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Analyza trhu s nemovitostmi

Abstrakt

Diplomova prace se zaméfuje na problematiku realitniho trhu. Pozornost je vénovana

bytové vystavbé, vyvoji trhu s byty a faktory, které na néj pusobi v letech 1998 — 2017.

Metodika vychazi z problematiky casovych fad. Byly zvoleny ukazatele, ke kterym
byl zpracovan dlouhodoby piehled jejich hodnot. Nasledné byly vytvofeny progndzy jejich

budouciho vyvoje na dalsi obdobi.

V teoretické Casti jsou popsany zakladni pojmy vztahujici se k problematice trhu

S hemovitostmi.

Prakticka cast se zaméfuje na analyzu dostupnych statistickych dat z databaze

Ceského statistického ufadu a Ceské narodni banky.

Kli¢ova slova: realitni trh, casové fada, hypotéka, ekonomika



Market analysis in real property business

Abstract

The diploma thesis focuses on real estate market issues. Attention is paid to housing
construction, development of the housing market and the factors that operate on it in the
years 2002-2017.

The methodology is based on the problems of time series. Indicators have been
selected to which a long-term overview of their values has been processed. Subsequently,

forecasts of their future development for the years 2018 — 2020 were created.
The theoretical part describes basic concepts related to real estate market issues.

The practical part focuses on the analysis of available statistical data from the database
of the Czech Statistical Office and the Czech National Bank.

Keywords: real estate market, time series, mortgage, economy
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1 Uvod

Trh s nemovitostmi méa v Ceské republice velmi kratkou historii oproti vysp&lym
evropskym statim. NaSe zemé byla po dlouhou dobu souc¢ésti vychodniho komunistického
bloku Evropy. V tomto obdobi u nas prakticky neexistoval zadny trh s nemovitostmi.
Transformaci na trzni ekonomiku po roce 1989 se oteviel i trh s nemovitostmi.
Restitucemi, privatizacemi a umoznéni bankam poskytovat hypote¢ni uvéry doslo K ristu

prodeje nemovitosti.

Realitni trh je specifickym odvétvim ekonomiky a uzce souvisi s hospodarskou situaci
v dané zemi. Ceny nemovitosti jsou ovliviiovany poptavkou a nabidkou na trhu. VIiv na
cenu nemovitosti ma jeji stavebné-technicky stav, poloha, dopravni dostupnost, pracovni
ptilezitosti, ¢i vyloucené socidlni lokality v jejim okoli. Riist cen nemovitosti je znamkou
leps$ici se hospodaiské situace a naopak. Se zvySovanim Zivotni Girovné se zvySuji i Zivotni

standardy v otazkach bydleni.

Poptavka po nemovitostech s sebou pfinasi zapojeni a provazanost mnoha profesnich
odvétvi do procesu vystavby nemovitosti. Nemovitosti pro svilj provoz vyzaduji urcité
zazemi v podobé technické infrastruktury, jako jsou inZenyrské sité, piijezdové

komunikace a podobné, jejichz kvalita a stav také ovliviiuji cenu nemovitosti.

Nemovitostmi rozumime stavby a pozemky, které jsou nepfemistitelné. Tento vyznam
pojmu mnohem lépe vystihuje Slovensky pieklad pro nemovitost ,,nehnutelnost™. O trhu
s nemovitostmi se hovofi také jako realitnim trhu. To je ddno anglickym pfekladem pojmu
real estate (pouzivané v USA) a real property (pouzivané v UK). VSechny nemovitosti jsou

evidovany v Katastru nemovitosti Ceské republiky.

Jednou ze stézejnich ¢asti souboru nemovitosti jsou byty. Bytovd vystavba odrdzi
nabidku a moZnosti bydleni. Je ukazatelem rozvoje ekonomiky nejen celostatné, ale i
Vv jednotlivych regionech. Velky ekonomicky rust S sebou pfinasi riist cen nemovitosti na
realitnim trhu. OvSem pfi oslabeni ekonomiky, ktera ma za nasledek ubytek pracovnich
mist, dochazi zpravidla i k poklesu cen nemovitosti. Realitni trh probiha v cyklech. Po

obdobi riistu cen nésleduje jejich stagnace a nékdy i pokles.
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Dostupnost bydleni je Vjednotlivych regionech rizna. Lokality Shorsi dopravni
dostupnosti nebo bez pracovnich prilezitosti se vylidiuji a v ekonomicky silnych regionech
rostou ceny nemovitosti vysoce nad pramér. Stat se snazi rozvijet svou bytovou politiku,
ktera ma za cil dostupné bydleni pro jednotlivé skupiny obyvatel. Prioritou vSak zlstava
zodpovédnost kazdého jednotlivee za své bydleni. Zasadni roli hraje stat az v pfipadé,

pokud si jednotlivec nedokdze z objektivnich diivoda bydleni zajistit sam.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem diplomové prace je na zaklad¢ statistické analyzy vybranych ukazatela zjistit a
porovnat vyvoj trendii ve Zlinském kraji a v Ceské republice. Pozornost bude vénovana
sledovanym ukazatelim bytové vystavby. Témi budou pocet vydanych stavebnich
povoleni, pocet dokoncenych bytii, primérné ceny byt a rodinnych domti. Dale budou
zhodnoceny ekonomické ukazatele, které s bytovou vystavbou souvisi. Témito ukazateli
jsou urokové sazby tvért na bydleni, Cisty disponibilni duchod a celkové zadluZeni
domacnosti na bydleni. Sledované obdobi bude od roku 1998 do roku 2017. Na dalsi

obdobi bude provedena predikce vyvoje trendt sledovanych ukazateli.
Dil¢im cilem prace bude porovnani:

Trendu rastu cen reziden¢niho bydleni a ¢istého disponibilniho dichodu. Tim bude
zjisténo, zda dochézi k vyrazné vy$§imu ristu cen nemovitosti nez CDD, coz by mohlo

indikovat pfehiivani trhu a znamenat ptedzvést realitni krize.

Vyvoje vydanych stavebnich povoleni a dokonéenych byti. Bude zjisténo, zda objem

vystavby bytli ma vliv na jejich cenu.

Ristu cen rodinnych domi a byti a tim zjistit, zda jejich trend ma stejny prubéh a zda
pokles cen zptsobenych ekonomickou krizi ma stejny prubéh u bytd a rodinnych domd.
Piipadné zjistit, kterd z téchto nemovitosti je vhodné&jsi na investici a nepodléha vykyvim

na trhu.

Urokovych sazeb a objemu uvérd na bydleni a tim zjistit, jestli s klesajicimi
urokovymi sazbami roste objem Uvért a tim 1 poptavka po bytech, ktera zvysuje jejich

cenu.

Vyvoje trendl jednotlivych ukazateldi, zda maji stejny prtibéh ve Zlinském kraji i

v celé Ceské republice.

Téchto cili bude dosazeno pomoci statistickych metod z oblasti ¢asovych fad.

Vypocéty budou provedeny v programu Excel.
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2.2 Metodika

Teoreticka Cast je zpracovana po studiu odborné literatury do literarni reSerSe. Analyza
ziskanych udajii je provedena pomoci vybranych metod z oblasti ¢asovych fad, které
budou slouzit k popisu dynamiky vyvoje sledovanych jevli a k prognézovéani jejich
budouciho vyvoje. Byly vybrany jen ty statistické charakteristiky, které jsou nezbytné pro

zpracovani ziskanych ekonomickych dat.

Hlavnimi zdroji dat jsou ¢asové fady z Ceského statistického ufadu, Ceské narodni
banky a Ministerstva pro mistni rozvoj. Dale jsou pouzity vysledky S¢itani lidu, domu a
byt v Ceské republice a statistické rocenky Ceského statistického tfadu, které souvisi
s bytovou vystavbou. V praktické casti budou analyzovany vybrané ukazatele pomoci
elementarnich charakteristik a trendovych funkei. Nasledn¢ budou data pouzita na predikci

budouciho vyvoje na dalsi obdobi.

2.2.1 Analyza ¢asovych rad
Casova fada je posloupnost hodnot vécné a prostorové srovnatelnych pozorovani (dat),
ktera jsou v Case usporadana smérem od minulosti do pfitomnosti (Seger, Hindls, Hronova,

1998, s. 327). Casové fady lze rozlisit na dva zakladni typy:

- Casova fada intervalovd - hodnoty se vztahuji k urcitému casovému obdobi
(intervalu),
- Casova fada okamzZikova - hodnoty se vztahuji k ur¢itému okamziku (Artl, Artlova,

2007, s. 14).
Dale lze ¢asové fady délit dle délky intervalu pozorovani:

- dlouhodobé - ro¢ni nebo delsi ¢asové intervaly,
- kratkodobé - intervaly kratsi nez jeden rok,

- vysokofrekvenéni - intervaly krats$i neZ jeden tyden (Artl, Artlova, 2007, s. 14).
Analyza casové fady miZze:

- vysvétlit mechanismus ptivodu dat,
- byt zakladem pro navrh konceptd vedoucich k uréitym empirickym zobecnénim,

- odhalovat povahu a smér ptisobeni uvniti Casové fady,

13



- byt zékladem pro predikce budoucich hodnot fady,
- odhalit systematické trendy a charakterizovat nahodnou slozku (Hendl 2012, s.
600).

2.2.2 Elementarni charakteristiky ¢asovych rad

Zakladnimi charakteristikami casovych fad byvaji diference rizného fadu, tempa a
primérného tempa rastu. Tyto tidaje ndm spolu s vizudlni analyzou grafu umoziuji ziskat
vychozi piedstavu o charakteru procesu, ktery tato ¢asova fada predstavuje (Klimek, 2008,
s. 102).

Absolutni charakteristiky umoznuji absolutni porovnavani hodnot jednotlivych ¢lent

casové fady. Nejcastéji se pouziva:

Prvni diference (absolutni piirtstek) je pifirustek hodnoty ukazatele Casové tfady

Vv daném obdobi ¢i okamziku.

dye = Yi- Y1
t=23,...,n,
kde: y; ... hodnota ukazatele v daném obdobi ¢i okamziku

Y1 ... hodnota ukazatele v bezprosttedné predchéazejicim obdobi ¢i okamZiku.

(SvatoSova, Kaba, 2017, s. 38)

Relativni charakteristiky

Bazicky index:
- srovnava hodnoty ukazatele sledovaného obdobi s hodnotou, kterou mél ukazatel

ve stejném sledovaném obdobi (bazi),

lin=0i/ o
Qi ... hodnota aktualné sledovaného obdobi

Jo ... hodnota poc¢atku sledovaného obdobi
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- zachycuje zmény v Casové fadé na zakladé rozdili dvou po sobé¢ jdoucich hodnot
ukazatele. Tyto diference vyjadiuji bud’ absolutni pfirtstek, nebo ubytek

zkoumaného ukazatele v daném okamziku.

Absolutni pfirtstek se vyjadiuje pomoci rozdilu: A= q; - qo (Svatosova, Kaba, 2008, s.
63).

Retézovy index

srovnava hodnoty ukazatele s hodnotami piedchoziho obdobi, ma ménici se zaklad.
lifi-a=qi / Qi1

Qi ... hodnota aktualn¢ sledované¢ho obdobi

Qi-1 ... hodnota ptedchoziho obdobi

Absolutni ptirtstek: A= Qi — Q.1

Retézové a bazické indexy mezi sebou maji vztahy, které je umoziuji bez znalosti
puvodnich dat pomoci nasobeni prevést: indexy fetézové na bazické a pomoci déleni

indexy bazické na fetézové.

Retézové indexy charakterizuji tempo riistu (&i poklesu) daného ukazatele a uziva se

pro né téZ oznaceni:
koeficient rastu ki= q; / gi-1
koeficient ptirustku (ubytku) - vyjadiuje se vyrazem 1- ¢ / Qi

Primérny koeficient ristu se vyjadiuje jako geometricky primér jednotlivych

koeficientd ristu (SvatoSova, Kaba, 2017, s. 64).

2.2.3 Dekompozice (rozklad) ¢asovych rad

Casové fady mohou disponovat nasledujicimi vlastnostmi:

Trend — dlouhodoba tendence ve vyvoji hodnot analyzovaného ukazatele (Hindls,
Kanokova, Novak 1997, s. 95). Odrazi dlouhodobé zmény Vv primérném chovani Casové
fady. Plsobi na n¢j faktory dlouhodobého charakteru, miize mit v case rizny charakter.

Muze byt rostouci, klesajici, strmy i mirny (Artl, Artlova, 2007, s. 15).
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Sezénnost — je periodickd slozka s periodou krat$i jednoho roku. Casova tfada je
ovliviiovana sezonnimi vlivy, které se pravidelné¢ opakuji a periodicky tak ovliviluje

chovani ¢asové fady (Seger, Hindels, Hronova, 2002, s. 302).
Cyklicka slozka — kolisani okolo trendu s délkou viny delsi nez jeden rok.

Nahodna slozka — veliCina, kterou nelze popsat zadnou funkci Casu. Tato slozka
zbyva po vylouCeni trendu, sezénni a cyklické slozky. Je zpisobena nahodnymi,

nepiedvidatelnymi vlivy (SvatoSova, Kaba, 2017, s. 41).

2.2.4 Volba vhodnosti modelu
Odhad trendové funkce je velmi dulezity pfi tvorbé modelu casové tfady. Mira shody
charakterizuje stupein souladu modelu se zjiSténymi empirickymi udaji. Standartnim

ukazatelem slouzicim k popisu stupné shody modelu s empirickymi udaji je:

Index determinace 1°

Index nabyva hodnot od 0 do 1. Nejvhodnégjsi trendovou funkci je ta, kde hodnota I’ se
co nejvice blizi jedné, naopak niz§i hodnoty informuji o mensi shodé. Pokud se zvétSuje
pocet parametrli, roste hodnota indexu a muze tak dojit ke zkresleni. Nelze totiz
predpokladat stalé ptisobeni téchto parametrii i na budouci vyvoj (SvatoSova, Kaba, 2017,

s. 47).

t=1(ye — yt/)

?=1- //——==
Ye=1(Ve = ¥)
kde
Vi, t=1,...,n jsou pozorované hodnoty ¢asové fady
yt’, t=1,...,n  jsouocekavané (teoretické) hodnoty sledované veli¢iny
y je aritmeticky pramér empirickych hodnot ¢asové fady yi, ..., ¥n

Index determinace je bezrozmérné &islo v relaci 0 <2 < I

Cim vice se hodnota I? bliZi jedné, tim 1épe model zkoumany jev popisuje. Pokud se
hodnota I blizi nule, indikuje to ¢im dal mensi soulad modelu s casovou fadou (SvatoSova,

Kaba, 2014, s. 47).

Trend se zpravidla popisuje zékladnimi funkcemi:
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Linearni — je dan linearni funkci: T;=a + by

graficky se jedna o pfimku.

Kvadraticky (parabolicky) — je dan kvadratickou funkei: Tt = a + by + ¢
graficky se jednd o ¢ast paraboly.

Logaritmicky Tt=a+ blogt

Exponencialni — jedna se o exponencialni funkci: Tt=ab'

Mocninny Tt=at”

Odmocninny Tt=a + bt

Analyticky se témito trendovymi funkcemi vyrovnavaji ¢asové fady. Spravny vybér
trendové funkce je podminén znalosti, ktera z funkci nejlépe vystihuje vyvoj sledované
veli¢iny v minulosti, a znalosti objektivnich tendenci vyvoje této veli¢iny v budoucnosti
(Svatosova, Kaba, 2008, s. 44).

Odhady parametrti trendové funkce jsou zalozeny na porovnavani c¢tvercti odchylek
hodnot. Jedna se miru ,,pfilnavosti modelu ke skute¢nosti. Mensi soucet ¢tvercti indikuje
lep$i model. NejbéZnéjSim nastrojem byva metoda nejmensSich Etverct, kterd je pouzitelna,
pokud zvolend trendova funkce je linedrni v parametrech (Hindls, Kaniokové, Novak, 1997,
s. 98).

Vyhodou této metody je, Ze minimalizuje rozptyl rezidudlni slozky. Z vySe uvedenych
funkci 1ze touto metodou ziskat odhady parametrii u lineérni a parabolické trendové funkce

(Hindls, Hronova, Seger, 2002, s. 257).

V moderni statistické metodologii se pro volbu vhodného modelu prosazuji stale
vyznamnéji nékterd dal§i kritéria, kterd jsou implementovana 1 v nejrozsifenéjSich
statistickych softwarech. Jsou jimi:

- stfedni chyba odhadu ME (Mean Error):

- stfedni absolutni chyba MAE (Mean Absolute Error)

- stfedni absolutni procentualni chyba MAPE (Mean Absolute Percent Error)
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pouzitelnosti jednotlivych modelli pro rizné casové fady vSak miize byt zaloZeno pouze na
relativnich mirach (nezavislych na mérnych jednotkach analyzovanych ukazatell), tedy

zejména stiedni absolutni chybé MAPE (SvatoSova, Kaba, 2017, s. 48).

