku po rezidenénich nemovitostech

Faktory ovliviiujici nabidku rezidencnich nemovitosti

Lokalita

InZenyrské sité a technicka infrastruktura (jejich dostupnost, pripadné umisténi na
pozemku pfimo ovliviiuje cenu pozemku a rozhoduje o zajmu investora )

Uzemné planovaci dokumentace uréuje moZnost vystavby uréitého druhu

nemovitosti na daném pozemku

Velikost bytu ¢i rodinného domu

— u bytd je to predevsim 2+1 a 2+kk - u RD je to pfedevsim 3+1 a 4+1

pfijmy domacnosti
nezaméstnanost

urokové miry (u hypoték)

demografické faktory (pocet obyvatelstva, formace rodin)

nabidka financovani bydleni
Zivotni styl

dané

prispévky na bydleni

prispévky na stavebni spofeni

nabidka financovéani bydleni

cena préace,

ceny stavebnich material(

ceny komodit

dané,

ceny pozemkKda

bytova politika (socialni bydleni, deregulace)

faze hospodarského cykiu® [5]
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3.3 FAKTORY OVLIVNUJICi CENU NEMOVITOSTi PRO BYDLENI

V této kapitole jsou shrnuty vS§echny doposud zminéné faktory, které by mohly mit vliv

na ceny nemovitosti pro bydleni. Dale jsou vybrany faktory, které dle jejich vlivu, spadaji
do skupin socialnich a environmentalnich faktor. Tedy ty, které ovliviiuji cenu z hlediska
situace obyvatel, dle jejich rozvrstveni, Zivotni urovné a kupni sily a faktory environmentaini,
které jsou zamérfeny na okoli nemovitosti a celkové pfirodni podminky v dané lokalité.

velikost a vyznam obce

uroven vynosUl a cen v obci
pracovni pfileZitosti

poloha vucéi centru obce
slozeni obyvatel ve &tvrti, v ulici
uroven kriminality

vybavenost (obchody, Skoly, ufady
apod.)

poloha budovy v obci

hluk nebo klidova zéna,
obytna nebo primyslova zéna
sloZeni obyvatel objektu
spojeni vefejnou dopravou
vzdalenost zastavek MHD
pfistup a pfijezd k objektu
moznosti parkovani vozidel

podlazi vnémz se byt nachazi,
vytah

kategorie bytu, jeho vybaveni a
stav

poloha bytu ke svétovym stranam

prisluSenstvi bytu: sklepy, balkon,
terasa, lodzie

vyhled

u nemovitosti dale jejich velikost,
vyuzitelnost, umisténi a projevy
okoli
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ceny substitutd

ceny komplementu

ddchody

zména preferenci spotfebitele
naklady vyrobku

zmeéna pfirodnich podminek
pfijmy domacnosti
nezamestnanost

urokové miry (u hypoték)

demografické faktory (pocet
obyvatelstva, formace rodin)

nabidka financovani bydleni
Zivotni styl

dané

pfispévky na bydleni
pfispévky na stavebni spofeni
nabidka financovani bydleni
cena prace

ceny stavebnich materiall
ceny komodit

ceny pozemkl

bytova politika (socialni bydleni,
deregulace)

faze hospodarského cyklu
kvalita ovzdusi

druhy pldy
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3.3.1 Socialni faktory

Ze vSech faktord uvedenych v kapitole 3.3. byly vybrany, ty které odpovidaji svoji strukturou
faktordm socialnim. Z této skupiny faktorl budou vybrany ty faktory, za které jsou na
Ceském statistickém ufadé dostupné informace za kazdou obec okresu Hodonin. Tyto
vybrané faktory pak budou zkoumany podrobnéji a bude posuzovan jejich vliv na ceny
nemovitosti v obcich okresu Hodonin. Shrnuti socialnich faktoru:

= pracovni pfilezZitosti

= sloZeni obyvatelstva ve &tvrti, v ulici,

= yroven kriminality

= vybavenost (obchody, Skoly, ufady ap.)

= slozeni obyvatel objektu

= spojeni vefejnou dopravou, vzdalenost zastavek MHD

= dudchody

= zména preferenci spotfebitele

= pfijmy domacnosti

= nezaméstnanost

= Urokové miry (u hypoték)

= demografické faktory (pocCet obyvatelstva, formace rodin)

= nabidka financovani bydleni

= Zivotni styl

= dané

= pfispévky na bydleni

= pfispévky na stavebni spofeni

= nabidka financovani bydleni

3.3.2 Environmentalni faktory

Environmentalni faktory popisuji celkovy pfirodni charakter krajiny, v okoli dané
nemovitosti. Mohou mit podstatny vliv na ceny nemovitosti pro bydleni, z hlediska pfiznivych
pfirodnich podminek, které ovliviiuji rozhodovani kupujicich, pfi vybéru lokality pro bydleni.

= hluk nebo klidova zéna = obytna nebo priimyslova zéna
= druhy pldy = zména pfirodnich podminek

= kvalita ovzdusi
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3.4 SYSTEMOVE POJETI

K feSeni problému je tfeba pfistupovat ze SirSiho hlediska, vymezit dany problém a
zhodnotit zpusoby FeSeni. Touto metodikou se zabyva publikace ,Systémového pojeti
vybranych obort pro techniky”. [2]

Formulace problému: tento atribut formulujete, co je pro rfeSeni problému

tak i jeho okoli. Problém Ize formulovat takto:

Vytvofit mnozZinu podstatnych veli¢in obsahujici ty prvky struktury objektu a jeho okoli,
které jsou podstatné, jak z hlediska objektu, tak i jeho okoli, které jsou podstatné z hlediska
problému, ktery se na objektu resi.” [2]

»Strukturovanost objektu: systém podstatnych veli¢in 2(Q), vytvari soustavu nékolika
podmnoZzin (Si), které Ize povazovat za dil¢i systémy veli¢in 2(Q), obr. 3-2. Tato soustava je
tvofena na zékladé této uvahy.

VSe co se kolem nas déje, ma prevazné ,pFicinny charakter a ridi se timto
Jednotnym scénarem udalosti“ . Pro kazdy objekt je charakteristické, Ze ma urcité okoll,
tvar (geometrii), a Ze v okoli, zaujima urcitou polohu (topologii). S okolim ma uréité vazby,
pres které se realizuji interakce, které objekt aktivuji a ovliviuji.” [2]

B3 aktivace &2
z okoli Q5D

S6 procesy na Sl
stavy o

T 51 topografie &2,
geomettie L2
30 okeli O[5 OBRJFET © 37 projevy &2
l 55 vlastnosti l
trudeduy G2
S4 ovlivnén Q Sy S8 diislediy
z okoli Q&) projevia

52 vazhy @ k O(@)

Obr. 3-2 Podmnoziny veli¢in Systému veli¢in Z(Q) [2]

Objekt zde predstavuje cena nemovitosti. Faktory, které tuto cenu ovliviiuji jsou
rozdéleny na skupinu socialnich a environmentalnich faktor v pfedchozi kapitole. Z téchto
faktorl jsou vybrany ukazatele a jsou rozdéleny podle toho, zda ovliviiuji cenu pfimo nebo
nepfimo viz obrazek 3-2. Dale budou zkoumany ty, za které byly nalezeny dostupné
informace na Ceském statistickém Gfadu. (zvyraznéné ukazatele)
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Socialni fakto

= Dané N

= Urokové miry

=  Pracovni prilezitosti Nepfimo Environmentalni faktory
= 7 /
beavenost (sluzby) > . Druhy pudy
= Zivotni styl
VIR . Zména pfirodnich
= Spojeni vefejnou NepFimo )
p, podminek
dopravou <+—
N Y . .
= Demografické faktory Pfimo - Kvalita ovzdusi
= Nezaméstnanost - HIuk x klid
=  Ddchody e
. Primyslova zéna
=  Pfijmy domacnosti
~ =\ _Obytna zéna

Obr. 3-3 Rozdéleni faktorl dle jejich plisobeni na cenu nemovitosti

Dale budou zkoumany pouze faktory viz obrazek 3-3, které jsou zobrazeny tu¢né.
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4 PRAKTICKA CAST

V praktické Casti této diplomové prace bude zpracovana databaze byt a databaze
rodinnych dom(. Ztéchto databazi budou vypolteny primérné ceny nemovitosti
za velikostni skupiny obci, na kterych bude posuzovan vliv socidlnich a environmentalnich
faktord. Zakladnim vystupem bude zjisténi, zda maiji vybrané faktory vliv na ceny nemovitosti
a zda je tedy dlvod k dalSimu zkoumani, které by pfispélo k nalezeni divodu rozdilnosti cen
v urcitych oblastech.

4.1 DATABAZE NEMOVITOSTI PRO BYDLENI

Pro posouzeni vlivu faktorll na ceny nemovitosti pro bydleni byla vytvofena databaze
bytd a rodinnych dom( v zadané lokalité, v okrese Hodonin. Z internetového portalu
www.Sreality.cz, kde inzeruje mnoho realitnich kancelafi, byly vybrany inzeraty prodeje 170
bytd a 170 rodinnych domd nachazejicich se v obcich okresu Hodonin. Byly vybirany byty
a domy s rliznou velikosti a v rozliSném technickém stavu, od poloviny roku 2009 do prvniho
Ctvrtleti 2010. Kompletni databaze rodinnych domu i bytl je souc€asti pfiloh prace.

Dale byly tyto nemovitosti roz€lenény podle velikosti obci, ve kterych se nachazely,
na tfi skupiny. Skupiny dle velikosti obci byly dany ocefiovaci vyhlaskou €. 3/2008 Sb. podle
poctu obyvatel k 1.1.2009, a to do velikosti 1 999 obyvatel, do 9 999 obyvatel a do 49 999
obyvatel. Pro pfehlednost jsou v nékterych textech a grafech uvadéna cela €isla do 2 000,
do 10 000 a do 50 000 obyvatel. Dle stavu a vybaveni byly nemovitosti zafazeny do kategorii
podstandard, standard a nadstandard. Ke kazdé databazi vzniklo tedy devét vyslednych
skupin, z nichz kazda obsahuje dostupny po¢et nemovitosti.

= Podstandard

Do této kategorie byly zafazeny nemovitosti v celkové Spatném stavu, s nutnymi dalSimi
investicemi. U bytd je tim mysleno napfiklad umakartové jadro se znamkami plisni, stara
dfevéna okna, pavodni PVC jako podlahy, plechova kuchynska linka, nutnost novych omitek,
rozvodu apod. U rodinnych domu jde o nemovitosti uréené k celkové rekonstrukci.

= Standard

Standardnimi nemovitostmi byly urCeny ty, které Ize obyvat bez nutnych okamzitych
investic a jsou tedy zpUsobilé pro plnohodnotné a pohodiné bydleni. V této kategorii se ¢asto
misi prvky podstandardu i nadstandardu, jde o to, v jakém poméru. U byta jsou to napfiklad
varianty se zdénym bytovym jadrem, ale starymi okny, nebo puvodnim vybavenim,
avSak v zachovalém stavu. Pro domy je jako standard bran duam, ve kterém se da okamzité
bydlet, mize byt z &asti zrekonstruovany nebo puvodni se zachovalymi zafizovacimi
predméty, viditelné udrzovany.
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= Nadstandard

Jako nadstandard byly oznaeny nemovitosti v jednoznatné vyborném stavu,
predevSim novostavby nebo nemovitosti po celkové rekonstrukci. U bytd predevSim
rekonstrukce koupelen, kuchyni, podlahovych krytin, oken a dalSich prvkd. U domu bylo
brano stejné kritérium, tedy novostavba rodinného domu nebo celkova rekonstrukce.

Pfi fazeni do kategorii podstandard, standard a nadstandard bylo u bytd pfihlizeno
pouze ke stavu uvnitf bytu, nebyly hodnoceny Upravy provadéné na fasadé bytového domu
nebo spoleénych prostor.

