Ceska zemédélska univerzita v Praze

Provozné ekonomicka fakulta

Katedra statistiky

CESKA ‘
ZEMEDELSKA
UNIVERZITA V PRAZE

Diplomova prace

Vyvoj cen bydleni v CR

Tomas Zahradnik

© 2017 CZU v Praze



Zadani






Souhrn:

V praci se zaméfuji v prvni fadé na zakladni piehled vyvoje cen nemovitosti
v obdobi let 1998 a 2015. Dale vysvétlim jednotlivé zasadnéjsi determinanty, které mayji
vliv na vyvoj cen nemovitosti a také se pokusim prokazat vliv hypote¢nich uvérd,
konkrétn¢ jakym zplsobem tento nartistajici trend ovliviioval ceny nemovitosti. Jako dalsi
vyznamné determinanty cen nemovitosti vysvétlim zdkladni makroekonomické veliciny a
zarovenn je budu prokazovat prostfednictvim ekonometrického modelu v porovnani

S cenami nemovitosti, at’ uz maji vliv vyznamny ¢i nikoliv.
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Summary:

In this work in the first step I’'m focusing on basic summary of the evolution of
house prices in the period from 1998 to 2015. I’ll explain individually the essential
determinants, which has the influence to house prices. Next I’ll try to prove the evolution
of mortgage loans, specifically in which way this growing trend affects the house prices.
After that 1’11 explain the significant determinants from basic macroeconomic quantity and
together with that I’ll be proving this through the econometrical model with the compare of

house prices, if they have a important affect or not.
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1 Uvod

Jiz od pravéku bylo vlastni bydleni zdkladem bezpecného a klidnéjsiho ziti. Kazda
rodina se vzdy snazila nalézt ¢i vytvofit idedlni misto k pfespani, zvysit si urcitym
zpusobem sviij komfort a zaroven zajistit ochranu pied ptirodnimi zivly a nasledné i pted
neprateli. Bydleni se postupem ¢asu vyvijelo do ptibytkt, kde rodiny travily spole¢ny cas,
vytvareli si ur¢itou rodinnou kulturu, spolecné jedli a nasledné i spolu ulehali. Tento
proces lze v podstaté ptirovnat jiz k dnesnimu fungovani rodiny ¢i jednotlivce, kde se
drtiva vétsina lidi snazi zajistit domov — at’ uz vlastni nebo najemni ¢i druzstevni — takovy
aby se vném zilo co nejpohodingji a nejlépe, dle individualnich ptedstav konkrétniho
jedince ¢i domécnosti. Dalo by se fici, Ze je vlastni bydleni jednim ze zékladnich piliti

spokojeného Zivota a proto k nému postupem ¢asu sméfuje viceméné¢ kazdy obcan.

V dnesni dobé se diky soucasné trzni situaci, nizkym urokovym sazbam a celkové
v&tsi vyhodnosti &im dal tim vice Cechil snazi sméfovat k potizeni vlastniho bydleni, Dale
je jednim z hlavnich méfitek to, Ze ¢loveék neplati penize nékomu, ale vytvaii si timto
krokem vlastni majetek, ktery se mu postupem casu muze i zuroc€it. Zvlasté¢ pokud v tomto
piipad¢ plati jest€ mensi penize za Givér, nez v piipad€ mésicniho najemného.
stiednich, ale 1 niZSich vrstev mize dosdhnout na potfizeni svého vlastniho bydleni diky
neustale se zvétSujicimu zdjmu bank o zajiStovani a prodej hypote€nich tvéri. Legislativa
a finan¢ni trh tomuto trendu za poslednich 10-15 let vyrazné pomohli a to co si diive lidé
nedokazali predstavit, ze si naptiklad pofidi vlastni nemovitost za né€kolik miliond, tak je
dnes béZnou zkuSenosti. Poptavka po hypotecnich tvérech za posledni roky vyrazné stoupa
a dopoméha tomu 1 ten fakt, Ze po hypote¢ni krizi v roce 2009 bylo potieba co nejvice
nastartovat ekonomiku a centralni banky vyuzili zakladni strategie monetarni politiky a to
kvantitativni uvoliovani a sniZeni trokovych sazeb — v tomto pfipadé na minimum coz
dokazuji i ¢isla v letech 2015 a 2016, kdy se sazby n¢kolikrat po sobé dostali na historické
minimum. VSechny tyto situace vyrazné nastartovali bankami chtény zajem o hypotéky (v
dnes$ni dobé spotiebitelské uveéry na bydleni) a tudiz se da fici, ze si za posledni roky plni

vice Cechtl sva pfani o vlastnich nemovitostech a to ovlivnilo trh tak, ze pfi navySujici se



poptavce jiz v nékterych krajich nestaci nabidka nemovitosti a proto se ceny dlouhodobé

zvedaji.

2 Cil a metodika:

Hlavnim cilem diplomové prace je na zaklad¢ statisticko-ekonomickych dat
vytvoteni prehledu vyvoje cen bydleni v Ceské republice. Diléi cile jsou porovnani vyvoje
cen nemovitosti v souvislosti s inflaci, nezaméstnanosti, HDP a znazornéni vlivu finan¢ni
krize na nemovitosti, zejména byty a rodinné domy v CR. Mezi dalii diléi cil bude zafazen

vliv vyvoje hypotecnich uvért.

Metodika:

Prace se sklada z Casti teoretické, kterd je vytvofena primarné ze studii odborné
literatury. Dale pak cast prakticka, ve které byli vyuZzity data z Ceského statistického ufadu

a nasledné zpracovany.
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3 Literarni reSerse

V nasledujicich kapitolach budu popisovat soucasti, které se tykaji jak nemovitosti z
hlediska charakteristiky nemovitosti jako takové, jejich specifickych parametri, trhu
nemovitosti ze stran nabidky a poptavky, ale také to s jakymi ufady a institucemi jsou
nemovitosti propojeny. Také zde bude kapitola vénovand moznostem financovani
vlastniho bydleni formou uvéri, jelikoz je to v soucasnosti nejrozsifenéjsi typ nakupu a

vystavby nemovitosti a tudiz bude mit logicky zasadni vliv i na cenu nemovitosti.

Druha cast literarni reSerSe bude popisovat nejzasadnéjsi makroekonomické veliciny,
které maji vliv, jsou soucasti ekonomiky a diky tomu vyrazné ovliviiuji ceny nemovitosti

jako takovych.

3.1 Nemovitost = Nemovita véc

Pravni podstata nemovité véci vychazi z latinského slova immobilium, neboli “to, co
se neda premistit”. V nékterych ptipadech byvaji nemovité véci nazyvany realitami dle
oznaceni pochazejiciho z anglického real estate (pojem z USA) respektive real property

(Spojené kralovstvi).

Dle obcanského zakoniku z roku 1964, ktery pouzival nemovitost v paragrafu 119,
byla definovana jako stavba spojena se zemi pevnym zdkladem (diim, chata, garaz apod.).

nebo pozemek. Ostatni véci byly movité.

Od 1. ledna 2014, kdy v platnost vstoupil novy zakon ¢. 89/2012 Sb, tak byl obnoven
obcCansky zakonik (déale jen ,,Novy obcansky zakonik* nebo ,,NOZ*). Novy obcansky

zakonik kromé jinych zmén pfinesl spoutu zmén 1 v oblasti nemovitosti.

Napftiklad pojem nemovitost zaniké a je nahrazen pojmem véc nemovitd. Stavba se muZe,
ale nemusi stat soucasti pozemku. Pro lepsi orientaci v Givodu a dale v praci mluvim o

nemovitostech, jelikoZ mé tento pojem vétSina lidi zatim stale zafixovany.

11



V novém obc¢anském zakoniku je véc definovana jako vse, co je rozdilné od osoby a slouzi

pottebé lidi. Dale novy ob¢ansky zadkonik dopliuje, ze véci je to, co je pro clovéka:
1) uzite¢né — nejen hospodaisky prospésné pro zivot a zaroven

2) ovladatelné/spojené s vlastnictvim (subjektivnim pravem).

Novy obcansky zakonik dale déli véci na hmotné a nehmotné. Hmotné véc je ovladatelna
¢ast vnéjSiho svéta, kterd ma povahu samostatného predmétu. Nehmotné véci jsou prava,

jejichZ povaha to pfipousti, a jiné véci bez hmotné podstaty.

Definice ,,Vé&ci movitych a nemovitych*!

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i
vécnd prdava k nim, a prava, ktera za nemovité veci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni
predpis, zZe urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na

misto, bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.

Jakékoliv dalsi véci, které maji a’t uZ hmotnou nebo nehmotnou podstatu jsou movité véci.

Novy obcansky zakonik tedy zahrnuje mezi nemovité véci nasledujici:

Pozemky (vzdy bez dalSich podminek),

Stavby na pozemku — tvofi souc¢ast pozemku (ma mnoho vyjimek),

- Podzemni stavby se samostatnym Uc¢elovym urcenim jakoZz i v&cnd prava k nim
(napf. metro nebo vinny sklep pod cizim pozemkem), jde o takovou stavbu, kterd

nebrani v uzivani pozemku nad stavbou obvyklym zptsobem,

- Veéci (stavby), které nelze prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty:

Inzenyrské sité, tzv. liniové stavby, Docasné stavby (zdéna budova), Véci (stavby),

1 § 498 a nasl. Novy obcansky zakonik
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které podle jiného pravniho piedpisu nejsou soucdsti pozemku (napi. dalnice,

silnice a mistni komunikace),

- Jednotka bytu ¢i nebytovy prostor, spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech

domu a nov¢ také spoluvlastnicky podil na pozemku,

- Vécna prava, kterd za nemovité véci prohlasi zdkon napt. pravo stavby (pravo

stavby je upraveno v § 1240 a nasledujicich NOZ) ,

- Stavby podle obc¢anského zakoniku, platného do 31. 12. 2013, které se podle

pfechodnych ustanoveni NOZ nestaly soucasti pozemku.

Z toho prehledu mizeme vidét, Ze se v soucanosti povazuji jako nemovité véci I vécna

prava neboli véci nehmotné.

Jako zéasadni zménu lze povazovat 1 snahu o sceleni sstavby a pozemku dohromady.
Respektive vytvofit ze stavby a pozemku které diive fungovali jako samostatné véci, véc

jednu: pozemek jehoz soucasti je stavba.

Diky této zméné€ vyvstdva mnoho moznych novych kombinaci, u kterych je dilezité v
ptipadé feSeni n¢jaké situace ¢i problemu, bedlivé zkoumat I souvisejici pravni vzahy. Tato
snaha, kterd méla usnadnit pravni apravy dle vySe uvedného spiSe situaci zkomplikovala a
pro bézného obcana to muze byt velmi matouci. Jak jsem jiz zminil vySe — pro lepsi

orientaci budu v textu niZe ptistupovat k vécem nemovitym stale jako k nemovitostem.

3.2 Trh nemovitosti — poptavka, nabidka

Trh nemovitosti je urcity zptisobem vyrazné specificky trh uz jenom z toho divodu
ze bydlet je naSe zakladni lidska potfeba a tim padem v zésad¢é toto téma ,,fesi kazdy*.
Zaroven také diky tomu, Ze je takto specificky, tak je potfeba aby byl tento trh
V soucasnosti regulovany statem, jelikoz by mohlo v pfipadé nekontrolovani dochazet
k situacim, kdy by lidé naptiklad diky zasadné se zvySujicicm cenam najemného na
bydleni neméli prostiedky a zdroven by si nemohli pofidit ani svou nemovitost a v tu

chvily by toto mohl byt opravdu zdsadni problém pro cely stat.
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Stejné tak jako kazdy trh je charakterizovan stranou nabidky a stranou poptavky. Jak
uvadi Dusek (2011) nebo Janackova (2004), tak na trhu nemovitosti se zaroven ale
pohybuje prevazné 5 typl subjekti a kazdy z téchto ucastnikii ma jiné ekonomické cile,

tekré se relativné Casto vylucuji. Hlavnimi Gc¢astniky jsou:
* nabizejici — vlastnici nemovitosti (domacnosti, developefi),
* poptéavajici — investoii a ndjemnici (domécnosti, firmy),
« finan¢ni instituce (banky, pojistovny),
* regulujici (statni sprava a samosprava),

» zprostiedkovatelé (realitni kancelaie).

vvvvvv

poptavajicich a stranu nabizejicich, kde tyto dva subjekty spolu uzaviraji kupni smlouvu a

vytvareji tak zakladni charakteristiku trhu.

Dalsim subjektem, vytvarejicim trh nemovitosti, jsou banky a stavebni spofitelny.
Ty mimo jiné poskytuji uvéry urcené k financovani nemovitosti. Pro to, aby mohla urcita
instituce posytovat uvéry k bydleni v Ceské republice, tak je potfeba opravnéni a licenci ze
strany Ceské narodni banky. V soudasnosti po zméné ivérového zékona od 1.12.2016 se
vSechny uvéry zahrnuji pod sppottebitelské uvery které se nasledné déli na né€kolik dalSich
typl — viz nize. Nicmén¢ spotiebitelsky uvér na bydleni je charakteristicky tim, Zze k nému

vazne zastava formou zastavniho prava k nemovitosti.

V neposledni fad€é hraje dileZitou roli na trhu nemovitosti 1 stat, ktery vytvari
pravni prostiedi, ve kterém se trh s nemovitostmi pohybuje. Role statu spociva v nastaveni
pravidel ochrany vlastnickych prav, prav ndjemci apod. Stat také ovliviiuje trh nemovitosti
prostiednictvim svého danového systému a casto také ovliviiuje ceny na trhu s

nemovitostmi ptimou regulaci.

A jako posledni vyznamnou roli pro trh nemovitosti piedstavuji Finanéni
zprostiedkovatelé, makléfi, financni poradci a realitni zprostiedkovatelé. Ti hraji na trhu
nemovitosti roli prostfednika bud’ mezi finanénimi institucemi a prodédvajicimi, nebo

pfipadné mezi prodavajicimi a kupujicimi, resp. pronajimateli a najemci. Soustfeduji v
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daném case na jednom mist¢ poptavku a nabidku nemovitosti, casto aktivné nabidku, resp.
poptavku vyhledavaji a sviij zisk vytvareji pomoci provizi, které jim smluvni strany plati.
Kromé této zakladni zprostiedkovatelské tlohy zpravidla vyuzivaji svych znalosti a know-
how i k jinym c¢innostem souvisejicim s obchodem s nemovitostmi, jakymi jsou napf.
poradenstvi pii koupi ¢i prodeji nemovitosti, pirevod vlastnickych prav v katastru

nemovitosti, sprava nemovitosti a mnohdy i ocefiovani nemovitosti.

3.2.1 Specifika trhu reziden¢niho bydleni
Lux a Kostelecky charakterizuji bydleni nasledovné: 2

Bydleni je velmi heterogennim, komplexnim, multi-dimenzionalnim zbozim. Byty i
domy se lisi v dosti Siroké fadé charakteristik jako jsou napftiklad velikost uzitné plochy,
umisténi dané nemovitosti, ob¢anska vybavenost daného okoli atd. Dale je cena bydleni

ovliviiovana i kvalitou silnic, chodniktl, dostupnosti do zaméstnani apod.

Determinuje uspokojovani fady dal$ich potieb (napft. zdravi, vzdélavani, prace apod.)
a vytvaii prostfedi pro rozvijeni rodinného Zivota, fady aktivit, postoji, chovani atd. Miize
tak pfindSet vyznamné celospolecenské profity (napi.kvalita partnerskych vztahi, vychovu
déti apod.) a pravdépodobné 1 moznost spofit prostiedky v jinych oblastech sociélni

politiky (napt. sebevzdélavani, moznosti mezigeneracniho souZiti).

Bydleni Ize povazovat za dlouhotrvajici trvanlivy statek a zaroven zboZi dlouhodobé
spotieby. Stava se tak specifickou investici domacnosti (zejména jedna-li se o vlastnické
bydleni). Vysoka nékladnost jeho potizen itaké ovliviiuje to, Ze jsou lidé motivovani sie na
tento statek dlouhodobé ptfipravovat a vytvaret vlastni rezervy, coz ve vysledku napoméaha
1 fungovani dommacnosti jako takovych, jelikoz je v sou¢asném stavu ekonomiky skoro

nerealné fungovat bez vlastnich rezerv.

Vyznamnou charakteristikou bydleni je rovnéz jeho fixace v prostoru tim, Ze nemuize

byt jednoduse ,,pfeneseno” né¢kam jinam. Z tohoto divodu je nutné peclivé volit mezi

2 LUX, Martin a Tomas KOSTELECKY, ed. Bytovd politika: teorie a inovace pro praxis, 2011
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kvalitou sluzeb spojenych s bydlenim v pfislusném misté a dostupnosti svého zaméstnani

(8kol pro déti apod.)

Bydleni se vyznacuje rovnéz zna¢nou mirou setrvacnosti a nemeénnosti nejen diky
fixaci v prostoru, ale také vzhledem k postojim lidi. Ti se velice Casto chovaji podle

ptedchozich zdédénych vzort.

Jako dalsi z podstatnych znakt bydleni 1ze povazovat vysoké néklady na piipadné
st¢hovani. Nalezeni, zafizeni nového ndbytku a prest¢hovani do nového bydleni se bez
problému mulze pohybovat mezi 5-10% celkové ceny poptavaného vlastnického bydleni a
zejména pak v pfipadé kdyz se lidé stehuji do nového a prodéavaji bydleni ptivodni.

