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Souhrn

Diplomova prace s nazvem ,,Vyvoj cen bydleni v CR* se zabyva analyzou vyvoje cen
nemovitosti a to zejména byty a rodinnymi domy. Hlavnim cilem prace je dikladné¢ analyzovat
vyvoj cen nemovitosti za 10 let (2004-2014). Mezi dil¢i cile prace patfi vliv vybranych
makroekonomickych ukazatelii na ceny nemovitosti, vliv financni krize a pohled na soucasnou
vlastnictvi, katastralniho Gfadu a samotného trhu s nemovitostmi jsou vysvétleny v teoretické
Casti. Na teoretickou c¢ast navazuje ¢ast praktickd, kterd je rozd€lena na dvé vyznamné sekce.
Prvni sekce nabizi pohled na vyvoj stavebnictvi a bytové vystavby, vyvoj cen nemovitosti
uréenych k bydleni a srovnani vyvoje cen s HDP, mirou inflace, nezaméstnanosti, piijmem
obyvatelstva, demografickym vyvojem a zahrani¢im. Vyvoj cen bydleni je analyzovan
prostiednictvim ¢asovych fad a u vybranych ukazateld je doplnén i o odhad budouciho vyvoje.
Hlavnim prvkem druhé sekce je analyza dotazniku, jeZ je zaméfen na samotné obyvatele CR.

Cilem dotaznikového Setfeni je ziskani a porovnani jednotlivych ukazatell tykajicich se bydleni.
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Cil a metodika

Diplomova price se zabyva vyvojem cen bydleni v Ceské republice. Tato prace

je rozdélena na ¢ast teoretickou a praktickou.

Hlavnim cilem prace je vytvofeni piehledu a analyza cen bydleni za posledni dekadu.
Rozebrani obdobi financni krize a jeji vlivy na ceny nemovitosti. Dil¢i cile teoretické ¢asti prace
jsou charakteristika nemovitosti obecné, vysvétleni a popis jednotlivych druhi nemovitosti
s doplnénim jejich kladnych a zépornych stranek. Dal$i kapitola je vénovéana vlastnictvi
a spoluvlastnictvi nemovitosti a moznostem financovani jejich nakupu. V neposledni fad¢ se
zabyvam katastralnim fadem, ktery je velmi tzce spjat S nemovitostmi. Posledni kapitola
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teoretické Casti se tyka samotného trhu nemovitosti.

V prvni sekci praktické ¢asti se zabyvam analyzou vyvoje cen bytli a rodinnych domt, dale
srovnanim vyvoje cen s HDP, mirou inflace, nezaméstnanosti, pfijmem obyvatelstva,

demografickym vyvojem a zahrani¢im. Druhd c¢éast praktické cCéasti je vénovana analyze



dotazniku, jez je zaméfen na samotné obyvatele CR. Cilem dotaznikového Setfeni je ziskani

a porovnani jednotlivych ukazatell tykajicich se bydleni.

Metodika fesené problematiky diplomové prace je zalozena na studiu a analyze odbornych
informacnich zdroji. Dalsi dulezité informace jsou ziskdvany z dat, kterd jsou zvefejnéna na
webovych strankach Ceského statistického Gifadu a Ministerstva pro mistni rozvoj. Data budou
zpracovavana pomoci standartnich matematicko-statistickych metod, zejména teorie ¢asovych

fad.

Vysledky analyzy

Trh s nemovitostmi a stavebnictvi obecné zaujimaji vyznamny podil na vykonu Ceské
ekonomiky, figuruje zde velké mnozstvi vétSich i menSich spolecnosti, jez vytvaieji zdravé
konkurenéni prostiedi a spolu s dalSimi faktory ovliviiuji vyvoj cen nemovitosti. Trh nemovitosti
v CR bezpochyby prosel za poslednich deset let mnohymi zménami, které byly z velké &asti
zapticinény celosvétovou finanéni krizi. Z provedenych analyz vyplyva, ze vyvoj cen byt ma
zcela odlisSny charakter ve srovnani s vyvojem cen rodinnych domu. Ceny bytl stoupaji az do
roku 2008, kde dosahuji svého maxima, poté prichdzi celosvétova ekonomickad krize a od té doby
az do roku 2014 neustale klesaji. Naopak ceny rodinnych domt neustale rostou az do roku 2011,

kdy nastava zlom a ceny postupné klesaji az do konce sledované¢ho obdobi. Dle provedenych

prognoz maji vsak ceny v budoucnu nadale stoupat.

Srovnani vybranych makroekonomickych ukazateli s vyvojem cen nemovitosti potvrzuje
vyznamny vliv téchto faktort na cenovy vyvoj. Vyznamny vliv na pokles cen méla i ekonomicka
krize, jez se podepsala 1 na nckterych  makroekonomickych  ukazatelich
a téZ na stavebni vystavbé. VSechny vybrané ukazatele prokazovaly vyrazny meziro¢ni pokles
mezi roky 2008-2009, pficemz HDP se dostalo i do zapornych hodnot. V ptipad¢ inflace je
souvislost mezi timto faktorem a cenami nemovitosti také velice patrnd, jelikoz
v obdobi nejvyssi namétené inflace, dochazi 1 k nejvétSimu ristu cen a nasledny pokles inflace je
doprovazen opét poklesem tentokrat ale pouze poklesem cen byti. Mohu tedy konstatovat, ze
inflace ma vyraznéjsi vliv na ceny bytl, nezli na ceny rodinnych domdi. Situace
u nezaméstnanosti je obdobna, v letech, kdy nezaméstnanost dosahovala svého minima
a pohybovala se okolo 4%, situace na trhu realit zaznamenavala zvySenou poptavku