4.1.1 Databaze byt

Databaze bytl obsahuje byty velikosti 1+kk az 5+1. Pfevazna vétSina bytd meéla velikost
3+1. Informace ziskané z inzerat byly: obec, kde se byt nachazi, poCet mistnosti, celkova
plocha vm? a cena bytu. Dilezité byly také vypovidajici fotografie inzerovaného bytu
z hlediska fazeni do kategorii dle jeho stavu a druhu vybaveni. Byly vybirany pouze
inzeraty obsahujici vSechny tyto informace, aby mohla byt databaze vypovidajici a omezilo
se tak zkresleni vysledkd.

Ve skupiné do 2000 obyvatel bylo nalezeno celkové 14 bytd, ztoho jeden byt
v kategorii podstandard, osm byt( v kategorii standard a pét v nadstandardnim stavu. V této
skupiné se v okrese Hodonin nachazi nejvice obci, 59 z celkovych 82 obci. Jde vétdinou
0 vesnice se zastavbou pfevazné nebo pouze rodinnych domu. Nalezené byty jsou
predevSim byty v rodinnych domech. Z konstrukénich materiall jde tedy pouze o cihlové
a smisené zdivo.

Z obci skupiny do 10 000 obyvatel bylo zafazeno v databazi 43 bytl. V podstandardnim
stavu se nalézalo 7 bytd, ve standardu 21 a v nadstandardu 15 bytd. Do této skupiny byly
vybirany byty z 20 obci z nichZ 5 ma statut mésta. Zde se jednalo o byty v pfevazné nizSich
bytovych domech nebo rodinnych domech, byty ve vicepodlaznich bytovych domech
se vyskytovaly pouze ojedinéle ve vétSich méstech. | v této kategorii pfeviada z 86 % cihlové
zdivo, zbytek se nachazi v panelové vystavbé.

Skupina do 50 000 obyvatel zahrnuje pouze 3 obce. Spada sem i nejvétsi mésto okresu,
mésto Hodonin. Z této oblasti bylo do databaze zahrnuto celkové 113 byt(. Kategorie
podstandard a standard obsahuje kazda 41 bytd a v nadstandardu je 31 bytd. TéméF 70 %
bytl je v panelovych domech, predevsim vyssi zastavby, nejCastéji osmi patrovych bytovych
domu.

Nejvice bytl se z hlediska kategorie nachazelo ve standardnim stavu. Tyto byty jsou
urCeny k okamzitému obyvani a vzhledem ktomu, Ze nejsou v havarijnim stavu ani po
celkové rekonstrukci, je Cisté na novém majiteli, zda bude v tomto stavu byt obyvat nebo
zvoli rekonstrukci, kterou ma moznost provést dle svych predstav. Celkovy pocet bytu
v podstandardu a nadstandardu byl téméf stejny, neda se tedy s urcitosti fict, zda se
vyskytuje v tomto okrese vice podstandardnich nebo nadstandardnich bytu.
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Graf 4-1 Zastoupeni bytl ve skupinach a kategoriich

4.1.2 Pramérna cena nabizenych byt za m?

NejdllezitéjSim vystupem z vytvofenych databazi jsou zjisténé primérné ceny
za m? podlahové plochy prodavanych nemovitosti, v tomto pfipadé byt(i. Byty jsou rozdéleny
do skupin podle poctu obyvatel a dle jejich stavu do uréenych kategorii. Vyslednych 9 cen je
vypodteno aritmetickym primérem. Nejprve je zji$téna cena za m? kazdého bytu, podilem
ceny a plochy bytu, poté jsou tyto ceny v dané skupiné a pfislusné kategorii secteny
a podéleny poc¢tem bytd v tomto souboru, napf. skupina do 2 000 obyvatel v kategorii
podstandard. PodrobnéjSi popis cen (viz kapitola 4.1.3. Statistické zpracovani databaze

bytl).
Velikost Podet | Pogetbytli- | Pocet bytti- | Podetbytt- | Cenazam?- |Cenazam?-| Cenazam?-
obce bytd | Podstandard | Standard | Nadstandard | Podstandard Standard Nadstandard
0-1999 14 8 5 6 531 13 015 17 640
2 000-9 999 43 7 21 15 12 911 16 288 17 027
10 000-49 999 113 41 41 31 18 057 19 316 21757
Celkem 170 49 70 51 K& K& K&

Tab. 4-1 Podty byt( a jejich primérné ceny za m?
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Pramérné ceny byt za m?
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Graf 4-2 Pramérné ceny bytt za m?

4.1.3 Statistické zpracovani databaze bytu

Pro pfehlednost databaze byla provedena struéna statistika ve které byly zjidtény pro
kazdou skupinu bytu, rozdélenych dle podétu obyvatel a stavu danych bytl, zakladni
statistické udaje. Kromé& aritmetického primeéru byla také zjiSténa minimalni a maximalni
cena za m?, stfedni hodnota tedy median a smérodatna odchylka.

Ve skupiné bytl v obcich velikosti do 2 000 obyvatel se v kategorii podstandard nachazi
pouze 1 byt s primérnou cenou 6 531 K&/m?. Kvali nedostatku bytt v této kategorii nebylo
mozno statistické (idaje zpracovat a musela byt pouZita prdimérna cena za m? zji§téna pouze
poctem bytd v obcich s méné nez 2 000 obyvateli, jejichz zastavba je tvofena predevsim
rodinnymi domy. Tato skute¢nost se potvrzuje v databazi rodinnych dom(, kde se v této
skupiné nachazi nejvice nemovitosti.

V kategorii standard je 8 byt s vypoétenou pramérnou cenou 13 015 K&/m? Minimalni
cena v této kategorii je 8 684 K&/m?a maximalni 19 397 K&/m?. Je tedy patrné, Ze rozdil mezi
témito cenami je znacny a cena je ovlivnéna i dal§imi faktory nejen technickym stavem bytu.
Stredni hodnota je 12 457 K&/m?, blizi se tedy aritmetickému praméru.

Jako nadstandardni bylo oznaceno 5 bytovych jednotek u nichz byla zjiSténa priimérna
cena 17 640 K&m?. Jako u predchozi kategorie je i zde velky rozdil mezi minimalni
a maximalni cenou. Nejlevngjsi byt stal 12 115K&/m? a nejdrazsi 22 642 K&/m?.
Stfedni hodnota je zde ale niz$i nez aritmeticky pramér a to 14 744 K&/m?>.

Skupina do 10 000 obyvatel obsahuje 43 bytl. V kategorii podstandard se nachazi
7 ztéchto bytll s prdmérnou cenou 12 911 K&/m?. Nejlevnéjsi byt je zde nabizen uZ od
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5 000 K&/m?, oproti tomu nejdrazsi az za 22 020 K&m?. Median se blizi aritmetickému
prameéru.

Ve standardnim stavu je 21 byt scenou 16288 K&/m? zjisténou aritmetickym
primérem, pfi¢emZ minimalni cena v této kategorii byla 13 281 K&m? a maximalni cena
23 455 K&/m?. Stfedni hodnota je lehce vy$si neZ primérna cena.

Nadstandard je vtéto kategorii zastoupen 15 byty s primérnou cenou 17 027 K&/m?.
Minimum je zde 10 000 K&m? a maximum 20 690 K&/m?. Median se blizi aritmetickému
pruméru.

Z obci s 10 000 az 50 000 obyvateli je v databazi zastoupeno 113 bytl. Ceny v téchto
vétSich obcich se uz tolik neméni v zavislosti na kategorii bytu. Rozptyl téchto cen je celkem
maly. V kategorii podstandard je 41 bytovych jednotek s primérnou cenou za m? 18 057 Kg&.
Minimalni cena je 12 687 K&/m? a maximalni cena 25 000 K&/m?.

Ve standardu je stejny pocet bytl jako v kategorii podstandardu, tedy 41 bytovych

14 063 K&/m? a nejvy$si cena vystoupala az na 30 000 K&/m?.

V kategorii nadstandard je 31 bytovych jednotek s primérnou cenou 21 757 K¢ za
m2.Minimalni cena je 13 529 K&/m? a maximum je v této kategorii nejvy$si a to 35 000 K&/m?.

Obce do 1 999 Pocet byt | Aritmeticky primér Min Max Median | Smérodatna odchylka

Ké/m? Ké&/m? Ké/m? Ké&/m? Ké/m?
Podstandard 1 6 531 6 531 6 531 6 531 0

Standard 8 13015 8 684 19 397 12 457 3000
Nadstandard 5 17 640 12115 22 642 14 744 4020

Obce 2 000-9 999 | Pocet bytu | Aritmeticky pramér Min Max Median | Smérodatna odchylka
Ké/m? Ké&/m? Ké/m? Ké&/m? Ké/m?
Podstandard 7 12 911 5000 22 020 12 535 4919
Standard 21 16 288 13 281 23 455 17 059 2535
Nadstandard 15 17 027 10 000 20 690 16 667 3415

Obce 10 000- 49 999 | Pocet byt | Aritmeticky primér Min Max Median | Smérodatna odchylka
Ké/m? Ké/m? Ké/m? Ké/m? Ké/m?
Podstandard 41 18 057 12 687 25 000 17 740 2810
Standard 41 19 316 14 063 30 000 18 571 3235
Nadstandard 31 21 757 13 529 35 000 21096 4010

Tab. 4-2 Statistické zpracovani databaze byt v okrese Hodonin

V jednotlivych skupinach, rozdélenych podle velikosti obci, se projevil postupny rust
prumérnych cen zavisly na kategorii bytl, cena za podstandard byla ve skupinach vzdy

patrny vétsi rozdily mezi kategoriemi v primé&rné cené byttl o cca 4 500 az 6 500 K&/m?.
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Tyto rozdily se s velikosti obci zmensuji a ve skupiné do 50 000 obyvatel &inni jen
cca 1000 az 2 000 K&/m?. Z toho vyplyva, Ze ve vétsich obcich je mozné zaplatit za byt
v podstandardu téméF stejnou cenu jako za nadstandardné vybaveny byt.

4.1.4 Databaze rodinnych domu

Databaze rodinnych domul obsahuje rtizné velikosti dom( od 1+1 az po dvougeneraéni
domy 8+2. Zinzeratl byla vzdy zjiSténa obec, kde se rodinny dim nachazi, pocet pokoju,
cena, zastavéna plocha, uzitna plocha a celkova vyméra pozemku. Dle popisu a fotografii byl
uréen stav nemovitosti.

S rozméry inzerovanych domud byl velky problém z hlediska zpracovani a presnosti
inzeratd. U nékterych domd byly uvadény vSechny rozméry, tedy zastavéna plocha, uzitna
plocha i celkova plocha pozemku. Ve vétSiné pfipadl byly ale udaje vyplnény Spatné a jiz
z prohlédnuti inzeratu bylo jasné, Ze plochy neodpovidaji skuteénosti. Casto se vyskytovaly
inzeraty, kde byly napsany vSechny Udaje stejné (zastavéna plocha, uzitna plocha i celkova
plocha pozemku), i kdyz bylo z fotografii jasné patrné, ze dim ma vétSi pozemek nez
zastavénou plochu. Z divodu nedostatku nabizenych nemovitosti v nékterych oblastech
musely byt do databaze zafazeny i inzeraty u kterych byly nékteré informace nejasné.

Dale byly rodinné domy rozdéleny, stejné jako byty, do skupin podle pocCtu obyvatel,
kde se diim nachazel, do 1 999, do 9 999 a do 49 999 (dale je pro pfehlednost pouzivano do
2000 do 10000 a do 50 000) obyvatel a podle jejich stavu do kategorii podstandard,
standard a nadstandard. U rodinnych domu bylo pfihlizeno k celkovému stavu domu, ale ve
spornych pfipadech byl bran ohled pfedevsim na vnitfni prostory.

