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Cestovni ruch ovliviiuje hodnotu bytovych jednotek

Tourism Affects the Value of Housing Units

David Brandejs”

USI VUT v Brné, Brno

ABSTRAKT

V nékterych zemich je s vyznamnou ¢asti narodniho hospodafstvi spojen
cestovni ruch. Cestovni ruch a s nim spojené sluzby maji, ve vétSiné
pripadd, pozitivni vliv na ekonomiku a vyznamné zvysuji hruby domaci
produkt. ZvySujici se obliba v cestovani se v turisticky vyhledavané lokalité
projevuje rozvojem mistniho podnikani, snizuje nezaméstnanost a pfinasi
nové pracovni moznosti, véetné ekonomického ristu dané lokality. Cestovni
ruch, v nékterych ptipadech, mize mit i negativni nasledky. Produkce
odpadkd, hluk v okoli, v souvislosti s pfepravou turistt vzniklé znecisténi
ovzdusi emisemi oxidu uhli¢itého, to je vycet nékterych negativnich
nasledkut cestovniho ruchu. To jsou vlivy, které maji dopad nejen na mistni
podnikani, lokalitu, ale také ovliviiuji i hodnotu nemovitych véci. Se
zvySujici se oblibou lokality a jeji medializaci, stoupa i pocCet turistd, ktefi
lokalitu navstivi a s tim se zvySuje i zdjem o rekreacni objekty, budovy
pro obchod, sluzby a ubytovaci zafizeni. Se zvySujici se poptavkou jejich
hodnota logicky stoupa. Zde je zfejmé, ze hodnota téchto nemovitych véci
bude vyssi. Jiz méné se sleduje tento vliv u jinych typti nemovitych véci,
kde muize byt vliv i opa¢ny, zejména rezidencnich nemovitosti. Studie
vyhodnocuje tento aspekt, ktery mize mit jak pozitivni, tak i negativni
dopad. K vyhodnoceni jsou pouzity statistické metody. Piispévek byl
prezentovan na konferenci JuFoS 2022.

Klic¢ova slova: cestovni ruch, hodnota, bytova jednotka, vlivy, analyza
zavislosti.

ABSTRACT

In some countries, tourism is associated with a significant part of the
national economy. Tourism and related services have, in most cases,
a positive impact on the economy and significantly increase gross domestic
product. The growing popularity of travel in the sought-after locality is
reflected in the development of local business, reduces unemployment
and brings new job opportunities, including the economic growth of the
locality. Tourism, in some cases, can also have negative consequences.
Garbage production, noise in the area, air pollution caused by the transport
of tourists by carbon dioxide emissions, this is a list of some negative
consequences of tourism. These are influences that not only affect the
local business, location, but also affect the value of real estate. With the
increasing popularity of the locality and its media coverage, the number
of tourists who visit the locality is also increasing, and with it the interest
in recreational facilities, buildings for trade, services is also increasing
and accommodation facilities. As demand increases, their value logically
increases. Here it is clear that the value of these real estate will be higher.
This effect is less monitored for other types of real estate, where the
influence may be the opposite, especially residential real estate. The study
evaluates this aspect, which can have both positive and negative impacts.
Statistical methods are used for evaluation.

Keywords: tourism, value, housing unit, influences, dependency analysis.

1. UVOD

Na hodnotu kazdé ocenované nemovité véci puisobi rizné
cenotvorné faktory, které maji nebo mohou mit snizujici i zvySujici
vliv na kone¢nou cenu.

Materialni faktory jiz byly ¢aste¢né prozkoumany a jejich
vlivy jsou urcitym zptsobem zakomponovany do ocenovaciho
procesu, napf. pii ocenéni podle cenového piedpisu. Ovsem
nematerialni vlivy jsou vycislovany pouze individualng, dle
nazoru a zkusenosti znalce nebo odhadce, nejsou vsak celkové

prozkoumany, a hlavn¢ nijak kvantifikovany. Z pohledu zakaznika,
tedy kupce ¢i prodejce nemovitosti, jde o zasadni vlivy, podle
nichz se rozhoduje o ,,cenové ochoté* si za nékteré tyto vlastnosti
nemovitosti a jejiho bezprostfedniho okoli priplatit, a zda viibec
se 0 nemovitost zajimat.