Transak¢ni naklady tak do jisté miry ovliviiuji i samotny vybér budouciho bydleni.

Ani kupujici ani prodavajici nemohou mit na tak rozptyleném trhu dokonalou znalost
o vSech nabizenych cenéch nejriznéjSich bytovych sluzeb. Dal§im dulezitym specifikem

bydleni je tedy nemoznost perfektni znalosti situace trhu.

Relativné vysokd mira jiz zminéného ,,vmésovani* statu do trhu s bydlenim souvisi s
pfijatou vefejnou bytovou politikou, kterd v modernich vyspélych zemich sleduje cil
zajistit adekvatni bydleni vSem piijmovym skupindm obyvatel, ochranit najemniky pied
»hecivilizovanym* jednanim majitelti, ochranit vlastniky pied pfiliSnymi vykyvy v urocich
hypoték ¢i ndjemniky pted ptiliSnymi vykyvy ceny ndjemného; tj. zajistit vSem minimalni

standard uspokojeni zakladni lidské potieby

3.3 Formy bydleni

Bydleni spadé do Siroce heterogennich statki. Lisi se typem nemovitosti, kvalitou, cenou,
typem vlastnictvi apod. Na frafu ¢€.1 je vidét zakladni ¢lenéni nemovitosti podle pravniho
rdmce jejich vyuzivani. Jednotlivi autofi se vSak relativné Casto rozchazi v nazorech
ohledné odliSeni jednotlivych typli forem bydleni. Pro ucely této prace je vyuZito upravené
¢lenéni, které vychazi z koncepce bytové politiky Ministerstva pro mistni rozvoj (dale jen
MMR).
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Sektory bydleni

Vlastnické bydleni Najemni bydleni Druzstevni bydleni
Verejny najemni Soukromy najemni
sektor sektor

Graf 1: Formy bydleni v CR
Zdroj: vlastni zpracovani, MMR CR, 2005, www.mmr.cz (20.4.2008)

3.3.1 Vlastnické bydleni

Do vlastnického bydleni spadé situace, kdy uZivatel nemovitosti si zaroven pofizuje
¢1 stavi vlastni dim ¢1 byt za vlastni ¢i cizi zdroje. Mizeme sem zahrnout individualni
vystavbu rodinnych domt, jednotlivé byty v osobnim vlastnictvi bytové domy v osobnim
vlastnictvi. Tauto formu bydleni miiZzeme povaZovat pro vétsinu lidi jako idealni, jelikoz
nemusi Zadné dalsi osbé platit ndjemné a nebo pokud maji bydleni na Gvér tak Gvér velmi

pravdépodobné jednou doplati a opét nebudou muset platit najemné.

Ze strany statu je tato forma bydleni také nejlepsi z hlediska dani z Gvéra a také

mensi poteby vystavby najemného bydleni a proto tuto formu bydleni stat podporuje.

Podle sociologického ustavu akademie véd CR piedstavuje zajem o vlastnické
bydleni vice nez 80% Cechtl a tento trend je stale vétsi. Cca pied 15 lety bylo toto procento
niz§i zhruba o 5%. V zésad¢ sklon k ndjemnimu bydleni maji primarné¢ mladsi lidé a

vvvvvv

ufadu ukazuji Ze v roce 2001 tvofil sektor vlastniho bydleni témet 47% z bytového fondu.

17



V roce 2007 viak ve vlastnim jiz bydlelo cca 62% rodin Ceska republika se tak za posledni
roky fadi vyrazné nad pramér EU, kde je cca 30% ndjemniho bydleni a v Ceské republice

je to kolem 20%.3

Diivodem tohoto postupného rlstu jsou predevsim zména preferenci typu bydleni z vyse
uvedenych dvodl, pfevod druzstevnich byti do osobniho vlastnictvi, nova bytova
vystavba a také privatizace obecnich domtido vlastnictvi stavajicich ndjemct. Dalsi
z diivodi mize byt i ten, Ze ceny ndjmného jsou cCasto vyS§i nez pofizeni vlastni
nemovitosti na uveér a v tu chvili si lidé jednoduSe voli radéji svoji nemovitost tak aby
jednou néco méli naproti situaci placeni ndjemného a ve vysledku zadného vybudovaného

majetku.

3.3.2 Najemni bydleni

N4jmni bbydleni se odliSuje od vlastnického primarné oddélenim vlastnikého prava a
uzivaciho prava. ,,JJedna se o situaci, kdy vlastnik nemovitosti pronajimé, na zaklade

nijemni smlouvy za tplatu , diim &i byt lidem, kteii jej po stanovenou dobu uzivaji.«*

Na tizemi CR se nachazelo v roce 2001 téméf 1,1 milionu bytii, z nichZ se naprosta vétina
(93%) nachazela v bytovych domech. Zbytek ptipada na rodinné a ostatni domy. Sektor
najemniho bydleni tvofi podle vysledka S¢itani lidu, domt a byt cca 29 procent bytového
fondu, z ¢ehoz piiblizné 17 procent ptfipadd na ndjemni byty ve vlastnictvi obci a zhruba 12

procent na najemni byty ve vlastnictvi soukromych pronajimateli.

3.3.3 Soukromy nijemni sektor

Do soukromého najemniho sektoru muzeme zahrnout nemovitosti, které jsou
vlastnény soukromymi fyzickymi nebo pravnickymi osobami z podnikatelskych divodi, a

to primarné za Gcelem zisku. Casto tak tento sektor byva oznacovan jako ziskovy nijemni

3 Udaje podle www.czs0.cz
4 Konec bytové politiky, www.mmr.cz
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sektor, coz vSak neni tak uplné pradvivé tvrzeni, jelikoz ne vzdy je opravdu tento sektor
v zisku a zaroven je spiSe v mnoha zemich v dlouhodobém postupném upadku. Jako hlavni
pfi¢inu dlouhodobého upadku muzeme Uvézt jiz zminény postupny véEtsi zdjem o
vlastnické bydleni pravé z vyse uvedenych divodi. Také regulace njjemného ze strany
statu tak, aby byli najmy dostupné pro obyvatel, ktefi nedosahuji na nemovitost, vlastni tak

je pro tento ,,ziskovy* sektor rizikova, jelikoz snizuje potencialni vynosy investoru.

Podle Donnera® se tak ziskovy najemni sektor asto stdva ztratovym a nezajimavym pro

potencialni investory. Dal$i z divodi pro postupny tpadek tohoto typu investovani je

vytvareni a rozSifovani zdkonli na ochranu najemnikd, které, byt také omezuji urcitym
zpusobem vlastnickd prava pronajimatele a tim i vynosnost tohoto typu podnikdni a

vétSinou nizka kvalita ndjemnich domi.

Soukromy sektor bydleni byl v CR obnoven piedeviim na zakladé restitucich majetku,

probihajicich od roku 1991. Majetek byl vracen piivodnim vlastnikiim ¢i jejich potomkim.

3.3.4 Verejny najemni sektor

Dale existuje vefejny najemni sektor, kterému se také obcas fika socidlni nebo
neziskové bydleni. V tomto sektoru jsou ve vétsiné piipadu vlastnikem téchto nemovitosti
obce, nicméné v praxi jsou byty Casto vlastnény i1 neziskovymi organizacemi, které maji

formu soukromopravnich organizaci.

Ukolem tohoto vefejného najemniho sektoru je plnit tzv. socidlni tkoly, tj.
poskytnout bydleni t¢ém rodindm, které vzhledem ke svym piijmim nemohou dosdhnout na
jiny druh bydleni. VySe najemného se pohybuje ve vysi tirovné nakladl a byva odvozeno
od pfijml najemct.

Aby bylo neziskové najemni bydleni dostupné, snizuje se prostiednictvim rtiznych
forem podpory vystavby a financovani (nevratné dotace, tirokové dotace k uvéru, uvér od

statu apod.) nebo, mén¢ Casto, prostiednictvim dotaci na provoz domu. Nabidka vétSinou

® Donner Ch. — Bytové politiky v zemich Evropské unie — uvefejnéno na www.mmr.cz
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byva prevySovana poptavkou, zvlasté v atraktivnim lokalitach, coz v kombinaci s

pridélovym systémem vytvaii prostor pro korupci a obchody s odstupnym z bytu apod.

Jelikoz je zajem o tento typ bydleni Casto ze strany problémovych rodin, a obce
nemaji v zajmu a nejsou ochotny tyto byty pronajimat problémovym rodinam, tak je ¢asto
tento problém delegovan na neziskové organizace, pfipadné na soukromé subjekty.
Primarnim cilem obci totiz neni vyuzivani tohoto druhu bydleni problematickymi a

nizkopiijmovymi domacnostmi.

3.3.5 Druzstevni bydleni

Druzstevni bydleni neni pfedmétem této prace, nicméné Zz toho hlediska ze zaujima
relativné podstatnou ¢ast trhu s byty, tak zde zminim jeho zakladni charakteristiku a

nasledné srovnani vyhod a nevyhod oproti ostatnim typiim bydleni.

V ptipad¢ potizeni druzstevniho bytu ¢lovek neni pfimo vlastnikem bytu, ale poofizuje si
podil pravé v druzstvu, které je majitelem domu. Druzstvo je pravnicka osoba evidovana
V obchodnim rejstiiku. S potfizenim podilu je vétSinou spojené splaceni anuity, coz byva ve

vysledku za avér, které ma druzstvo na dany dim.

3.3.6 Vyhody a nevyhody jednotlivych typt bydleni

Vlastnické bydleni

Vyhody Nevyhody

vysoka finan¢ni narocnost pfi pofizovani
+ | vhodna investice - | nemovitosti

mozny pokles ceny nemovotosti pred
splacenim uvéru zplsobi, Ze zlistatek
dluhu muze byt vétsi nez hodnota

+ | obvykle komfortni zplsob bydleni - | zastavené nemovitosti
+ | odpada polozka mésic¢niho najemného - | naklady na Udrzbu a opravu nemovitosti
mozné rozpory se sousedy v otazce
+ | vysoky spoleéensky status - | spravy a udrzby domu
v pfipadé financovani uvérem nutnost
zabezpeceni do budoucna, kdy ¢lovék platit poplatky z uvéru a nékdy i nutnost
+ | nebude vydélecné Cinny - | uzavrit Zivotni pojistku

nemovitost slouzi jako zastava a musi tak
- | byt pojiSténa

- | dan z nemovitosti
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Najemni bydleni

Vyhody Nevyhody
nejistota z vystéhovani ze strany majitele
domu, které by vedlo k nutnosti stéhovani
a z ného vyplyvajicich rodinnych
+ | vétsi flexibilita - | problémi
najemce se nemusi dlouhodobé zadluzit s vyjimkou socialnich byt je
+ | hypotékou - |z dlouhodobého pohledu drahé
odpadaji starosti s udrzbou a spravou majitel domu nemusi povolit ndjemnikim
+ | domu - | provést upravy v byté
obecni byty mohou v budoucnu projit
- | privatizaci

Druzstevni bydleni

Vyhody Nevyhody
vétsinou nizsi cena oproti bytim v byt nelze fakticky prodat ani koupit, pouze
+ | osobnim vlastnictvi (nhemusi platit vZdy) - | pfevést Elenska prava
byt nelze pouzit jako zastavu pfi Zadosti o
jednodus$si a rychlejsi pfevod &lenskych uveér &i hypotéku (v soucasnosti ale
prav (neméni se vlastnik -> odpada bankovni instituce nabizeji specialni
+ | nutnost zmén v katastru nemovitosti) - | produkty)
pronajmout byt Ize jen se souhlasem
prevod podilu nepodléha schvaleni bytového druzstva(byva obvykle
+ | bytovym druzstvem’® - | stanoveno ve stanovach druistva)9

odkoupeni bytu do osobniho vlastnictvi
+ | odpada dan z pfevodu nemovitosti - | musi schvalit bytové druZstvo

Tabulka €.1, Porovnani vyhod a nevyho jednotlivych typt bydleni

Zdroj: vlastni zpracovani

3.4 Katastralni arad

Katastralni ufad slouzi k zékladni evidenci veskerych nemovitosti a pozemki v Ceské
republice. Evidence nemovitosti je potfeba z divodu kompletniho piehledu z hlediska
veécnych prav, jako jsou vlastnické pravo, pravo vécného bfemene, zastavni pravo nebo
také pravo pfedkupni, pravo trvalého uzivani nemovitosti ¢i jiné instituty spojené

S nemovitostmi.
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Od 1. ledna 1993 nabyl v Ceské republice Gi¢innosti novy soubor pravnich piedpisi®, na
zaklad¢ které¢ho byla pivodni pozemkova kniha a byvaly pozemkovy katastr integrovany
do jediného nastroje a dnes na zakladé¢ zakona ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni pozd&jsich piedpisi ziizen Kkatastr
nemovitosti Ceské republiky slouzici mimo také jako informaéni zdroj uréeny k ochrang
prav k nemovitostem, pro danové a poplatkové ucely, k ochrané zemédélského ptidniho
fondu, Zivotniho prostiedi, pozemk s lesy, nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek, pro
rozvoj uzemi, pro ucely védecké, hospodarské a statické a v neposledni fadé pro ucely

oceniovani nemovitosti.

Dle §3 vyse uvedeného zakona obsahuje katastr nemovitosti Ceské republiky nize uvedené
udaje:
- Polohové a geometrické urceni jednotlivych katastralnich Gizemi,

- druhy pozemkd, ¢isla a vyméry parcel, popisnd a eviden¢ni ¢isla budov, vybrané
udaje o zpiisobu ochrany a vyuZiti nemovitosti, ¢isla byt a nebytovych prostorti a
pojmenovani nebytovych prostort, dale udaje pro dafové ucely a tidaje umoziujici
propojeni s jinymi informac¢nimi systémy, které maji vztah k obsahu katastru,

- udaje o pravnich vztazich, v€etn¢ udaji o vlastnicich a o jinych opravnénych a
udaje o dalSich pravech k nemovitostem podle tohoto zakona,

- udaje o podrobnych polohovych bodovych polich,

- mistni a pomistni nazvoslovi dle CSN 73 0401 Nazvoslovi v geodézii a kartografii.

6 Predpis ¢. 256/2013 Sb. Katastralni zakon platny od 1. 1. 2014 | Zakon €. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti
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3.4.1 Katastralni operat
Katastralni operat vytvaii uspofadani obsahu katastru dle katastralnich uzemi, tvofici:
- katastralni mapu vcetné jejiho Ciselného vyjadieni,

- Popisné informace, zahrnujici primarn¢ udaje o pfislusSném katastralnim wzemi,
stavbach, parcelach, vlastnictvi a o jinych opravnénicha souvisejicich pravnich

vztazich

Soucasti jsou i1 piehledy o padnim fondu, dokumentace vysledki uskute¢nénych Seteni a
mefeni pro obnovu geodetickych informaci véetné mistniho a pomistniho nazvoslovi,

sbirka listin a protokoly o riznych vkladech a zaznamech a dalSich zépisech

3.4.2 Katastr nemovitosti a vklad

Ke vzniku, zméné, ¢i zaniku vécného nebo jakéhokoli dalsiho prava v souvislosti s
nemovitostmi dochdzi prostiednictvim zapisu do katastru nemovitosti. NejdilezitéjSim
zapisem v katastru nemovitosti je vklad, ktery ma konstitutivni charakter. Pfedmétem
vkladu jsou préva zapisovana na zakladé napi. smluv o prevodu vlastnického prava k
nemovitosti (napt. kupni ¢i darovaci smlouva, smlouva o pfevodu spoluvlastnického
podilu, atd.); smluv o zfizeni zastavniho prdva; smluv o opravnéni, které odpovida
vécnému bifemenu; smluv o predkupnim pravu k nemovitostem; smluv o pievodu bytu a
nebytovych prostor jako pfedmétu vlastnictvi; dohody o vypotfaddani spoleéného jmeéni
manzeli (pokud je soucasti vypofadani nemovitost); dohody o zruSeni a vyporadani

podilového vlastnictvi k nemovitostem; atd.

Dnem, kdy je podan navrh na vklad do katastru nemovitosti vznika, méni se nebo zanika
vécné €1 dalsi pravo zapisované na zakladé vyjmenovanych listin. Den nabyti pravnich
ucinkll vSak neni shodny s timto dnem vkladu prava k nemovitosti. K nabyti pravnich
ucinkl vkladu dochazi na zakladé tizeni o povoleni vkladu, které predchéazi kone¢nému
rozhodnuti katastralniho Ufadu o povoleni vkladu prava. V tomto fizeni kontroluje

katastralni ufad, zda:
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- je pravni ukon tykajici se prevodu prava urcity a srozumitelny,

- jsou ucastnici fizeni opravnéni nakladat s predmétem pravniho ukonu,
- je v predlozenych listinach dostatecné odiivodnén navrhovany vklad,
- stav zapist v katastru neni na ptekazku navrhovanému vkladu,

- nejsou Ucastnici fizeni omezeni ve smluvni volnosti tykajici se véci, kterd je

pfedmétem pravniho ukonu (napft. rozhodnutim soudu, ¢i statniho orgénu),

-k pravnimu ukonu ucastnika fizeni byl udé€len souhlas podle zvlaStniho pravniho

predpisu.