V obcich do 2 000 obyvatel se nachazeji hlavné rodinné domy. Tato skupina je tedy
v této databazi nejpocCetnéjSi a obsahuje 90 doml, zatimco v databazi bytu byla skupinou
s nejmensSim poctem nemovitosti. Do kategorie podstandardu bylo zafazeno 17 domdu.
Nejvétsi pocet, tedy 59 doml, byl ve standardnim stavu a 14 domu spadalo dle svého stavu
do nadstandardu. Nejvice domu ve skupiné do 2 000 obyvatel bylo velikosti 3+1 a primérna
zastavéna plocha domil v této skupiné byla 286 m?, dle tidajl z inzeratd.

Skupina od 2 000 do 10 000 obyvatel obsahuje 55 dom(. V téchto oblastech je stale
pfevazné zastavba rodinnych domd, ale vyskytuji se zde uz i nizSi bytové domy.
Nejvétsi pocet domul bylo opét v kategorii standardu, do které nalezi 33 téchto nemovitosti.
V podstandardnim stavu bylo 9 domu a v nadstandardnim stavu 13 domu. Nejvice bytd bylo
velikosti 4+1 a byl zde i Cast&jSi vyskyt dvougeneracnich domd. Primeérna zastavéna plocha
byla okolo 260 m?.

V obcich velikosti od 10 000 do 50 000 obyvatel bylo nalezeno 25 rodinnych domd,
pficemz pouze jeden byl v podstandardnim stavu. Kategorie standardniho stavu obsahuje
12 domU a stejné tak i kategorie nadstandard. Tato skupina je zastoupena pouze tfemi
nejvétsSimi mésty okresu Hodonin. Nejvice domu bylo velikosti 4+1 a témér 40 % domu bylo
dvougeneraéniho typu. Primérna zastavéna plocha byla okolo 180 m?.
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Dle kategorie byla v celé databazi nejvice zastoupena kategorie standardniho stavu
rodinnych domd. Na druhém misté se umistila nadstandardni a na poslednim podstandardni
kategorie. Celkové je tedy patrné, Zze v okrese Hodonin pfevladaji nabizené rodinné domy
v dobrém stavu.

Pocty rodinnych domi
59
-

60+

507/
a /
(14 40 33
3 0 17
g 20,/ 12 14 13 12

107/ 1

0 T T 1

Podstandard Standard Nadstandard
‘ O Do 2 000 obyvatel O Do 10 000 obyvatel 0 Do 50 000 obyvatel ‘

Graf 4-3 Zastoupeni domu ve skupinach a kategoriich

4.1.5 Priumérna cena nabizenych rodinnych domu

Databaze rodinnych dom( byla vytvofena za ucelem zjisténi primérné ceny rodinnych
dom v obcich okresu Hodonin. Za kazdou skupinu dle velikosti obci (do 2 000, do 10 000
a do 50 000 obyvatel) byly zjistény tfi primérné ceny, dle stavu rodinnych domu za kategorii
podstandard, standard a nadstandard. Vysledné bylo zjisténo 9 primérnych cen. Kazda
cena byla spocCitana aritmetickym prdmérem, tedy primérna cena za nemovitost.
V inzeratech rodinnych domd nebyl uveden obestavény prostor, proto nemohla byt spoctena
cena za m°, ale pouze primérna cena za nemovitost. Tyto prdmérné ceny jsou podrobnéji
popsany v dalsi kapitole (viz 4.1.6. Statistické zpracovani databaze rodinnych domu).

Velikost obce Po(:eot Pocet domu - Pocet domu Pocet domU - Cena - Cena - Cena -
doma Podstandard - Standard Nadstandard Podstandard Standard Nadstandard
0-1999 90 17 59 14 520 059 1252 209 2290 000
2 000- 9 999 55 9 33 13 701 889 1563 242 2770538
10 000-49999 ( 25 1 12 12 1 050 000 1936 417 3134750
Celkem 170 27 104 39 K& K& K&

Tab. 4-3 Pocty rodinnych dom a jejich primérné ceny
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Graf 4-4 Primérné ceny rodinnych domu

4.1.6 Statistické zpracovani databaze rodinnych domu

Stejné jako pro databazi bytd, byly i pro databazi rodinnych domu zjistény zakladni
statistické udaje. Pro kazdou skupinu a kni pfisluSsnou kategorii domu byla zjiSténa
minimalni a maximalni cena za nemovitost, stfedni hodnota (Median) a smérodatna
odchylka.

V obcich do 2 000 obyvatel se v kategorii podstandardu nachazi 17 rodinnych domd,
primérna cena za nemovitost (RD) v podstandardnim stavu je 520 059 K¢&. Minimalni cena,
za kterou byl dim v této kategorii nabizen byla, 269 000 K& a maximalni pozadovana cena
byla 1 040 000 K¢&. Stfedni hodnota je niz§i néz aritmeticky priimér.

Do kategorie standard bylo zaclenéno 59 rodinnych domd. Primérna cena za dum ve
standardnim stavu byla ve skupiné do 2 000 obyvatel 1252 209 K¢, nejlevnéjsi dum byl
nabizen za 295 000 K¢ a nejdrazsi za 2 650 000 K¢&. Stfedni hodnota je pfiblizné stejna jako
aritmeticky pramér.

Ve vyborném stavu se nachazelo 14 vybranych nemovitosti (RD) s primérnou cenou
2 290 000 K& Minimum pozadované za nadstandardni nemovitost bylo 1450 000 K¢
a maximum 3490 000 K&. Stfedni hodnota byla o trochu nizSi néz primérna cena za
nemovitost (RD).

Ve velikosti obci od 2 000 az 10 000 obyvatel bylo celkové nalezeno 55 domd,
nabizenych k prodeji, ztoho 9 nemovitosti bylo v podstandardnim stavu, tedy urenych

za kterou byl diim v této kategorii nabizen, je 290 000 K¢ a nejvyssi cena je 1 219 000 K¢&.
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V uzivatelsky dobrém, tedy standardnim stavu, se nachazelo 33 domu s prumérnou
cenou 1 563 242 KE. Minimalni hodnota nabizeného domu zde byla 650 000 K& a maximalni
2900000 K¢&. Stfredni hodnota byla opét téméf stejna jako priamérna cena.
Do nadstandardniho stavu bylo vybrano 13 dom( se zjiSténou priimérnou cenou
2770 538 KE&. Minimalni cena za prodavany dum byla 1650 000 K& a maximalni cena
4 300 000 K¢.

Ve tfech nejvétSich méstech okresu Hodonin, ve Veseli nad Moravou, Kyjové
a Hodoning, tedy ve skupiné s po¢tem obyvatel od 10 000 do 50 000, bylo vybrano v dobé
tvorby databaze 25 rodinnych domu, z nichz pouze jeden byl oznacen jako podstandard
s priimérnou cenou 1 050 000 K& za nemovitost.

Stejny pocet nemovitosti obsahuji kategorie standard a nadstandard. V kazdé je
zastoupeno 12 nemovitosti. Primérna cena u standardu je 1936 417 K& s minimalni
hodnotou 710 000 KE a maximem 3500000 K& U nadstandardu je primérna cena
podstatné vysSi, a to 3134 750 KE s minimalni pozadovanou cenou za nemovitost
1550 000 KE a maximalni 4 719 000 K&, coz je zaroven i nejvysSi zjisténa cena za
nemovitost v celé databazi rodinnych domu.

Obce do 1 999 Pocet domu | Aritmeticky primér Min Max Median | Smérodatna odchylka
Ké/dim Ké/dim | Ké/dim | Ké/dim Ké/dim
Podstandard 17 520 059 269 000 | 1040000 | 450000 207 074
Standard 59 1252 209 295 000 |2 650000 | 1200 000 541 368
Nadstandard 14 2 290 000 1450 000 | 3490 000 | 2 215 000 619 216
Obce 2000 -9999 | Pocet domu | Aritmeticky primeér Min Max Median | Smérodatna odchylka
Ké/dim Ké/dim | Ké/dim | Ké/dim Ké/dim
Podstandard 9 701 889 290 000 | 1219000 | 690 000 300 432
Standard 33 1563 242 650 000 | 2900 000 | 1 550 000 512 026
Nadstandard 13 2 770 538 1 650 000 | 4 300 000 | 2 700 000 795 524
Obce 10 000 - 49 999 | Pocet domu | Aritmeticky primeér Min Max Median | Smérodatna odchylka
Ké/dim Ké/dim | Ké/dim | Ké/dim Ké/dim
Podstandard 1 1050 000 1 050 000 | 1 050 000 | 1 050 000 0
Standard 12 1936 417 710 000 | 3500000 | 1837500 764 047
Nadstandard 12 3134 750 1550 000 | 4 719 000 | 2 989 000 1062 368

Tab. 4-4 Statistické zpracovani databaze byt v okrese Hodonin

Ze zpracované databaze rodinnych dom( je patrné, Zze cena za rodinné domy roste
s velikosti sidla. Nejvétsi pocet nabizenych dom( k prodeji je v menSich obcich, kde také
jejich cena nedosahuje vySe ceny poZadované v obcich s vétSim poc¢tem obyvatel. Nejvice
domu, stejné jako u databaze bytl, se nachazi ve stavu zpUsobilém k uzivani, tedy ve
standardu. Ve skupinach dle velikosti obci nejsou patrny zadné nepravidelné rozdily mezi
kategoriemi podstandardu, standardu a nadstandardu. Cena se postupné& zvySuje zhruba
ve stejnych intervalech. Mezi obcemi do 2000 a do 10 000 obyvatel jsou rozdily mezi
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kategoriemi okolo 180 000 — 480 000 K& a mezi obcemi do 10 000 a 50 000 obyvatel jsou
rozdily 350 000 — 370 000 K& za nemovitost.

4.2 POSUZOVANE FAKTORY NA CENY NEMOVITOSTI

Cilem prace je porovnani cen nemovitosti z vypracovanych databazi s faktory, které tyto
ceny mohou ovliviiovat. Potfebné informace o jednotlivych faktorech byly nalezeny na
Ceském statistickém uradu (dale jen CSU). Bylo nutné mit &iselné udaje vybranych faktor
za kazdou obec, aby mohly byt porovnany vlivy téchto ukazatell na ceny danych
nemovitosti. Na zakladé srovnani se zjisti vliv faktord na ceny nemovitosti ve vybrané
lokalité, tedy posuzované skupiné, dle velikosti obci. Dostupné informace byly zpracovany za
rok 2008. Jednotlivé faktory byly vybrany tak, aby jejich udaje vypovidaly o socialnim
a environmentalnim stavu dané lokality. Z CSU byly vybrany tyto faktory k porovnani :

e Prumérny vék obyvatel e Pocet podnikatelskych subjektl
e Podil po¢tu obyvatel do 14 let o Koeficient ekologické stability
o Podil po¢tu obyvatel 15 — 64 let e Podil lesnich pozemkl z celkové

e Podil poétu obyvatel 65 let a vice vymery

e Podil zastavénych a ostatnich

e Pfirozeny pfirGstek T
ploch z celkové vyméry

e Saldo migrace . L .
e Pocet dokonCenych byta
e Hustota zalidnéni

e Registrovana mira
nezameéstnanosti

Faktory byly roz&lenény dle typu do 3 skupin :
e Socialni faktory
e Environmentalni faktory

e Rozvoj bydleni
421 Popis faktoru dle CSU
4.2.1.1 Socialni faktory
Primérny vék
.Primérny vék obyvatelstva je pocitan jako aritmeticky priamér véku vsech Zijicich

jedincth v dané populaci k okamziku vypoctu. Séitani lidu, doma a bytu pocita primérny vék
pouze za soubor osob se zjisténym vékem.* [9]
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Podil obyvatel do 14 let

~Jedna se o podil poétu obyvatel podle véku na celkovém pocétu obyvatel tzemi.
V Citateli podilu je pocet obyvatel tuzemi, ktefi nedosahli véku 15 let, ve jmenovateli pak
hodnota celkového poctu obyvatel. Ukazatel je udavan v procentech.”[9]

Podil obyvatel ve véku 15 - 65 let

.~Jedna se o podil po¢tu osob ve véku 15 az 64 let na celkovém poctu obyvatel tzemi.
Stanovenym obdobim je zpravidla kalendarni rok. Ukazatel je udavan v procentech.”[9]

podil obyvatel nad 65 let

~Jedna se o podil poctu obyvatel podle véku na celkovém poctu obyvatel tGzemi.
V éCitateli podilu je pocCet obyvatel tuzemi, kteri dosahli véku 65 let nebo vysSiho, ve
Jjmenovateli pak hodnota celkového poctu obyvatel. Ukazatel je udavan v procentech.”[9]

Saldo migrace

.Prirastek stéhovanim (migracni saldo) je rozdilem poctu pfistéhovalych a
vystéhovalych osob za stejné obdobi v daném tzemi. V souvislosti se zplisobem vypoctu
tohoto ukazatele mizeme konstatovat, Ze dosahuje-li vysledek kladnych hodnot, Gzemi
migracné ziskava a pocet pristéhovalych je vy3Si neZ pocet vystéhovalych ze sledovaného
tuzemi. Naopak je-li vysledna hodnota zaporna, pocet pfistéhovalych je niZsi nez pocet
vystéhovalych osob a sledované tzemi migraéné ztraci.