a dochazelo k rastu cen. Béhem finanéni krize nezaméstnanost vzrostla 0 2%, naopak ceny byta



klesly. Mohu tedy konstatovat, ze zvysi-li se nezaméstnanost, dochazi ke zhorSeni ekonomické
situace a zdroven ke snizeni poptavky, coz ma za nasledek sniZzeni cen na trhu nemovitosti.
Poslednim zkoumanym ukazatelem byl demograficky vyvoj, jehoz vliv na ceny nemovitosti se
projevil zejména v predkrizovém obdobi, kdy byla poptavka po nemovitostech nejvyssi. Zvysena
poptavka byla zcela jisté, mimo jiné, ovlivnéna generaci tzv. Husdkovych déti, jez byla v tomto
obdobi na vrcholu svych profesnich sil a predstavovala silnou kupni silu. Celkova analyza
vyvoje cen byla doplnéna i o kapitolu, jez se zabyvala mezinarodnim srovnanim primérnych
kupnich cen bytovych jednotek statt Evropské Unie a Ruska. Postaveni Ceské Republiky je
spiSe na spodnéj$i hranici ve srovnani s ostatnimi zemémi, niz§i primérné ceny byly
zaznamenany pouze v Nizozemi, Portugalsku, Polsku a Rusku. Naopak nejvyssi primérné ceny
jsou ve Velké Britanii a Francii, primérné ceny bytil v téchto zemich jsou témé&f Ctyfikrat vyssi.
Porovname-li v§ak primérmé mzdy ve VB s nasimi, pohybujeme se v Cislech, kterd jsou zhruba
Ctyfnasobna tém nasim. Tudiz je logické, Zze i ceny se budou pohybovat v jinych hodnotach nez

u nas.

Na zakladé¢ dotaznikového Setfeni bylo zjiSt'ovano, jak situaci na trhu nemovitosti vnimaji
sami respondenti, jaké jsou jejich ndklady na bydleni a jaké nemovitosti a druh vlastnictvi
prevlada. Dle ziskanych odpovédi se ndklady na bydleni pohybuji okolo hranice
10 000K¢. Ve srovnani s piijmy respondentil zaujimaji ndklady na bydleni 30% podil
z celkovych pfijmi. Nejvice rozSifenou nemovitosti je byt o velikosti 3+1, popt.2+kk
a prevlada osobni vlastnictvi nad najemnim. Téméf vSichni, jeZ planuji koupi vlastniho bydleni,
cht&ji vyuzit hypote¢niho ivéru na jeho financovani. Vice jak polovina planuje koupi bytu nezli
rodinného domu. Zijem o realitni trh mezi béznou populaci neni nijak zvySeny, pfesto je
zajimavé, ze 66% respondentl planujicich pofizeni nové nemovitosti uvedlo, Ze se
o realitni trh viibec nezajimaji, coz je celkem zavad¢jici, jelikoz investice do nemovitosti je jeden

z nejefektivnéjSich a nejspolehlivéjsich zpusobli jak zhodnotit své penize, a proto je velice

dulezité nic nepodcenit a zvolit spravnou dobu pro tento zasadni krok.

Zavér
Cilem prace bylo zmapovat realitni trh za poslednich 10 let, zanalyzovat vyvoj cen bytl
a rodinnych domii a srovnat tyto ceny s vybranymi makroekonomickymi ukazateli. Nemovitosti,

potazmo celé stavebnictvi mizeme v této dobé povaZovat za tahouna Ceské ekonomiky. Na

druhou stranu je to i misto velice nachylné k tvorbé spekulativnich bublin. Nejvétsi realitni boom



nastal v obdobi 2008-2009, kdy se i do Ceské republiky dostaly nasledky celosvétové finanéni
krize. V souc¢asné dob& by méla byt krize jiz zaZehnana. Urokové sazby hypoték jsou na velice
nizké urovni a pocet poskytnutych hypotecnich uvéru se rok od roku zvysSuje. Piesto by vSak
banky mély byt na pozoru a mit uvérovou politiku plné¢ pod kontrolou a neposkytovat uveér
kazdému, aby se neopakovala situace, jez zapticinila nékolikrat zminovanou hospodaiskou krizi.
Realitni bublina se dle vySe zmiflovanych faktorti zacind lehce nafukovat, avSak situace je stale
pod kontrolou. Pokud banky jiz vice nebudou vyrazné snizovat urokové sazby, budou nadale
poskytovat uvéry relativné spolehlivym dluznikim a nebudou se poustét do riskantnich
uvérovych aktivit, tak bude situace nadéale pfiznivd a nedojde k prasknuti pomysiné realitni

bubliny.

Na druhou stranu témét kazdy touzi po vlastnim bytu ¢i domu. Investice do vlastniho
bydleni je jednou z nejvétsich investic v zivoté vétSiny z nds, a proto je dulezité nic neponechat
nahodé. Na zaklad¢ analyzy provedené v predchozich kapitolach usuzuji, Ze je nyni vhodna doba
pro nakup nemovitosti, jelikoz dle vytvorenych progndz, maji ceny nemovitosti v budoucnu opét
rust a ma-li jedinec vytvorené urcité zazemi a dostatecné finan¢ni prostfedky, tak neni na co

¢ekat.
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