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Statisticka analyza trhu s byty v CR se zaméfenim na Mostecko.

Cilem diplomové prace je analyza trhu byt v Ceské republice se zaméfenim na
Mostecko. Prace je zaloZzena na studiu odborné literatury i jinych zdrojl, ze kterych jsou
Jednd se zejména o demografické a ekonomické ukazatele, které jsou uspofadany
Vv ¢asovych fadach od roku 2001 do roku 2012. U cen bytl, kdy nebyla k dispozici jina
data, je pouzito obdobi 2005 az 2012. Sestavené Casové tfady jsou zkoumdny za pomoci
statistickych metod a je zjistovan dopad jednotlivych faktorGi na trh nemovitosti,
resp. jejich ceny. Data byla ziskdna hlavné z vetejnych zdroji, zejména z databaze
Ceského statistického tifadu, Ceské narodni banky, ministerstev.

Mostecko je specificky region, ktery se v mnoha ohledech 1i§i od ostatnich ¢asti
Ceské republiky. Je dosud poznamenan udélostmi z dvacatého stoleti, jedna se zejména o
vysidleni Némcii po druhé svétové valce a za druhé o jednostrannou orientaci pramyslu na
energetiku a tézkou chemii v dobach socialismu.

Zkoumanim bylo zjisténo, ze ceny bytl jsou V soucasné dob¢ ovliviiovany zejména
demografickymi a makroekonomickymi faktory. Jde hlavné o zmény ve vékové strukture
obyvatelstva, vyvoj HDP, vyvoj mezd resp. pfijmii domdcnosti a nezaméstnanost.
Vzhledem ke strukturdlnim potizim, vysoké mife nezaméstnanosti a ubytku obyvatelstva
na Mostecku ma region nejnizsi ceny bytd v republice. Cestou z této situace je zlepSeni

zivotniho prostfedi a ekonomické situace v oblasti.

Klic¢ova slova:
Byt, bytovy fond, ceny bytd, byty zahajené, byty dokoncené, migrace, bytova
politika, faktory ovliviiujici ceny bytl, financovani bydleni, statisticka analyza, ¢asové

fady, indexni analyza.



Statistical analysis of the housing market in the Czech Republic with a focus on Most
district.

The aim of the thesis is an analysis of the housing market in the Czech Republic,
focusing on Most district. The work is based on the study of professional literature and
other sources where the most important factors affecting the supply and demand the
housing market have been detected. These factors are particularly demographic and
economic indicators which are arranged in time series from 2001 to 2012. For apartment
prices when there was no other available data is used the period from 2005 to 2012.
Assembled time series are analysed using statistical methods and investigated the impact of
various factors on the real estate market, respectively their prices. The data were obtained
from public sources mainly from the Czech Statistical Office, Czech National Bank, and
the ministries.

Most district is a specific area, which is in many ways different from other parts of
the Czech Republic. So far it has been affected by events of the twentieth century, in
particular the exclusion of Germans after World War Il and as well as one-side focus on
the energetic and heavy chemical industry in the socialism period.

Within the investigation was found out that current housing prices are particularly
influenced by demographic and macroeconomic factors. There are mainly changes in the
age structure of the population, GDP, wage development respectively household income
and unemployment. Due to structural problems, high unemployment and declining
population here, Most district has the lowest prices for apartments in the country. A way

out of this situation is to improve the environmental and economic situation in the region.

Key words
Apartment, housing stock, price of apartment, migration, housing policy, factors

affecting the prices of flats, housing finance, statistical analysis, time series, index analysis.
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1 Uvod

Témér kazdy dospély clovék nejméné jednou v prabéhu Zivota resi otazku bydleni,
které ndleZi mezi nejzakladnéjsi potfeby. Odpovidajici bydleni je pro vyznamnou ¢ast
Ceské populace nezbytnou podminkou pro spokojenou existenci, prostfedim pro
soukromy rodinny Zivot. Zazemim, jehoz kvalita zdsadné spoluvytvari kvalitu Zivota jako
celku. Bydleni je zaroven jednim z rozpoznavacich znakd socidlni skupiny, do které se dany
Clovék zarazuje, pfipadné chce, aby jej do ni jeho okoli zafazovalo. Nemald ¢ast lidi
financuje nakup nemovitosti nékterym z uvérovych produktdl, ktery poté zatézuje rodinné
rozpocty na léta Ci desetileti a vyrazné limituje chovani a rozhodovani rodin ¢i jednotlivcd.

Ztéchto dlvodl patfi rozhodnuti o koupi nemovitosti mezi nejzasadnéjsi
ekonomické kroky v Zivoté vétsiny lidi. Vyvoj cen od roku 2008 ukazuje, Ze uz neni mozné
tak jako v minulosti pocitat s nepretrzitym rlstem cen nemovitosti, které byly povazovany
za jednu z nejbezpecnéjsich investic. Pokles cen nemovitosti, které u vyznamné ¢&asti
Ceskych rodin tvofi nejdulezitéjsi ¢ast rodinného jméni, znamend dalsi prvek nejistoty
v rozhodovani o tom, zda a jak utratit usporené ¢i vyplijcené penize.

A7 na nékteré lokalni odchylky lze trh sbyty vCeské republice povaZovat
za dokonaly. Na strané poptdavky i nabidky je obrovské mnozstvi subjekt(, od soukromych
osob po velké investi¢ni skupiny. Drtivad vétSina byt patfi do soukromych rukou a jsou
nabizeny volné na trhu, ktery neni pfiliS regulovan. Ceny bytl jsou tedy urcovany
predevsim interakci nabidky a poptavky. Trh velmi citlivé reaguje na vyvoj hospodarstuvi,
zhorseni jeho kondice v poslednich letech pfineslo zpomaleni a v nékterych obdobich
i pokles hrubého domaciho produktu. To zménilo ekonomickou situaci ob¢and, vyznamné
¢asti z nich poklesly realné pfijmy, coz pfineslo ochlazeni poptavky na trhu nemovitosti,
resp. ve stavebnictvi obecné. Velky vyznam maji a jesté vice budou mit dlsledky
neptiznivého demografického vyvoje v Ceské republice i Evropé jako celku. Pogetné slaba
generace lidi vstupujicich do produktivniho véku uz zacind spole¢nost vyznamné

ovliviovat. MnozZstvi mladych lidi poptdvajicich bydleni z dlvodu zaloZeni vlastni



samostatné existence je aktualné velmi nizké a nelze pocitat v nejblizSich letech
svyraznym narustem, pokud nedojde napf. k podstatné zméné v imigraci. Ztéchto
dlvod( se trh nemovitosti v poslednich letech posunul z previsu poptavky do prebytku
na strané nabidky a stal se tak vyspélym trhem se vSemi prlvodnimi znaky, které
k tomuto stavu patti.

Ceny standardnich byt se nyni pohybuji aktualné v radu stovek tisic az jednotek
miliont korun, schopnost rozumét fungovani trhu s nemovitostmi by méla patfit
do védomostni vybavy kazdého ¢lovéka, kterého feseni vlastniho bydleni (nebo investice
do nemovitosti) ¢eka. Proto je dilezité pochopit vyznam a vahu jednotlivych faktorq,

které ceny nemovitosti ovliviuji.



2 Cile a metodika prace

2.1 Cil prace

Cilem diplomové prace je analyza trhu sbyty v CR sdetailnim zaméFenim na
Mostecko. Budou zkoumany ekonomické a socialni faktory, které maji v posledni dekadé
vliv na ceny byt a urcen jejich vyznam pro tvorbu cen na trhu byt. V praci budou
analyzovany casové tady demografickych, ekonomickych a dalSich ukazatel(
a porovnavany svyvojem cen na trhu nemovitosti. V zdvéru prace budou nastinény
perspektivy vyvoje trhu nemovitosti. Soucasti feseni bude formulace navrh( a doporuceni

pro oziveni trhu s byty na Mostecku.

2.2 Metodika prace

Prace je zaloZena na studiu odbornych zdroju, které maji vztah k problematice trhu
nemovitosti. Udaje pochazeji zodborné literatury a tisku, vefejnych instituci
a z odbornych portdlt firem, které se zabyvaji obchodem s nemovitostmi. Data o vyvoji
cen nemovitosti, klicovych ekonomickych ukazateld vykonnosti jako je HDP, inflace apod.
pochdzeji z vefejnych zdrojli, predeviim Ceského statistického Gfadu, Ministerstva prace
a socialnich véci.

K analyze problematiky jsou pouZzity nasledujici hlavni postupy: pro podchyceni
situace na trhu nemovitosti budou shromazdéna data, ziskana z verejnych zdrojl, ktera
budou usporadana do ¢asovych rad. Tato data budou prezentovana vhodnych zplsobem
(grafy) a opatfena nastroji pro odhad budouciho vyvoje, zejména trendovymi kfivkami.

Jednotlivé ukazatele jsou mezi sebou porovnavany.



Elementarni charakteristiky pouZzité pro vyjadfeni miry dynamiky ¢asovych fad, jsou:

absolutni prirastek

by, =y, —y,, , =23 n

pramérny absolutni pfirdstek
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Casové Fady jsou statisticka data, s jejich? vyuZitim je mozné zkoumat dynamiku
sledovanych jevl v Case. SlouZi pro analyzu pficin, jeZ na tyto jevy pUlsobily a ovliviiovaly
jejich chovéni v minulosti. Ztoho Ize predpoklddat chovani budouci. Casova fada je
definovdna jako posloupnost pozorovani kvantitativni charakteristiky usporadana v case
od minulosti do pfitomnosti.

Kazda ¢asova rada mulze obsahovat Ctyfi slozky: Trend je obecné smérovani vyvoje
zkoumaného jevu za dlouhé obdobi. Je dlsledkem dlouhodobych a stalych procest. Trend
muzZe byt rostouci, klesajici nebo Zadny (nulovy). Sezonni slozka je pravidelné se opakujici
odchylka od trendové slozky. Perioda této slozky musi mensi nez celkovd velikost
sledovaného obdobi. Cyklickd sloZzka vyjadiuje kolisani okolo trendu v dusledku
dlouhodobého cyklického vyvoje. Ndhodnd (stochastickd) sloZka je z(statek po vylouceni

trendu, sezénni a cyklické slozky.



Linedrni trendovd funkce je vhodnd pro jednoduché linedrni mnoZiny dat. Data jsou
linearni, jestlize prlbéh jejich datovych bodl pfipomina primku. Linedrni spojnice trendu

obvykle zobrazuje, Ze néco rovhomérné roste nebo klesa.
T; =80+ B;t prot=12,..,n

Polynomicka trendovd funkce se pouziva pro kolisajici data, napriklad pfi analyze zisk(
a ztrat u velké mnoziny dat. Stupen polynomu maze byt urcen kolisdnim dat nebo poctem
zakfiveni (maxim a minim) v kfivce. Polynomickd spojnice trendu druhého stupné ma
obvykle pouze jeden vrchol. Stupen 3 ma obvykle jeden nebo dva vrcholy. Stupen 4 ma

obvykle az tfi vrcholy.

Yy =g tayttag £ eetay tf

Exponencidlni trendovd funkce je vhodna pro pfipad, kdyZz hodnoty dat stoupaji nebo
klesaji ve stdle vétsich krocich.

T.=608;" kde 8,50, prot=1,2,..,n

Index korelace méfi intenzitu zdavislosti na intervalu <0, 1> a je definovan jako druha
odmocnina podilu rozptyll vypoctenych a pozorovanych hodnot zavisle proménné.

Vzorec pro vypocet:



3 Literarni reserse

Podle Gollera je bydleni misto, kde ¢lovék uspokojuje celou fadu Zivotnich potieb.
Samostatné bydleni je formou ekonomické nezavislosti a emancipace od plvodni rodiny.
Posiluje sebevédomi a odpovédnost, umoziuje partnerské souziti, ovliviiuje spokojenost
v partnerském vztahu a vyznamné se podili na utvareni mezigeneracnich vztah(. Pro
drtivou vétsinu lidi predstavuje uspokojeni této potfeby jednu z nejvétsSich Zivotnich
investic. Podafi-li se tuto potfebu uspokojit, pfispiva to k psychické i fyzické pohodé
Clovéka, a vytvari se tak podminky pro harmonicky rozvoj celé jeho osobnosti. Bydleni je
méritkem blahobytu spolecnosti a predstavuje vyznamnou motivaci pro Uspory a dalsi
investovani."

Obéansky zakonik definuje nemovitosti jako ,,...pozemky a stavby spojené se zemi
pevnym zakladem.” Byty jsou obecné chapany jako nemovitosti. Jednd se o soucast
domu.

Dle & 118 obcanského zdkoniku jde o véc, kterd muizZe byt predmétem
obcanskopravnich vztah(, tedy i vlastnictvi. Podle § 2 pism. b) zakona o vlastnictvi byt
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou rozhodnutim stavebniho Gradu urcené

k bydleni.“®

3.1 Trh s nemovitostmi

Z pohledu vlastnického vztahu obyvatele k nemovitosti (bytu) lze rozlisit
nasledujici moznosti:
Ndjemni byt je uzivan na zakladé ndjemni smlouvy s majitelem bytu, kterym je

zpravidla obec nebo soukroma firma ¢i osoba. UZivatel byt nevlastni, nemuze tedy prodat

! Goller, S., Prostéjovska, Z., Brozova,L.: Bytova politika a limity reprodukce bytového fondu - Vyd. 1. Praha,
Ceské vysoké uéeni technické v Praze 2009, s. 9. ISBN 978-80-01-04419-3.
? Zakon &. 40/1964 Sb., Ob&ansky zakonik.



ani byt ani pravo k jeho uzivani. Nabidky prodeje ,najemni smlouvy” v inzertnich
rubrikach casopisli jsou nelegdlni a jedna se o fiktivni vymény.