Jakmile je dorucen na katastralni ufad pisemny navrh, tak nejpozdéji do jednoho dne
nasledujiciho po dni doruéeni katastralni tfad ve svém informaénim systému vyznaéi tzv.

plombu. Plomba vyznacuje, Ze jsou pravni vztahy té dané nemovitosti dot¢eny zmenou.

Toto fizeni miize katastralni ufad rozhodnout bud’ povolenim vkladu (kdyZz jsou podminky
splnény) nebo zamitnutim. V obou piipadech je katastralni ufad povinen své rozhodnuti
oznamit v§em UCastniklim fizeni, pficemz v ptipadé povoleni vkladu doruc¢i Gc€astnikiim
fizeni smlouvu, ¢i jinou nabyvaci listinu opatfenou doloZkou a otiskem razitka
katastralniho ufadu. Po ukonceni fizeni odstrani katastralni ufad u predmétné nemovitosti
vyznacenou plombu. Dle §71 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni f4d musi katastralni ufad o
navrhu na vklad rozhodnout ve 1htit¢ do 30 dni, resp. do 60 dnt. Pro provedeni vkladu
prava do katastru nemovitosti je stanovena lhita 30 dni po pravomocném rozhodnuti o
povoleni vkladu. Proti rozhodnuti o povoleni vkladu neni pfipustny Zadny opravny
prostfedek (ani zaloba ve spravnim soudnictvi), proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu je
opravny prostiedek ptipustny. Kazdy navrh na vklad do katastru nemovitosti je dle
polozky ¢. 120 ptilohy k zdkonu ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni

pozd¢jsich predpisti zpoplatnén.
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3.4.3 Katastr nemovitosti a zaznam

Zaznam je zapis do katastru, kterym se zapisuji prava odvozena od vlastnického prava. Je
to zplisobem zépisu prav do katastru nemovitosti, u které¢ho je nutné odliSit vécna prava a
prava dalSi. Zaznam v katastru nemovitosti ma pouze evidencni charakter a nema

konstitutivni uéinek.

v

Dle zakona ¢. 256/2013 Sb. celku pfedany prispévkové organizaci k hospodateni, se

zaznamem do katastru zapisuje:
- pravo hospodafit s majetkem statu,

- prislusnost organiza¢nich slozek statu a statnich organizaci hospodaftit s majetkem

statu,
- sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu,
- majetek hlavniho mésta Prahy svéfeny méstskym ¢astem hlavniho mésta Prahy,

- majetek statutarniho mésta svéieny meéstskym obvodim nebo méstskym Castem

statutarnich mést,

- majetek ve vlastnictvi izemniho samospravného celku predany organiza¢ni slozce

do spravy k jejimu vlastnimu hospodarskému vyuziti,

- majetek ve vlastnictvi uzemniho samospravného celku piedany ptispévkové

organizaci k hospodareni.

Na zéaklad¢ listin, které osvéd¢uji pravni vztahy k nemovitostem, provede katastralni fad
zdznam, piiCemz katastralni ufad posoudi, zda jsou pfislusné listiny Ccitelné, zda
nemovitosti v nich uvedené jsou oznaCené v souladu s tdaji uvedenymi v katastru
nemovitosti, ¢i zda neobsahuji ziejmé nespravnosti. Stejn¢ jako u vkladu prava vyznaci
katastralni ufad ve svém informacnim systému plombu nejpozdéji nasledujici den po
doruceni listiny na zaklad¢, které¢ dochazi k zdznamu. Po dokonéeni zdznamu piislusnych
udaji do katastru nemovitosti, je vyznaCena plomba katastralnim ufadem odstranéna.

Provedeni zaznamu v katastru nemovitosti neni zpoplatnéno.
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3.4.4 Katastr nemovitosti a poznamka

V piipadé zZe je potfeba na nemovitostech vyznacit skute¢nosti, ¢i pomeéry, keré nemaji vliv
na vznik, zménu nebo zanik préava, tak katastralni urad pouziva tikon nazyvany poznamka.

Tento tkon se dle zdkona ¢. 256/2013 Sb. pouziva na zakladé:

- podaném navrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti spravou nemovitosti, prodejem
nemovitosti, ziizenim soudcovského zastavniho prava na nemovitosti a podaném

navrhu na zfizeni exekutorského zastavniho prava,

- exekuénim piikazy ke sprav€é nemovitosti, k prodeji nemovitosti a K postizeni
obchodnih zavodu, k pokracovani vedeni jejich exekuci a usneseni o prodeje

obchodniho zavodu,

- usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti spravou nemovitosti, prodejem nemovitosti

a o nafizeni vykonu rozhodnuti postizenim obchodniho zavodu,
- usneseni o drazebni vyhlasce o prodeji nemovitosti,

- vyrozuméni insolvenéniho spravce o soupisu nemovitosti, které jsou podle katastru

ve vlastnictvi jiné osoby neZ dluznika,
- usneseni o nafizeni pfedbéZného opatfeni,
- uzavieni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné,

- Zzadosti o vyvlastnéni prav k pozemkiim a stavbam podané u ptisluSného

vyvlastilovaciho tfadu,

- zahgjeni pozemkovych Uprav.

Poznamka tedy je spiSe ukon signalizujici Ze tidaje vedené v kaastru nemovitosti mohou
byt a pravdépodobné budou v budoucnosti zménény, jelikoz jsou tyto vyse uvedené pravni

vztahy pfedmétem urcitého fizeni.
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Podobné jako pfi zapisu zaznamu do katastru nemovitosti se postupuje i u poznamky.
Pozndmku muze katastralni Gfad zruSit pouze na zéklad¢ doru¢eného rozhodnuti, nebo
oznameni soudu, spravce dané ¢i osoby, ktera je opravnéna provadet vetejné drazby nebo k
dolozenému navrhu toho, v jehoz zajmu ma byt poznamka zrusena, za predpokladu, ze jiz

pominuly diivody pro jeji vyznaceni.

3.5 Financovani bydleni

Z vyse uvedenych divodl, kdy pofizovani vlastniho bydleni je velmi nékladna
zaleZitost a zaroven to byva dost Casto nejnaladnéjsi investice, kterou lidé v Zivoté délaji,
tak se i finan¢ni trh tétu situaci postavil tak Ze umoziluje né€kolik moznosti a kombinaci
uveért v pripadech kdy ¢loveék neni schopen si veskeré penize naspofit na nemoviost sam,
coz se déje ve vétsing pripadli. Nicméné i1 u bonitnéjsich lidi se dlouhodobé spise vyplaci si
prostfedky ptjc¢ovat od bank, nez investovat své vlastni jelikoz pii kombinaci soucasnych
nizkych trokovyh sazeb hypotecnich avért (cca 2%), inflace pres 2% se tyto 2 hodnoty
pokrati a vyplyva z toho stav, kdy ma doty¢ny ptijcené penize vicemén¢ zadarmo a volné
prostiedky, které mu diky tomu zistaly na vlastnich G¢tech mtze volné investovat a

zhodnocovat.

v

Jako nejlevnéjsi Gvéry se dlouhodobé tvaii v soucasnosti pravé hypotecni Gvéry
(spotiebitelské uvéry na bydleni) a ve vétSing piipadl jako druhé nejlevnéjsi byvaji uvéry
ze stavebniho spotfeni. Z toho divodu byva vyhodnéjs$i na koupi nemovitosti pravé spiSe

hypotecni Givér.

3.5.1 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je vhodné spiSe pro mén¢ finan¢né naro¢né zpusoby investovani
do bydleni jako jsou napt. rekonstrukce, modernizace, vestavby atp. stavajicich domi nebo

bytli a za uréitych okolnosti na koupi statniho, obecniho nebo druzstevniho bytu. ’

" CISAR, Jaromir, 1996
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V soucasnosti vSak stavebni spofeni jiz neni tak zajimavé jako v minulosti, a to
vSem negativnim zménam ve stavebnim spofeni jesté zjevné neni konec. Pfesto patii mezi
nejvice oblibené produkty na ¢eském financnim trhu. Stavebni spofeni vzniklo za ucelem
podpory feSeni bytoveé situace obCanti. Nabizi velmi konzervativni stitem dotované sporeni
1 moznost relativné levného uvérovani (piesto, ze financovani pomoci hypote¢niho tvéru
je zpravidla vyhodnéjsi). Je vhodné pro klienta, ktery se rozhodl fesit bydleni (zpravidla
vSak pro mensi zaméry v fadu nékolika malo set tisic korun, ¢i pro piipady, kdy nelze
pouzit zastavu nemovitosti), dale pak pro klienta, ktery chce pouze penize naspofit, ale
netrva na jejich dostupnosti pred Sestym rokem od sjednani nastroje a netrva ani na vysSim
zhodnoceni. Stavebni spofeni se zaklada na minimalni dobu 6 let, tzv. doba vézaci. Po této
dobé klient mlize, ale nemusi, spofeni ukoncit a penize vybrat. Klient mize spofit dal a
vyuzivat i1 naddle statni podporu, nesmi vSak ,,pfespofit™ = piekrocit tzv. cilovou castku.
Ucastnikem stavebniho spofeni miize byt kazda osoba s trvalym bydlistém na uzemi CR.
Toto je jediné omezeni, zadny jiny ani vékovy limit u stavebniho spofeni neni, coz v praxi
znamena, ze rodi¢e mohou spofit svym détem jiz od jejich utlého véku, resp. vyuzit volné
rodné ¢islo svych rodici jako dalsi prostfedek spofeni. Stavebni spofeni je podpoieno
statni podporou. Uspory jsou pojistény a po 6 letech je mozno je vyuzit k libovolnému
ucelu. Na stavebni spofeni muze byt navazan uvér a moznost poskytnuti tzv.
»preklenovaciho uvéru®. Minimalni spofici ¢astka je 100 K¢ mési¢né, maximalni ¢astka,
na kterou lze ziskat statni podporu, je 20 000 K¢ ro¢né.

Statni podpora

Od 1. 1. 2011 vesla v platnost novela zdkona o stavebnim spofeni a o danich z pfijmu. Od
tohoto data stat podporuje tuto formu spoteni statni podporou ve vysi 10 % z vlozené
¢astky, a to az do vyse 2 000 K¢ ro¢né (tedy pfti ulozené castce 20 000 K¢ rocn€). Vynos
podléha 15 % dani z vynosu. V soucasné dobé probihaji jednani o dal$ich zménach tykajici
se statni podpory, kterda se ma omezit jen na financovani vlastniho bydleni. Jinymi slovy
statni podporu mé ziskat jen ten, kdo ji pouzije na bydleni, nebo si ke stejnému ucelu
vezme Uver od stavebni spofitelny. Tento navrh v soucasné dob¢ jesté schvalen nebyl — 0

ptfipadnych zménach vas budeme vcas informovat.
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Cilova ¢astka a poplatky

Cilova castka stavebniho spofeni indikuje, jakou ¢astku penéz chce klient naspofit, ¢i jakou

bude v budoucnu pottebovat pro ucely uvéru. Cilova castka v sobé zahrnuje:
- Castku naspotenou klientem
- Statni podporu + uroky z vloZeného kapitalu
- Moznost uvéru ze stavebniho spotfeni

Cilova c¢éstka se da v pribehu spoteni dle potieb klienta upravovat.

Vkladovy ucet stavebniho spofeni je zakladan s poplatkem za zpracovani 1 % z cilové
¢astky (sjednané). Pfi zméné (navyseni) cilové ¢astky je klientim b&zné uctovan poplatek
1 % z navyseni cilové ¢astky.

Vedeni vSech ucti (vkladového, pieklenovaciho Gvéru 1 fadného uvéru) podléha kazdy
samostatné ¢astce cca 300,-/rok. Spofitelny si je uctuji na mési¢ni, kvartalni nebo rocni

bazi, ale aktualnich ceniku.
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Zakladni schéma stavebniho spofeni (cilova ¢astka, preklenovaci uvér, fadny uver)

Urok 1-2 % p.a.
Statni ['n')w‘il'v(»l‘fl

Vklad ucastnika

cca-4% p.a.
cca-60% c. &

cca-5% p.a.
zcelec. &

ISR BAOID

(nagAn oyioeaouapiadd ashn)

Graf €. 2, Zékladni schéma stavebni spofeni

Zdroj: Partners Financial Services

Uvér ze stavebniho sporeni (vice niZe spotiebitelské uvéry)

Na fadny avér mé narok klient, ktery splni vSechny 3 podminky dané spofitelny. Nejcastéji

se potkate s podminkami:
- Minimalni doba spofeni 2 roky (potkate se i s kratsi i delsi lhtitou)

- Minimalni naspofena Castka ve vysi 40 % z cilové Castky (potkate se 1 se 30 %

nebo i 50 % z CC)

- Dosazeni hodnoticiho ¢isla (parametr ohodnoceni) — bodové ohodnoceni kazdého
Klienta — zalezi na vysi a pravidelnosti vkladu, dob¢ spofeni ¢i zvoleném tarifu. Jde
o to, ze nez stavebni spofitelna klienta ,,pusti“ do zpravidla celkem levného
fadného Uivéru, chce mit po néjakou dobu prostiedky klienta k dispozici, aby s nimi

mohla obchodovat (od klienta je ,koupi“ za cca 1-2 % rocné a formou
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pteklenovaciho ivéru je jinému (nebo i tomu samému!) klientovi ,,proda“ cca o 3

% ro¢n¢ draz).

Preklenovaci uvér (vice niZe spotiebitelské uvéry)

O pteklenovaci uvéer zada klient v piipad€, Ze nesplituje podminky pro standardni avér ze
stavebniho spoteni. V okamziku ziskani naroku na tadny uvér se pieklenovaci avér prevadi
na uveér fadny. Nevyhodou pieklenovaciho uvéru je fakt, ze po dobu pieklenovaciho uvéru
klient plati pouze uroky, a to z celé jistiny i1 pfesto, Ze jiz stavebni spofitelné¢ poskytuje své
prostiedky (viz vyse). V podstaté tak plati Groky i ze svych vlastnich naspotfenych penéz.
Dale si dospofuje na smlouvé o stavebnim spofeni az do doby, nez je mu ptidélen narok na
fadny Gvér. V dobé pieklenovaciho ivéru ma klient narok na statni podporu. V dne$ni
dobé (pokud se uvér netidi ZSU 257/2016 Sb.) je velmi obtizné od stavebnich spofitelen
ziskat souhlas se splacenim pteklenovaciho uvéru. Nez se pustite s klienty do pfipravy

refinancovani, ujistéte se, ze stavebni spofitelna klientovi vyda souhlas se splacenim!

Vyhody stavebniho sporent :

uspory klientil jsou ze zakona pojistény,

- klient dostava statni podporu ve vysi 10 % z vlozené ¢astky (max. 2 000 K¢ ro¢n¢),
- vklady jsou uroceny (1-2 % p.a.)

- MmoZznost vzit si tver ze stavebniho spotfeni

- Mmoznost vzit si preklenovaci aveér

Nevyhody stavebniho sporeni

po dobu 6 let nemoznost disponovat s vlozenym kapitalem,

vvvvvv

- nemoznost ¢aste¢né¢ho vybéru, ani po skonceni vazaci doby,
- nauctu ma klient prosttedky typicky az za cca 3 mésice,

- nutnost platit vstupni poplatek.
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3.5.2 Spotrebitelsky uvér a jeho formy

Pro pochopeni zakladni problematiky spotiebitelskych tivért zde definuji zakladni rozdéIni
spotrebitelskych uvéri, které obsahuje 1 zminéné hypotecni uveéry a na ty se zaméiuji vice

do hloubky.

Spotiebitelskym uvérem je odlozena platba, penézitd zapajcka, uvér nebo
obdobna finan¢ni sluzba poskytovana nebo zprosttedkovana spotiebiteli. Spotiebitelské
Gvéry upravuje Zakon o spotiebitelském tvéru &. 257/2016 Sb. (ZSU), ktery je G¢inny od
1. 12. 2016 a tento zakon kompletné nahradil ptiivodni Gpravu — Zakon o spotiebitelském

uvéru €. 145/2010 Sb.

Zakon ¢. 257/2016 Sb. o spottebitelském uvér reguluje trh spottebitelského uvéru,
ktery je diléi Gasti retailového tivérového trhu. Uvérovanym subjektem je spotiebitel, tj.
fyzicka osoba/domacnost (aveér pouze na rodné ¢islo), ktera pouziva spotiebitelsky Givér na

financovani svych osobnich potieb.

Zakon o spotiebitelském tvéru 2016 koncepéné fesi:

- regulaci spotiebitelského uvéru, specificky jeho zvlaStni typ, kterym je
spotiebitelsky uvér na bydleni, ktery dosud jako finan¢ni produkt nebyl legislativné

upraven,

- pozadavky na vstup do odvétvi distribuce spotiebitelskych uvért, zejména
pozadavky na véfitele a zprostfedkovatele spotiebitelského tvéru, jejich prava a

povinnosti (Stranu nabidky tvéru),

- prava a povinnosti spotiebitele jako smluvniho dluznika a povinnosti zdjemce o

zprostiedkovani spotiebitelského tivéru (stranu poptavky),

- pusobnost regulatornich orgdnd v oblasti poskytovani a zprostfedkovani
spotiebitelského uvéru (pievod kompetenci z Ceské obchodni inspekce a
zivnostenskych ufadi na Ceskou narodni banku, dale pisobnost a pravomoci

regulatora).

