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Cesky rezidenéni trh po roce 2000

Abstrakt

Bakalarska prace analyzuje Cesky rezidencni trh mezi léty 2000-2021 v zavislosti na
klicovych makroekonomickych ukazatelich (HDP, urokové sazby, piijem, atd.). Cilem prace
je zmapovani vyvoje cen byt v Ceské republice po roce 2000. Dale na zakladg dat o vyvoji
cen byt zhodnotit zavislost mezi cenou byti a jednotlivymi makroekonomickymi ukazateli.
Préce se rovnéz zabyva vyvojem podilu ceny bytu a ptijmu, ktery urcuje dostupnost bydleni.
Soucasti je i urCeni prognozy ceny bytu na nasledujici obdobi. Prace Ctenafi piiblizi realitni
trh, jeho specifika a rozdéleni. Uvede udalosti, které mely zasadni vliv na trh s nemovitostmi
a faktory, které ho ovliviiuji. Vysvétli, jak je mozno financovat vlastni bydleni a definuje
dostupnost bydleni. Metodicka ¢ast je vénovana strucnému popisu metod analyzy (regresni
a korelacni analyza, Casové fady) a datim, jez jsou analyzovana v praktické Casti prace.

Zavérem je shrnuti poznatkd.

Klicova slova: nemovitostni trh, reziden¢ni nemovitosti, ceny bytt, vyvoj, faktory



Czech residential market after 2000

Abstract

The thesis analyzes the Czech residential market between 2000 and 2021 depending
on key macroeconomic indicators (GDP, interest rates, income, etc.). The aim of this work
is to map the development of housing prices in the Czech Republic after 2000. Furthermore,
based on data on the development of housing prices to evaluate the dependence between
housing prices and individual macroeconomic indicators. The work also deals with the
development of the share of apartment price and income, which determines the availability
of housing. It also includes determining the forecast price of apartments for the following
period. The work introduces the reader to the real estate market, its specifics and division. It
lists the events that have had a major impact on the real estate market and the factors that
affect it. It explains how to finance your own housing and defines the availability of housing.
The methodical part is devoted to a brief description of analysis methods (regression and
correlation analysis, time series) and data that are analyzed in the practical part of the work.

The conclusion is a summary of findings.

Keywords: real estate market, residential real estates, apartment prices, development,

factors
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1 Uvod

Trh s rezidenénimi nemovitostmi se dynamicky vyviji. Ceny na rezidencnim trhu
obzvlast v poslednich letech prudce stoupaji a dostupnost bydleni v Ceské republice je
vubec nejhorsi z celé Evropské unie. Poptavka po bytech mnohonasobné prevysuje jejich
nabidku, a to tlaci ceny reziden¢niho bydleni vzhtru. Inflacni tlaky nuti lidi investovat
nasporené penize z koronavirové krize, a protoze Cesi vidi v nemovitostech nejvétsi jistotu,
voli si jako svou investici prave rezidencni nemovitosti. Pretrvavajici nejistota, ktera se nese
celym svétem, vyvolava paniku. Vzrastajici arokové sazby nastalé situaci moc nepomahaji.
Lidé maji strach, ze budou sazby i nadale rast, a proto rok 2021 trhal rekordy v poctu
sjednanych hypoték. Zahrani¢ni pracovnici se béhem pandemie vraceli do svych rodnych
zemi a bytova vystavba se tak téméf zastavila. Zdrazuji se i ceny materiali a energii, a tak
je vidina snizeni cen nemovitosti v nedohlednu. Téma rezidencnich nemovitosti tak nabyva
na aktualnosti a feSeni situace na rezidencnim trhu je nevyhnutelné.

Cilem prace je zmapovani vyvoje cen byti v Ceské republice po roce 2000. Data o
cenach bytd byla Gerpana z Ceského statistického Gfadu a od spoleénosti Deloitte, ktera se
zabyva analyzou realitniho trhu. Regresni a korelacni analyza spliiuje dalsi z cilu této prace,
a to nalezeni a zhodnoceni zavislosti mezi cenami byt a vybranymi makroekonomickymi
ukazateli. Prace se také vénuje dostupnosti bydleni a podilu objemu hypoték na celkovém
HDP Ceské republiky. Pomoci asovych fad byla provedena kratkodoba predikce vyvoje
cen byt v jednotlivych krajich CR, a tim byl naplnén i posledni cil této prace.

Tato bakalarska prace je rozdélena do dvou hlavnich €asti. Prvni z nich, teoreticka,
poskytuje zakladni ramec daného tématu. Zprvu tato cast uvedla organizace a spolecnosti,
zabyvajici se analyzou realitniho trhu. Dale definovala trh jako takovy a nasledné uvedla
definici realitniho trhu. Byla zde popsana specifika, kterd délaji trh s realitami trhem
jedine¢nym. Realitni trh byl v této ¢asti prace rozdélen a byly uvedeny piiklady nemovitosti,
které do dané skupiny spadaji. Ctenat se maze v literarni resersi dozvédét, jaké udalosti
ovlivnily realitni trh a jaky na n¢j mély dopad. Prace se také zamétuje na faktory, které maji
vliv na ceny rezidenCnich nemovitosti. Déale vysvétluje, jak je mozné financovat vlastni
bydleni a jak je vysvétlena dostupnost bydleni v CR. Posledni kapitola teoretické &asti je

vénovana danové problematice nemovitosti.

11



Druhou hlavni casti bakalarské prace je vlastni analyza dat, jedna se o praktickou cast.
V této Casti jsou splnény cile bakalarské prace pomoci popisné statistiky, regresni a korelacni
analyzy a analyzy Casovych fad. Nejdiive je vénovan prostor vyvoji makroekonomickych
ukazateld, které maji vliv na vyvoj cen rezidenc¢nich nemovitosti — HDP, tirokova sazba,
inflace, nezaméstnanost, piijem, poCet dokonenych byti a objem hypotenich uveéra.
Nasledné je provedena regresni a korelaCni analyza, ktera odhaluje zavislost mezi cenou
bytd a témito ukazateli. Kapitola Casové fady spliiuje posledni cil prace — kratkodobou
predikci cen bytd, kde jsou piedstaveny i rozdily mezi jednotlivymi kraji Ceské republiky.

Zavér prace shrnuje nabyté poznatky o vyvoji cen bytd, vlivu makroekonomickych
ukazatel na ceny rezidencCnich nemovitosti a predpovidanych cenach byt v budoucnu.

Pozastavuje se nad dostupnosti vlastniho bydleni a moznostmi pozastaveni rustu cen byta.

12



2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakalafské prace je zmapovani vyvoje cen byt v Ceské republice. Tato prace
se zaméfuje se na vyvoj cen byti v mezidobi let 2000 a 2021. Hlavni cil této prace je naplnén
v kapitole 4.2 pomoci regresni a korela¢ni analyzy. Analyza hodnoti nejen provazanost mezi
cenami byt a riznymi makroekonomickymi ukazateli jako je HDP, urokova sazba, pfijem
domacnosti nebo pocet dokoncenych byth, ale i silu této provazanosti. Poslednim cilem

prace je kratkodoba predikce cen byt na uzemi CR za vyuziti Gasovych fad.
2.2 Data

Tato prace analyzuje data reziden¢niho trhu Ceské republiky mezi léty 2000-2021.
Pro ziskani dat byly vyuzity spolehlivé zdroje: Cesky statisticky Gfad, spolenost Deloitte a
pro data z ménové politiky pak Ceska narodni banka. Ke zpracovani a nasledné analyze dat
byl vyuzit tabulkovy procesor Microsoft Excel spolecné s programem Statistica 13.

V nasledujici praktické ¢asti budou statisticky analyzovana data cen byta a dalSich
makroekonomickych ukazatelt, které ceny reziden¢nich nemovitosti ovliviuji. V kapitole
Regresni a korelagni analyza bude cenu byti reprezentovat tzv. index cen byt v % nalezeny
na strankach CSU. V posledni kapitole praktické &asti Casové fady pak bude vyuzivana

priimérna kupni cena byti? v K&/m? v jednotlivych krajich.

2.2.1 Ceny byta

Indexy cen byt pro jednotlivé roky byly &erpany z CSU. Tato data jsou Ceskym
statistickym ufadem publikovana &tvrtletné jak pro celou Ceskou republiku, tak i pro
jednotlivé kraje CR. Pro potieby této prace viak byla zvolena pouze data pro celou Ceskou
republiku (v P¥iloze 1 k dispozici i data pro CR bez Prahy a Prahu samostatng). Indexy cen

byt byly pfepocitany k zakladnimu roku 2000, ktery zde predstavuje hodnotu 100%. Pro

! Odvozeny od primérné kupni ceny byti. Index cen byt je podilem dvou pramérnych cen byt ze dvou
riznych asovych obdobi (CSU, 2020). Jako zaklad indexu byl zvolen po&atedni rok této analyzy — rok 2000
=100%.

2 Kupni cena bytu = cena, za kterou byl byt prodan.
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zjednoduseni sledovani vyvoje cen bytt byl zvolen pravé index cen byt a nikoliv primérna
kupni cena bytd vyuzita v kapitole Casové fady.

Priméma kupni cena bytdl je téZ publikovana Ceskym statistickym ufadem, ale kvali
zruseni dané z nabyti nemovitosti v roce 2020 byla tato fada ukondena® a pouzitelna data
jsou tak k dispozici jen do roku 2019. Z tohoto divodu tak pro analyzu musela byt primérna
cena nemovitosti vyhledana jinde. Pro doplnéni chybéjicich dat byla vyuzita spoleCnost
Deloitte, ktera kazdé ctvrtleti vydava analyzu skuteénych cen prodanych bytt v CR, coz bylo
shledano adekvatni ndhradou. Data z reziden¢niho trhu rozdéluje spolecnost Deloitte stejné
jako CSU dle jednotlivych kraja. Nejstarsi data jsou na strankach Deloitte k dohledani do
Stvrtého &tvrtleti roku 2015, a aby byl minimalizovan rozdil mezi daty nalezenymi na CSU
a na strankach spolecnosti Deloitte, byla data zprimérovana. Roky 2020 a 2021 jsou pak
samostatnymi udaji z Deloitte, protoZe jak jiz bylo zminéno vyse, na strankach CSU tato

data chybi.

2.2.2 Makroekonomické ukazatele

Dalsimi neméné dilezitymi daty jsou v této praci ¢asové fady makroekonomickych
ukazatelt. Udaje t&chto ukazatelt byly z velké &asti zjistovany na strankach CSU. Na webu
CNB pak byla nalezena data spojovana s mé&novou politikou, naptiklad — trokové sazby a

objem poskytnutych hypotecnich uvéra.
2.3 Metodika

Pred samotnou prezentaci vysledkt analyz je vhodné nejprve predstavit metody,
které byly k analyze pouzity. Bakalarska prace vyuziva popisnou statistiku, regresni a

korelacni analyzu a dale pak analyzu ¢asovych rad.

Hlavni cil prace, nalezeni zavislosti mezi cenou bytd a jednotlivymi
makroekonomickymi ukazateli, byl naplnén pomoci regrese a korelace. Nejdulezitéjsim

ukolem regresni a korelacni analyzy je pfispét k poznani pfiCinnych vztahi mezi

3 Na tento fakt CSU na svych strankach upozortiuje: ..... dne 31.12.2020 byla naposledy zvefejnéna publikace
Ceny sledovanych druhti nemovitosti — 2017-2019. Duvodem ukonceni fady je zanik datového zdroje, na
kterém byla uvedena publikace zalozena. Ke dni 26. zafi 2020 doslo ke zruSeni dan¢ z nabyti nemovitych véci,
a to se zpctnou ucinnosti pro piipady, kdy byl vklad prava do katastru nemovitosti proveden v prosinci 2019 a

pozd&ji.”
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statistickymi znaky (Hindls, 2004, s. 177). Regresni analyza zjistuje prab&h zavislosti mezi
kvantitativnimi znaky pomoci regresni funkce. Korelacni analyza zkouma vztahy
proménnych graficky a pomoci mér zavislosti, které nazyvame korelacni koeficienty (Hendl,

2015, s. 247), urcuje tedy stupen (silu) zavislosti mezi statistickymi znaky.

Prace se zabyva nejvyznamnéj§i formou vzajemnych vztahti a souvislosti mezi
dvéma ¢&iselnymi jevy (znaky), kterou je pficinna (kauzalni) zavislost*. Pfi¢ina je nazvana
nezavisle (tzv. vysvétlujici) proménnou a oznacena pismenem x, nasledek je nazvan jako

zavisle (tzv. vysvétlovand) proménna a oznacena pismenem y (Blatna, 20009, s. 2).

Zavislost mezi dvéma jevy lze znazornit graficky korelacnim diagramem, v némz se
v pravouhlé soustaveé soutadnic znazoriuje bodem kazda dvojice hodnot x;, yi. Z korela¢niho

diagramu lze posoudit:

1) prubéh zavislosti — linearni/nelinearni, kladna/zaporna
2) silu zavislosti — tj. stupen kolisani hodnot kolem ¢ary vyjadiujici prabéh

zavislosti (Blatna, 2009, s. 2).

Vyse zminéna , ,Cara vyjadiujici prabeh zavislosti“ se nazyva regresni pifimka. Bézné
je zapisovana ve tvaru y; = a + bx;, kde a je absolutnim ¢lenem dané funkce a b vystihuje

smérnici pfimky a jedna se o tzv. regresni koeficient.

Na zakladé regresni funkce 1ze odhadovat primérné hodnoty zavisle proménné pfi
zvolenych hodnotach nezavisle proménné. Regresni funkce plné odpovida udajim, ze

kterych byla konstruovana (Hindls, 2004, s. 179).

