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ManaZerské shrnuti
Vliv vétrnych elektraren na ceny nemovitosti v Cesku

S rostoucim poétem planovanych vétrnych elektraren v Ceské republice sili vefejna
debata o jejich potencialnich dopadech na Zivotni prostredi, krajinu i kvalitu Zivota
obyvatel. Jednou z nejcastéjSich obav verejnosti je mozny pokles trzni ceny nemovitosti
v blizkosti téchto zarizeni. Ackoliv jsou tyto obavy intuitivné sdileny, dosud nebyly
v Ceském kontextu empiricky ovéfeny.

Cilem této studie bylo na zdkladé dostupnych dat a statistickych metod
objektivné zhodnotit, zda a do jaké miry pritomnost vétrnych elektraren ovliviiuje ceny
nemovitosti v jejich blizkosti. Zvoleny metodicky pristup spocival v porovnani vyvoje
realitniho trhu ve dvojicich obci s obdobnymi geografickymi a socioekonomickymi
charakteristikami, pricemz v jedné z obci se vétrné elektrarny nachazeji a ve druhé
nikoliv. Bylo analyzovano Sest takovychto dvojic obci nachazejicich se v rlznych
regionech a typech venkovského Uzemi s rozdilnym rozvojovym potencialem.
Pro zajisténi variability zahrnul zkoumany vzorek kromé riznych regionii také obce
sriznym poctem vétrnych elektraren (od 2 do 13 elektraren v ramci katastralniho
uzemi obce) uvedenych do provozu v riznych ¢asovych obdobich (v rozmezi let 2005
az 2023).

Pro hodnoceni byly pouzity dva kli¢ové indikatory: cena za m? zastavéné plochy
a jeji procentualni rist v case. Zdrojem dat byly tidaje o realizovanych kupnich cenach
rodinnych domi a rekrea¢nich objektli z katastru nemovitosti Ceské republiky za
obdobi 2014-2024. S vyuzitim metod analyzy rozptylu (ANOVA) a t-testli byly
porovnavany primeérné hodnoty danych indikatorti pro obce a pro souhrnné kategorie
obci (s vétrnymi elektrarnami a bez nich) vcetné testli statistické signifikance rozdili
mezi dvojicemi obci a kategoriemi a vypocti miry korelace mezi proménnymi
(pritomnosti elektraren a cenami nemovitosti).

Z vysledk analyzy vyplyva, Ze pritomnost vétrnych elektraren nema
statisticky vyznamny negativni dopad na ceny nemovitosti v okolnich obcich.
Ve vétSiné zkoumanych lokalit byly zaznamenany mirné vyssi primérné ceny
v obcich s vétrnymi elektrarnami, pouze v jednom pripadé byly mirné vyssi ceny
vobci bez vétrnych elektraren. V celkovém souhrnu jsou ceny nemovitosti
v lokalitach s elektrarnami o témér 5 % vysSi nez v lokalitach bez elektraren.
Anivjedné lokalité nedoSlo k poklesu cen nemovitosti v priibéhu casu, byly
zjistény pouze drobné rozdily v primérné mire nartstu cen. Nicméné zadny
ze zjiSténych rozdili v obou sledovanych indikatorech se neukazal jako
statisticky vyznamny. Vysledky ukazuji, Ze ceny nemovitosti a jejich vyvoj jsou
primarné ovliviilovany jinymi faktory nez pritomnosti vétrnych
elektraren - zejména geografickymi, ekonomickymi a socialnimi podminkami
v danych regionech a lokalitach.

v

Studie prinasi racionalni a datové podloZeny pohled do Casto emotivni debaty.
Vysledky mohou slouzit jako opora pro rozhodovani obci a investori a prispét
k informovanéjsi veiejné diskuzi o rozvoji vétrné energetiky v Cesku.
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1 Uvod: kontext a cile studie

Zatimco v Evropé pokryva vitr 20 % ro¢ni spottfeby elektfiny, v Ceské republice je to
pouze 1 % (WindEurope, 2025). Vétrnd energetika v Cesku ovsem prochézi
v poslednich letech pozoruhodnym oZivenim. Zatimco na pocatku tisicileti vznikla rada
projektd, nasledné obdobi stagnace zpiisobené legislativnimi prekazkami a nizkou
podporou rozvoje obnovitelnych zdroji znamenalo Gtlum tohoto trendu. Dnes se vsak
vétrné elektrarny opét dostavaji do stiedu verejné i politické pozornosti, a to zejména
vsouvislosti s klimatickou krizi a snahou o energetickou sobé&sta¢nost. Cista
a obnovitelna energie z vétru se stava jednim z piliifi moderni a udrzitelné energetiky.
Podle aktualnich tudajii Energetického regulaéniho ufadu (2024) je v Cesku
provozovano 120 vétrnych elektraren s celkovym instalovanym vykonem pftes
350 megawattii (MW), pricemz nové projekty se pripravuji po celé republice.

Spolu s rostoucim poctem planovanych projekti sili i verejna debata
o potencidlnich dopadech vétrnych elektraren na Zivotni prostredi, krajinu i kvalitu
zivota obyvatel. Jednou z nejcastéjSich pretrvavajicich obav, které se objevuji
v diskuzich, peticich i stanoviscich dottenych obci, je moZné sniZzeni trzni ceny
nemovitosti v blizkosti vétrnych elektraren. Tato obava, ackoliv ¢asto intuitivné sdilena
verejnosti, nebyla dosud v Ceském kontextu systematicky ovéiena fakty. Zahrani¢ni
zkuSenosti a studie ze zemi srozvinutym vétrnym sektorem vSak naznacuji, ze vliv
vétrnych elektrdren na ceny nemovitosti je statisticky nevyznamny, prakticky
zanedbatelny ¢i vibec Zadny. Naopak nékteré studie prokazuji i pozitivni dopady,
napiiklad pokud obce téZi z pronajmu pozemki ¢i komunitnich investic a mohou diky
piijmim od provozovateli a rozvojovym investicim nabidnout svym obyvatelim
atraktivnéjsi podminky pro Zivot (viz napt. Brunner a Schwegman, 2022; Copena a kol,,
2019; Frantal a kol,, 2018).

Cilem této studie je na zdkladé dostupnych dat a komparativni analyzy
konkrétnich pripadii z Ceské republiky objektivné zhodnotit, zda a do jaké miry mize
vystavba a provoz vétrnych elektraren ovlivnit trZzni ceny nemovitosti v jejich okoli.
Vysledky by mély slouzit jako podklad pro verejnou debatu, pro rozhodovani obci i jako
orientace pro viechny, kdo se zabyvaji rozvojem obnovitelnych zdroji v Cesku.