32



Poskytovatelem spotiebitelského tveru je subjekt, ktery v ramci své podnikatelské
¢innost poskytuje spotiebitelsky uvér. Timto subjektem je banka, zahrani¢ni banka a

nebankovni poskytovatel spottebitelského uvéru.

PiedCasné splaceni spotfebitelského ivéru:

Obecné plati, ze spottebitel je opravnén spotiebitelsky ivér zcela nebo z¢asti splatit
kdykoliv po dobu trvani spotiebitelského uveéru tzn., vefitel musi umoznit piedcasné
splaceni. V takovém pfipadé ma spotiebitel pravo na snizeni celkovych naklada
spotiebitelského Gvéru o vysi uroku a dalSich nakladl tzn., sankce a naklady predcasného

splaceni jsou definovany ¢i omezeny dle typu uvéru.

Utinnost ZSU 2016 upravuji spotiebitelské Givéry uzaviené dnem nabyti Gi¢innosti (podpis
uvérové smlouvy po 1. 12. 2016 vcetné). Pouziji se i na smlouvy o spottebitelském uvéru

uzaviené prede dnem nabyti i¢innosti (podpis smlouvy od 1. 12. 2016) za pravidel:

- s pevnou zapuj¢ni urokovou sazbou ode dne, kdy po dni nabyti ucinnosti tohoto
zakona zapoCalo bé&zet nové obdobi, pro které byla stanovena pevna zapljcni

tirokové sazba (s prvnim vyrodi fixace po ué¢innosti ZSU 2016),

- s variabilni zapGj¢ni Grokovou sazbou ode dne nabyti ucinnosti tohoto zékona

(vztahuje se na vSechny 1 dfive uzaviené uvéry s variabilni/floatovou sazbou)

3.5.3 Spotrebitelsky uvér na bydleni

Spottebitelskym Gvérem na bydleni je spottebitelsky uver zajistény:
- vé&ci nemovitou nebo

- vécnym pravem k nemovité véci nebo ktery je ucelové vymezeny.
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Z obsahového vymezeni spotiebitelského uvéru na bydleni vyplyva, ze musi

naplnovat alesponi jednu ze dvou uvedenych podminek:

- musi byt zajistén véci nemovitou nebo vécnym pravem k ni (napt. zastavni pravo k

nemovitosti)
- musi byt ucelové vymezeny, pficemz zékon taxativné (nize) stanovi ucel:

o Nabyti, vypotadani nebo zachovani prav k nemovité véci nebo k soucasti

nemovité véci.
o Vystavba nemovité véci nebo vystavba soucasti nemovité veci.

o Uhrada za ptfevod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu nebo thrada za
nabyti Gcasti v jiné pravnické osobé¢ za ucelem ziskani prava uzivani bytu
nebo rodinného domu.

o Zmeéna stavby podle stavebniho zakona nebo jeji pfipojeni k vefejnym
sitim. o Uhrada naklad spojenych se ziskanim penézité zapuajcky, Gvéru
nebo jiné obdobné finan¢ni sluzby s tcelem uvedenym v bodech 1 az 4.

o Splaceni Uvé€ru, penéZité zapujcky nebo jiné obdobné finanéni sluzby

poskytnuté k uceliim uvedenym v bodech 1 az 5

Spottebitelsky tvér na bydleni je tedy:
- Hypotecni uveér
- Neucelovy hypote¢ni tvér (americka hypotéka)
- Pieklenovaci avér od stavebni spofitelny

- Radny uvér od stavebni spofitelny

Piedéasné splaceni spotiebitelského uvéru na bydleni ZSU 2016 definuje tak, Ze
poskytovatel ma narok na kompenzaci uceln¢ vynalozenych nakladi, které mu vzniknou v

souvislosti s pfedcasnym splacenim. Musi vSak spotiebiteli na jeho Zadost tyto naklady
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vycCislit a zaroven celkova suma nutné vynalozenych nékladii nesmi presdhnout soucet

zaplacenych urokut do konce pevné sazby.

Zaroveti ZSU 2016 v soudasnosti zajistuje informaéni povinnost — zprosttedkovatel
je povinen klientovi predat veskeré informace o zprostfedkovateli = dokument informace o
zprostiedkovateli uvér pii podpisu zadosti o uvéru a dale je zprostfedkovatel povinen
klientovi pfedat a srozumitelnou formou vysvétlit informace tykajici se uvéru (vyse,
splatnost, urokovd sazba, RPSN, mé&si¢ni splatka, ostatni naklady, odmeéna
zprostiedkovatele atd.) = dokument ESIP, ktery vystavuje banka ptfed podpisem uvéroveé
smlouvy. Dale spotiebitele informovat o vSech pravech spotiebitele napt. o hut¢ 14 dnd na

rozmysSlenou od vyhotoveni ESIP aZ do podpisu ivérové smlouvy.

3.5.4 Vazany spotiebitelsky avér

Vézanym spotiebitelskym tvérem (VSU) je spotiebitelsky uvér, ktery je vazany na
koupi zbozi nebo poskytnuti sluzby, s vyjimkou spotiebitelského Uvéru na bydleni.
Podminka véazanosti na koupi zbozi nebo poskytnuti sluzby je naplnéna, pokud je
spotiebitelsky uvér uren vyhradné k financovani ndkupu urcitého zbozi nebo k

financovani urcité sluzby a soucasne¢:
- prodavajici nebo osoba poskytujici sluzbu je zaroven poskytovatelem uvéru

- poskytovatel Gvéru vyuZzije sluzeb prodavajiciho nebo osoby poskytujici sluzbu v
souvislosti s uzavienim nebo pfipravou smlouvy, ve které se sjednava

spotiebitelsky tvér

- konkrétni zbozi nebo sluzba jsou vyslovné uvedeny ve smlouvé o spotiebitelském

averu
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3.5.5 Spotrebitelsky uvér jiny nez na bydleni

Spotiebitelsky uvér jiny, nez na bydleni je v piipade, kdy spotiebitelsky uvér neni
posouzen jako uvér na bydleni nebo spotiebitelsky uveér vazany (tedy jedna se o tvéry bez

ucelu a zaroven bez zajisténi nemovitou véci).

Sankce u spottebitelskych uvéri jinych, nez na bydleni je omezena na maximalné 1
% z jistiny a pokud je do konce splatnosti doba krats$i neZ jeden rok, je maximalni sankce

0,5 % z jistiny.

3.5.6 Spotrebitelsky uvér na bydleni = Hypote¢ni tvér

Termin hypote¢ni uvér s U¢innosti ZSU 2016 nezmizi, Poskytovani hypote¢nich
uvérl financovanych emisi hypotecnich zastavnich listh (dale HZL) je upraveno zdkonem

o dluhopisech ¢. 190/2004 ve znéni platnych predpist

Hypotecni uvér je dlouhodoby uvér, ktery je zajiSt€ny zastavnim pravem k

nemovité véci, ktera se nachazi na uzemi CR.
Hypotecni Givéry délime:
Dle ucelu:
- Ukelové

- Neutcelové (tzv. Americké hypotéky)

Zékladni ucely:

Koupé (pofizeni) nemovitosti, vypotfddani majetkovych poméra (rozvod, dedictvi,
spoluvlastnictvi), vystavba a rekonstrukce (véetné dostaveb, modernizaci apod.), thrada za
ptevod clenskych prav ¢i uhrada ¢lenského podilu v druzstvu, refinancovani uvéru od

finan¢nich instituci na vySe uvedené ucely, kombinace vyse uvedenych ucela

36



Dle typu troceni:

- Fixace trokové sazby - Float (plovouci sazba)

Dalsi typy hypoték:

- Hypote¢ni Gvér doc¢asné nezajistény (dfive Predhypotecni uvér), hypotecni Gver S
odlozenou splatkou jistiny, hypotecni uvér 2vl, Offset hypotéka, variabilni

hypotéka — hypotecni kontokorent

Z téchto typi hypoték nas pro potiebu této praci muze zajimat pouze docasné nezajistény

hypotec¢ni uvér (diive Predhypotecni uveér).

Timto Gvérem se financuje pofizeni nemovitosti, u kterych nemizeme provést
zastavni pravo. NejcastéjSim typem nemovitosti, kde se uplatiiuje docasné nezajistény
hypotecni uvér je nakup druzstevniho, obecniho nebo statniho bytu, nakup nemovitosti ve
drazb¢ ¢i vystavba rodinného domu. Principem je ¢erpani hypotéky bez zastavniho préava.
Klient je povinen nejcastéji do 12 az 24 mésici, dolozit vhodnou nemovitost, na kterou
bude provedeno zastavni pravo. Po tuto dobu zpravidla klient plati pouze troky, které
mohou v nékterych bankéch piesdhnout vysi 5 %. Po provedeni zastavniho prava docasné
nezajistény hypotecni Gveér zanika a zacina anuitni splaceni hypotéky. Pokud klient po
smluveném obdobi nedoloZi vhodnou nemovitost, ma banka pravo ptistoupit k vyzadovani
splaceni celého uvéru, prevedeni hypote¢niho uvéru na spotiebitelsky tvér, ¢i dokonce k
exekuci. Tento typ hypotéky nenabizi vSechny banky. Parametry docasné€ nezajiSténého
hypote¢niho tvéru se u jednotlivych bank 1i§i — je riznd délka nezajiSténé faze bez
zastavniho prava k nemovité véci, ne vSechny banky v tomto obdobi navySuji stejné
urokovou sazbu, ne vSechny banky vyzaduji v tomto obdobi pouze placeni trokt, nékteré
umozni celou anuitni splatku hned od prvniho mésice. Je zjevné, Ze tento typ Gvéru miize
byt pro klienta nebezpecny. Proto je na misté jej doporucit vyhradné v piipadé, Ze neni

nejmensi pochybnosti, Ze se proces nékde zastavi ¢i zasadnéji zdrzi.
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3.6 Makroekonomické ukazatele

3.6.1 Hruby domaci produkt

Hruby domaci produkt je trzni hodnota vSech fiskalnich statkti a sluzeb vyrobenych
v ekonomice za dané ¢asové obdobi, pfiemz hodnota je méfena v narodni méné.® Timto
muzeme zaroven nazvat i produkéni metodou vypoctu HDP. V redlné praxi je ale narocné
urcit, zdali je dany statek kone¢ny nebo jestli se jedna pouze o meziprodukt. Aby nebyl ve

vypoctu zahrnut vicekrat, pocita se s ptidanou hodnotou v jednotlivych fazich vyroby.

Proto existuji dal$i 2 metody pro vypocet HDP.

Dalsi zmetod je metoda vydajova. Touto metodou se agreguji spotiebni a investi¢ni
vydaje, coz nam umozni zjistit celkové domaci vydaje v béznych (trznich) cenach. Veskeré
vydaje na meziprodukt se neberou v potaz, protoze se pocita pouze s hodnotou finalnich
nakupt.

Metoda se tedy sklada z:

vydajii domacnosti na spottebu (C),
- soukromych hrubych domacich investic (1),
- vydajl statu na ndkup vyrobki a sluzeb (G),

- Cistého exportu, resp. export minus import (X).

Neboli: HDP=C+ 1+ G+ X

Posledni z metod je dichodova metoda.

Diichodovou metodou se HDP pocita jako soucet ndrodniho dichodu (ND), ktery je

predstavovan souctem piijmu (dichodlt) domacnosti, amortizace (a) a nepiimych dani (n).
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V ramci ND se do vypoctl zahrnuji nésledujici diichody:
- hrubé mzdy (w)
- renty (r)
- hrubé zisky korporaci (z)
- Cisté aroky — (i)
- pfijmy vlastnikl firem apod. (y)

Jestlize pak k ND pfipofteme zminénou amortizaci (opotfebeni) a nepiimé dané,

vysledkem je hruby doméci produkt a pro ndzornost miizeme vypocet zapsat takto:

HDP=w+r+z+i+y+a+n

Duchodovd metoda nezohledituje vSechny dichody, nybrz jen dichody jednotliveil ¢i
korporaci, jejichz ptivod je v bézné produkci statkti a sluzeb. Tim padem vylucuje

transferové platby (tedy dichody, které nemaji charakter plateb za bézné vyrobni sluzby).

Rozdélujeme 2 typy HDP:
- Nominalni HDP — vyjadiené v soucasnych cenach.

- Redalné HDP — vyjadiené v redlnych hodnotach nebo ve stalych cenach. Rovna se

nominalnimu HDP upravenému o zménu cen.

Zpisob jakym se HDP v prubéhu let pohybuje smérem nahoru a doli nazyvame
hospodaisky cyklus. Hospodaisky cyklus je dobfe zdokumentovatelny jev a jeho délka se
muze liSit. Obvykle vSak trva okolo 5 let. Politika vlady se snazi utlumit vrcholy a dna
hospodaiskych cyklid. Tyto cykl jsou tvotfeny ofekavanimi lidi, planovanimi a skute¢né

realizovanymi investi¢énimi zamé&ry firem.
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3.6.2 Nezaméstnanost

PIna zaméstnanost je klicovym cilem ptidosahovani potencidlu ekonomiky, jelikoz

nezaméstnani praovnici ztraceji diichody a shledavaji vyhlidky na piisti zaméstnani

omezenymi, coZ muze mit negativni vliv nna pootencialni HDP a tedy rtst ekonomiky.
Produktivni obyvatelstvo se déli do nasledujicich skupin:
- Zaméstnani — Lidé, ktefi pracuji na plny nebo ¢asteény uvazek

- Nezaméstnani — Lidé, ktefi v spolsenich ctyfech tydnech projevili snahu
zaméstnani najit, nebo ckaji, Ze je zavolaji z prace zpct poté, co byli docasné

propusténi, nebo do 14 dnii nastupuji do nové prace

- Ekonomicky neaktivni — Lidé¢, ktefi nejsou zaméstnani a nesnazi se praci najit.

Pracovni sila je soucet zaméstnanych a nezaméstnanych aktivné hledaji praci. Odrazeni

pracovnici jsou ti ekonomicky neaktivni.®

Mira nezaméstnanosti = pocet nezaméstnanych/ pracovni sila, celé nasobeno stem.

3.6.3 Inflace

Inflace je definovéna jako projev ekonomické nerovnovahy, jehoz zevnim znakem
je prave rust cenové hladiny. Pokud dochazi k poklesu cenové hladiny, oznacuje se tento
process deflace.’® Pokud je ekonomicka nerovnoviha spojena s riitem cenové hladiny,
mluvime o zjevné (oteviené) inflaci. Statni organy maji moZnost administrativnimi

Mrve :

opatfenimi inflaci brzdit, ¢i dokonce zastavit. Nejsou vSak schopny odstanit pficiny inflace.

9 RUSMICHOVA, Lada. Makroekonomie: zdkladni kurs,1992
10 SWANENBERG, August. Makroekonomie bez predchozich znalosti,2012

40



Zikladni vypocet inflace:

P, ="ty 100

t

P, jemirainflace v %
P, jecenovahladina v roce t
P;_, jecenovahladina v roce t-1

Podnéty k ristu inflace mohou vychazet jak ze strany nabidky, tak ze strany poptavky.

Priklady poptavkové inflace:

- NavysSovani mezd - pokud risto nomindlnich mezd ptevysi rist produktivity, tedy

nabidku, dojde k navySovani cen.
- SniZeni dani — zvySuje poptavku

- Levné Gvéry — zvysi tak spotfebni a investi¢ni vydaje

Piiklady nabidkové inflace:

- Nedokonalé konkurence — pokud firmy v omonopolnima oligopolnim postaveni
zvysi ceny a jejich produkty jsou meziproduktem, zvysi se i ndklady ostatnim

vyrobciim

- Politické udalosti — mohou ovlivnit zdrazeni dovozu

3.6.4 Urokova mira, PRIBOR

Urokova mira v obecné fe¢i znamend métiko ceny penéz. To konkrétné znamend procentni
vyjadieni pajcené Castky za urcité ¢asové obdobi. Urokova sazba tedy urcuje kolik musi

dluznik vratit vétiteli za ptjcku za ur¢enou dobu.

Existuje nékolik typi urokovych sazeb:
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Z ekonomického hlediska:

- Nominalni urokova sazba — uvadénd na smlouvach o uvérech nebo v rtznych

reklamach na Gvéry ¢i spoteni.

- Redlnd urokova sazba — nominalni Grokova sazba pokracena o inflaci. To realné,
znamena ze pokud jsou nomindlni urok nizsi nez vyse inflace, tak je realna Grokova
sazba zaporna. Tato situace je vhodna pro dluzniky, jelikoz jim klesd realna

hodnota dluhu. A naopak je nevyhodna pro véftitele.