Regresni koeficient (ozn. byx) vyjadiuje primérmou zménu zavisle proménné y pfi
jednotkové zmeéné€ nezéavisle proménné x. Je-li hodnota regresniho koeficientu kladna, jedna
se o kladnou (pfimou) zavislost mezi y a X, tj. s ristem hodnot x maji hodnoty zavisle
proménné y rostouci tendenci. Je-li hodnota regresniho koeficientu zaporna, jedna se o
zapornou (nepfimou) zavislost (Blatna, 2009, s. 9). Vypocet parametru byx z neusporadanych

udaju je i bez pouziti specialniho statistického programu pomérmé jednoduchy, 1ze s vyhodou

4 Pfi¢innou zavislosti se rozumi situace, kdy vyskyt jednoho jevu, ktery oznaCujeme jako pii¢ina, ma za

nasledek (i€inek) vyskyt jiného jevu (Blatn4, s. 2, 2009).
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vyuzit i jakykoliv tabulkovy kalkulator, nebot sta¢i spoditat vyrazy xi, Zyi, ZxiZ, ZXiyi.
Parametr byx 1ze vypocitat pomoci vztahu (Blatna, 2009, s. 9):

_ niyxi—Zx; Ly,

= 1
yx anlZ—(le-)2 ( )
X, y...hodnoty proménnych
n...velikost souboru
Pro parametr byy (parametr sdruzené regresni piimky°) je vzorec nasledujici:
nxy.x;— Xx;Zy;
= T 7 2)
nZy;—Zy;)
Pro zjisténi absolutniho Clenu z regresni ptimky se pouziva vzorec:
Ayy =Y — by x 3)
Absolutni ¢len sdruzené regresni piimky se pak vypocita:
Ay =X~ by § 4)

Zakladni mirou sily (té€snosti) linearni zavislosti dvou proménnych je korelacni
koeficient ryx (Blatna, 2009, s. 22), ten je mozné spocitat riznymi zpusoby. Pro tuto praci
byl zvolen zdanlivé nejjednodussi zplsob. Pokud zname rovnice obou sdruzenych

regresnich pfimek, postaci pro vypocet jejich regresni koeficienty:

Tyx = Tuy = + /byxbxy )

Korelacni koeficient muze nabyvat hodnot v intervalu < -1;1 > Znaménko
korelacniho koeficientu vyjadiuje smér zavislosti:
ryx > 0 kladna z&vislost ryx = 1 pevna piima linearni zavislost
Ixy < 0 zaporna zavislost Ixy = 1 pevna nepiima linearni zavislost.
Zvlastni pripad predstavuje hodnota korelacniho koeficientu ryx = 0, oznacujici linearni
nezavislost (Blatna, 2009, s. 22).

Korela¢ni koeficient méfi tésnost linearni zavislosti. Proto:

— je-li ryx blizky £1, jedna se o silnou linearni zavislost mezi proménnymi
y >

3> Sdruzena regresni piimka je kolma k regresni primce.
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— blizi-li se ryx nule, znamena to, ze sledované proménné jsou linearné slabé
korelované (Blatna, 2009, s. 22).

Ctverec korelaéniho koeficientu se nazyva koeficient determinace r2. Ten udava,
z kolika % jsou zmény zavisle proménné y vysvétlitelné (zpisobené) zménami nezavisle
promeénne X.

Vysokd hodnota korelacniho koeficientu vSak jeSt¢ nemusi znamenat silnou
zavislost, nebot muZze byt zkreslena nahodnosti vybéru, zejména v piipadé malych vybért.
Vyznamnost korela¢niho koeficientu se ovétuje testem nezavislosti, ktery testuje hypotézu
o nulové hodnoté korelacniho koeficientu (Blatna, 2009, s. 24):

Ho: p,, =0 (0)
Hypotéza predpoklada, ze korelace neexistuje, tzn. ze veli€iny jsou nezavislé.

Testové kritérium t: se spocita podle vzorce (Blatna, 2009, s. 24):
TyxVn—2

W )

a ma Studentovo rozdéleni ta-2 0 n-2 stupnich volnosti.

t, =

Ho se zamita, pokud je testové kritérium t: v absolutni hodnoté vétsi nez tq, kde tq znamena
kritickou hodnotu Studentova rozdéleni ta2 na hlading o.

V posledni casti analyzy je pracovano s cCasovymi fadami, pomoci nichz byla
provedena kratkodoba predikce. Pod pojmem c¢asova fada jsou rozumeéna data, ktera jsou
chronologicky usporadana. Cilem analyzy je urCeni modelu, podle néhoz jsou generovana
sledovana data. Pomoci modelu pak Ize pfedpovidat budouci vyvoj (Kfivy, 2006, s. 5).

Odhad predikce casové fady byl spocten pres primérny koeficient rustu za celé

sledované obdobi podle vzorce:

yr= "1 ®)

T...pocet sledovanych obdobi
yt...hodnota v poslednim roce sledovani
y1...hodnota v prvnim roce sledovani
Predikce se pak jednoduse spocita vynasobenim posledniho znamého (nebo odhadnutého)

roku koeficientem rustu.
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3 Teoreticka Cast prace

Realitni trh se obzvlast v posledni dobé dynamicky vyviji. Téma cen nemovitosti je
téméf denné sklofiovano v riznych médiich. Clanky v novinach a na internetu bombarduji
domacnosti zvysujici se inflaci, zvySujicimi se irokovymi sazbami, nizkou nabidkou bytl a
zdlouhavou bytovou vystavbou. Jak jiz bylo zminéno tivodem, tato prace se zabyva analyzou
reziden¢niho trhu a také tim, jaky vliv maji makroekonomické ukazatele na vyvoj cen bytu.
Z divodu potieby analyzy trhu s nemovitostmi se touto problematikou zabyva spoustu
spole¢nosti a organizaci.

Neziskova organizace ARTN (Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti) pasobici v CR od
roku 2001 zvetejiiuje kazdy rok tzv. Trend Report, ve kterém piinasi piehled o Ceském
realitnim trhu a zvySuje tak informovanost o Ceském trhu s nemovitostmi. Pravidelné
publikuje rovnéz €lanky z oblasti realitniho trhu, ale také clanky o stavebnictvi a financovani
developerskych projekta. Specialitou této organizace je pak poradani diskusnich webinafa.

Konkurenci pro ARTN zajistuje spolecnost Deloitte. Ta nabizi 1 finan¢ni poradenstvi a
sluzby v oblasti auditu. Reporty z realitniho trhu vydava pravidelné&ji nez ARTN, a to
Stvrtletnd. Jedna se o reporty o vyvoji cen bytd v CR i v Evropé a reporty o najemnim
bydleni.

O analyzu realitniho trhu se rovnéz snazi centrum ekonomickych a trznich analyz
(CETA) arealitni kancelafe kupiikladu RE/MAX Alfa, ktera tvofi cenové mapy srovnavajici
ceny v Praze, Bmé a zbytku republiky. Znamy odborny server Fincentrum Hypoindex
pfiblizuje lidem realitni trh pomoci ¢lank, které obohacuje svymi grafy a casovymi fadami
vyvoje trhu s nemovitostmi.

Piehledna data z oblasti realitniho trhu pravideln& publikuje Cesky statisticky ufad, kde
je mozné vyhledat i dal§i data spojend s nemovitostnim trhem, jako napftiklad vyvoj
nezameéstnanosti, inflace, objem hypote¢nich uvéra a pocet dokoncenych byti. Podobné pak
i Ceska narodni banka, ktera se zam&fuje na data z m&nové politiky.

Co se tyce kniznich publikaci, jak piSe ve své knize ,,Analyza realitniho trhu* Petr Ort:
Problematika realitniho trhu je v ¢eském jazyce zpracovana spiSe fragmentarné ve forme
raznych ¢lankl a analyz. Prelozené, zejména americké, publikace popisuji realitni trh, ktery

je od Ceského trhu velmi odlisny (Ort, 2019, s. 7).
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3.1 Realitni trh

Trh jako takovy muze byt definovan jako misto, kde dochazi ke sméné zbozi za penize

anebo ke sméné penéz za zbozi. Poptavku na trhu predstavuji kupujici, nabidku naopak

prodavajici. Tyto dvé strany maji rozdilné cile. Zatimco prodavajici se snazi prodat zbozi za

co nejvyssi cenu, tak kupujici chce koupit zbozi za cenu co mozna nejnizsi. Vzajemné

pusobeni mezi prodavajicimi a kupujicimi vede ke stanoveni trzni ceny. Podobn¢ je na tom

1 trh s nemovitostmi.

Realitni trh Ize obecné definovat jako misto, kde se setkavaji prodavajici a kupuyjici,

tvori se zde cena a predmétem vzajemného obchodu jsou nemovitosti a dal§i sluzby

s nemovitostmi spojené (Ort, 2019, s. 142).

Trh s nemovitostmi ma sva specifika, kterymi se od jinych trha lisi:

Na realitnim trhu se obchoduje s nemovitostmi, tedy stypem majetku, ktery je
zasadné nepremistitelny, a je proto jednoznacné urCen, ale 1 determinovan svoji
polohou.

Predmétem obchodu je majetek vysoké hodnoty. Pokud se jedna o portfolio majetku
bézné domacnosti, tvofi nemovitosti obvykle nejvétsi slozku hodnoty.

Mala Cetnost prodeju jednotlivym subjektim — na rozdil od potravin, které jednotlivé
subjekty kupuji denné, i predméta tzv. dlouhodobé spotieby, jako jsou automobily
nebo elektrické spottebice, je Cetnost obchodli s nemovitostmi velmi mala. Vétsina
domacnosti a spotiebiteld z fad obCant kupuje a prodava nemovitosti jen jednou
nebo nékolikrat za zivot.

Nizka likvidita® — na rozdil od devizovych obchod nebo nékterych obchodd
s cennymi papiry, které jsou okamzité likvidni, je likvidita realitnich trhi pomérné
mala. Je obvyklé, Ze nemovitost je na trhu nabizena v fadu tydna nebo i mésicu.
Oproti obchodim s movitym majetkem jsou realitni obchody pravné slozitéjsi. Je
zde zapotiebi pisemna smlouva, musi byt proveden vklad do katastru nemovitosti

apod.

¢ Likvidita je schopnost pfemény investi¢niho instrumentu na disponibilni finan¢ni prostfedky pfi vynaloZeni

minimalnich ¢asovych a finan¢nich nakladi. Mira likvidity je dilezitym kritériem pfi investi¢nim rozhodovani
(CNB, 2022).
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- Na rozdil od pfedméti denni potieby i vétSiny predméti dlouhodobé spotieby jsou
stavby velmi technicky slozité a né€které z nich (mrakodrapy) mohou patfit mezi
nejslozitesi lidska technicka dila

(Ort, 2019, s. 142).

Nemovitosti jsou jednoznacné t€émi nejhodnotnéj§imi aktivy, které vlastni domacnosti

(Boeckh, 2012, s. 255).

Trh s nemovitostmi je nedilnou soucasti trzniho hospodafstvi, ale oproti vSem jinym
typtim trhi se jedna o trh sui generis’. Z podstaty nemovitosti jako nepfemistitelnych statkd,
vyplyva, ze se musi jednat o lokalni trh z hlediska nabidky — nemovitosti nedokazeme
importovat a exportovat, pozemky nedokazeme vyrabét. Z hlediska poptavky je sice trh
nemovitosti teoreticky globalni — kazdy si muaze (s jistym zjednodusenim) koupit nemovitost
kdekoliv na Zemi, ptesto lze dokézat, Ze je tento trh lokalni i z hlediska poptavky (Ort, 2019,
s. 63).

Ackoli existuje spousta variaci, v§eobecné se realitni trh muze nachazet v nékterém ze

tii stavi:

— Trh kupujiciho. Trh kupujiciho existuje tehdy, jestlize je nabidka vétsi nez poptavka.
Kupujici si mohou vybirat z mnoha nemovitosti a ne kazdy diim se proda. Nizsi pocet
kupujicich vede k niz§im prodejiim a to zase ke snizeni cen.

— Trh prodavajiciho. Naopak, na trhu prodavajiciho je vice kupujicich nez dostupnych
nemovitosti. Témét kazda nemovitost se proda. Zvyseny zajem kupujicich vede
k rastu cen.

— Neutralni trh. Neutralni trh je vyvazeny. Urokova mira je pfijatelna a polet
kupujicich a prodavajicich na trhu je srovnatelny. Trh netrpi otfesy smérem nahoru
ani dold a ceny stoupaji rovnomérné s inflaci

(Klein a Kesslerova, 2009, s. 9).

7 svého druhu
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Trh s byty v Ceské republice 1ze struéné charakterizovat jako trh s pfevahou na strané
poptavky, s neimérné dlouhym stavebnim fizenim a s n&kterymi znaky tzv. cenové bubliny®

(Ort, 2019, 5.90).

Bydleni je jednou z nejslozitéjSich politickych vyzev, kterym dnes spolecnosti Celi.
Vice nez domov nebo pfistiesi je bydleni také polozkou v rozvahach a fyzickym aktivem s
otiskem na zivotni prostiedi. Rostouci ceny domii a najmy v mnoha Castech svéta stale vice
zat&zuji rozpolty domacnosti, zejména mezi méné bohatymi socialnimi skupinami. Cast
problému spociva v tom, Ze nabidka bytl, vCetné socialniho bydleni, nedrzi krok se silnou
poptavkou, zejména v nejvyhledavanéjSich méstech a metropolitnich oblastech, a tento

nesoulad se odrazi ve vysokych cenach (EMF, 2021).

3.1.1 Rozdéleni realitniho trhu

Hlavni roli v této praci hraji rezidencni nemovitosti (pfesnéji byty), a proto je vhodné
realitni trh nejprve rozdélit. Trh s nemovitostmi lze délit na tfi hlavni skupiny:

— Reziden¢ni nemovitosti — jedna se o nemovitosti s lidmi jako najemniky. Patii
sem rodinné domy, bytové domy a samostatné byty, ptfipadn¢ sem lze zaradit i
garaze.

— Komer¢ni nemovitosti —jedna se o pronajmy soukromym spole¢nostem. Muze
jit o kancelafte, obchodni centra, sklady, hotely, atd.

— Pozemky
(Syrovy a Tyl, 2020, s. 40).

Jak jiz bylo zminéno vySe, tato prace analyzuje vyvoj cen bytt. Ort definuje byt jako
samostatnou mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu
urceny k bydleni. Za vznik bytu je povazovan okamzik, kdy je byt v bytovém domé nebo
v domé s byty a nebytovymi prostory rozestaven tak, ze je jiz navenek uzavien obvodovymi

sténami a stfesni konstrukei (Ort, 2019, s. 13).

8 Podle vieobecné akceptovanych ekonomickych teorii, i podle reflektované situace na trhu, vznika cenova
bublina tehdy, kdyz se vyrazné odd¢li hodnota zbozi a jeho cena. V takové situaci potom neni cena zbozi na
trhu ur¢ovana fundamentalné, skute¢nymi naklady a skuteCnou hodnotou, ale spekulativn€, zejména vlivem

neadekvatniho ocekdvani a reklamnimi, marketingovymi a psychologickymi nastroji (Ort, 2019, s. 90).
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Jak napovida letmy pohled na nasledujici graf, ktery ilustruje vyvoj cen byta

v kontrastu s vyvojem cen rodinnych domu a stavebnich pozemkd, byty jsou pro analyzu

rezidencniho trhu nejzajimavéj§im segmentem.