2 Teoreticka vychodiska

Postoje obyvatel k planovanym projektim vétrnych elektraren jsou ovliviiované
sociodemografickymi charakteristikami, osobnimi hodnotami a presvédCenimi,
pragmatickym hodnocenim uzitecnosti projektli pro jednotlivce, domacnosti ¢i obec,
ale i bezprostfednimi emocemi a obavami souvisejicimi s moZnymi dopady elektraren
na kvalitu zivota a mistni rozvoj (viz napt. Frantal a kol,, 2023; Hiibner a kol., 2023;
Vuichard a kol.,, 2022 aj.). Langer a kolektiv (2016) v ramci své komplexni reSerse uvadi
prehled vnimanych vedlejSich efekti a obav z moZnych dopadl vétrnych elektraren,
zahrnujici zmény charakteru krajiny, hluk a infrazvuk, svételné ¢i vizualni efekty (noc¢ni
blikani a tzv. flicker efekt), mozny vliv na zvirata, ptaky a netopyry, obavy z naruseni
signalu TV a mobilnich operators, ekonomické dopady na mistni rozvoj, turismus
a ceny nemovitosti. Vnimani téchto dopadi a souvisejici obavy souvisi s technickymi
parametry elektraren a geografickymi podminkami (pocet, vyska, design a uspotradani
elektraren, vzdalenost od obytné zastavby, reliéf a typ krajiny atd.).
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Podle vyzkumi provedenych v Ceské republice (Frantal, 2015, 2023) ma v dobé
planovani obavy z poklesu cen nemovitosti v disledku vystavby vétrnych elektraren
vice nez tretina (okolo 38 %) obyvatel dot¢enych obci.

V poslednich letech vzniklo v zahranici nékolik studii zkoumajicich moZny dopad
vétrnych elektrdren na ceny nemovitosti v jejich blizkosti. Tyto studie ptinasi
nejednotné vysledky a nékdy az protikladné zaveéry. Zatimco studie z Velké Britanie
(Sims a kol., 2008), z USA (Hoen a kol., 2011, 2015; Lang a kol., 2014) ¢i z Kanady (Vyn
a McCullough, 2014) neprokazaly statisticky vyznamny vliv vétrnych elektraren na
ceny nemovitosti, tak jiné studie - konkrétné ze Severniho Poryni-Vestfalska
v Némecku (Sunak a Madlener, 2016, 2017), z Danska (Jensen a kol, 2014, 2018)
a Nizozemska (Droes a Koster, 2021) statisticky vyznamny vliv odhalily. ZjiStény vliv
byl ovSem vyrazné prostorové diferencovan, respektive mirny pokles cen se projevil
vyznamneéji pouze u nemovitosti v nejblizSim okoli (v okruhu 1 km od elektraren),
dale byl jiz prakticky zanedbatelny ¢i zadny. Identifikovany pokles cen se pohyboval
v zavislosti na blizkosti elektraren v rozmezi 3-6 % ve studii z Danska (Jensen a kol,,
2017), v priméru o 2,4 % ve Walesu (Gibbons, 2015), o 1,4 % v Nizozemsku (Droes
a Koster, 2021) avrozmezi 9-14 % u studie ze Severniho Poryni-Vestfalska (Sunak
a Madlener, 2017). V Dansku a Némecku byl statisticky vyznamny vliv na ceny
nemovitosti prokdzan ve vzdalenosti do 3 km od elektraren, zatimco v Nizozemsku jen
do vzdalenosti 2 km v pripadé turbin vyssich nez 150 metrii a pouze do 1 km u turbin

vV

nizsich nez 50 metru.

Mira vlivu elektraren na ceny v ramci téchto studii se tedy vyznamné liSila
sohledem na jejich poCet v daném uzemi, jejich vySku, vzdalenost od zastavby
a viditelnost. Pravé mira viditelnosti je jednim z klicovych parametri modifikujicich
vliv elektraren na ceny nemovitosti. Ve vSech vySe zminénych studiich, které odhalily
mirny, ale statisticky vyznamny vliv, se jednalo o rovinaté krajiny, kde prevladaji
ploché, nizké oblasti bez vyraznych reliéfnich rozdild, coz vyznamné zvySuje vizualni
dopad vétrnych elektraren na okolni krajinu.

Nékteré studie prinesly protikladné zavéry i v ramci jednoho statu, tedy rozdilné
vysledky pro rizné regiony nebo lokality. Naptiklad vyzkum ve staté New York v USA
(Heintzelman a Tuttle, 2012) zjistil negativni korelaci mezi pritomnosti elektraren
acenami nemovitosti ve dvou regionech, ale pozitivni korelaci v jednom regionu
daného statu. Podobné studie z Recka (Skenteris a kol., 2019) zjistila negativni dopad
na ceny domd v okruhu 2 kilometrii od elektraren na jednom ze zkoumanych ostrovij,
ale zadny efekt na druhém zkoumaném ostrove. Autori téchto studii predpokladaji, ze
korelace mezi pritomnosti elektraren a cenami nemovitosti je ovliviilovana praveé
geografickymi faktory, ale také naptiklad hustotou zalidnéni ¢i socioekonomickym
potencidlem Gzemi.

Nejednotnost Ci primo rozporuplnost vysledkl citovanych studii implikuje,
Ze nelze jednoznacné tvrdit a zobecnovat, Ze vétrné elektrarny maji ¢i nemaji negativni
vliv na ceny nemovitosti. Vysledky studii jsou pfritom vyznamné ovlivnéné jak
pouzitymi metodami (vybér zkoumanych lokalit, zdroje dat o nemovitostech, pocty
analyzovanych transakci, vybér kontrolnich proménnych ovliviiujicich realitni trh
v daném Uzemi, prostorova agregace dat, casové rozpéti analyzy aj.), tak i geografickymi
podminkami, ve kterych byly studie realizovany (napt. reliéf krajiny v konkrétnich
regionech vyznamné determinuje viditelnost elektraren).
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Navic bylo prokazano, Ze vnimani obnovitelnych zdroji obecné - a specificky
vétrnych elektraren — a mira akceptace zit v jejich blizkosti se vyznamné lisi mezi staty
aregiony (viz napft. SuskevicCs a kol.,, 2019; Leiren a kol., 2020), coz se logicky muze
odrazet i v indikatorech reziden¢nich trhd.

3 Metodologie

Cilem této studie je ovérit mozny vliv pritomnosti vétrnych elektrdren na ceny
nemovitosti v okoli v podminkich Ceské republiky. Zakladnim limitnim faktorem
ovérovani vlivu vétrnych elektraren na ceny nemovitosti je dostupnost a validita dat
tykajicich se cen nemovitosti, pripadné dalSich kontrolnich indikatort.