Druzstevni byt je rovnéz bytem najemnim. Vlastnikem bytu je druZstvo a uzivatel
bytu jej uziva na zakladé najemni smlouvy. Pokud je vsak uZivatel bytu soucasné ¢lenem
druzstva a k jeho ¢lenskému podilu pfislusi pravo uzivani konkrétniho bytu, Ize jiz legalné
— za podminek danych stanovami, popf. dalSimi predpisy druzstva — pravo uzivani bytu
prevést na dalsi osobu, tedy byt ,prodat”. Jedinou vyhodou je, Ze se v tomto pfipadé
neprevadi nemovitost, tedy se neplati dan z pfevodu nemovitosti. Nevyhod je vice — na
ykoupi“ druzstevniho bytu nelze ziskat hypotéku, je nebezpeci vytunelovani majetku
druzstva atd. DlleZité pro nas pripad je rovnéz to, Ze druzstevni byt nelze pronajmout, ale
pouze podnajmout, a to vétSinou pouze se souhlasem druzstva.

Byt ve viastnictvi (nespravné v osobnim vlastnictvi) uZivatele je vlastnictvim osoby
zapsané v katastru nemovitosti. Byt mizZe jeho vlastnik sam uZivat na zakladé vlastnického
prava nebo ho tfeba mulzZe pronajimat. Pro financovani ndkupu bytu mize vyuzit i
hypotécni uvér. Pokud hypotéku na byt nepotfebuje, mize byt pouZzit jako zastavu pro
jiné Gvéry atd. P¥i prodeji (pfevodu) bytu plati dari z pfevodu nemovitosti.?

Kohout uvadi, Ze trh s nemovitostmi v mnoha ohledech pfipomina trh cennych
papirli, ,...vobou pfipadech se obchoduje s majetkem, u néhoz se ocekavaji budouci
vynosy. V pfipadé cennych papird jde o dividendy, uroky a kapitalové zhodnoceni,
v pfipadé nemovitosti jde o ndjemné a samoziejmé téz o kapitalové zhodnoceni.”

Zakladnimi prvky trhu s nemovitostmi jsou objekty trhu, subjekty a interakce mezi
nimi. Objektem trhu nemovitosti jsou nemovitosti, subjekty jsou prodavajici, ktefi jsou
vlastniky nemovitosti a chtéji ji prodat, a kupujici, ktefi se naopak chtéji vlastniky
nemovitosti stat. Tyto dvé kategorie subjektl zaroven predstavuji nabidku a poptdvku na
trhu nemovitosti. Cilem kupujicich je koupit nemovitost proto, aby mu pfindsela uZitek.
Ten mUZe byt zplsoben potiebou ziskat misto (byt, kancelaf nebo sklad) pro vlastni
pouziti spocivajici v bydleni nebo podnikatelské ¢innosti. Zde je redlnou alternativou ke
koupi nemovitosti jeji prondjem spojeny s platbou najemného. Najemné i kupni cena

predstavuji pro potenciondlniho kupce naklady, které bude muset vynaloZit na zajisténi

? Zdroj: Bukag, P.: Koupé bytu jako investice. http://www.mesec.cz/clanky/koupe-bytu-jako-investice/
* Kohout, P.: Investi¢ni strategie pro treti tisicileti. Grada Publishing 2010, s. 179. ISBN 978-80-247-3315-9.
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potfebnych nemovitosti. Takovy kupujici bude mit cil minimalizovat naklady
a maximalizovat sv(j uzitek. VySe ndjemného se na fungujicim trhu s nemovitostmi proto
stavd faktorem ovliviujicim poptavku po nemovitostech. Prodavajici obvykle nabizi
nemovitost na trhu, kdyZ uzitek z vlastnictvi plynouci uz neodpovida jeho ocekavanim
a potfebam. Naptiklad kdyz stdvajici nemovitost jiz nestaci (rodina se zvétsuje, podnikani
roste) a danou nemovitost uz nelze rozsifit, nebo kdyZz naklady spojené s provozem
nemovitosti presahuji moznosti vlastnika a ten vyhledava nemovitost mensi. Nékdy jiz
poloha nemovitosti neni vyhovujici (stéhovani za praci, premisténi vyroby do lokality
s levnéjsi pracovni silou).’

Kromé primo kupujicich ¢i prodavajicich na trhu plsobi rada dalSich subjektd.
Mohou to byt spekulanti, coz jsou obchodnici, ktefi kupuji s umyslem se ziskem prodat
pozdéji. Uspéch & nelspéch ¢asto zavisi na dobrém odhadu kdy koupit a kdy prodat, neni
to strategie "koupit a drzet". Profesiondlni spekulanti obvykle védi, pro¢ do obchodu
vstupuji, a maji dobrfe promyslenou strategii odchodu. Naopak spekulujici
neprofesiondlové prodavaji nebo nakupuji v nejhorsi moznou dobu, protoze se nefidi

“® Daldi skupinou jsou developefi, ktefi

promyslenou strategii, jsou ovladani emocemi.
investuji do velkych projektli, u kterych pocitaji s navratnosti svych financi. Jednd se
predevsim o vystavbu nakupnich center nebo bytovych domd. Projekty nevznikaji jen
z podnétu samotnych developert, ti mohou ziskat i néjakou zakazku — napfiklad od
mésta.”’

Mezi vyznamné subjekty na trhu nemovitosti patfi realitni kanceldre, které hraji
klicovou roli pfi zprostredkovani prodeja ¢i pronajm0 nemovitosti, nékdy jsou rovnéz
vlastniky obchodovanych objektu. Vlastniky mohou byt rovnéz stavebni spolecnosti.

Na trhu nemovitosti nabidku tvofi mnoZstvi nebo pocet nabizenych nemovitosti,
které jsou v dané lokalité k dispozici na prodej za urcité ceny. Tato nabidka muze byt dale

hypoteticky ovlivnéna celkovym potencidlnim poftem nemovitosti, které by mohly byt

v dané lokalité k prodeji vjeden moment nabidnuty proto, Ze fyzicky existuji. Poptavka je

> Klein, S., Kesslerova, P.: Jak prodat nemovitost v dobé krize. Grada Publishing 2009. ISBN 978-80-247-
3200-8.

6 Novotny, R.: Vlastnim byt: Jsem investor, nebo spekulant? http://www.hypoindex.cz/vlastnim-byt-jsem-
investor-nebo-spekulant/

7 http://www.developeri.info/kdo-je-developer
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tvorena vsemi zdjemci, ktefi v dané lokalité chtéji nemovitost koupit za urcité ceny a maji
na to zdroje.? Realitni trh je utvaien nabidkou a poptavkou a jejich vzajemny pomér se
podili na utvareni trznich cen. Poptavajici a nabizejici, tedy kupci a prodejci, spolu navazuji
vztahy a jejich interakéni jednani rovnéz spoluutvari cenu.“?

Podle prizkumu CNB ¢&eské doméacnosti oviem vyuZivaji své nemovitosti
v naprosté vétsiné k vlastnimu bydleni, coZ omezuje potencialni dopady poklesu cen
redlnych aktiv na jejich rozpoc‘fty.10 Relativné maly objem spekulativnhich obchodu
znamend mensi riziko vzniku nepfimérenych cenovych vykyv(, tzv. bublin na realitnim
trhu.

Sunega shrnuje hlavni faktory, které ovliviuji chovani na trhu nemovitosti v ramci
hospodarského cyklu, ve schématu ¢. 1. Na poptavkové strané se jednd zejména
o demograficky vyvoj, pfijmy, vzorce spotfebniho chovani obyvatelstva, relativni ceny,
uroky z uvérd resp. celkovou situaci na trhu uvérd, zaméstnanost, inflaci a monetarni
a fiskalni politiku statu. Na strané nabidky jde zejména o naklady na vystavbu, vynosy
z nemovitosti (ndjemné) v porovnani s vynosy z ostatnich aktiv. Interakci téchto prvkl se

na trhu vytvari cena nemovitosti a cena najemného.

® Jak nabidka a poptavka ovliviiuje prodej nemovitosti http://www.vlastnici.cz/nabidka-poptavka-ovlivuje-
prodej-nemovitosti.php

% Jak ovliviiuje nabidka a poptavka prodej reality. http://www.reality.name/jak-ovlivhuje-nabidka-a-
poptavka-prodej-reality/

' Hlavag, P., Jakubik, P., Galudgak, K.: Zaté7ové testy domacnosti s vyuzitim mikrodat. CNB 2013.
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Schéma €. 1: Faktory ovliviiujici trh nemovitosti v priibéhu hospodarského cyklu
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Zdroj: Sunega, P.: Makroekonomie bydleni: podkladova studie ke grantovému projektu GA CR
¢.402/01/0146. Vysoka skola ekonomicka v Praze, 2002, s. 34. ISBN 80-245-0337-9.

Zda se, Ze dlouhodobé v zapadnich zemich ceny nemovitosti stabilné rostou, jak je
patrné z grafu €. 1, kde jsou zobrazeny ceny ocisténé o inflaci v Sesti zemich, které
pochazeji ze zdpadniho civilizacniho okruhu (Nizozemi, Francie, Australie, Norsko, USA
a Spojené kralovstvi). Za poslednich cca 110 let narostly ceny v prlméru zhruba
¢tyfnasobné (Cerna krivka), pricemz tempo rlstu je v regionalné velmi odlisSné. Z grafu
¢. 1 je zjevné, Ze zatimco v prvni poloviné dvacatého stoleti realné ceny v podstaté
stagnovaly, ve druhé poloviné stoleti dosahly v Australii témér desetindsobku plvodni
hodnoty, zatimco ve Spojenych Statech zlstaly témér stejné. Nemovitosti v evropskych

v

zemich jsou aktualné na ti az ¢tyrnasobku realné hodnoty z pocatku dvacatého stoleti.
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Graf €. 1: Index cen v Sesti zapadnich zemich v letech 1900 — 2011

Zdroj: Credit Suisse Global Investment Returns Yearbook 2012. www.credit-suisse.com

Podle prevahy poptavky C¢i nabidky na trhu existuji tfi zakladni stavy trhu: ,,Trh
kupujiciho...existuje tehdy, jestlize je nabidka vétSi nez poptdvka. Kupujici si mohou
vybirat z mnoha nemovitosti a ne kazdda se proda. Trh proddvajiciho znamena, Ze na trhu
je vice kupuijicich nez dostupnych nemovitosti. Témér kazda nemovitost se proda. Zvyseny
zajem kupujicich vede k rlstu cen. NeutrdlIni trh je vyvazeny. Urokovd mira je pfijatelna
a pocet kupujicich a prodavajicich je srovnatelny. Trh netrpi otfesy smérem nahoru ani

o .r v % . 00 11
doll a ceny stoupaji rovnomérné s inflaci”.

1 Klein, S., Kesslerova, P.: Jak prodat nemovitost v dobé krize. Grada Publishing 2009, s. 9. ISBN 978-80-247-
3200-8.
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3.2 Ekonomické a socialni faktory ovliviujici cenu nemovitosti

Bradac definuje cenu jako ,,...pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo
skute¢né zaplacenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, z{stava
vsak historickym faktem. M(Ze nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji
jiné osoby.

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadtujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit,
na jedné strané, kupujicimi a proddvajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle
ekonomické koncepce hodnota vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby
k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou
definovany (napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota ap.),
pfitom kazda z nich muUze byt vyjadiena zcela jinym Cislem. Pfi ocenovani je proto vidy
zcela presné definovat, jaka hodnota je zjiét’ova’ma.”12

Cena pofizovaci je ¢astka penéz, ,,...za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé jejiho
pofizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu
opotrebeni. Vyskytuje se nejcastéji v Ucetni evidenci. V zakoné o Gcetnictvi ¢. 563/91 Sb.
je definovana v § 25 odst. (4) pism. a) jako poftizovaci cena (,,cena, za kterou byl majetek
pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici“).“*>

HDP je jednim z nejdllezZitéjsich vykonovych ukazatelll hospodarstvi. Jakou ma
vsak souvislost vyvoj HDP s hypotékami a obecné uvéry na bydleni - zjednodusené:
rostouci HDP, pokud nepocitdme rlst ekonomiky "dopovany" na ukor rostouciho
zadluZeni statu, signalizuje vétsi vykonnost narodniho hospodafstvi, potazmo rist pfijma
obyvatelstva a rdst Zivotni dUrovné. S rostoucimi prijmy roste také poptavka po novém, Ci
lepSim bydleni a paradoxné také sklon lidi k zadluZzovani. Ocekavany pozitivni vyvoj
budoucich pfijm( totiZ posiluje ekonomickou sebedlvéru obyvatelstva a lidé jsou ochotni

si, i pres své rostouci pfijmy, vice pljcovat. Tento princip plati samozifejmé i opacné.