Pocet pfistéhovalych vyjadfuje absolutni pocet pripadl pfistéhovani na tzemi obce
(zména zemé trvalého pobytu, u cizincl i dlouhodobého pobytu, bez zfetele na statni
obcanstvi) a podobné pocet vystéhovalych vyjadiuje absolutni pocet pripadt vystéhovani z
tuzemi obce.“[9]

Prirozeny pfrirastek

.Prirozeny prirtstek je rozdilem poctu Zivé narozenych déti a poctu zemrelych obyvatel
za stejné obdobi a na stejném tuzemi. Dosahuje-li ukazatel kladnych hodnot, pfevySuje pocet
Zivé narozenych déti pocet zemrielych osob, a naopak je-li pocet zemrielych vétsi nez pocet
Zivé narozenych déti, je vysledna hodnota tohoto ukazatele zaporna.

Podet Zivé narozenych udava podet téchto déti, o jejichz narozeni obdrzel Cesky
statisticky arad od zpravodajské jednotky (zdravotnického zarizeni a matriky) statistické
hlaseni o narozeni. PoCet zemfelych udava pocet zemielych osob, o jejichZz amrti obdrzZel
Cesky statisticky Urad od zpravodajské jednotky (matriky) statistické hlé$eni o umrti.”[9]

Hustota zalidnéni

.Ukazatel sleduje prumérny pocet obyvatel bydlicich na daném uzemi, vyjadfuje
prumérny pocet obyvatel na jednotku plochy v daném regionu a roce.
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Hustota obyvatelstva pfimo souvisi mimo jiné s mirou urbanizace regionu a s
efektivnosti dopravni obsluznosti.” [9]

Registrovana mira nezaméstnanosti

.Mira registrované nezaméstnanosti vyjadfuje podil poctu nezaméstnanych
registrovanych arady prace na disponibilni pracovni sile (v procentech), kde Citatel a
jmenovatel  jsou  ukazatele  konstruované podle  nasledujicich  algoritmi

Citatel : podet tzv. dosazitelnych neumisténych uchazeéti o zaméstnani (v&. obéant CR a
obc¢ani EU, jsou to evidovani nezaméstnani ke konci obdobi, ktefi mohou ihned nastoupit do
zaméstnani.

Jmenovatel : pro vétsi uzemni jednotky (okresy, kraje, oblasti, atd.) je tvoren tzv. pracovni
silou, tj. poétem zaméstnanych z VSPS + podétem zaméstnanych ob&anii EU + pocétem
pracujicich cizincu ze tretich zemi s platnym povolenim k zaméstnani Ci Zivnostenskym
opravnénim + poctem dosazitelnych neumisténych uchazec¢li o zaméstnani (vée klouzavy
ro¢ni pramér).

Pro men$i Gzemni jednotky (obce, spravni obvody obci s rozSifenou
pusobnosti, atd.) se z duvodu nedostupnosti dat o zaméstnanych pocita na zakladé
ekonomicky aktivniho obyvatelstva zjisténého pri poslednim scéitani lidu, domd a bytd.

Mezi ekonomicky aktivni s trvalym pobytem (bez ohledu na statni obcCanstvi) nebo
dlouhodobym pobytem (tj. cizinci s pfechodnym pobytem na tzemi Ceské republiky s
pobytem presahujicim 90 dnui) patfi osoby, které se pri S¢itani lidu, domd a bytt oznacily za:

e zaméstnané osoby, zaméstnavatele nebo samostatné ¢inné,

e pracujici duchodce, pracujici studenty nebo pracujici uéné,

e Zeny na materské dovolené,

e 0soby v zakladni, nahradni nebo civilni vojenské sluzbé,

e 0soby ve vazbé nebo ve vykonu trestu,

e nezaméstnané osoby.

Mira nezaméstnanosti predstavuje jeden ze stéZejnich indikator( socialniho klimatu v
dané oblasti, ktery souvisi s celkovou ekonomickou urovni i se strukturou obyvatel. Tento
ukazatel se vyznacuje vyraznou dynamikou v kratkém cCasovém obdobi a podstatnymi
uzemnimi rozdily na mikroregionalni urovni. Pfi minimalni nezaméstnanosti je maximalné

vyuZit potencial pracovnich sil, rostou dariové vynosy a minimalizuji se statem vynakladané
prostfedky na podporu a dorovnavani prijmu na droveri Zivotniho minima.*“ [9]
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Pocet podnikatelskych subjekti

.Pocet ekonomickych subjekti (viz § 2, odst. 7 zakona ¢&. 89/1995 Sb., o statni
statistické sluzbé) v Registru ekonomickych subjektl evidovanych k pfislusSnému datu a
mistu.”[9]

4.2.1.2 Environmentalni faktory
Koeficient ekologické stability

.Podil ekologicky pfiznivych ploch a ploch, které zatézZuji Zivotni prostiedi.
Pocita se jako pomér druhti pozemkt (chmelnice + vinice + zahrady + ovocné sady + trvalé

travni porosty + pastviny + lesni ptda + vodni plochy) / (orna pida + zastavéné plochy +
ostatni plochy)

Ukazatel vyjadfuje pomér ekologicky pozitivné vyuZivanych ploch k ekologicky
negativné vyuzivanym.

Mezi pozitivhé vyuzivané plochy patfi:

lesy, sady, zahrady, vinice, chmelnice, louky a pastviny a vodni plochy,

Z ostatnich ploch se jedna o plochy zelené, sportovisté a rekreacni plochy, hrbitovy, urnové
haje, plantaze dfevin, kulturni a osvétoveé plochy.

Mezi negativné vyuzivané plochy patfi:

orna puda, zastavéné plochy,

z ostatnich ploch pak dopravni plochy (silnice, Zeleznice, ostatni komunikace), dobyvaci
prostor, manipulacni prostor, skladky, neplodna pida.“[9]

Hlavnim ddvodem, pro€ byl tento ukazatel do hodnoceni zafazen je skuteCnost, Ze
souhrnné& charakterizuje krajinny typ z pohledu vyuziti pozemkd. Cim vy$$i hodnota indexu

ekologicke stability krajiny, tim pozitivnéjsi situace pro danou obec.
Podil lesnich pozemk z celkové vyméry

.Ukazatel je dan podilem vyméry lesni pidy v daném tzemi a celkové vyméry tzemi.
Ukazatel je udavan v procentech.

V tomto ukazateli je zahrnuta: porostni puda, tj. plda vyuZivana pfimo k lesni produkci,
skute¢né zalesnéna nebo je dolasné odlesnéna s umyslem opétovné obnovy lesniho
porostu, bezlesi, tj. docasné odlesnéna <¢&ast lesni pady, slouzZici provozu lesniho
hospodarstvi neprimo (plocha lesnich $kolek, lesnich skladu, mékké lesni cesty, priuseky
vSech druhd, presahuji-li Sitku 4 m, apod.), odriaté pozemky zemédélskému pudnimu fondu
pfidélené lesnimu hospodarstvi k zalesnéni, ale dosud nezalesnéné, pozemky nad horni
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hranici stromové vegetace, s vyjimkou zastavénych pozemkl (vysokohorské chaty, lyZzarské
vleky a jina tcelova zafizeni).” [9]

Podil zastavénych a ostatnich ploch z celkové vyméry

.Ukazatel je dan podilem souctu vymér zastavénych ploch a ostatnich ploch v daném
tuzemi a celkové vyméry uzemi. Ukazatel je udavan v procentech.”[9]

4.2.1.3 Rozvoj bydleni
Pocet dokonéenych bytu

,Za dokonéené byty se povaZzuji byty, jejichZ vystavba byla ve sledovaném obdobi v
budovach pro bydleni, novych i stavajicich dokoncena, tj. na které vydana kolaudacni
rozhodnuti nabyla pravni moci. Jde o byty v nové vystavbé, nastavbé, pfistavbé, resp.
prestavbé, dokonené modernizaci a rekonstrukci.

Ukazatel udava dlouhodoby stav bytové vystavby v regionu a poskytuje informaci o
komplexu ekonomickych, geografickych, investicnich a socialnich podminek pro rozvoj
bytové vystavby.“[9]

4.3 VYBRANE FAKTORY V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCI

Okres Hodonin ma 82 obci. Za kazdou obec jsou dostupné &iselné udaje z CSU za rok
2008 pro vybrané faktory z oblasti socidlni a environmentalni. Tyto faktory byly nejprve
zpracovany pro menSi velikostni skupiny obci, nez tomu bude u porovnavani s cenami
nemovitosti. Tyto rozmezi byly ur€eny dle poc¢tu obyvatel a také dle poctu obci vyskytujicich
se v daném intervalu. Z pocatku byly obce rozdélovany po 500 obyvatelich, ale tento interval
se postupné rozSifoval s ubyvajicim poétem obci v danych velikostnich skupinach.
Tento prehled byl vytvofen z dldvodu prehlednosti zmén a vykyvl jednotlivych faktord
v zavislosti na velikosti sidla. Kazdy faktor byl pro svoji velikostni skupinu vypocten
aritmetickym primérem a pro prehlednost zobrazen v grafu spolec¢né s typové stejnymi
faktory dané skupiny.

Hodnoty v grafu vyjadfuji pramérnou hodnotu daného ukazatele v ur€ité velikostni
skupiné, napf. hodnoty u kategorie 500 zobrazuji primérnou hodnotu ukazatele v obcich
velikosti 0 - 500 obyvatel, vypoétenou aritmetickym primérem za vSechny obce v daném
intervalu. Spojnice téchto hodnot je vlozena pouze kvili pfehlednosti, neni grafickou
zavislosti velikosti obce a hodnoty ukazatele. Neni tedy mozné odecist z grafu hodnoty
ukazateld mezi danymi intervaly.

4.3.1 Socialni faktory

Socialni faktory zastupuji v porovnani lidskou slozku. Jedna se zejména o zjisténi,
zda se méni podil obyvatel rGzného véku, praimérny vék obyvatel, hustota zalidnéni, pocet
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pristéhovalych a vystéhovalych v zavislosti na rostouci velikosti obci. Dale je zde posouzena
mira nezaméstnanosti, ktera ovliviiuje celkovy stav oblasti, s hlediska socialni situace
pramérné mzdy, ktera ovSem neni dostupna v potfebné mife podrobnosti, nemuze byt tedy
posouzena.