Diskontni urokova sazba

Diskotni sazbu uréuje CNB a je to sazba, za kterou se Gro&i vklady komerénich bank, které
ulozi pfes noc do centralni banky. Zaroven urCuje dolni mez pohybu kratkodobych

urokovych sazeb.
Mezibankovni urokova sazba

Mezibankovni urokovou sazbu urcuje PRIBOR (Prague Interbank Offered Rate) podle
délky splatnosti. Prazska mezibankovni urokova sazba je sazba, za kterou si banky mezi
sebou pijcuji. Na zakladé mezibankovnich sazeb nasledné banky urcuji sazby pro klienty.
U uvért k nim navic pfipocitavaji sazbu rizikovou ptirdzku podle doby, nékladt banky,
rizikovou pfirdzku podle bonity klienta, rizikovou piirazku produktu, ptirazku nakladt na

kapital a ziskovou ptirazku banky.
Lombardni urokova sazba

Lombardni sazba je tieti sazba uréend CNB. Je to trok, ktery komerénim bankam tuétuje
centralni banka za pujcky, které jim poskytne ptes noc. Banky si za tuto sazbu ptjcuji jen

tehdy, kdyZ si uzZ nemohou piijcit na mezibankovnim trhu.
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4 Prakticka cast:

4.1 Vyvoj cen rezidenénich nemovitosti v CR

KdyZz bychom zmapovali vyvoj cen reziden¢nich nemovitosti jiz od pocatku
revoluce vroce 1989, tak bude pomérné logické, Ze vzhledem k pfechodu na trzni
hospodafstvi, potencialni z4jem zahrani¢nich investord, ¢i jednoduse vyvoj ekonomiky
jako takové, by mél byt trend cen nemovitosti Z dlouhodobého hlediska nartstajici. Toto se
pokusim prokéazat a vysvétlit v nasledujicich kapitolach. Zarovenn zde vysvétlim vyvoj
hypotecnich avéri, konkrétné jakym zpiisobem tento narustajici trend ovliviioval ceny
nemovitosti v Ceské republice. Jako dalsi vyznamné determinanty cen nemovitosti
vysvétlim zakladni makroekonomické veli¢iny a zaroven je budu prokazovat
prostfednictvim ekonometrického modelu v porovnéni s cenami nemovitosti, at’ uz maji

vliv vyznamny ¢i nikoliv.

4.1.1 Prehled cen nemovitosti

Nize pro piehled uvadim konkrétni ceny bytil a rodinnych domti v CR. Data jsou priméry
let 1998-2000 a 2013-2015. Zamérné jsem vybral Hlavni mésto Prahu, ktera dosahuje

nejvyssich hodnot, Kraj stiedocesky, ktery se fadi do primérnych spiSe vyssich cen a kraj

Sv v

PRUMERNE CENY BYTU V €R V LETECH 1998-2000 a 2013-2015 (v K&/m2)

Nazev kraje Velikost obci Celkem kupni cena | Celkem Kupni cena
1998 - 2000 2013 - 2015

Hlavni mésto Praha 50000 obyv. a vice 23566 43 882
Stfedocesky do 1999 obyv. 3923 16 168
2000-9999 obyv. 5389 22 146

10000-49999 obyv. 6949 20 604

50000 obyv. a vice 8838 21237

Celkem Stfredocesky 7129 20 546
Ustecky do 1999 obyv. 2005 6 861
2000-9999 obyv. 4050 7793

10000-49999 obyv. 3553 7173

50000 obyv. a vice 5614 7 827

Celkem Ustecky 4908 7527
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Tabulka €. 2, Primérné ceny byt v (K¢/m2) v letech 1998-2000 a 2013-2015
Zdroj: CSU, Vlastni zpracovani

Z tabulky je mozné vyc¢ist enormni rozdil v cenach byti mezi hlavnim méstem
Prahou a ostatnimi kraji v Ceské republice. Tento rozdil je téméf 3-4 nasobny v letech
1998 — 2000. Pokud se ale podivame na roky 2013 — 2015, tak je zde potad rozdil
obrovsky nicméné z hlediska naptiklad Stredoceského kraje mizeme sledovat rychlejsi

trend nértstu, kde byty uz staly “pouze” polovinu prazskych cen.

Z téchto hodnot tedy miizeme vy¢ist to Ze v souctu ceny bytl ve sttedoceském kraji
rostou rychleji nez ceny byt v Praze. Béhem cca 15 let se pfiblizili z ptivodni tfetinové
ceny na soucasnou skoro polovi¢ni. Pokud by tento trend pokracoval, tak by teoreticky
ceny domu ve stfedo¢eském kraji v horizontu cca 30 let dosdhli cen nemovitosti jako v

Praze. Z hlediska realného vyvoje si vSak nemyslim ze by byl tento trend naplnén.

Naopak ceny v usteckém kraji sice povyrosli, ale ani ne o dvojnésobek a tudiz je
zde rozdil oproti Praze témei sedminasobny. Miazeme to pfisuzovat tomu, Ze méa Ustecky
kraj dlouhodobé problémy se zaméstnanosti a tudiz se sem lidé moc nemaji zdjem

stéhovat.

PRUMERNE CENY RODINNYCH DOMU (v K¢/m3) 1998 - 2000 a 2013 - 2015

Kupni cena celkem | Kupni cena celkem
Nazev kraje Velikost obci
1998 - 2000 2013 - 2015

Hlavni mésto Praha 50000 obyv. a vice 3032 7752
Stfedocesky do 1999 obyv. 1016 3109
2000-9999 obyv. 1181 4399

10000-49999 obyv. 1445 3884

50000 obyv. a vice 890 3436

Celkem Stredocesky 1099 3541
Ustecky do 1999 obyv. 611 1891
2000-9999 obyv. 715 2132

10000-49999 obyv. 974 2422

50000 obyv. a vice 963 2 861

Celkem Ustecky 729 2118

Tabulka ¢.3, Primérné ceny rodinnych domt v (K&/m3) v letech 1998-2000 a 2013-2015
Zdroj: CSU, Vlastni zpracovani
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Tabulka ¢.3 znazornuje pramérné ceny rodinnych domu opét v letech 1998-2000 a
2013-2015. Zde miizeme vysledovat, ze v letech 1998-2000 byle cena doml za m3 také

cca tronasobna v ptipad¢ Prahy oproti stiedoCeskému kraji a kraj ustecky mél opét ceny

v

muzeme sledovat opét nartisty cen, nicméné stejné tak jako v ptipadé bytt tak I v ptipadé
rodinnych domu Praha sice zvysila ceny cca o 1,5 niasobek své pavodni hodnoty, nicméné

kraj stfedoCesky 1 ustecky povyrosli o vice jak trondsobek své piivodni ceny.

Opét zde tedy mizeme sledovat rychlejsi nartist cen v tomto piipade v obou krajich

oproti hlavnimu méstu Praze. Trend je tedy podobny jako v pripad¢ byta.

4.1.2 Indexovy vyvoj cen byti v letech 1999-2011

Indexy cen bytd v €R (2000=100, roéni
priméry)
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Graf ¢&. 3, Indexy cen bytii v CR (2000=100, ro¢ni priméry) v letech 1999-2006

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Z grafu €. 1 je mozné vidét jiZ zminény narlstajici trend cen nemovitosti — zde konkrétné

bytli. Mlizeme zde sledovat prudsi nartist cen nemovitosti z obdobi po roce 2000, ktery je
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mozné prisuzovat vétSimu zpiistupnéni hypotecnich uvért pro §ir§i vetejnost (viz nize) a
zarovenn mirnému snizeni urokovych sazeb v tomto obobi. Tento trend pokracuje i v
nasledujich letech, s tim ze je zde vidét 1 prudsi narist cen az do obdobi hypotec¢ni krize v
letech 2007-2008, po kterém nasleduje postupny pokles cen bytt vzhledem k obecnému

strachu a tudiz i mensi poptavky, o ¢emz hovofi i nasledujici graf €. 2.
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Graf ¢.4 Indexy cen byt v CR (2005=100, roéni priméry) v letech 2004-2011

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

4.1.3 Indexovy vyvoj cen rodinnych domii v letech 1999-2011

V ptipadé vyvoje cen rodinnych domil v obdobi 1999- 2011 je mozné sledovat mirné;si
vykyvy jak z hlediska nartstl cen, tak z hlediska naslednych padi. Nartsty je mozné opét
sledovat v obdobi 2000-2003 (viz graf ¢.3) z divodu zpfistupnéni hypoték a zaroven
lepSich podminek pro ziskani z hlediska tirokovych sazeb, jednoduchosti vyfizeni apod.,
nicmén¢ tento nariist neznaznamena v ptipadé rodinnych domti mensi propad jako tomu je

v ptipadé bytd., Dalsi narast je vidét v letech 2006 a 2009 (viz graf ¢.4)
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Graf ¢.5 Indexy cen rodinnych domt (2000=100, ro¢ni praméry) v letech 1999-2006

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Méné dynamicky vyvoj v pifipadé rodinnych domii oproti bytim muzeme vysvétlit
pravdépodobné z dliivodu toho, Ze je trh s byty rychlejsi a tim padem rychleji reaguje na
zmény v ekonomice. Pokud si ¢lovék pofizuje vlastni diim tak tento proces trva vétSinou
déle a také si ho potizuje v pomérné hodné ptipadech na delsi dobu nez je vlastni byt. A v
neposledni fadé se i1 investiéni nemovitosti tykaji vice byt nez domd. V grafu ¢. 5 je
mozné vidét srovnani vystavby domil a bytl, kdy pravé byty maji v jakémkoliv obdobi
vétsi narlsty z hlediska vystavby a tudiZ je zde potvrzena rychleji reagujici nabidka na

poptavku a naopak.
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Graf ¢.6 Indexy cen rodinnych domi (2005=100, ro¢ni pruméry) v letech 2004-2011

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

4.1.4 Vyvoj vystavby nemovitosti v CR

V poslednich 50 letech probihala nejvétsi vystavba byti v Ceské republice v 70.
letech — tedy obdobi komunismu, kdy podle myslenky ,,zajisténi bydleni v§em* ze strany
statu byl tento trh fizen tak aby se k bydleni dostal opravdu kazdy ,,at’ to stoji co to stoji‘.
Stavéli se velka sidlisté, které miiZzeme v sou€asnosti najit snad v kazdém mésté, ptipadné
alespoil domy a bytovky které jsou timto obdobim velmi charakteristické svou obycejnosti
a Sedi. Nasledné po revoluci, kdy tuto funkci statu méli ptevzit soukromé subjekty, tak je
mozné z grafu €. 5 vidét, Ze na tuto situaci stat ani subjekty pfipraveni nebyli. V roce 1990
se totiz vystavba dostala na Uplné dno. Oproti roku 1989, kdy byla zahdjena vystavba cca
60tis byttl, bylo rok poté téchto bytii zahajeno pouze cca 11tis. Po roce 1995, kdy postupné
zacal vznikat bankovni a hypotecni trh, tak se v druhé poloviné zahajila vétsi bytova

vystavba.
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Vyvoj vystavby nemovitosti od roku 1971
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Graf ¢. 5, Vyvoj vystavby nemovitosti od roku 1971

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

4.1.5 Vyvoj posyktovani hypote¢nich Gvéru

Historie hypote¢nich tvéri Hypotecni bankovnictvi je v nasich krajich pomérné
dlouhd Prvni hypote¢ni Gvéry a s nimi souvisejici hypotecni zastavni listy se jako
specificky druh finan¢nich operaci poprvé objevily jiz v 18. stoleti.!* Velky vyznam mélo
hypote¢ni bankovnictvi ptedev§im v dobé rozvoje zemédelstvi, obchodu i1 primyslu v
polovingé 19. stol., kdy hypote¢ni uvéry piedstavovaly dostupnou moznost ziskdni

finan¢nich prostredki.

Prvni hypote¢ni bankou na ceském uzemi byla Hypotecni banka Krélovstvi
¢eského zalozena roku 1865. S nastupem Protektoratu byl zastaven vzestupny hospodarsky

vyvoj Ceskych zemi zhruba na 10 let, ale sektor hypote¢niho bankovnictvi byl prakticky

11 7lata Koruna. Www.zlatakoruna.cz [online]. [cit. 2017-11-21].
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zlikvidovan. Hypote¢ni bankovnictvi bylo formalné¢ obnoveno v roce 1990, ale pro
nefunkcénost kapitdlového trhu a nedostatecné pravni zdzemi byly prvni hypotecni uvéry
poskytnuty az v roce 1995. Od této doby obliba hypoteéniho Gvéru jako zdroje
dlouhodobého financovani predevsim nemovitosti uréenych k bydleni opét stoupa. Od jiz
zminéného roku 2000 stoupa obliba hypotecnich tvéra z divodu snizeni urokovych sazeb

a s tim i rychlost jejich zafizovani a objem produkce coz popisuje graf €. 6.

objem hypoték (mld)
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Graf &. 6, Objem produkce hypoték v CR
Zdroj: HYPOINDEX Fincentrum, vlastni zpracovani

Od roku 2000 se postupné zvySoval zajem o hypotéky o cemZ mluvi graf €.6, nebot’
pokracoval trend sniZzovani urokovych sazeb. Vyznamny vliv mélo i to, Ze na hypote¢ni trh
po roce 2000 vstupili dalsi 3 hypotecni banky a zaroven zustala statni podpora ve vysi 4%
Z urokové sazby coz snizovalo urokové zatizeni u mnych hypote¢nich avért pod 5%. Také

sniZeni naro¢nosti na bonitu klienta pfispélo k rychlejsimu procesu financovani.
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Hypotéky v roce 2002

Diky snizujicim se utrokovym sazbam a nové formé statni finanéni podpory
(podpora vztahujici se na star$i bydleni pro zadatele do 36let) zajistili, ze se rok 2002
Z hlediska poctu prodeje i objemu hypotecnich tvért stal velice uspéSny. Hypotecni uvery
timto posilili svoji pozici na trhu s uvérovymi produkty a stavaji se tak béznym nastrojem
Kk potizeni vlastniho bydleni. V roce 2002 se na trh uvedli také nové produkty, s tim Ze jako
nejvyznaméjsi z nich byl hypotecni Uvér, kde si klient pjcuje 100% zastavni hodnoty

majetku, neboli 100% LTV.

Hypotéky v roce 2003

V roce 2003 narist prodeje hypote¢nich uvéra opét pokracoval jakk z hlediska
objemu, tak s hlediska po¢tu. Meziroéni narist novych hypoteénich Gvéru ¢inil 49 % v
poétu a 57 % v objemu*?. Zaoven primérna vyse hypoték pro fyzické osoby narosla o 7%
poklesem urokovych sazeb,, o¢ekavané zmény DPH a také obavy ze zdraZeni nemovitosti
na zakladé bliziciho se vstupu Ceské republiky do Evropské unie. Daldim z ddlezitych
faktorti bylo zvySovani redlnych mezd a nevyfeSena deregulace najemného. V této oblasti
doslo k rychlému rozvoji developerskych projekti na zakladé zvysené poptavky po bytech,
primarné v ramci velkych mést. Se zminénym poklesem utrokovyh sazeb u hypoték
zaroven doSlo ke sniZeni statni podpory tvérii na nové bydleni a také podpora starSiho

bydleni také klesla na 2 procentni body.

Hypotéky v roce 2004

Rok 2004 pokracoval v trendu ristu hypoték s tim ze meziro¢ni narast ¢inil u noveé
poskytnutych hypotecnicch tvéri cca 30% v poétu a 43% v objemu. Primérna hypotéka
pro fyzické osoby se dostala na ¢astku 1,268 mil K&. Pfiznivy vyvoj trokovych sazeb tak

stal opét za nartistem projede hypotecnich aveért. V prvnim pololeti roku 2004 tak klesla

12 \WWww.partners.cz, Analyza finanéné& poradenské spole&nosti
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prumérna urokova sazba pod 4,5%. Dalsim dilezitym faktorem byl opétovny narist mezd

a tim zvyseni okruhu potencialnich zajemct schopnych dosdhnout na hypotecni uvér.
Dalsi z diivodu 1ze uvézt:

- zvySujici se nabidku kvalitnich nemovitosti diky vétSimu poctu developerskych
projektt

- stagnujici ceny nemovitosti,

- konkurencni boj v tivérové politice bank,

- Inovace hypotecnich Gveéri — moznost fixace trokové sazby na 1-30 let, moznost

bezucelové hypoteéky (tzv americké hypotéky)
- Stale trvajici obava narGstu cen z hlediska vstupu do EU

- Stale nedofeSena deregulace najemného

Dalsi znovinek na ceském hypotecnim trhu byl novy zdkon o dluhopisech ¢.
190/2004 Sb., ktery umoznil bankdm pouzit pohledavky i1 z neucelové poskytnutych
hypoték do kryciho bloku hypotecnich zastavnich listl a klientim tak nabidnout netucelové
hypotéky a hypotéky na druzstevni bydleni. Zaroven tato novela umoznila poskytovat
hypotéky v zahrani¢i a také moznost zajiSténi ivéru nemovitosti, ktera se nachazi na izemi
Clenského statu EU nebo jiného statu tvoticiho Evropsky hospodéisky prostor. Nékteré

banky zavedly garantované sazby a pokracovaly ve zjednoduSovani vyfizeni avéru.

Hypotéky v roce 2005

Bytové vystavba pokracovala i rokem 2005, kdy pocet byt vzrostl o 4,2%, (viz
graf &.5),, coZ je nejvice od roku 1993. V tomto roce poskytly banky v Ceské republice
celkem 52 388 ve vysi 98 320mil. CozZe je znovu nartst o 25% v poctu a o 44% v objemu.
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Hypotéky v roce 2006 a 2007

V letech 2006 a 2007 jiz velky boom neprobihal v oblasti hypote¢nich tivéra s tim
ze urokové sazby se drzeli stale velmi nizko. Také developerskym projektii se dafilo a

objemy hypotecnich Gvért jsou tedy na svém maximu.