2.2.5 Predpovédi (extrapolace) ¢asovych iFad

Cilem analyzy ¢asovych fad je poznat mechanismus jejiho chovani, na jehoz zakladé
by se dal odhadnout jeji budouci vyvoj. Vytvofeni predikce, Cili prognézy, se zaklada
prevazné na extrapolaci Casovych tad. Tato metoda je zalozena na studiu historie a
zakonitosti vyvoje sledovaného objektu v minulosti a pfitomnosti. Extrapolaci dojde
Kk prodlouzeni trendu ¢asové fady smérem do budoucnosti. Tento typ prognéz ma nejvetsi
vyznam pii konstrukci kratkodobého odhadu vyvoje, to je na 1 - 3 dalsi obdobi (Hindls,
Hronova, Seger, 2002, s. 329).

Vyhody extrapolace:

- relativné jednoduchy matematicko-statisticky aparat,

- progndzovana veli€ina je zavisle proménnou, nezavisle proménnou je cas,

pomérné rychlé a jednoduché sestrojeni vlastni predpovédi,

neni nutné provadét progndzy dalsich jevl vysvétlujicich extrapolovany jev.
Nevyhody extrapolace:

- ptedpoklad neménnosti dosavadnich vyvojovych tendenci progndézovaného jevu,

- kazdy jev se posuzuje izolovang, nejedna se proto o systémovou progndzu,

- Vhodnost pouziti jednotlivych modelii nelze urCovat jen na zékladé¢ formalnich
statistickych kritérii, je nutné zformulovat i urcité ekonomické piedpoklady o

dynamice prognézovanych jevi (Hindls, Hronova, Seger, 2002, s. 330).

Bodovy odhad

je konkrétni ¢iselna hodnota, ktera vyjadiuje budouci hodnotu jednim ¢islem. Pro co
nejpresnéjSi odhad musi mit charakteristika pouZzitd k odhadu urcité vlastnosti. Témi jsou
nestrannost, konzistence, vydatnost a musi byt postacujici. I pfesto neni tato metoda
dostatecné presnd, nelze pii ni zjistit velikost vybérové chyby (Hoskova a kol., 2013, s.
63).
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2.2.6 Relativni chyba prognézy
Theiltv koeficient nesouladu (Theil’s Inequality Coefficient) je vhodny ke zhodnoceni

uspesnosti prognozy.:

_ iz (Pe(D) — Yt+i)2

2
TH m 2
i=1 Ytwi

Py(i) ... predikce v Case t na i obdobi doptedu

Yi+i ... pozorovana hodnota ¢asové fady v Case t+i

Pokud je Theilav koeficient roven 0, pak je prognoza shodna se skuteénosti. Hodnoty
koeficientu, které jsou vyssi nez 1 ukazuji, Zze vysledek prognostické c¢innosti je oproti
predpokladu horsi (Hoskova a kol., 2013, s. 70).

Relativni chyba extrapolace

je pocitana jako odmocnina Theilova koeficientu a vynasobena stem. Vysledek je
v procentech. Je-li relativni chyba progndézy mensi nebo rovna 5 %, je predikce
povazovana za dostate¢né presnou. Pokud je hodnota mezi 5 % - 10 %, povazuje se
predikce za uspokojivé ptesnou, je vhodna pro dals§i prognézovani. Je-1i hodnota vEtsi nez
10%, pak je chyba predikce velka a model se pro predikci nepouzivd (HoSkova a kol.,

2013, s. 71).
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3 Teoreticka vychodiska

Za jeden znejvyznamnéjSich ukazateli bytové vystavby je povazovan pocet
dokoncenych bytl. Je to dano tim, Ze na daném poctu obyvatel 1ze pfimo pozorovat zmény
Vv moznostech a nabidce bydleni. Taktéz je indikatorem rozvoje ekonomiky. Nejen
celostatng, ale piedev§im v regiondlni dimenzi. Casto byva i zakladnim kritériem pii

hodnoceni bytové politiky a jeji ispéSnosti (Polakova a kol., 2006, s. 252).

3.1 Vyvoj bytové vystavby

Vyvoj po roce 1948. Od tohoto obdobi probihala bytova vystavba znacné
nerovnomérné. Obdobi rastu bylo stfidano obdobim stagnace, nékdy i poklesu. Divodem
bylo zdani, Ze po odsunu némeckého obyvatelstva je bytovy fond na izemi ceskych zemi
dostate¢ny. V roce 1948 bylo dokonceno 11017 byti. V letech 1951 az 1955 bylo
dokonceno cca 23 000 byt primérné roéné. V nasledujicich tfech letech se dokoncovalo
pfiblizng 30 000 byti ro¢ng. Timto podtem CR zaostavala v mezindrodnim méfitku

(Polakova a kol., 2006, s. 254).

Od 60. let 20. stoleti politicka pozornost se kromé vystavby primyslovych podniki
zaCala soustiedit na feSeni zhorSujici se bytové situace. Tato situace byla disledkem
zaostavajici zivotni trovné V porovnani se zemémi zdpadni Evropy Toto obdobi pfineslo
pouzivani prefabrikovanych stavebnich dilch a postupné =zacaly pievladat byty
Vv celomontovanych domech. Tim doSlo k navySeni poctu dokoncenych bytd az na
priblizn€ 50 000 v roce 1960. Tento rostouci trend se vSak nedafilo udrzet a pfislo obdobi
stagnace a poklesu. Rist byl nastartovan az dal$im stimulem, kterym byla tuprava
(navySeni) cen. Ta k1. lednu 1967 pfinesla vyrovnani ziskovosti bytové vystavby

vzhledem k ostatnim souvisejicim oborim (Polakova a kol., 2006, s. 256).

Od 70. let 20. stoleti vlivem dalsich ekonomickych zasah byla plné¢ obnovena
dynamika vyvoje bytové vystavby. Vrcholem byl rok 1975, kdy bylo dokonceno témér
100 000 novych byth. Témét tii Ctvrtiny dokoncenych byt byly v panelovych domech. I
Vv letech 1976 az 1980 byla, 1 ptes klesajici trend, bytova vystavba intenzivni a pfevySovala

objem vystavby ve vét§in€ zapadni Evropy (Polakova a kol., 2006, s. 259).
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Od 80. let 20. stoleti dochazelo k ristu nakladi na vystavbu, bytovy fond starnul a
nedochazelo ani k potiebné modernizaci. To mé¢lo za nasledek ubytek bytd. Efektivnost
Vv ekonomice bytové vystavby se stale snizovala. V roce 1989 bylo dokonceno mén€ nez

45 000 novych byt (Polakova a kol., 2006, s. 261).

Od roku 1989 do pocatku devadesatych let bylo v osobnim vlastnictvi pouze asi 30
tisic bytil, coz dle udaji CSU predstavovalo pouze 1,4 %. Zména politického rezimu
predstavovala vyznamny meznik 1 v bytové vystavbé. Byly ukonceny statni dotace do
bytové vystavby. To znamenalo hluboky propad zahajovanych byt. V roce 1990 sice bylo
diky pfispévku na bydleni zahdjeno 61 000 bytl, ale jiz v roce 1991 byla zahajena pouze
Sestina tohoto poctu. To znamenalo propad az na jednu z nejniz§ich hodnot ve statisticky
sledované historii. Od roku 1994 dochdzelo k postupnému nartGstu kazdoro¢né
dokoncenych byti az do roku 2007. Tehdy bylo dokonceno nejvice bytl za poslednich 25
let, coz bylo vice jak 40 000 byt (Polakova a kol., 2006, s. 263).

Od roku 2008 doslo k poklesu bytové vystavby. Prvnim ovliviiujicim faktorem bylo
zvyseni dané z pridané hodnoty od 1. 1. 2008 z5 % na 9 %. Druhym faktorem byla
ekonomicka krize, ktera negativné ovlivnila pfevazné vystavbu novych bytovych domu.
Klesajici trend trval az do roku 2014, kdy bylo dokon¢eno méné nez 25 000 bytt, coz bylo
nejméné v tomto tisicileti. Rok 2014 poctem zahajenych bytl nastartoval zdsadni obrat.
V poslednich letech ma bytova vystavba rostouci trend. Rostou pocty zahdjenych i
dokoncenych bytii. I ptes rostouci pocet byt dochéazi od roku 2014 ke zvySovani cen bytt
a prevazné i ke snizeni poctu byt na realitnim trhu (Goller, Prostéjovska, Brozova, 2009,

5. 9-11).

3.2 Trh nemovitosti

Trh nemovitosti je soucasti trzniho systému, ktery ale podléha obecnym trznim
zakonitostem s ur€itymi zvlaStnostmi, které jsou dany pifevazné vécnymi vlastnostmi
nemovitosti na rozdil od véci movitych. Pronik4 a ovliviiuje vSechny ostatni trhy, celou
trzni soustavu a jeji jednotlivé prvky. Trh nemovitosti je vZzdy pouze mistnim trhem, diky
své dominantni vlastnosti, kterou je hlavné jeji nepfemistitelnost. Trh nemovitosti ma

vetejny charakter. Vlastnictvi kazdé nemovitosti je vetrejné, protoze katastr nemovitosti a
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pozemkova kniha, do kterych se =zapisuji vSechna vlastnickd prava, jsou vetejné
dokumenty. Kdokoliv ma pravo do téchto listin nahlédnout i pofizovat z nich kopie (Zitek,
2005, s. 78).

3.3 Nemovitosti a jejich déleni

Podle nového obcéanského zakoniku § 496, odst. 1, zdkona ¢. 89/2012 Sb. jsou
nemovité véci definovany: ,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prdava, kterd za nemovité veci
prohlasi zdkon. Stanovi-li zakon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou

6

véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita “.

Obecné muzeme fici, ze za nemovitost povazujeme piedev§im pozemky jako
soucast zemského povrchu, budovy, objekty a inzenyrské stavby vSeho druhu, které nelze
bez poruseni jejich podstaty pfemistovat z mista na misto. Pro pojem nemovitost 1ze

pouzivat i synonymum realita (Zitek, 2005, s. 74).

Nemovitosti Ize délit podle zpisobu vyuziti:

na bydleni (rodinné domy, byty, obytné budovy apod.),

- nemovitosti slouzici ke komerénim ucelim (obchody, kancelare, sklady apod.),
- vyuzivané k produkci statkil a sluzeb (pole, tovarny, vyrobni haly apod.),

- nemovitosti pouZzivané pro specialni téely vetejného zajmu, t€émi jsou mysleny

hlavné nemocnice, Skoly, muzea, galerie a kostely (JanadCkova, 2004, s. 46).

Pro ucely ocettovani nemovitosti dle zakona €.151/1997 Sb. O ocenovani majetku
se nemovité véci déli na stavby, pozemky, trvalé porosty a vécnd prava k nemovitym

veécem.

Stavby se dale ¢leni na stavby:

- pozemni (budovy, jednotky, venkovni upravy),

- inzenyrské a specialni pozemni (stavby dopravni, vodni, pro rozvod energii a
vody, véze, kanalizace, kominy, stozary, upravy uzemi a plochy, studny a jiné
stavby specidlniho charakteru),

- vodni nddrze a rybniky,

- jiné stavby.
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Pozemky se dale ¢leni na:

stavebni pozemky (nezastavéné a zastavéné),

zemede€lské pozemky (ornd puda, vinice, chmelnice, ovocny sad, zahrada a
trvaly travni porost),

- lesni pozemky a zalesnéné nelesni pozemky,

- vodni plochy,

- jiné pozemKky.

Blizsi specifikace nemovitosti dle zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a

stavebnim fadu (stavebni zakon):

- stavebnim pozemkem je pozemek, jeho ¢ast, ¢i soubor pozemki, ureny a
vymezeny k umisténi stavby izemnim rozhodnutim, regulacnim pldnem, nebo
spoleénym povolenim, kterym se stavba povoluje a umist'uje,

- zastavénym stavebnim pozemkem je pozemek, ktery je evidovany jako stavebni
parcela v katastru nemovitosti. Tvofi zpravidla souvisly celek s hospodaiskymi
a obytnymi budovami a dalSimi pozemkovymi parcelami pod spolecnym
oplocenim,

- zastavitelnou plochou je plocha v tizemnim planu, nebo v zasadach uzemniho
rozvoje, ktera je vymezena k zastaveni,

- stavbou jsou veskera stavebni dila, ktera vznikaji montazni nebo stavebni
technologii, bez ohledu na pouzité materidly, konstrukce, stavebni vyrobky,
nebo jejich stavebné technické provedeni,

- docasnou stavbou je stavba, u které predem stavebni titad omezi dobu jejiho
trvani,

- zménou dokoncené stavby je nastavba, kterou se zvySuje stavba, piistavba,
kterou se stavba pudorysné rozSifuje a stavebni Uprava, kterou se zachova

vnéjsi vyskoveé 1 ptidorysné ohraniceni stavby (t€Z zatepleni plasté stavby).

Déle jsou nemovitosti definovany ve vyhldsce €. 268/2009 Sb., o technickych

pozadavcich na stavby:
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- budovou je nadzemni stavba spolec¢né s jeji podzemni ¢ésti, kterd je prostorove
soustfedénd a navenek pievazné uzaviend obvodovymi sténami a stfesni
konstrukeci,

- bytem je soubor mistnosti, pfipadn¢ jedna obytna mistnost, kterd svym stavebné
technickym uspofddanim i vybavenim spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je
urc¢ena kK tomuto ucelu,

- mistnost je Cast stavebniho dila, kterd je prostorové uzaviend a vymezena
pevnymi sténami, stropem nebo konstrukci krovu a podlahou,

- Obytnou mistnost tvoii ¢ast bytu, kterd je urena k trvalému bydleni a ma
minimalni podlahovou plochu 8 m? Pokud byt tvoi pouze jedna obytna
mistnost, musi mit podlahovou plochu alespon 16 m® V mistnostech se
Sikmymi stropy se nezapocitdva do plochy obytné mistnosti plocha se svétlou
vyskou mens$i nez 1,2 m. Kuchyn je obytnou mistnosti, pokud ma plochu
nejméné 12 m?, ma pHmé vétrani i vytapéni s moznosti regulace tepla a p¥imé
denni osvétleni,

- pobytovou mistnosti je mistnost ¢i prostor, ktery svou velikosti, polohou a
stavebnim uspofadanim spliuje pozadavky na to, aby se v ném zdrzovaly

osoby.

3.4 Specifické vlastnosti nemovitosti

Hlavni vlastnosti nemovitosti je jeji nepfemistitelnost, tim, Ze je pevné spjata s urcitym
mistem zemského povrchu. Nemovitosti jsou ve své podstaté¢ jedinecné. Jednotlivé
nemovitosti se odliSuji podminkami zakladani, orientaci ke svétovym strandm, pouZitymi
stavebnim materialy a dal§imi prvky vybaveni objektd. Nemovitosti jsou véci
s dlouhodobou a neomezenou Zivotnosti, kdy neomezenost se tyka pifedevS§im pozemki.
Fyzicka Zivotnost zdénych staveb se odhaduje na 80 — 100 let. Aby nemovitost slouzila
svému ucelu po celou dobu jeji Zivotnosti, je nutné investovat do jeji udrzby. Primérn¢ by
se mélo jednat minimalné o 1 % hodnoty nemovitosti ro¢n¢ tak, aby béhem jeji zivotnosti
doslo k jeji celkové obnové a nemovitost stdle plnila svou funkci. Dilezité je vcasné
odstraniovani poruch. V ptipadé zanedbani udrzby dochdzi k rychlejSimu znehodnocovani
konstrukci a nasledné¢ k nepomérné vyS$im ndkladim na jejich odstranéni. Zatimco

fyzickou Zivotnost 1ze pomérné snadno odhadnout, ekonomickéd (moralni) zivotnost zavisi
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na obecném vyvoji spole¢nosti a odrazi sou¢asnou troven technického pokroku. Zivotni
cyklus stavby se sklada z faze investi¢ni, provozni a likvidacni. Béhem téchto fazi jsou
kladeny vysoké naroky na neobnovitelné zdroje at ve formé energii potfebnych pro
vystavbu a nasledny provoz, nebo mnozstvi materialu, ktery je potfeba na stavbu dopravit.
Mnozstvi materialu potiebného na vystavbu jednoho bytu je odhadovano na piiblizné 20

tun (Miks a kol., 2008, s. 8).