Vystavba vétrnych elektraren v Ceské republice je charakteristickd vyraznou
regionalni diferenciaci (Frantadl a Novakova, 2019). Vétrné elektrarny se u nas nachazi
témér vyhradné ve venkovskych oblastech reprezentovanych vétSinou ptihrani¢nimi ¢i
takzvanymi vnitfnimi periferiemi. Tato uUzemi jsou charakteristickd nizsim
socioekonomickym potencidlem, populacnim ubytkem, demografickym starnutim
a nékterymi dalS$imi negativnimi indikatory kvality Zivota, coZ se odrazi i v projevech
realitniho trhu. Povrchnim pohledem se tak miiZe jevit, Ze v lokalitach, kde se nachazi
vétrné elektrarny, jsou ceny nemovitosti niz8§i oproti republikovému ¢i regionalnim
priumértm. Nizs$i ceny nemovitosti v urcitych oblastech ovSem nemusi piimo souviset
s pfitomnosti elektraren, ale reflektuji obecnéjSi socioekonomické a demografické
trendy. Kromé toho témeér tri ctvrtiny aktudlné provozovanych elektraren byly uvedeny
do provozu jiz pired rokem 2015 (polovina jiZ pred rokem 2010), coZ s ohledem
k nedostupnosti starsich dat o realitnim trhu na lokalni irovni velice ztéZuje, respektive
ve vétSiné pripadl prakticky vylucuje ovéreni dopadu vystavby elektraren na ceny
nemovitosti v Case.

S ohledem na metodologické limity zahrani¢nich studii diskutovanych
v predchozi kapitole a s ohledem na dostupnost dat v tuzemsku jsme zvolili metodicky
pristup, ktery spociva v komparaci vyvoje realitniho trhu ve dvojicich typové
srovnatelnych obci, z nichZ jedna obec se nachazi pobliZ vétrnych elektraren a druha ve
vétsi vzdalenosti v dané oblasti. V ramci této analyzy porovnavame data ze Sesti dvojic
obci nachazejicich se z hlediska rozvojového potencialu v typové odlisSnych regionech
Ceské republiky.

Hypotéza, kterd bude v této studii ovéfovana, zni: Ceny nemovitosti urcenych
pro bydleni a rekreaci a jejich vyvoj v lokalitach, ve kterych se nachazeji vétrné
elektrarny, je odliSny od cen a jejich vyvoje v lokalitach, ve kterych se vétrné
elektrarny nenachazeji.

3.1 Charakteristika zkoumanych lokalit

Pro vybér srovnavanych obci byla pouzita typologie venkovského prostoru (Perlin
akol, 2010), ktera Klasifikuje tzemi Ceska do osmi zakladnich typG na zakladé
odlisnosti vybranych ukazatelii rozvojového potencialu. V ramci nasi studie jsou
zastoupeny obce nachazejici se v Sesti rliznych typech tzemi, zahrnujici (i) Rozvojovy
venkov, (ii) Nerozvojovy sousedsky venkov, (iii) Moravské periferie, (iv) Vybaveny
moravsky venkov, (v) Problémovy rekrea¢ni venkov a (vi) Strukturdlné postiZeny
prumyslovy venkov. Nebylo zahrnuto uzemi typu ,Intenzivni rekreac¢ni oblasti“ (jedna
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se prevazné o oblasti v ramci a v blizkosti velkoplosnych chranénych uzemi, kde se
vétrné elektrarny nenachazi z divodu legislativnich ¢i jinych omezeni) a uzemi typu
,Neprofilovany venkov*“, které neni ni¢im specifické, resp. vykazuje viceméné primeérné
hodnoty vSech indikatort zohlednénych pti vytvoieni typologie. V kazdém z vySe
uvedenych Sesti typti uzemi byly vybrany dvé obce pro naslednou komparativni
analyzu, a to na zakladé nasledujicich kritérii:

v

v

v

Poloha ve stejném typu uzemi z hlediska charakteru Kkrajiny, rozvojového
potencialu a dopravniho napojeni na regionalni centra.

Srovnatelné parametry z hlediska aktudlniho stavu a vyvoje populace
(populacné rostouci/stagnujici/klesajici obce)

Lokality s rliznym poctem vétrnych elektraren, které byly uvedené do provozu
v riznych ¢asovych obdobich

Dostatecna vzdalenost a absence vizualniho kontaktu s vétrnymi elektrarnami
ve srovnavacich obcich

Adekvatni a srovnatelny pocCet dat o realitnich transakcich pro naslednou
analyzu

Poloha zvolenych obci v ramci Ceské republiky je ilustrovdna v mapé na obrazku 1.
Zakladni charakteristiky obci a mistnich vétrnych park jsou uvedeny v tabulce 1.

Obr. 1: Poloha obci, které jsou predmétem komparativni analyzy

vybrane_obce

@ Obec s VtE
@ Obec bez VIE
er
[ 1 Kraj
0 50 100 km
[

Zdroj: Vlastni zpracovdni
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Tab. 1: Zdkladni charakteristika obci
_ ) - = W o
23 = | £ s s |28
,8 [N g - g g o & 'E'
Typ tizemi ID Obec (okres) S E’ N ° >§ 5 5 5 5=
s = 8 = $g |28
& g = =
1A Pchery (KD) 2 044 675 2 2008 88/100
Rozvojovy venkov
1B Vinartice (KD) 2117 516
Nerozvojovy sousedsky 2A Pavlov (JI) 409 1333 4 2006 90/105
venkov 2B | Dlouh4 Brtnice (JI) 379 1143
3A Brezany (ZN) 809 1639 5 2005 52/74
Moravské periferie
3B Prace (ZN) 805 741
) ) 4A Mel¢ (OP) 677 1402 | 2+2 | 2018/2023 | 110/95
Vybaveny moravsky venkov
4B Vétrkovice (OP) 755 1784
Problémovy rekreatnf 5A Véclavice (LI) 422 1568 | 13 2017 85/100
venkov 5B Kunratice (LI) 350 1242
Strukturalng postizeny 6A | JindFichovice (SO) 521 4438 | 4+7 | 2010/2019 | 110/125
priimyslovy venkov 6B Stibrna (SO) 443 3352

Zdroj: CSU (2024), CSVE (2024), viastni zpracovéni
Pozn: Zkratky okresui: JI = Jihlava, KD= Kladno, LI = Liberec, OP = Opava, SO = Sokolov, ZN = Znojmo

V pripadé Vdclavic se nejednd o samostatnou obec, ale o vesnici, kterd je prostorovée oddélenou soucdsti
mésta Hrddek nad Nisou. Statistické tdaje jsou vztaZeny specificky k rozloze a populaci Vdclavic.

3.2 Zdroje dat a metody analyzy

Cenové udaje, podle kterych budou pocitany jednotlivé hodnoty indikatorl, byly
stanoveny na zakladé udaji o realizovanych kupnich cenach zjisténych z Katastru
nemovitosti Ceského tradu zemémétického a katastralniho (CUZK, 2025) (dale v textu
jen katastr nemovitosti).