Jsou to vlivy, které Casto nazory jednotlivcl, na hodnotu
nemovitosti, ovliviiuji podvédomé. A mozna o to diiraznéji. Jednim
z téchto vlivi je i cestovni ruch, z hlediska mnozstvi turisti, ktefi
tuto lokalitu navstivi.

Dodano do redakce: 19. 5. 2022
Recenzni Fizeni: od 19. 5. 2022 do 29. 5. 2022

*Korespondencni adresa: david.brandejs@usi.vutbr.cz

DOLI: http://dx.doi.org/10.13164/S1.2022.2.12
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Vlivem migrace ob¢anti do vétsich mést, za lepSim finan¢nim
ohodnocenim a vyss$i nabidkou pracovnich pozic, se n¢které obce
v CR vylidiiuji a naopak. Vlivem oprav, rekonstrukci, vzniku
novych pamatek, ale také napt. cyklostezek, vinatfskych oblasti
atd., v n€kterych obcich, prosperuji a ,,rostou‘ rekreacni a ubytovaci
zafizeni, které profituji ze zvySené¢ho poctu navstévnikd, tedy
turistiky. Vliv turistiky na hodnotu rekreacnich objektil, nemovitosti
urcenych k ubytovani a dalsSim komer¢nim uceltim, jiz byl ¢aste¢né
zZmapovan.

Z tohoto diivodu soucasny realitni trh sleduje zejména stavby pro
rekreacni, ubytovaci a komeréni ucely. U téchto nemovitosti trzni
hodnota, vlivem zvySeného zajmu o tyto nemovité véci a s nimi
spojené sluzby, ve vétSing piipadi stoupa.

Jiz ale nezohlediiuyje, jaky dopad na trzni hodnotu ma tento vliv
u nemovitosti pro ostatni tcely. Zejména na rezidencni stavby,
u kterych mtize tento vliv mit i zcela opacny efekt.

Opacny efekt mize byt spojen napt. s velkym poctem navstévnik
(turistt) v konkrétni oblasti, coz vede k silnému dopravnimu
pfetizeni, odpadklim, zneciSténi ovzdusi i Zivotniho prostfedi,
prasnosti a hluku v okolnich oblastech, to nasledn¢ snizuje kvalitu
zivota a tim mlze snizovat i hodnotu nemovitosti.

Studie vyhodnocuje tento cenotvorny faktor, ktery mlize mit jak
pozitivni, tak i negativni dopad, v katastralnim Uzemi Vizovice
ve Zlinském kraji.

K vyhodnoceni jsou pouZity statistické metody, zejména néstroje
analyzy zavislostWi, korelacni a regresni analyza.

2. ZDROJE DAT A POUZITE METODY

Zakladnim a nejdilezitéjSim podkladem pro vyhodnoceni cile
vyzkumu jsou cenové udaje realizovanych prodeji bytovych
jednotek a statistické tidaje z vefejné databaze Ceského statistického
ufadu o vyvoji cestovniho ruchu.

V ramci vyzkumného projektu bylo zkouméno 5 katastrdlnich
Uzemi na JiZzni Moravé a 5 katastralnich zemi ve Zlinském kraji,
ktera byla z hlediska turistiky vyhodnocena jako nejnavstévované;si.
Okresni mésta, mésto Brno a mésto Zlin nebyla se svym specifickym
trhem, rozlohou a po¢tem obyvatel, do vyzkumu zahrnuta. V tomto
ptispévku je predstavena pouze dil¢i ¢ast dosazenych vysledki,
a to katastralni uzemi Vizovice.