3.5 Technické pozadavky na stavby
Stavby dle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. o technickych pozadavcich na stavby, musi podle

svého druhu a potieby spliiovat nize popsané technické pozadavky.
PoZzadavky na technické zatizeni staveb:

- vodovodni ptipojky a vnitini vodovody,

- kanalizac¢ni ptipojky a vnitini kanalizace,

- pfipojeni stavby k distribuénim sitim (vnitini rozvody silnoproudu, sité
elektronickych komunikaci, plynovodni pfipojky a odbérna plynova zatizeni),

- ochrana pied bleskem,

- vzduchotechnicka zafizeni,

- vytapéni.
Pozadavky na bezpecnost a vlastnosti staveb:

- mechanicka odolnost a stabilita,

- pozérni bezpecnost,

- ochrana zdravi osob, zvitat, zdravych zivotnich podminek a zivotniho prostiedi,
- ochrana proti hluku,

- bezpecnost pfi uZivani,

- Uspora energie a tepelnd ochrana.

PoZadavky na stavebni konstrukce staveb:

zakladani staveb,

- stény a pricky, podlahy, povrchy stén a stropii,
- schodisté a Sikmé rampy, zabradli a vytahy

- vyplné otvord,

- stfechy, kominy a koufovody.
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Zvlastni pozadavky na vybrané druhy staveb dopliiuji pozadavky na:

- bytové domy a rodinné domy,

- stavby pro rodinnou rekreaci,

- stavby pro obchod,

- stavby se shromazd’ovacim prostorem,

- stavby ubytovacich zafizeni.

3.6 Subjekty na trhu nemovitosti
Na trhu nemovitosti piisobi ptevazné pét zakladnich skupin ekonomickych subjekti:
- nabizejici — vlastnici nemovitosti (domdacnosti, developefi),
- poptéavajici — investofi a najemnici (domécnosti, firmy),
- finan¢ni instituce (banky, pojistovny),
- regulujici (statni sprava a samosprava),

- zprostiedkovatelé (realitni makléfi) (Janackova, 2004, s. 47).

Nabizejici a poptavajici jsou zakladnimi subjekty realitniho trhu, které spolu uzaviraji
kupni ¢i najemni smlouvu a tvoii tim zaklad trhu s nemovitostmi. Nabizejici nabizi
nemovitost na trhu v pfipadé, kdy jiz uzitek nemovitosti neodpovida potfebam nabizejiciho
(velikost, stav, poloha) ¢i z finan¢nich dtvodii (investice, $patnd finan¢ni situace).
Nemovitost se na trhu snazi bud’ prodat, nebo pronajmout. Poptavajici na trhu nemovitosti
hledd nemovitost pro vlastni vyuziti (bydleni, provozovani podnikatelské cinnosti,
investice) a to bud’ jeji koupi, ndjmem, popiipadé vystavbou. Snazi se najit idedlni
nemovitost (velikost, poloha, typ,...) za pokud mozno nejnizsi cenu (Janackova, 2004, s.
48).

Dale do trhu snemovitostmi zasahuji finan¢ni instituce, které poskytuji avéry
k financovani nemovitosti, at’ uz v ptfipadé koup€, najmu ¢&i vystavby. Podstatnym
subjektem na trhu nemovitosti je regulujici aparat, zejména stat, ktery vytvari pravni
podminky, bez kterych by realitni trh nemohl existovat. Dale stat ovliviiuje trh nemovitosti
danovym systémem, zavedenim pravidel ochrany vlastnickych prav, prav najemci, atd.
V neposledni fad¢ ovliviiuje ceny nemovitosti fizenou regulaci. Rozhoduje také o realizaci,
umisténi a vzhledu stavby v ramci tizemniho planovani, které upravuje stavebni zakon ¢.

183/2006 Sb. (Dusek, 2011, s. 31).
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Poslednim subjektem realitniho trhu jsou realitni kancelafe a jejich makléti, bez
kterych by trh nemovitosti teoreticky mohl existovat, nabizi vSak nabizejicim 1
poptavajicim servis, ktery cely trh s nemovitostmi zna¢né zjednodusuje. V zakladni roli
tvoti zprostiedkovatele mezi nabizejicim a poptavajicim, aktivné vyhledavaji oba tyto
subjekty, sdruzuji a zvefejiiuji nabidky. Dale zpravidla nabizeji poradenskou cinnost,
zprostiedkovavaji zapis do katastru nemovitosti, diky svym zkuSenostem mohou poradit

s financovanim nemovitosti (Dusek, 2011, s. 32).

Katastr nemovitosti

Nemovitosti i pravni vztahy k nim eviduje katastr nemovitosti. Ten byl ziizen
katastralnim zadkonem ¢. 344/1992 Sb. Katastr nemovitosti je soubor informaci, ktery
zahrnuje soupis a popis nemovitosti. Obsahuje soupis a popis nemovitosti, jejich
geometrické a polohové urceni, ale 1 evidenci vlastnickych a jinych vécnych prav a
pravnich vztahii. Zapis do katastru nemovitosti se provadi dle zdkona ¢.265/1992 Sb. O

zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

V soucasné pravni Uprave této evidence se vychazi z tzv. konstitutivniho principu. To
znamena, Ze pravo k nemovitosti nevznika uzavienim samotné smlouvy mezi jednotlivymi
ucastniky, ale aZ pravomocnym rozhodnutim katastralniho Gfadu o povoleni vkladu do

katastru nemovitosti (Zazvonil, 1996, s. 16).

3.7 Nabyvani vlastnictvi nemovitosti
U nemovitosti dochazi k nabyti vlastnického prava na zakladé pravnich skutecnosti.

Nabyti mlize mit zpisoby:

- pavodni (origindlni) - dochdzi knému pifi prvnim nabyti nemovité véci,
naptiklad vybudovanim stavby,
- 0dvozené (derivativni) — nabyti vlastnického prava je odvozeno od piedchoziho

vlastnika, naptiklad koupi, dédénim, ¢i darovanim (Jankd, 2007, s. 4).
Préavni tituly vlastnictvi:

- smlouvou (napf. kupni, darovaci). V pfipad¢, Ze je nemovitost evidovana

Vv katastru nemovitosti, dochazi k nabyti vlastnictvi az v okamziku vkladu do
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KN. Pokud neni nemovitost evidovana v KN, dojde Kk nabyti vlastnictvi
prevzetim nemovitosti, pokud smlouva nestanovi jinak,

- dédénim - piechod vlastnického prava ze zUstavitele na dédice bud’ z titulu
posledni viile, nebo dle posloupnosti upravené v ob¢anském zakoniku,

- rozhodnutim statniho organu - dochazi k nému rozhodnutim soudu, ¢i organu
vetejné spravy (napf. zruseni spoleéné¢ho jméni manzell, drazby z exekuci a
insolvenci), vlastnictvi se nabyva dnem urcenym v rozhodnuti organu, ptipadné

dnem nabyti pravni moci tohoto rozhodnuti (Janki, 2007, s. 5).

3.8 Rizika ndkupu a prodeje nemovitosti

Nakup nemovitosti S Sebou nese i rizika, ktera nemusi byt na prvni pohled patrna.

Mtze se jednat o:

- Skryté vady. Prodavajici ma odpovédnost za skryté vady. Tato odpovédnost je
dana ob¢anskym zakonikem 89/2012 Sb. a je pétileta. Béhem této lhity muze
Kupujici od piedchoziho vlastnika ¢i developera zadat opravu vady, nebo slevu
Z kupni ceny. Skryté vady stavby jsou takové vady, které existovaly jiz pii
prevzeti stavby kupujicim, ale nebyly pii prodeji ziejmé (byly skryté) a
projevily se aZ pfi pozdéjSim uzivani stavby. Reklamovano miZe byt naptiklad
nedostate¢né vyztuzeni zdiva, ¢i vlhkost a odpadéavajici obklady (Temrova,
2017, s. 108).

- Lokalita — pokud ¢lovék nema dostateéné provétenou lokalitu, mize se stat, Ze
si koupi bude nasledné vycitat. Na prvni pohled kvalitni nemovitost za dobrou
cenu miliZze skryvat v sousedstvi nepfizpisobivé sousedy, vyrobni zavod, ¢i
hlu¢né doméaci mazlicky (Temrova, 2017, s. 105).

- Splaceni uvéru - hypote¢ni boom spolu s nedostatkem novych nemovitosti
milionu korun a v roce 2016 to bylo uz 2,5 milionu. Nyni diky rostouci
ekonomice a rekordn¢ nizké nezaméstnanosti zvladaji majitelé byta své
zavazky splacet. Prehiivajici se ekonomika a rostouci inflace vedou centralni
banku ke zvySovani urokovych sazeb a tim i uvért na bydleni. V piipade, ze se
zhors$i ekonomicka situace a zaCne narustat nezameéstnanost, mohou se vlastnici

nemovitosti dostat do potizi. Zejména, pokud po skonceni fixace dojde
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k vyraznéj$imu zdrazeni hypoték. Nasledné totiz mize mé&sicni splatka

stoupnout i o n¢kolik tisic korun (Petr, 2013, s. 34).

3.9 Vlivy trhu na trzni hodnotu
Trh snemovitostmi je dynamicky proces, ktery se stale vyviji. Vliv na néj ma
pusobeni nejriznéjsich sil a zajmt z mnoha oblasti. Pfi ur€ovani hodnoty maji vliv tyto

faktory:

- politicko-spravni, kde patii napiiklad stavebni fad, uzemni planovani,
hospodarska politika statu, danova politika, zivotni prostiedi, vefejné zajmy,
bezpecnost a ochrana,

- ekonomické, napt. vySe vydélkli a zaméstnanost, zZ toho vyplyva kupni sila a
zivotni Uroven obyvatelstva, moznosti financovani, vyvoj urokovych mér,
inflace, situace ve stavebnictvi, roven technologii,

- Socialné-demografické, napt. vyvoj populace, Grovent vzdélani, velikost rodin,
standard bydleni, socidlni podpory, socialni politika statu, psychologické vlivy,

- fyzikalni, zejména velikost a rozsah, poloha, topografie, zpisob zastavby,
sousedi, doprava, architektura, zainvestovanost, zivotni prostfedi, stafi stavby,
vybaveni, vyuzitelnost, stav udrzby, ekonomicka, technicka i moralni zivotnost

a dalsi (Goller, Prostéjovska, Brozova, 2009, s. 30).

Tyto 1 dalsi vlivy je tfeba pfi trznim oceniovani zohledniovat ve vSech souvislostech,

protoZe jsou provazany, vzajemné se dopliuji a tim plsobi na cenotvorbu.

3.10 Financovani nakupu nemovitosti
Hypotecni avér

je dlouhodoby uvér, ktery je urcen fyzickym i pravnickym osobam a vzdy musi byt
zaji§tén zastavnim pravem K nemovitosti. Dana nemovitost se musi nachazet na uzemi CR,
¢lenského statu EU nebo jiného statu tvotici Evropsky hospodaisky prostor. Hypotéky

muzeme délit na dva typy:

- ucelové - finan¢ni prostfedky musi byt investovany do nemovitosti,
- netcelové - financni prostfedky mohou byt pouzity na cokoliv. Této hypotéce

se prezdiva téZ ,,americka hypotéka‘* (Hladilek, 2016, s. 15).
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Hypotec¢ni Gvér se vyuziva na potfizeni pozemku nebo nemovitosti plnici ucel bydlenti,
rekreace, ¢i podnikani. Muze se jednat o investice na opravu, rekonstrukci nebo

modernizaci stavajici nemovitosti (Bardova, Opltova, Pavelka, 1997, s. 13).

Zékon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., ktery vstoupil v platnost dnem vstupu CR do

Evropské unie, tj. 1. 5. 2004, definoval hypotecni tvéry timto zpisobem:

wHypotecni uver je uver, jehoz splaceni vietné prislusenstvi je zajisténo zastavnim
pravem k nemovité veci, kdyz pohledavka z uveru neprevysuje dvojnasobek zastavni
hodnoty zastavené nemovité véci. Uvér se povazuje za hypotecni iivér dnem vzniku
pravnich ucinkii zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listii Ize
pohledavku z hypotecniho uveéru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotecnich zdstavnich listii o pravmich ucincich vzmiku zastavniho prava k nemovité

veci dozvi. “

Slouzi k financovani vystavby, nédkupu, ¢&i rekonstrukce nemovitosti. Uvér je vzdy
zajiStén zastavnim pravem na nemovitost. Problémem je financovani druzstevniho bytu
hypote¢nim tavérem. Hypotéku je sice mozné pouzit na koupi druzstevniho podilu, ale
druZzstevnim bytem nelze za hypotecni uvér rucit. V tomto piipad¢ je nutné dat do zastavy

bance jinou nemovitost v osobnim vlastnictvi (Syrovy, 2009, s. 31).

Stavebni spofeni

Stavebni spofeni vzniklo po roce 1989 za ucelem umoznit financovani bytovych potieb
Sirokému spektru obyvatel. Pro vétSinu obyvatel je stavebni spofeni prakticky jedinym
nastrojem pro financovani bydleni nebo vylepseni jejich bytové situace (Doucha, 1995, s.
7).

Zakon o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni €. 96/1993 Sb.
definuje, ze stavebni spofeni je ucelové spofeni, které spociva v piijimani vkladi od
ucastniki stavebniho spofeni, poskytovani uveéra ucastnikiim stavebniho spofeni a

poskytovani statni podpory ucastnikim, tj. fyzickym osobam.

V CR sméji poskytovat stavebni spofeni pouze specializované banky — stavebni
spofitelny. Tyto banky nesmi nabizet a provozovat jiné typy bankovnich sluzeb. Kviili

zvyseni bezpecnosti pro vkladatele a z divoda zvySeni financni stability pfedepisuje zakon
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o stavebnim spofeni pfisnd kritéria, jak mohou tyto spofitelny investovat prostfedky
vkladatelti. Hlavnim diivodem obliby stavebniho spoteni je poskytovani statni podpory.
Tim stat sleduje dva hlavni cile. Prvnim cilem je pfimét ucastniky stavebniho spofeni
k odlozeni svych financi na pozdéjsi dobu. Statni podpora je poskytovana ob¢antim, pokud
se na 6 let vzdaji svych financi a budou je pouze ukladdat. Poté mohou s naspofenymi
prostiedky nalozit dle vlastni tvahy. Druhym cilem je naplnéni v sociélni i bytové politice.
Pokud ucastnik zada o uvér ze stavebniho spofeni, Ci pteklenovaci Gvér, je mozno pouzit
finan¢ni prostfedky pouze na :

- ziskani bytu,

vystavbu nebo koupi stavby pro bydleni,

- ziskéni stavebniho pozemku za Ucelem stavby pro bydleni nebo stavebniho
pozemku, na kterém se nachézi stavba pro bydleni,

- modernizaci nebo udrzbu bytu, stavby pro bydleni nebo jeji ¢asti, véetné uhrady
pripadného podilu na upravach spole¢nych ¢asti,

- stavebni Upravu nebytového prostoru na byt

- uhradu zavazkid souvisejicich s vySe uvedenymi ucely s vyjimkou pokut a

sankci (Doucha, 1995, s. 17).

3.11 Pojmy souvisejici s financovanim nemovitosti

Zastavni pravo

Je institut, kterym se zfizuje ve prospéch osoby pravo k dané véci, i kdyz ji tato osoba
nevlastni. Jeho podstatou je zajistit pohledavku vétitele ze smlouvy vici dluznikovi, Ktery
je majitelem zastavené véci. Zastavni pravo zajistuje pohledavku tak, Zze pfi neplnéni
povinnosti dluznika plynoucich ze smlouvy je véfitel opravnén domaéhat se svych
pohledavek prodejem zastavené véci.

Zastavni pravo k nemovitosti vznikne:

- smlouvou - na zakladé vkladu do katastru nemovitosti,
- schvalenou dédickou dohodou (usnesenim soudu),
- Ze zakona, napfiklad finanéni Ufad mlZe svym rozhodnutim zfidit zastavni

pravo K zajisténi danové pohledavky (Jankd, 2007, s. 14).
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Urok, urokova sazba

Urok je penézitdi odména za pujeni penéz. Vyjadiuje procentualni navyseni
k vyptijcené Castce za urcité obdobi (Hladilek, 2015, s. 21).

Urokova sazba je pomér troku k vyptjéené sumé pendz - jisting (Helisek, 2002, s.
130).

Banka nastavuje urokovou sazbu podle ur¢itych parametrd. Jeji vySe zavisi zejména
na.