Cast téchto faktord je ze sociologického hlediska nazyvana demografickymi faktory.
.Demografie je véda zabyvajici se otazkami reprodukce lidskych populaci. Demografickymi
charakteristikami tedy jsou takové jevy a procesy jako napr. plodnost, porodnost, umrtnost,
pfirozeny pfirastek, mira zalidnéni oblasti, migrace, podily pohlavi a urcitych vékovych
kategorii na celkové populaci apod.“[3]

V tabulce 4.1. jsou zpracovany Uudaje za ¢&ast socialnich faktor(, tzv. Cast
demografickou. Jsou zde primérné hodnoty dle velikosti obci, které jsou dale znazornény
v grafu, aby bylo patrné zda se méni v zavislosti s rostouci velikosti obci &i nikoli.

OE;f;tel OE;\E:;I Pocet OE;\?;LI Pramémy | Lidé do | Lidé 15 | 119 85 | prirozeny | Saido | Hustota
od do obci primér vék 14 let | - 64 let et priristek | migrace zalidnéni
pocet % roku % % % % % Obyvatel/Ha

0 500 21 319,7 41,0 14,3% | 68,7% | 16,9% -0,2% 1,1% 0,75
500 1000 26 743,5 40,8 14,3% | 69,9% | 15,9% -0,2% 0,5% 0,97
1000 1500 9 1181,0 39,9 14,7% | 70,4% | 14,9% 0,2% 0,5% 1,05
1500 2000 2 1833,0 39,3 14,4% | 72,0% | 13,6% 0,1% -0,2% 1,29
2000 2500 7 22251 40,3 14,0% | 71,0% | 15,0% -0,1% 0,2% 1,34
2500 3000 4 28243 40,3 141% | 71,1% | 14,8% -0,2% 0,2% 2,03
3000 3500 2 3253,0 40,9 13,6% | 71,0% | 15,4% 0,3% 0,3% 1,58
3500 4 000 2 3597,0 39,3 14,8% | 71,7% | 13,5% 0,5% -0,2% 1,33
4 000 4 500 2 4163,5 40,1 13,6% | 72,6% | 13,9% 0,0% 0,0% 2,13
4500 5000 1 4529,0 39,9 14,3% | 71,6% | 14,1% -0,2% 0,2% 1,02
5000 6 000 1 5792,0 40,3 14,5% | 70,4% | 151% -0,1% 0,4% 1,84
6 000 7000 1 6514,0 40,6 13,5% | 71,1% | 15,5% 0,1% -0,4% 2,89
7000 12 000 2 11744,0 41,3 12,8% | 71,6% | 15,6% 0,0% -0,8% 3,62
12 000 26 000 1 25687,0 40,6 12,3% | 73,4% | 14,3% 0,1% -0,9% 4,05

Tab. 4-5 Hodnoty vybranych socialnich faktort dle velikosti obci
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Socialni faktory
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Graf 4-5 Znazornéni zmén socialnich faktort v obcich fazenych dle velikosti

V tomto grafu jsou znazornény vybrané socialni faktory. Z grafu je patrné, Zze nedochazi
k vyraznym zménam s ménici se velikosti obci. Lehky narGst vykazuje podil lidi
v ekonomicky aktivnim véku tedy 15 — 65 let. NejvySsi pocet téchto obyvatel je v obcich do
26 000 obyvatel, kterou reprezentuje pouze nejvétsi mésto tohoto okresu, mésto Hodonin.
Vice déti, tedy obyvatel do 14 let véku, se nachazi v mensich obcich a s rostouci velikosti
obci se jejich poCet zmensuje, ovSem koneény rozdil jsou pouhé 2 %. U lidi nad 65 let je
situace témér stejna jako u déti do 14 let. Jejich pocet je nepatrné vysSi v mensSich obcich.

Primérny vék se s velikosti obci téméF neméni, pohybuje se od 39,3 do 41 let.
Pfirozeny pfirastek je uveden v procentech, vztazeny k poctu obyvatel v dané obci. Zmény
jsou opét nepatrné a neda se Fict, Ze by se ménily s velikosti obci, fadové se méni
o desetinu procenta.

Stéhovani obyvatel, tedy saldo migrace neprojevuje velké rozdily, zmény jsou nepatrné,
ale vmensich obcich se pohybuje v kladnych hodnotach a v obcich s vy$Sim pocétem
obyvatel spiSe v zapornych, z Cehoz vyplyva, Ze v menSich obcich obyvatel spide pfibyva a
ve vétSich je sklon k ubytku obyvatel. Tento ukazatel je vztazeny na celkovy pocet obyvatel,
uréuje tedy podil stthovani a maximalné se méni o necelé 2 procenta.
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Graf 4-6 Hustota zalidnéni dle velikosti obci

Hustota zalidnéni byla vztazena na pocet obyvatel na hektar z davodl lepSiho
zobrazeni v grafu. Zde je znatelna vétsi zalidnénost s rustem velikosti obci. Tento projev je
pouze logickym dukazem vySSiho poétu obyvatel na hektar v oblastech s celkové vySSim
poctem obyvatel.

Ze socialniho hlediska je také dllezita zivotni Urovenl obyvatel. Celkovou situaci
v danych oblastech je mozné zmapovat pomoci vySe primémé mzdy a miry
nezaméstnanosti. Z divodu nedostatku informaci nebylo mozné posoudit vysi primeérnych
mezd v zadané lokalité, okrese Hodonin, proto byla porovnana alespon registrovana mira
nezaméstnanosti a s ni pocet podnikatelskych subjektll vyskytujicich se v dané lokalité.

Cilem je posouzeni, zda se méni mira nezaméstnanosti s rostouci velikosti sidla, jestli
ve vétSich obcich je vice pracovnich pfilezitosti a tim i mensi mira nezaméstnanosti. Pocet
podnikatelskych subjektl je posuzovan jako zdroj volnych pracovnich mist vztazeny na
1 obyvatele. Tento ukazatel je pouze doplfikovy, z divodu omezeného poctu dostupnych
informaci.
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Pocet obyvatel | Pocet obyvatel | Pocet Pocet obyvatel - Mira Pocet podnikatelskych subjektd na 1
od do obci pramér nezaméstnanosti obyvatele
pocet % % podnik/obyvatel

0 500 21 319,7 13,7% 0,16
500 1000 26 743,5 12,3% 0,17
1000 1500 9 1181,0 10,2% 0,18
1500 2 000 2 1833,0 10,7% 0,18
2000 2 500 7 22251 10,3% 0,18
2 500 3000 4 2824,3 10,1% 0,19
3000 3500 2 3253,0 11,4% 0,21
3500 4 000 2 3597,0 12,2% 0,19
4 000 4 500 2 4163,5 8,8% 0,20
4 500 5 000 1 4529,0 9,0% 0,21
5000 6 000 1 5792,0 9,2% 0,22
6 000 7 000 1 6514,0 14,3% 0,17
7 000 12 000 2 11744,0 9,3% 0,21
12 000 26 000 1 25687,0 11,7% 0,24

Tab. 4-6 Zivotni Groven dle velikosti obci

Zivotni Groven obyvatel
16% 0,30

14% 0,25
12% + fO,ZO
10% \ { v -+ 0,15

8% - + 0,10

Mira registrované
nezaméstnanosti [%]

6% 0,05

4% 0,00

Pocet podnikatelskych subjektt
[p. subjekty/1obyvatel]

500
1000 -
1 500 -
2000 -
2500 -
3000 -
3500
4 000 -
4 500 ~
5000 -
6 000 -
7 000 -

12 000 -
26 000

Velikost obci dle poctu obyvatel

—— Mira registrované nezameéstnanosti =ll= Pocet podnikatelskych subjektl

Graf 4-7 Zivotni Groven obyvatel v zavislosti na velikosti obci

Celkova situace na trhu prace v okrese Hodonin neni pfizniva. Nezaméstnanost za cely
okres dosahovala v roce 2008 téméF 11 %. V nékterych lokalitich dochazi ke znacnym
vykyvim. Mezi oblasti s nejvy$Si nezaméstnanosti patfi obce od 6 000 do 7 000 obyvatel a
obce do 500 obyvatel. Ve skupiné 6 000 az 7 000 obyvatel se nachazi pouze jedna obec,
obec Dubfiany. Vroce 2008, ze kterého posuzované udaje pochazi, dosahovala mira
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nezaméstnanosti 14,3 %. Pfi€inou byl krach nebo upadek nékterych vyznamnych firem
pUsobicich v této oblasti.

V obcich do 500 obyvatel je zahrnuto 21 obci, jejichz primérna mira nezaméstnanosti
byla za rok 2008 13,7 %. VétSina téchto malych obci vykazovala velmi vysokou miru
nezaméstnanosti. Duvody velké nezaméstnanosti na celém Hodoninsku jsou pfikladany
restrukturalizaci velkych firem pfevazné z oblasti hornictvi a zemédélstvi, na kterych byla
zalozena velka ¢ast ekonomiky okresu Hodonin. Nezaméstnanost zde tedy pfimo nesouvisi
s velikosti obci, ale spiSe s vyskytem velkych firem s velkym poétem zaméstnancil a situaci
v nich.

Pocet podnikatelskych subjektt pfepoéitanych na 1 obyvatele nevykazuje vétsi rozdily,
pohybuje se od 0,16 do 0,24 a postupné narlsta s velikosti obci, tento narust je ovSem velmi
nepatrny a neda se fici, Zze by pfimo navazoval na miru nezaméstnanosti, ktera se méni bez
zavislosti na poctu podnikll. V tomto ukazateli je zohlednén pouze pocet podnikl, ale ne
jejich velikost nebo pocet zaméstnanc(, proto se nejspiSe podobnost neprojevila.

4.3.2 Environmentalni faktory

Environmentalni faktory jsou dullezité z hlediska posouzeni celkové kvality prostfedi
dané lokality. V této skupiné faktorl je predevS§im zobrazeno zastoupeni ekologicky
pozitivnich a negativnich oblasti, které maji vliv na celkovou situaci v okrese.

Mezi pozitivni oblasti z pfirodniho hlediska patfi lesni pozemky, ovocné sady, trvalé
travni porosty, vinice, chmelnice, zahrady, pastviny a vodni plochy. Patfi sem také
sportovisté, hfisté, rekreaCni plochy a dalSi. Jde o vSechny oblasti, bez zatéZze dopravy
a jinych nepfiznivych vlivl, které pfispivaji k pfirodnimu razu krajiny a pozitivné pusobi na
celkovy stav Zivotniho prostfedi .