3.2

Graf 1 Vyvoj cen bytovych nemovitosti

Vyvoj cen bytovych nemovitosti
(Etvrtletni index, rok 2000 = 100)
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Udalosti, které ovlivnily realitni trh

Trh s nemovitostmi byl v novém tisicileti ovlivnén hned nékolika necekanymi

udalostmi. V nasledujicich odstavcich jsou tyto udalosti, jez zamavaly realitnim trhem,

rozebrany. U kazdé udalosti je rovnéz zhodnocen jejich vliv na realitni trh.

Povodeti v srpnu 2002 byla jednou z nejvétsich piirodnich pohrom na uzemi Ceské

republiky za nékolik poslednich staleti. Zptusobena byla dlouhodobymi vydatnymi

regionalnimi desti. Byly devastovany nebo poskozeny tisice obydli, budov a hospodatskych

objektl. Zvysuje se i citlivost rozpoétovych zdroja na nasledky velkych povodni, protoze

nahrada takto vzniklych ztrat ma obvykle vliv na ekonomiku celé spolecnosti, tfebaze neni

najednou zasazeno celé tzemi statu. Skody na nemovitostech, které zpusobila srpnova

povodeni 2002, byly odhadnuty na 73,14 miliardy K¢, 19 lidi zahynulo, bylo postizeno
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celkem 968 aglomeraci a 3,2 milionu obyvatel. V modernim véku jde v souhrnu o nejvétsi
$kodu zptisobenou povodiiovou udélosti na tizemi Ceské republiky (MZP, 2005).

Srpnové povodné v roce 2002 mély na realitni trh bezesporu vliv. Jednak doslo
k velkym ekonomickym ztratam, protoze se Ceska republika musela vyporadat s nahradou
Skod, které byly povodni zpisobeny. Ale paradoxné méla srpnova povoden na trh
s nemovitostmi i pozitivni vliv. Diky povodni doslo k radikalné;si prestavbé a modernizaci
nékterych &tvrti, a tim se piispélo k jejich rozvoji. Ctvrté, které nebyly povodni zasazeny tak

katastrofaln€, zase mély motivaci dotahnout se na jiz zmodernizované ¢tvrté.

Po srpnové povodni v roce 2002 piisla celosvétova finanéni krize® v zaii 2008, kdyz
padly americké banky, zejména Lehman Brothers. Na zacatku roku 2008 jesté zil svét
v domnéni, ze se finan¢ni krize tyka jen relativné iizkého sektoru finan¢niho trhu. Na konci
roku 2008 ovSem znaCna Cast svétové vefejnosti byla presvédCena, ze se globalni
hospodafstvi fiti do zdhuby. V poslednim ctvrtleti roku 2008 gradovala akutni faze finan¢ni
krize, ktera smetla Wall Street, zbofila mytus o stabilité¢ evropského finan¢niho systému,
zdrtila Rusko, zptisobila t&zké $kody v Cing a vyvolala prvni statni bankrot v zapadni Evropé
v povale¢ném obdobi (Kohout, 2011, s. 83).

Pad 158 let staré banky byl zaroven nejvétSim krachem soukromé firmy v historii.
Nasledujici krize ptinesla jeden z nejhor§im povalecnych hospodarskych propadi. Po padu
Lehman Brothers se naplnily obavy ekonomu. Banky si pfestaly navzajem pujCovat a
nasledné prestaly poskytovat avéry 1 trhu. S ur€itym zpozdénim pak néasledoval hospodarsky
propad. Krize se kratce poté piesunula do Evropy. Dopady krize byly rizné. Ceska republika
patfila k zemim, které krize v prvni vin€ nezasahla. Nakonec v§ak zazila propad celoro¢niho
vykonu ekonomiky hned trikrat — v roce 2009 a v letech 2012 a 2013 (E15, 2019).

Na rostoucich trzich jsou Sarlatani a podvodnici Casto schopni se schovat. Kdyz pak
ale ,,nastane odliv, zjistite, kdo plaval nahy*. Tento odliv simuluje praveé rok 2008, kdy byla

odhalena fada podvodd. Jednim z notoricky znamych piikladéi je Ponziho schéma'®, které

° Finan¢ni krize je logickym vyusténim fundamentalni slabosti ekonomiky &i chybné hospodaiské politiky,
zaroven vSak mize finan¢ni krize pod vlivem spekulace nebo prostfednictvim riznych kanali nakazy
postihnout i fundamentaln¢ zdravé ekonomiky (Dvotdk, 2008, s. 167).

10Ponziho schéma bylo pojmenovéano podle Charlese Ponziho, ktery zalozil v roce 1920 investi¢ni spole¢nost,
ktera slibovala neuvétitelné vysoké zisky. Investoii z Nové Anglie ho velmi rychle zaplavili vklady, béhem tfi

hodin ziskal 1 milion dolari. Ponzi ale investoval jen 30 dolari a penize pouzil na vyplatu velkorysé dividendy
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vyuzil newyorsky financnik Bernard Madoff. Do okamziku nez vroce 2008 projekt
zkrachoval, vlozily do ného soukromé osoby a firmy 65 miliard dolard. Velkou ¢ast z té€chto
penéz demonstrativné vyplatil investorim, ktefi vstoupili do investi¢niho projektu jako
prvni, aby vyvolal dojem skvélych vysledki (Brealey, Myers a Allen, 2014, s. 48).
Investoram takto vyplacel témér padesat let. Kdyz podvod vySel v roce 2008 najevo, Madoff
pfiznal, Ze zpronevéfil zhruba 50 miliard dolard a byl odsouzen k 150 letim odnéti svobody
(Handy, 2016, s. 132). V dubnu 2021 v nedozitych 83 letech ve véznici zemfel.

V letech 2008 a 2009 tempo rustu svétové ekonomiky zvolnilo. Silna redukce
kapitalovych trhi na jare roku 2008 vyvolana panikou z obav o stabilitu finan¢nich domu s
globalni ptusobnosti, nasledovana krizi divéry s vyraznym omezenim tGvérovych aktivit a
potvrzenym masivnim vyskytem toxickych aktiv v bilancich nejvétsich bank prakticky na
celém svéteé, vyustily nakonec v krizi ekonomickou. Finan¢ni a nasledné¢ ekonomické
problémy zasahly rGzna svétova teritoria riznou silou. Drtivé byly dopady krize ve
vyspélych ekonomikach s hlubokymi propady HDP, méné Skod — pouze ztratu tempa -
zaznamenaly nejveétsi rozvijejici se ekonomiky a jejich kapitalové trhy predevsim v Asii a
Latinské Americe. Ceska ekonomika vysla z krize relativng dobfe. Tentokrat §lo o krizi
importovanou, vyvolanou prudkym poklesem zahrani¢ni poptavky - Ceskou republiku
nezasahla globalni krize financni, ale az svétova krize ekonomicka. Predchozi recese z let
1997 a 1998, stejné jako hospodaisky Gtlum z roku 2001-2002, mély pavod interni. V prvnim
ptipade byla pfi¢inou meénova krize po vyrazném vychyleni ceské ekonomiky z vné&jsi 1
vnitini rovnovahy, ve druhém pak zmrazeni uveérové aktivity po krizi uvé€rovych portfolii
nejvétsich bank v CR (CSU, 2011).

Jak je zminéno vyse, Ceska republika se oproti jinym zemim s touto krizi poprala
relativné dobfe. Ceny nemovitosti na ¢eském realitnim trhu nezaznamenaly takovy propad
jako naptiklad v Americe (kdy se u cen americkych nemovitosti jednalo o propady na ptlku
ptivodni hodnoty). Cesky realitni trh ukazal, Ze je velice stabilni (a& samoziejmé k propadu
cen nemovitosti dos§lo). O zasadnéjsi dopad se pak jednalo na hypotecnim trhu, kde bylo

v souvislosti s padem bank obtizné, sehnat financovani na vétsi transakce.

prvnim investorim. Béhem nékolika mésicu projekt zkolaboval a Ponzi byl odsouzen na pét let do vézeni
(Brealey, Myers a Allen, 2014, s. 48).
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Posledni velkou udalosti, ktera ovlivnila nejen trh s nemovitostmi, je koronavirova
krize. Pandemie covidu-19 pfinesla do realitniho trhu celou fadu zmén. Pfestoze spoustu lidi
predpokladalo, ze spolecné s ptrichodem krize, piijde i pokles cen nemovitosti, nestalo se
tak. Divodu je pro to hned nékolik:

e urokové sazby v bankéch, na terminovanych a spoticich uctech padly v roce
2020 k nule,

e v souvislosti s pandemii uSetfily ¢eské domacnosti miliony korun, pro které
hledaji alokaci,

e rustinflace,

e zdrazovani materialu,

e odchod zahrani¢nich délnika do zemi svého pavodu.

V souvislosti s koronavirovymi opatifenimi uSetfili 1idé spoustu penéz (omezené
cestovani, zaviené obchody, hotely, hospody, fitness centra, sportovni arealy a dalsi). Na
uctech Ceskych domacnosti tak lezi financni prostiedky, které pod tlakem vzrastajici inflace
ztraci svou hodnotu, a proto jsou lidé nuceni tyto prostiedky investovat a nemovitosti jsou
pro Cechy jednou z prvnich voleb. Ze statistik totiz vyplyvé, Ze Cesti ob&ané zaostavaji
svymi zkuSenostmi s investovanim na kapitdlovém trhu za zapadni Evropou, a tak radéji
investuji pravé do nemovitosti. Situaci nepomaha ani fakt, ze ¢eské banky zatim nezacali
zvedat uroky, které jsou na terminovanych uctech. Poptavka po nemovitostech je tedy silna,
ale nabidka stale dost omezena. Krize zasahla i bytovou vystavbu. Zahrani¢ni délnici odesli
do zemi svého pivodu, a na stavbach tak chybi pracovni sila. Na developery pak dopadlo

zdrazovani naklad( spojené s nedostatkem materialu, a tim se utlumila bytova vystavba.

3.3 Faktory pusobici na cenu nemovitosti

Vysi cen nemovitosti ovliviiuje fada faktort. Prvni skupinou faktort jsou ty, které Ize
kvantifikovat a jejich vliv na trh s nemovitostmi je analyzovan v praktické casti. Druhou

skupinou tvofti faktory, které vyjadfit Ciseln€ nelze — kvalitativni.

3.3.1 Kvantitativni faktory

Mezi ciselné vyjadiitelné faktory, které ovliviiuji cenu nemovitosti patfi: hruby
domaci produkt, urokova sazba, inflace, nezaméstnanost, piijem, pocet dokoncenych byta,
objem hypotec¢nich avért. V nasleduyjici tabulce je uvedeno, kdy by méla cena nemovitosti
v zavislosti na uvedenych ukazatelich stoupat, a kdy naopak klesat.
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Tabulka 1 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

RUST cen nemovitosti POKLES cen nemovitosti
poptavka vyssi nez nabidka nabidka prevysuje poptavku

rust HDP pokles HDP

nizka urokova sazba vysoka urokova sazba

zvySeni inflace snizeni inflace

nizka nezaméstnanost vysoka nezaméstnanost

rust pfijmu stagnace prfijmu

malo dokoncenych bytu zvySeny pocet dokoncenych bytu
rust objemu hypoték niz§i objem hypoték

Zdroj: vlastni zpracovani

3.3.2 Kbvalitativni faktory

Na cenu nemovitosti maji vliv i kvalitativni faktory:

— lokalita: ve méstech zpravidla vyS$si cena diky infrastruktuie (dopravni dostupnost,
obchody, sluzby...)

— Dbezpecnost a umisténi v bytovém domé (byt v ptizemi vétSinou za nizsi cenu)

— vyhled

— okoli (napftiklad tovarna, vlakové nadrazi nebo ru§na silnice v blizkosti snizuje cenu
nemovitosti)

— svétova orientace (byty orientované na jih maji vice slunec¢niho svitu, a tim 1 vyssi
cenu)

— dalsi vybaveni: vytah, sklep, pfedzahradka, parkovaci misto, garaz, vytah...

3.4 Financovani vlastniho bydleni

Vlastni bydleni lze financovat bud’ vlastnimi anebo trznimi zdroji. Vlastni zdroje
predstavuji financni prostfedky jedince i instituce, ktefi se snazi o zabezpe€eni bydleni.
V ptipadé jedince to byva bydleni pro vlastni potiebu, instituce miize zajistovat bydleni pro
své Cleny, ¢i pripadné zajemce, samoziejmé za uplatu. Za vlastni zdroje jsou povazovany
veskeré uspory, rezervy ¢i piijmy ze svého prodaného majetku. Jde tedy o financni
prostfedky ve vlastnictvi daného subjektu a ve srovnani s trznimi zdroji také o prostredky
levngjsi. Jelikoz je vSak zabezpe€eni bydleni nakladné, vlastni zdroje zpravidla nestaci, a
proto je nutno zkombinovat je se zdroji trznimi. Trzni zdroje subjekt ziskdva na trhu.
Existence téchto zdroju vyzaduje zfizeni instituci, které na jedné stran€ shromazd’uji finan¢ni

prostfedky a na druhé strané je investuji vylucné ¢i jen z¢asti do financovani bydleni. Jedna
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se tedy o urcitého prostfednika, ktery zprostiedkovava proces transferu financnich
prostiedkt od téch, ktefi je nabizi t€ém, kdo je poptavaji a uzivaji. Jinak feCeno, jde o financni
instituce, které pfijimaji vklady a poskytuji uvery. V evropskych zemich existuji Ctyfi
zakladni typy financnich instituci, které poskytuji iveéry na bydlent:

— hypotecni banky,

— komer¢ni banky,

— spofitelny,

— stavebni spofitelny

(Spalkova, 2006, s. 35).

V Ceské republice patii hypotetni uvérovani k jednomu ze zakladnich pilifa
financovani bydleni (Polakova, 2006, s. 95). Hypotecni uvér je dlouhodoby uvér zajistény
zastavnim pravem k nemovitosti. Mize byt bud’ ucelovy, kdy je pfesné dan ucel pouziti
poskytnutych penéz — zpravidla souvisejici s nemovitosti, nebo neucelovy, kdy si 1ze z avéru
koupit cokoliv (dim, auto, dovolenou...), nicméné stale je uvér zajistén zastavnim pravem
k nemovitosti (Cernohorsky, 2020, s. 359).