K vyhodnoceni vyse popsaného cenotvorného faktoru
byla pouzita moderni statistickd metoda, analyza zavislosti.
korela¢ni a regresni analyza. Vystupem korelacni analyzy je
korela¢ni koeficient, ktery mezi dvéma proménnymi oznacuje
miru jejich vzajemné korelace, pozitivni nebo negativni. Pro
vyhodnoceni sily korelace byl pouzit Pearsontv korela¢ni
koeficient.

Regresni analyza je jednou z nej¢astéji pouzivanych statistickych
metod, ktera dokaze prozkoumat, mezi dvéma proménnymi, jejich
vzéjemny vztah. K verifikaci vysledkd jsou pouzity i vysledky
dalsich testtl, napf. T'— fest. Tento jednoduchy 7'— test je pouzivan
pro stanoveni statistické vyznamnosti jednotlivych regresnich
parametrit a F' — test, ktery slouzi pro stanoveni statistické
vyznamnosti celého regresniho modelu.
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3. MESTO VIZOVICE

Vyznamnou, turisticky vyhledavanou lokalitou je mésto Vizovice,
které se nachazi v okrese Zlin ve Zlinském kraji. Mésto Vizovice
lezi 14km vychodné od Zlina v podhiii Vizovickych vrchii. Zije
zde 4 857 obyvatel. Z hlediska cestovniho ruchu je zde vyhledavan
zejména statni zamek Vizovice, postaveny v poloviné 18. stoleti,
ve francouzském baroknim stylu a fimskokatolicky kostel sv.
Vavtince z roku 1792.

Obr. 1 Zamek Vizovice (zdroj: https.//cs.wikipedia.org/).
Fig. 1 Vizovice Castle (source: https.//cs.wikipedia.org/).

Meésto je proslulé kazdorocnim kulturnim festivalem Trnkobrani
a kazdoro¢nim rockovym festivalem Masters of Rock, kterych se
ucastni mnoho navstévnikil nejen z tuzemska, ale i ze zahranici.
Pocet ubytovanych navstévniki, nejen na téchto festivalech,
eviduje Cesky statisticky tufad. Nejen této databaze bylo vyuZito
pro vytvoreni statistického modelovani.

4. ANALYZA DAT

Zakladnim podkladem pro vyzkum je sestavena databaze 123 cen.
udajt o prodeji bytovych jednotek a casové fady o vyvoji turistiky
v dané lokalité. Vzhledem ke skutecnosti, ze v dobé zpracovani
tohoto prispévku jesté nebyla zvetejnéna Ceskym statistickym
ufadem data o vyvoji cestovniho ruchu za rok 2021, bylo provedeno
vyhodnoceni analyzovanych dat pouze v letech 2014 az 2020.

V katastralnim Gzemi Vizovice byla analyzovana, v obdobi
2014-2020, data cenovych udaju z uskutecnénych prodejt, tedy
realizované prodejni ceny, které byly v kazdém roce, na zakladé
podlahové plochy bytové jednotky, vyhodnoceny priimérem za m?
anasledné otestovany spolecné s daty o vyvoji turistiky v konkrétni
lokalite.

Statisticky vyznamna abnormalita poklesu poctu navstévnikia
(turistt) v letech 2020-2021, zptisobena pandemii viru SARS-
CoV-2, neni z hlediska statistického posouzeni do modelu vhodna
a zcela by zkreslovala dosazené vysledky v regresni analyze.
Z tohoto diivodu byla vyhodnocena celkova data pouze v obdobi
2014 az 2019, véetné.
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5. SBER DAT A JEJICH VYHODNOCENI

Z databéze cenovych udajd, vedené Ceskym ufadem zeméméfickym
a katastralnim, o realizovanych prodejich bytovych jednotek, byla
vytvorena vlastni databaze, ktera obsahovala tidaje o kazdé bytové
jednotce. Zejména: ¢islo vkladu, datum vkladu, cenovy daj, ¢islo
bytové jednotky, adresa, na které se bytova jednotka nachazi,
velikost bytové jednotky a ptripadny pfevadény spoluvlastnicky
podil. Pocet ziskanych cenovych udajt v kazdém roce je zachycen
v grafu na obr. 2.