12 Bradac, A., Fiala, J., Hlavacova, J.: Nemovitosti: ocenovani a pravni vztahy. Brno, CERM, 2009. ISBN 978-
80-7201 -679-2. S. 47.
13 Bradac, A., Fiala, J., Hlavacova, J.: Nemovitosti: ocefiovani a pravni vztahy. Brno, CERM, 2009. ISBN 978-
80-7201 -679-2. S. 48.
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Propad ekonomiky ma mimo jiné za dasledek ochlazeni zajmu o uvéry, tedy i hypotéky
a zvy$enou opatrnost bank pfi jejich poskytovani.**

,V dlouhém obdobi by mély ceny rezidenénich nemovitosti odrdzet poptavku
a nabidku na daném ndrodnim trhu s nemovitostmi; vyvoj ,rovnovazinych” cen tak odvisi
od vyvoje hlavnich faktorl utvarejicich poptavku a nabidku na trhu s rezidenénimi
nemovitostmi.“*

Hlavacek uvadi, zZe ,,...nabidka na nemovitostnim trhu je z obecného pohledu
taZena zejména ziskovosti stavebniho odvétvi a je povaZovdna v kratkém obdobi za
strnulou. Trh s byty byva casto ¢lenén na dva segmenty: 1. segment existujicich byt
s neelastickou nabidkou, na kterém je urcena cena a 2. segment vystavby novych byt(,
kde cena urcuje rozsah nové vystavby. Jako aproximaci nabidky na trhu stavajicich byt{
Ize pouZit miru nasyceni bytovych potfeb (pocet bytl na 1 000 obyvatel), respektive jeji
dynamiku (pocet nové dokoncenych bytd). Vyssi mira nasyceni bytovych potieb by pfitom
méla vést za jinak nezménénych podminek k nizSim tlakim na rast cen bytd.
Do nabidkovych faktord Ize zaradit také vétSinu ndkladovych faktoru, jako je vyvoj cen
pozemkd, ¢i vyvoj ndkladl stavebni vyroby. Jako aproximaci nakladd stavebni vyroby Ize
pouzit ukazatel potizovaci hodnoty bytl, ktery agreguje celkové predpokladané investicni
naklady na vystavbu. Druhou alternativou je pouziti indexu cen stavebnich praci. NarUst
nakladd na pofizeni nového bytu by se pfitom mél pfi dané poptdvce projevit i v rlistu
hodnoty jiZz existujicich bytl. Nabidkové faktory se do cen nemovitosti ¢asto promitaji
s pomérné vysokym zpozdénim souvisejicim s dlouhou dobou pfipravy stavby a vlastni
vystavby.” Na druhé strané ,..poptavka po nemovitostech je determinovana zejména
disponibilnim prijmem domacnosti, jehoZz hlavni slozku tvori mzdy. Ty ovliviuji jak
kumulaci Uspor a bohatstvi domdacnosti, tak dostupnost a rizikovost uvért na bydleni.
Z ostatnich faktord trhu prace mliZze ceny nemovitosti ovliviiovat mira nezaméstnanosti,
mira ekonomické aktivity obyvatelstva a pocet volnych pracovnich mist. Tyto faktory
pusobi na ceny nemovitosti bud primo pres disponibilni pfijmy domdcnosti (nizsi

nezameéstnanost a vyssi mira ekonomické aktivity obyvatelstva znamena pfi dané mzdé

1 Svacina, L.: Jak spolu souvisi HDP a hypotéky? http://www.hypoindex.cz/jak-spolu-souvisi-hdp-a-

hypoteky/

Y Lux, M., Sunega, P.: UdrZitelnost vyvoje cen bytu v ¢eské republice. Politickd ekonomie 2010/2.
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vyssi disponibilni didchod domacnosti), nebo nepfimo prostfednictvim mobility pracovni
sily (stéhovani za praci). S vyjimkou nezaméstnanosti by rlst faktor( trhu prace mél vést k
rastu cen bytl. Ceny bytd mohou ovliviiovat také rlizné demografické faktory. Z faktor(
plynoucich z trhu prace jde o pfirlstek obyvatelstva stéhovanim, stejnym smérem by mél
plsobit i pfirozeny pfirlstek obyvatelstva. K rlistu cen nemovitosti by méla pfispivat také
vysSi rozvodovost, kdy vétSinou vznikaji z jedné domdcnosti dvé a vznika tak potreba
nového bydleni. Stejnym smérem mi{iZe pUsobit i snatecnost, kdy je ¢asto zaloZena uplné
novda domdcnost. Poptavku po bydleni mlze ovliviiovat také vékovd struktura
obyvatelstva, ktera je viak odrazena v mife ekonomické aktivity obyvatelstva.®

Na strané poptavky lze povaZovat za klicové tyto faktory: ,Disponibilni prijem
domadcnosti (popripadé téz souvisejici ukazatele jako spotfeba domacnosti, hruby domaci
produkt nebo odvozeny ukazatel jako disponibilni pfijem nové utvarenych domdcnosti);
demografické faktory (pocet domacnosti a pocet obyvatel véetné zahrnuti zahranicni
imigrace nebo téz podil lidi ve véku 20-50 let na celkové populaci); urokova mira
z hypotecnich uvéra; efektivitu systému trzniho financovani bydleni (kompetitivita
hypotecniho prlmyslu), dostupnost Uvérovych produktl (nastaveni bonitnich kritérii) —
mérend napriklad nepfimo pomérem vyse nesplaceného dluhu domacnosti z hypoteénich
avéra k celkovému disponibilnimu pfijmu domacnosti.“*’

Financovani vlastniho bydleni je moiné dvéma zpUsoby. Prvni je financovani
z vlastnich zdrojl, druhé financovani néjakou formou uvéru. V ptipadé Gvéru je moiné
volit ze dvou variant: financovani ze stavebniho spofeni nebo hypotecni uvér. Pfi vyuZziti
uvéru by nutné si by nemélo dochazet k podstatnému zhorseni finanéni situace rodiny
a tato volba by méla byt uzita jen v pripadé, kdy maji rodiny dostatecné velky pfijem, aby
byli schopni po zaplaceni mésiéni splatky udrzet pfijatelnou Zivotni aroveri.'®

»,Cenu nemovitosti velmi silné ovliviiuje trh prace. V oblastech, kde je nizka

nezaméstnanost, se byty a rodinné domy proddvaji za vyssi ceny.” Naptiklad v Praze

16 Hlavacek, M.: Rovnovaznost cen nemovitosti v CR. Politickd ekonomie 2010/3.

Y Lux, M., Sunega, P.: UdrZitelnost vyvoje cen bytl v ceské republice. Politickd ekonomie 2010/2.

' Goller, S., Prostéjovska, Z., Brozova,L.:. Bytova politika a limity reprodukce bytového fondu - Vyd. 1.,
Praha. Ceské vysoké uceni technické v Praze, 2009. ISBN 978-80-01-04419-3, s. 32.
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a Brné se byty proddvaly za nékolikandsobek ceny nei v Usteckém a Moravskoslezském

kraji.19

3.2.1 Vilastnosti byta a jejich vliv na cenu

Zakladni formy bydleni jsou vlastnické bydleni (home - ownership), soukromé
najemni bydleni (private rental housing) a socidlni bydleni, v€éetné neziskovych bytovych
organizaci (social housing). Vlastnické bydleni ,...je historicky nejplvodnéjsi formou
bydleni. Jeho podstatou je totoznost vlastnického a uZivatelského vztahu. Soukromé
najemni bydleni je zaloZzeno na smluvnim vztahu mezi majitelem bytu a najemce, obvykle
byvd regulovano statem. Socidlni bydleni ,..je casto vlastnéno a poskytovano
verejnopravnim subjektem (nejéastéji obci), ale patfi sem i rlizné neziskové organizace,
spolky, charity atd. (tj. c¢asto soukromopravni subjekty).” Obvykle je urceno
znevyhodnénym skupindm obyvatelstva, ,...jejichz docasné nebo trvale ztizena
ekonomicka situace je spojena s nékterymi fazemi Zivotniho nebo rodinného cyklu, se
zdravotnimi problémy apod.”20

Faktorem cislo jedna pro vybér bytu je lokalita, nejdrazsi byty jsou v centru Prahy.
Co se tyce krajli, samoziejmé nejdrazsi je Praha, nasledovana StredocCeskym
a Karlovarskym krajem, naopak nejlevngj$i je Ustecko. Velmi ddlezitym faktorem je
velikost bytu. Nejméné se zaplati za nejmensi byty; jedna nebo dvé mistnosti
s kuchyriskym koutem. O takové je vSak nejvétsi zajem, nebot na né finanéné dosahnou
i méné bohaté vrstvy obyvatel, coz zvySuje cenu za metr ¢tverecni. Na metr ¢tveredni jsou
tyto byty pravé kvili velkému zajmu nejdraZzsi. Ve srovnani s velkym bytem tfeba 4+1 je to
rozdil pomérné znacny. Stdri bytu mda vyznamny vliv na cenu bytu, protoZe ¢im starsi byt,
tim levnéjsi, avSak zalezi predevsim na jeho stavu. Obecné plati, Ze cihlové domy jsou
drazsi, prestoze jsou mnohdy vyrazné starsi nez stejné velké panelové byty na sidlisti. Stav

bytu hraje v fadé pripadd vétsi roli nez jeho stafi, protoZe pokud nékdo kupuje desitky let

1% Zdroj: Cesky statisticky ufad: Ceny nemovitosti v CR.
° Goller, S., Prostéjovska, Z., Brozova,L.:. Bytova politika a limity reprodukce bytového fondu - Vyd. 1.,
Praha. Ceské vysoké uceni technické v Praze, 2009. ISBN 978-80-01-04419-3, s. 20.
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stary byt po rekonstrukci, pak za néj zaplati vyrazné vice, nez kdyby byt zistal v plvodnim
stavu. Stav domu, ve kterém se byt nachazi, je pro mnoho nakupujicich rozhodujici. Byty
nachazejici se v cihlovych domech jsou asi o 30 procent drazsi nez v domech panelovych.
Cenu bytu mirné ovliviuje i stav domu - vytah, vyuZitelné spole¢né prostory domu.
Dopravni dostupnost, kde plati vztah ¢im je byt |épe dopravné dostupny, tim je drazsi
a naopak. Nemusi jit jen o méstskou hromadnou dopravu, ale i o dobrou dostupnost
autem. Okoli bytu je néco, co nemlze (alespon ne pfimo) majitel bytu ovlivnit.
| v zajimavé cCtvrti klesd cena bytu u rusné silnice, zvlasté s hluénym tramvajovym
provozem. RovnéZ sousedstvi tovarny nebo autodilny, hospody, chemické Cistirny &i jiné
hluéné provozovny muze snizit hodnotu az o 20 procent. Naopak upravené okoli, park
s lavickami, blizkost pfirodni rezervace, sousedstvi vilové Ctvrti zdjem zveda, nékdy az
o desetinu. Cenu ovliviiuje i blizkost obchodu, nakupniho centra, Skoly. Ndjemnici
a vlastnici vdomé, mohou svym chovanim znacné ovlivnit cenu bytu. Vyse podlaZzi ma
také znacny vliv. Ve starSich domech se musi odecist z ceny bytu v pfizemi obvykle 10 az
20 procent. Naopak nejvyssi patro znamend minus 5 az 10 procent, v pfipadé absence
vytahu i 15 procent. Typ viastnictvi také ovliviiuje cenu - druZstevni byty jsou asi o 10
procent levnéjsi nez byty v osobnim vlastnictvi a i jejich nabidka je podstatné Sirsi. AvSak
nelze na né Cerpat hypotéku a ¢asto byvaji zatizeny nesplacenou anuitou. Rozhodujicim

faktorem véak u nich je umoznéni pfevodu bytu do osobniho vlastnictvi.?!

3.2.2 Statni podpora bydleni

Statni podpora bydleni ma vice forem, jednd se zejména o socidlni davky ¢i dotace
spofeni a uvérl na bydleni, podporu rekonstrukci nemovitosti. Stavebni spofeni ma diky
stdtni podpore atraktivni uUroceni a je jednou z nejoblibenéjSich forem sporeni. Dalsi
vyhodou je, 7e vynosy nepodléhaji dani z pfijmu. Uspory ze stavebniho sporeni lze

pouzivat na cokoli, neni vazané na uziti v souvislosti s nemovitosti.?> Dariovou tlevou je

210 faktord, které ovliviiuji cenu bytu. http://bydleni.idnes.cz/10-faktoru-ktere-ovlivnuji-cenu-bytu-dbg-
/stavba.aspx?c=2003M153U05A
22 10 faktor(, které ovliviiuji cenu bytu. http://bydleni.idnes.cz/10-faktoru-ktere-ovlivnuji-cenu-bytu-dbg-
/stavba.aspx?c=2003M153U05A
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moznost odpoctu zaplacenych urokld z Uvéru na bydleni (hypotéky, uvéry ze stavebniho
spofeni) od danového zakladu. Podminkou uplatnéni naroku je, Ze osoba uplatiujici
danové odpocty musi byt vlastnikem nemovitosti a uzivat ji k trvalému bydleni. Mezi
dariové Ulevy Ize bezpochyby zafadit také vyluku z placeni dané z nemovitosti. Uvéry pro
mladé rodiny, jejichi poskytovatelem je Statni fond rozvoje bydleni (SFRB), ktery jej
oznacuje jako Uvér 300, vieobecné spide znamy jako Novomanizelska pajcka. Jedna se o
nizkouroceny uvér pro mladé rodiny, kde alespon jednomu z ¢len( rodiny jesté nebylo
36 let. Narok na poskytnuti Uvéru maji pouze osoby Zijici ve spoleéném manzelstvi anebo
samostatna osoba, ktera trvale pecuje o nejméné jedno nezletilé dité. Urokova dotace
hypoték spociva v pfimé dotaci hypotecnich splatek uvéru. Podminkou je vék Zadatelell
nizsi nez 36 let vCetné. Prispévek na bydleni je statem vyplacena socidlni davka, o kterou si
mohou zazadat rodiny, jejichZ pfijmy nestaci na pokryti ndklad(i na bydleni (ndjem, vodné,

v 7 . V7 v v s . 7. s . s . . . 23
stocné, energie). O prispévek mohou Zadat jak ndjemnici, tak vlastnici nemovitosti.