Negativné vyuzivané oblasti jsou zastavéné plochy, orna plda a ostatni plochy jako
napfiklad silnice, zeleznice, skladky apod. Pomér mezi ekologicky pozitivnimi a negativnimi
plochami zobrazuje vy$e koeficientu ekologické stability. Cim je vy$si, tim lépe je dané
Uzemi vyuzivano. Déle je samostatné zobrazen podil lesnich pozemkl a podil zastavénych
a ostatnich ploch z celkové vyméry. Tyto dva ukazatele jsou jiz zahrnuty v koeficientu
ekologické stability, ale pro prehlednost a viditelnost zmén s rastem velikosti obci byly
zobrazeny také zvlast. Faktory jsou vypocteny aritmetickym pramérem za skupiny rozdélené
dle velikosti obci.
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- - - Pocet Koeficient Podil lesnich Podil zastavénych a
Pocet Pocet Pocet o o A 3 5
A obyvatel - ekologicke pozemku z celkové ostatnich ploch z celkové
obyvatel od | obyvatel do | obci oy 25 oo P
pramér stability vymeéry vymeéry
pocet % [-] % %
0 500 21 319,7 0,54 11,6% 8,8%

500 1000 26 743,5 1,03 20,6% 7,3%
1000 1500 9 1181,0 0,48 13,3% 9,1%
1500 2000 2 1833,0 0,37 8,9% 11,2%
2000 2500 7 2225,1 0,49 14,1% 9,5%
2500 3000 4 2824,3 0,87 26,1% 10,2%

3 000 3500 2 3253,0 0,66 20,9% 12,7%
3500 4 000 2 3597,0 0,30 9,4% 8,1%
4000 4 500 2 4163,5 1,14 39,6% 13,7%
4 500 5000 1 4529,0 2,21 63,0% 6,5%
5 000 6 000 1 5792,0 0,66 13,8% 10,8%
6 000 7000 1 6514,0 0,53 18,3% 11,9%
7 000 12 000 2 11744,0 0,48 15,5% 16,4%
12 000 26 000 1 25687,0 1,96 56,0% 19,7%
Tab. 4-7 Koeficient ekologické stability dle velikosti obci
Environmentalni faktory
70% 3,00
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Velikost obci dle poctu obyvatel

== Podil lesnich pozemki

Podil zastavénych ploch == Koeficient ekologické stability

Graf 4-8 Environmentalni faktory v zavislosti na velikosti obci

Podil lesnich pozemkl kolisa v téméfr pravidelnych intervalech, ale nejvéts$i narlst
vykazuje ve veétSich obcich. Ve stejnych intervalech kopiruje tento faktor koeficient
ekologické stability (KES). Podil zastavénych ploch také postupné narlsta se zvysujicim se
poctem obyvatel. V mistech s nizkym vyskytem lesnich pozemk( dosahuje i koeficient
ekologické stability velmi nizkych hodnot, je tedy patrné, jak moc ovliviiuje zalesnéni v této
oblasti ekologickou stabilitu. Nejhorsi vysledky vykazuje KES v obcich od 3 500 do 4 000
obyvatel, kde je jeho hodnota 0,30, diky niz spada toto uzemi do nadpriimérné vyuzivanych
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sv s

oblasti se znateln& naruSenymi ekologickymi funkcemi. Naopak nejpfiznivéjSi situace je
v obcich se 4 500 az 5 000 obyvateli, které zastupuje pouze mésto Vracov a dobré vysledky
ma také mésto Hodonin, ve skupiné 12 000 az 26 000 obyvatel. Ve Vracové je hodnota
nejvyssi, 2,21 a v Hodoniné je hodnota KES témér 2, obé mésta tedy spadaji do intervalu
1 — 3, ktery sv&d¢i o krajiné vcelku vyvazené s technickymi objekty v relativnim souladu
s pfirodou. Vétsi ¢ast obci se nachazi v intervalu 0,3 — 1,0, ktery vypovida, Ze uzemi je
intenzivné vyuzivané, zejména zemédélskou velkovyrobou s labilnimi agroekosystémy.

Nejvyvazenéjsi krajina okresu je tedy v oblasti Vracova, ktery ma podil lesnich pozemki
z vytvofenych velikostnich skupin obci. Druhé nejleps$i vysledky jsou ve mésté s nejvétSim
poCtem obyvatel a nejvétSim pocltem zastavénych a ostatnich ploch, v Hodoniné.
Tyto vysledky jsou zpusobeny mnozstvim lest v okoli mésta Hodonin, vzhledem k tomu,
Ze jinak se okres vyznacuje nizkou lesnatosti a pfres 60 % pudy z celkové vyméry je
vyuzivano k zemédélstvi.

Uzemi s urgitym koeficientem ekologické stability (dale KES) je podle

Koeficient jeho dosazené hodnoty hodnoceno jako:
ekologické KES < 0,1 : Uzemi maximalné& narusené, ekologické funkce jsou trvale
stability nahrazovany technickymi zasahy.

0,1 < KES < 0,3 : Uzemi nadprdmérné vyuzivané, pfirodni struktury
zretelné narusené, ekologické funkce zpravidla nahrazovany
technickymi zasahy.

0,3 < KES < 1,0 : Uzemi intenzivné vyuZivané (zejména zemé&délskou
velkovyrobou), s labilnimi agroekosystémy, s vysokymi vklady
dodatkové energie.

1,0 < KES = 3,0 : Vcelku vyvazena krajina, technické objekty v relativnim
souladu s pfirodnimi strukturami, s nizsi potfebou
energomaterialnich vkladu.

KES > 3,0 : Krajina relativné pfirodni, ekologicky stabilni.

Tab. 4-8 Koeficient ekologické stability [9]

4.3.3 Rozvoj bytové vystavby v okrese Hodonin

Situaci na trhu sbytovou vystavbou popisuje faktor poctu dokonéenych byt
stanovenych na 1 000 obyvatel v obcich okresu Hodonin. Tento ukazatel je opét vypocten
pro rok 2008 aritmetickym priimérem za velikostni skupiny obci. Pro nazornost je porovnan
i pramérny pocet dokoncenych bytl nevztazeny na pocet obyvatel. V tomto ukazateli jsou
zahrnuty poéty nové dokoncenych byt v budovach pro bydleni, novych i stavajicich,
(viz kapitola 4.2.1.3. Rozvoj bydleni).

Ve srovnani s rokem 2007 doSlo ke zvySeni pocCtu dokoncenych bytl v okrese Hodonin
z 216 na 274 byti. Dle dostupnych Gdaji z CSU se v roce 2009 bytova vystavba v okrese
snizila na 233 dokonéenych bytll, ale byla zahajena vystavba vétSiho poctu bytd,
nez v posuzovaném roce 2008.
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Pocet obyvatel | Pocet obyvatel Pocet obci Pocet ?byy atel Pocet dokonéenych bytl | Pocet dokonéenych bytt
od do - pramér
pocet % pocet byt/1000 obyv.
0 500 21 319,7 1,8 1,1
500 1000 26 743,5 3.1 3,0
1000 1500 9 1181,0 3,7 3.2
1500 2000 2 1833,0 4,3 24
2 000 2500 7 2225,1 6,0 24
2500 3000 4 2824,3 4,5 1,6
3000 3500 2 3253,0 3,5 1,1
3500 4 000 2 3597,0 9,5 2,6
4 000 4 500 2 4163,5 6,0 1,4
4 500 5000 1 4529,0 8,0 24
5 000 6 000 1 5792,0 18,0 3,1
6 000 7 000 1 6514,0 11,0 1,7
7 000 12 000 2 11744,0 8,0 0,7
12 000 26 000 1 25687,0 12,0 0,5

Tab. 4-9 Pocet dokon¢enych byt v obcich okresu Hodonin za rok 2008

Rozvoj bytové vystavby
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Velikost obci dle poétu obyvatel

== Poc¢et dokonéenych bytu

Pocet dokonéenych bytd na 1000 obyvatel

Graf 4-9 Pocet dokon&enych byt na 1 000 obyvatel v roce 2008

Ukazatel po¢tu dokonéenych byt znazorfiuje po€et nové dokonéenych bytu za rok 2008
v obcich okresu Hodonin. Udaje jsou vypoéteny primérem za velikostni skupiny obci a
v grafu je znazornén primérny pocet dokonenych bytd a primeérny pocet dokoncenych
bytl, pfepocitany na 1 000 obyvatel, aby byl patrny rozdil po¢tu dokonéenych bytl na pocet
obyvatel v danych obcich. Z poétu dokon&enych bytl v grafu je vidét rust v oblastech s vice
obyvateli, tento jev je zcela predvidatelny. Nejvice dokonenych bytd bylo v roce 2008
v oblasti od 5 000 do 6 000 obyvatel. Tuto velikostni skupinu reprezentuje mésto Straznice,
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kde bylo v roce 2008 dokonéeno 18 bytl. Na druhém misté je mésto Hodonin s nejvét§im
pocétem obyvatel, kde se dokoncilo 12 bytd. V ostatnich obcich stoupal pocet dokon&enych
bytd umérné s velikosti obci.

Rozdil byl zftejmy v pfepoctu dokon&enych byti na 1 000 obyvatel, kde se pfi zohlednéni
obyvatel bylo pravé v nejvétSim mésté, mésté Hodonin. Nizky pocet dokonéenych bytl se
také projevil u skupin do 500 obyvatel a 3 000 - 3 500 obyvatel. Nejvy3si pocet dokonenych
byt na 1 000 obyvatel dosahla velikostni skupina obci od 1 000 do 1 500 obyvatel, kde na
1 000 obyvatel pfipada 3,2 dokoncenych bytl. V této skupiné se nachazi 9 obci. DalSi byla
skupina 5000 - 6 000 obyvatel, tedy jiz zmiflované mésto Straznice, které ma celkové
nejlepsi vysledky po¢tu dokonéenych byt za velikostni skupiny v roce 2008.

4.4 POSOUZENi VLIVU VYBRANYCH FAKTORU NA CENY
NEMOVITOSTi PRO BYDLENI

4.41 Vliv vybranych faktori na ceny bytt v obcich okresu Hodonin

Vyhodnocovany jsou vlivy vybranych faktord na primérné ceny byta. V kapitole 4.3. byly
podrobné vyhodnoceny zmény jednotlivych faktor( v zavislosti na velikosti obci. Pro tyto
faktory byly spocitany aritmetické priméry za velikostni skupiny obci, jako pfi tvorbé cenové
databaze. Tedy velikosti do 2 000, do 10 000 a do 50 000 obyvatel. Do praméru byly
zahrnuty pouze ukazatele za obce, ve kterych se nachazi byty zvytvofené databaze.
Pro skupinu do 2 000 obyvatel byly nalezeny byty v 9 obcich, pro velikost do 10 000 obyvatel
bylo v databazi zastoupeno 13 obci a ve skupiné do 50 000 obyvatel byly nalezeny byty ve
vSech tfech obcich, nachazejicich se v této velikostni skupiné. Celkové tedy vstupovaly do
vyhodnoceni Udaje za faktory z 25 obci okresu Hodonin z Ceského statistického GFadu.
Nejnovéjsi dostupné udaje na CSU byly za rok 2008.

Z téchto ukazatelt byly vybrany jen podstatné faktory, na kterych se projevily zmény
spojené se zménou velikosti obci, tedy ty které mohou mit vliv na cenu nemovitosti pro
bydleni.

Hodnoty posuzovanych faktorll a primérné ceny nemovitosti jsou v grafech spojeny pro
pfehlednost pferuSovanou spojnici, ktera je pouze voditkem pro srovnani vy3e hodnot.
V bodé 2 000 obyvatel je zobrazena priimérna cena za nemovitosti nalezené v obcich do
1 999 obyvatel, za stejné obce je vypoctena i primérna hodnota daného faktoru. Stejné je
postupovano i pro skupiny do 10 000 a do 50 000 obyvatel.

4.41.1 Vliv socialnich faktorti na ceny bytu

Vliv socidlnich faktord na ceny byt byl finalné posuzovan pouze z miry

nezaméstnanosti a hustoty zalidnéni. Ostatni faktory nejevily téméfr Zadné zmény v zavislosti
na rustu velikosti obci (viz tabulka 4-6), nebudou tedy dale posuzovany.
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Vlivem neménnosti ukazatelll za jednotlivé obce, se ani za velikostni skupiny obci do
2 000, 10000 a do 50000 obyvatel, neobjevily vyrazné odchylky v Zzadném ukazateli.
VétSina faktord se ménila pouze v ramci jednoho az dvou procent své hodnoty ve vSech
velikostnich skupinach.