- UcCelu Givéru — nejnizsi trokové sazby jsou na vlastni bydleni, které je pro banky
nejméné rizikové. Draz$i jsou uvéry, které banky poskytuji na nemovitosti,
které budou slouzit k prondjmu. DraZsi jsou 1 uvéry poskytované jako americké
hypotéky, napt. na vybaveni nemovitosti. Nejdraz§imi Gvéry jsou hypotéky
neucelove,

- dobé fixace — vySe urokové sazby je odvisla od jistoty neménné sazby. Obecné
plati pravidlo, ze ¢im je delsi jistota, tim vice se musi zaplatit. Tedy sazby pro
delsi fixace jsou drazsi,

- VvySe zajiSténi uvéru — ¢im mensi ¢ast hodnoty zastavené nemovitosti banka
pj¢i, tim niz8i riziko poklesu cen nemovitosti nese a muze tudiz poskytnout

cvwr

- bonit¢ dluznika — banky zpravidla pozaduji prokazat vysi pfijmu klienta. Jinak

poZzaduji lepsi zajisténi (vyS$$i hodnotu zastavy) a vySsi tirokovou sazbu uvéru

(Syrovy, 2009, s. 31-33).
Inflace

je zvySovani cenové hladiny, které ma za nasledek snizovani kupni sily penéz. Jedna
se tedy 0 vzestup primémé cenové hladiny v narodnim hospodartstvi (Jurecka, 2010, s.
112).
Cisty disponibilni diichod

Je dichod domacnosti, ktery je snizeny o dané¢ a zvySeny o transfery. Predstavuje tedy
¢astku, kterou mohou domacnosti vénovat na uspory ve form¢ financ¢nich aktiv, na

koneénou spotiebu a na akumulovani hmotnych a nehmotnych aktiv (CSU, 2018a).

32



3.12 Ceska narodni banka

CNB je centralni bankou Ceské republiky. Je organem, ktery vykonava dohled nad
finanénim trhem a fesi krize na finanénim trhu. CNB je zfizena Ustavou Ceské republiky a
vykonava &innost dle Zakona ¢. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdgjsich
ptedpist.

Stanovuje pravidla a provadi dohled nad bankovnim sektorem, kapitdlovym trhem,
druzstevnimi zdloZnami, pojiStovnictvim, penzijnimi spolecnostmi, sméndrnami a

institucemi v oblasti platebniho styku (CNB, 2018a).

ZvySovani uroki CNB
Od srpna 2017 do tinora 2018 zvysila CNB repo sazbu jiz ttikrat, celkem o 0,7

procenta na 0,75 procentniho bodu. Toto ménove politické rozhodnuti je divodem

postupného zvysovani klientskych urokovych sazeb (CNB, 2018b).

Nové limity pFi poskytovani hypoték

CNB reaguje na rychly rist cen nemovitosti v CR v roce 2017 (v praméru o 16 %), ale
odhaduje, Ze dochdzi i k nadhodnoceni cen byt (odhadem o 14%). Tyto podminky dle
CNB rozta¢i spirdlu mezi cenami nemovitosti a uvéry na jejich pofizeni. To je dle nasi
centralni banky nejvétsi riziko pro domaci finan¢ni stabilitu. V roce 2016 navic banky
poskytly vyznamnou &ast hypote¢nich ivérd, které lze dle CNB povazovat z hlediska
ukazatelti schopnosti splacet za vysoce rizikové. Podle minéni CNB tedy roste riziko
spojené s expanzi bankovnich uvért a mohlo by dojit k podcenéni rizik klienty i bankami.
CNB na mozna rizika reaguje zpfisnénim podminek pro poskytovani hypoteénich avéri.
Od 1. fijna 2018 vstoupila v platnost jeji doporuceni:

- vySe dluhu Zadatele by neméla piekrocit devitinasobek jeho ro¢niho Cistého piijmu
(ukazatel DTI debt-to-income),

- zadatel by mél na splatku dluhu vynalozit maximalné€ 45 % cistého mési¢niho piijmu
(ukazatel DSTI debt service-to-income),

- banky budou moci tyto hodnoty ptekrocit, ovSsem nejvyse u 5 % hypotecnich uvéra

- limity, které plati pro vysi uvéru k hodnot¢ zastavené nemovitosti (ukazatel LTV loan-to-
value) se neméni,

- CNB piipravuje novelu zékona o CNB, ktera by ji umoznila stanovovat zavazné limity

DTI, DSTI a LTV (CNB, 2018c).
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3.13 Bytova politika a vyvoj pravni upravy

Bytova politika je koncepcni a praktickd Cinnost, v niz stat vyuziva legislativni a
ekonomické nastroje k tomu, aby usmeériioval trh s byty a umoznil dosahnout stanovenych
cilti v oblasti bydleni. Hlavnim cilem bytové politiky CR lze oznagit dostate¢nou miru

dostupnosti bydleni pro vSechny skupiny obyvatel (Petr, 2013, s. 15).

V roce 2016 schvalila vlada Koncepci bydleni Ceské republiky do roku 2020, ktera

stanovuje tyto strategické cile:

- zajisténi priméiené dostupnosti vSech forem bydleni,

- vytvofeni stabilniho prostfedi v oblasti financi, legislativy a instituci pro
vSechny ucastniky trhu s bydlenim,

- snizovani investicniho dluhu bydleni, vcetné¢ zvySovani kvality vnéjSiho
prostiedi rezidenénich oblasti,

- aktualnim tématem je i problematika socialniho bydleni a jeji feSeni, od roku
1998 do roku 2016 bylo potizeno se statni investicni podporou vice nez 22 tisic
byti pro domadcnosti se socidlnimi handicapy ¢i osoby se zdravotnim

postizenim a seniory (MMR, 2017, s. 22).

V soucasné dob¢ je na podporu vystavby novych 1 rekonstrukci stavajicich bytovych
jednotek vypsano n€kolik programii Ministerstva pro mistni rozvoj a Statniho fondu

rozvoje bydleni.
Ministerstvo pro mistni rozvoj podporuje svymi programy:

- regenerace sidlist,

- bytové domy bez bariér,

- vystavbu podporovanych byttt pro osoby s nizkymi ptijmy (pecovatelské byty,
vstupni byty, komunitni domy seniort),

- vyménu olovénych rozvodi vody.
Podpory poskytované Statnim fondem rozvoje bydleni na programy:

- Panel 2013+ (nizkourocené uvéry na opravu a modernizace bytovych domt),
- Opravy a modernizace (uréeny pro obce na opravy a modernizace bytl),

- Uvér pro mladé na potizeni obydli (do vyse 600 tisic),

- Uvér pro mladé na zkvalitnéni bydleni (do vy3e 150 tisic),
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Obnova obydli po zivelni pohromé (do vyse 2,5 milionu),
Vystavba najemnich bytt (do vyse 1,8 milionu),
Vystavba najemnich domi (uréeny pro obce, fyzické i pravnické osoby az do

vyse 90% rozhodnych vydajit).

Pravni upravy souvisejici s bytovou politikou:

Zakon €. 211/2000 Sb. o Statnim fondu rozvoje bydleni

Zakon ¢. 378/2005 Sb. o podpote vystavby druzstevnich bytt,

Nafizeni vlady ¢. 370/2004 Sb. o rozsahu a podminkach pouziti finan¢nich
prostiedkii k thradé vért zajisténych Statnim fondem rozvoje bydleni,
Natizeni vlady €. 319/2014 Sb. o pouziti finan¢nich prostfedki Statniho fondu
rozvoje bydleni formou Gvéra na obnovu,

Natizeni vlady ¢. 370/2004 Sb. o rozsahu a podminkach pouziti finan¢nich
prostiedkil k thradé vért zajisténych Statnim fondem rozvoje bydleni,
Natizeni vlady €. 284/2011 Sb. o podminkach poskytnuti a pouziti financnich
prostfedkii Statniho fondu rozvoje bydleni formou uvéru na podporu vystavby
najemnich bytd na uzemi Ceské republiky,

Natizeni vlady ¢. 396/2001 Sb. o pouziti prostiedkd Statniho fondu rozvoje
bydleni na opravy a modernizace bytd,

Naftizeni vlady €. 136/2018 Sb. o podminkach pouZiti penéZnich prostfedkl
Statniho fondu rozvoje bydleni formou uvéru poskytovaného na modernizaci
nebo pofizeni bydleni,

Naftizeni vlady ¢. 468/2012 Sb. o pouziti prostfedkli Statniho fondu rozvoje
bydleni formou uvért poskytnutych pravnickym a fyzickym osobam na opravy

a modernizace byti.

Stat poskytuje podporu bydleni i formou finan¢nich pfispévkil pro osoby s nizkymi

pfijmy. Jedna se o:

ptispévek na bydleni, ktery upravuje Zakon ¢. 117/1995 o statni socialni
podpofe a miize byt poskytnut osobam, které maji trvaly pobyt v byté, ktery
vlastni, nebo jsou v ném v ndjmu. Narok na ptispévek vznika, pokud naklady na

bydleni piesahuji ¢astku soucinu rozhodného piijmu v roding a koeficientu 0,30
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(v Praze 0,35) a soucin rozhodného pfijmu v rodin¢ o koeficientu 0,3 (v Praze
0,35), neni vyssi nez ¢astka normativnich nakladi na bydleni,

- doplatek na bydleni, ktery definuje Zakon ¢. 111/2006 o pomoci v hmotné
nouzi a mize byt poskytnut osobam, které byt vlastni, nebo jej uzivaji na
zakladé smlouvy, pokud po tuhradé odivodnénych ndkladd na bydleni
snizenych o pfispévek na bydleni ma pfijem nizsi (vCetné piispévku na
zivobyti), nez Castka na zivobyti osoby, nebo pfijem spoletn¢ posuzovanych
0sob zvyseny o vyplaceny piispévek na zivobyti je niZzsi, nez ¢astka na Zivobyti

spole¢né posuzovanych osob.

3.14 Bytovy fond CR

Bytovy fond v CR &ita ptiblizné 4,75 miliont bytd, z toho je 4,1 mil. trvale obydleno.
Primérné stati bytt je 42,5 let, coz odpovida evropskému priméru. Primérné velikost bytu
je 76,3 m2, coz predstavuje 13. misto v EU, pocet obyvatel na jeden trvale obydleny byt je

2,6, coz odpovida 11. mistu v unijnim srovnani (Petr, 2013, s. 17-18).

V roce 2011 z obydlenych byti bylo 55,9 % uzivano vlastniky a 22,4 % uzivali
najemnici. Druzstevni bydleni zahrnovalo 9,4 % z obydlenych byt v CR a 3,4 % byti
bylo uzivano napi. blizkymi osobami vlastnikli (tzv. jiné bezplatné uZivani byth).
Neobydlenych byt bylo k bieznu 2011 pies 650 tisic. Z tohoto poctu jsou tii Ctvrtiny
neobydlenych byti v rodinnych domech a Ctvrtina byt v bytovych domech. Tietina
neobydlenych bytl je v obcich s poctem obyvatel mensim nez 200 a dalsi tfetina v obcich

s po¢tem obyvatel do jednoho tisice (MMR, 2017, s. 5).

3.15 Cena a hodnota
Je dulezité definovat a rozlisit pojmy cena a hodnota. Nasimi zakony nejsou nijak
rozliSeny a z pohledu zékona i laické vefejnosti tyto dva pojmy splyvaji i ptesto, ze je mezi

nimi podstatny rozdil:

- cena je skutecn¢ zaplacena ¢astka za majetek nebo sluzbu,
- hodnota udava teoretickou (odhadovanou) ¢astku, ktera vyjadiuje odhad ceny
vzhledem ke stavu, poloze, velikosti a typu nemovitosti k datu, kdy je odhad

realizovan (Zazvonil, 1996, s. 28).
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Trzni hodnota

., Trzni hodnota je odhadnuta Castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu
ocenéni mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim pri transakci mezi
samostatnymi a nezavislymi partnery po nalezitéem marketingu, ve které by obé strany
jednaly informované, rozumné a bez natlaku“ (Halek, 2009, s. 18). Jedna se o hodnotu,
kterou lze nejpravdépodobnéji dosahnout Vv urcité dobé a poloze a za danych podminek
trhu mezi nabizejicim a poptavajicim bez ohledu na individudlni nebo jiné zajmy, které by

vybocovaly z bézné praxe (Zazvonil, 1996, s. 30).

Trzni cena

Trzni cena majetku je Castka, za kterou byla sména majetku realizovéna a byla tedy
potvrzena kupujicim i prodavajicim Cena udava realné pozadovanou (zaplacenou) ¢astku

za danou nemovitost v piipad¢, kdy dojde k prodeji této nemovitosti. (Halek, 2009, s. 24).
Jde tedy o cenu, ktera byla jiz realizovana na trhu.

Obvykla cena

je zékonem ¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku definovana jako Castka, za kterou

byva dany ¢1 podobny majetek (Ci sluzba) proddvan na trhu v dané lokalité k danému datu.

Stanovuje se porovnanim s jiz uskutecnénymi prodeji a koupémi podobného zbozi ¢i
sluZzby v daném misté a Case, pokud jsou tyto informace dostupné. Jedné se o cenu, ktera

by mohla byt realizovana na trhu ke dni ocenéni (Halek, 2009, s. 25).

Administrativni cena

Administrativni cena majetku vychazi z ur¢itého zjednoduseni, primért a pausalizace.
Jde o cenu uméle vytvofenou, kterd se skutecnou cenou na trhu nemovitosti ma pouze

malo spole¢ného (Zazvonil, 1996, s. 21).

Tato administrativni cena se pouziva ke stanoveni zdkladu dané z pfevodu
nemovitosti, pro stanoveni odmény notafe v dédickém ftizeni a podobné (Hélek, 2009,

s.27).

3.16 Metody oceniovani nemovitosti
Ocenovani nemovitosti slouzi pro rizné ucely. Tremi tradicnimi odhadnimi metodami
jsou tyto:
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Metoda trzniho srovnani

Metodou trzniho srovnani je odhadovana hodnota nemovitosti porovnavanim hodnot
podobnych nemovitosti na trhu. Porovnani se provadi vybérem nemovitosti prodanych
v nedavné dob¢ a odhadce musi rozpoznat a ptizptisobit odhadované hodnoté faktory, které
ji ovliviiuji. Nevyhodou této metody je nutnost ziskat adekvatni pocet skutecnych

porovnatelnych prodeji pro odhad hodnoty (Zazvonil, 1996, s. 58).

Metoda nakladova

Metoda nakladové prameni z principu nahrady. Slouzi jako hrubd kalkulace nakladii a
je vhodné ji pouzit tehdy, pokud neni moznost pouziti metody trzniho srovnani a vynosové
metody. Nevyhodou této metody je znacnd pracnost, zastaralost dat, dostatecné
nezohlednéni cenotvornych faktortt (lokalita, UCel nemovitosti apod.) a nepfihlizi

Kk pfiméfenému zisku investora (Bradac, 2007, s. 86).

Metoda vynosova

Metoda vynosova muize byt aplikovana na vSechny druhy nemovitosti, které generuji
tok piijmi. Vynosova metoda je schopna se prizptuisobit zménam trznich faktort rychleji
nez metoda ndkladovd nebo metoda trzniho srovnani. S touto metodou je moZno
pfizplsobit zmény v pfijmech a vydajich okamzité, jak jsou znamy. Nejveétsim omezenim
pouziti vynosové metody je, Ze jeji aplikace je pfedem vyloucena u nemovitosti, které
negeneruji ptijem, jako naptiklad byty a rodinné domy, jez jsou vyuzivany vlastniky pouze

k uspokojovani jejich vlastni potieby bydleni (Halek, 2009, s. 46).

3.17 Hospodarsky cyklus
Hospodatsky cyklus Ize charakterizovat jako vykyvy (fluktuace) v ekonomické
aktivité¢ v podob¢ opakujiciho se kolisani realného produktu, zaméstnanosti, investic, ziski

a jinych veli¢in, které postihuji celou ekonomiku a obvykle trvaji néco mezi dvéma az

deseti lety (Helisek, 2002, s. 163).
V cyklickém pohybu ekonomiky rozliSujeme ¢tyii hlavni faze:

- Vrchol. Pii vrcholu ekonomika jede na plné obratky. Zaméstnanost je na
maximu, roste HDP, zvysuji se mzdy a tendenci rust maji i aktiva. Doba je

pfizniva pro investory, zaméstnance i podnikatele.
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- Kontrakce a recese. Po piiznivém rlstu piichdzi obrat. Snizuji se piijmy i
zaméstnanost.

- Dno. Hospodafstvi je na svém minimu. Investice jsou utlumeny a
nezaméstnanost je na vrcholu. Hospodaistvi ¢ekd na impuls, ktery zvysi
spotiebu a investice.

- Oziveni a expanze. Pfi oziveni ekonomika zacind rust, stejné tak i ceny aktiv.
Vyroba, zaméstnanost a pfijmy firem 1 zaméstnancti rostou. Hospodafstvi

expanduje (Filipi, Pospisil, 2013, s. 77).

Délka jednotlivych fazi je riznd a muze trvat i nékolik let. Kazda fize ma ovSem znacny
vliv na hospodafstvi 1 kapitdlovy trh. Hospodatfsky rast trznich ekonomik ma v celé
dosavadni historii dynamicky trend. Cyklické kolisani kolem tohoto trendu posunuje
ekonomiku ve fazi expanze na vrchol, ktery je obvykle vyse, nez bylo pfedchozi maximum

(Filipi, Pospisil, 2013, s. 77).

wrwe

3.18 Ekonomicka krize a jeji pri¢iny

Ekonomické krize ma ¢asto pfi¢inu v prasknuti bubliny v cenach aktiv. Posledni krizi
spustilo prasknuti nemovitostni bubliny v USA v roce 2007, které vyvolalo hypote¢ni krizi.
Tento kolaps oslabil spoustu americkych, ale i evropskych finan¢nich instituci a taky
globalni ekonomiku. To pfispélo ke vzniku evropské dluhové krize, kterd u nas zptsobila

krizi ekonomickou. (Filipi, Pospisil, 2013, s. 25).
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4 Prakticka ¢ast

Prakticka ¢ast prace se zaméfuje na rozbor vybranych ukazatell realitniho trhu s byty

a rodinnymi domy Ve Zlinském kraji a v celé Ceské republice.