4 Charakteristika Mostecka z hlediska reSené problematiky

Mostecko je v ramci Ceské republiky velmi specifickym regionem. Ve dvacatém
stoleti (podobné jako vétSina oblasti v Usteckém kraji) proslo fadou bouflivych sociélnich
a ekonomickych procesq, jejichz duasledky maji dodnes na region vyznamny vliv. Prvni
polovina dvacatého stoleti byla ve znameni problematického souziti vétSinové némecké
a Ceské ¢asti mistniho obyvatelstva, zakonéeného tragickymi uddlostmi druhé svétové
valky a ndsledného odsunu Némcl mimo Ceské Uzemi. Tim doslo k zasadnimu vylidnéni
oblasti, co? vlada Fesila pFisunem lidi z jinych regiont tehdejsiho Ceskoslovenska. Novi
obyvatelé — jejichz motivace k pfichodu byla rlizna, od mozZnosti vydélku po uték pred
problémy doma — velmi ¢asto neziskali k novému bydlisti pozitivni vztah. Druha polovina
dvacatého stoleti prinesla velky a jednostranny rozvoj tézkého prlimyslu v regionu,

predevsim tézebniho, energetického a chemického. Ten znamenal dalsi imigraci lidi, ktefi

2 Zdroj: weby Ministerstva prdce a socialnich véci a Ministerstva financi.
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prichazeli predevsim diky mozZnosti vysoce nadstandardnich vydélka, které ale byly
vykoupeny katastrofalnim stavem Zivotniho prostfedi a Spatnym zdravotnim stavem
obyvatelstva. To bohuzel pres jisté pokroky plati dodnes. V soucasné dobé je vétsSina
podnik(i zminénych odvétvi po rozsahlé restrukturalizaci, kterd prinesla vyrazné snizeni
poctu zaméstnancl, z nichZ pouze ¢ast nalezla plnohodnotné uplatnéni v jinych
ekonomickych oborech, jako napf. obchodu a sluzbach.

Vsoucasné dobé stoji Mostecko prfed rozhodnutim, zda pokracovat
¢i nepokradovat v povrchové tézbé hnédého uhli. Oba sméry maji své vyhody i nevyhody.
Rozsifeni tézby, spojené s likvidaci nékolika obci by znamenalo zachovani znacného poctu
pracovnich mist v ramci povrchovych doll a tim jistotu pro obyvatele, ktefi jsou vzhledem
k véku a specifické kvalifikaci jinde obtizné zaméstnatelni. Na stranu druhou by tento krok
znamenal dalsi prodlouzeni znecistovani Zivotniho prostredi, které ma nesporny Spatny
vliv na zdravotni stav obyvatelstva a vytvari obraz Mostecka jako zni¢ené mésicni krajiny,
uZite€né jen k tézbé surovin a provozovani tézkého priimyslu.

Pro Ustecky kraj je ,... charakteristické niz$i zastoupeni osob ve v&ku 65 a vice let,
nizsi nadéje doZiti, vyrazné vyssi podil déti narozenych mimo manzelstvi, vyssi Uroven
Uhrnné indukované potratovosti, ale také vyssi uroven plodnosti.” Typickym znakem
regionu je i nizka vzdélanost mistniho obyvatelstva.24

Demografické ukazatele na Mostecku jsou odlisné od priméru CR. Z tabulky
¢. 1 vyplyva, Ze ve sledovaném obdobi pocet obyvatel v Ceské republice soustavné rostl,
celkové o vice neZ tfi sta tisic lidi, tedy celkové o tfi procenta. Na Mostecku pocet
obyvatel po témér celé obdobi klesal a celkové Zilo v regionu na koci sledovaného obdobi
o témeér Sest set obyvatel (tedy o 0,76%) méné neZ v roce 2001. Z toho je zjevné, Ze

demograficky vyvoj v posledni dekadé byl horsi, nez odpovida Ceské republice jako celku.

2% ¢sU: Vyvoj obyvatelstva CR 2012. http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/p/4007-13
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Tabulka €. 1: Vyvoj poctu obyvatel na Mostecku v letech 2001 az 2012

Rok Pocet obyvatel Relativni Pocet gbyvatel Relativni
Most prirtstek CR prirtstek
2001 76897 10206436
2002 76796 -0,13% 10203269 0,0%
2003 76755 -0,05% 10211455 0,1%
2004 76674 -0,11% 10220577 0,1%
2005 76633 -0,05% 10251079 0,3%
2006 76599 -0,04% 10287189 0,4%
2007 76346 -0,33% 10381130 0,9%
2008 76445 0,13% 10467542 0,8%
2009 76461 0,02% 10506813 0,4%
2010 76314 -0,19% 10532770 0,2%
2011 75639 -0,88% 10505445 -0,3%
2012 76314 0,89% 10516125 0,1%
R°Zdzi:)(2)(1’12 @ -583 -0,76% 309689 3,03%

Zdroj: CSU ¢asové tady. Vlastni zpracovani.

Vyvoj tzv. indexu stafi, ,..ktery vyjadfuje, kolik obyvatel ze starSich vékovych
skupin pfipada na sto déti, ...v tomto pripadé kolik obyvatel ve véku 65 a vice let pfipada
na sto déti do patnacti let véku
Mostecko, které z historickych dlvodl (stéhovani mladych pracovnikl za praci

v hornictvi) patfilo mezi ,mladé” regiony, ma tento ukazatel stale nizsSi nez zbytek

republiky.

%> Viz €SU Easové fady, vysvétleni pojmu ,Index stafi“.
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Tabulka €. 2: Index stafi Mostecko a CR 2001 az 2012

Rok Index stafi Most Index stafi CR Pomér Most/CR
2001 61,1 87,2 70%
2002 63,5 89,2 71%
2003 66,2 91,6 72%
2004 68,4 94 73%
2005 72,3 97 75%
2006 74,2 100,2 74%
2007 77,4 102,4 76%
2008 80,6 105,1 77%
2009 84,5 107 79%
2010 86,7 107,8 80%
2011 93 110,4 84%
2012 97,6 113,3 86%

Zdroj: CSU ¢€asové Fady. Vlastni zpracovani.

Tato skutecnost se ale postupné vytraci a ,,index stati“ se postupné blizi k priméru
CR. Zatimco v roce 2001 bylo na Mostecku na sto déti mlad3ich 15 let 61 listi starsich
Sedesati péti let, v roce 2012 uz byl tento pomér v podstaté stejny (98:100). V poslednim
sloupci tabulky je vidét, jak se index stafi (pomér mezi Mosteckem a zbytkem CR)
vyrovnava.

V obrazku €. 1, mapé CR rozélenéné na jednotlivé okresy, je zachycena nadéje
doZiti obyvatel. Cim svétlej$i barva okresu, tim nizsiho véku se obyvatelé pravdépodobné
doZiji. Zde je vidét, e Mostecko, stejné jako ostatni okresy Usteckého kraje, patfi mezi

evvs

s pfevahou téZzkého primyslu a energetiky (Sokolovsko, Ostravsko). Jde velmi ¢asto o
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okresy, kde pred 2. svétovou vdlkou prevazovalo némecké obyvatelstvo. Naopak dobra
nadéje na doziti vysokého véku je v okresech s dobrym Zivotnim prostfedim a absenci

tézkého primyslu (Vysocina, Strakonicko, Pisecko a dalsi).

Obrazek ¢. 1: Nadéje na doziti obyvatel podle okresi

2 & . 659
1996-20 — 2 TNy
[167,0- 67,9
[168,0- 68,9
[ 169,0- 63,9
70,0-709
B0+

Zdroj: http://www.czso.cz/cz/cisla/1/11/111502/analyza.htm

V tabulce v pfiloze ¢ 4 je zachycen pfirQistek obyvatelstva v jednotlivych krajich CR
v letech 2006 az 2012. Z této tabulky vychazi graf €. 2, kde je dobfe patrny rozdilny vyvoj
u jednotlivych krajd. Nejvice lidi stéhovalo do Stfedoceského kraje a Prahy, avsak
prirastek se v poslednich letech zmenSuje. Nejvétsi ubytek obyvatelstva stéhovanim
setrvale vykazuje Moravskoslezsky kraj. V Usteckém kraji ubyvé v poslednich étyFech
letech v prlméru Ctyfi sta lidi stéhovanim, coZz je zména oproti predchozim letliim (kdy

pocet obyvatel narustal).
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Graf €. 2: Prirtstek obyvatelstva stéhovanim v krajich v letech 2006 az 2012
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Zdroj: CSU &asové tady. Vlastni zpracovani.

Nezaméstnanost na Mostecku dlouhou dobu byla a stidle je jedna z nejvyssich
v CR, co? ukazuji data v pfFiloze €. 2. Zde jsou uvedeny hodnoty miry nezaméstnanosti
v letech 1997 aZz 2012. Jiz od pocatku sledovaného obdobi je dvouciferna a v letech 2000
aZz 2006 dokonce dosahla hodnot vyssich nez 20 %. Grafické vyjadreni (graf ¢. 3) miry
nezaméstnanosti na Mostecku a v CR ukazuje, e nezaméstnanost na Mostecku je stale
vyrazné vysdi, ne? je primér CR (osa Y vlevo vyjadfuje % nezaméstnanosti). Zelena kFivka,
kterd vyjadfuje nasobek miry nezaméstnanosti na Mostecku vii&i priméru CR, ukazuje
kolem roku 2003 vice ne? dvojnasobek (osa Y vpravo ukazuje podil Most/CR). Aviak

v poslednich letech se tento ukazatel sniZzuje a ustdlil se na hodnoté nizsi nez 2.

25



Graf &. 3: Nezaméstnanost v % na Mostecku a v €CR v letech 1997 az 2012
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Zdroj: €SU ¢€asové fady. Vlastni zpracovani.

Z uvedenych faktl wvyplyvd, Ze Mostecko vykazuje v zdakladnich socidlné
ekonomickych ukazatelich horsi vysledky nei ostatni regiony v Ceské republice. Lidé
v regionu se doZzivaji nizsiho véku neZ v jinych ¢astech republiky. Naopak riziko, Ze se

stanou nezaméstnanymi, je mnohem vyssi nez jinde.
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5 Analyticka cast

5.1 Vyvoj faktort ovliviiujicich poptavku po bydleni

Poptavku po bydleni ovliviiuje nékolik dllezitych faktord. Demografické ukazatele,
jako je vyvoj pocCtu a vékova skladba obyvatelstva ve sledované lokalité, prirGstky obyvatel
stéhovanim do regionu. Ekonomické, napf. vyvoj HDP, pfijmy obyvatelstva, inflace,
nezaméstnanost a uUrokové sazby uvér(i na bydleni. Vyznamny vliv na poptavku po
nemovitostech ma vyvoj preferenci obyvatelstva v oblasti kvality bydleni, zejména ve

velikosti byt(, poctu mistnosti apod.

5.1.1 Demografické trendy

Ze studia literatury vztahujici se k tématu prace vyplynulo, Ze demograficky vyvoj
je jednim z nejdulezitéjSich Cinitell, které ovliviiuji poptdavku po bydleni. Mladi lidé, ktefi
chtéji zalozit rodinu, osamostatnit se ¢i ziskat komfortnéjsi bydleni tvofi hybnou cast
poptavky po bydleni. Tato skupina, touzici po vlastnim bydleni (bez ohledu na jeho
vlastnickou formu) poptdva bydleni v kazdém politickém rezimu a za kazdé ekonomické
situace.

Tabulka v Pfiloze €. 3 ukazuje zakladni data a trendy ve vyvoji poctu obyvatel Ceské
republiky v jeji novodobé historii. Je zfejmé, Ze pocet obyvatel je v poslednich dvaceti
letech stabilni, relativni prirlstek obyvatelstva se meziroéné pohybuje maximalné do
jednoho procenta z celkového poctu. Od roku 1991 do roku 2012 se zvysil pocet obyvatel
o vice nez 200 tisic lidi, pficemZ nezanedbatelnou ¢ast pfirtstku tvori imigranti.

Graf Cislo 4, ktery vychazi ztabulky v pfiloze ¢. 3, vyjadfuje podil zakladnich
vékovych skupin na celkovém poctu obyvatel. Trendy nejsou z pohledu
konkurenceschopnosti ¢eské ekonomiky pFl’znivéZG, je zjevné, Ze se zatimco pocet seniorl

setrvale stoupd a dale stoupat bude (za padeséat let by mél byt kazdy tfeti obéan CR

?® Viz napt.: http://www.demografie.info/?cz_detail clanku=&artcliD=824&
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dGchodce27), pocet ekonomicky aktivniho obyvatelstva zacal po dlouhém obdobi rlstu
klesat (silné povalecné roc¢niky dosahly didchodového véku). Alarmujici je podil mladych
lidi do 14 let, ktery poklesl od roku 1991 z 21 % na 14 % v letech 2006 az 2010, tj. zmensil
se o celou tfetinu. V polednich letech se sice mirné zvysil (na 15 %, viz tabulka v pfiloze
¢. 1), avsak tento narist je pouze docasny, zplsobeny opozdénym rodi¢ovstvim silnych
populacnich ro¢nikll sedmdesatych let minulého stoleti.® z grafu C. 2 je zfetelné patrné,

jak se podil starSich obyvatel zvysuje oproti mladsim (zelena , vytladuje” modrou).