Z databaze Ceského statistického ufadu byla nasledné pievzata
data o vyvoji cestovniho ruchu. Vysledky vytvorenych databazi
zachycuje tab. 1.

Vyvoj realizovanych cen bytovych jednotek (K&/m?) v asové
fadé, nazorn¢ vykresluje graf na obr. 3.

Z grafu je ziejmé pozvolné zvySovani prodejnich cen bytovych
jednotek v letech 2014 az 2016, nasledny mirny pokles v roce 2017,
vétsi pokles v roce 2018 a nasledujici rast v roce 2019.

Vyvoj cestovniho ruchu je taktéz zachycen v grafu na obr. 4.

Z tohoto grafu je zfejmé pozvolné snizovani poctu turisti v letech
2014 az 2016, nasledny rist v roce 2017 az 2018 a nasledujici
stagnace v roce 2019.Strmy pokles poctu turistd po roce 2019
zachycuje pfichozi pandemii viru SARS-CoV-2.

Tab. 1 Vysledky analyzy dat (Zdroj: viastni zpracovani).
Tab. 1 Data analysis results (Source: own processing).

Vysledky k testovani — k.d. Vizovice

Hodnoty/rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Hosté celkem 8131 6861 4932 5444 5951 6045 3678
Cena v K¢&/m? 18948 21992 27420 28000 26393 29009 -
Pocdet cenovych udajud - k.u. Vizovice
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Obr. 2 Pocet cenovych udajii (Zdroj: Vlastni zpracovani).
Fig. 2 Number of price data (Source: Own processing).
Vyvoj realizovanych cen bytovych jednotek v k.. Vizovice
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Obr. 3 Vyvoj cestovniho ruchu (Zdroj: Vlastni zpracovani).
Graph. 3 Tourism development (Source: Own processing).
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Obr. 4 Vyvoj cestovniho ruchu (Zdroj: Vlastni zpracovani).
Fig. 4 Tourism development (Source: Own processing).

6. ANALYZA ZAVISLOSTI

Pro vyhodnoceni byly pouzity nastroje statistické analyzy
zavislosti. Statisticky vyznamna abnormalita poklesu poctu
navstévnikl (turistll) v letech 2020-2021, zpisobena pandemii viru
SARS-CoV-2, neni z hlediska statistického posouzeni do modelu
vhodné a zcela by zkreslovala dosazené vysledky v regresni
analyze. Z tohoto diivodu byla vyhodnocena celkova data pouze
v obdobi 2014 az 2019, v&etné. Casové fady vyvoje cestovniho
ruchu i realizovanych cen bytovych jednotek, véetné spojnice
trendu, rovnice grafu a koeficientu determinace R?, jsou zndzornény
v grafu na obr. 5.

Z casovych tad o vyvoji cestovniho ruchu a realizovanych cen
je ziejmé, ze zatim co pocet turistll v letech 2014-2016 klesa,
realizovana cena bytovych jednotek se zvySuje. V letech 20162018
se mirn¢ zvysuje pocet turistil, cena bytovych jednotek stagnuje,

po roce 2018 stagnuje pocet turistl a cena bytovych se opét zvysuje.
Jiz zde je zfejma urcitd negativni zavislost (anti korelace).

7. KORELACNI ANALYZA

Vyhodnoceni zpracovanych databazi bylo provedeno pomoci
Analyzy dat v tabulkovém procesoru Excel.

Pro stanoveni sily korelace (sily zavislosti) je pouzit Pearsoniv
korelacni koeficient. Zavislost primérné trzni ceny na poctu turistl
ilustruje graf. na obr. 6.