Splaceni uvéru se sklada ze splatky jistiny a placeni trokd (Spalkova, 2006, s. 37).
Cast zaplacenych urokd si je viak mozné odegist z dani, pokud je nemovitost pofizena
z hypote¢niho uvéru vyuzivana k bytové potiebé poplatnika nebo jeho blizkych pribuznych.

Zakon o danich z pfijmu v reakci na zruSeni dané z nabyti nemovitych véci nove
prinasi také snizeni maximalni mozné Castky odectu uroku z véru ze stavebniho spofent,
z hypotecniho uvéru apod. Od zakladu dané si tak nove misto 300 tis. K& budou moci fyzické
osoby odecist maximalne 150 tis. KE. Omezeni se tyka novych uvér na bydleni obstarané
od 1. ledna 2021. Na bytové potieby obstarané pred timto datem se bude nadale aplikovat

limit 300 tis. K¢, a to v€etné pozdéjsiho refinancovani (Velflova, 2020).
3.5 Dostupnost bydleni

Dostupnost vlastniho bydleni kromé& moznosti nalézt na trhu vhodny produkt je dana
pfevazné pomeérem ceny bytu a pfijmu jedince a dostupnosti hypote¢niho financovani.
Z dostupnych dat vychazi na celonarodni Grovni nejniz§i dostupnost koupé nového bytu
v Ceské republice. Dostupnost je pomé&fovana jako poet roénich ¢istych platd jedince oproti
cené bytu o velikosti 70 m? V Ceské republice potiebujeme tak patnactinasobek roéniho

Gistého pifjmu na koupi nového bytu o velikosti 70 metri &tvereénich. Ceska republika
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mimochodem v roce 2018 zaznamenala nejvyss$i meziroCni narust cen byta v celé Evropé
(ARTN, 2020).

Alarmujicim faktorem je, e rist piijmd v Cesku dvojcifernému tempu nemovitosti
zdaleka nestaci. Zatimco vlastnické bydleni loni meziro¢né zdrazilo o jedenact procent, rust
piijm0 domacnosti se propadl z téméf péti procent na 1,7 procenta. Je smutnou realitou, ze
dostupnost vlastnického bydleni patii v Cesku k nejniz§im v Evropské unii (FORBES,
2021).

Domacnosti s niz§imi piijmy utraceji za bydleni vice v poméru ke svym piijmim a
celi dal§im nesnazim, ze Casto ziji v preplnénych prostorach a daleko od svého pracoviste.
Casto také Ziji v méné kvalitnich budovach, kde je $patna izolace, coz zdrazuje vytapéni. V
dusledku toho nakonec utrati ze svych piijmt za energii vice neZz jejich bohatsi protéjsky
(EMF, 2021). To rozevira nizky mezi nizkopfijmovymi domacnostmi a domacnostmi

s vys§imi pfijmy jesté vice.
3.6 Dané vztahujici se k nemovitostem

Jednou z povinnosti, které stat uklada vlastnikim nemovitosti, popt. t€ém, ktefi s nimi
nakladaji, je povinnost platit dané. Nasledujici uvedené dané se vztahuji k nemovitostem:
— dan z pfijmu,
— dan z nemovitosti,
— dan dédicka,
— dan darovaci,

— dan z pfevodu nemovitosti (dafi z nabyti nemovitosti)

(Ronovska et al., 2012, s. 116).

3.6.1 Dan z pfijmu

Zjednodusene se da fict, ze dan z pfijmi jsou v zasadé€ povinny platit vSechny fyzické
a pravnické osoby, pokud zdanitelnych piijmt dosahuji a nejsou od dariové povinnosti
osvobozeny. V souvislosti s nemovitostmi v Gvahu pfipadaji ptijmy, které dariovy poplatnik
ziskal bud’ z prodeje nemovitosti, anebo z prondjmu nemovitosti (Ronovska et al., 2012, s.
117).

Osvobozeny od dané z pfijmi jsou predev§im piijmy z prodeje rodinného domu,
bytu, pokud v ném mél prodavajici bydlist€ nejméné po dobu 2 let bezprostiedné pred
prodejem (obdobné i pokud v ném mél prodavajici bydlisté méne nez 2 roky a pouzije-li
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ziskané prostfedky na uspokojeni bytové potieby). Dale jsou osvobozeny i pfijmy z prodeje
nemovitosti, pfesahne-1i doba mezi nabytim a prodejem dobu péti let (Ronovska et al., 2012,
s. 117).

U piijmu z prodeje nemovité véci, v niz poplatnik dané€ z pfijma fyzickych osob
nemel své bydlisté, slovy ministerstva financi u tzv. investi¢nich nemovitosti, se nove
prodluzuje ¢asovy test z 5 na 10 let. Pokud tedy poplatnik bude chtit nové pfijem z prodeje
nemovitosti od dan€ z piijmu fyzickych osob osvobodit, potom musi pfedmétnou nemovitou
véc vlastnit (s urCitymi zakonem vyjmenovanymi vyjimkami) celych 10 let. Pro osvobozeni
bude nicméné 1 u té€chto nemovitosti mozné pouzit tzv. podminéné osvobozeni pii pouziti
piijmu z prodeje na obstarani bytové potieby za podminek stanovenych zakonem o danich z
piijmu. Prodlouzeni casového testu v§ak bude ucinné az pro nemovitosti nabyté po 1. lednu
2021. Pro nemovitosti nabyté pfed timto datem tak bude nadale pfi jejich budoucim prodeji

platit Casovy test 5 let (Velflova, 2020).

3.6.2 Dan z nemovitosti

Dan z nemovitosti se déli na:

— dan z pozemka,

— dan ze staveb.

Toto déleni je dano skutecnosti, Ze vlastnik pozemku nemusi byt totozny s vlastnikem
stavby. Dani z pozemku podléhaji vSechny druhy pozemki evidované v katastru
nemovitosti, s urcitymi zdkonem stanovenymi vyjimkami (napf. pozemky uréené pro obranu
statu, nekteré lesni pozemky a vodni plochy). Poplatnikem dané je v zasadé vlastnik
pozemku. Zakladem dané je skute¢na vyméra pozemku v m? zjisténa k 1. lednu zdatiovaciho
obdobi. Dari ze staveb se vztahuje na vSechny stavby, na které byl vydan kolaudac¢ni souhlas,
a taktéz stavby uzivané pred vydanim kolaudacniho souhlasu, ale také byty a nebytové
prostory vymezené jako jednotky. Neékteré stavby jsou od této dané osvobozeny (napf.
stavby ve vlastnictvi statu, ale téz stavby ve vlastnictvi sdruzeni obCani a obecné
prospesnych spolecnosti i ve vlastnictvi vysokych §kol atd.). Rozhodnym faktorem pro vysi
dané je vyméra zastavéné plochy nadzemni &asti stavby v m?, vzdy ke stavu k 1. lednu
daného zdanovaciho obdobi. Poplatnikem je vlastnik stavby, bytu nebo samostatného
nebytového prostoru (Ronovska et al., 2012, s. 118).

Pro vypocet dané z nemovitosti je dalezité, zda se jedna o pozemek nebo stavbu. Kazda

dan se totiz pocita jinak. Zakladni sazba se li§i podle toho, jak se budova vyuziva. Naptiklad
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u obytného domu je to 2 K&m?, ale u budovy, ktera slozi k podnikani, to miize byt i 10
K¢&/m? Vysku dané ovliviiuje také mistni koeficient!!, ktery se odviji od podtu obyvatel

v obci nebo okrsku (fermakleri.cz.).

3.6.3 Dan darovaci a dan dédicka

U dané darovaci je povinnym k jejimu placeni nabyvatel, tedy obdarovany. Darce je
rucitelem pro pfipad, ze by nebylo ze strany obdarovaného spravci dané fadné a v¢as plnéno
(Ronovska et al., 2012, s. 120).

Darovaci dani byla zruSena zakonem o danich z pfijmt roku 2014 stejné jako dari
dédicka. Veskeré prijmy z darl jsou dnes soucasti bézné dané z piijmu, ktera pro fyzické
osoby Cini 15 % a pro pravnické osoby 19 % (mesec.cz).

Dan z pfijmt se neodvadi z daru:

— od ptibuzného v linii pifimé (napf. z otce na syna, vanuka ¢i opacné) a v linii
vedlejsi, pokud jde o sourozence, stryce, tetu, synovce nebo netet, manzela,

manzela ditéte, dit€ manzela, rodice manzela nebo manzela rodicu,

— od osoby, se kterou poplatnik zil nejméné po dobu jednoho roku
bezprostredné pied ziskanim daru ve spolecné domacnosti a z tohoto divodu

pecoval o domécnost nebo byl na tuto osobu odkazan vyzivou,

— o hodnoté nizsi nez 15 000 K¢, coz je ale u béznych cen nemovitosti nerealné

(remaxalfa.cz.).

3.6.4 Dan z nabyti nemovitosti (dan z prevodu nemovitosti)

Predmétem dané z prevodu nemovitosti je uplatny prevod nebo piechod vlastnictvi
k nemovitostem. Poplatnikem dané zpfevodu nemovitosti je zpravidla pievodce
(prodavajici), nabyvatel je v tomto piipadé rucitelem. V pfipadé vymény nemovitosti je
poplatnikem prevodce i nabyvatel, ktefi jsou podle zdkona povinni platit dan spolecné a
nerozdiln¢€. Nabyvatel je poplatnikem této dané tehdy, jedna-li se o nabyti nemovitosti pfi
vykonu rozhodnuti nebo exekuci podle zvla§tniho pravniho predpisu, vyvlastnéni,
vydrazeni, v insolven¢nim fizeni po rozhodnuti o upadku nebo ve vefejné drazbé anebo

nabyti nemovitosti na zakladé smlouvy o zajistovacim pievodu prava v souvislosti

' Vesnice s méné neZ 1 000 obyvateli ma vétSinou koeficient 1. Hlavni mésto Praha v§ak miize mit koeficient

4,5 avyssi (fermakleri.cz.).
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s postoupenim pohledavky, pii zruSeni pravnické osoby bez likvidace nebo pii rozdéleni
likvida¢niho zistatku pfi zruSeni pravnické osoby s likvidaci (Oskrdalova, 2010, s. 145).
Po zhruba pllro¢nim legislativnim procesu nabyl dne 26. zati 2020 Gcinnosti zakon o
zruSeni dané€ z nabyti nemovitych véci. Prijaty zakon rusi dani z nabyti nemovitych véci, a to
se zpétnym ucinkem. Dan se tak netykd nemovitych véci, u kterych katastr provedl zapis
nemovitosti v prosinci 2019 nebo pozdéji (resp. téch, u nichz lhita pro podani danového
pfiznani uplynula dne 31. biezna 2020 ¢i pozdéji). Stejného okruhu nemovitosti se tyka také
prominuti urokt z prodleni, resp. pokuty za pozdé podané danové priznani vyplyvajici z
rozhodnuti ministryné financi vramci tzv. liberalizaniho balicku. To znamend, Zze
poplatnici, ktefi potidili takto vymezené nemovitosti, nemuseli do nabyti ucinnosti zakona
o zruSeni dané podavat dafiova priznani a platit dan z nabyti, protoze souvisejici sankce jim
byly odpustény. Pokud vSak poplatnik pfesto dan z nabyti u téchto nemovitosti zaplatil,
potom muze podat zadost o vraceni vratitelného pieplatku podle dariového tadu, protoze na

zakladé nové piijatého zadkona dafiova povinnost zanikla (Velflova, 2020).
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4 Prakticka ¢ast prace

4.1 Vyvoj makroekonomickych ukazatela

Jak jiz bylo zminéno, trh s nemovitostmi ovliviiuje fada riznych faktord. Pro tuto praci
byly vSak zvoleny jen ty nejdulezitéjsi z nich. Zaroven byly zamérné vybrany jen ty faktory,
které 1ze kvantifikovat, a tak je 1 statisticky zanalyzovat. Pfed samotnou analyzou trhu je
dobré, podivat se na jednotlivé faktory samostatné a pozorovat, jak se vyvijely v ¢ase (cely

prehled ukazateld v Piiloze 4). A tomu je vymezena prave tato kapitola.
4.1.1 Vyvoj cen byta

Nejzakladnéjsimi daty pro analyzu reziden¢niho trhu jsou ceny téchto nemovitosti.
Pro snadnéjsi porovnavani dat jsou v této praci data omezena jen na ceny bytu, které jsou
udavany bud v K& za m? (Ptiloha 2 a Piiloha 3), anebo pomoci tzv. indexti cen byt (Pfiloha
1). Zatimco prvni varianta neni oCisténa o inflaci, druhd varianta s indexy uz s inflaci pocita.
Vypocty a analyzy v nasledujicich kapitolach vyuzivaji obou zminénych variant.

V nasledujicim grafu je znazornén vyvoj cen bytd za obdobi mezi léty 2000 a 2021.
Od roku 2000 do roku 2003 ceny byt dramaticky rostly. To bylo zfejmé dano tim, ze v 90.
letech byla vysoka inflace, rostly ceny vSeho zbozi a rovnéz nemovitosti, také se uvolnily
moznosti pro zahrani¢ni investory, ktefi mohli nakupovat nemovitosti v tuzemsku. Pred
rokem 2000 také nebyly pfili§ rozvinuté uvéry na bydleni. Velka Cast nemovitosti se
kupovala za hotové, ale od prelomu tisicileti se dostupnost uvéra zacala prudce zlepsSovat.
Nemovitosti si zacali kupovat 1 ti, ktefi neméli dost hotovosti, ale mohli pouzit hypotecni
uvér. A pravé diky dostupnosti se zvySila poptavka po nemovitostech. To tlacilo ceny vzharu
dale (Syrovy a Tyl, 2020). V roce 2003 si lidé kupovali byt vice jak jedenapil krat draz nez
v roce 2000. Asociace pro rozvoj trhu a nemovitosti o roku 2003 napsala: ,, Rok 2003

muzeme charakterizovat jako obdobi vyrazného zvySeni cen novych i starych byta.*
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Graf 2 Vyvoj cen byti (ro¢ni index, rok 2000 = 100)
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU

V roce 2004 vstoupila Ceska republika do EU, v tomto obdobi se rdst cen byti
pozastavil, dokonce se byty daly pofidit za nizsi cenu nez v ptfedchozim roce. Dalsi vlna
rastu prisla jiz po roce 2006, aby mohla byt zastavena krizovym rokem 2008. V dobé
finan¢ni krize banky zpfisnily podminky hypoték a v dusledku ekonomické recese zazil
propad i nemovitostni trh. Po obdobi stagnace se od roku 2015 nemovitostni trh opét rozbéhl
(Syrovy a Tyl, 2020). Na predkrizovou urover se cena byt dostala az na prelomu let 2016
a 2017. Od té doby byty nepoznaly nic jiného nez strmy rust cen, ktery nezastavila ani
koronavirova krize. Na konci roku 2021 je tak mozné poftidit vlastni bydleni za zhruba

Ctyfnasobnou cenu nez na pocatku tisicileti.
4.1.2 Vjvoj HDP

Hruby domaci produkt (HDP) je kliCovym ukazatelem vykonnosti ekonomiky.
Predstavuje souhrn hodnot pfidanych zpracovanim ve vSech odvétvich v cCinnostech
povazovanych v systému narodniho Gcetnictvi za produktivni. Aby byl vyloucen vliv zmén

cen je vyjadfen ve stalych cenach'? (CSU, 2020).