Graf &. 4: Podil vékovych skupin na poctu obyvatelstva CR
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Zdroj: CSU ¢€asové tady. Vlastni zpracovani.

%7 http://www.mpsv.cz/cs/16298
%8 http://www.planovanirodiny.cz/view.php?cisloclanku=2008102603
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Zmény ve v&kové struktufe obyvatelstva CR velmi dobfe dokumentuje tzv. ,index
stari” v tabulce z pfilohy €. 3, zobrazeny v grafu €. 5, ktery ,,...vyjadfuje, kolik obyvatel ze
starSich vékovych skupin ptipada na sto déti. Konkrétné v tomto pripadé kolik obyvatel ve
véku 65 a vice let pripada na 100 déti do 15 let véku.” Je zfejmé, Ze se tento ukazatel za
poslednich dvacet let UpIné otocil. Je zajimavé, Ze narlst poméru poctu starsSich obyvatel
je velmi pravidelny (pfirQistek o necelé 2,5 starsiho ¢lovéka ro¢né) a ¢asova krivka indexu
stafi se témér dokonale kryje s doplnénou pfimkou linearniho trendu tohoto ukazatele

(Cerna primka v grafu).

Graf ¢. 5: Index stari
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Zdroj: CSU ¢asové tady. Vlastni zpracovani.
Posouzeni vlivu demografického vyvoje na poptavku po bydleni resp. na ceskou

ekonomiku jako celek je dobfe mozné z grafu ¢. 6, vékové skladby obyvatelstva neboli

tzv. populaéniho stromu z roku 2012.
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Z uvedenych demografickych dat Ize odvodit, Ze:

obyvatelé z pocetnych povalecnych rocnik(, kterym je nyni jiz vice neZz Sedesat let
véku, jiz odesli nebo v nejblizSich letech odejdou do dlichodu. D4 se ocekavat
narust poptdvky po seniorském bydleni.

Silné populacni roéniky sedmdesatych let minulého stoleti (nejvice déti se narodilo
nejproduktivnéjSim véku, avsak na porodnosti se uz prestavaji podilet.

Maly ,,baby boom* kolem roku 2010 byl zplUsoben odloZzenym rodi¢ovstvim déti
z pocetnych populacnich rocnikd v prvni poloviny sedmdesatych let minulého
stoleti.

Rodiny zakladaji a osamostatiiuji se pocetné slabsi roc¢niky narozené v druhé

poloviné osmdesatych a devadesatych letech minulého stoleti.

Graf ¢. 6: Pocty obyvatel €R podle véku na konci roku 2012
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Zdroj: CSU &asové fady. Vlastni zpracovéni.
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Z téchto faktd je mozné odvodit nasledujici dopady na poptavku po bydleni:

- Trh bydleni byl v poslednich dvaceti letech ovliviiovan pocetné silnou generaci lidi,
narozenych v sedmé dekadé minulého stoleti. Tito lidé jiz maji bydleni zajisténé,
valna vétsina z nich nebude mit dalsi déti. Z téchto dlivodl bude vliv této skupiny
obyvatel na trh bydleni v tradiénim slova smyslu slabnout. AZ dosahne tato
skupina vysokého véku (zhruba kolem roku 2040), dd se ocekavat zvysend
poptavka po bydleni pro seniory.

- Pocetné silné povalecné rocniky jsou v dichodovém véku a zacnou opoustét
stdvajici obydli.

- Rodiny zakladaji pocetné slabsi roc¢niky druhé poloviny osmdesatych
a devadesatych let minulého stoleti, coz znamenda mensi poptavku po bydleni.

- Za 15 - 20 let nastoupi na trh (mirné) pocetné silnéjsi generace potomkl déti ze
sedmdesatych let minulého stoleti.

Z demografického hlediska neexistuji v souc¢asné dobé dlvody pro zvyseni
poptdvky po bydleni. To se v nejbliZSich letech se pravdépodobné nijak vyrazné nezméni,

pokud nedojde k vyraznému nardstu imigrace do CR.

5.1.2 Makroekonomické ukazatele

Hruby domaci produkt je zdkladnim ukazatelem vykonnosti ekonomiky. Studiem
literatury bylo zjiSténo, Ze vyvoj HDP vyznamné ovliviiuje pfijmy obyvatelstva,
nezaméstnanost a dalsi klicové ukazatele. Ztéchto dlvodli se jednd o jeden
z nejdllezitéjsich faktord, které maji vliv na poptavku na trhu nemovitosti.

HDP predstavuje souhrn hodnot pfidanych zpracovanim ve vSech odvétvich

¢innosti povazovanych v systému narodniho Ucetnictvi za produktivni (tj. v€etné sluzeb
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trznich i netrznich). Jde o propocet v kupnich cenach, za které jsou realizovany trini
vykony (tzn. v€etné dani z produktl a bez dotaci na produkty). U netrinich sluzeb je
pfidand hodnota vyjadrena jako souhrn nahrad zaméstnanclm a spotieby fixniho
kapitdlu. Prvotni propocet je proveden v béZznych cendch. Pro potfeby sledovani vyvoje s

v , . % , . v o v , v ” 2
vylouéenim vlivu zmén cen nasleduje prevod do primérnych cen pfedchoziho roku. 2

Tabulka ¢. 3 obsahuje vyvoj HDP v obdobi od roku 1996 do 2012. Poslednim

sloupci je vyjadien meziro¢ni narlst HDP ve stalych cendch tj. po ocisténi o inflaci.

Tabulka €. 3: Vyvoj HDP v letech 1996 aZ 2012

HDP HDP
Ukazatel / Rok
mld. K¢ %, r/r, po odpoétu inflace
1996 1683,3 4
1997 1811,1 -0,7
1998 1996,5 -0,8
1999 2080,8 1,3
2000 2189,2 3,6
2001 2352,2 2,5
2002 2464,4 19
2003 2577,1 3,6
2004 2814,8 4,5
2005 2983,9 6,3
2006 3215,6 6,8
2007 3530,2 6,1
2008 3705,9 2,5
2009 3758,9 -4,1
2010 3799,5 2,4
2011 3841,3 2,3
2012 3843,90 -1,2
Pramér 3,48

Pramen: CSU ¢asové Fady. Vlastni zpracovani.

Jak je patrné grafu €. 7, ktery vychazi z tabulky €. 3, rGst HDP spadl z hodnot kolem
Ctyr procent do mirné recese v letech 1997 a 1998. Poté postupné rostl a kulminoval k

nejvyssim hodnotdm rastu vletech 2005 — 2007, kdy se pohyboval kolem 6 %.

9 http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/hlavni-makroekonomicke-ukazatele-cr-3112.html#deflhdp
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K nejvétsimu propadu (-4 %) doslo v dlsledku nastupujici krize v roce 2009. V poslednich
mésicich (konec 2013) se rast HDP dostdavda do mirné kladnych hodnot a je
pravdépodobné, 7e hospodaiska krize bude mit tzv. W prabéh®, co? je dobfe patrné i

z polynomické trendové krivky.

Graf ¢. 7: Vyvoj rtistu HDP v letech 1996 az 2012

8,0%
6,0% 7~ N
2% /\\
2,0% -
0,0% -
-2,0%
-4,0% V
6.0% R?=0,4968
R g R S R R i

Pramen: CSU ¢asové fady. Vlastni zpracovani.

Inflace ma vliv na poptavku po nemovitostech, protoze jejich ndkup (obvykle) byva
zajiSténim majetku investora proti inflaci.

Inflace je definovana ,..jako rlst cenové hladiny, tj. charakterizuje miru
znehodnocovani mény v presné vymezeném cCasovém obdobi. Mira inflace je mérena
pomoci pfirdstku indexu spotfebitelskych cen. Mira inflace (r/r primér) vyjadfuje

procentni zménu pramérné cenové hladiny za dvanact mésicl roku proti priimérné

30, v

Viz napf.:
http://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/konference projevy/vysto
upeni_projevy/download/singer 20100715 ostrava.pdf
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«31 Vyvoj spotrebitelskych cen

cenové hladiné dvanacti mésici predchoziho roku.
tj. Zivotnich nakladl je sledovan na tzv. spotfebnich koSich, které jsou zaloZené na
souboru vybranych druhl zboZi a sluzeb placenych obyvatelstvem. Za cenové
reprezentanty jsou vybrany takové vyrobky a sluzby, které se vyznamné podileji na
vydanich obyvatelstva a svym rozsahem pokryvaji celou sféru spotieby.

Vyvoj miry inflace obsahuje tabulka €. 4, kterd obsahuje vyvoj meziro¢nich zmén

spotiebitelskych cen v letech 1997 az 2012. Primérnda hodnota ve sledovaném obdobi je

3,49% roc¢né, coz je hodnota o néco vyssi nez je priimér v Evropské unii*2.

Tabulka €. 4: Vyvoj inflace v letech 1997 az 2012

Rok 9798|9900 |01|02 |03 04 05|06 07|08 09|10| 11| 12 |Priamér

Mira
inflacev |85/11/2,1(3,9(4,7(1,8/0,1/2,8/1,9(2,5|2,8|6,3| 1 |1,5/1,9|3,3| 349
%

Pramen: CSU €asové Fady. Vlastni zpracovani.

Tento vyvoj je zobrazen v grafu €. 8, kde je vzhledem k velkému kolisani hodnot
(viz vypocitany rozptyl a smérodatnd odchylka v tabulce) pouZita polynomickd spojnice
trendu. Zgrafu vyplyva, Ze mira inflace poklesla pocatecnich vysokych hodnot
v devadesatych letech minulého stoleti na hodnoty kolem dvou procent na prelomu

stoleti. V poslednich letech dochdzi k naristu inflace na hodnoty kolem 3 % rocné.

31 http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/hlavni-makroekonomicke-ukazatele-cr-3112.html#mirinfl
32 http://www.finance.cz/makrodata-eu/eu-svet/svetove-makroukazatele/inflace/
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Graf ¢. 8: Vyvoj inflace v letech 1997 az 2012
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Pramen: CSU €asové fady. Vlastni zpracovani.

Nezaméstnanost ma vyrazny vliv na poptdvkovou stranu trhu nemovitosti. Je to
»...situace, ve které se jedinec schopny pracovat ocitd v situaci, kdy nemUze najit placené

zaméstnani.*3

Ministerstvo prace a socidlnich véci definuje nezaméstnanost jako ,,...podil
nezaméstnanych osob, ktery vyjadfuje podil dosaZitelnych uchazecd o zaméstndani ve véku
15 — 64 let ze vSech obyvatel ve stejném véku. Tento ukazatel nahrazuje doposud
zverejiiovanou miru registrované nezaméstnanosti, ktera poméruje vSechny dosazitelné
uchazece o zaméstnani pouze k ekonomicky aktivnim osobam.“**

Nezaméstnanost zpuUsobuje ,,..nedostatecnou agregdtni poptavku po domacich
statcich a sluzbach, zpUsobujici pokles Urovné vyroby, coz dale vede ke sniZovani stavu
zaméstnanosti z divodu nadbytecnosti. Tento mechanizmus popisuje tzv. Okunuv zékon,
ktery fika - jestlize nezaméstnanost vzroste o 1 % nad pfirozenou miru, dochazi k poklesu

/ , , . . 35
realného produktu vzhledem ke svému potencionaluo 2 - 3 %.“.

%3 http://www.itbiz.cz/slovnik/human-resources-hr/nezamestnanost
** http://portal.mpsv.cz/sz/stat/nz/zmena_metodiky
% http://www.ecorp.euweb.cz/Nezamestnanost.html
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Vtabulce ¢. 5 jsou zaznamenané primérné rocni hodnoty nezaméstnanosti
vletech 1997 a? 2012 vcelé CR. Rozptyl hodnot i smérodatnd odchylka ukazuji, Ze

hodnoty nezaméstnanosti pfiliS nekolisaji.

Tabulka €. 5: Vyvoj nezaméstnanosti v Ceské republice letech 1997 a7 2012

1997
1998
1999
2000
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

2001

2002

2003
Primér

Rok

CR 43 | 60 | 85 | 90 |85 |92 )99 |92 |90 |81 |66 |54 ]80]90 |86 | 86 | 80

Pramen: CSU €asové fady. Vlastni zpracovani.

V grafu €. 8 jsou vyjadieny priibéhy nezaméstnanosti CR. Je zjevné, e od po&atku
sledovaného obdobi celkovd nezaméstnanost pomérné vérné inverzné kopiruje kondici
hospodarstvi (HDP), blizi se tvaru obraceného W. lJe zajimavé, Ze ani v poslednich

krizovych letech nedosahla nezaméstnanost hodnot roku 2003.

Graf ¢. 8: Nezaméstnanost v % v letech 1997 az 2012
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Pramen: CSU ¢asové Fady. Vlastni zpracovani.
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Redlna mzda je jednim z nejdileZitéjSich faktorl, které ovliviuji poptdvkd po
vlastnim bydleni. Vyjadfuje ,,...poomér nominalni mzdy k cenam zbozi a sluzeb (kupni sila).

«36

Zjistuje se pomoci cenovych propoctl tzv. spotfebniho kose.”“”” V tabulce ¢. 6 je zachycen

vyvoj redlnych mezd v letech 2001 aZz 2012.

Tabulka €. 6: Meziroéni narast mezd v letech 2001 az 2012

Rok Prumér

2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

Narust realnych
mezd primér CR

Pramen: CSU ¢asové Fady. Vlastni zpracovani.