3.2.1 Vybér indikatora

Zakladni indikatory, které byly v analyze pouZity, byly zvoleny s ohledem na
nejvyznamnéjsi atributy trhu nemovitosti, které jsou nejcastéji sledovany. Jedna se
o indikatory, které sleduji cenu a cenovy rust:

I) Cena

Cena je klicovym indikatorem pro ovéfeni testované hypotézy. Pro jeho hodnoceni
budou pouZity cenové tidaje od roku 2014. Pro analyzu budou vyhodnocovany udaje
ocené za m? zastavéné plochy rodinnych domt, respektive objektd individualni
rekreace. Cena za m?2 zastavéné plochy bude vypoctena jako celkova ¢astka, za kterou
byla nemovitost prodana, prepoctend na jednotku zastavéné plochy, ktera je uvedena
pro danou nemovitost v katastru nemovitosti. Vypocet lze zndzornit nasledujicim

matematickym zapisem:
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C=CPn/ZPn (1.1)
PC=sumC.n)/n (1.2)
Kde ORI cena za m? zastavéné plochy
CPuieiiiiiiieni celkova prodejni cena dle kupni smlouvy
ZP i, zastavéna plocha stavby dle katastru
PCoiee primérna cena za m2
1 ETUPRN pocet transakci

IT) Rist cen

Spolecné s cenou bude analyzovan také riist cen ve sledovaném obdobi. Procentualni
naruast, resp. pokles cen bude analyzovan od roku 2014. Procentualni nartst bude
vypocten jako rozdil cen mezi aktudlnim dlouhodobym cenovym priimérem a minulym
dlouhodobym cenovym primérem vztazenym k minulému dlouhodobému cenovému
priméru. Celkovy cenovy rist pak bude urcen primeérem téchto dil¢ich naristdq,
pripadné poklesi (viz nasledujici matematicky zapis 1.3 a 1.4).

Cenovy riist bude tedy vypocitan dle nasledujiciho matematického vzorce:

CR = ((DPCn - DPCn-1))/DPCn-1))*100 (1.3)
PCR=sum CR (1.n) / n (1.4)
Kde CRu s cenovy narust
DPCn...cccccvevevennen. dlouhodoba primeérna cena aktualni
DPCn-1)eeeerereerens dlouhodoba priimérna cena minula
PCR..coov v prameérny cenovy nartst
N e pocet transakci

Na zakladé obou vyse zvolenych indikatori budou zkoumany rozdily mezi lokalitami,
kde se vétrné elektrarny nachazi, alokalitami, kde se vétrné elektrarny nenachazi.
Budou tedy analyzovany priimérné ceny za m? zastavéné plochy a primeérny cenovy
narust (pripadné pokles) ve sledovanych lokalitach.

Aby bylo mozné urcit, zda rozdily v primérnych hodnotdch vybranych
indikatord mezi obcemi jsou statisticky vyznamné nebo zptsobené ndhodnymi vlivy,
budou ziskana data podrobena statistické analyze rozptylu (ANOVA). Ta zahrnuje
porovnani primérnych hodnot proménnych pro rtizné obce a jejich souhrnné
kategorie, vypocet statistiky F (vyjadiujici pomér rozptylu mezi skupinami a uvnitf
skupin), vypocet miry korelace mezi proménnymi (koeficient Eta) a hodnotu statistické
vyznamnosti (signifikance). ANOVA se obvykle pouziva pro porovnani priméra tii i
vice skupin, nicméné je validni moZnosti i v pfipadé porovnani pramért dvou skupin,
pokud je splnén predpoklad homogenity rozptylu mezi skupinami. ANOVA je navic
ve srovnani s t-testy robustnéjsi vici pripadnému poruseni predpokladu normalniho
rozloZeni dat. Nicméné pro ovéreni vysledkl analyzy rozptylu jsme provedli i nezavislé
t-testy (t-testy pro porovnani primeért dvou nezavislych skupin). Analyza byla
provadeéna ve statistickém programu SPSS ver. 28.
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3.2.2 Zdroje dat o nemovitostech a jejich zpracovani

Zakladnim zdrojem dat byly udaje z katastru nemovitosti Ceské republiky (CUZK,
2025). Udaje byly ziskany pro vybrana katastralni tizemi obci, na jejichZ tizemi se
nachazeji vétrné elektrarny, a katastralni Uzemi obci, na jejichz Gzemi se vétrné
elektrarny nenachazeji. Data byla ziskana za maximalné moznou dobu (2014-2024).
Katastr nemovitosti CR poskytuje data v elektronické podobé od roku 2014. Takto byly
ziskany uidaje o uskutecnénych prodejich za cca 10 let.

Jelikoz byla stazena data za vSechny uskutecnéné prodeje vcetné napriklad
pouze pozemkil nebo pouze hospodaiskych budov, byla nasledné provedena selekce
téchto dat. Ze ziskanych udaji byla vyselektovana data, ktera se tykala prodejt
rodinnych domi a rekreacnich objektd. Vzhledem k tomu, Ze v datovém souboru bylo
minimalné Udaji, které se tykaly prodeji bytt, nebylo s témito daty dale v této studii
pracovano.

Udaje o cenach prodejii a ziskanych parcelnich ¢&islech (resp. &islech popisnych
nebo eviden¢nich u staveb) byly dale konfrontovany s databazi katastru nemovitosti,
kdy byl katastr dotazovan na zakladni parametry staveb. Jedinym tplnym parametrem,
ktery byl u staveb zobrazen vzdy, byl udaj o zastavéné ploSe objektu. Byla stanovena
tedy zakladni cena za m?2 zastavéné plochy, a to prostym vydélenim realizované ceny
a celkové zastavéné plochy objektu (viz matematicky zapis 1.1).

Z databaze byly touto Upravou vyrazeny udaje, kdy nebylo mozno dohledat
parametry pro dané Cislo budovy (napiiklad z diivodu piecislovani budov v minulych
letech nebo z diivodu demolice objektu). Dale byly vyrazeny tidaje, kdy kupni smlouva
byla uzaviena za zjevné netrznich podminek, pripadné tidaje byly zjevné nadhodnocené
nebo zjevné podhodnocené (napi. prodej za 1 K¢ za nemovitost). Nicméné pocet
transakci vyrazenych z téchto diivodii se pohyboval v radu jednotek. Z takto ziskané
zakladni cenové databaze byly nasledné prepocCtem ziskany indikatory pro dané
kategorie obci.

I kdyZ byla snaha o ziskdni maximalné objektivni a validni databaze, nebylo
mozné zcela eliminovat vSechny sporné cenové udaje. Ze ziskanych dat nebylo mozné
identifikovat a ptipadné odstranit Udaje o objektech, které byly ve vyrazné
podstandardnim stavu nebo byly v rekonstrukci, a tudiZ nebyly obyvatelné (coz se
mohlo projevit v nestandardné nizsich prodejnich cenach), nebot takové informace
v katastru nemovitosti chybi. Podobné nebylo mozné identifikovat prodeje, kdy byla
nemovitost vyrazné nadstandardni, ale byla realizovdna za niz$i cenu. Dale nebylo
mozné identifikovat prodeje za nizsi ceny napriklad z divodd prevodi v ramci rodiny.
Z databaze nebylo moZné ani urcit prodeje, které byly ucinény ve skutec¢nosti za jinou
cenu, nez byla cena uvedena v kupni smlouveé (napiiklad z divodu danové uspory).