12 St4la cena je cena urcitého konkrétniho obdobi (penize.cz.).

33


http://penize.cz

Graf 3 zobrazuje vyvoj HDP v b&znych cenach'’. Ackoli lze i na tomto grafu
vysledovat jeho vyvoj, tj. rist nebo pokles, tak se 1épe charakterizuje pomoci mezirocnich

zmen, které jsou kazdorocné publikovany Ceskym statistickym tradem.

Graf 3 Vyvoj HDP v mil. K¢ (bézné ceny)
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU

Rast (pokles) HDP charakterizuje, o kolik % realn€ stoupl (klesl) hruby domaci
produkt ve sledovaném roku proti roku pifedchozimu, po oc€isténi o sezonni vlivy a nestejny

poet pracovnich dni (CSU, 2020).

Graf 4 Vyvoj HDP ve stalych cenach roku 2015
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU

13 B&zna cena je skute¢na cena. Ukazatel vyjadieny v béznych cenach je ukazatel ve skute¢nych cenach daného

obdobi (penize.cz). Neni ocisténa o inflaci.
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Na grafu 4 je vyobrazen vyvo; HDP z hlediska procentualnich meziro¢nich zmén.
K nejvétsim poklesim doslo v letech 2009 a 2020. Oba tyto roky byly totiz zasazeny krizi.
Rok 2009 nasledoval po krizovém roku 2008, kdy doslo ke krachu na americké burze a do
finanéni krize se tak tehdy dostal cely svét. Dalsi propad, v Ceské republice jests vétsi nez
v roce 2009, pfiSel v roce 2020, kdy ceskou ekonomiku takika ze dne na den zmrazila

pandemie koronaviru.
4.1.3 Vyvoj urokovych sazeb

Urokové sazby jsou hlavnim nastrojem ménové politiky CNB. Nastaveni sazeb
centralni banky se promita do trznich urokovych sazeb a ekonomickych velicin, jakymi jsou
napiiklad ménovy kurz, vydaje na spotiebu a investice, ispory, objem vyroby, ceny zbozi a
sluzeb Ci ceny aktiv. Rizné setrvacnosti na trzich zpisobuji, ze maximalniho ucinku zmény
sazeb na inflaci je dosazeno s delSim nez roénim zpozdénim. Timto zpiisobem zvysSeni sazeb

inflaci snizuje a naopak sniZeni sazeb inflaci zvysuje (CNB, 2022).

Graf 5 Vyvoj arokovych sazeb v %
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CNB

Urokové sazby maji od roku 2000 spise klesajici tendenci, ale v poslednim roce se
urokové sazby stale zvySuji. V tnoru 2022 je vySe urokové sazby na hodnoté 4,5 — to je
nejvyse od roku 2002.
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4.1.4 Vyvoj inflace

Inflace je obvykle chapana jako opakovany rust vétsiny cen v dané ekonomice. Jde
o oslabeni realné hodnoty (tj. kupni sily) dané mény vuci zbozi a sluzbam, které spotiebitel
kupuje - je-li v ekonomice pfitomna inflace spotiebitelskych cen, pak na nakup téhoz kose
zbozi a sluzeb spotiebitel potiebuje &im dal vice jednotek mény dané zemé& (CNB, 2022).
Mira inflace je mé&fena pomoci piirGstku indexu spotiebitelskych cen'* (CSU, 2020).

Graf nize demonstruje vyvoj miry inflace v Ceské republice. Nejnizsi hodnota inflace
byla v roce 2003, co je podle CSU historické minimum. Naopak na nejvyssi hodnotu od
roku 1998 se vysplhala v roce 2008. CSU pro tento narist mé&l nasledujici vysvétleni:
,,...citelny vzestup cen potravin, zvySeni sazby DPH z 5 % na 9 % u nékterého zbozi a
sluzeb, zvyseni spotfebni dané u tabakovych vyrobkt, zvySeni cen energii, regulovaného
najemného a zavedeni regulacnich poplatka ve zdravotnictvi.“ V roce 2009 spadla inflace

na 1%.

Graf 6 Vyvoj inflace v %
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU

14 Index spotiebitelskych cen (zivotnich nakladii) méii vyvoj celkové cenové hladiny. Sleduje se na spotiebnich
kosich zalozenych na souboru vybranych druhui zbozi a sluzeb placenych obyvatelstvem. Za cenové
reprezentanty byly vybrany takové vyrobky a sluzby, které se vyznamné podileji na vydanich obyvatelstva a
svym rozsahem pokryvaji celou sféru spotieby. Celkovy pocet reprezentantti je v souc¢asné dob¢ cca 700. Jejich
soubor je postupn¢ agregovan az do 12-ti hlavnich oddili spotfebniho kose a to formou vazeného aritmetického
pruméru individudlnich cenovych indexii. Vahy ve spotiebnich kosich byly pro vypocet indexi
spotiebitelskych cen stanoveny na zaklad¢ struktury vydaju domacnosti ze statistiky narodnich G¢ti v roce
2018 (CSU, 2020).
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Na snizovani meziro¢niho cenového ristu v roce 2014 nejvice pasobil pokles cen v
oddile bydleni. Meziro¢ni pokles cen pokra¢oval v oddile posty, telekomunikace a mobilnich
telefond (CSU, 2015).

Od roku 2017 se mira inflace pohybuje na hranici 2-3%. V roce 2021 se vSak zacala

nebezpecné zvySovat, kdyz se na konci roku dostala az na uroveni 6,6%.
4.1.5 Vyvoj nezaméstnanosti

Obecna mira nezameéstnanosti porovnava pocet nezameéstnanych osob s poctem
ekonomicky aktivnich osob'>. Nasledujici graf znazoriiuje, jak se vyvijela nezaméstnanost
mezi léty 2000-2021. Od roku 2000, kdy byla nezaméstnanost na trovni 8,8%, si Ceska
republika zlepsila vizitku na primérné 2-3%. Jedna se o nejnizsi nezaméstnanost z celé

Evropskeé unie.

Graf 7 Vyvoj nezaméstnanosti v %
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU

15 Do ekonomicky aktivniho obyvatelstva se pocitaji jak zaméstnani, tak nezaméstnani, ktefi svou praci ale

aktivn¢ hledaji a jsou do prace ochotni nastoupit okamzit¢ nebo do 14ti dni.
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4.1.6 Vyvoj prumérné hrubé mési¢ni mzdy

S neustalym oslabovanim realné hodnoty (tj. kupni sily) koruny vici zbozi a sluzbam
neni prekvapivé, ze primérmé mzdy stale rostou. Od roku 2000 nebylo poruseno pravidlo
rastu prumérné hrubé mesi¢ni mzdy. Z ristového trendu se nenechaly mzdy vyvést ani
béhem krizi, které nové tisicileti pfineslo. V grafu 8 jsou kvantifikovany primérné hrubé
mesicni mzdy v letech 2000, 2005, 2010, 2015, 2020 — vzdy tedy pétileta geneze primérné
hrubé mési¢ni mzdy. Spolecné s t€émito daty je v grafu jesté prumérma hruba mési¢ni mzda

roku 2021, ktera Cini 37 043,-.

Graf 8 Vyvoj prumérné hrubé mési¢ni mzdy v K¢

PRUMERNA HRUBA MESICNi MZDA

40 000 37043

AP R R N e B AT I S B B I
AR R’V ' QRN QA QA Q7 QX
A S A A P DD D DD D

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU
4.1.7 Vyvoj podilu ceny bytu a prijmu

Predchazejici podkapitola naznacila, jak se vyvijela primérna hruba mési¢ni mzda.
Tento ukazatel je pro trh s nemovitostmi obzvlast’ dulezity. Pravé na ném totiz zalezi, jestli
je pro kupujiciho nemovitost dostupna ¢i nikoliv. Dostupnost bydleni se da vyjadtit podilem
ceny bytu a pfijmu (viz Pfiloha 5), ktery udava, jak se vyviji cena bytu v zavislosti na piijmu.
V grafu 9 je zndzornén vyvoj podilu ceny bytu (za m?) a piijmu. Od zacatku nového
tisicileti az do zlomového roku 2008 tento podil témer konstantné stoupal. Zastavil se na

hranici témeétr 100%. Tedy na hranici, kdy cena byti rostla stejné rychle jako mzdy. Od
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zminiovaného roku 2008 podil zacal klesat a tento pokles trval dal§ich pét let - az do roku
2013. Od roku 2014 az do dnes podil ceny bytu a pfijmu stoupa. V letech 2019 a 2020 byl
tento podil na hodnotach 135% a 154%, bydleni se tak stalo takika nedostupnym.

Graf 9 Vyvoj podilu ceny bytu a piijmu
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU

V Cervnu 2021 vydal zpravodajsky ekonomicky denik E15 ¢lanek o dostupnosti byta
snazvem ,Nedostupnost bytd trha rekordy. Propast mezi cenami a piijmy se dal
prohlubuje. Situace naznacena v grafu pokraduje a Cechim se tak vlastnické bydleni i

nadale vzdaluyje.
4.1.8 Vyvoj dokoncenych bytu

Poet dokonenych bytd v Ceské republice je povazovan za jeden
z nejvyznamnéjSich ukazatelt bytové vystavby, protoze pii daném poctu obyvatel pfimo
ukazuje zmény v urovni bydleni. Je sou¢asné indikatorem rozvoje ekonomiky (CSU, 2021).
Velmi Casto byva také pouzivan jako rozhodujici kritérium pfi hodnoceni uspéSnosti
bytové politiky (Casopis Stavebnictvi, 2018).

Od roku 2000 dochazelo k postupnému zvySovani poctu dokoncenych bytu.

S malymi vyjimkami tento narist pokracoval az do roku 2007. Pravé rok 2007 je za
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poslednich 20 let nejhojn¢jsi v poctu postavenych bytd — dokoncilo se jich konkrétné
41 649. Casopis Stavebnictvi nasel pro vysoky pocet dokon&enych bytd vysvétleni
v piijeti zakona o zvySeni dané z pfidané hodnoty od roku 2008, to totiz podstatné
urychlilo dokoncovaci prace na stavbach a to jesté za ptiznivé)si cenu.

Na logicky nasledujici pokles navazala ekonomicka krize, ktera ovlivnila prevazné
stavby novych byt v bytovych domech. Pocet dokonenych byt v roce 2014 byl nejnizsi
v tomto tisicileti. PoCet zahajenych bytd ovSem v roce 2014 vzrostl o vice nez desetinu
a nastartoval tak zasadni obrat. V poslednich letech se bytové vystavbé dafi, rostou jak
potty dokondenych, tak zahajenych byti (Casopis Stavebnictvi, 2018).

Ackoli pfi pohledu na nasledujici graf vypada, ze v poslednich letech bytova
vystavba polepSila oproti rokim pfedchozim, stale se Cesky trh s nemovitostmi potyka
s nedostatkem bytd. Poptavka vyrazné pievysuje nabidku a to je hlavni divod, pro¢ ceny

nemovitosti stale rostou.

Graf 10 Vyvoj poctu dokoncenych bytu
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4.1.9 Vyvoj objemu hypotecnich avéru

Na grafu 11 je vidét, ze objem hypotecnich uvéra neustale roste. Zatimco ostatni
dfive predstavené ukazatele mély urcité odchylky od své tendence, at’ uz tendence ristu nebo
poklesu, objem hypotecnich avért se od svého rustového trendu od nového tisicileti nikdy
nevychylil. Kazdym rokem se objem hypote&nich uvérd na tzemi Ceské republiky zvysuje.

Je ziejmé, Zze poCet nové uzavienych hypotecnich uvéra (a tim padem i objem
hypotecnich uvéra) souvisi s urokovymi sazbami (ty totiz ovliviiyji i hypotecni sazby), o
kterych pojednavala podkapitola 4.1.3. Urokové sazby mély od roku 2000 spise klesajici
tendenci, a tak nepfekvapi, Ze objem hypoték roste. Hypotecni uvéry se stavaly uzivatelsky
¢im dal tim privetive)si.

Rok 2021 je ale rokem zvySujici se irokové miry, a i presto trhal objem hypotecnich
uvért rekordy. I kdyz mozna praveé zvysujici se urokové sazby zplsobily zvysSeny zajem
domacnosti, které mély obavy zmen$i dostupnosti hypotenich uGvéri nasledkem

ocekavaného rustu urokovych sazeb (opojisteni.cz, 2021).