Jak je patrné z grafu €. 9, redlna mzda rostla nejvice v letech 202 a 2003, o zhruba
Sest procent rocné. Jesté v letech 2005 a 2006 byl roc¢ni priristek redlné mzdy kolem ctyr
procent. Nastup krize v letech 2008 — 2009 znamenal zastaveni rlistu realnych mezd a
v roce 2012 jiz dokonce doslo k poklesu o pll procenta. Podle informace CNB v roce 2013
dokonce klesla priimérna nomindlni mzda, coz se stalo vibec poprvé v novodobé historii

CF{ 37

36 .
http://vyznam-slov.yin.cz/r/realna-mzda/
%7 Zprava CSU: http://www.czso.cz/csu/tz.nsf/i/poprve v cr klesla_nominalni_mzda 20130605
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Graf €. 9: Meziroéni riist mezd v letech 2001 az 2012
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Vyvoj ¢&istého disponibilniho dichodu domacnosti (CDDD) na 1 obyvatele
v regionech je pfiloze €. 5, ktera zachycuje vyvoj vletech 2003 az 2011. Ve vsech
regionech je vidét vyrazny narust vletech 2003 aZ 2009, poté dochazi vlivem krize
k zastaveni nardst a v po roce 2010 dochazi ve vSech oblastech ke stagnaci ¢i mirnému
poklesu. Je vidét, Ze az na detaily je trend vyvoje Cistych disponibilnich ddchod(
v regionech velmi podobny. Praha a Stfedocesky kraj maji tento ukazatel dlouhodobé
vyrazné vy$$i nei ostatni regiony. Mimo zminéné dva regiony jsou CDDD v ostatnich

oblastech velmi podobné.

Urokové sazby hypoték (viz priloha & 4) rostly velmi vyrazné vdobé
nemovitostniho boomu v letech 2005 — 2008, kdy kulminovaly a od té doby klesaji.
Aktualné urokové sazby hypoték pohybuji kolem hodnoty 3 %. Rok 2013 byl ve znameni

dalsiho poklesu urokovych sazeb hypoték, prestoze tempo poklesu uz nebylo tak rychlé
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jako v predchozich letech a ve druhé poloviné roku nastala stagnaci Urokovych sazeb.
U nékterych bank byla v pfipadé konkrétnich produkt( jiz prolomena hranice 3% urokové
sazby. Vyvoj objemu poskytnutych hypoték je zachycen v grafu €. 10, kde je vidét Ze
narust v letech 2006 az 2007 byl vystfidan prudkym poklesem pfi nastupu ekonomické
krize vroce 2009. Poté (od roku 2010) celkovy objem opét roste, ale vyznamna cast
(od roku 2010 vice ne? &tvrtina) Gvérd je tvofena refinancovanim starych hypoték.®
Po ocisténi o toto Cislo je vidét pokles nové uzaviranych uvérd. Z tohoto pohledu jesté

nebylo dosazeno predkrizovych &isel.

Graf €. 10: Objem poskytnutych hypoték v letech 2006 az 2013
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Objemsjednanych hypoték = PoC et sjednanych hypoték

Zdroj: Hypoindex http://www.hypoindex.cz/na-ucely-bydleni-letos-banky-pujci-200-mld-
ke/

Zinformaéniho systému Ceské narodni banky je moiné zjistit objemy UGvérd
obyvatelstva, které jsou v tabulce €. 7. Obsahuje celkovy objem uvér(i obyvatelstva u bank

a objem uvérd na bydleni v letech 1997 az 2012.

38 Viz napf.: http://www.hypoindex.cz/loni-refinancoval-kazdy-ctvrty-letos-refinancovani-hypoteky-

nepotahne/
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V poslednim sloupci je uveden podil uvérll na bydleni na celkovém objemu uavérQ

obyvatelstva.

Tabulka ¢. 7: Objem uvért obyvatelstva celkem a na bydleni v letech 1997 aZ 2012

v milionech K¢

Uvéry a pohledavky

uvéry na bydleni

Podil avérl na bydleni

Sodebt celkem celkem na celkovém objemu
1997 1121855 17427 2%
1998 1120000 23737 2%
1999 1075220 30065 3%
2000 1050408 43792 4%
2001 942103 56209 6%
2002 892371 139196 16%
2003 950766 190758 20%
2004 1010309 254983 25%
2005 1178670 340884 29%
2006 1413084 451600 32%
2007 1783988 612408 34%
2008 2075687 715080 34%
2009 2102089 795715 38%
2010 2174740 831837 38%
2011 2304308 853908 37%
2012 2360046 886235 38%

Zdroj: Ceskd narodni banka. ARAD inf. systém. Vlastni zpracovani.

V grafu ¢. 11, ktery vychazi z tabulky €. 7, lze vidét, Ze po vyrazném nar(stu

celkového objemu uvér(i ve sledovaném obdobi, ktery pokracuje i v poslednich letech

(modré sloupce), uvéry na bydleni (Cervené sloupce) rostly predevsim v letech 2000 aZ

2009 (objemy jsou uvedeny v milionech K¢, osa Y vlevo).

Zelena krivka ukazuje podil Gvérd na bydleni v procentech (osa Y vpravo) na

celkovém objemu avérd. Je jasné patrné, Ze nejvétsi ndrlst uvérd na bydleni nastal po

roce 2000 a strmé rostl az do roku 2009, kdy zacal stagnovat v souvislosti s nastupuijici
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krizi. V poslednich letech podil uvérd na bydleni v rdmci celkového objemu uvér(

stagnuje.

Graf €. 11: Objem uvérid obyvatel celkem a na bydleni v letech 1997 az 2012
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Zdroj: Ceska narodni banka. ARAD inf. systém. Vlastni zpracovani.

5.2  Vyvoj faktorl ovliviiujicich nabidku bydleni

Nabidka na trhu nemovitosti je ovliviiovana zejména ziskovosti stavebniho odvétvi

a je povazovana v kratkém obdobi za strnulou. Do nabidkovych faktoru lze zaradit také

vétsinu nakladovych faktord, jako je vyvoj cen pozemkd, vyvoj pofizovaci hodnoty byt( ¢i

nakladQ stavebni vyroby (index cen stavebnich praci). Druhou alternativou je pouziti

indexu cen stavebni vyroby. Nabidkové faktory se do cen nemovitosti ¢asto promitaji

s pomérné vysokym zpozdénim souvisejicim s dlouhou dobou pfipravy stavby a vlastni

vystavby.*

** Hlavéagek, M.: Determinanty cen nemovitosti pro jednotlivé regiony.
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Graf & 12 znézorfiuje pocty dokonéenych byt v CR v letech 1948 a7 2011. Po

2. svétové valce postupné rostl pocet dokoncovanych bytl (ervend krivka) a kulminoval

v poloviné sedmdesdatych let minulého stoleti na hodnotach tésné pod 100 tisic

dokoncéenych byt ro¢né, v obdobi vrcholu porodnosti. Celkovy pocet dokoncenych bytu

(véetné doml) vyrazné poklesl v prvni poloviné devadesatych let minulého stoleti. Zelena

kfivka znazorniuje pocet dokoncenych rodinnych domd, jichz bylo nejvice dokoncéeno

kolem roku 2009. Dlouhodobé se podil rodinnych dom{ na celkovém poctu dokoncenych

bytl zvysuje.

Graf ¢. 12: Pocty dokonéenych bytii v CR v letech 1948 a7 2011
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Zdroj: Pocet dokonéenych bytd v Ceské republice 1948 -  2011.

http://www.sps.cz/RDS/ PDFDoc 2013/D7-Dokoncene-byty-v-1948-2011-podle-

investicnich-forem-vys.pdf Vlastni zpracovani.

Vtabulce ¢. 8 a grafu ¢. 13 je zachycen redlny (tj. oCistény o inflaci) rust

stavebnictvi v €R v letech 2001 a7 2012. Stavebnictvi rostlo v letech stavebniho boomu

(do 2007) tempem 5 - 10 % rocné. Predzvésti poklesu byl rok 2008, kdy stavebnictvi
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stagnovalo. Poté jiz zacalo stavebnictvi vyrazné klesat, coz trvd do dnesSnich dnu.
Trendova krivka ma podobny tvar jako v pfipadé HDP, avsak v ,dobrych ¢asech” byl rust
vysSSi nez v celém hospodaistvi, v dobach poklesu byl ve stavebnictvi vysledek zase
vyrazné horsi neZz v pfipadé celkového HDP. Obnoveni rlstu ve stavebnictvi se da

otekavat s uréitym zpozdénim za ristem HDP. *°

Tabulka €. 8: Realny mezirocni rust stavebnictvi v letech 2001 aZ 2012

Rok 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Prdmér

Reélny meziroéni rist

v% 104|130 | 93 | 88 | 52 |60 | 71| 00 |-09]|-74|-36]|-76 2,5

Zdroj: CSU ¢€asové tady. Vlastni zpracovani.

Graf ¢. 13 Realny mezirocni rlist stavebnictvi v letech 2011 az 2012
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Zdroj: CSU €asové fady. Vlastni zpracovani.

0 viz napf. http://www.casopisstavebnictvi.cz/ceske-stavebnictvi-v-evropske-unii-na-zacatku-globalni-
ekonomicke-krize N4012
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Kvalitativni trendy ve stavebnictvi jsou dobfe zachyceny v tabulce €. 9. Je zfejmé,
Ze za poslednich padesat let se vyrazné zvysil komfort bydleni.

Obytna plocha bytu stoupla z 35 m? na téméF dvojnasobek (65 m?). Jeété vyraznéji
se zvysila primérnd obytna plocha na jednoho obyvatele bytu, stoupla na trojnasobek (z
10,5 m” na 32,5 m?). Polet obytnych mistnosti se zvysil z praméru 1,8 mistnosti na byt na

hodnotu 3,38 mistnosti na jeden byt.

Tabulka €. 9: Kvalitativni ukazatele bydleni v Ceské republice

Ukazatel/rok 1961 1970 1980 1991 2001 2011

Pocet osob na 1 trvale obydleny byt 3,35 3,15 2,92 2,76 2,64 2,47

Pocet osob na 1 obytnou mistnost

(8 a vice m?) 1,86 1,50 1,21 1,04 0,98 0,73

Obytna plocha v m? na 1 osobu 10,5 12,4 14,6 16,6 18,6 32,5
Obytna plocha v m® na 1 byt 35,3 39,1 42,7 45,9 49,5 65,3
Pocet obytnych mistnosti (8 a vice 1,80 2.10 2.41 2,66 2.72 3,38

m? na 1 byt

Zdroj: CSU €asové fady. Vlastni zpracovani.

Pocet osob na jeden byt klesl ve sledovaném obdobi z téméf v priméru tfi a pll
osoby na dvé a pul. Pocet osob na jednu obytnou mistnost klesl vlivem zmenseni poctu
obyvatel jednoho bytu a zdroven zvySenim poctu obytnych mistnosti z témér v priméru
dvou osob na mistnost na méné nez jednu osobu na mistnost.

Obytna plocha v metrech ¢tverecnich na jeden byt stoupla z necelych 40 m? na
vice nez 60 metrd Ctverecnich. Kombinace tohoto faktu spolu se snizenim poctu osob
v jednom byté znamenala ztrojnasobeni poctu ¢tverecnich metrd na jednu osobu (z 10 na

30).
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5.3 Vyvoj cen nemovitosti

Tabulka €. 10 ukazuje vyvoj nabidkovych a skute¢né realizovanych cen bytd v CR
v letech 2005 aZz 2013. Vlevém sloupci je uveden index vyvoje nabidkovych cen cen
(2005 = 100 %) a CR. V pravém sloupci je index vyvoje realizovanych cen, které byly

k dispozici jen do roku 2012.

Tabulka €. 10: Vyvoj cen bytl v letech 2005 -2013

Rok/vyvojv | Pramérné indexy ( 2005 = 100) Priimérné indexy (2005 = 100)

CR nabidkovych cen bytt realizovanych cen bytu
2005 100,0 100,0
2006 108,9 108,4
2007 131,6 142,2
2008 162,4 166,5
2009 157,9 146,0
2010 151,6 138,6
2011 144.4 137,5
2012 1451 130,2
2013 145,5

Zdroj: CSU €asové fady. Vlastni zpracovani.

V grafu €. 14 jsou zndzornény primérné indexy nabidkovych cen (Cervena kfivka)
bytd v letech 2005 az 2013. Jak je vidét, ceny od roku 2005, které predstavuji 100 %, se
do roku 2008 zvysily o vice nez 50 %. Poté zacaly nabidkové ceny padat a aktualné jsou
zhruba na Urovni roku 2007. V poslednich dvou letech nabidkové ceny bytd stagnuiji.

Realizované ceny se az do roku 2008 vyvijely podobné, avSak po ndstupu
hospodarské krize zacaly padat rychleji nez ceny nabidkové ceny. Je zjevné, Ze se byty
neproddavaji za ceny uvedené v nabidce, ale pokud chce nabizejici byt skute¢né prodat,

musi dat kupujicimu vyraznou slevu. !

*Viz napf.: http://hn.ihned.cz/c1-43631580-skutecne-ceny-bytu-klesly-vic-nez-stalo-v-inzeratech
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Graf €. 15: Primérné indexy nabidkovych cen byt
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Zdroj: CSU ¢asové tady. Vlastni zpracovani.