Hypotéky v roce 2008

Na zacatku roku 2008 prodeje hypoték a jejich objemy stile stoupaji, nicméné
v pritbéhu roku za¢ina i na Cesky tr doléhat americka hypoteéni krize a na konci roku jiz

nasava po dlouhych letech ristu atlum.
Hypotéky v roce 2009 a 2010

V téchto letech se jiz hypoteéni krize, kterd vznikla v USA, projevila v pln¢ sile a
tim ovlivituje velké ekonomiky svéta jako jsou Némecko, Velkd Britanie a dalsi evropské
staty. VétSina bank z téchto statll pozastavuje rizikovejsi typy hypoték jako jsou naptiklad
hypotéky bez dokladani pfijmu, hypotéky s 100% LTV. Nova vystavba developerské

projekty se také téméf pozastavuji.

Hypotéky v roce 2011

V lednu 2011 vesSel v platnost zakon ¢.145/2010 Sb. o spotiebitelskych tvérech,
ktery pozastavil ¢i omezil poskytovani nékterych typti hypotecnich uvérti nicméné nakonec
se 1 pfes toto opatfeni nepodafilo pozastavit velkou poptavku po hypotecnich tvérech a po
2 letech relativné hlubokého Utlumu se opét hypotecni trh dostava do vétSich Cisel. Pro
nastartovani trhu se Urokové sazby dostavaji na historické minimum vyrazné pod 4%.
Urokové sazby klesaji na historické minimum hluboko pod 4%. Lidé, ktefi odkladali
pofizeni vlastnich nemovtiosti v letech 2008 az 2010 vnimaji rok 2011 jako vhodnou dobu
po pozizeni hypotecnich uvért. Vzhledem k tomu, ze se také planuje navyseni DPH v roce
2012, tak tato situace podporuje narst zajmu o hypotéky, jelikoz se vétSina lidi snazi
stihnout pofidit nemovitosti v roce 2011 a tim padem v tomto roce je zaznamenan enormni

nariist objemu hypotecnich uvért.
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4.2 Vyvoj urokovych sazeb

Dle vyse uvedeného od pocatku hypote¢niho trhu cca kolem roku 1995 se urokové
sazby postupné snizovaly z relativné velkych Cisel, az se n€kolikrat po sobé dostali na

historicka minima do soucasnosti v roce 2017 a zde se uz zacinaji odrazet od dna.

Tento proces byl postupny a jelikoZ jednim z nejzasadnéjSich determinantli vyvoje
cen bydleni je vyvoj urokové miry, ktera ovliviiuje ostatni trokové azby, tak pravé diky
postupném snizovani se i pramérna trokova sazba hypote¢nich Gvért snizovala a tim
padem se zvySoval zdjem pravé o hypotecni uvéry a na zékladé toho se zvétsila poptavka
po vlastnim bydleni a dle zakonu poptavky se postupné ceny nemovitosti zacali zvySovat.
Z grafu ¢ 7 mizeme vycist vyvoj pramémé tirokové sazby hypote¢nich uvéra v CR a

sazby PRIBOR v letech 2004 — 2016.
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Graf ¢.7, Vyvoj trokové sazby a sazby PRIBOR

V grafu neni vidét postupné snizovani sazeb hypoték u sazby PRIBOR z let 1995—
2004 z toho divodu ze byla data hiife dohledatelna. Vyvoj je popsany vyse a zde miizeme
sledovat jiz zminéné postupné sniZovani obou trokovych sazeb. Cca od roku 2005 se
situace tvarila tak, ze se irokové sazby zanou zvedat a také se zvedali az do roku 2008,
nicméné v Americe se postupné navySovala cenova bublina nemovitosti, ktera nakonec
»Zplaskla® a vypukla jiz zminé€né hypotecni krize. Z hlediska finan¢nich trhli se d4 obecné

fici, ze se vzpamatovali zhruba do 5 let zpét na pivodni ¢isla, nicméné trokové sazby byli
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centralnimi bankami stdle postupné snizovany déle a drzeny nizko z divodu chténého
nastartovani ekonomiky az do roku 2016 kdy Americky federalni systém (FED) poprvé

zvedl urokové sazby od vypuknuti hypotecni krize.

4.3 Vyvoj ekonomiky v Ceské republice

Jak jiz bylo zminéno vyse, tak vzhledem k tomu Ze je trh nemovitosti zasazen a zasadné
ovliviiovan makroekonomickymi veli¢inami celé ekonomiky, je nutné tento vyvoj popsat a

vysvétlit vztahy mezi danou veli¢inou a cenami nemovitosti.
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Graf ¢.8, vyvoj inflace a HDP v CR v obdobi 1989-2016

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Z grafu €. 8 je mozné sledovat vyvoj HDP a inflace v obdobi let 1989 a 2016. Po
prevratu v roce 1989 se Cesky trh zasadné zménil a to ze statem fizeného hospodafstvi na
trzni hospodafstvi a zaroven se oteviel zahrani¢i. Je zde patrné Ze jsme zaznamenali
zasadni otfes ekonomiky a jednim z divodu bylo otevieni trhu zahrani¢i. V grafu je vidét
inflace v roce 1991, ktera dosahovala astronomickych 56,6% a noapak vyvoj HDP, ktery
byl v zapornych ¢islech. Jako jeden z hlavnich divodi mizeme vytycit to, Ze se poptavka

po Ceskych produktech a sluzbach snizila a naopak se zvysila poptavka po zahraniénich
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produktech, coz zvySovalo logicky jejich ceny. V nasledujicich letech nastalo postupné
ustalovani vyvoje na dlouhodbo¢ zdravé a standardni hodnoty.
e Primérmé piijmy

Dal$im pomérné zdsadnim vlivem pro vyvoj cen nemovitosti je primérna hruba mzda
v CR a to z toho diivodu, Ze pokud maji lidé vys§i pfijmy a zarovei je urokova mira na
nizkych hodnotéach, tak vznikaji tendence se vice zadluzovat a tudiz si vice zafizovat i
hypote¢ni uvéry a Vv tu chvili se opét poptavka po nemovitostech zvySuje a tudiz i cena.
V potaz musime brat to, ze pro schvaleni hypote¢niho tvéru jsou nejdilezitéjsi na zacatku
dva faktory a to provéfeni registri klienta, ¢imz je mySleno konkrétné nahlédnuti do
bankovnich a nebankovnich registrti, zdali mé klient néjaky uvér a pokud ano, tak zdali
splaci vse tak jak bylo domluveno, nebo jestli je v nékteré z instituci po splatnosti. Zaroven
se banky divaji ¢asto do registru SOLUS kde jsou napi vidét platby za telefon a opét se zde
kontroluje, zdali klient plati v potadku.

Pokud je vse tak jak ma byt a klient nema negativni zapis v jednom z registri, tak
se dale provéfuje bonita klienta a tim je pravé myslena dostatecnd vysSe piijmi pro danou
vysi avéru, Cili pokud se zvySuje prumérnd hruba mzda, tak je pro obcany jednodussi

ziskat hypotecni Gvér.
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Graf ¢.8, Prumérna hruba mzda v letech 1993 — 2016

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani
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Z grafu je patrné, ze po roce 1993, kdy se hospodaistvi zacalo vzpamatovavat po
revoluci, tak se postupné¢ mira hrubé mzdy zvysSovala pomérné konstatné a nebyli zde
zadné zasadni vykyvy, pouze lehké zpomaleni po hypotecni krizi od roku 2009 az po
stagnaci pfijmi v letech 2013 a 2014. JelikoZ se ani inflace v téchto letech nedostavala
(kromé roku 1993) do vyssich &isel, tak mizeme soudit Ze se Cesi z tohoto pohledu nebali
hypote¢nich uvért a tudiz lze vysi piijmi povazovat jako podporu pro hypotecni trh a tudiz

i cenu nemovitosti.

e Doporuceni CNB

V soucasné dobé se vSak projednavd zdkon o zdsadngj$Sim zpiisnéni podminek
pravé pro bonitu. Ceska narovni banka totiZ tvrdi to, ze zarodky problémii v ekonomice a
finanéi krize vznikaji v dobrych ¢asech ekonomiky'®. Prvni doporudeni, které jiz probéhlo
Z jeji strany V prosincci roku 2016 nastavilo bankdm idealni strop maximalni vyse LTV
(Loan to value — pomér Gvéru vuci hodnoté zastavy) na 95%. To konkrétné znamena,
pokud bude mit klient hodnotu zéstavy ve vysi napt. 2 milioni, tak je banka ochotna

poskytnout maximalné 1,9mil a zbytek musi klient doplatit z vlastnich prostredk.

Vdubnu letosniho roku 2017 prob¢hla druha faze doporuceni, kdy se maximum
LTV dostalo do vySe 90%. V tom samém ptikladu by tedy banka poskytla maximalné& 1,8
mil. Zaroven jeji doporuceni je schvalit v pasmu 80% - 90% LTV maximalné 15% novych
vérd v jednom &tvrtleti. Toto chee Ceskd narodni banka zhodnotit na konci roku 2017 jak

se doporucenim jednotlivé banky tidi.

Nové doporuceni, které je pravé v jednani se netykd jiz maximalniho LTV, ale
zamezeni dofinancovani jinymi avéry, kdy klienti, kteti nemaji dostatecnou vysi vlastnich
zdrojii si doptjcuji penize at uz se stvebniho spofeni nebo spotiebitelskymi uvéry

neucelovymi, zbylou ¢ast LTV pro to aby dosahli naptiklad na 80% LTV.

Rozsitené doporuceni se krom dostatku vlastnich zdrojii zabyva také piijmy lidi,

ktefi o hypotéku zadaji nebo ji aktualné splaci. Centralni banka upozornuje, ze tada

13 Ceska narodni banka. Www.cnb.cz [onling]. [cit. 2017-11-21]
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domécnosti s niz§im piijmem a hypotékou, nemusi v budoucnu ustat piipadny skokovy
narust rokovych sazeb nebo pokles piijmi, napiiklad pii ztraté zaméstnani nebo rozvodu.
,Pro zachovani zdravého hypotecniho trhu je nezbytné respektovat pravidlo, Zze zadatelé o
uvér na nakup bytu maji alesponi z ¢asti vlastni naspofené zdroje a disponuji finan¢ni
rezervou pro splaceni uvéru v piipadé poklesu piijmu nebo zvySeni trokovych sazeb,*

uvedl guvernér CNB Jiii Rusnok.

CNB proto banky i nebankovni uvérové spoleénosti nabada ke sledovani Givérovych
ukazateld DTI a DSTI. Ukazatel DTI pfitom urcuje pomér celkové vyse zadluZeni a
ro¢niho ptfijmu, ukazatel DSTI zase pomér ro¢nich vydaji na splatky uvérii a ro¢niho
¢istého piijmu. Jednoduse feceno: banky by se mély dostatecné zajimat nové také o to, zda
ma zdjemce o hypotéku odpovidajici ptijem vzhledem k uvéru, o ktery zada, a zda jeho

schopnost splacet novy uvér neohrozuji piedchozi ptjcky, které aktudlné spléci.

Tato doporuceni mohou konkrétné¢ znamet to, ze primérnd rodina s 2 détmi
aprijmy cca 50 tis Cistého, pokud dnes dosdhne napt. na 4 mil hypotéku, tak by po
zavedeni tohoto zdkona dosahovala na zdsadn€ mensi vysi Gvéru. Tézko zatim soudit zdali
zakon snémovna schvali, pfipadné v jakém konkrétnim znéni, nicméné cil je zamezit
urcitému poctu ob¢anli aby pravé na hypotéku nedosahli a tedy se sniZila poptavka, ktera

by méla zastavit uz takto vysoce drahé ceny nemovitosti.

e Nezaméstnanost

Jako dalSi podstatny vliv na cenu nemovitosti mizeme chdpat zaméstnanost
obcanll, respektive nezaméstnanost. Nasledujici graf ¢.9 potvrzuje to Ze, pokud je
v n¢jakém kraji ¢i mésté vétSi zameéstnanost, tak tento fakt rozhodné vice pfitahuje dalsi
potencialni kupce nemovitosti v daném regionu, a tudiz opét roste poptavka, a tedy i cena

nemovitosti.
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V Ceské republice dosahovala mira nezaméstnanosti nejvyssich &isel v letech 2003 a 2004
kde poprvé a zatim naposled v novodobé historii presahla cifru 10%. Kdyz se vSak
podivame bliZe na jednotlivé kraje do pfilohy ¢€.1, tak je zde patrné, Ze Praha po celou dobu
drzi nenizs§i nezamésnanost a zaroven jsou zde nejvyssi ceny nemovitosti. Naopak ustecky,
Moravskoslezky a Olomoucky kraj, které maji nejvyssi nezaméstnanost, tak jsou zde
sté¢huji za praci a tim padem opét zvysuji ceny nemovitosti nicméné tento trend je mozny
sledovat spiSe z dlouhodobého méfitka, neZ béhem jednoho roku, jelikoZ rozhodnuti

poridit si vlastni nemovitost neni chvilkové.

Pokud se na situaci podivame z dalSiho thlu pohledu, tak vyvoj zamé&stnanosti
vzhledem k hypotecni krizi, kdy se nezaméstnanost zvysila, lidé se citili nejisté a méli
obavy z budouciho vyvoje, také ovlivnil to, ze domacnosti radé¢ji vyckali, az se situace na
trzich zklidni a potizeni nemovitosti tedy odlozili. To v daném pokrizovém obdobi ptispélo

ke stagnaci cen nemovitosti.
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e Demograficky vyvoj

Dalsim moZznym determinantem vyvoje cen bydleni, zvla$t' v poslednich 15 letech
muize byt demograficky vyvoj Ceské Republiky. Pokud se na situaci podivame z tohoto
pohledu, tak miizeme soudit Ze pofizeni vlastni nemovitosti spada primarné do skupiny lidi
mezi 25 — 40 lety veku stafi, kdy bud’ mladé pary a rodiny hledaji svou prvni nemovitost,
kde budou chtit vychovavat své potomky a nebo uZz jsou o néco starsi a hledaji nemovitost

vetsi, v které budou chtit idedlné dozit sviij spolecny zivot.

Lidé mladsi 25 let statisticky vyhledavaji spise bydleni najemné, protoze bud’ jesté
studuji a nebo nemaji dostate¢né piijmy a rezervy na to pofizovat vlastni nemovitost at’ uz
z vlastnich zdroji nebo formou hypote¢niho uvéru. Lidé starsi 40 let uz jsou naopak spise
usaditi, maji uz vlastni nemovitost nebo ji splaceji a do budoucna uz tolik vyhlidek na

zménu vlastniho bydleni nemayji.
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Graf ¢.10, Vyvoj vékové struktury obyvatelstva v letech 1991, 2008 a 2020

Zdroj: Prognéza populaéniho vyvoje Ceské republiky na obdobi 2008-2070, RNDr. Boris
Burcin, PhD., RNDr. Tomas Kucera, CSc.

KdyZz se podivame na graf ¢. 10, ktery znazornuje Vyvoj vékové struktury
obyvatelstva v letech 1991, 2008 a 2020 tak je vidét, ze vzhledem k vysoké porodnosti v
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70 letech — tzv. Husakovych déti, se tyto rocniky od roku 1995 postupné zacali dostavat do
jiz zminéné kategorie 25 — 40 let a v kombinaci s tim, ze v Ceské republice nastivala
situace postupné snizujicich se urokovych sazeb a zaroven zjednodusovani a zrychlovani
procesti pofizeni hypote¢nich uvérd, tak muzeme soudit ze demograficky vyvoj mohl
vyrazn¢ obvlivnit vys$i prodeje hypotecnich uvéri a tudiz vys$i poptavku a ceny

nemovitosti.

Z opacného uhlu pohledu, kdy v soucasnosti porodnost sice ¢aste¢né vzrosla ale
rozhodné nedosahuje takovych c¢isel, jako tomu bylo v letech sedmdesatych, mlizeme
soudit, Ze tento fakt bude plsobit naopak proti zvySovani cen nemovitosti dobudoucna

jednoduse proto, Ze nebude tolik 1idi, kteti by potencialné mohli potizovat vlastni bydleni.

Daldi z faktord miize byt ten, Ze se trh po roce 2009** kompletné oteviel
potencidlnim zajemclim a investorim ze zahranici a diky tomu se postupné zvysuje zajem
t&chto skupin pofizovat nemovitosti v Ceské republice, nicméné hlavnim jejich zajmem je

zatim primarn¢ Praha, Cili tento vliv by nemél nijak zadsadné zatim ovliviiovat vyvoj cen.

14 Ceska republika vstoupila 1. kvétna 2004 do Evropské unie a tim se také zavazala respektovat unijni pravo. V oblasti nabyvani
tuzemskych nemovitosti zahrani¢nimi osobami si pfi této piilezitosti vyjednala dvé prechodnéa obdobi k ¢lanku 63 Smlouvy o Evropské

unii (dfive ¢l. 56 Smlouvy o ES), podle n¢hoz jsou zakazana vSechna omezeni pohybu kapitalu a plateb, a to jak mezi ¢lenskymi staty,
tak i viiCi tfetim zemim mimo Evropskou unii.
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4.4 Kvalita bydleni ve vztahu k cené bydleni

Jako jeden z podporujicich determinant navySovani cen nemovitosti 1ze povazovat i
to, ze se behem poslednich 40 let zdsadné zvysila kvalita bydleni a zdroven se zvysil zdjem
0 samostatné bydleni, coz potvrzuje graf ¢. 11. Tento vétsi zajem jednotlived o vlastni

bydleni a zvétSovani prostoru pro bydleni opét zvySuje poptavku po nemovitostech.