Obecné plati, Ze v idedlnich podminkach by bylo nejlepsi porovnavat nemovitosti
vyrazné homogenni, cozZ je zejména u rodinnych domi velice komplikované. Hlavnim
diivodem, pro¢ nelze nalézt homogenni nemovitosti, jsou naptiklad rizné vyméry
domd, rozdilny technicky stav téchto domt a také rozdilny ucel uzivani. Toto vSechno
jsou parametry, které nelze detailné v katastru dohledat. Jedinym mozZnym reSenim by
byla osobni inspekce a zhodnoceni na misté samotném, cozZ ovSsem s ohledem na stovky
nemovitosti zahrnutych do analyzy dalece presahuje moZnosti reSitelského tymu.
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4 Vysledky

4.1 Srovnani vybranych indikatorti pro dvojice obci v riiznych typech
uzemi

Zakladni parametricka srovnani sledovanych indikatort pro dvojice obci z rtznych
typt uzemi jsou uvedena v nasledujicich castech a tabulkach. Sledované indikatory byly
vZdy prepocteny za celé sledované obdobi 2014-2024.

4.1.1 Rozvojovy venkov: obce Pchery a Vinarice

Z tabulky 2 je zfejmé, Ze pocty transakci se v jednotlivych obcich liSily minimalné.
Primérna cena za m? zastavéné plochy je vysSi u obce Pchery (s vétrnymi
elektrarnami) o 2,65 % ve srovnani s cenou ve Vinaricich. Taktéz primérny rast cen byl
zde o néco malo vyssi (1,01 % vs. 0,97 %). Celkové tedy obec Pchery vykazuje pri
srovnani obou indikatort lepsi parametry, nez je tomu u srovnavaci obce Vinafrice.

Tab. 2: Srovndni indikdtorti pro Pchery a Vinarice (za obdobi 2014-2024)

Pchery Vinarice
Obec
(s vétrnymi elektrarnami) (bez vétrnych elektraren)
Pocet transakci 175 170
Primeérna cena za m? (K¢) 28 692 27950
Primérny rust cen (%) 1,01 0,97

Zdroj: Katastr nemovitosti CR, viastni vypoéty

4.1.2 Nerozvojovy sousedsky venkov: obce Pavlov a Dlouha Brtnice

Z tabulky 3 vyplyva, Ze prlimérna cena za m?2 zastavéné plochy je vy$si u obce Pavlov
(s vétrnymi elektrarnami), a to o 6,97 % oproti cendm v Dlouhé Brtnici. Primérny
narust cen byl vyssi taktéZ u obce Pavlov (34,32 % vs. 19,12 %). Celkové obec Pavlov
vykazuje pti srovnani téchto indikatora lepsi vysledky.

Tab. 3: Srovndni indikdtorti pro Paviov a Dlouhou Brtnici (za obdobi 2014-2024)

Pavlov Dlouha Brtnice
Obec
(s vétrnymi elektrarnami) (bez vétrnych elektraren)
Pocet transakeci 13 19
Primérné cena za m? (K¢) 8766 8195
Primérny rist cen (%) 34,32 19,12

Zdroj: Katastr nemovitosti CR, viastni vypoéty
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4.1.3 Moravské periferie: obce BireZany a Prace

Ztabulky 4 vyplyva, Ze prepolty byly provedeny z obdobného poctu transakci.
Primérna cena za m2 zastavéné plochy je vyssi u obce Prace (bez vétrnych elektraren).
Cena v obci Brezany je tak nizsi o 10,26 % ve srovnani s obci Prace. Primérny rist cen

byl naopak mirné vyssi u obce Birezany (15,06 % vs. 14,45 %).

Tab. 4: Srovndni indikdtorti pro BreZany a Prdce (za obdobi 2014-2024)

BieZany Prace
Obec
(s vétrnymi elektrarnami) (bez vétrnych elektraren)
Pocet transakci 32 34
Primérna cena za m? (K¢) 14 558 16 222
Primérny rust cen (%) 15,06 14,45

Zdroj: Katastr nemovitosti CR, viastni vypoéty

4.1.4 Vybaveny moravsky venkov: obce Mel¢ a Vétrkovice

Z tabulky 5 vyplyva, Ze primérnad cena za m? zastavéné plochy je vyssi u obce Mel¢
(s vétrnymi elektrdrnami). Cena v Melci je vysSi o 60,75 % ve srovnani s cenou
ve Vétrkovicich. Vyssi nartst cen byl naopak zaznamenan u obce Vétikovice (13,45 %
vs. 25,46 %).

Tab. 5: Srovndni indikdtorti pro Melc a Vétikovice (za obdobi 2014-2024)

Melc¢ Vétrkovice
Obec
(s vétrnymi elektrarnami) (bez vétrnych elektraren)
Pocet transakeci 47 27
Priimérna cena za m? (K¢) 9701 6035
Primérny rist cen (%) 13,45 25,46

Zdroj: Katastr nemovitosti CR, viastni vypocty

4.1.5 Problémovy rekreacni venkov: obce Vaclavice a Kunratice

Z tabulky 6 vyplyva, Ze primeérna cena za m? zastavéné plochy je vyssi u obce Vaclavice
(s vétrnymi elektrarnami). Cena je vyssi o 13,36 % ve srovnani s obci Kunratice.
Primeérny rist prodejnich cen nemovitosti byl naopak vyssi v obci Kunratice (4,19 %

vs. 20,23 %).
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Tab. 6: Srovndni indikdtorti pro Vdclavice a Kunratice (za obdobi 2014-2024)

Vaclavice Kunratice
Obec
(s vétrnymi elektrarnami) (bez vétrnych elektraren)
Pocet transakci 61 38
Primérna cena za m? (K¢) 16 198 14289
Primérny rust cen (%) 4,19 20,23

Zdroj: Katastr nemovitosti CR, viastni vypocty

4.1.6 Strukturalné postiZeny priimyslovy venkov: obce Jindiichovice a Stfibrna

Z tabulky 7 vyplyva, Ze prlimérna cena za m? zastavéné plochy je vysSsi u obce
Jindrichovice (s vétrnymi elektrarnami). Cena je vy$$i o 4,31 % ve srovnani s obci
Stiibrna. Primérny rdst prodejnich cen byl vyssi také v obci Jindiichovice (7,07 %
vs. 2,11 %).