Regionalni rozdily v cenach bytl jsou zachyceny v tabulce z pfilohy €. 6. Obsahuje
ceny za 1 m? vjednotlivych krajich vroce 2012, v pfipadé Usteckého kraje i ceny po
jednotlivych okresech. V pravé &asti tabulky jsou zaznamenany ceny podle velikosti obci
(poctu obyvatel) ve viech krajich a okresech Usteckého kraje.

Rozdily v cenach byt mezi jednotlivymi kraji jsou dobre patrné v grafu ¢. 16, ktery
vychazi z tabulky v pfiloze €. 6. Nejvyssi ceny jsou v Praze, kde dosahuji dvoj a vice
nasobkl cen bytd v ostatnich krajich. Jsou zhruba dvojndsobné proti cendm
v Jihomoravské a Stiedoceském kraji, v ostatnich krajich s vyjimkou Usteckého Fadové
trojnasobné.

Ustecky kraj ma oproti Praze pétinové ceny priimérné ceny jednoho metru ¢tvereéniho.
Je zajimavé, Ze na poslednich mistech (pohledu cen bytd) se umistuji regiony, kde

byl pfed 2. Svétovou valkou nejvyssi podil némeckého obyvatelstva. Naopak v krajich

s nejvyssSimi cenami pred valkou Zilo minimum némeckého obyvatelstva. Je tedy
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pravdépodobné, ze ,sudetskost” regionu je vyznamnym faktorem, ovliviiujicim cenu — viz

pfiloha ¢. 7.

Graf & 16: Primérné kupni ceny bytii za 1 m? v K& v krajich €R
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Zdroj: CSU ¢asové tady. Vlastni zpracovani.

Rozdily mezi cenami bytl v zavislosti na velikosti obce, ve které se byt nachazi,
ukazuje graf ¢. 17. Je zjevné, Ze obecné plati, Ze v ¢im vétsi obci se byt nachazi, tim vyssi je
cena za metr ¢tverecni bytu. Ve vétsiné kraji (s vyjimkou Stredocdeského, Libereckého a
Usteckého) plati pfima Uuméra a ceny bytd prakticky linedrné rostou s velikosti obce.
V nékterych regionech jsou rozdily v cenach byt v malych a velkych obcich minimaini
(napt. Vysocina, Ustecky kraj), ale v pFipadé krajd, kde je centrem velké hospodaisky silné
mésto (Jihomoravsky, Plzerisky, Zlinsky kraj) jsou ceny mezi krajskym méstem a mensimi

obcemi vyrazny.
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Kraj Praha je tvofen pouze hlavnim méstem jako takovym, proto neobsahuje

z4dna data o mensich sidlech.

Graf & 17: Praimérné kupni ceny bytd za 1 m? v K¢ vobcich podle poétu obyvatel

v krajich CR v roce 2012
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Zdroj: CSU ¢€asové tady. Vlastni zpracovani.

5.4  Srovnani vyvoje hlavnich ekonomickych ukazateli s vyvojem cen byt

Tabulka €. 11 obsahuje vyvoj klicovych ekonomickych ukazatel( v letech 2005 az
2012, coz je obdobi, za které jsou k dispozici data o vyvoji cen bytd. Jedna se o priimérné
tempo rlstu realizovanych (tj. skutecnych, nikoli nabidkovych) cen bytl, rocni riast HDP,

rast redlnych mezd, realnych rist stavebnictvi a meziro¢ni vyvoj nezaméstnanost
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(porovnani prechoziho roku s aktualni, tj. zdporné Cislo je narlst, kladné pokles podilu

nezaméstnanych obyvatel).

Tabulka ¢. 11: Porovnani tempa ristu klicovych ekonomickych ukazatelli s vyvojem cen

byta v letech 2005 az 2012

Rok 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Primérné tempo ristu realizovanych

cen byti v ER v % 0,6 3,4 7,1 2,5 -4,3 -0,6 0,0 -3,4
0

HDP rast v % 6,3 6,8 6,1 2,5 -4,1 2,4 2,3 -1,2

Narst redlnych mezd primér CR v % 3,0 4,0 4,3 1,4 2,3 0,7 0,6 -0,6

Stavebnictvi realny meziroéni rist v % 5,2 6,0 7,1 0,0 -0,9 -7,4 -3,6 -7,6

Nezaméstnanost mezirocni vyvoj v %

(zaporna hodnota = narast) 1> 3.0 44 2,4 0,7 0.2 0.2 23

Zdroj: CSU ¢€asové tady. Vlastni zpracovani.

Je patrné, Ze priamérné tempo rastu skutecnych cen bytd kulminovalo v roce 2007,
poté zacalo tempo rustu klesat a od roku 2010 aZ dosud ceny bytl klesaji.

Vyvoj HDP je velmi podobny vyvoji cen bytd, rostl az do roku 2008, poté s nastupem krize
klesl o vice nez 4 procenta. Poté v letech 2010 a 2011 rostl tempem 2 %, v roce 2013 klesl|
o jedno procento (pravdépodobny ,W* vyvoj krize).

Vyvoj realnych mezd je velmi podobny vyvoji HDP. Lze vidét, Ze v letech vyrazného
rastu HDP (2005 — 2007) rostly mzdy také, ale pfrirastek byl vyrazné nizsi nez v pripadé
HDP. V poslednich letech oba ukazatele stagnuji kolem nuly.

Mezirocni rlst stavebnictvi byl v letech 2005 — 2007 obdobny jako riast HDP, ale

v okamziku nastupu krize zacal klesat, dokonce celkové nez HDP jako celek.
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Nezaméstnanost zjevné roste s poklesem HDP, svym vyvojem velmi podobny
ostatnim ukazatelim. Vyvoj nezaméstnanosti se ve sledovaném obdobi podoba vyvoji cen
byta.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze vykonnost ¢eské ekonomiky (HDP, nezaméstnanost,

mzdy, stavebnictvi) vyjadiena jejimi hlavnimi ukazateli ma uzky vztah k vyvoji cen byt(.

5.5 Vyvoj trhu nemovitosti na Mostecku

V tabulce €. 12 je srovnani vyvoje poctu dokoncéenych byt na Mostecku s vyvojem v celé
CR. Je zfejmé, 7e ve sledovaném obdobi je vyvoj velmi podobny, v prvnich letech
sledovaného obdobi byl relativni narlst poctu dokonéenych bytl na Mostecku nizsi nez

v CR, aviak v letech 2010 a 2011 byl na Mostecku vyssi.

Tabulka €. 12: Poéty dokonéenych byth v letech 2001 az 2011 v CR a na Mostecku

Uzemi/rok CR pocet byt Bazicky; ;r;(;ex agts Most pocet byt BaZiCkZ ;r;(;ex e
2001 24758 1,00 64 1,00
2002 27291 1,10 62 0,97
2003 27127 1,10 104 1,63
2004 32268 1,30 44 0,69
2005 32863 1,33 60 0,94
2006 30190 1,22 42 0,66
2007 41649 1,68 93 1,45
2008 38380 1,55 64 1,00
2009 38473 1,55 93 1,45
2010 36442 1,47 97 1,52
2011 28630 1,16 116 1,81

Prumér 1,31 1,19

Zdroj: CSU ¢€asové tady. Vlastni zpracovani.
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Tabulka €. 13 zachycuje pocty zahajenych bytd na Mostecku a v CR v obdobi 2001

az 2011. Jind situace neZ v pfipadé dokoncenych bytd. Je vidét, Ze zejména ve druhé

poloviné sledovaného byl relativni narlst poctu zahajenych bytl na Mostecku nizsi nez

v celé CR. D4 se olekavat, e na Mostecku vyrazné poklesne v nejblizsich letech pocet

dokoncenych byt(.

Tabulka €. 13: Pocty zahajenych byt v letech 2001 a7 2011 v CR a na Mostecku

. ; . . o Bazicky index I t/0 Most pocet Bazicky index I t/0

Uzemi/rok CR pocet bytt 1997 / byfﬁ 1997 /
2001 28983 1,00 244 1,00
2002 33606 1,16 225 0,92
2003 36496 1,26 161 0,66
2004 39037 1,35 149 0,61
2005 40381 1,39 172 0,70
2006 43747 1,51 66 0,27
2007 43796 1,51 199 0,82
2008 43531 1,50 112 0,46
2009 37319 1,29 119 0,49
2010 28135 0,97 96 0,39
2011 27535 0,95 148 0,61
Prumér 1,26 0,63

Zdroj: CSU ¢€asové tady. Vlastni zpracovani.

V grafu €. 18 jsou vyjadreny rozdily v kupnich cenach jednoho metru ¢tverecniho

bytu v okresech Usteckého kraje v roce 2012. Nejvy$si ceny jsou v LitoméFicich, nasleduji

Teplice, Usti nad Labem, Louny, D&cin a zavér tabulky tvofi Chomutov s Mostem.
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Graf & 18: Primérné kupni ceny byt za 1 m? v K& v okresech Usteckého kraje v roce
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Zdroj: CSU ¢€asové tady. Vlastni zpracovani.

Je zajimavé, e Usti nad Labem je jediné krajské mésto v CR, které nemd v ramci

. e vy o v / 42
kraje nejvyssi pramérnou kupni cenu bytu.

5.6 Navrhy a doplnéni

Pokles cen nemovitosti, ktery v poslednich letech probihd, ma nékolik
neprijemnych disledk(. Jedna se zejména o efekt ,zchudnuti téch domacnosti, které
maji vétsinu svych prostifedkd uloZzenych v nemovitosti, ve které bydli. Za tohoto stavu
(pfedevsim v pripadé, kdyz byla nemovitost pofizena na uvér) odkladaji tyto domacnosti
zbytné nakupy a investice, coz ma $patny vliv na vyvoj domaci poptavky.” Slaba doméci
poptavka je jednou z pti¢éin nedobrého vyvoje HDP a dalSich makroekonomickych

ukazatel(l. Klesajici ceny nemovitosti maji také neblahy vliv na jeden z kli¢ovych obor(

2 Vliz: http://www.czso.cz/csu/2012edicniplan.nsf/p/7009-12
3 Viz: http://www.hypoindex.cz/budou-ceny-nemovitosti-klesat-tak-rychle-aby-se-vyplatilo-spekulovat/
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narodniho hospodafstvi — stavebnictvi. Studiem odbornych zdrojii a komparaci ¢asovych
fad faktor( ovliviujicich ceny bytl bylo zjiSténo, Ze na vyvoj cen bytlli ma zdsadni vliv
vyvoj makroekonomickych ukazatel(l. Zejména se jedna o hruby domaci produkt, vyvoj
mezd a nezaméstnanosti.

Trh s byty lze po probéhlé privatizaci bytového fondu a probihajici deregulaci
najemného oznacit za tzv. dokonaly trh. Tedy trh, kde vsichni kupujici dokonalé informace
o vSech prodavajicich a o cendch nabizenych bytd. Nabidka byt( ve vSech kvalitativnich
urovnich je dostatecné Sirokd. Poptavka po bytech na stavajicim trhu je témér dokonale
elasticka. Z uvedenych ddvodl je trh bytl a nemovitosti vysoce zavisly na kondici
hospodafstvi CR jako celku. D4 se ocekdvat, Ze &im lépe se povede ¢eskému hospodafistvi,

tim vyssi poptdvka vznikne na trhu.

Opatreni na zlepseni stavu hospodarstvi jsou zejména:

- zavedeni efektivni verejné spravy, hospoddrné nakladani s vefejnym majetkem a
penézi. LepsSi vymahatelnost prava. Je nutné pokrocit v digitalizaci verejné spravy,

- dobudovani dopravni a energetické infrastruktury,

- stabilizace verejnych rozpoctd a kvalitni rozpoctovy dohled na vsech urovnich
verejné spravy,

- konkurenceschopny darnovy systém,

- vzdélavaci soustava se strukturou, ktera odpovida soucasnym i budoucim
potfebam trhu prace,

- socialni politika pro soubéh kariéry a rodinného Zivota, ktera zajisti podminky
(zejména Zzenam) pro péci o potomstvo,

- podporu inovaci a exportu.
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tyto:

V pripadé Mostecka je nutné vyresit dalsi specifické problémy, jedna se zejména o

vysokou strukturdlni nezaméstnanost, zpuUsobenda utlumem tézebniho a
chemického priimyslu. Re$enim mohou byt mimo jiné investiéni pobidky ¢i dotace
do perspektivnich odvétvi hospodarstvi,

nizké ¢i nevhodné vzdélani mistniho starsiho obyvatelstva, které lze resit studiem
a rekvalifikaénimi kurzy,

Spatny stav Zivotniho prostredi, ktery je jednim z dlivodl migrace obyvatel

z regionu (negativni saldo migrace).
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6 Zaveér

Cilem prace bylo zjistit hlavni faktory, které ovliviuji trh s byty a urcuji tak jejich
ceny. Bylo zjiténo, 7e v soucasné dobé funguje v Ceské republice vyspély (téméf
dokonaly) trh s nemovitostmi. V nabidce jsou desitky tisic bytd rozlicné kvality. Na trhu
neexistuji na strané poptavky ani nabidky takové subjekty (prodavajici a kupujici), které by
mohly svym chovanim samostatné vyrazné ovlivnit trh. Studiem literatury a dalSich zdroju
informaci bylo zjisténo, Ze trh ovliviiuje nékolik klicovych socidlnich a ekonomickych
Ciniteld. Na poptavkové strané se jedna hlavné o demograficky vyvoj na sledovaném trhu
(porodnost, migrace), celkovou kondici ekonomiky, vyvoj pfijmi a nezaméstnanosti. Na
strané nabidky jde hlavné o vynos z nemovitosti a naklady na vystavbu. Kli¢ové vlastnosti,
které urcuji ceny jednotlivych bytl na trhu, jsou zejména lokalita nemovitosti v SirSim
i mistnim slova smyslu. Jde o kombinaci kvality prostfedi, ve kterém se byt nachazi,
dopravni obsluznosti a pfitomnosti potfebnych sluzeb. Vyznamny vliv na cenu bytu maji
jeho velikost a technicky stav, umisténi v ramci objektu. Typ vlastnictvi bytu mdze ovlivnit
cenu aZ o deset procent.