Z bodového grafu je patrné, ze mezi zkoumanymi veli¢inami
skute¢né existuje velmi silnd, negativni linearni zdvislost.
Se zvySujicim se poctem turistll realizovand cena bytovych
jednotek v K&/m? klesa a naopak, se snizujicim se poctem turistil
ve zkoumané lokalit¢ se cena bytovych jednotek zvySuje. Zde je

w

Casové tfady vyvoje cen a cestovniho ruchu

Pocet turistii

35000 y=1831.1x + 18885
30 000 R2=0752 ..
...... _______,.._-—""
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5\
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=
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10'000 R2=10.3556
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Obr. 5 Casové fady (bez Hosté celkem v roce 2020) (Zdroj: Viastni zpracovani).
Fig. 5 Time series (excluding guests in total in 2020) (Source: Own processing).
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Obr. 6 Zavislost priumérné ceny na poctu turistit (Zdroj: Vlastni zpracovani).
Fig. 6 The dependence of the average price on the number of tourists (Source: Own processing).

Tab. 2 Parsoniiv korelacni koeficient (Zdroj: vlastni zpracovdni).
Tab. 2 Pearson correlation coefficient (Source: own processing).

Hosté celkem Priimérna cena bytovych jednotek K&/m?

Hosté celkem

Priimérné cena bytovych jednotek K&/m?

—0,89436 1

ziejma anti korelace. VSechny body dosti tésné priléhaji k regresni
piimce. Ctvrty bod zleva je pondkud déle od regresni ptimky
nez body ostatni. Mohlo by to signalizovat velmi mirné odlehlé
pozorovani. Vzhledem k malému poc¢tu pozorovani vsak tento
bod nemusi byt statisticky vyznamny. Koeficient determinace
R?=0,7999 oznaduje, Ze pomoci linedrni zavislosti je vliv turistiky
na cenu nemovitosti vysvétleny mirou 79,99 % z celkového
posuzovaného modelu.

Vyhodnoceni (otestovani) Pearsonova korela¢niho koeficientu:

Korelacni koeficient — 0,89436 (tab. 2) oznacuje velmi silnou
negativni korelaci, hodnota korelacniho koeficientu blizici se k— 1
oznacuje zcela pfimou negativni zévislost (anti korelaci).

8. REGRESNI ANALYZA

Vyhodnoceni zpracovanych databazi bylo provedeno pomoci
Analyzy dat v tabulkovém procesoru Excel.
Vysledky regresni statistiky i rezidui jsou v nasledujicich
Korela¢ni koeficient =—0,894, oznacuje velmi silnou, negativni
linearni korelaci (zavislost). Adjustovany (ocistény) koeficient
korelace =—0,7498, oznacuje taktéz velmi silnou, negativni linearni

Tab. 3 Regresni analyza (Zdroj: Vlastni zpracovani).
Tab. 3 Regression analysis (Source: Own processing).

Regresni analyza

Korela¢ni koeficient -0,894356
Koeficient determinace 0,799872
Adjust. kor. koeficient —0,74984
Chyba stt. hodnoty 1975,815
Pozorovani 6

korelaci (zavislost). Koeficient determinace R? = 0,7998 oznaduje,
Ze pomoci linedrni zavislosti je vliv turistiky na cenu nemovitosti
vysvétleny mirou 79,98 % z celkového modelu. Celkovy F — test
(Vyznamnost F), jehoz testova statistika ma Fisherovo-Snedecorovo
rozdéleni a jeho hodnota 0,016 je nizsi nez hladina vyznamnosti
<= 0,05, verifikoval vysledky. Celkovy model je statisticky
vyznamny a linedrni regresni funkce je vhodné zvolena.