4.1 Charakteristika Zlinského kraje

Zlinsky kraj vznikl 1. 1. 2000 slou¢enim okrest Zlin, Krométiz, Uherské Hradisté a
Vsetin. Nachazi se na vychod¢ republiky. Jeho vychodni okraj tvofi hranice se
Slovenskem, v severni casti sousedi s Moravskoslezskym krajem, na jihozapadé
s Jihomoravskym a na severozapadé s Olomouckym krajem. Spolu s Olomouckym krajem
tvofi region soudrznosti Stfedni Morava. I pfesto, Ze se svou rozlohou 3 963 km? je
¢tvrtym nejmensim krajem v republice, hustotou zalidnéni 147 obyvatel/ km? vyrazné
prevysuje republikovy prameér. Nejnizsi zalidnénost je v okrese Vsetin (126 obyvatel/km?2)
a nejvyssi v okrese Zlin (186 obyvatel /km?). V roce 2016 Zilo ve Zlinském kraji 583 698
obyvatel, kdy primérny vék byl 42,7 let. Uzemi ma ¢lenity charakter, ktery je z prevazné
casti kopcovity. Pouze vpovodi feky Moravy je rovinatd a Urodnd oblast Hana
(Krométizsko) a Slovacko (Uherskohradist’sko). Zlinsky kraj ma velké rozlohy chranénych
krajinnych tzemi. Zhruba 30 % Uzemi zabiraji dvé chranéné krajinné oblasti, Beskydy a
Bilé Karpaty. V roce 2016 bylo v bytové vystavbé na tizemi kraje dokonceno 975 bytl. Z
toho je 640 byt v rodinnych domech. Primérna obytna plocha dokonceného bytu byla
77,0 m2 (Statisticka roc¢enka Zlinského kraje, 2017, s. 23).

4.2 Analyza vybranych ukazatelu

Vybranymi ukazateli bytové vystavby jsou pocet vydanych stavebnich povoleni, pocet
dokoncenych byt a primérné ceny byti a rodinnych domi. Analyzovany budou i
ekonomické ukazatele, které s bytovou vystavbou souvisi. Témito ukazateli jsou urokové
sazby uvérli na bydleni, Cisty disponibilni dichod a celkové zadluzeni domdacnosti na
bydleni. Sledované obdobi bude od roku 1998 do roku 2017. Na dalsi obdobi bude

provedena predikce vyvoje trendl sledovanych ukazateli.
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4.2.1 Pocet vydanych stavebnich povoleni ve Zlinském kraji

Tato Casova fada obsahuje vydana stavebni povoleni na vystavbu rodinnych domi a
byttt od roku 2000 do roku 2017 ve Zlinském kraji s predikci na nasledujici tii roky.
Pouzita data jsou z databaze Ceského statistického utadu, ktery je ziskava od stavebnich

uradu.

V tabulce 1 Ize pozorovat pokles vydanych povoleni v roce 2001. V obdobi 2002 az
2005 ma vyvoj poctu vydanych stavebnich povoleni rostouci trend. S nastupem
ekonomické krize dochazi v letech 2009 a 2010 k poklesu. Po nariistu poctu v roce 2011
nasleduje opét pokles a rostouci trend mizeme sledovat az s koncem krize od roku 2014.
K nejvétsim ubytku doslo vroce 2012, kdy oproti roku 2011 klesl pocet vydanych
stavebnich povoleni ve Zlinském kraji o 222, coz byl pokles o 26,7 %. Oproti tomu
nejvetsi prirGstek nastal vroce 2017, kdy proti roku 2016 vzrostl pocet vydanych
stavebnich povoleni ve Zlinském kraji o 169. To byl narist o 24 %. Ve sledovaném
obdobi vzrostl prumérné mezironé pocet vydanych stavebnich povoleni o 10,4. Primérné

se tedy zvysil pocet vydanych stavebnich povoleni ve Zlinském kraji o 1,3 %.

Bazicky index zobrazuje, jak se pocCet vydanych stavebnich povoleni ve Zlinském kraji
ménil v porovnani s prvnim sledovanym rokem (2000). Z posledniho tadku tabulky 1
v roce 2017 je tedy vidét, Ze pocet vydanych stavebnich povoleni ve Zlinském kraji vzrostl

oproti roku 2000 o 25,4 %.
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Tabulka 1: Pocet vydanych stavebnich povoleni ve Zlinském kraji

Pocet vydanych
Obdobi | stavebnich povoleni ve Absolutni Bazicky Koeficient
t Zlinském kraji pr“'irﬁ-stek index rastu
" di
2000 697 - - -
2001 635 -62 0,911 0,911
2002 699 64 1,003 1,101
2003 762 63 1,093 1,090
2004 827 65 1,187 1,085
2005 853 26 1,224 1,031
2006 823 -30 1,181 0,965
2007 880 57 1,263 1,069
2008 907 27 1,301 1,031
2009 854 -53 1,225 0,942
2010 713 -141 1,023 0,835
2011 832 119 1,194 1,167
2012 610 -222 0,875 0,733
2013 609 -1 0,874 0,998
2014 624 15 0,895 1,025
2015 631 7 0,905 1,011
2016 705 74 1,011 1,117
2017 874 169 1,254 1,240
2018 925
2019 1057
2020 1213

Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani
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Graf 1: Pocet vydanych stavebnich povoleni ve Zlinském Kraji
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Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani

Z grafu je ziejmé, ze v letech 2000 - 2008 ma ¢asova fada rostouci trend, v letech 2008-

2013 klesajici trend a nasledné v letech 2014 - 2017 rostouci trend. Celkové je cela ¢asova

fada bez trendu, pro dal$i vyvoj byla pouzita pouze posledni ¢ast od roku 2008, ktera

vykazuje kvadraticky trend.

Index determinace 1° = 74,28 %.

Vyssi hodnoté indexu determinace brani zména trendu v roce 2011.

K predikci nasledujicich tfech let byla pouzita ¢asova fada od roku 2008 do roku 2016, kdy

tato Casova fada jiz vykazuje kvadraticky trend, konkrétné ve tvaru:

y = 12,18x% — 148,39x + 1083,1
Hodnoceni piesnosti prognézy Ty = 6,04 %.

Chyba predikce je stfedni, model lze pro predikci pouzit.
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4.2.2 Poket vydanych stavebnich povoleni v CR

Tato Casova fada obsahuje vydana stavebni povoleni na vystavbu rodinnych domi a
byt od roku 2000 do roku 2017 v celé Ceské republice s predikei na nasledujici tii roky.
Pouzita data jsou z databaze Ceského statistického ufadu, ktery je ziskava od stavebnich

uradu.

V tabulce 2 mtizeme pozorovat, Ze od pocatku sledovani v roce 2000 do roku 2004 ma
vyvoj poc¢tu vydanych stavebnich povoleni rostouci trend. Ten po mirném poklesu v roce
2005 pokracuje i v nasledujicich tfech letech. S ndstupem ekonomické krize dochdzi od
roku 2009 k postupnému meziro¢nimu poklesu az do roku 2014. S koncem krize dochazi
od roku 2015 k vyraznéj$imu meziro¢nimu narustu poctu vydanych stavebnich povoleni.
K nejvétsimu absolutnimu ubytku doslo v roce 2009, kdy oproti roku 2008 klesl pocet
vydanych stavebnich povoleni v CR o 2 990, coz byl pokles o 14,6 %. Koeficient poklesu
povoleni v CR 0 15,9 %. Nejvétsi absolutni piirGistek nastal v roce 2003, kdy oproti roku
2002 vzrostl podet vydanych stavebnich povoleni v CR o 3 509. To byl nartst o 27,1 %.
Ve sledovaném obdobi dochazi k primémému meziroénimu ristu poctu vydanych
stavebnich povoleni v CR 0 356,9. Primé&mé se zvysi podet vydanych stavebnich povoleni

v CR 02,6 %.

Bazicky index zobrazuje, jak se pocet vydanych stavebnich povoleni v CR ménil
V porovnani s prvnim sledovanym rokem (2000). Z posledniho fadku v roce 2017 je tedy
vidét, Ze pocet vydanych stavebnich povoleni v CR vzrostl oproti roku 2000 0 54,5 %.
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Tabulka 2: Poéet vydanych stavebnich povoleni v CR

Obdobi Pocet vydanych . Absolutni priristek | Bazicky Koeficient
) stavebnich povoleni v CR Ji i e Fiistu
yt
2000 11 127 - - -
2001 12 167 1040 1,093 1,093
2002 12 956 789 1,164 1,065
2003 16 465 3509 1,480 1,271
2004 16 820 355 1,512 1,022
2005 16 614 -206 1,493 0,988
2006 18 448 1834 1,658 1,110
2007 19 414 966 1,745 1,052
2008 20 545 1131 1,846 1,058
2009 17 555 -2990 1,578 0,854
2010 15553 -2002 1,398 0,886
2011 15 853 300 1,425 1,019
2012 13 339 -2514 1,199 0,841
2013 11 880 -1459 1,068 0,891
2014 11 929 49 1,072 1,004
2015 12 926 997 1,162 1,084
2016 14 790 1864 1,329 1,144
2017 17194 2404 1,545 1,163
2018 19163
2019 22268
2020 25967

Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani
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Graf 2: Poget vydanych stavebnich povoleni v CR
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Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani

Graf 2 zobrazuje podet vydanych stavebnich povoleni v CR v letech 2000 - 2017

s naslednou predikci na roky 2018 - 2020 (modfe).

Z grafu je ziejmé, ze v letech 2000 - 2008 ma ¢asova fada rostouci trend, v letech 2008-

2013 klesajici trend a nasledné v letech 2014 - 2017 rostouci trend. Celkové je celd casova

fada bez trendu, pro dalsi vyvoj byla pouzita pouze posledni ¢ast od roku 2008, ktera

vykazuje kvadraticky trend.

Index determinace 1° = 92,61 %.

K predikci nasledujicich tfech let byla pouZita ¢asova fada od roku 2008 do roku 2016, kdy

tato Casova fada jiz vykazuje kvadraticky trend, konkrétné ve tvaru:

y = 297,06x* — 3727,5x + 24221
Hodnoceni piesnosti prognozy Ty = 2,8 %.

Chyba predikce je maléd, model je pro predikci vhodny.
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4.2.3 Pocet dokoncenych byti ve Zlinském kraji

Tato Casova fada obsahuje vSechny dokoncené a zkolaudované byty Vv rodinnych i
bytovych domech ve Zlinském kraji od roku 1998 do roku 2016 s predikci na nésledujici
tfi roky. Pouziti data jsou z databaze Ceského statistického tfadu, ktery je ziskava od

stavebnich ufada.

Z tabulky 3 Ize vypozorovat, ze nejvyssi hodnoty koeficient ristu dosahuje v roce 2007,
kdy pocet dokoncenych bytii ve Zlinském kraji vzrostl oproti ptedchozimu roku o 46 %. K
nejveétsimu absolutnimu ptirGstku doslo ale az v roce 2009, kdy proti roku 2008 pocet
dokoncenych byti byl o 568 vyssi., coz bylo o 42,8 % vice. K nejvétSimu poklesu poctu
dokoncenych byt doslo v roce 2006, kdy oproti roku 2005 poklesl pocet dokoncenych
bytli ve Zlinském kraji o 568 a meziro¢né¢ se snizil 0 33,3 %. S koncem ekonomické krize a
levnymi uvéry na bydleni dochazi od roku 2015 k postupnému meziro¢nimu zvySovani
dokoncenych bytl. Ve sledovaném obdobi jako celku vSak dochdzi ke snizovani poctu
dokoncenych bytl. Primérny absolutni ubytek ¢€ini 56,56, coz znamend, Ze primérné
klesal pocet dokoncenych byt ve Zlinském kraji ro¢n¢ o tuto hodnotu. Pfi vyjadieni
primérnym koeficientem poklesu se jednd o primérné mezirocni snizovani poctu

dokoncenych bytl ve Zlinském kraji o 4,04 %.

Bazicky index zobrazuje, jak se pocet dokoncenych byt ve Zlinském kraji ménil
V porovnani s prvnim sledovanym rokem (2000). Z posledniho fadku v roce 2016 je tedy
vidét, ze pocet dokoncenych byti ve Zlinském kraji klesl oproti roku 2000 o 48,1 %.
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Tabulka 3: Pocet dokoncenych byti ve Zlinském kraji

Obdobi Pokoncené Absolutni prirastek Koeficient
) ve Zlinském Kkraji 4i Bazicky index Fiistu
yt
2000 1880 - - -
2001 1590 -290 0,846 0,846
2002 1550 -40 0,824 0,975
2003 1380 -170 0,734 0,890
2004 1494 114 0,795 1,083
2005 1706 212 0,907 1,142
2006 1138 -568 0,605 0,667
2007 1661 523 0,884 1,460
2008 1326 -335 0,705 0,798
2009 1894 568 1,007 1,428
2010 1403 -491 0,746 0,741
2011 1090 -313 0,580 0,777
2012 1137 47 0,605 1,043
2013 792 -345 0,421 0,697
2014 806 14 0,429 1,018
2015 934 128 0,497 1,159
2016 975 41 0,519 1,044
2017 1227
2018 1530
2019 1918

Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani
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Graf 3: Dokoncené byty ve Zlinském kraji
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Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani

Z grafu 3 je ziejmé, ze v celém sledovaném obdobi ¢asova fada kolisa. Celkové je cela
Casova fada bez trendu, pro dalsi vyvoj byla pouzita pouze posledni ¢ast od roku 2009,

ktera vykazuje kvadraticky trend.
Index determinace I = 94,66 %.

K predikci nasledujicich tfech let byla pouzita ¢asova fada od roku 2009 do roku 2016, kdy

tato Casova fada jiz vykazuje kvadraticky trend, konkrétné ve tvaru:
y = 42,185x% — 498,41x + 2296
Hodnoceni ptesnosti prognézy Ty = 4,51 %.
Chyba progndzy je mala, model je pro predikci vhodny.

4.2.4 Dokonéené byty v CR
Tato ¢asova fada obsahuje viechny dokonéené a zkolaudované byty v Ceské republice
od roku 1998 do roku 2016 s predikci na nasledujici tfi roky. Pouzita data jsou z databaze

Ceského statistického ttadu, ktery je ziskavé od stavebnich ufadiL.
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Z tabulky 4 je patrné, Ze k nejvétsimu navyseni poctu dokoncenych byttt doslo v roce
2007, kdy proti roku 2006 pocet dokonéenych byt byl 0 11 459 vyssi., coz bylo o 38 %
vice. Tento nartist byl dan snahou investori dokoncit byty pfed zvySenim sazby DPH z 5
% na 9 %. Od roku 2007 klesa pocet dokoncenych byti. K nejvétsimu poklesu doslo v roce
2011, kdy oproti roku 2010 poklesl pocet dokongenych bytti v CR o 7812 a meziroéné se
snizil 0 21,4 %. S koncem ekonomické krize a levnymi tvéery na bydleni dochazi od roku
2015 Kk postupnému meziro¢nimu zvySovani dokonCenych byti. Primérny absolutni
piirtistek &ini 285,5, coZ znamena, e primérné vzrostl podet dokonéenych byti v CR
ro¢n¢ o tuto hodnotu. Pfi vyjadieni primérnym koeficientem rdstu se jedna o pramérné

ro¢ni navyseni poétu dokonéenych byti v Ceské republice o 1,2 %.

Bazicky index zobrazuje, jak se pocet dokondenych bytd v CR ménil v porovnani
s prvnim sledovanym rokem (1998). Od roku 2016 vzrostl po¢et dokongenych byt v CR
oproti roku 1998 o0 23,2 %.
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Tabulka 4: Dokon¢ené byty v CR

Obdobi Dokonée;né byty Absolutni prirastek Koeficient
‘ v CR 4i Bazicky index Fiistu
yt

1998 22183 - - -
1999 23734 1551 1,070 1,070
2000 25207 1473 1,136 1,062
2001 24758 -449 1,116 0,982
2002 27291 2533 1,230 1,102
2003 27127 -164 1,223 0,994
2004 32268 5141 1,455 1,190
2005 32863 595 1,481 1,018
2006 30190 -2673 1,361 0,919
2007 41649 11459 1,878 1,380
2008 38380 -3269 1,730 0,922
2009 38473 93 1,734 1,002
2010 36442 -2031 1,643 0,947
2011 28630 -7812 1,291 0,786
2012 29467 837 1,328 1,029
2013 25238 -4229 1,138 0,856
2014 23954 -1284 1,080 0,949
2015 25095 1141 1,131 1,048
2016 27322 2227 1,232 1,089
2017 29239

2018 32823

2019 37489

Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani
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Graf 4: Dokonéené byty v CR
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Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani

Z grafu je ziejmé, Ze po celé sledované obdobi mé ¢asova fada kolisavy pribéh, kdy
obdobi poklesu stiida obdobi ristu. Celkové je celd asova fada bez trendu, pro dalsi vyvoj

byla pouzita pouze posledni ¢ast od roku 2009, kterd vykazuje kvadraticky trend.