Kvalitativni ukazatele bydleni v Ceské republice

1961 1970 1980 1991 2001 2011

Pocet osob na 1 trvale obydleny byt 3,35 3,15 2,92 2,76 2,64 2,47
Pocet osob na 1 obytnou mistnost (8 a vice m?) 1,86 1,50 1,21 1,04 0,98 0,73
Obytna plocha v m? na 1 osobu 10,5 12,4 14,6 16,6 18,6 32,5
Obytna plocha v m? na 1 byt 35,3 39,1 42,7 45,9 49,5 65,3
Pocet obytnych mistnosti (8 a vice m?) na 1 byt 1,80 2,10 2,41 2,66 2,72 3,38
Pocet cenzovych domécnosti na 100 trvale obydlenych byta 113,0 113,4 110,9| 109,3 111,6

Podil samostatné bydlicich domacnosti (%) . 87,9 90,2 91,4 90,3

Tabulka &.1, Kvalitativni ukazatele bydleni v Ceské republice
Zdroj: CSU

Pokud srovname roky 1961 a 2011, tak v prvnim fadku tabulky, ktery hovoii o
poctu osob na trvale obydleny byt je rozdil necely jeden ¢loveék. To znamend Ze v priméru
Zije v bytech o 1 osobu méné nez dfive, coz zvySuje komfort zabydlenych osob. O tomto
hovoii 1 druhy fadek tabulky, ktery fika to, Ze v priméru v jedné mistnosti zije necely
jeden ¢lovek a v roce 1961 to bylo v podstaté o osobu vice na jednu mistnost.

V Cem je opravdu zasadni rozdil tak je obytna plocha pro jedu osobu a na jeden byt.
Jedna osoba v priméru bydli v soucasnosti na 32,5 metrech, kdezto v letech 60tych to bylo

na 10,5 metrech. To je skoro o 20m? vice pro jednu osobu. Zaroveii také obytna plocha

jednoho bytu se téméi zdvojnasobila z piivodnich 35,3m? na 65,3m?.

Z vyse uvedeného 1ze soudit Ze lidé pofizuji vEétsi nemovitosti ale také Ze bydli vice

sami. Jinymi slovy diive lidé zafizovali vice spolecné bydleni a v soucasnosti si spise 2
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lidé zatidi 2 hypotéky, coz opét mé za dusledek navySovani cen nemovitosti vzhledem k

VYysSi poptavce.

4.5 Ekonometricky model

Abych prokazal vySe uvedené vlivy jednotlivych makroekonomickych veli¢in, tak
pouziji vramci ekonometrického modelu BéZznou metodu nejmensich ¢tvercu (dale jen
BMNC) a jako vysvétlované proménné stanovuji pravé vyvoje cen nemovitosti v Ceské

republice.

Pro podkladova data byli vyuZity udaje z cen viech nemovitosti v ekonomice Ceské
republiky jako celku, jelikoZ se mi nepodafilo zajistit konkrétni ceny nebo index
jednotlivych druht nemovitosti, jakozto cen bytl a rodinnych domi v jedné casové tad¢.
Data budou mozna v nékterych ptipadech tedy vice zkreslena, nicméné vzhledem k tomu
Ze vyvoj cen nemovitosti zasahuje do néckolika trhi zdrovenn a je rozhodné velmi
komplexni a slozity, tak zde naopak mizeme sledovat a porovnavat celkové fungovani trhu
s nemovitostmi a nevybirat pouze konkrétni data, protoZze v tu chvili by byla ¢astecné

popfena praveé komplexnost zavislosti.

45.1 Vyvoj cen nemovitosti

V prvnim piipad¢€ je endogenni proménnou vyvoj cen bytli zaznamenany cenovym
indexem. Jako exogenni proménné jsou pouzity makroekonomické vlivy, konkrétné vyvoj
sazby PRIBOR, primérné urokové sazby hypoték, objemy prodejli hypotecnich uvér,

nezaméstnanost, primérna hruba mzda, inflace a vyvoj HDP.
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e Tabulka predpokladanych zavislosti

Proménné Predpokladana zavislost Komentar
;o o . Rust sazby stanovené PRIBOR zpomaly navy-
Vyvoj cen bytu - PRIBOR neprima . . y . , P y Y
Sovani cen nemovitosti
Vyvoj cen byt — Primérna nepkims Rust sazby Urokové miry zpomaly navysSovani
urokova mira hyp. uvéra P cen nemovitosti
Vyvoj cen bytl - Prodej . . v iy ey .
yvol . y v o ) prima Prodej hypotecnich Gvérd zvysi ceny byt
hypotecnich avérd
Vyvoj cen byta - inflace neprima Vyssi inflace sniZuje ceny byt
Vyvoj cen bytl - HDP prima Vy33i HDP zvysue ceny bytu
Vyvoj cen byt - nezamést- . . . L .
yvol ¥ neprima RUst nezaméstnanosti snizuje ceny byt(
nanost
Vyvoj cen bytl - primérna K4 Rast primérné hrubé mzdy zvySuje ceny by-
hruba mzda P th

e Formulace ekonomického modelu

y1 = fce (X1, X2, X3, Xa, Xs, X6, X7, Xg)

e grafické znazornéni

viz grafy ¢. 3,4,5,6
Deklarace proménnych:
e endogenni proménné (vysvétlovangé):

y1 = Vyvoj cen nemovtiosti v CR (index)

e exogenni proménné (vysvetlujici):

X1 = jednotkovy vektor - JV
X2 = PRIBOR (%)

X3 = pramérna urokova mira hypote¢nich Gvéra (%) (dale urokova mira)

X4 = Prodej hypotecnich uvért (mld)
x5 = inflace (%)

Xs = HDP (%)

X7 = nezaméstnanost (%)

Xg = prumérna hruba mzda (tis. K<)
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452 Podkladova data

. . . . . rimérna
Vyvoj c.en I |PRIBOR Ur,okova Pro<EIeJ hy- inflace | HDP nezameést- Erubé
nemovitosti mira poték nanost
mzda
rok y x1 [x2 x3 x4 x5 X6 | x7 x8
2004 68,46 1 2,481 4,919 51,91 2,8/ 49 8,3 17 466
2005 69,51 1 2,056 4,125 56,60 19| 6,5 7,9 18 344
2006 74,84 1 2,422 4,298 92,41 2,5/ 6,9 7,1 19 546
2007 89,32 1 3,221 4,759 124,67 2,8| 5,6 5,3 20957
2008 100,80 1 4,117 5,600 104,03 6,3| 2,7 4,4 22592
2009 96,90 1 2,389 5,709 80,50 10| -4,8 6,7 23 344
2010 95,20 1 1,537 4,974 81,23 1,5 2,3 7,3 23 864
2011 95,30 1 1,530 4,125 111,13 19| 1,8 6,7 24 455
2012 93,90 1 1,530 3,619 124,13 3,3| -0,8 7,0 25 067
2013 93,90 1 1,239 3,188 151,38 14| -0,5 7,0 25035
2014 96,20 1 0,583 2,928 177,50 04| 2,7 6,1 25768
2015 100,00 1 0,431 2,348 217,81 0,3| 5,3 5,0 26 591
2016 107,20 1 0,387 2,089 280,73 0,7, 2,6 4,0 27 575

Zdroj: CSU, Vlastni zpracovéni

Pro rychlé a efektivni vypocty jsem vyuzil software GRETL, ktery je specializovany na

ekonometrické vypocty a zarovei je relativné snadno pochopitelny a ovladatelny.

Korela¢ni analyza

Vystupy z programu GRETL

Korelaéni koeficienty, za pouziti pozorovani 2004 — 2016
5% kritick4 hodnota (oboustrannd) = 0,5529 pron = 13

y X2 X3 x4 X5 X6 X7 x8
1 -0,3307 | -0,316 | 0,6897 | -0,1464 | -0,5179 | -0,7659 | 0,9125 |y
1 0,8554 | -0,662 | 0,8358 | 0,1017 | 0,058 | -0,6648 |x2
1 -0,8377 | 0,5891 | -0,163 | 0,326 | -0,6182 |x3
1 -0,4406 | -0,0194 | -0,7509 | 0,8018 |x4
1 0,1052 | -0,0824 | -0,4134 | x5
1 0,0054 | -0,47 |x6
1 -0,5989 | x7
1 x8
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Korela¢ni matice obsahuje parové korelacni koeficienty jednotlivych vysvétlujicich pro-

ménnych, které podavaji informaci o vyskytu tzv. multikolinearity (tedy zavislosti) mezi dvéma ¢i

vice vysvétlujicimi proménnymi v rovnici. Multikolinearita je nezadouci jev, ktery se v modelu

vyskytuje tehdy, kdyz hodnota parového koeficientu piekroéi v absolutni hodnoté 0,8.

Model 1: OLS, za pouziti pozorovani 2004-2016 (T = 13)
Zavisle proménna: y

Koeficient | Smeér. chyba t-podil p-hodnota
const 2,89173 28,8259 0,1003 0,924
X2 0,0293715 2,05904 0,0143 0,9892
x3 4,39961 1,4825 2,9677 0,0312 **
x4 0,016303 0,0401973 0,4056 0,7018
x5 0,0838511 0,556664 0,1506 0,8862
X6 —0,0162585 0,23724 —0,0685 0,948
X7 —2,49081 1,55579 —1,6010 0,1703
x8 0,0036226 | 0,000496914 7,2902 0,0008 folalel
S‘ffe.dni hodn?ta , 90,88692 Sm. ovdch’ylka zavisle 12,2064
zavisle promenne promenne
SOL.lcet, ctvercu 6,906462 Sm. chyba regrese 1,175284
rezidui
Koef_icient de- 0,996137 Adjust(_)vany’/ koeficient 0,990729
terminace determinace
F(7,5) 184,2009 P-hodnota(F) 0,00001
Logaritmus vé- | = 335 Akaikovo kritérium 44,67001
rohodnosti
S’chwarzovo Kri- 49,1896 I—!apnan-Qumnovo Kri- 43.74103
terium tetium
rho (koeficient —0.535063 Durbin-Watsonova sta- 2.996105
autokorelace) tistika
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V ptipadé zadani veskerych proménnych do programu GRETL a pouziti BMNC se
jako statisticky vyznamna velicina jevi pouze primérna irokova mira hypotecnich uvéri a
pramérna hruba mzda. Zaroven z divodu vysoké multikolinearity mezi proménnymi x2 a
X3, X3 & X4, X5 @ X2 & X4 a Xg jsou vysledky neptesné a tudiz se nelze spolehnout na provede-
ny model. ReSenim problému multikolinearity je pouziti postupnych diferenci nebo vyne-

chéni urcitych proménnych a odhadnuti dil¢ich modela.

e Pouziti postupnych diferenci

Model 22: OLS, za pouziti pozorovani 2004-2016 (T = 7)
Chybéjici nebo nekompletni pozorovani byla vynechana: 6
Zavisle proménna: y

.. Smer. , p-

Koeficient chyba t-podil hodnota
const 75,4135 | 16,1767 4,6619 0,1345
Id_x2 —32,0935 | 38,2917 -0,8381 0,5559
Id_x4 -10,1197 | 35,1038 —-0,2883 0,8213
Id_x5 22,2906 | 38,8513 0,5737 0,6684
Id_x6 492767 | 39,4225 0,125 0,9208
Id_x7 -82,8123 | 83,2069 —0,9953 0,5015
Sjcfedni ho%not’a za- 90,99571 Sm. ovdch,ylka zavisle 14,0461
VlSle promenne promenne
igiucet ctvercu rezi- 276,091 Sm. chyba regrese 16,616
Koeficient determi- 0,766767 Adjust(_)vany koeficient -0.3994
nace determinace
F(5, 1) 0,657513 P-hodnota(F) 0,7277
Logaritmus véro- |, 7g444 Akaikovo kritérium 57,5889
hodnosti
Schwarzovo kritéri- 57.26434 I—!apnan-Qumnovo Kri- 53,5776
um tetium
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Korela¢ni koeficienty, za pouziti pozorovani 2005 - 2016

5% kritickd hodnota (oboustranna) = 0,5760 pro n = 12

(chybéjici hodnoty byly preskoceny)

y Id_x4 Id_x5 ld_x6 Id_x7 |ld_x2
1 -0,3059 | 0,0987 | -0,4721 | -0,0527 | -0,2011 |y
1 0,3009 | 0,2899 | -0,5855 | 0,3397 |ld_x4
1 -0,9238 | -0,572 | 0,7039 |ld_x5
1 0,3715 | -0,5721 |1d_x6
1 -0,507 |Id_x7
1 Id_x2

V ptipad¢ pouziti postupnych diferenci v tomto piipadé nepomohlo a zadny
z pivodné statisticky nevyznamnych parametrt se nezobrazil ani v tomto ptipad¢ jako sta-
tisticky vyznamny. Zaroven i v tomto pfipad¢ nastala multikolinearita mezi proménnymi xs
a Xs a Z toho ditvodu metodu BMNC pouziji zvlast na diléi modely pomoci odstran&ni né-
kterych parametri a zndzornim pouze ty s nejvyssi statistickou vyznamnosti, které zaroven

nemaji problém s multikolinearitou.
4.6 Vztah ceny byth a prodeje hypote¢nich uvéri a vyvoje HDP
e Korela¢ni matice

Korelaéni koeficienty, za pouziti pozorovani 2004 - 2016
5% kritickéd hodnota (oboustranna) = 0,5529 pron =13

y x4 X6
1 0,6897 | -0,5179 |y
1 -0,0194 | x4
1 X6

Korela¢ni matice v pfitomném modelu odhaluje zavislost mezi proménnymi X4 & Xs. Uvedena

korela¢ni matice nevykazuje multikolinearitu mezi Zadnymi z vysvétlujicich proménnych.
e Odhad modelu BMNC
Odhad parametrti gama béZnou metodou nejmensich ¢tverct vychazi ze vzorce:

.« Y=(X"X)IXTy
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e vysledek odhadu:

Y1 79,859 |V
V4 0,126237 | Prodeje hypoteénich uvérh
Yo —1,85898 | HDP

e Konecna, odhadnuta podoba ekonometrického modelu:

y1t= 79,859 + 0,126237X4t— 1,85898Xet + U1t

e Vystupy odhadu modelu v SW Gretl

Model 12: OLS, za pouziti pozorovani 2004-2016 (T = 13)
Zavisle proménnd: y

.. Smeér. , p-

Koeficient chyba t-podil hodnota
const 79,859 | 4,65754 17,1462 <0,0001 |***
x4 0,126237 | 0,0305 4,1395 0,002 |***
X6 —1,85898 | 0,60492 -3,0731 0,0118 |**
Sjcfedni ho%not’a za- 90,88692 Sm. ovdch,ylka zavisle 12,2064
VlSle promennce promenne
(Sifl’?cet ctvercu rezi- 482,1435 Sm. chyba regrese 6,94366
Koeficient determi- 0,730338 Adjust(_)vany koeficient 0,67641
nace determinace
F(2, 10) 13,54172 P-hodnota(F) 0,00143
Logaritmus véro- | _4; 9374 Akaikovo kritérium | 89,8652
hodnosti
Schwarzovo kritéri- 9156005 I—!apnan-Qumnovo Kri- 89,5168
um tetium
rho (koeficient auto- 0,221331 Durbin-Watsonova sta- 1.38284

korelace)

tistika
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4.7 Statisticka verifikace modelu

Tesnost zavislosti

Koeficient vicenasobné determinace (R?) #ika, z kolika procent jsou zmény cenového inde-
xu vysvétleny zménami nezavislych proménnych v modelu. V tomto pfipad¢ vychazi kori-
govany koeficient vicenasobné determinace 0,67641 a tudiz mizeme fict, Ze je tento model
vysvétlen z 67% zménami modelu. P-hodnota pro F-test 0,00143 je mensi nez hladina vy-

znamnosti a = 0,05. Z toho plyne Ze model je statisticky vyznamny jako celek.

P-hodnoty u jednotlivych parametrl jsou rovnéz mensi nez hladina vyznamnosti o

= 0,05, coz potvrzuje statistickou vyznamnost vSech parametra.

4.8 Ekonometricka verifikace modelu

V ramci ekonometrické verifikace naseho modelu vyvoje cen bytli otestujeme piritomnost
autokorelace (Breusch-Godfreyuv test), heteroskedasticity (Breuch-Pagantv test) a norma-
lity rezidui (Chi kvadrat test).

Test autokorelace rezidui

Breusch-Godfreyliv test pro autokorelaci prvniho radu
OLS, za pouziti pozorovani 2004-2016 (T = 13)
Zavisle proménna: uhat

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const -1,98523 5,05111 -9,3930 09,7034
x4 0,000923122  ©,0304788 9,03029 09,9765
X6 0,646197 0,880118 09,7342 09,4815
uhat_1 0,470293 0,465675 1,010 09,3389

Neadjustovany koeficient determinace = 0,101790

Testovaci statistika: LMF = 1,019933,
s p-hodnotou = P(F(1,9) > 1,01993) = 0,339

Alternativni statistika: TR*2 = 1,323276,
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(1) > 1,32328) = 0,25

Ljung-Box Q'
s p-hodnotou

09,761255,
P(Chi-kvadrat(1) > ©,761255) = 0,383

70



Testované hypotézy:
HO: nidhodné chyby jsou vzijemné nekorelované

H1: nidhodné chyby jsou vzijemné Korelované

Vysledna p-hodnota Breusch-Godfreyova testu autokorelace vysla 0,383 tedy vétsi nez
0,05. Nulovou hypotézu tedy nemlzeme zamitnout a ptfedpoklad nepfitomnosti

autokorelace rezidui v modelu tedy neni porusen.