Tab. 7: Srovndni indikdtorti pro JindFichovice a Stiibrnou (za obdobi 2014-2024)

Jindrichovice Stribrna
Obec
(s vétrnymi elektrarnami) (bez vétrnych elektraren)
Pocet transakeci 41 97
Primérné cena za m? (K¢) 16 006 15 345
Primérny rist cen (%) 7,07 2,11

Zdroj: Katastr nemovitosti CR, viastni vypocty

Tabulka 8 nabizi celkovy prehled obci s primérnymi hodnotami sledovanych
indikatord a jejich vyhodnoceni ve vazbé na kazdou dvojici obci. Z dat vyplyva, zZe
vramci zkoumaného souboru obci byla priimérnd cena vyssi u péti z Sesti obci
s vétrnymi elektrarnami. Vyssi nariist cen byl zjistén u Ctyr ze Sesti obci s vétrnymi
elektrarnami. U obou indikatort byly tedy zaznamenany relativné lepsi vysledky u obci
s vétrnymi elektrarnami oproti srovnatelnym obcim ve stejné oblasti bez vétrnych

elektraren.
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Tab. 8: Souhrnné vyhodnocenfi indikdtort
D Obec Prﬁmé:rné V_yho_drpceni Nariist cen V_yho_drpceni
cena (K¢/m?2) indikatoru (%) indikatoru

1A Pchery 28692 1 1,01 1

1B Vinarice 27950 0 0,97 0

2A Pavlov 8766 1 34,32 1

2B Dlouha Brtnice 8195 0 19,12 0

3A Brezany 14 558 0 15,06 1

3B Prace 16 222 1 14,45 0

4A Mel¢ 9701 1 13,45 0

4B Vétrkovice 6035 0 25,46 1

5A Vaclavice 16 198 1 4,19 0

5B Kunratice 14 289 0 20,23 1

6A Jindtichovice 16 006 1 7,07 1

6B Stribrna 15 345 0 2,11 0

Zdroj: Katastr nemovitosti CR, viastni vypocty

Pozn. Obce s pismenem A v identifikdtoru (ID) maji vétrné elektrdrny na svém tizemi, obce s pismenem B

v identifikdtoru vétrné elektrdrny nemaji.

4.2 Agregovana srovnani pro kategorie obci

V této ¢asti jsou provedena agregovana srovnani ziskanych vysledkl. Byly srovnavany
souhrnné kategorie obci s vétrnymi elektrdrnami a bez vétrnych elektraren.
Pro ovéreni vysledkd predeslych parcidlnich srovnani, kdy byly hodnoty indikatora
vypocteny zdil¢ich vzorkd ziskanych udajli, nabizi agregovana data robustnéjsi
vysledky. Dlivodem pro relativné nizky pocet iidaji (prodejnich transakci) u nékterych
jednotlivych obci je velikost obci (pocet obyvatel a obydlenych domii) a casto odlehlost
danych lokalit. U nékterych obci tak napriklad v urcitych letech nebyla zaznamenana
zadna transakce. Naproti tomu hodnoty agregovanych indikatort byly vypocteny z vice
nez 360 udajl pro kazdou kategorii obci (s nebo bez vétrnych elektraren).

4.2.1 Ceny v obcich s vétrnymi elektrarnami a bez nich

Porovnani dosaZenych primérnych cen pro obé kategorie obci ndm prezentuje
tabulka 9. Z tabulky vyplyva, Ze za celé sledované obdobi, které zahrnuje tidaje z celkem
369 transakci (resp. 385 transakci pro kategorii obci bez elektraren), byly vyssi
pramérné prodejni ceny realizovany v kategorii obci s vétrnymi elektrarnami. U obou
kategorif bylo v katastru nemovitosti zaknihovano podobné mnoZzstvi kupnich smluv.
V obcich bez elektraren bylo zaknihovano o 4,33 % vice kupnich smluv nez v obcich,
kde se vétrné elektrarny nachazeji. Cenovy rozdil mezi jednotlivymi kategoriemi
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predstavuje 991 K¢&/m?2 zastavéné plochy. Ceny pro kategorii obci s vétrnymi
elektrarnami jsou tudiz vyssi o 4,99 %.

Tab. 9: Porovndni priimérnych cen za obdobi let 2014 aZ 2024

Pocet transakci
ID Kategorie obce Priamérna cena (K¢/m?2)
(2014-2024)
A Obce s VtE 369 20870
Obce bez VtE 385 19 879

Zdroj: Katastr nemovitosti CR, viastni vypocty

Na zakladé vySe uvedenych tudajli nicméné nelze tvrdit, zda detekované rozdily
v primérnych cendch nemovitosti mezi kategoriemi jsou vyznamné ¢i nikoliv.
Pro zjisténi, zda je rozdil mezi primérnymi cenami za m? zastavéné plochy zpiisoben
nahodou, nebo je dlisledkem jisté zakonitosti ¢i pravidelnosti, byly zjisténé udaje v dalsi
Casti této kapitoly podrobeny statistické analyze.

Nasledujici graf na obrazku 2 ukazuje vyvoj priimérnych cen v Case. Jedna se
o vypoctené praméry od roku 2014 do roku 2024. Z grafu je jasné patrny cenovy trend
v poslednich 10 letech. Tento cenovy trend je ve shodé s celorepublikovym cenovym
ristovym trendem v oblasti nemovitosti. Z grafu také vyplyva, Ze ne vzdy byly
primérné ceny srovnatelné. Cenovy vyvoj podléhal pribéznym fluktuacim v ramci
jednotlivych kategorii.

Obr. 2: Vyvoj pritmérnych cen za m? zastavéné plochy pro kategorie obci

Pramérné ceny v K& za m? zastavéné plochy od roku 2014
40000
35000
30000
25000
20000
15000
10000

5000

e \/{f s Bez VtE

Zdroj: Katastr nemovitosti CR, vlastni zpracovdn{
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4.2.2 Pribézny narist cen nemovitosti v obcich s VtE a bez VtE

Riisty cen pro kategorie obci s vétrnymi elektrarnami a bez vétrnych elektraren jsou
prezentovany v tabulce 10. Z porovnani udaji vyplyva, Zze mirné vyssiho primérného
naristu cen dosahly obce bez vétrnych elektraren, nicméné rozdil je prakticky
zanedbatelny (6,96 % vs. 6,13 %).

Tab. 10: Porovndni priimérného ristu cen za obdobi let 2014 aZ 2024

ID Kategorie obce Nariist cen (%)
A Obce s VtE +6,13
Obce bez VtE +6,96

Zdroj: Katastr nemovitosti CR, viastni vypoéty

4.3 Statisticka vyznamnost rozdilii mezi obcemi a kategoriemi obci

Abychom byli schopni urcit, zda zjisténé rozdily v prlimérnych hodnotach jednotlivych
indikatord jsou statisticky vyznamné, a tudiz by bylo mozné tyto rozdily interpretovat
jako urcujici pro zvolenou hypotézu formulovanou v dvodu této studie, byla data
podrobena testu statistické vyznamnosti. Statistickd vyznamnost byla zjistovana
pomoci metody analyzy rozptylu (ANOVA), jejiZz vystupy zahrnuji statistiku F
(vyjadiujici pomér rozptylu mezi skupinami a uvnitf skupin), hodnotu statistické
vyznamnosti (signifikance) a hodnotu korelacniho koeficientu Eta, urcujiciho silu
vztahu mezi proménnymi (pritomnost vétrnych elektraren a cena/narlist cen),
a nasledné ovérena i provedenymi t-testy.