Mostecko je region, ktery ma v ramci CR fadu specifik. Oblast ma z historickych
dlvodu nékolik problémda, které se dosud nepodafilo vyresit. Prvnim je povale¢ny odsun
némeckého obyvatelstva, které predstavovalo v oblasti podnikatelskou a pracovni elitu.
Druhou je orientace na tézky primysl, kterd je zdrojem vysoké nezaméstnanosti
a poskozeného Zivotniho prostiedi. V regionu je vramci CR nejnizéi $ance na dofiti
vysokého véku. Ze zminénych dlvodd nepatfi oblast k nejatraktivnéjSim mistim k Ziti
a saldo migrace je negativni.

Demograficky vyvoj v CR neni v sou¢asné dobé pfiznivy. Rodi se malo déti (ani
pocet nutny pro prostou reprodukci), pfibyva starSich lidi, zhorSuje se tzv. index stafi.
Mladi lidé ve véku kolem dvaceti let, ktefi poptavaji bydleni pro zaloZeni samostatné
existence, tvori v soucasné dobé relativné malou cast celkové populace. Lze oCekavat ¢im
dal vyssi dopad demografického vyvoje na trh nemovitosti a zvySeni poptavky po
seniorském bydleni.

Makroekonomicky vyvoj poslednich let také neni dobry. Hruby domaci produkt,

ktery je klicovym ukazatelem vyvoje ekonomiky, v poslednich letech ukazuje nejhorsi
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vysledky za posledni dvé dekady. Nezaméstnanost narostla od roku 2008 o desitky
procent. Prlmérnd redlnd mzda v soucasné dobé klesa (za rok 2013 dokonce i nominalni).
PrestozZe urokové sazby uvérd na bydleni klesaji a jsou na historickém minimu, podil tvéra
na bydleni na celkovém zadluZzeni domacnosti stagnuje. Pocty dokoncenych byt(
soustavné rostly od poloviny devadesatych let minulého stoleti, avSak v poslednich
nékolika letech stagnuji ¢i spiSe klesaji. To je jeden z faktord, které ovliviuji vyvoj
v sektoru stavebnictvi, které od roku 2008 klesa vyrazné vice nez celkovy HDP.

Dlouhodobé (za poslednich Sedesat let) se zvySuje kvalita bydleni. ZvétSuje se
plocha byt a pocet mistnosti, roste pocet metrd ¢tverecnich na kazdého obyvatele bytu.
Roste podil rodinnych domu na celkovém poctu byta.

Ceny byt0 rostly aZ do zacatku krize v roce 2008. Poté vyrazné klesly a v soucasné
dobé stale klesaji, ale tempo poklesu se snizuje. Kupni ceny v regionech se vyvijeli velmi
podobné, z tohoto pohledu je Ceskd republika velmi homogenni. Nejvy$$i cenovou
v byvalych ,sudetskych” regionech. Komparace klicovych ekonomickych ukazatel(i (HDP,
vyvoj mezd, nezaméstnanost, vyvoj stavebnictvi) s vyvojem cen bytl prokazala, Ze
kondice hospodarstvi ma zdsadni vliv na trh nemovitosti. Mostecko je region, ktery z vyse
uvedenych dlvodul neni z pohledu bydleni pfili§ atraktivni. Trh byt v regionu vykazuje
v ramci Usteckého kraje.

Trh s byty odrazi celkovy stav narodniho hospodarstvi, resp. statu jako celku.
Vzhledem k charakteru trhu s byty Ize jeho oZiveni oCekavat pouze v pfipadé celkového

zlepseni kondice hospodarstuvi.
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8 Prilohy

Priloha ¢. 1: PFirGstek obyvatelstva stéhovanim v krajich v letech 2006 az 2012

Kraj/Rok 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Ceska republika 34720 83945 71790 28344 15648 16889 10293
Hlavni mésto Praha 6260 22984 19044 13692 5606 5751 3351
Stredocesky kraj 16472 24504 25873 14345 14673 12449 10795
Jihocesky kraj 2038 2582 2256 755 546 362 322
Plzenisky kraj 3124 6090 7953 1683 -244 775 1213
Karlovarsky kraj 103 2329 415 -1042 -408 -573 -1187
Ustecky kraj -124 6941 3489 -422 -516 -226 518
Liberecky kraj 1420 2418 2452 809 46 254 -212
Kralovéhradecky kraj 1475 2033 1580 -468 -67 -388 -552
Pardubicky kraj 1643 3074 3120 503 434 204 47
Kraj Vysocina 538 1539 966 =772 -675 -352 -655
Jihomoravsky kraj 2360 7374 4678 2998 1472 1748 1707
Olomoucky kraj 603 1424 -339 -525 -534 -144 -631
Zlinsky kraj 11 751 373 -337 -726 -456 -737
Moravskoslezsky kraj -1203 -98 -70 -2875 -3959 -2515 -2650

Zdroj: http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/regionalni casove rady
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Priloha C.

2: Nezaméstnanost v % na Mostecku a v CR v letech 1997 aZ 2012

~ -] [=2] (=] - o [12] < n o ~ -] <)) o - o~
(<2 (=2 (=2 (=] o [=] [=] (=] o [=] [=] (=] o = - - £
o a a S S S S S S S S S S =) =) =) S
- - - ~N ~N o~ o~ o~ ~ ~ o~ o~ o~ o~ o~ ~ E
Rok
CR 43 | 60 | 85 |90 85|92 |99 |92 |90 |81 |66 |54 |80]| 90| 86 | 86 | 80
Most | 11,2 | 138 | 17,9 | 21,0 (21,3 | 21,4 |22,3|22,8|220|205|176 |13,1|155| 16,2 | 15,9 | 15,8 | 18,0

Zdroj: CSU ¢€asové tady. Vlastni zpracovani.
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Pfiloha €. 3: Vyvoj poctu obyvatel v CR v letech 1991 aZ 2012

Rok - potet 5 o o Pocet obyvatel v dané vékové skupiné )
obyvatel k Pocet Meflroocnl IV!eflrocnl In’clix
31.12. obyvatel narst narust v % stari

Oaildlet | Podil | 03264 | pogy | B53Vice | ooy
let let

1991 10312 548 2120802 21% 6876 788 67% 1314958 13% 62
1992 10325 697 13149 0,1% 2 064 545 20% 6932 894 67% 1328258 13% 64,3
1993 10334013 8316 0,1% 2009 752 19% 6981337 68% 1342924 13% 66,8
1994 10333 161 -852 0,0% 1948024 19% 7 028 905 68% 1356232 13% 69,6
1995 10321 344 -11 817 -0,1% 1893 259 18% 7 055 805 68% 1372280 13% 72,5
1996 10309 137 -12 207 -0,1% 1842679 18% 7078 210 69% 1388248 13% 75,3
1997 10299 125 -10012 -0,1% 1795032 17% 7102 231 69% 1401 862 14% 78,1
1998 10289 621 -9504 -0,1% 1751471 17% 7126712 69% 1411438 14% 80,6
1999 10278 098 -11523 -0,1% 1707 205 17% 7 152 815 70% 1418078 14% 83,1
2000 10 266 546 -11552 -0,1% 1664434 16% 7 179 109 70% 1423003 14% 85,5
2001 10 206 436 -60 110 -0,6% 1621 862 16% 7 170017 70% 1414 557 14% 87,2
2002 10 203 269 -3167 0,0% 1589 766 16% 7 195541 71% 1417962 14% 89,2
2003 10 211 455 8186 0,1% 1554 475 15% 7 233788 71% 1423192 14% 91,6
2004 10 220 577 9122 0,1% 1526 946 15% 7 259 001 71% 1434630 14% 94
2005 10 251 079 30502 0,3% 1501331 15% 7 293 357 71% 1456 391 14% 97
2006 10 287 189 36 110 0,4% 1479514 14% 7 325238 71% 1482437 14% 100,2
2007 10 381 130 93 941 0,9% 1476923 14% 7391373 71% 1512834 15% 102,4
2008 10 467 542 86 412 0,8% 1480 007 14% 7 431383 71% 1556 152 15% 105,1
2009 10 506 813 39271 0,4% 1494 370 14% 7 413 560 71% 1598 883 15% 107
2010 10532 770 25957 0,2% 1518 142 14% 7 378 802 70% 1635 826 16% 107,8
2011 10 505 445 -27 325 -0,3% 1541241 15% 7 262768 69% 1701436 16% 110,4
2012 10 516 125 10 680 0,1% 1560 296 15% 7188 211 68% 1767618 17% 113,3
Pramér 10334505 9694 0,00 1688276 0,16 7184448 0,70 1461782 0,14 88
s";::::f;:a 103236 34081 0,00 203471 | 0,02 | 151140 | 0,01 | 117939 | 0,01 15

Zdroj: http://vdb.czso.cz/vdbvo/tabparam.jsp?voa=tabulka&cislotab=DEM1030CU&&kapitola id=368
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Priloha €. 4: Vyvoj urokovych sazeb hypoték v letech 2003 aZ 2013

o s

|
Y o

- 0
= . =

\'\r/ 3,09%

2,80%
\5’3\\°°\-°3w°‘\$fi\»°b\93\\.*\9;}\\°1 \93\\@\93\\9“\%-““\%\.‘\\"}\\,“\1\3\\.‘\5

Zdroj: Hypoindex http://www.hypoindex.cz/
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Priloha €. 5: Cisty disponibilni diuchod domacnosti na 1 obyvatele v K¢

Nazev NUTS 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Hlavni mésto Praha 181308 | 184739 | 191869 | 204845 | 225820 | 243497 | 244408 | 255999 | 251275

Stfedocesky kraj 140937 | 145647 | 150790 | 159516 | 177510 | 193753 | 205028 | 210095 | 207776
JihoCesky kraj 126962 | 130697 | 136317 | 145990 | 160981 | 175619 | 183022 | 181800 | 181975
Plzerisky kraj 130972 | 136599 | 142816 | 150920 | 165947 | 181801 | 186959 | 189408 | 188536
Karlovarsky kraj 121402 | 122836 | 128124 | 133574 | 145819 | 159924 | 172411 | 173435 | 172605
Ustecky kraj 116396 | 119641 | 124885 | 133598 | 146564 | 158690 | 171272 | 172877 | 171738
Liberecky kraj 123017 | 127496 | 133190 | 139236 | 154030 | 167059 | 177985 | 181902 | 179818

Kralovéhradecky kraj | 125752 | 129959 | 135900 | 146033 | 159905 | 175079 | 187499 | 184162 | 180585

Pardubicky kraj 120 166 127031 | 133033 141859 | 156257 | 172030 | 180680 177156 | 177875

Vysocina 123798 | 129107 | 134991 | 142876 | 157951 | 171495 | 180818 | 181799 | 181133

Jihomoravsky kraj 124376 | 131189 | 137304 | 144537 | 161124 | 177206 | 187503 | 190197 | 185617

Olomoucky kraj 120211 | 123616 | 129207 | 136240 | 155025 | 165977 | 175568 | 172540 | 173350

Zlinsky kraj 122393 | 124681 | 130833 | 141908 | 159530 | 173263 | 178621 | 177716 | 178902

Moravskoslezsky kraj | 116 768 121064 | 127076 | 136584 | 149659 | 165784 | 174505 175236 | 177283

Primér 128176 132450 138310 146980 162580 177227 186163 187452 186319

Primér bez Prahy 124088 128428 134190 142529 157716 172129 181682 182179 181323

Smérodatna odchylka 15895 15870 16190 17403 19181 20306 18134 21229 19969

Smérodatna odchylka

6182 6688 6681 6983 8056 8957 8550 9803 8940
bez Prahy

Zdroj: CSU ¢€asové tady. Vlastni zpracovani.
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PFiloha &. 6: Priimérné kupni ceny byt za m” v €R v roce 2012 podle krajii v zavislosti na

velikosti obci

18510

11217

13833

15287

22657

65453740 8166928 13074784 10197518 60085425
8090 2858 3616 3193 7751
19 356 12162 14 926 15583 25968

Zdroj: CSU €asové Fady. Vlastni zpracovani.
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Priloha €. 7: Podil némeckého obyvatelstva v okresech CR pred 2. Svétovou vélkou

Sudetenland

Deutscher Bevalker il in den Gerichtsbezirken

Landezgrenzen
—— (&ehmen, Mahren und
Sudetenschiesien)

. Granzen der paltachen
Bezrke

e Granzen der Gerichisbezirke
Brux  Bezitkssladt enes palitschen Beorkes

Deutscher Bevolkerungsanteil
[J=10% []>20% [H >20% [l >40% []>50% [ll>=60% []>70% [ >50% [ >%0%
Daten: Pfohl, Emst O v 1987, 5. BBY - 608

Karte entnommen aus : Habel, Fritz Peter: 2.2.0.
Z und von Jargen Giesel, Naringen 1867

Zdroj: http://www.k-report.net/ukazobrazek.php?soubor=187168.jpg&stranka=1
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