Index determinace 1° = 93,2 %.

K predikci nasledujicich tfech let byla pouZita ¢asova fada od roku 2009 do roku 2016, kdy

tato Casova fada jiz vykazuje kvadraticky trend, konkrétné ve tvaru:
y = 540,63x% — 6687,6x + 45636
Hodnoceni piesnosti prognozy Ty = 2,71 %.

Chyba predikce je malé, model je pro predikci vhodny.

4.2.5 Priumérna cena byti ve Zlinském kraji

Casova fada zahrnuje obdobi od roku 2001 do roku 2016. Obsahuje primérné ceny
byt v korunach za metr ¢tvereéni podlahové plochy bytti ve Zlinském Kraji. Ceny jsou z
databaze Ceského statistického uiadu, ktery je zjistuje z dat finanénich uiadi, které je maji

k dispozici pro urceni vyse dan€ z nabyti nemovitosti.
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Tabulka 5: Priméma cena bytil ve Zlinském kraji (K&/m?)

Primérna cena
Obdobi byti (K¢/m2) ve | Absolutni pFirastek Koeficient
t Zlinském kraji di Bazicky index rustu
yt

2001 5880 - - -
2002 7293 1413 1,240 1,240
2003 9692 2399 1,648 1,329
2004 11153 1461 1,897 1,151
2005 12037 884 2,047 1,079
2006 13940 1903 2,371 1,158
2007 17232 3292 2,931 1,236
2008 21322 4090 3,626 1,237
2009 20312 -1010 3,454 0,953
2010 18732 -1580 3,186 0,922
2011 18279 -453 3,109 0,976
2012 17135 -1144 2,914 0,937
2013 17278 143 2,938 1,008
2014 16990 -288 2,889 0,983
2015 16802 -188 2,857 0,989
2016 19129 2327 3,253 1,138
2017 20009

2018 20309

2019 20592

Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani

Z tabulky je zfejmé, Ze od pocatku sledovaného obdobi do roku 2008 ma cena byti ve
Zlinském kraji rostoucti trend. Po vypuknuti finan¢ni krize na konci roku 2008 dochéazi od
roku 2009 k meziro¢nimu poklesu cen. Pouze v roce 2013 byl zjistén mirny narist ceny,
ktery nasledoval po vyrazném propadu ceny v roce 2012. Pokles ceny pak pokracuje dal az
do roku 2015, kdy finan¢ni krize skoncila. K nejvétsimu absolutnimu ubytku ceny doslo
Vv roce 2010, kdy oproti roku 2009 poklesla priimérna cena byt ve Zlinském kraji o 1 580
K&/m?, coz byl pokles o 7,8 %. Nejvatsi absolutni piirtistek nastal v roce 2008, kdy oproti
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roku 2007 vzrostla primérna cena byt ve Zlinském kraji 0 4 642 K&/m?, tedy 0 33 %. To
bylo zpisobeno zvysenym zajmem o investice do byt i po zvysSeni sazby DPH z 5 % na 9
% a virou investorll v to, Ze ceny bytl stdle porostou. Primérny absolutni pfirtistek Cini
883,27 K&/m?, coZ znamend, Ze pramérné vzrostla primérnd cena bytl ve Zlinském kraji
pravé o tuto hodnotu. Kazdy rok se primérné zvysi primérné cena byt ve Zlinském kraji

08,2 %.

Bazicky index zobrazuje, jak se primérné cena byt ve Zlinském kraji ménila v porovnani
S prvnim sledovanym rokem (2001). Do roku 2016 primérna cena bytd ve Zlinském kraji
vzrostla oproti roku 2001 o 325,3 %.

Graf 5: Primérna cena bytu ve Zlinském kraji
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Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani

Index determinace I° = 78,76 %.

Z grafu je ziejmé, ze po celé sledované obdobi mé ¢asova tada rostouci logaritmicky

trend, konkrétn¢€ ve tvaru:
y =5248-Int + 5140

Pomoci tohoto logaritmického trendu byla také spocitana predikce na nasledujici tfi

roky.
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Hodnoceni presnosti prognozy Ty = 9,45 %
Chyba predikce je stiedni, model lze pro predikci pouzit.

4.2.6 Pramérna cena byti v CR

Casova fada obsahuje data obdobi od roku 2001 do roku 2016. Sledovanym
ukazatelem je praimérna cena byti v Ceské republice v korunach za metr &tvereéni
podlahové plochy. Ceny jsou z databaze Ceského statistického utadu, ktery je zjist'uje z dat

finan¢nich urada, které je maji k dispozici pro urceni vySe dan¢ z nabyti nemovitosti.

Z tabulky 6 je patrné, Ze od pocatku sledovaného obdobi do roku 2008 ma cena rostouci
trend. S pocatkem hospodarské krize na konci roku 2008 dochazi od roku 2009 k poklesu
cen. Pouze v roce 2011 doslo k mirnému meziro¢nimu nartistu ceny po vyrazném poklesu
v roce 2010. Narast ceny v roce 2011 mohl byt zptisoben zvySenym zajmem o koupi bytu,
ktery byl zptusoben avizovanym zvySenim sazby DPH z 10 % na 14 % od 1. 1. 2012. | po
zvySeni sazby DPH ale dochézi k dalsimu poklesu primérnych cen bytd, ktery trva az do
roku 2014, kdy finan¢ni krize koncila. K nejvét§Simu absolutnimu tbytku doslo v roce
2010, kdy oproti roku 2009 poklesla primérné cena byt v CR o 1 567 K&/m? (pokles 0 7,2
%). Nejveétsi absolutni piirtstek nastal vroce 2007, kdy oproti roku 2006 vzrostla
primérna cena bytd v CR o 4 642 K&/m? (nérist 0 33 %). To bylo zpisobeno zvysenym
zajmem o investice do bytd pied zvySenim sazby DPH z 5 % na 9 % od 1. 1. 2008 a virou
investorll v to, Ze ceny bytl stile porostou. Primémé vzrostla cena bytii v CR ro¢né o

964,267 K&/m? (0 7,5 %).

Bazicky index zobrazuje, jak se primérna cena rodinnych domii v CR ménila v porovnani
s prvnim sledovanym rokem (2001). Do roku 2016 primérna cena rodinnych domi v CR
vzrostla oproti roku 2001 o0 297,4 %.
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Tabulka 6: Priméma cena byttt CR (K&/m?)

Obdobi Praméma cve N Absolutni prirastek Koeficient
‘ byta (K¢/m2) CR gi Bazicky index st
yt

2001 7326 - - -
2002 8015 689 1,094 1,094
2003 10096 2081 1,378 1,260
2004 12474 2378 1,703 1,236
2005 13047 573 1,781 1,046
2006 14051 1004 1,918 1,077
2007 18693 4642 2,552 1,330
2008 22342 3649 3,050 1,195
2009 21807 -535 2,977 0,976
2010 20240 -1567 2,763 0,928
2011 20544 304 2,804 1,015
2012 19604 -940 2,676 0,954
2013 18343 -1261 2,504 0,936
2014 18717 374 2,555 1,020
2015 19771 1054 2,699 1,056
2016 21790 2019 2,974 1,102
2017 22002

2018 22334

2019 22648

Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani
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Graf 6: Primérna cena byta CR
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Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani
Index determinace 1° = 81,94 %.

Graf 6 ma v obdobi 2001 - 2008 rostouci trend. Od roku 2009 do roku 2013 ma klesajici
trend a od roku 2014 zase rostouci trend. Tento prubéh nejlépe vystihuje logaritmicka

funkce:

y =5810-Int + 5541

Pomoci tohoto logaritmického trendu byla také spocitana predikce na nasledujici tii
roky.

Hodnoceni presnosti prognézy Ty = 7,55 %

Chyba predikce je stiedni, model lze pro predikci pouzit.

4.2.7 Prumérna cena RD ve Zlinském kraji

Casova fada zahrnuje obdobi od roku 1998 do roku 2016. Obsahuje ceny rodinnych
domil v korunéch za metr krychlovy obestavéného prostoru rodinnych domt ve Zlinském
kraji. Ceny jsou z databaze Ceského statistického uiadu, ktery je zjistuje z dat finanénich

ufadu, které je maji k dispozici pro urceni vySe dan¢ z nabyti nemovitosti.
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Tabulka 7: Praimérma cena rodinnych domi ve Zlinském kraji (K&/m?)

Priamérna cena RD

Obdobi (K¢/m3) ve Zlinském Absolutni Bazicky Koeficient
t kraji pﬁrﬁ_Stek index rustu
" di

1998 893 - - -
1999 877 -16 0,982 0,982
2000 941 64 1,054 1,073
2001 973 32 1,090 1,034
2002 995 22 1,114 1,023
2003 1131 136 1,267 1,137
2004 1389 258 1,555 1,228
2005 1603 214 1,795 1,154
2006 1665 62 1,865 1,039
2007 1773 108 1,985 1,065
2008 2128 355 2,383 1,200
2009 2088 -40 2,338 0,981
2010 2143 55 2,400 1,026
2011 2160 17 2,419 1,008
2012 2119 -41 2,373 0,981
2013 2100 -19 2,352 0,991
2014 2092 -8 2,343 0,996
2015 2201 109 2,465 1,052
2016 2056 -145 2,302 0,934
2017 2514

2018 2600

2019 2687

Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani
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Z tabulky 7 je patrné, ze koeficient rustu dosahuje nejvyssi hodnoty v roce 2004, kdy
primeérna cena rodinnych domi ve Zlinském kraji vzrostla oproti pfedchozimu roku o 22,8
%. Rostouci trend cen vyvrcholil v roce 2008, kdy absolutni pfirtistek byl meziro€né vyssi
0 355 K&/m® (narust o 20 %). Zvyseni bylo zptsobeno zménou sazby DPH z5 % na 9 %
od 1. 1. 2008 a rastem cen nemovitosti pied vypuknutim finan¢ni krize. S pfichodem
finan¢ni krize dochazi i pies kolisani cen ke stagnaci a mirnému poklesu. Tento vyvoj je
patrny az do roku 2016, kdy oproti roku 2008 poklesla primérné cena rodinnych domt ve
Zlinském kraji o 72 K&/m>(pokles 0 3,4 %). K nejvétsimu absolutnimu ubytku doslo v roce
2016, kdy oproti roku 2015 poklesla primérna cena rodinnych domt ve Zlinském kraji o
primérna cena rodinnych domu v kraji 0 6,6 %. Primérny ro¢ni absolutni pfirastek ¢ini
64,61 K&/m*(nartst o 4,7 %). Kazdy rok se zvy$i primérnad cena rodinnych domul ve

Zlinském kraji 0 4,7 %.

Bazicky index ukazuje, ze primérné cena rodinnych domut do roku 2016 ve Zlinském

kraji vzrostla oproti roku 1998 2,302krat.

Graf 7: Primérna cena rodinnych domt ve Zlinském kraji

3000
2500 —

2000 /, -~
1500 =
1000

500

PO PSP O >TO LN PO
P ILLFTLTLSLS S
TR AT AT AT AT AT AT AR AT A A

e Priimérnd cena RD (K&/m3) CR === predikce

Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani

Index determinace 1° = 86,6 %.

Z grafu je ziejmé, ze po celé sledované obdobi ma ¢asova fada rostouci linearni trend,

konkrétné ve tvaru:

y = 783,72 4+ 86,51 - ¢t
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Pomoci tohoto linearniho trendu byla také spocitana predikce na nasledujici tfi roky.
Hodnoceni piesnosti prognozy Ty = 9,22 %
Chyba predikce stfedni, model 1ze pro predikci pouzit.

4.2.8 Priamérna cena rodinnych domi v CR

Casova fada zahrnuje obdobi od roku 1998 do roku 2016. Obsahuje ceny rodinnych
domii v korunach za metr krychlovy obestavéného prostoru rodinnych domii v Ceské
republice. Ceny jsou z databaze Ceského statistického utadu, ktery je zjist'uje z dat

finan¢nich aradi, které je maji k dispozici pro urceni vyse dané z nabyti nemovitosti.

V tabulce 8 dosahuje koeficient ristu nejvyssi hodnoty v roce 2005, kdy primérna cena
rodinnych domd v CR vzrostla oproti predchozimu roku o 286 K&/m® (nariist o 19,5 %).
Rostouci trend cen vyvrcholil v roce 2008, kdy absolutni pfirastek byl meziroén¢ o 337
K&/m® vy$§i (navySeni o 16,3 %). To bylo zplisobeno zvySenim sazby DPH z 5 % na 9 %
od 1. 1. 2008 a rastem cen nemovitosti pfed vypuknutim finan¢ni krize. S pfichodem
finan¢ni krize zpomaluje rist cen a absolutni pfirastek klesa az do roku 2014, kdy oproti
roku 2013 poklesla priméma cena rodinnych domi v CR o 82 K&/m?® (pokles o 3,2 %).
Primérny ro¢ni absolutni pfirtstek ¢ini 91,89 K&/m®. To znamend, Ze kazdy rok se

prumérné zvysi primérna cena rodinnych domti v CR 0 6,2 %.

Bazicky index zobrazuje, jak se primérna cena rodinnych domi v CR ménila
vV porovnani s prvnim sledovanym rokem (1998). Od roku 1998 do roku 2016 cena
rodinnych domi v CR vzrostla 0 296,2 %.
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Tabulka 8: Priiméma cena rodinnych domii v CR

Obdobi Primérnd cve na KD Absolutni Bazicky Koeficient
) (K¢/m3) v CR priristek i dex Hiistu
yt di

1998 843 - - -
1999 880 37 1,044 1,044
2000 959 79 1,138 1,090
2001 1011 52 1,199 1,054
2002 1125 114 1,335 1,113
2003 1230 105 1,459 1,093
2004 1467 237 1,740 1,193
2005 1753 286 2,079 1,195
2006 1822 69 2,161 1,039
2007 2066 244 2,451 1,134
2008 2403 337 2,851 1,163
2009 2513 110 2,981 1,046
2010 2562 49 3,039 1,019
2011 2610 48 3,096 1,019
2012 2568 -42 3,046 0,984
2013 2534 -34 3,006 0,987
2014 2452 -82 2,909 0,968
2015 2503 51 2,969 1,021
2016 2497 -6 2,962 0,998
2017 3035
2018 3150
2019 3265

Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani
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Graf 8: Primérma cena rodinnych domii v CR (K&/m®)
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Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani

Index determinace 1° = 88,09 %.

Z grafu je zfejmé, ze po celé sledované obdobi mé Casova fada linearni trend, konkrétné

ve tvaru:
y = 733,58+ 115,05t
Pomoci tohoto linearniho trendu byla také spocitana predikce na nasledujici tfi roky.
Hodnoceni presnosti prognozy Ty = 3,01 %

Chyba predikce mala, model je na predikci vhodny.

4.2.9 Urokové sazby iivéri na bydleni
V casové tadé jsou obsazena ziskana data od roku 2004 do roku 2017. Jednd se 0
prumérnou urokovou sazbu v kazdém roce uvadénou v procentech. Obsahuje nejen

hypotec¢ni Gvery, ale 1 uvéry ze stavebniho spoteni.
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Tabulka 9: Urokové sazby Gvért na bydleni (%)

Obdobi Uvery na Absolutni Bazicky Koeficient

‘ bydleni (%) prirastek i dex Hiistu
Yt di

2004 517 - - -
2005 4,45 -0,72 -0,72 0,861
2006 4,58 0,13 -0,59 1,029
2007 5,27 0,69 0,1 1,151
2008 5,59 0,32 0,42 1,061
2009 5,56 -0,03 0,995 0,995
2010 4,55 -1,01 0,814 0,818
2011 3,94 -0,61 0,705 0,866
2012 3,51 -0,43 0,628 0,891
2013 3,41 -0,10 0,610 0,972
2014 2,85 -0,56 0,510 0,836
2015 2,51 -0,34 0,449 0,881
2016 2,16 -0,35 0,386 0,861
2017 2,38 0,22 0,426 1,102
2018 2,18

Zdroj: databaze ARAD, vlastni zpracovani

Casova fada nema dlouhodobou tendenci vyvoje, proto se v tabulce 9 pracuje se

ziskanymi daty ve sledovaném obdobi od roku 2008 do roku 2017 pro jejich klesajici

trend. Kvili malému rozsahu casové fady s ohledem na co nejpfesnéjsi predikci, je

ptedpovidan vyvoj tirokové sazby pouze na jeden rok doptedu, tedy na rok 2018.