Nejprve je testovana statistickd vyznamnost rozdild v primérnych hodnotach
indikatoru ceny mezi vSemi obcemi v souboru v ramci dvojic porovnavanych obci
ve specifickych lokalitach (Tab. 11) a pro kategorie obci s vétrnymi elektrarnami a bez
nich (Tab. 12).

Tab. 11: Analyza rozdilii v priimérnych cendch nemovitosti mezi obcemi

Pocet transakci Primérna cena

ID | Obec (2014-2024) (K¢/m?) F Sig. Eta
1A | Pchery 175 28 692

0,084 0,772 0,016
1B | Vinafice 170 27 950
2A | Pavlov 13 8766

0,047 0,829 0,040
2B | Dlouhd Brtnice 19 8195
3A | Brezany 32 14 558

0,158 0,693 0,050
3B | Prace 34 16 222
4A | Melc 47 9701

1,858 0,177 0,159
4B | Vétikovice 27 6 035
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5A | Vaclavice 61 16 198

0,412 0,523 0,065
5B | Kunratice 38 14 289
6A | JindFichovice 41 16 006

0,076 0,783 0,024
6B | Stfibrna 97 15 345
VSechny obce (celkem) 754 20295 11,431 <0,001 0,380

Zdroj: Katastr nemovitosti CR, viastni vypocty

Pozn. Obce s pismenem A v identifikdtoru (ID) maji vétrné elektrdrny na svém tizemi, obce s pismenem B

v identifikdtoru vétrné elektrdrny nemaji.

Analyza odhalila relativné vyrazné a statisticky vyznamné (Eta=0,380, p<0,001) rozdily
mezi cenami nemovitosti v obcich v rliznych typech uzemi. Tyto rozdily odraZeji
obecnéjsi disparity v ekonomickém a sociodemografickém vyvoji v rtiznych regionech
Ceské republiky. Nejvy$si priimérné ceny nemovitosti se ukazaly byt v obcich
nachdazejicich se v Sirsi metropolitni oblasti Prahy (Pchery, Vinarice), naopak nejnizsi
priamérné ceny jsou v obcich nachdazejicich se v tzv. vnitinich periferiich v ramci kraje
Vysocina (Pavlov, Dlouhd Brtnice) a Moravskoslezského kraje (Mel¢, Vétrkovice).

Rozdily mezi nejvy$Simi a nejnizZS§imi primérnymi cenami za metr ¢tverecni zastavéné
plochy mezi regiony dosahuji 20 tisic K¢.

Na druhou stranu se neprojevily statisticky vyznamné rozdily v primeérnych
cendch nemovitosti mezi srovnatelnymi obcemi vramci danych typl uzemi (pro
vSechny dvojice obci dosahuje korela¢ni koeficient Eta minimdalnich hodnot a hodnoty
statistické signifikance jsou vyrazné vyssi nez 0,05). V péti piripadech porovnavanych
dvojic obci v ramci stejného tzemi se ukazaly o néco vyssi ceny nemovitosti v obcich
s vétrnymi elektrarnami, zatimco pouze v jednom pripadé byly vys$si ceny v obci bez
vétrnych elektraren (obec Prace ve srovnani s obci BfeZany na Znojemsku). Vysledky
analyzy rozptylu tykajici se statistické nevyznamnosti rozdilG v primérnych hodnotach
cen mezi obcemi v ramci dvojic byly potvrzeny i provedenymi nezavislymi t-testy.

Pokud porovname celkové primérné ceny pro obce s elektrarnami a bez
elektraren (jako souhrnné kategorie), ukdZou se nam pro obé kategorie velice podobné
hodnoty, resp. rozdil v cenach ve vysi cca 1 tisice K¢ za metr ¢tverecni ve prospéch obci
s vétrnymi elektrarnami neni statisticky vyznamny (hodnota korelatniho koeficientu
Eta se rovna 0,024 a hodnota signifikance je vyrazné vyssi nez 0,05). I tento vysledek
byl potvrzen nezavislym t-testem.

Tab. 12: Analyza rozdilii v priimérnych cendch nemovitosti mezi kategoriemi obct

i Pocet transakci ameérna
D Kategorie Prumevrnazcena F Sig. Eta
obce (2014-2024) (K¢/m?)
A Obce s VtE 369 20870
0,449 0,503 0,024
B Obce bez VtE 385 19 879

Zdroj: Katastr nemovitosti CR, vlastni vypocty
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Vysledky analyzy tykajici se indikatoru nartistu cen pro jednotlivé dvojice obci jsou
uvedeny v tabulce 13. Podobné jako v pripadé indikatoru cen nemovitosti se projevily
relativné vyrazné a statisticky vyznamné rozdily mezi obcemi v riznych typech Gzemi,
co se tyCe vyvoje cen nemovitosti v pribéhu casu (Eta=0,206, p=0,0021). Relativné
nejvyssi pramérny nartist cen (o vice nez 30 %) byl v obci Pavlov, naopak relativné
nejnizsi primérny nartst (okolo 1 %) byl v obcich Pchery a Vinafice. Pfi porovnani
dvojic obci v rdmci stejného typu dzemi se ukazal ve ¢tyrech ptipadech o néco vyssi
primérny narlst cen u obci s vétrnymi elektrarnami (Pchery, Pavlov, Biezany
aJindrichovice) nez u obci bez elektraren a ve dvou ptipadech byl v obcich s vétrnymi
elektrarnami (Mel¢ a VAaclavice) narlst cen niZ8i neZ ve srovnatelnych obcich bez
vétrnych elektraren. Nicméné ani v jednom ptipadé porovnani dvojic obci se rozdily
v mife naristu cen nemovitosti neukazaly byt statisticky vyznamné (pro vSechny
dvojice obci dosahuje korela¢ni koeficient Eta hodnot menSich nez 0,15 a hladina
statistické signifikance je vyrazné vyssi nez 0,05). Statistickd nevyznamnost rozdila
v primérnych hodnotach mezi obcemi v ramci dvojic byla prokazana analyzou rozptylu
i nezavislymi t-testy.