Hodnota P = 0,016152 je niz8i nez hodnota £Stat, a soucasné
je mnohem niz§i nez zvolend hladina vyznamnosti a = 0,05.
Na hladiné vyznamnosti a = 5% a hladin€ spolehlivosti 95 % se
prokazalo, ze cestovni ruch ma v rdmci stanovené hodnoty o vliv
na ceny nemovitosti. Koeficient Turisté celkem (tzv. Koeficient

Tab. 4 Regresni analyza (Zdroj: Vlastni zpracovani).
Tab. 4 Regression analysis (Source: Own processing).

Rozdil SS MS F Vyznamnost F
Regrese 1 62411608 62411608 15,98722 0,016152
Rezidua 4 15615375,86 3903844

Celkem 5 78026983,86
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Tab. 5 Regresni analyza (Zdroj: Vlastni zpracovani).
Tab. 5 Regression analysis (Source: Own processing).
Koeficienty Chyba t Stat Hodnota P Dolni Horni Dolni Horni
sti'. hodnoty 95% 95% 99,0% 99,0%
Hranice 4469995  4920,106328  9,085159 0,000814 31039,54 58360,35 22047,31 67352,58
Turisté celkem -3,11632  0,779392256 -3,9984 0,016152 -5,28026 —-0,95238 —6,70471 0,47207

B,) vyhodnocuje, ze s kazdym turistou cena klesa primérné o 3,11
K¢&/m? podlahové plochy bytové jednotky. Tedy, se zvySujicim se
cestovnim ruchem kles4 cena za m?. Hranice dolni 95% a horni
hranice 95 % uréuje rozptyl. Cena za m? se s 95 % pravdépodobnosti
(hladina spolehlivosti 95%) snizuje v rozmezi 5,28 az 0,95 K¢.
Hranice dolni 99 % a horni hranice 99 % urcuje taktéz rozptyl. Cena
za m? se s 99% pravdépodobnosti (hladina spolehlivosti 99 %)
snizuje v rozmezi 6,70 az 0,47 K¢. V katastralnim tizemi Vizovice
se prokazal negativni vliv cestovniho ruchu (poctu turistit) na ceny
nemovitosti, konkrétn¢ na bytové jednotky. Cestovni ruch v této
lokalité snizuje hodnotu bytovych jednotek.

9. ZAVER

Zakladnim podkladem pro vyzkum je sestavena databaze 123 cen.
udaju o prodeji bytovych jednotek a ¢asové fady o vyvoji turistiky
v dané lokalité, v obdobi 2014 az 2019. Statistické vyhodnoceni
sestavenych databazi je provedeno pomoci analyzy zavislosti, tedy
Pearsonovym korela¢nim koeficientem a nésledn¢ jednoduchou
regresni analyzou. Z konecnych vysledki je patrny vyznamny
negativni (zaporny) vliv poctu turistli na hodnotu zkoumanych
bytovych jednotek v katastralnim tizemi Vizovice. Se zvySujicim se
cestovnim ruchem se snizuje i hodnota zkoumanych reziden¢nich
nemovitosti — bytovych jednotek.

Zde je ovSem nutné zdliraznit, Ze celkovy vysledek zpracovanych
analyz mize podléhat tzv. faleSné korelaci. FaleSna korelace
znamena, ze hodnota nemovitosti se miize snizovat pouze pod
vlivem obecného poklesu cen nemovitosti a cestovni ruch nemusi
byt faktorem, ktery hodnotu snizuje, coz ale neznamena, ze tomu
tak skute¢né neni.

Z celé studie je zfejmé, ze cestovni ruch je jist€ vyraznym
cenotvornym faktorem, ktery mulZe snizovat, ale i zvySovat

hodnotu nemovitosti. Z tohoto diivodu by mél byt tento faktor
hloubéji prozkouman a vyhodnocen ve vice lokalitach, aby bylo
dosazeno uceleného relevantniho zavéru. Budouci vysledky celé
studie mohou zefektivnit a zhodnotit dosavadni znaleckou ¢innost.

Ostatni katastralni uzemi nebyla zatim vyhodnocena a jsou
predmétem dalsiho, hlubsiho zkoumani.
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