ZvySovani urokovych sazeb muze byt ale velkym problémem jak pro nové zadatele
o hypotéku, tak i pro ty, co jiz hypotecni uvér splaci. Hypotecni specialista spolecnosti
Fincentrum & Swiss Life Select pro CT24 uvedl: ,,V letosnich (2021) poétech prodanych
hypoték je velka cast klientt, ktefi si své bydleni mohli dovolit jen diky nizkym sazbam i
nizkym splatkam. Pokud by sazby zistaly na nynéjsi urovni v dob€, kdy jim bude kon¢it
fixacni obdobi, mohou ocekavat zvySeni splatek az o nékolik tisic korun. A to by pro velkou
Cast této skupiny mohlo znamenat ztratu nemovitosti, dokonce 1 existencni problémy.
Znacna cCast klientll, zejména t€ch mladsich, ziskala hypotéku na hranici svych financnich
moznosti. Napfiklad roding s tfimilionovou hypotékou sjednanou na 25 let se splatka pii
rastu sazby na pét procent zvedne ze souCasnych 13 348 na 17 537 korun, tedy o vice nez
Ctyfti tisice korun mésicné.” Tento fakt navic podle n€j umoctiuji i dalsi turbulence v bydlent,
respektive u cen za bydleni. A to jak skokové zdrazeni cen energii, tak i krachy jednotlivych
dodavatell energii a s tim spojené zvySovani zaloh, kdy se napfiklad ve dvougenera¢nim
domé mohou zvysit zdlohy na plyn ze Sesti na dvaadvacet tisic korun. A to uz spolu se
zvySujici se splatkou hypotéky a diky inflaci rostoucim cenam béznych komodit opravdu

muize poslat neékolik tisic lidi na ulici (ct24.ceskatelevize.cz).
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Graf 11 Vyvoj objemu hypote¢nich avéra v mil. K¢
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4.1.10 Vyvoj podilu objemu hypoték na HDP
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Graf nize ilustryje, jak se podileji hypotecni uvéry na ¢eském HDP. Zatimco na

zacatku tisicileti se podil objemu hypoték na HDP pohyboval na hranici 1,5%, postupnym

zvySovanim se podil dostal v roce 2020 az na vice nez ¥4 hrubého domaciho produktu.

Presvédciva ukazka toho, ze hypotecni trh je nedilnou soucasti vykonosti ekonomiky. Pfesné

castky hypoték a vySe HDP, spolecné s jejich podilem v Ptiloze 6.

Graf 12 Podil objemu hypoték na HDP
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4.2 Regresni a korela¢ni analyza

Jednim z cila této bakalaiské prace je nalézt zavislost mezi cenovym vyvojem na trhu
s rezidencnimi nemovitostmi a v pfedchozi kapitole pfedstavenymi makroekonomickymi
ukazateli. Tato zavislost je zde popsana pomoci regresni a korelacni analyzy. Jako zavisle
proménna, tedy proménna vysvétlovana, byla zvolena cena bytii!. Vysvétlujici proménnou
(nezavisle proménnou) v tomto modelu pak pfedstavuji makroekonomické ukazatele.

Data byla zpracovana s pomoci tabulkového procesoru Microsoft Excel (verze 2019)
a programu Statistica 13. Cena byti byla zkoumana v zavislosti na sedmi vybranych
makroekonomickych ukazatelich. Pro kazdou zavislost mezi cenou a determinantem byl
v programu Statistica vytvoren korelacni diagram spolecné s regresni pfimkou popisujici
jejich zavislost. V tabulkovém procesoru Microsoft Excel byl dopocitan regresni a korelacni
koeficient, koeficient determinace a nasledné byl proveden i test vyznamnosti korela¢niho
koeficientu na hladiné vyznamnosti a = 0,05 . Nakonec byl znovu vyuzit program Statistica

pro kontrolu vysledki.
4.2.1 Zavislost mezi cenou bytia a HDP

Prvnim zkoumanym vztahem je zavislost mezi vysvétlovanou (zavisle) proménnou -
cenami bytt - a nezavisle proménnou - HDP. Hruby domaci produkt zde tedy zastupuje tzv.
proménnou vysveétlujici.

HDP meziroéné stale stoupa, vyjimkou byly v Ceské republice jen dva roky a to rok
2009 a 2020 — rok 2009 nasledoval po celosvétové krizovém roku 2008 a rok 2020 byl
z velké casti zasazen pandemii koronaviru a s ni spojené zmrazeni celé ekonomiky. Ceny
reziden¢nich nemovitosti jsou na tom podobng, jen s tim rozdilem, ze rok 2020 je vibec
nerozhodil a nadale pokracuji ve skokovém zdrazovani. Zavislost té€chto dvou proménnych
se tedy da oCekavat pfima — pokud vzroste HDP, vzrostou i ceny na rezidencnim trhu. A

pohled na nasledujici diagram toto oCekavani potvrzuje.

16 index cen byt
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Graf 13 Korelaéni diagram ceny byti a HDP
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Zdroj: vlastni zpracovani v programu Statistica dle dat CSU

Tabulka 2 Regresni analyza ceny byt a HDP

HDP (n = 21)

regresni primka yi =-54,2576 + 0,0001 x;
korela¢ni koeficient r 0,9633
koeficient determinace 12 0,9280

te 15,6528

to 1,7290

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU

Z vysledka regresni analyzy lze vycist, ze zavislost mezi HDP a cenami byt je velmi
silnd — korelacni koeficient vychazi 0,96. Druha mocnina korela¢niho koeficientu, tedy
koeficient determinace pak znaci vysoce kvalitni regresni model, protoze na zakladé udaju
o HDP Ize skoro z 93% predikovat hodnoty zavisle proménné, tedy cen bytt.

Vybérovy korelacni koeficient!”

a jeho vyznamnost byly otestovany pomoci testu
vyznamnosti korelacniho koeficientu. Testové kritérium t. vyslo vice nez 15, coz je
mnohonasobné vyssi hodnota nez kriticka hodnota tq 1,729. Hypotéza Ho je zde zamitnuta
na hladin€é vyznamnosti a = 0,05. Z toho vyplyva, ze zavislost téchto dvou proménnych je
statisticky vyznamna a nedoslo k zadnému zkresleni.

Poslednim udajem v tabulce 2 je regresni piimka ve tvaru yi = a + bx;. Koeficient b

zde reprezentuje regresni koeficient, ktery udava, o kolik se v pruméru zmeéni zavisle

promeénna y (index cen bytl), kdyZz se nezavisle proménna x (HDP) zméni o mérnou jednotku

17 a tim i regresni koeficient
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(mil. K¢&). Pokud se tedy HDP zvysi o 100 000 mil. K&'8, zvysi se index cen bytd o 10% -
tzn. ze ceny byti pujdou o 10% nahoru. Naopak pii snizeni HDP o 100 000 mil. K¢ lze
oCekavat snizeni indexu cen byti o 10% - byty se tedy zlevni o 10%. Rok 2020 je ale
dikazem, ze i kdyz se snizi HDP, ceny na trhu s rezidenénimi nemovitostmi mohou stale

stoupat.
4.2.2 Zavislost mezi cenou byt a irokovou sazbou

Dalsim sledovanym ukazatelem se staly turokové sazby, které s vyvojem
reziden¢niho trhu bezesporu souvisi. Mezi cenami byti a urokovou sazbou lze ocekavat
nepiimou korelaci, protoze pravé nizka trokova sazba motivuje domacnosti ke koupi
vlastniho bydleni. ZvySena poptavka po nemovitostech pak tlaci jejich ceny nahoru. Toto

o¢ekavani potvrzuje i korelacni diagram cen bytd a urokové sazby.

Graf 14 Korelacni diagram ceny byti a urokové sazby
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Zdroj: vlastni zpracovani v programu Statistica dle dat CSU a CNB

Tabulka 3 Regresni analyza ceny bytu a irokova sazba

urokova sazba (n = 22)

regresni pfimka yi =268,5116 - 20,6552 x;
korelacni koeficient r -0,3963
koeficient determinace r? 0,1571

tr 1,9304

ta 1,7250

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU a CNB

18 Graf 3 Vyvoj HDP v mil. K¢ (b&Zné ceny) prezentuje meziro¢ni zménu o 100 000 mil. K¢ jako zcela béZnou.
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Ackoli se zavislost irokovych sazeb na cenach byti mohla zdat vyssi, tento regresni
model odhalil pouze slabou az stfedni zavislost (korelac¢ni koeficient -0,4). Vyvoj cen
nemovitosti Ize pomoci irokovych sazeb odhadnout jen z necelych 16%.

Regresni pifimka tohoto modelu predikuje chovani cen nemovitosti podle zmény
urokovych sazeb. Pokud se trokova sazba zvysi o 1%, pak se index cen byta snizi 0 20,66%.
Jestlize se ale trokova sazba o 1% snizi, tak se index naopak o 20,66% zvysi.

Potvrzeni vyznamnosti u tohoto ukazatele sice neni tak presvédCivé jako
v prfedchozim piipadé, testové kritérium je ale pfece jen vyssi nez kritickd hodnota, a tak

muze byt irokova sazba povazovana za statisticky vyznamny ukazatel.
4.2.3 Zavislost mezi cenou bytu a inflaci

Tento regresni model popisuje zavislost mezi cenou bytd a inflaci. Hodnoty
zregresni analyzy ale nepfinasi potfebné informace k provadéni regresnich odhada
z odvozené regresni pfimky. Koeficient determinace vychéazi 0,008. Nizky je rovnéz
korelaéni koeficient. U testu vyznamnosti korela¢niho koeficientu vychazi kritickd hodnota
vyssi nez testové kritérium, a tak mazeme konstatovat, ze ceny byta jsou na inflaci nezavislé.

Nasledujici diagram ale pfeci jen mezi t€émito promé&nnymi ilustruje slabou pfimou
korelaci. Na zakladé predpoklada by se dalo ocekavat, ze s oslabenim hodnoty koruny bude

rast praveé i cena rezidencnich nemovitosti.

Graf 15 Korelacni diagram ceny bytu a inflace
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Tabulka 4 Regresni analyza ceny bytu a inflace

inflace (n = 22)

regresni pfimka yi =221,2321+ 4,8413 x;
korelaéni koeficient r 0,0913
koeficient determinace r? 0,0083

tr 0,4102

ta 1,7250

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU
4.2.4 Zavislost mezi cenou byt a nezaméstnanosti

Regresni analyza mezi cenou bytu (zavisle proménnd) a nezamétnanosti (nezavisle
proménna) ukazala na silnou provazanost téchto znaki. Mezi proménnymi byla nalezena
nepiima korelace ve vysi -0,91 - to znaci, ze pokud se snizi nezaméstnanost, ceny bytd se
zvySi. Na zakladé hodnoty koeficientu determinace lze diky uwdajim o vyvoji
nezameéstnanosti z 83% predpovidat, jak se budou vyvijet ceny bytu.

Testové kritérium s hodnotou 9,88 jasné prevysuje kritickou hodnotu, a tim tak
potvrzuje statisticku vyznamnost tohoto modelu. Nezaméstnanost ma tedy statisticky
vyznamny vliv na ceny bytt.

Z regresni pifimky pro nezameéstnanost a ceny bytd lze zjistit, ze pokud se
nezameéstnanost snizi o 1%, pak se index cen bytd zvysi o 33,6%. Pokud by naopak

nezameéstnanost o 1% vzrostla, pak by se cena bytt o 33,6% sniZila.

Graf 16 Korelacni diagram ceny bytti a nezaméstnanost
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Zdroj: vlastni zpracovani v programu Statistica dle dat CSU

47



Tabulka 5 Regresni analyza ceny bytii a nezaméstnanost

nezamgéstnanost (n = 22)

regresni primka yi =427,3086 - 33,5689 x;
korela¢ni koeficient r -0,9111
koeficient determinace r? 0,8301

tr 9,8837

ta 1,7250

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU
4.2.5 Zavislost mezi cenou bytu a prijmem

Pozorovat zavislost mezi cenami bytd, nebo nemovitosti obecn€, a pfijmem je
dulezité i z pohledu dostupnosti bydleni. Aby bylo bydleni dostupné, nemélo by tempo rustu
cen nemovitosti prevySovat tempo rastu piijmu. Jak ale bylo dokazano v podkapitole 4.1.7,
ceny bytd rostou v Ceské republice mnohem rychlej§im tempem nezli piijmy domacnosti, a
vlastni bydleni se tak stava ¢im dal tim méné dostupnym. Pfijmy jsou v tomto regresnim
modelu reprezentovany primeérnou hrubou mési¢ni mzdou jako vysvétlujici proménna.

Korelacni diagram nize zobrazuje pfimou korelaci mezi t€émito proménnymi. Model
vysledoval viibec nejsilnéjsi zavislost ze vSech zde analyzovanych ukazateld. Pokud se zvysi
prumérna meésicni mzda, zvysi se i cena byti. Zavislost téchto dvou proménnych popisuje
korelacni koeficient ve vysi dokonce 0,97. Koeficient determinace pak udava, ze na zaklade
zjisténych dat o nezaméstnanosti 1ze z vice jak 93% vysvétlit, jak se budou chovat ceny byta,

ito je pro tuto regresni analyzu viibec nejvyssi dosazena hodnota.

Graf 17 Korelaéni diagram ceny byti a piijem
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Zdroj: vlastni zpracovani v programu Statistica dle dat CSU
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Tabulka 6 Regresni analyza ceny bytii a prijem

hruby pfijem (n = 22)

regresni pfimka yi=-39,2077 + 0,0113 x;
korelaéni koeficient r 0,9661
koeficient determinace r? 0,9333

tr 16,7289

ta 1,7250

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU

Vysledky regresni analyzy potvrdily, Ze s cenou byti vyznamné souvisi prave i
ptijem domacnosti. Testové kritérium vychazi 16,73. Oproti tomu kriticka hodnota je na
vyrazné nizsi hodnoté. Zavislost je tedy povazovana za statisticky vyznamnou.

Na zakladé informaci o primé€mém hrubém meési¢nim piijmu a cenach bytu
prozrazuje regresni piimka vztah mezi témito proménnymi. Jestlize se pramérny hruby
mésicni piijem zvedne o 1000 K¢, pak se index cen byt zvysi o 11,3%. Pokud by vsak doslo

ke snizeni piijmu o jeden tisic, pak by se index cen byt naopak o 11,3% snizil.
4.2.6 Zavislost mezi cenou bytu a dokoncenymi byty

V piipadé zavislosti mezi cenou bytd a dokon¢enymi byty se da o¢ekavat nepiima
korelace — ¢im vice se dokonci bytt, tim bude vétsi nabidka, a tak by méla cena bytt logicky
klesat. Regresni model vSak tuto uvahu vyvraci. Korela¢ni diagram ukazuje, ze proménné
ceny byt a dokon&ené byty koreluji v Ceské republice v novém tisicileti piimo.

Test vyznamnosti korela¢niho koeficientu potvrzuje statistickou vyznamnost tohoto
modelu. Testové kritérium prevySuje kritickou hodnotu na hladin€ vyznamnosti a = 0,05; a

tak odvozenou regresni funkci lze pouzit k provadéni odhadu.
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Graf 18 Korelacni diagram ceny byt a dokoncené byty
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Zdroj: vlastni zpracovani v programu Statistica dle dat CSU

Tabulka 7 Regresni analyza ceny bytii a dokoncené byty

dokoncené byty (n = 21)

regresni primka yi = 34,5797 + 0,0062 x;
korela¢ni koeficient r 0,4518
koeficient determinace r? 0,2041

tr 2,2073

ta 1,7290

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU

Zavislost mezi cenami byt a dokoncenymi byty je podle korela¢niho koeficientu
0,45 stiedn& silna. Na zakladé Gdaji o dokon&enych bytech na tizemi Ceské republiky Ize
budouci vyvoj cen bytd predikovat jen z dvaceti procent, coz je oproti jinym
makroekonomickym ukazatelim jen zlomek procentualni zavislosti.