Tab. 13: Analyza rozdilii v priimérném ndriistu cen mezi obcemi

ID | Obec Narist cen F Sig. Eta
1A Pchery 1,01

0,004 0,950 0,004
1B Vinatice 0.97
2A Pavlov 34,32

0,213 0,648 0,088
2B Dlouh4 Brtnice 19.12
3A | Brezany 15,06

0,003 0,957 0,007
3B Prace 14.45
4A | Mel¢ 13,45

0,381 0,540 0,077
4B Vétrkovice 25.46
5A | Vaclavice 4,19

1,937 0,168 0,148
5B Kunratice 20.23
6A | JindFichovice 7,07

1,222 0,271 0,100
AR Stiihrna 211

iarhner alhea FaallrAna) gy 2 LT7A n nNn" n7T7°Na

Zdroj: Katastr nemovitosti CR, viastni vypocty

Pokud porovname celkové primérné hodnoty zmén ceny pro obce s elektrarnami a bez
elektraren jako souhrnné kategorie, tak rozdil v primérném nartstu cen v desetinach
procenta je statisticky zanedbatelny (hodnota korela¢niho koeficientu Eta se rovna
0,011 a hodnota signifikance je vyrazné vyssi nez 0,05). I tento vysledek byl potvrzen
nezavislym t-testem.
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Tab. 14: Analyza rozdilii v priimérném ndriistu cen mezi kategoriemi obci

EKONOMICKA

Kategorie Primérny .
1D obce narist cen (%) F Sig. Eta
A Obce s VtE +6,13
0,076 0,783 0,011
Obce bez VtE +6,96

Zdroj: Katastr nemovitosti CR, viastni vypocty
5 Shrnuti a zavéry

Cilem této studie bylo ovérit mozny vliv pritomnosti vétrnych elektraren na ceny
nemovitosti v jejich okoli v podminkach Ceské republiky. Analyza sméiovala
k potvrzeni ¢i vyvraceni hypotézy, Ze ceny nemovitosti urcenych pro bydleni a rekreaci
ajejich vyvoj v lokalitach, ve kterych se nachazeji vétrné elektrarny, je odliSny od cen
a jejich vyvoje v lokalitach, ve kterych se vétrné elektrarny nenachazeji.

Pouzity metodicky piistup spocival v porovnavani hodnot vybranych indikatori
realitniho trhu ve dvojicich typové srovnatelnych obci, z nichZ jedna obec se nachazi
pobliZ vétrnych elektraren a druha (srovnavaci) ve vétsi vzdalenosti od elektraren
v ramci daného typu Gzemi. Celkové bylo porovnavano Sest dvojic obci nachazejicich se
v typové odlignych regionech Ceské republiky z hlediska rozvojového potenciélu.

Zdrojem dat pro analyzu byly udaje z katastru nemovitosti Ceské republiky,
konkrétné data z kupnich smluv o realizovanych prodejnich cendch nemovitosti
v katastralnich uzemich vybranych obci. Byla zpracovana data z katastru nemovitosti ze
vSech uzavrenych kupnich smluv v obdobi let 2014 az 2024 ve vybranych obcich.
Pro analyzu byly zvoleny dva klicové indikatory, které nejvice vystihuji cenovy vyvoj
voblasti trhu nemovitosti - cena za metr Ctverecni zastavéné plochy a rlst cen
ve ssledovaném obdobi. Data byla analyzovdna metodou analyzy rozptylu zahrnujici
porovnani primeérnych hodnot vybranych indikatord pro jednotlivé obce a jejich
kategorie a test statistické vyznamnosti téchto rozdild.

Na zakladé srovnani primeérnych hodnot zvolenych cenovych indikatort bylo
zjiSténo, Ze prumérné ceny za metr Ctverecni zastavéné plochy u sledovanych
nemovitosti jsou v péti piipadech ze Sesti mirné vyssi v lokalitach, kde se nachazeji
vétrné elektrarny, a pouze v jednom piipadé vyssi v lokalité bez vétrnych elektraren.
V celkovém souhrnu jsou ceny nemovitosti v lokalitach s elektrarnami o 4,99 % vyssi
neZz v lokalitdch bez elektraren (20 870 K¢/m? v obcich s vétrnymi elektrarnami
a 19 879 K¢/m?2 ve srovnatelnych obcich bez vétrnych elektraren).

Statistickou analyzou (zahrnujici jak analyzu rozptylu (ANOVA), tak i nezavislé
t-testy) bylo prokazano, Ze vysSe uvedené rozdily v primeérnych cenach nejsou
statisticky vyznamné a rozdily mezi obcemi i mezi kategoriemi se pohybuji v ramci
statistické chyby. Na zdkladé analyzy tohoto indikdtoru nebyl prokdzan vyznamny
rozdil v cenach nemovitosti mezi lokalitami, kde se vétrné elektrarny nachazeji,
a srovnatelnymi lokalitami, kde se vétrné elektrarny nenachazeji. Relativné vyznamné
rozdily v primérnych cenach nemovitosti mezi obcemi nachazejicimi se v riznych
typech Gzemi odraZzeji obecnéjsi disparity v ekonomickém a sociodemografickém vyvoji
v riiznych regionech Ceské republiky.
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Druhym zkoumanym indikdtorem byl pramérny cenovy narist. Na zakladé
srovnani primeérnych hodnot bylo zjiSténo, Ze narlisty ceny zastavéné plochy za m?2
sledovanych nemovitosti jsou ve ctyrech pripadech z Sesti vysSi v lokalitach, kde se
nachazeji vétrné elektrarny, a ve dvou pripadech vyssi v lokalitich bez vétrnych
elektraren. V celkovém souhrnu jsou nicméné nartisty cen v lokalitach, kde se nachazeji
vétrné elektrarny, o néco malo nizsi oproti lokalitim bez elektraren (narist o 6,13 %
v obcich s vétrnymi elektrarnami, resp. o 6,96 % ve srovnatelnych obcich bez vétrnych
elektraren). Statistickou analyzou bylo prokazano, Ze vySe uvedeny rozdil
v primérnych cenovych narlistech neni statisticky vyznamny a tyto hodnoty indikatoru
se pohybuji v ramci statistické chyby. Na zakladé porovnani tohoto indikatoru tedy neni
prokazan vyznamny rozdil v cenovém nartstu mezi lokalitami, kde se vétrné elektrarny
nachazeji, a srovnatelnymi lokalitami, kde se vétrné elektrarny nenachazeji.

Hypotéza, ktera byla stanovena v uvodu této studie, se tedy nepotvrdila. Lze
konstatovat, Ze cenovy vyvoj v oblasti trhu nemovitosti k bydleni a individualni
rekreaci v lokalitach, ve kterych se nachazeji vétrné elektrarny, neni vyznamné
odliSny od cenového vyvoje v lokalitach, ve kterych se vétrné elektrarny
nenachazeji.

Autori jsou si védomi toho, Ze podobné jako predchozi studie ze zahrani¢i ma
i tato studie svd omezeni vyplyvajici z pouZzitého metodického pristupu. Ta spocivaji
zejména v poctu srovnavanych lokalit, zdrojich a povaze dat (idaje o uskute¢nénych
realitnich transakcich) a v jejich zpracovani (agregace dat za katastralni dzemi obci).
Relativni jednoznacnost vysledkl statistické analyzy v tom smyslu, Ze ani vjednom
pripadé z porovnavanych dvojic obci, ani v pripadé porovnani souhrnnych kategorii
obci se odhalené rozdily v hodnotach obou sledovanych indikatort neprokazaly jako
statisticky vyznamné, dava vysledkliim a zavérim studie validitu a vyznam. Dalsi
vyzkum v této oblasti a rozsireni souboru sledovanych lokalit o dalsi izemi, pripadné
o dalsi meéritelné indikatory, mize bezpochyby prispét k dalSimu ovéreni nami
vyvracené hypotézy o negativnim vlivu vétrnych elektraren na vyvoj cen nemovitosti
v jejich okoli.
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