Z tabulky 9 je patrné, ze hodnoty absolutniho pfirGstku jsou téméf vSechny zaporné.

Jedna se tedy vétSinou o pokles. K absolutnimu pfirtistku doslo ve sledovaném obdobi

pouze v roce 2017, kdy se mezirocné zvysila tirokova sazba o 0,2 %. V predchazejicich

obdobich dochézelo k ubytku. K nejmensimu absolutnimu ubytku doslo v roce 2009, kdy

oproti roku 2008 poklesla urokova sazba o 0,03 %. Snizovani trokovych sazeb v dalSich

letech ma hlavni diivod ve snizovani urokovych sazeb Ceskou narodni bankou, kterad se

postupnym snizovanim sazeb béhem hospodarské krize snazila ozivit ekonomiku a zvysit
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zajem o pujcky na bydleni. Nejvétsi absolutni ubytek nastal v roce 2010, kdy oproti roku
2009 poklesla urokova sazba na bydleni o 1,01 % (meziro¢ni pokles o 8,2 %). Primérné
poklesla trokova sazba na bydleni ro¢né o 0,36 %. Primérny koeficient ristu dosahuje
hodnoty 0,914, coz znamena, Ze¢ kazdy rok se primérné snizi urokové sazby uvérti na

bydleni o 8,6 %.

Bazicky index zobrazuje, jak se celkova zadluzenost domacnosti na bydleni ménila
V porovnani s prvnim sledovanym rokem (2008). V roce 2017 urokové sazby uvéru na

bydleni klesly oproti roku 2008 0 57,4 %.

Graf 2: Urokové sazby (%)
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Zdroj: Databaze ARAD, vlastni zpracovani

Predikce na rok 2018 je pocitana S ohledem na kratky klesajici trend od roku 2008 jako
soucin prumérného koeficientu ristu obdobi 2008 — 2017 a vyse urokové sazby roku 2017.

Predpokladana vyse trokové sazby v roce 2018 bude 2,18 %.

Pouzitim linearni funkce by doslo k predikci déle se snizujici urokové sazby. Dalsi klesani

trokové sazby nelze predpokladat i s ohledem na vnéji vlivy (napf. intervence CNB).
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4.2.10 Cisty disponibilni diichod ve Zlinském kraji

Cisty disponibilni diichod je ¢astka, kterd miize byt domacnosti vénovana na koneénou
spottebu. Tato Casova fada zahrnuje obdobi od roku 1998 do roku 2016 s predikci na

nasledujici tfi roky.

V tabulce 10 ma ¢&isty disponibilni dichod domacnosti ve Zlinském kraji v celém
sledovaném obdobi rostouci trend. Pouze v roce 2010 doslo k ubytku. Oproti roku 2009
poklesl cisty disponibilni diichod ve Zlinském kraji o 2 091 K¢&, coz byl pokles o 1,2 %.
Nejvétsi absolutni ptirGstek nastal vroce 2006, kdy oproti roku 2005 vzrostl Cisty
disponibilni dichod ve Zlinském kraji o 14 743 K¢. Vyjadieno koeficientem riastu, doslo
K ristu 0 9,9 %. Prameérné rostl Cisty disponibilni diichod ve Zlinském kraji ve sledovaném
obdobi meziro¢né o 5 711 K¢&. To znamena, ze Cisty disponibilni diichod vzrostl primérné

0 4 % ro¢né.

Bazicky index zobrazuje, jak se Cisty disponibilni dichod ve Zlinském kraji ménil
V porovnani s prvnim sledovanym rokem (1998). Z posledniho tadku v roce 2016 je tedy
vidét, ze Cisty disponibilni dichod ve Zlinském kraji vzrostl oproti roku 1998 o 201,6 %.
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Tabulka 10: Cisty disponibilni diichod ve Zlinském kraji na 1 obyvatele (K¢&/rok)

Obdobi Cisty disponibilni diichod ve | Absolutni Bazicky Kosficient

. Zlinském kraji (K¢&/rok) priristek index istu

Vi di

1998 101 202 - - -
1999 105 785 4 583 1,045 1,045
2000 112 596 6 811 1,113 1,064
2001 121 259 8 663 1,198 1,077
2002 127 488 6 229 1,260 1,051
2003 133 630 6 142 1,320 1,048
2004 138 474 4 844 1,368 1,036
2005 149 121 10 647 1,473 1,077
2006 163 864 14 743 1,619 1,099
2007 171 997 8 133 1,700 1,050
2008 179172 7175 1,770 1,042
2009 180 484 1312 1,783 1,007
2010 178 393 -2 091 1,763 0,988
2011 181 789 3396 1,796 1,019
2012 184 649 2 860 1,825 1,016
2013 184 056 -593 1,819 0,997
2014 191 535 7479 1,893 1,041
2015 202 702 11 167 2,003 1,058
2016 203 999 1297 2,016 1,006
2017 216 538
2018 222 338
2019 228 138

Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani
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Graf 10: Cisty disponibilni diichod ve Zlinském kraji
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Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani
Graf 10 zobrazuje &isty disponibilni dichod ve Zlinském kraji v letech 1998 - 2016
s naslednou predikci na roky 2017 - 2019.
Index determinace I° = 95,23 %.

Z grafu je ziejmé, Ze po celé sledované obdobi ma Casova fada rostouci linearni trend,

konkrétné ve tvaru:
y = 100534,9 + 5800,17 - t
Pomoci tohoto linedrniho trendu byla také spocitana predikce na nésledujici tfi roky.
Hodnoceni piesnosti prognozy Ty = 3,01 %
Chyba predikce je mald, model je pro predikci vhodny.

4.2.11 Cisty disponibilni diichod v Ceské republice
Tato Casova fada sleduje vyvoj ¢istého disponibilniho diichodu v Ceské republice od

roku 1998 do roku 2016. Nasledna predikce je na nasledujici tfi roky.
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Tabulka 11: Cisty disponibilni diichod v CR na 1 obyvatele (K&/rok)

Obdobi véisty disponibilni diichod Absolutni Bazicky |Koeficient
v Ceské republice (K¢/rok) prirustek index rustu
' Yt di

1998 107 762 - - -
1999 112 875 5113 1,047 1,047
2000 120 623 7748 1,119 1,069
2001 128 992 8 369 1,197 1,069
2002 134 914 5922 1,252 1,046
2003 140 133 5219 1,300 1,039
2004 147 609 7476 1,370 1,053
2005 155 353 7744 1,442 1,052
2006 166 119 10 766 1,542 1,069
2007 175 208 9089 1,626 1,055
2008 185 710 10 502 1,723 1,060
2009 190 426 4716 1,767 1,025
2010 190 595 169 1,769 1,001
2011 191 534 939 1,777 1,005
2012 193 249 1715 1,793 1,009
2013 193 316 67 1,794 1,000
2014 199 913 6 597 1,855 1,034
2015 208 639 8726 1,936 1,044
2016 215 623 6 984 2,001 1,033
2017 225782
2018 231 736
2019 237 690

Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani
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Z tabulky je patrné, ze ¢isty disponibilni diichod domacnosti v Ceské republice ma
Vv celém sledovaném obdobi rostouci trend. K nejmensimu absolutnimu pfirtistku doslo
v roce 2013. Oproti roku 2012 vzrostl &isty disponibilni diichod v Ceské republice pouze o
67 K¢ (rast o 0,03 %). Nejvétsi absolutni ptirdstek nastal v roce 2006, kdy oproti roku
2005 vzrostl &isty disponibilni diichod v Ceské republice o 10 766 K& (rast 0 6,9 %).
Pramémé vzrostl &isty disponibilni diichod v Ceské republice roéné o 5 992 K¢, to

znamena, zZe Cisty disponibilni diichod vzrostl ve sledovaném obdobi primérné o 4 %.

Bazicky index zobrazuje, jak se Gisty disponibilni diichod v Ceské republice ménil
VvV porovnani s prvnim sledovanym rokem (1998). V roce 2016 je tedy vidét, ze Cisty
disponibilni diichod v Ceské republice vzrostl od roku 1998 o 200,1 %.

Graf 11: Cisty disponibilni diichod domacnosti v CR
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Zdroj: databaze CSU, vlastni zpracovani
Graf 11 zobrazuje ¢&isty disponibilni diichod v Ceské republice v letech 1998-2016
s naslednou predikci na roky 2017-20109.
Index determinace 1° = 96,34 %.

Z grafu 11 je ziejmé, ze po celé sledované obdobi ma ¢asova tada rostouci linearni

trend, konkrétné ve tvaru:
y = 106701 + 5954,1 -t
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Pomoci tohoto linearniho trendu byla také spocitana predikce na nasledujici tfi roky.
Hodnoceni presnosti prognozy Ty = 2,90 %
Chyba predikce je mald, model je pro predikci vhodny.

4.2.12 Celkové zadluzeni domacnosti na bydleni
Sledovany ukazatel zahrnuje viechny avéry v CR poskytnuté bankami domacnostem
na financovani bydleni. Jedna se tedy nejen o hypotecni Gvéry, ale i o uvéry ze stavebniho

spofeni.

V tabulce 10 ma absolutni pfirtstek vSechny hodnoty kladné, jedné se tedy ve vSech
letech 0 rast. Nejvyssi hodnoty dosahl koeficient ristu vroce 2003, kdy celkova
zadluzenost domacnosti na bydleni vzrostla oproti roku 2002 o 38,6 % (0 43 188,5 mil.
K¢). Nejvetsi absolutni prirtistek nastal v roce 2007, kdy oproti roku 2006 vzrostla celkova
zadluzenost domacnostni na bydleni o 140 453,3 mil. K¢, to je 0 37,5 % vice nez ptedchozi
rok. Do konce roku 2007 bylo mozné potidit bydleni se snizenou sazbou 5 % DPH. Od 1.
1. 2008 doslo ke zvySeni DPH na 9 %. To motivovalo lidi k ndkupu nemovitosti na bydleni
pred jejich zdrazenim. V roce 2008 se po zvyseni sazby DPH absolutni pfirtistek snizil na
103 674,2 mil. K¢, coz je proti piedchozimu roku pokles 0 vice jak 35 %. S koncem roku
2008 zacala v Ceské republice ekonomicka krize, kterda méla za nasledek postupné
zpomalovani zadluZovéani v dalSich letech. Rostouci trend byl zaznamenan pouze v roce
2011, kdy oproti roku 2010 vzrostl objem zadluzeni meziro¢né o 2 789,5 mil. K¢, coz
¢inilo narlst o 6 %. To bylo ale pouze v disledku dalSiho skokového zvySeni sazby DPH,
tentokrat z 10 % na 14 % od 1. 1. 2012. V dalsich letech dochazelo k postupnému poklesu
absolutniho pfirdstku az do roku 2014, kdy jeho hodnota byla 36 348,1 mil. K¢, coZ byl
nartst o pouhé 4,2 %. V roce 2015 se po skonceni ekonomické krize zvysilo zadluzeni
meziro¢n¢ o 35 887,6 na 72 235,7 mil. K¢ (nartst o 8 %). Divodem jsou optimisticka
ocekavani a klesajici urokové sazby Uvérii na bydleni. Primérny absolutni pfirdstek ¢ini
69 327,507 mil. K&, coz znamend, Ze praimérné vzroste celkovéa zadluzenost domécnosti na

bydleni ro¢né o tuto ¢astku. Praimérné se zvysi zadluzeni domacnosti na bydleni o 16,8 %.

Bazicky index zobrazuje, Ze celkova zadluZenost domacnosti na bydleni vzrostla od

roku 2002 10,282krat, coz znamena narust o 1 028,2 %.
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Tabulka 12: Zadluzeni domacnosti na bydleni (v mil. K¢)

Obdobi Na bydleni Absolutni Bazicky Koeficient
priristek index ristu
t 4 di

2002 112032,2 - - -
2003 155220,7 43188,5 1,386 1,386
2004 209766,6 54545,9 1,872 1,351
2005 282132,1 72365,5 2,518 1,345
2006 374310,5 92178,4 3,341 1,327
2007 514763,8 140453,3 4,595 1,375
2008 618438,0 103674,2 5,520 1,201
2009 690330,7 71892,7 6,162 1,116
2010 737217,8 46887,1 6,580 1,068
2011 786894,4 49676,6 7,024 1,067
2012 830548,8 43654,4 7,413 1,055
2013 869190,7 38641,9 7,758 1,047
2014 905538,8 36348,1 8,083 1,042
2015 977774,5 72235,7 8,728 1,080
2016 1059560,2 81785,7 9,458 1,084
2017 1151944,8 92384,6 10,282 1,087
2018 1229843,9

2019 1298975,1

2020 1368106,3

Zdroj: databaze ARAD, vlastni zpracovani
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Graf 12: Zadluzeni domacnosti
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Zdroj: databaze ARAD, vlastni zpracovani

Index determinace 1° = 97,96 %

Z grafu 12 je zifejmé, Zze po celé sledované obdobi ma Casova tada rostouci linearni

trend, konkrétn¢€ ve tvaru:
y =54614,134+69131,17 -t
Pomoci tohoto linearniho trendu byla také spocitana predikce na nasledujici tfi roky.
Hodnoceni piesnosti prognézy Ty = 3,02 %

Chyba predikce je malé, model je pro predikci vhodny.
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S5 Zavér
V Praktické Casti byly analyzovany vyvoje vybranych ukazatell, které ptisobi na trh

s nemovitostmi ve Zlinském kraji a v Ceské republice.
Zhodnoceni a porovnani jednotlivych ukazateli:

Zajem o vystavbu novych bytt pfimo souvisi s hospodaiskou situaci. V dobé rustu je
zajem o novou vystavbu a roste pocet vydanych stavebnich povoleni. Dokoncéeni byti ale
jiz podléha kolisani a souvisi spiSe se zménou danového systému, nebo se zménou
legislativy. Tento trend je vice patrny ve Zlinském kraji, ale je sledovatelny i v rdmci celé

Ceské republiky.

MnoZstvi dokon&enych byti bylo analyzovano v obdobi let 1998 — 2016. Ceska
republika i Zlinsky kraj maji shodn& nejvétsi pfirtistek byt v roce 2007. V CR podet
dokoncenych byt v priméru roste rocné o 1,2 %, ve Zlinském kraji tento pocet klesa o
4,04 %. Tento Ubytek dokoncenych byt je pficinou rychlejSiho riistu ceny bytd ve
Zlinském kraji.

Hodnoceny ukazatel priimérna cena byt v Ceské republice a Zlinském kraji byl
sledovany od roku 2001 do roku 2016. Obé oblasti mély nejvétsi pokles v roce 2010. V CR
byl nejvétsi riist v roce 2007, ve Zlinském kraji v roce 2008. Primérny riist ceny byt v CR
je 0 7,5 %, ve Zlinském kraji dokonce 0 8,2 % ro¢né.

Cena byt ve Zlinském kraji od pocatku sledovani v roce 2001 do roku 2008 stoupla
z primérnych 5 880 K&/m? na 21 322 K&m®. To je navyseni ceny o 362,6 %. Cena byti je
ukazatel, ktery je zavisly na hospodaiské situaci. Béhem hospodaiského poklesu v letech
2009 — 2015 doslo ke snizeni primérné ceny bytt. Béhem téchto Sesti let doslo k poklesu
cen bytl ve Zlinském kraji o 4 520 K&/m? na 16 802 K&/m?, coz je pokles 0 21,2 %.

Cena byt v Ceské republice stoupla v letech 2001 — 2008 z primérnych 7 326 K&/m?
na 22 342 K&/m?, coz je navyseni o 305 %. Nasledny propad cen trval pét let a skoncil
v roce 2013, kdy primérna cena klesla o 3 999 K&/m? (0 17,9 %) na 18 343 K&/m?. Od
roku 2014 cena roste az do konce sledovaného obdobi v roce 2016, kdy primérna cena

byla 21 790 K&/m?.
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Primérna cena rodinnych domii v Ceské republice a Zlinském Kraji od roku 1998
do roku 2016 rostla. Ve Zlinském kraji byl rlst cen pomalejsi, primérné se cena zvysila 0
4,7 % roéné. V Ceské republice byl primémy rist o 6,2 % roéné. Ve Zlinském kraji i
v Ceské republice byl nejvétsi pirtistek shodné v roce 2008. Cena rodinnych domi v dobé
ekonomické krize neklesala, doslo ke stagnaci ceny.

Ve Zlinském kraji vzrostla cena rodinnych domt od roku 1998 do roku 2008
z primérych 893 K&/m?® na 2128 K&/m®. To je nérist o 238,3 %. K mirné oscilaci okolo
této hodnoty dochazelo béhem pozorovani v nasledujicich osmi letech (do roku 2016).