Tento regresni model interpretuje skutednost, e jestli se v Ceské republice za rok
dokon¢i o 1000 byt vice, pak jejich cena vzroste o 6,2%. Naopak pfi mensim poctu
dokoncenych bytu se jejich cena snizi. To vSak mize byt logickym uvazovanim vyvraceno.
S mensim pocCtem dokonCenych bytd se snizi jejich nabidka, a tak by meéla cena byta
zpravidla rast. Mensi nabidka jakéhokoli statku zvySuje nabidkovou cenu zptisobenou vyssi

poptavkou po tomto statku.
4.2.7 Zavislost mezi cenou bytu a objemem hypoték

Vyznamné hodnoty byly nalezeny také u objemu hypoték, které s cenami byt rovnéz

koreluji. Velmi silnou pfimou zavislost zde popisuje korelacni koeficient na urovni 0,94.
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Jeho druha mocnina se rovna 87,8%. Z vice jak osmdesati sedmi procent tedy muzeme
pomoci objemu hypoték vysvétlit, jak se budou v budoucnu vyvijet ceny bytu.

Test vyznamnosti korelacniho koeficientu zde vysel presvédciveé. Kriticka hodnota tq
1,729 byla testovym kritériem t; jednoznacné prevysSena hodnotou 11,67. Vliv objemu

hypotecnich Gvért je timto testem povazovan za statisticky vyznamny.

Graf 19 Korela¢ni diagram cena bytu a objem hypoték
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Zdroj: vlastni zpracovani v programu Statistica dle dat CSU a CNB

Tabulka 8 Regresni analyza ceny byt a objem hypoték

objem hypoték (n = 21)

regresni pfimka yi = 117,2145 + 0,0001 x;
korelaéni koeficient r 0,9368
koeficient determinace 12 0,8776

tr 11,6708

ta 1,7290

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU a CNB

O kolik se zméni index cen bytd, kdyz vzroste objem hypotecnich uvéra, popisuje
regresni pfimka tohoto modelu. Vztah v tomto ptipadé vychazi stejné jako u HDP. Pokud se
zvy$i objem hypoték o 100 000 miliontd korun, pak se ceny bytd posunou smérem nahoru o
10%. Jestlize dojde ke zvySeni objemu hypoték o 10 000 mil. K¢, pak se bude jednat o

zdrazeni bytd jen o 1%.
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4.3 Casové fady

Posledni kapitola analytické Casti této prace se zabyva casovymi fadami. Pro analyzu
pomoci ¢asovych fad byla vyuzita data o primérné kupni cené bytd v jednotlivych krajich
(Ptiloha 2 a Priloha 3). Hlavnim cilem této kapitoly je predikovat vyvoj cen bytu
v jednotlivych krajich.

Predikce byla provedena pomoci prumérného koeficientu rastu pro celé obdobi (2001-
2021). Aby doslo k co nejmensimu zkresleni a mozné odchylce predpovédi, byla provedena
jen kratkodoba predikce na nasledujici ¢tyfi roky (do roku 2025).

V nasledujici tabulce jsou sefazeny kraje CR od toho, kde se primérna cena bytu
pohybuje na nejvys$si urovni az po ten, kde 1ze sehnat byty za primérné nejnizsi ceny. Neni
prekvapenim, Zze na prvnim misté figuruje kraj Praha. V roce 2021 se prumeérna kupni cena
byt v Praze vy$plhala az na 105 167K&/m? (Pfiloha 3). Oproti tomu nejlevngjsi ceny byti
jsou podle statistik v Usteckém kraji, kde se priméma cena bytu v roce 2021 pohybovala na

tirovni 29 300K&/m? (téz v Priloze 3), tedy na tfiaptlkrat niz§i hodnoté nez v Praze.

Tabulka 9 Predikce cen byti (K&/m?) v jednotlivych krajich

kraj o koeficient rastu | 2020 2025 |ROZDIL
Praha _ 93500 | 145140 | 51640
Jihomoravsky 1,14 70 867 144 635 | 73768
Stiedodesky 1,13 58367 | 110350 | 51983
Kralovehradecky 1,12 49600 | 96552 | 46952
Jihodesky 1,14 48500 | 84016 | 35516
Plzeiisky 1,12 48400 | 87942 | 39542
Olomoucky 1,13 47433 | 91130 | 43697
Pardubicky 1,14 46933 | 94067 | 47134
Liberecky 1,15 45300 | 90920 | 45620
Zlinsky 1,12 43367 | 83640 | 40273
Vysodina 1,12 40600 | 73462 | 32862
Karlovarsky 1,12 29533 | 57531 | 27998
Moravskoslezsky 1,12 29 300 59 704 30404
Ustecky 1,12 22867 | 45432 -

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU a Deloitte
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Primérny koeficient rastu v tabulce 9 udava, jak se ¢asova rada vyvijela po celou
dobu zkoumani (2001-2021). Je vidét, ze vSechny primérné koeficienty jsou kladné, tudiz
ve vSech krajich primérna kupni cena byt od roku 2000 stoupala. RiZzovou barvou je
vyznacen Liberecky kraj, kde ceny byt rostly nejrychleji, zelenou barvou je pak oznacena
Praha, kde podle &asovych fad rostly ceny piekvapivé nejpomaleji ze viech kraji CR.

Dalsi dva sloupce tabulky nesou informaci o primémych kupnich cenach za m? ve
vSech krajich. Sloupec s oznaCenim 2020 ukazuje skuteCnou pramérnou kupni cenu byta,
zatimco sloupec s ozna¢enim 2025 predikuje, v jaké vysi by se mohly kupovat byty za tfi
roky (predikce pro roky 2022, 2023 a 2024 v Ptiloze 7).

Posledni sloupec tabulky ma oznaceni ,,rozdil“. Tento rozdil odhadem udava, o kolik
v jednotlivych krajich stoupnou ceny byt za m? v roce 2025 oproti roku 2020. Zajimavé je
pak porovnavat, v jakém kraji si lidé za byty priplati nejvice. Prvenstvi nejvyssiho zdrazeni
drzi Jihomoravsky kraj (v tabulce 9 razové oznaceni), ktery za 5 let zdrazi podle predikce
byty skoro o 74 000K¢&/m?. Lidé v Jihomoravském kraji si tak budou v roce 2025 kupovat
byty oproti roku 2020 za jednou tolik. Naopak k nejmenSimu zdrazeni by podle analyzy
mélo dojit v Usteckém kraji (v tabulce 9 zelené oznadeni), kde si lidé priplati ,jen” o
22 565K¢&/m? vice nez v roce 2020. A& se jedna o kraj, kde by mélo dojit k nejmensgimu

zdrazovani, i tak se jedna o narust cen bytd o vice nez 100%.
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5 Zhodnoceni vysledkii

Tato Cast shrne provedené analyzy. Nejdiive regresni a korelacni analyzu mezi

makroekonomickymi ukazateli a cenou bytu a poté analyzu Casovych fad.

5.1 Zhodnoceni analyzy ukazatelu

Regresni a korelacni analyza popsala vztahy mezi makroekonomickymi ukazateli a
cenami bytd v Ceské republice. U nékterych ukazateld byla nalezena velmi silna
provazanost, u jinych jiz tak silny vztah odhalen nebyl. V nasledujici tabulce jsou
makroekonomické ukazatele sefazeny od nejsilnéjSiho vlivu po vliv nejslabsi. Tento vliv je
zde reprezentovan vysi korela¢niho koeficientu. Z vybranych ukazateld na ceny byt ptisobi
nejsilngji piijem domécnosti (korelacni koeficient 0,9661). Na velmi podobné urovni je i
ukazatel vykonnosti ekonomiky — hruby domaci produkt. Silny vliv na ceny byt ma rovnéz
objem hypoték a nezameéstnanost (korelacni koeficienty pies 0,9). Nizsi vliv byl pak nalezen
u poctu dokoncenych bytl a vySe urokové sazby. Vibec nejnizsi vliv z vybranych ukazatelt

ma na ceny bytt inflace s korelacnim koeficientem blizkym nule.

Tabulka 10 Porovnani vlivu ukazatelii na ceny byta

ukazatel korelacni koeficient
prijem 0,9661
HDP 0,9633
objem hypoték 0,9368
nezamé&stnanost 09111
dokoncené byty 0,4518
urokova sazba 0,3963
inflace 0,0913

Zdroj: vlastni zpracovani
5.2 Zhodnoceni analyzy ¢asovych Fad

Analyza ¢asovych fad nastinila, jak by se mély vyvijet ceny na rezidencnim trhu
v nasledujicich letech. Za pomoci primérného koeficientu riistu byly predikovany prumeérné
ceny bytd pro jednotlivé kraje CR. Primérmy koeficient riistu potvrdil, ze ceny bytd rostou

bez vyjimky ve vSech krajich.. Nejrychlej§im tempem rostou ceny byta v Libereckém kraji.
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Naopak nejpomalejim tempem ristu cen reziden¢nich nemovitosti se ze viech kraji Ceské
republiky miize py$nit Praha.

Podle predikce by se mély ceny byt za 3 roky pohybovat na vyrazné€ vys$si arovni
nez dnes. Vlevngjsich krajich zhlediska rezidenénich nemovitosti (Ustecky,
Moravskoslezsky, Karlovarsky kraj) se bude jednat oproti roku 2020 zhruba o dvojnasobné
astky za m?. V ostatnich krajich, kde se za byty plati vice, se bude jednat o zdrazeni o 40 000
—50 000 K&/m>. Radové nejvyssi zdrazeni by mélo nastat v Jihomoravském kraji, kde si lidé

za byt pfiplati v roce 2025 az o 73 000 K&/m? vice nez v roce 2020.
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6 Zavér

Rezidenc¢ni trh je dulezitym segmentem ekonomiky. Objem hypoteCnich Gvéra se
v poslednich letech pohybuje na % hrubého doméaciho produktu a jeho podil stale stoupa.
Stoupaji ale i ceny rezidenénich nemovitosti a pro b&zné ob&any Ceské republiky se stavaji
hife a hufe dostupnymi. Strmy vzestup cen bytd zastavila na delsi dobu jen financni krize
2008 a dnes nic nenasvédcuje tomu, ze by mely ceny rezidencnich nemovitosti klesat.
Nabidka byt v CR absolutné nestaéi poptavce po bydleni, a tak téma reziden&niho trhu

nabyva na dulezitosti.

Tato bakalai'ska prace nejdiive zmapovala vyvoj cen bytd v Ceské republice, aby
pozdgji mohla posoudit, jaky vliv maji na ceny byta rizné makroekonomické ukazatele. Od
za&atku nového tisicileti do roku 2004 ceny bytd v CR strmé& stoupaly. Byt, ktery se dal
v roce 2000 poridit za milion korun, se o tfi roky pozd¢ji prodaval zhruba o tfi¢tvrt€ milionu
draz. Rok 2004 a s nim spojeny vstup do Evropské unie ceny bytl stlacily lehce doli. I tak
se ale nejednalo o nijak zasadni propady — mezirocné se jednalo zhruba o pét procent.
Zacatek roku 2006 nastartoval ceny byt k dalSimu strmému rtstu. Ten pokracoval az do
roku, kdy v USA praskla realitni bublina. S koncem roku 2008 zasahla cely svét financni
krize a spole&né s ni piisel do Ceska rychly pad cen bytd skoro o 20%. Nasledujici roky se
nesly v duchu stagnace rezidencniho trhu. Ceny zacaly nabirat na obratkach az v roce 2016,
kdy se dostaly tém&f na predkrizovou uroveti. Od té doby se ceny byt v Ceské republice
zvy§uji v prumeéru o 10% rocné. V roce 2021 si tak lidé mohli koupit byt za ¢tyfnasobnou
cenu oproti roku 2000. Rada odborniki hledala paralelu mezi koronavirovou krizi v roce
2020 a rokem 2008. Predpovidali strmy pad cen na reziden¢nim trhu. Pandemie koronaviru

vSak ceny bytu nijak neovlivnila.

Pomoci regresni a korela¢ni analyzy byl zkouman vztah mezi cenou byt a zvolenymi
makroekonomickymi ukazateli. Analyza rozdélila tyto ukazatele na dvé skupiny. Prvni,
ktera ovliviiuje ceny bytd piimo — tedy kdyz se zvysi dany ukazatel, pravdépodobné se zvysi
i cena byt. Druha skupina ukazatel pak ovliviiuje ceny byti nepfimym vztahem — pokud
se jejich hodnota zvysi, s nejvyssi pravdépodobnosti se cena byt naopak snizi.

Jako ukazatele, které maji s cenou byt pfimou zavislost, se ukazaly nasledujici: HDP,

ptijem, pocet dokoncenych byt a objem hypotecnich tvéra. Vysledky regresni a korelacni
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analyzy ukazaly, Zze na ceny byt pusobi nejsilnéji hruby domaci produkt a piijem
domécnosti, hned v z&vésu s vysokym korela¢nim koeficientem 0,94 pak objem hypotecnich
uvérda. Naopak vyvoj poctu dokoncenych byti nema na ceny byt takovy vliv.

Analyza zavislosti mezi HDP a cenami byt potvrdila o¢ekavany pfimy vztah. Spole¢né
s vyvojem piijmu domacnosti se HDP déli o prvni pricku, co se tyce korela¢niho koeficientu
(HDP 0,963 a piijem domacnosti 0,966). Tyto dva ukazatele jsou vibec nejvhodnéjsi pro
odhady, jak se bude cena byt nadale vyvijet. Daleko za nimi vS§ak nezaostava ani objem
hypotecnich uvéra (korelacni koeficient 0,94), ktery popisuje vyvoj cen byt rovné€z s velkou
presnosti. Mezi cenami byti a po¢tem dokoncenych bytu se tak silna zavislost neukazala.
Korela¢ni koeficient ve vysi 0,45 ukazuje na nizsi stfedni zavislost, a tak se na odhady
vyvoje cen bytd nevyplati pouzivat.