Potet Pocet | Potet os;’véaettel Pramémy | Lidé do | Lidé 15- | Lidénad | Piirozeny | Saldo
obyvatel od | obyvatel do | obci primar vek 14 let 64 let 65 let prirGstek migrace
pocet % rokut % % % % %
0 1999 9 965,8 39,9 14,4% 71,1% 14,5% -0,02% 0,3%
2000 9999 13 36445 40,2 14,0% 71,4% 14,6% -0,02% 0,1%
10 000 49 999 3 16 391,7 41,1 12,6% 72,2% 15,2% -0,01% -0,8%

Tab. 4-10 Socialni faktory bez vlivu na ceny bytu

Mira nezaméstnanosti také nevykazuje vyraznéjSi rozdily za velikostni skupiny obci, ale
jeji dulezitost je natolik velka, Ze je nutné zhodnotit i tyto malé rozdily a tendence zvySovani
¢i snizovani s rostouci velikosti obci. Dulezitost tohoto faktoru spociva v jeho vypovidaci
schopnosti o pfijmech domacnosti, kdy vychazime z pfedpokladu, zZe lokalita s mensi mirou
nezaméstnanosti ma zaroven i vysSi pfijmy nez oblast zavisla pfedevSim na socialni
podpore statu. Kvili nedostatku informaci z této oblasti, mizeme sledovat financni situaci
pouze z tohoto ukazatele.

Velikost obci Cena nezamgsi:ianosti zI:HZtr:':zi
do 1 999 [K&/m?] [%] [Obyvatel/Ha]
Podstandard 6 531

Standard | 13 015 11,13 1,20
Nadstandard 17 640
2000 -9 999
Podstandard 12 911
Standard | 16 288 10,20 1,71

Nadstandard 17 027
10 000 - 49 999

Podstandard 18 057

Standard | 19 316 10,07 3,76
Nadstandard 21 757

Tab. 4-11 Vyhodnocované socialni faktory
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Mira registrované nezaméstnanosti
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Graf 4-10 Vliv miry nezaméstnanosti na ceny byta

Mira nezaméstnanosti se lehce snizuje s rlistem velikosti obci. Vlivem priaméru nejsou
vidét vyraznéjsi rozdily v jednotlivych obcich. Odchylka mezi velikostnimi skupinami obci je
velmi mala, pohybuje se okolo jednoho procenta. Z grafu 4-10. je znatelné, Ze se mira
nezaméstnanosti vyrazné nesnizuje ani ve velkych meéstech, tedy v kategorii do 50 000
obyvatel. Vysoka nezaméstnanost v okrese Hodonin neni tedy jen otdzkou malych obci,
ale i velkych mést.

V roce 2008 se primérna mira nezaméstnanosti za Ceskou republiku pohybovala okolo
6 % a vJihomoravském kraji téméf 7 %. Okres Hodonin dosahoval dle CSU k 11 %
registrované nezaméstnanosti. Tento vysledek je patrny i z grafu 4-10. Okres Hodonin patfi
k oblastem s celkové vysokou mirou nezaméstnanosti.

Mira nezaméstnanosti ovliviuje koupéschopnost obyvatelstva a jejich zivotni Uroven.
Je tedy pravdépodobné, Zze ma vliv na ceny bytd. V mistech s niz§i mirou nezaméstnanosti
jsou i vySSi pfijmy a tim i vy88i pozadované ceny za nabizené nemovitosti. V okrese Hodonin
nejsou, dle grafu, zmény ve vysi nezaméstnanosti takové, aby mély podstatny vliv na vysi
ceny bytl, kterda se postupné zvySuje s velikosti obci ve vSech kategoriich, tedy
podstandardu, standardu i nadstandardu.
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Graf 4-11 Vliv hustoty zalidnéni na cenu bytu

Hustota zalidnéni roste s velikosti obci. Tento faktor pouze potvrzuje, ze ve vétSich

obcich zije vice obyvatel, tim je i vySSi poptavka po bydleni a z toho dlvodu roste i cena
nabizenych nemovitosti, v tomto pfipadé bytu. Tento faktor ma tedy vliv na cenu bytl spiSe
z obecného hlediska, protoZe poukazuje na skute€nost, Ze ve vétSich obcich jsou ceny za
nemovitosti vétSinou vyssi, coz potvrzuji primérné ceny bytu zjisténé z vytvorené databaze

byta.

4.4.1.2 Vliv environmentalnich faktorii na ceny bytu

Za oblast environmentalnich faktorl jsou posuzovany koeficient ekologické stability,

podil lesnich pozemkl a podil zastavénych a ostatnich ploch z celkové vyméry. Pocitano
bylo pouze s udaji za obce zastoupené v databazi byt(, aby byl patrny vliv ukazatell na
pramérné ceny bytl v téchto obcich.

Podil lesnich

Podil zastavénych a

Velikost obci Cena KES pozemk ostatnich ploch
z celkové vyméry z celkové vyméry
do 1999 [K&/m?] - [%] [%]
Podstandard 6531
Standard | 13 015 0,28 8,8 10,4
Nadstandard 17 640
2000 -9 999
Podstandard 12 911
Standard | 16 288 0,87 27,0 10,6
Nadstandard 17 027
10 000 - 49 999
Podstandard 18 057
Standard | 19 316 0,98 29,0 17,5
Nadstandard 21 757

Tab. 4-12 Vyhodnocované environmentalni faktory
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Graf 4-12 Vliv KES na ceny bytu

Koeficient ekologické stability vyjadfuje pomér ekologicky pfiznivé vyuzivanych ploch
k ekologicky negativné vyuzivanym plocham. Vys$Si hodnoty poukazuji na lepsi podminky
v dané lokalité. Koeficient ekologické stability se postupné zvySuje s rostouci velikosti obci.
V mensich obcich je tato hodnota nizSi pfedevsim z divodu vysoké ekologické zatéze, dané
mnozstvim zemédélské pudy a nizkou lesnatosti (viz graf 4 — 13). Nejlepsi vysledky ma
v obcich s nejvy§§imi cenami bytl, mize byt tedy jednim z faktor(, ktery na tyto ceny
plsobi.

Environmentalni faktory
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Graf 4-13 Vlivy druhl pozemku na ceny byta

-68 -



Diplomova prace Bc. Jana Sapakova

Podil lesnich pozemkl a zastavénych a ostatnich ploch z celkové vyméry pouze
doplnuje vysledky koeficientu ekologické stability, ve kterém jsou tyto plochy zahrnuty. Podil
lesnich pozemku i zastavénych ploch roste s velikosti obci. U podilu zastavénych a ostatnich
ploch jsou tyto vysledky dané, s rostoucim poétem obyvatel roste i nutnost vétSiho podilu
zastavénych ploch. Znatelny vliv na cenu nemovitosti mize mit podil lesnich pozemku
z celkové vymeéry. Prostfedi v blizkosti nemovitosti je jednim zfaktor(l, ktery ovliviuje
rozhodovani obyvatel o koupi nemovitosti a tim i zapficifiuje vy3Si ceny v téchto oblastech.
Spojeni pfirody a vyhod vétSich obci, mize byt jednim z divodu rostouci ceny bytd.

4.4.2 Vliv vybranych faktort na ceny rodinnych domt v obcich okresu
Hodonin

Vybrané faktory, jejichz vliv na ceny rodinnych domu je posuzovan, jsou za rok 2008,
ziskané z Ceského statistického Gfadu. Jsou vyhodnocovany stejné faktory jako u bytd.
Tyto faktory byly opét vypodéteny aritmetickym priimérem za velikostni skupiny obci do 2 000,
do 10 000 a do 50 000 obyvatel. Rozdilné jsou obce, jejichz udaje vstupuji do vypoctu
pramérnych hodnot za velikostni skupiny obci. Zohledhovany jsou pouze Udaje za obce,
které jsou zastoupeny v databazi rodinnych doma, tedy ty ve kterych se nachazi alespon
jeden RD z databaze. Ve skupiné obci do 2 000 obyvatel jsou zahrnuty udaje za 48 obci,
do 10000 obyvatel je to 20 obci a ve velikosti do 50 000 obyvatel jsou 3 obce.
Vyhodnocovany jsou tedy udaje za 71 obci z celkovych 82. Podrobnéji vyhodnoceny budou
pouze faktory, které projevuji zménu s rastem velikosti obci a tudiz by mohly mit vliv na cenu
rodinnych domu v okrese Hodonin.

4.4.2.1 Vliv socialnich faktori na ceny RD

V této skupiné faktoru, stejné jako pfi posuzovani bytl, se neprojevovaly Zzadné vyrazné
zmeény s rastem velikosti obci. Podrobnégji byla hodnocena pouze mira nezaméstnanosti
a hustota zalidnéni. Zmény v ostatnich faktorech ztéto skupiny jsou v tabulce 4-10.
Tyto faktory nema smysl v této praci dale vyhodnocovat, jejich vliv na ceny rodinnych domu
by nebyl patrny. Hodnoty téchto ukazateld se vyraznéji neménily ani za jednotlivé obce,
didvodem tedy neni pocitani s prdmérnymi hodnotami téchto faktort, ale jejich témér
neménné hodnoty za okres Hodonin.

Pocet Pocet | Pocet | 0% | Pramémy | Lidédo | Lidé 15- | Lidénad | Prirozeny | Saldo
obyvatel od | obyvatel do obci primér vék 14 let 65 let 65 let prirdstek migrace
pocet % roka % % % % %
0 2 000 48 787,5 40,7 14,2% | 69,9% 16,0% -0,13% 0,80%
2000 10 000 20 3286,8 40,2 14,0% 71,2% 14,7% 0,00% 0,14%
10 000 50 000 3 16 391,7 41,1 12,6% 72,2% 15,2% -0,01% -0,81%

Tab. 4-13 Socialni faktory bez vlivu na ceny RD
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Velikost obci Cena nezamlglsizzanosti zgrizzof::i
do 1999 [Ké/dam] [%] [Obyvatel/Ha]
Podstandard 520 059

Standard | 1252 209 12,2 0,94
Nadstandard | 2 290 000
2000 - 9 999
Podstandard 701 889
Standard | 1563 242 10,5 1,67
Nadstandard | 2 770 538

10 000 - 49 999

Podstandard | 1 050 000
Standard | 1936 417 10,1 3,76
Nadstandard | 3 134 750

Tab. 4-14 Vyhodnocované socialni faktory na ceny RD

Mira registrované nezaméstnanosti
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Graf 4-14 Vliv miry nezaméstnanosti na ceny RD

Mira nezaméstnanosti ma klesajici tendenci se stoupajicim poctem obyvatel. NejvySsi
nezaméstnanost je v obcich do 2000 obyvatel, kde nabyva primérné hodnoty 12,2 %.
Vzhledem k celkové vysoké nezaméstnanosti v okrese Hodonin okolo 11 %, ktera se
projevila i v primérné nezameéstnanosti za velikostni skupiny obci, kde neklesla pod 10 %,
se neda vliv miry nezaméstnanosti, na ceny rodinnych domu, v okrese Hodonin posoudit.
Projevuje se zde stejna situace jako pfi vyhodnocovani vlivu na ceny bytl. Zde mlze byt
také divodem pocitani s pramérnymi hodnotami za skupiny obci, diky nimz zanikly
vyraznéjsSi zmény za jednotlivé obce. Pro objektivni porovnani by bylo nutné vyhodnocovat
ceny i faktory za kazdou obec zvIast.
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Hustota zalidnéni
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Graf 4-15 Vliv hustoty zalidnéni na ceny RD

Hustota zalidnéni ma vliv na cenu rodinnych domu, stejné jako u bytu. Z hlediska
rostouciho poctu obyvatel v jednotlivych oblastech roste poptavka po nemovitostech a s ni
i ceny téchto nemovitosti.

4.4.2.2 Vliv environmentalnich faktorii na ceny RD

Z diivodu nedostatku udaju v této oblasti jsou posuzovany pouze podily ekologicky
pozitivnich a ekologicky negativnich ploch. Tento udaj zahrnuje koeficient ekologické
stability. Pro podrobnéj$i znazornéni jsou porovnavany také podil lesnich pozemkl a podil
zastavénych a ostatnich ploch z celkové vyméry.