V Ceské republice stoupala cena rodinnych domii v obdobi 1998 — 2009 z 843 K&/m®
na 2513 K&m®. To je navyseni o 298,1 %. Do konce pozorovani v roce 2016 cena

stagnovala.

Na investici jsou z dlouhodobéjsiho hlediska vhodnéjsi byty nez rodinné domy. U
byt dochazi k rychlejs§imu rdstu ceny, ale u rodinnych domti nedochazi k poklesu ceny

behem hospodarské krize.

ZadluZeni domacnosti na bydleni v Ceské republice bylo sledovano od roku 2002 do
roku 2017. V celém sledovaném obdobi dochazelo k ristu zadluzeni. Byla zjisténa
provdzanost mezi ristem objemu Uvérl na bydleni a ristem cen nemovitosti. VySe
urokovych sazeb nema na tuto skutecnost zasadni vliv. K nejvétsSimu piirastku zadluzeni
doglo v roce 2007, k nejmensimu v roce 2014. Urokové sazby véra na bydleni od roku
2008 do roku 2017 klesaly v celém obdobi. Predikce ptedpoklada zvySovani zadluzovani.
V této predikci neni obsazen vliv Ceské narodni banky. Jeji vliv spo¢iva v postupném
zvy$ovani urokové sazby CNB, ktera se promitd do klientskych sazeb a zpiisnovanim
pravidel pfi poskytovani hypote¢nich uvért. Tyto vnéjsi vlivy budou mit nejspis vliv na

postupné zvySovani trokovych sazeb a zpomaleni ristu zadluzovani.

Cisty disponibilni dichod ve Zlinském kraji i v Ceské republice roste. Ve
Zlinském kraji je CDD ve viech letech sledovaného obdobi 1998-2016 niZsi nez primér
CDD v Ceské republice.

Cisty disponibilni diichod ve Zlinském kraji od roku 1998 do roku 2008 vzrostl
2101202 K¢ na 179 172 K¢, coz je narist o 77 %. V obdobi 2009 — 2013 se i pfes

vvvvv
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184 056 K¢&. Do konce sledovani v roce 2016 vzrostla hodnota ukazatele o dalSich 10,5 %
na 203 999 Kc¢.

V Ceské republice vzrostl roéni &isty disponibilni déichod od roku 1998 do roku 2008
2107 762 K¢ na 185 710 K¢&. To je navySeni o 72,3 %. V letech 2009 — 2013 se zvysila
hodnota ukazatele 0 7 606 K& (4,1 %) na 193 316. Cisty disponibilni diichod vzrostl od
roku 2014 do konce sledovaného obdobi v roce 2016 o dalsich 22 307 K¢ (11,5 %) na
215 623 K¢.

Domaécnosti se zadluzuji avéry na bydleni vice v dobé hospodaiského rustu. Pokud
maji lidé optimistické ocekavani, véfi v lepsi budouci ekonomickou situaci a jisty piijem,
tak se neboji zadluzovat. Ale ani obdobi hospodaiské krize nezpusobi tbytek v objemu
poskytovanych uvérti. V tomto obdobi se pouze zpomali narst novych hypoték a avéri ze
stavebniho spotfeni. V dobé krize klesaji ceny bytl a centralni banka snizuje Grokové sazby
uvérd, aby ozivila ekonomiku. To motivuje domécnosti k zadluzovani, i kdyz se zpftisiuji
pozadavky pfi poskytovani Gvérd. V tomto obdobi je vEtsi zdjem o koupi starSich bytd a

domt nez o vystavbu novych.

Za piehtivani realitniho trhu by mohlo byt oznaCovano obdobi, kdy cena byt bude
v poméru k ¢istému disponibilnimu dichodu vyssi neZ vroce 2008, pfed zacatkem
hospodafské krize. Prim&rna cena bytu za m? dosahovala v roce 2008 ve Zlinském kraji i
Ceské republice shodné piiblizné 12 % praméru roéniho &istého disponibilniho diichodu.
Obyvatel¢ si tedy za sviij roéni diichod, ktery méli na spotiebu, mohli koupit 8,3 m?
pramémého bytu. V roce 2016 bylo mozné za ro¢ni CDD poiidit ve Zlinském kraji 10,7
m? primé&rného bytu a v Ceské republice 9,9 m?. Na rok 2019 je predikovana moZnost
nakupu 11 m? za roéni CDD ve Zlinském kraji a 10,5 m? v Ceské republice. Dle této
predikce bude rychleji rist pfijem domacnosti nez ceny bytii a neméla by aktualné hrozit

realitni krize.

Na dalsi obdobi je predikovan rist vétSiny sledovanych ukazateli. Ceny nemovitosti
jesté nedosdhly v priméru svého vrcholu. Odlisné situace je v centrech velkych mést, ktera
se primérnym hodnotdm vymykaji. Béhem ekonomické krize ceny byt klesaly, ceny

rodinnych domt stagnovaly, ale €isty disponibilni diichod domacnosti stoupal.
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Trendy sledovanych ukazatelti maji ve Zlinském kraji podobny vyvoj jako v Ceské
republice. Porovnanim casovych ftad jednotlivych ukazateli byla zjisténa jejich
provazanost. Vyvoj realitniho trhu je pfimo zavisly na ekonomické situaci v zemi. Po

skonéeni ekonomické krize lze pozorovat velky zajem v oblasti vystavby byt a domti.
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Piiloha ¢.1: Uhrnné indexy cen nemovitosti v jednotlivych krajich CR

primér 2010 = 1

rok

Ctvrtleti

Hlavni mésto Praha

Stredocesky kraj

Uiholesky kraj

Plzensky kraj

Karlovarsky kraj

Ustecky kraj

Liberecky kraj

Kralovéhradecky kraj

Pardubicky kraj

Kraj Vysocina

Uihomoravsky kraj

Olomoucky kraj

Zlinsky kraj

Moravskoslezsky kraj

rok 2006

0,770

0,779

0,834

0,824

0,803

0,800

0,794

0,803

0,778

0,832

0,767

0,728

0,778

0,736

0,795

0,787

0,853

0,842

0,810

0,802

0,797

0,825

0,806

0,850

0,789

0,750

0,797

0,749

0,825

0,796

0,865

0,850

0,808

0,807

0,795

0,830

0,822

0,862

0,806

0,768

0,829

0,762

0,854

0,830

0,884

0,877

0,820

0,843

0,855

0,846

0,850

0,888

0,835

0,804

0,871

0,788

rok 2007

0,906

0,886

0,943

0,930

0,858

0,889

0,953

0,908

0,903

0,931

0,892

0,857

0,920

0,840

0,964

0,937

0,983

0,974

0,915

0,916

0,999

0,967

0,946

0,975

0,938

0,892

0,963

0,898

0,999

0,968

0,989

1,002

0,948

0,930

1,011

0,999

0,972

1,002

0,963

0,929

0,994

0,941

1,015

0,983

1,017

1,019

0,976

0,953

1,043

1,013

1,006

1,017

0,982

0,974

1,026

0,991

rok 2008

1,043

0,995

1,046

1,070

0,992

0,975

1,075

1,044

1,057

1,041

1,004

1,030

1,073

1,058

1,090

1,023

1,072

1,141

1,024

1,035

1,103

1,089

1,105

1,091

1,044

1,071

1,120

1,114

1,107

1,059

1,094

1,145

1,031

1,069

1,134

1,104

1,121

1,118

1,075

1,086

1,147

1,127

1,101

1,064

1,088

1,114

1,022

1,068

1,140

1,100

1,100

1,106

1,067

1,088

1,144

1,105

rok 2009

1,068

1,035

1,063

1,057

1,028

1,062

1,102

1,084

1,072

1,057

1,022

1,073

1,085

1,075

1,029

0,997

1,03

1,02

1,01

1,044

1,04

1,043

1,044

0,999

0,976

1,033

1,018

1,019

1,016

1,007

1,027

1,015

1,009

1,015

1,019

1,013

1,023

0,992

0,968

1,025

0,992

1,001

1,011

1,016

1,015

1,001

1,002

0,986

1,009

1,004

1,005

0,998

0,971

1,002

0,983

0,993

rok 2010

1,01

1,017

0,996

0,995

0,998

0,993

0,997

0,998

1,004

1,006

0,998

0,996

0,992

1,009

1,001

1,008

0,999

1,008

0,994

0,997

0,998

1,003

1,012

0,999

1,006

1,006

0,997

0,995

0,986

1,004

1,002

1,001

1,006

0,996

1,003

0,998

1,003

1,004

1,002

0,999

0,986

0,996

0,993

1,005

0,992

1,007

1,01

1,001

0,995

0,979

1,004

0,994

0,992

1,011

rok 2011

0,99

1,009

1,015

1,023

0,982

1,011

1,025

1,021

1,013

0,977

1,012

0,996

1,004

1,031

0,987

1,019

1,04

1,037

0,962

1,019

1,028

1,036

1,027

0,992

1,011

1,008

1,016

1,044

0,977

1,02

1,049

1,033

0,971

1,018

1,011

1,032

1,026

0,999

1,001

1,021

1,019

1,048

0,976

1,018

1,056

1,022

0,991

1,012

1,008

1,022

1,023

1,005

0,995

1,027

1,014

1,037

rok 2012

0,983

1,011

1,046

1,007

0,966

1,009

1,016

1,036

1,012

1,001

1,028

1,009

1,031

1,002

1,01

1,048

1,005

0,971

1,001

1,006

1,059

1,023

0,994

1,003

1,02

1,006

1,039

1,014

1,011

1,062

1,008

0,98

1,007

0,979

1,031

1,036

0,986

0,998

1,003

1,002

1,055

1,022

0,999

1,055

1,012

0,983

1,003

0,976

1,015

1,033

0,974

0,994

0,99

0,996

1,051

rok 2013

1,018

0,994

1,041

1,003

0,949

0,976

0,985

1,025

1,029

0,977

0,999

0,991

1,006

1,041

1,013

1,009

1,045

1,012

0,956

0,99

0,993

1,021

1,02

0,997

1,024

1,003

1,016

1,021

1,031

1,011

1,047

1,021

0,954

1,006

1,023

1,018

0,995

1,038

1,009

1,004

1,014

1,038

1,008

1,054

1,013

0,946

0,995

1,011

1,033

1,034

0,99

1,043

1,001

1,006

1,019

2014

1,038

1,041

1,022

0,96

0,991

1,012

1,049

1,036

1,006

1,041

0,995

1,014

1,019

D i Eo N R A i Eo o R Kol Pl N N Kol ol o A ol Pl L A Kol ol R E A ol E E A S A L Fal B A

1,037

1,015

1,042

1,027

0,965

0,994

1,02

1,042

1,03

1,024

1,045

1,009

1,023

1,011
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1,028

1,004

1,043

1,033

0,996

1,015

1,029

1,051

1,037

1,03

1,049

1,004

1,034

1,016

1,034

1,017

1,065

1,046

1,017

1,025

1,037

1,041

1,043

1,044

1,052

1,008

1,048

1,023

1,052

1,035

1,083

1,047

1,052

1,023

1,027

1,056

1,054

1,037

1,069

1,023

1,041

1,029

1,068

1,024

1,082

1,05

1,064

1,018

1,001

1,063

1,065

1,026

1,076

1,029

1,051

1,038

rok 2015

wN P W

1,09

1,022

1,075

1,058

1,046

1,015

1,001

1,063

1,071

1,027

1,085

1,036

1,076

1,057

4.

1,106

1,034

1,072

1,068

1,034

1,013

1,011

1,062

1,072

1,028

1,085

1,034

1,09

1,075

Zdroj: data CSU, vlastni zpracovani
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Priloha ¢.2: Srovnani cen byti v ramci Zlinského kraje

Srovnani je provedeno na bytech 2+1 a 2+kk o vyméie 45 az 65

nejzadanéjsi na trhu:

m?, které patii mezi

Dolni hranice | Horni hranice | Dolni Horni hranice | Velikost Velikost
ceny ceny hranice ceny | ceny nabidky nabidky
Mésto (mil.K&/2014) | (mil.KE/2014) | (mil.KE/2017) | (mil.KE/2017) | (2014) (2017)
Zlin 0,87 2,33 1,39 3,1 51 37
Otrokovice 0,87 1,19 1,4 1,89 10 11
Kromériz 0,8 1,3 1,1 1,8 20 14
Vsetin 0,8 1,1 0,9 1,85 46 21
Valasské
Mezifici 0,65 1 1,29 2,2 13 8
RoZnov pod
Radhostém 0,89 1,23 1,1 2,1 12 8
Uhersky Brod 0,85 1,3 1,25 2,35 10 11
Uherské
Hradisteé 1,2 2,15 1,35 2,7 18 21

Zdroj: data regionélnich RK, vlastni zpracovani
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Piiloha €.3: Podporované projekty MMR a SFRB

Podpory podle prijemce

invesicni podpora urdenz pro:
seznam ine sficnich podpor gf = E
Ts E =
S HEEE
e neracs ol .
Eiyloreé: domy b bariér .
= Program FB pedovanatie byy AEEN
= . . | Podporavystaiy
=| Podpors byden poravyEaey .
podearovanych by W Bwstupnibyty % | @
KoDuS Komuniini domy =eniorl) el |
(o &nés oy ocy e nlw|w
Perel 213+ | @ L] ]
Programy Proobes Corevy & modemi zne ]
0| Pogany pro mad ikl E&ME :r:-rrh?né FEIFTET@:“. :
. Frogram 150 Uver pro miedé nazkwaimeni oy di
“ ProgramZirel Cbnowa pbydli proZivedé pobromé Ble|w @
F"o;ta—iaﬂ.l:".']'s:all:a naRmTich byl "B
Program V¥ jstzvisy MaEmni domy N
Zdroj: MMR.
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Podpory podle Ocalu

mastini podpora WEENE na:

1
E
L=
L=
= | =1
21z
= L
seznam imve stiénich podpor E -':',
a1 2 o
Els s
=
- HIEIE
= =15 |4
altz]l2]13|=
8 I I e
= = L= r r4
Fegeneracs silE{ 7
By towd domy bex barer *
| Frogram PR pedovaiekks byty s lalw
= Podpora Podpora wistaety - -
= - , | VBvsh f
bydieni podporovanjch by oW BRI Oy Iy & a]lw
¥oDuS Komurinidomy zeniord | @ | @ | @
ChowEné rozvody ™
Fanel 2013+ o]
Programy Pro obes Opravy a8 modernizess ]
a :'-:-gra.rrq:r I?"agramﬁlxu'érp'nwla:érap:uri:erlnwjl "B
| pro miad Frogram 150 Livér pro miadé na zkvalinéni oty di ]
[ _Frn;ra"uiuellib'-:r.'a obydl proZivelné pobrome o | e]lw
ProgramZaruk Vystasba néjlermich byt ]
ProgramVy staeby Méleemi domy ] ]
Zdroj: MMR.
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Priloha ¢.4: Zakladni charakteristika Zlinského kraje ve vybranych ukazatelich
roku 2016

Krai Podil
M&fici Simeky | naCRv %
jednotka Re ior}1/ Share in
9 the CR (%)
UZEMI (k 31. 12.2016)
Rozloha km® 3963 5,0
Pocet obci 307 4,9
1
Hustota obyvatelstva osoby/km? | 147,3| 134,1
1
Podil méstského obyvatelstva % || 58,8 69,2
OBYVATELSTVO
Pocet obyvatel (k 31. 12.) 0soby 583 698 55
MAKROEKONOMICKE
UKAZATELE
Hruby domaci produkt mil. K& 228 601 4,8
1
na 1 obyvatele Ke || 391336| 451785
TRH PRACE
Zaméstnani tis. osob | 278,5fl 54
zemé&délstvi, lesnictvi a rybéarstvi % 2,61 2,9
T
pramysl a stavebnictvi % 49,5 38,1
tr2ni a netrzni sluzby % 47,9 59,0
T
Mira ekonomické aktivity % 58,2 59,9
Obecna mira nezaméstnanosti
(ILO) % 4,0 4,0
Prdmérny evidenéni pocet tis. fyz.
zaméstnanct (rok 2015) osob 207,2 5,2
1
Prdmérna hruba mési¢ni mzda
zaméstnance (rok 2015) Ké 22 627, 25713
1
zemé&d8lstvi, lesnictvi a rybafstvi | 21 188} 21 260
pramysl 24 447" 26 600
stavebnictvi 22 293 23 623
Nezaméstnanost (k 31. 12.)
Uchazec€i o zaméstnani
v evidenci Ufadu prace osoby 19 848 52
Pracovni mista v evidenci
Uradu prace mista 6 528 4,9
STAVEBNICTVI
Stavebni prace "S" provedené mil. K¢,
v kraji b. c. 9989 4,2
Bytova vystavba
Zahajené byty 1123 4,1
Dokonc&ené byty 975 3,6
1
na 1 000 obyvatel 1,7 2,6
Zdroj: MMR

90