Neptimou zavislost pak analyza odhalila mezi cenou byt a nezameéstnanosti. Podobné
jako HDP, pfijem a objem hypoték i nezaméstnanost vykazala vysokou hodnotu korelacniho
koeficientu (0,91). Obecna mira nezaméstnanosti ma tak na ceny byt téz nemaly vliv. U
urokové miry, ktera s cenou byt koreluje t€Z negativné, uz tak vysoka hodnota nevysla.
Korela¢ni koeficient ve vysi 0,4 popisuje spise niz§i zavislost.

Jedinym ukazatelem, u kterého zavislost prokazana nebyla, je inflace. Analyza tohoto
makroekonomického ukazatele odhalila, ze jsou ceny bytd na inflaci nezavislé a na jejich

cenovy vyvoj tak na rozdil od ostatnich ukazatelli nemaji prokazatelny vliv.

Jako posledni si tato prace kladla za cil kratkodobou predikci cen bytil na uzemi Ceské
republiky. Ta byla provedena pomoci Casovych fad do roku 2025. Vysledky analyzy
Casovych fad odhalily, Ze nejnizsim tempem rastu cen byt se muze pochlubit Praha, viibec
nejrychlejsi rist cen se ukazal naopak na severu Cech v Libereckém kraji. Nejvetsi rozdil
mezi roky 2020 a 2025, o ktery si lidé zaplati za m? vice, byl vypoéten pro Jihomoravsky
kraj (skoro 74 tisic K&/m?), o 51 000 K&/m? méné vysel tento rozdil cen pro kraj Ustecky.
V Usteckém kraji se tak bude jednat o nejmensi zdrazeni bytd. To je ale z velké &asti
ovlivnéno nejniz§i praimérnou cenou bytu za m?.

Analyza Casovych fad pocitala i odhadovanou cenu bytt. Za pét let (od roku 2020 do
roku 2025) cena za m? vzroste v Ceské republice v priméru o vice nez 42 000 K&/m?. Za byt
o rozloze 60m? si tak doméacnosti piiplati zhruba o dva a plil milionu vice. Za nejvyssi cenu
se, stejnd tak jako dnes, i nadale budou prodavat byty v Praze (145 140 K&/m?). Silné se na

prazské ceny vsak bude dotahovat Jihomoravsky kraj s cenou 144 635 K&/m?. Stupné vitézi
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nejdrazsich byt s cenou pies 110 000 K&/m? doplni kraj Stedocesky. Naopak nejlevnéjsi
byty budou ke koupi v Usteckém kraji, kde si lidé za bydleni zaplati o 100 000 K&m? méné

nez obyvatelé Prahy.

Jak bylo rozebirano v predchozich kapitolach, ceny nemovitosti se fiti nekompromisné
vzhlru. Za stejny byt se dnes plati skoro dvakrat tolik nez pred deseti lety, ale pfijmy
domacnosti se za deset let nezdvojnasobily. Vlastni bydleni se stavd méné¢ a méné
dostupnym, a spoustu lidi je proto nuceno zit v pronagjmu. Na reziden¢nim trhu je
dlouhodobé nedostatek byt a poptavka po bydleni je i s ohledem na skokové rostouci inflaci
vysoka. Na trhu tak nejsou duvody pro pokles cen bytd. Rok 2021 trhal rekordy v poctu
sjednanych hypoték. Rostouci urokova sazba by vsak tento trend mohla zastavit. Spole¢né
se zvySujici se urokovou sazbou jiz nebudou hypotecni uvéry tak dostupné a rast cen
reziden¢nich nemovitosti by tak mohl alespon zpomalit. K zastaveni ristu cen by mohlo
dojit, pokud by se vyrazné zvysila nabidka bytd, coz vSak v dohledné dobé nelze ocekavat
z divodu pomalého procesu povolovani nové vystavby. Tomu by mohl pomoci novy
stavebni zakon, 1 kdyZ i to by se projevilo az za nékolik let. Dal§im divodem pro rast cen je
pak inflace a zvySovani cen stavebnich materialti. Pravdépodobnost, Ze se za par let postavi
m? za nizsi cenu nez ted’, je prakticky nulova. Cena reziden¢nich nemovitosti a jeji rist je
velkym problémem a otazkou tedy je, kdy se tento rust zastavi. Pokud ani koronavirova krize

nezpusobila pad na realitnim trhu, tak ktera krize to bude tentokrat?
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Priloha 1: Indexy cen bytu v %, rok 2000 = 100

cela CR | CR bez Prahy | Praha
2000 100,0 100,0 100,0
2001 114,8 111,9 117,7
2002 140,0 135,7 1442
2003 171,3 173,8 168,7
2004 162,7 163,3 162,0
2005 162,3 162,6 162,0
2006 175,9 176,3 172,4
2007 230,8 235,8 221,1
2008 270,6 277,6 256,6
2009 237,0 241,0 229,2
2010 2249 228,1 219,0
2011 2233 228.5 2130
2012 221,8 226,0 213,7
2013 221,3 2240 216,2
2014 225.,8 228,6 221,2
2015 232,8 233,8 231,0
2016 258,6 254,6 266,3
2017 291,5 2904 293,5
2018 3250 3244 326,3
2019 347,5 346,3 350,2
2020 3724 376,6 369.,7
2021 407,1 420,8 394.,6

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU
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Priloha 2: Primérné ceny byti v letech 2001-2011 v K¢&/m?

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Praha 21 006 23 080 30 386 31260 32748 36319 45 061 51918 47953 45928 44 987
Stredocesky 6332 7349 10 488 13411 14 801 16 148 20319 23432 23155 22 545 21395
Jihocesky 3644 4246 7377 8543 10 630 11 546 13 829 16 448 15 960 16 755 16 819
Plzensky 6 033 5844 7589 9831 11 063 11418 16 343 20 652 20 026 19291 18 632
Karlovarsky 3814 5508 6 469 8928 10 037 10 125 12 736 15282 14 988 13 416 13 396
Ustecky 3269 3101 3832 5124 5747 5958 8937 10 300 10 760 8242 9 638
Liberecky 3514 5187 7068 9767 10 081 11 492 14 316 19016 18 246 15 456 13274
Kralovehradecky 6 469 7929 11 073 12 095 12 354 13 674 17 332 20443 20799 19777 19116
Pardubicky 4370 6196 7349 10 838 12 309 13 858 17 217 20832 20 461 18 948 18 611
Vysocina 4 869 6 624 8433 9453 10 738 11 940 14 546 17 904 16 622 16 187 16 100
Jihomoravsky 6172 8740 11 010 12 558 15123 17 335 22768 27 827 26 597 26 154 25613
Olomoucky 5176 5900 6793 9424 11 034 12 534 16 369 20 865 19 332 17 689 17 547
Zlinsky 5880 7293 9692 11153 12 037 13 931 17 327 21349 20358 18 710 18 284
Moravskoslezsky | 3 969 4 896 6993 6 989 8225 9 820 12 975 17 313 16 165 14 989 14 886
CELKEM CR 7326 8015 10 096 12 474 13 047 14 674 18 456 22243 21590 20 306 20280

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU a Deloitte
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Priloha 3: Primérné ceny byti v letech 2012-2021 v K¢&/m?

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Praha 43 863 42798 45 851 52 083 58 898 61470 69 643 76 218 93 500 105 167
Stredocesky 20703 19 878 21135 25148 28538 32761 37 501 41 202 58 367 68 533
Jihocesky 15 988 15 837 15 624 22 564 23785 25993 28 203 32503 48 500 49 800
Plzensky 17 948 16 854 17978 23552 27 508 29 264 32928 34 995 48 400 56 267
Karlovarsky 13 021 12 737 12 642 17258 17 449 17 859 20 505 21974 29533 36 600
Ustecky 8 857 8054 7153 8586 8989 10230 12 175 14 199 22 867 29 300
Liberecky 13 344 13138 12 988 18 848 21383 23 680 27 925 29 694 45 300 52 867
Kralovehradecky 18 122 18 054 18 619 25921 26222 30 206 32679 33 489 49 600 61533
Pardubicky 18 200 17 821 19 425 24709 27 148 28 987 31363 32900 46 933 56 400
Vysocina 15794 15176 15 391 19717 21642 24103 28 337 30 181 40 600 46 733
Jihomoravsky 25198 24 689 25155 34170 37918 42 454 45 457 50742 70 867 85500
Olomoucky 16 419 16 449 15 576 22852 25 685 26 807 30434 33 483 47 433 56 500
Zlinsky 17 135 17278 16 930 21311 24 003 25 057 29209 31947 43 367 53733
Moravskoslezsky 13 584 12717 12 990 15 394 15914 17 760 20 380 21 546 29 300 38 000
CELKEM CR 19 604 18 343 18 505 30281 33989 37412 41 532 44 676 69 833 80733

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU a Deloitte




Priloha 4: Piehled makroekonomickych ukazateli CR v letech 2000-2021

HDP | Grokova| objem hruba

HDP" | t/r*® | sazba®' | hypoték" |inflace?' | nezamé&stnanost®' | mzda*

2000 | 2386289 | 4,0 5,25 35 094 3,9 8,8 13219
2001 | 2579126 | 3,0 4,75 50 246 4,7 8,1 14 378
2002 | 2690982 | 1,6 2,75 68 036 1,8 7,3 15524
2003 | 2823452 | 3,6 2,00 100 806 0,1 7,8 16 430
2004 | 3079207 | 4,8 2,50 254983 2,8 8,3 17 466
2005 | 3285601 | 6,6 2,00 340 884 1,9 7,9 18 344
2006 | 3530881 | 6,8 2,50 451 600 2,5 7,1 19 546
2007 | 3859533 | 5,6 3,50 612 408 2,8 5,3 20 957
2008 | 4042860 | 2,7 2,58 715 080 6,3 4.4 22 592
2009 | 3954320 | -4,7 1,14 795715 1,0 6,7 23 344
2010 | 3992870 | 24 0,75 831 837 1,5 7,3 23 864
2011 | 4062323 | 1,8 0,75 853 906 1,9 6,7 24 455
2012 | 4088912 | -0,8 0,05 886 235 3,3 7,0 25 067
2013 | 4142811 | 0,0 0,05 921 665 1,4 7,0 25035
2014 | 4345766 | 2,3 0,05 971 355 04 6,1 25768
2015 | 4625378 | 54 0,05 1038 551 0,3 5,0 26 591
2016 | 4796873 | 2,5 0,05 1121512 0,7 4,0 27 764
2017 [ 5110743 | 5,2 0,50 1215212 2,5 2,9 29 638
2018 | 5409665 | 3,2 1,75 1312715 2,1 2,2 32051
2019 | 5790348 | 3,0 2,00 | 1399711 2,8 2,0 34 578
2020 | 5694387 | 5,8 0,25 1509 435 32 2,6 35622
2021 - - 3,02 - 3,8 3,1 37043

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU, CNB, Deloitte

v mil. K&

20 meziroéni zména v %
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Priloha 5: Vyvoj cen byti, hrubého piijmu a jejich podilu

o cena o hruby
bytu® piijem? cena bytu/piijem
2001 7326 14 378 50,95%
2002 8 015 15524 51,63%
2003 10 096 16 430 61,45%
2004 12 474 17 466 71,42%
2005 13 047 18 344 71,12%
2006 14 674 19 546 75,07%
2007 18 456 20 957 88,07%
2008 22 243 22 592 98,46%
2009 21590 23 344 92,49%
2010 20 306 23 864 85,09%
2011 20 280 24 455 82,93%
2012 19 604 25 067 78,21%
2013 18 343 25035 73,27%
2014 18 505 25768 71,81%
2015 23 495 26 591 88,36%
2016 26 752 27 764 96,35%
2017 29 204 29 638 98,54%
2018 32572 32 051 101,63%
2019 35 398 34 578 102,37%
2020 48 183 35622 135,26%
2021 56 924 37043 153,67%

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU a Deloitte

By K&/m?
Xy Ke
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Priloha 6: Vyvoj HDP, objemu hypotec¢nich avéru a jejich podilu

HDP?*  |objem hypoték® |hypotéky/HDP

2000 2 386 289 35094 1,47%

2001 2579 126 50 246 1,95%

2002 2 690 982 68 036 2,53%

2003 2 823 452 100 806 3,57%

2004 3079 207 254 983 8,28%

2005 3285 601 340 884 10,38%
2006 3530 881 451 600 12,79%
2007 3859 533 612 408 15,87%
2008 4042 860 715 080 17,69%
2009 3954 320 795 715 20,12%
2010 3992 870 831 837 20,83%
2011 4062 323 853 906 21,02%
2012 4088 912 886 235 21,67%
2013 4142 811 921 665 22.25%
2014 4345 766 971 355 22,35%
2015 4625 378 1038 551 22.45%
2016 4796 873 1121512 23,38%
2017 5110743 1215212 23.78%
2018 5 409 665 1312715 24.27%
2019 5790 348 1399 711 24.17%
2020 5 694 387 1509 435 26,51%

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU a CNB

2 v mil. K&
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Piiloha 7: Primérny koeficient ristu a predikce cen byti v K¢/m?

PREDIKCE

o koef. ristu rok 2022 rok 2023 rok 2024 rok 2025
Praha 1,0839 113 987,25 123 547,25 | 133 909,04 | 145 139,86
Stiedocesky 1,1265 77 200,07 86 963,22 97 961,08 | 110 349,79
Jihocesky 1,1397 56 756,01 64 683,64 73 718,58 | 84 015,52
Plzensky 1,1181 6291291 70 343,80 78 652,37 | 8794231
Karlovarsky 1,1197 40981,34 45 887,15 51380,24 | 57 530,90
Ustecky 1,1159 32 695,67 36 484,88 40713,23 | 45431,61
Liberecky 1,1452 60 541,59 69 330,28 79 394,81 | 90 920,38
Kralovehradecky 1,1192 68 868,66 77 078,84 86267,80 | 96 552,22
Pardubicky 1,1364 64 094,24 72 838,14 8277492 | 94 067,29
Vysocina 1,1197 52 327,85 58 592,50 65 607,16 | 73 461,61
Jihomoravsky 1,1405 97 508,65 111203,93 | 126 822,74 | 144 635,25
Olomoucky 1,1269 63 672,39 71 755,28 80 864,25 | 91 129,56
Zlinsky 1,1170 60 018,38 67 038,99 74 880,83 | 83 639,96
Moravskoslezsky 1,1196 42 544,04 47 631,45 53327,22 | 59 704,09
CELKEM CR 1,1275 91 024,92 102 628,86 | 115712,08 | 130463,17

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU a Deloitte
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