Podil lesnich Podil zastavénych a
Velikost obci Cena KES pozemk ostatnich ploch
z celkové vyméry z celkové vymeéry

do 1999 [K&/dim] [-] [%] [%]
Podstandard 520 059

Standard | 1252 209 0,65 16,2 8,4
Nadstandard 2290 000

2000 -9 999

Podstandard 701 889

Standard | 1563 242 0,73 21,9 10,3

Nadstandard 2770 538
10 000 - 49 999
Podstandard 1050 000
Standard | 1936 417 0,98 29,0 17,5

Nadstandard 3134 750

Tab. 4-15 Vyhodnocované environmentalni faktory
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Koeficient ekologické stability
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Graf 4-16 Vliv koeficientu ekologické stability na ceny RD

Koeficient ekologické stability se zde s rustem velikosti obci pfiliS neméni. Nabyva
hodnot od 0,65 do 0,98, pohybuje se tedy v intervalu 0,3 - 1,0, do kterého spada uzemi
intenzivné vyuzivané zejména zemeédélskou velkovyrobou. Lehky nartst v obcich do 50 000
obyvatel naznacuje lepsi podminky ve vétSich obcich, které mohou mit vliv na rostouci ceny
rodinnych domu.
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Graf 4-17 Vlivy druhu pozemkl na ceny RD
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Podil lesnich pozemkl z celkové vyméry roste s cenami bytd. Nejvy$Sich hodnot
dosahuje tedy v obcich do 50 000 obyvatel, kde jsou ceny rodinnych domu nejvyssi. Stejné
jako u bytli, mize tento ukazatel ovliviiovat i vySi ceny rodinnych domu.

4.4.3 Zhodnoceni vlivii posuzovanych faktori na ceny nemovitosti pro
bydleni

PFi posouzeni vlivu vybranych faktor( na ceny nemovitosti pro bydleni byl zji§tén mozny
dopad nékterych znich na ceny bytdl a rodinnych domi v okrese Hodonin. V oblasti
socialnich faktord nebyly rozdily v hodnotach vybranych dostupnych ukazatelt natolik
zfetelné, aby se dalo s urcitosti Fici, Ze jimi byly ceny nemovitosti z vypracovanych databazi
podstatné ovlivnény. Vlivem pramérovani ukazatelu za velikostni skupiny obci se neprojevily
vykyvy, vyskytujici se v nékterych obcich a jejich plsobeni by bylo nutné zkoumat
podrobnéji, tedy za kazdou obec zvlast. Pro toto porovnani by musela byt vytvofena i
detailngj§i databaze nemovitosti. Z ddvodu malého poétu nabizenych nemovitosti
v nékterych obcich by bylo nutné shromazdovat nemovitosti v del§im ¢asovém horizontu, ale
vzhledem k ménicim se cenam nemovitosti, v této ekonomicky nejisté dobé&, by ani toto
porovnani nemuselo mit vypovidajici vysledky.

Po posouzeni socialnich faktorl je tedy mozné s urcitosti fici, Ze s rostouci hustotou
zalidnéni roste i cena nemovitosti pro bydleni. Tento ukazatel pouze potvrzuje zavislost ceny
na velikosti sidla, se kterou roste nejen pocéet obyvatel, ale i celkova obCanska vybavenost a

vvvvvv

obyvatel po téchto lokalitach zvySuje i cenu nemovitosti.

Za socialni oblast byla posuzovana také mira nezaméstnanosti, ktera v okrese Hodonin
dosahovala dle CSU pramémé 11 % za rok 2008. Pfi vypodteni pridmérné miry
nezaméstnanosti za velikostni kategorie obci, s pouzitim hodnot pouze v zastoupenych
obcich v databazi nemovitosti, se pohybovala nezaméstnanost od 10 % do 12 %. S rostouci
velikosti obci nezaméstnanost nepatrné klesala. Rozdily nebyly natolik viditelné, aby se dalo
zhodnotit, zda mély na cenu nemovitosti vliv. V tomto pfipadé by bylo tfeba podrobnéjsi
porovnani popsané vyse.

Z hlediska environmentalniho posouzeni vykazuje okres Hodonin lepSi situaci se
zvétSujici se velikosti obci, je zde tedy viditelné propojeni s rostouci cenou nemovitosti. Pfi
posouzeni environmentalnich faktord byl zjistén nejvétsi vyskyt lest a tim i nejvétsi podil
ekologicky pfiznivych ploch okolo vétSich mést. S rostouci velikosti sidla se zde podil téchto
ploch zvySoval. Davodem je také velké vyuziti pozemku v tomto okrese k zemédélstvi, které
je zafazeno mezi ekologicky negativni plochy. Pfirodni raz krajiny okolo vétSich mést zvySuje
lukrativitu téchto oblasti, coz se mlze projevovat i na cené nemovitosti v danych lokalitach.

sv s

Pro podrobné&;jsi vysledky by bylo tfeba ziskat detailn&jsi informace a zabyvat se kazdou
obci zvlast. Bylo by vhodné zhodnotit jeji celkovy stav nejen zevnitf, ale i zvenci a zohlednit
jeji polohu vici ostatnim obcim, jejichz situace by také mohla ovlivhovat ceny nemovitosti ve
zkoumané obci.
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5 ZAVER

Zakladnim ukolem této diplomové prace bylo zjisténi pramérnych cen nemovitosti pro
bydleni v obcich okresu Hodonin a posouzeni vlivu socialnich a environmentalnich faktort
na vysi téchto cen.

V pocatku prace byla pfiblizena celkova situace v Jihomoravském kraji, v€etné srovnani
s ostatnimi kraji Ceské republiky. Dale byl proveden podrobny rozbor okresu Hodonin,
ve kterém celé posouzeni probihalo. Tento okres se jiz delSi dobu potyka s vysokou mirou
nezaméstnanosti, vlivem upadku velkych primyslovych firem pusobicich v této oblasti,
a tim dosahuje nejhorsich vysledkl v celém Jihomoravském kraiji. Pfili§ pfizniva situace zde
neni ani z hlediska Zivotniho prostfedi. Pfevazna ¢ast uzemi je vyuzivana k zemédélstvi a
toto Uzemi se vyznacuje jednou z nejmenSich lesnatosti v ramci kraje. Tato oblast je také
zatizena téZbou nerostnych surovin. VSechny tyto aspekty maji pfedevdim negativni dopad
na celkovou situaci v okrese Hodonin, ktera se projevila i v po¢tu dokon&enych bytu,

Potfebné informace k porovnavanym faktordm byly ziskany z Ceského statistického
Ufadu z udaju uvedenych za rok 2008. Z oblasti environmentalni byly hodnoceny ukazatele,
které posuzovaly oblast z hlediska vyuziti pldy. Podil ekologicky pozitivnich a negativnich
ploch byl vyjadifen koeficientem ekologické stability, podle kterého byla vétSina uzemi
zarazena do kategorie intenzivné vyuzivanych ploch, zejména zemédélskou velkovyrobou.
mnozstvim zastavénych ploch, v obci Vracové, ktera spadala do kategorie 5 000 — 6 000
obyvatel. Pfizniva situace byla také v nejvétSim mésté okresu, Hodoniné.

V socialni oblasti byly porovnavany demografické faktory, tedy vékové podily obyvatel,
pfirozeny pfirGstek, saldo migrace a hustota zalidnéni. VétSina téchto ukazatell se témeér
neménila s velikosti obci. Dulezitym faktorem hodnocenym v socialni sféfe byla registrovana
mira nezaméstnanosti, protoZe byla jedinym faktorem vyjadfujicim finanéni situaci obyvatel.
Primérna mzda, ktera by méla mnohem vétSi vypovidajici schopnost, neni zpracovana
s potifebnou mirou podrobnosti. Mira nezaméstnanosti se ménila nezavisle na velikosti obci.
Ukazatele byly zprimérovany za velikostni skupiny obci kvdli porovnani s cenami
nemovitosti, vykyvy v jednotlivych obcich nebylo tedy mozné posoudit. Celkové dosahovala
mira nezaméstnanosti v okrese Hodonin 10 — 12 % za velikostni skupiny obci, pfi¢emz
republikovy prameér ve stejné dobé byl okolo 6 %.

Vliv jednotlivych faktord byl posuzovan na prdmérnych cenach vypoctenych
z vypracovanych databazi nemovitosti. Byla vytvofena databaze bytd a databaze rodinnych
dom( v obcich okresu Hodonin. Dale byla kazda databaze rozclenéna na skupiny dle
velikosti obci podle vyhlasky a dle stavu nemovitosti zafazena do kategorii podstandard,
standard a nadstandard.

Celkové nejvice nalezenych nemovitosti bylo v kategorii standard. V databazi bytd,
rozdélenych podle velikosti obci, se projevil postupny rlst primérnych cen zavisly na

-74 -



Diplomova prace Bc. Jana Sapakova

v v

a nejvyssi ceny dosahovaly byty v nadstandardu. V databazi rodinnych domu ceny postupné
rostly s velikosti sidla bez vyraznych rozdild mezi kategoriemi.

Pfi vysledném porovnani vlivi vybranych ukazateld zoblasti socialni na ceny
nemovitosti pro bydleni nebyly patrné zavislosti na cenach nemovitosti. U nékterych faktort
byl tento vysledek zplsoben priamérovanim jednotlivych ukazatell za velikostni skupiny
obci, ale vétSina téchto ukazatell se neménila s velikosti obci natolik, aby mohl byt vliv na
ceny zfejmy. Tyto faktory by bylo tfeba dale zkoumat, pfedevsim provést porovnani v dobé,
kdy budou zpracované informace za tyto ukazatele ve stejném roce, jako byla tvofena
faktorem ze socialni sféry je vySe primérné mzdy, ktera neni v potfebném rozsahu
zpracovana, neni tedy mozné posoudit jeji vliv na ceny nemovitosti.

Vliv environmentalnich faktord na ceny nemovitosti se projevil z hlediska ristu hodnot
téchto ukazatell spole¢né s cenou nemovitosti. V okrese Hodonin byla lepSi situace,
z hlediska ekologicky pfiznivych ploch, ve vétSich obcich, kde byla také vysSi cena
nemovitosti. Environmentalni faktory tedy mély vliv na cenu nemovitosti, ale mira tohoto vlivu
neni mozna z dostupnych udaju pfesnéji urcit.

Aby bylo mozné vliv faktorl na cenu nemovitosti uréovat pfesnéiji, bylo by tfeba provést
srovnani na konkrétnich nemovitostech ve vybranych obcich, nikoliv v tak Sirokém spektru,
kde dochazi kvyraznému zkreslovani vysledk( pfi jejich zpracovani. Bylo by nutné
porovnavat priimérné ceny nemovitosti za jednotlivé obce s hodnotami faktor(
v posuzovanych obcich. Zohlednit je tfeba okoli dané obce a také udaje obci lezZicich
v bezprostfedni blizkosti, které mizou mit na ceny nemovitosti vliv.

-75-



Diplomova prace Bc. Jana Sapakova

6 SEZNAM ZKRATEK

RD rodinny dim

Napfr. napfiklad

Viz Ize vidét

K¢ korun ¢eskych

KES koeficient ekologické stability
Ccsu Cesky statisticky urad

JMK Jihomoravsky kraj

CSN Ceska technicka norma

Ha hektar

ORP obec s rozSifenou plsobnosti
POU povéfeny obecni Ufad

Obyv. obyvatele

P podstandard

S standard

N nadstandard

M? metr &tveredni

Ks kust

a.s akciova spolecnost

S.r.o. spole¢nost s ru€enim omezenym
CR Ceska republika

HDP hruby domaci produkt

Kg kilogram

Km? kilometr &tvereéni

Obr. obrazek

Tab. tabulka

% procento

PVC polvinylchlorid

t tuna

EU Evropska unie

VSPS vybérové Setfeni pracovnich sil
tj. to je
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