Test heteroskedasticity v SW Gretl

Breusch-Paganlv test heteroskedasticity
OLS, za pouziti pozorovani 2004-2016 (T = 13)
Zavisle proménnd: Skalované uhat”2

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota
const 1,82395 0,858937 2,124 90,0597  *
x4 -0,00716118 0,00562393 -1,273 90,2317
X6 0,0321981 0,111558 09,2886 90,7788

Vysvétleny soucet ¢tvercl = 2,81976

Testovaci statistika: LM = 1,409882,
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(2) > 1,409882) = 0,494138

Testované hypotézy:
HO: nahodné chyby jsou homoskedastické

H1: nahodné chyby jsou heteroskedastické

Vysledna p-hodnota testu heteroskedasticity vysla 0,494138, tedy vétsi nez 0,05. Nulovou
hypotézu tedy nemiZzeme zamitnout a predpoklad neptitomnosti heteroskedasticity v

modelu tedy neni porusen.

Test normality rezidui v SW Gretl

Frekvenéni rozdéleni pro uhat24, poz. 1-13
pocet trid = 5, stredni hodnota = -2,18629e-015, so = 6,94366
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interval stred frequence rel. kum.

A

-6,1340  -8,8428
-6,1340 - -0,71643 -3,4252
-0,71643 - 4,7011  1,9924
4,7011 - 10,119  7,4099

>= 10,119 12,827

7,69%  7,69% **

53,85% 61,54% 3k 3k 3k 3k 3k >k >k sk >k sk ok 5k sk ok sk ok kok ko
15,38%  76,92% **k*x

15,38%  92,31% ****x

7,69% 100,00% **

1
P NMNNNBR

Test nulové hypotézy normalniho rozdéleni:
Chi-kvadrat(2) = 1,720 s p-hodnotou 0,42306

0,1

Testovaci statistika pro uhalt24 _I

Chi-kvadrat(2) = 1,720 N(-2,1863e-015 6,9437) — |

0,09 -

0,08

0,07

0,06

0,05

Hustota

0,04

0,03

0,02

0,01

uhat24
Testovani hypotéz
HO: nidhodné chyby jsou normalné rozdélené

H1: nahodné chyby nejsou norméalné rozdélené

Vysledna p-hodnota testu normality rezidui vysla 0,42306, tedy vétsi nez 0,05. Nulovou
hypotézu tedy nemtzeme zamitnout a piedpoklad normality rezidui v modelu tedy neni

porusen.
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4.9 Ekonomicka verifikace modelu

V ramci ekonomické verifikace se posuzuje zejména smér a intenzita pusobeni
vysvétlujicich proménnych na proménnou vysvétlovanou. Ovéfuje se zde spravnost

znamének a velikost ¢iselnych hodnot odhadnutych parametrti.

Tabulka uvedena niZze porovnava vystupy z modelu s piedpoklady, které byly

stanoveny jako teoretickd vychodiska modelu.

Parametr | Hodnota Interpretace Srovnani s piredpoklady

Pokud se prodeje hypotecnich uvert zvysi o 1
Y4 0,126237 | p.b. , tak se ceny bydleni zvysi 0 0,126237% Ocekavané
za podminek ceteris paribus.

Pokud vzroste HDP o 1 p.b., snizi se ceny byd-
Y6 —1,85898 [ leni 0 —1,85898% za podminek ceteris pari- Neocekavané
bus.

V ptipad¢ ze se prodeje hypotecnich uvért zvysi o 1 p.b., tak se ceny bydleni zvysi o
0,1262% coz potvrzuje ekonomickou teorii, kdy zdjem o hypotecni uvéry, ktery je
doprovazeny logicky vétSim zdjmem o pofizeni vlastnich nemovitosti zaroven zvySuje

poptavku po nemovitostech a tedy ve vysledku i cenu nemovitosti.

Pokud vzroste HDP o 1 p.b. tak zde vychazi neoCekavany vysledek kdy se dle tohoto
modelu snizi cena nemovitosti o 1,859%. To konkrétné znamena, Ze v ptipadé vykonnéjsi
ekonomiky lidé teoreticky méné nakupuji nemovitosti a tudiZ po nemovitostech klesa

poptavka a to sniZuje cenu.

Tato situace by mohla byt vyfeSena tim, Ze proménnou HDP zpozdime, jelikoZ vliv
HDP lidé vétSinou nefesi v situaci, kdy pofizuji vlastni nemovitost a vlastné je to dle mého
nazoru ani celkové moc nezajima, jak se aktudlné ekonomice dafi. V ptipad¢ krize je vSak
situace jin4, jak jiz bylo zminéno vySe a lidé v tu chvili spiSe vyckavaji a oddaluji potizeni
nemovitosti. Pravé z toho divodu v pfipadé zpozdéné proménné mizeme docilit toho, ze
lidé reaguji se zpozdénim, respektive nereaguji na tento vyvoj V piipad¢€ neptiznivé situace
a nemovitost tedy nepofizuji. V modelu vysla dle ocekdvani za pomoci vzijemného

korelogramu nejlépe zpozdénna proménna o jeden rok, nicméné v pripadé zapojeni této
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proménné do modelu nebyla viibec statisticky vyznamna a proto jsem tento postup dale

vyradil.
Model 15: OLS, za pouziti pozorovani 2005-2016 (T = 12)
Zavisle proménnd: y
N ] o p-

Koeficient | Smer. chyba t-podil hodnota
const 80,8635 5,95598 13,5769 <0,0001 | ***
x6_1 —0,936378 | 0,725063 —1,2914 0,2287
x4 0,108128 | 0,0389301 2,7775 0,0215 |**
Stredni hodnota L
zavisle promén- |  92,75583 lsm odchylka zavis- | 4 4 6305
e e proménné
Soucet ctvercti 621,5332 Sm. chyba regrese | 8,31019
rezidui
Koef_ICIent de- 0,500003 A_dJustovany_ koefi- 0,38889
terminace cient determinace
F(2, 9) 4,500046 P-hodnota(F) 0,04419
Logaritmus vé- |4 71096 Akaikovo kritérium | 87,4219
rohodnosti
S’chwarzovo Kri- 8887664 Hgn’ngn-Qumnovo 86,8833
térium kritétium
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rho (koeficient
autokorelace)

Durbin-Watsonova
statistika

‘ 0,501108 ‘

‘ 0,73067 ‘ ‘

4.10Vztah ceny nemovitosti a urokové miry, nezaméstnanosti a

prumérné hrubé mzdy

e Korela¢ni matice
Korelaéni koeficienty, za pouziti pozorovani 2004 — 2016

5% kritickéd hodnota (oboustranna) = 0,5529 pron =13

y X3 X7 x8
1 -0,316 | -0,7659 | 0,9125 |y
1 0,326 | -0,6182 |x3
1 -0,5989 |x7
1 X8

Korelaéni matice v pfitomném modelu odhaluje zavislost mezi proménnymi X3 a X7, X3 & Xs,
X7 & Xs. Uvedena korelacni matice nevykazuje multikolinearitu mezi zadnymi z vysvétlujicich pro-

ménnych.

e Odhad modelu BMNC
Odhad parametrii gama béznou metodou nejmensich ¢tvercti vychazi ze vzorce:

o y=(XTX)'XTy

e vysledek odhadu:

V1 8,26595 |JV

Priimérna Urokova sazba
Y3 3,97226 hypoték
Y7 —2,90435 | Nezaméstnanost

Y8 0,0036766 | Primérna hruba mzda

e Konec¢nd, odhadnuta podoba ekonometrického modelu:
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y1t= 8,26595 + 3,97226x3t— 2,90435x7t + 0,0036766Xst + U1t

e Vystupy odhadu modelu v SW Gretl

Model 27: OLS, za pouZiti pozorovani 2004-2016 (T = 13)

Zavisle proménna: y

- Smer. , p-

Koeficient chyba t-podil hodnota
const 8,26595 | 4,53244 1,8237 0,1015
x3 3,97226 | 0,2843 13,9723 <0,0001 | ***
X7 —2,90435 | 0,24467 -11,8707 <0,0001 | ***
x8 0,0036766 | 0,00012 29,906 <0,0001 | ***
Sf[fedni hoqnot’a za- 90,88692 Sm. ovdch,ylka zavisle 12,2064
visle promennce promennce
(Sil‘l’;lcet Ctvereurezl- | 7577207 Sm. chyba regrese 0,89921
Koeficient determi- 0,99593 Adjust(_)vany koeficient 0,09457
nace determinace
F(3,9) 734,0768 P-hodnota(F) R
Logaritmus véro- | _ 14 7489 Akaikovo kritérium | 37,3498
hodnosti
Schwarzovo kritéri- 39,60057 I—!annan-Qumnovo Kri- 36,8853
um tetium
rho (koeficient auto- 0,475025 Durbin-Watsonova sta- 2.76479

korelace)

tistika
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4.11 Statisticka verifikace modelu

Tesnost zavislosti

V tomto piipadé vychazi korigovany koeficient vicenasobné determinace 0,67641 a tudiz
mizeme Fict, ze je tento model vysvétlen z 99% zménami modelu. P-hodnota pro F-test
4,52e-11 je mensi nez hladina vyznamnosti a = 0,05. Z toho plyne ze model je statisticky

vyznamny jako celek.

P-hodnoty u jednotlivych parametrt jsou rovnéz mensi nez hladina vyznamnosti o

= 0,05, coz potvrzuje statistickou vyznamnost vSech parametra.

4.12 Ekonometricka verifikace modelu

Test autokorelace rezidui

Breusch-Godfreydv test pro autokorelaci prvniho radu
OLS, za pouziti pozorovani 2004-2016 (T = 13)
Zavisle proménnad: uhat

koeficient smér. chyba  t-podil p-hodnota

const -1,12389 4,27052 -9,2632 09,7991
x3 9,0223352 0,264415 0,08447  ©,9348
x7 9,105424 9,237056 90,4447 09,6683
x8 1,43637e-05 0,000114543  0,1254 09,9033
uhat_1 -0,530729 9,340133 -1,560 09,1573

Neadjustovany koeficient determinace = 0,233328

Testovaci statistika: LMF = 2,434712,
s p-hodnotou = P(F(1,8) > 2,43471) = 0,157

Alternativni statistika: TR”2 = 3,033266,
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(1) > 3,03327) = 90,0816

Ljung-Box Q'
s p-hodnotou

3,14082,
P(Chi-kvadrat(1) > 3,14082) = 0,0764

Testované hypotézy:
HO: nidhodné chyby jsou vzajemné nekorelované

H1: nidhodné chyby jsou vzijemné korelované
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Vysledna p-hodnota Breusch-Godfreyova testu autokorelace vysla 0,0764, tedy vétsi nez
0,05. Nulovou hypotézu tedy nemuzeme zamitnout a predpoklad nepfitomnosti

autokorelace rezidui v modelu tedy neni porusen.

Test heteroskedasticity v SW Gretl

Breusch-Paganllv test heteroskedasticity
OLS, za pouziti pozorovani 2004-2016 (T = 13)
Zavisle proménna: Skalované uhat”2

koeficient smér. chyba t-podil p-hodnota

const 5,23202 6,66658 90,7848  0,4527
x3 -0,463164 9,418157 -1,108 09,2967
X7 9,106377 9,359867 90,2956  0,7742
x8 -0,000131137 ©0,000180822 -0,7252  ©,4867

Vysvétleny soucet c¢tvercld = 2,7301

Testovaci statistika: LM = 1,365051,
s p-hodnotou = P(Chi-kvadrat(3) > 1,365051) = 0,713747

Testované hypotézy:
HO: nahodné chyby jsou homoskedastické

H1: nahodné chyby jsou heteroskedastické

Vysledna p-hodnota testu heteroskedasticity vysla 0,713747, tedy vétsi nez 0,05. Nulovou
hypotézu tedy nemiiZzeme zamitnout a pfedpoklad nepfitomnosti heteroskedasticity v

modelu tedy neni porusen.
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Test normality rezidui v SW Gretl

Frekvencni rozdéleni pro uhat2, poz. 1-13
pocet trid = 5, stredni hodnota = 1,09314e-015, so = 0,89921

interval stred frequence rel. kum.

< -1,2781 -1,6214 7,69%  7,69% **

1
-1,2781 - -0,59164 -©,93488 3 23,08%  30,77% **xkkxkk
-0,59164 - ©,094847 -0,24840 2 15,38%  46,15% ****x
9,094847 - ©0,78133  0,43809 6 46,15%  92,31% *HFF*RFAKKFAKKK KK
1

>

0,78133  1,1246 7,69% 100,00% **

Test nulové hypotézy normalniho rozdéleni:
Chi-kvadrat(2) = 1,073 s p-hodnotou 0,58481

Testovani hypotéz
HO: nidhodné chyby jsou normalné rozdélené

H1: nahodné chyby nejsou normalné rozdélené

Vysledna p-hodnota testu normality rezidui vysla 0,58481, tedy vétsi nez 0,05. Nulovou
hypotézu tedy nemiizeme zamitnout a pfedpoklad normality rezidui v modelu tedy neni

porusen.
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4.13 Ekonomicka verifikace modelu

Srovnani s piredpokla-

Parametr | Hodnota Interpretace dy

Pokud se tirokova mira zvysi o 1 p.b., tak se
Y3 3,97226 |ceny bydleni zvysi o 3,93226% za podminek Neocekavané
ceteris paribus.

Pokud se nezaméstnanost zvysi o 1 p.b., tak se
¥7 —2,90435 | vyvoj cen bydleni snizi o 2,90435% za podmi- Ocekavané
nek ceteris paribus.

Pokud vzroste primérna hrubd mzda o 1 p.b.,
Ys 0,00368 |zvysi se ceny bydleni 0 0,00368% za podmi- Ocekavané
nek ceteris paribus.

V piipadé proménné ys vychazi neodekavany vysledek kdy ptizvyseni urokové miry 0 1
p.b., tudiz zvySeni Groku i na hypoteénich tvérech, coz zapii¢inni mensi prodeje hypotecnich Gvéra
se 1 pfesto ceny bydleni maji zvysit o 3,97%. Tato situace by popfela celkové fungovéani finan¢niho
i hypotecniho trhu, tudiz musi byt mozné vysvétleni v ostatnich determinantech. Tento jev se

pokusim vysvétlit nize.

U proménné y; ktera znazoriiuje nezamestnanost vySel vysledek ofekavany a to takovy ze
Vv piipad¢ zvySeni nezaméstnanosti o 1 p.b. se ceny bytl snizi o 2,904%. Tato situace dava smysl,
jelikoz v piipade€ vyssi nezaméstnanosti a tudiZ i potencialné mensim zajemctim o hypoteéni Gvéry,
které nejsou realné pro lidi bez zaméstnani, by se mél ve vysledku zména projevit i na ponizeni cen
nemovitosti. Zaroven je mensi pravdépodobnost ze si tito lidé budou pofizovat vlastni nemovtiosti

vzhledem k tomu Ze nejspise nebudou mit tolik vlastnich prostredki.

Kdyz se zvysi primérna hruba mzda o 1 p.b. , tak se vtomto piipadé zvysi i cena
nemovitosti o 0,00368%. tato situace je realnd, nicméné projeveni je pouze minimalni a dle mého
posudku by realné zvySeni cen nemovitosti bylo vyssi, jelikoz je pfijem jednim ze zasadnich
determinant vyvoje cen nemovitosti. Pokud maji lidé vyssi pfijy, tak vice poptavaji a tudiz i cena
nemovtisti nariistd. V tomto piipadé tedy opct mlizeme maly vliv konstatovat tim, Ze je trh
nemovitosti velice slozity a komplexni a t€zko hledat konkrétni divod toho, pro¢ v tomto pfipade

vysla proménna takto nizko.
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5 Zavér:

Trh nemovitosti je velice komplexni, slozity a také vyrazné specificky oproti jinym
trhiim v tom, ze potiebu vlastniho bydleni fesi viceméné kazdy obcan. Zaroven je pomérné
nelogické prisuzovat uréity pohyb cen nemovitosti pouze jednomu nebo i par parametrtim,
jelikoz pokud néco takového udélame, tak ve vétSiné piipadit mize piijit necekany
ekonomicky vykyv v jakémkoliv jiném 1 sebemensim determinantu, Skterym jsme

aktualné nepocitali a nasledna teorie v tu chvili ¢aste¢né postrada smysl.

Cilem prace tak bylo zmapovat trh nemovitosti a vytvorit piehled jak v jejich
cenach, tak ve vlivech, které na tento trh plisobi. V préci jsem tedy popsal definované
parametry a také jsem dovysvétlil dalsi, které na trh piisobi. U nékterych se prokézalo Ze
nemaji v prvopocatku vyrazny vliv na ceny nemovitosti, ale zaroven jsem prokazal nékolik
determinant, které jsou uzce propojené s cenami nemovitosti a jsou velice korelované at’ uz
piimo ¢i nepiimo.

V ramci piehledu cen nemovitosti je zajimavé zjiSténi to, Ze ceny nemovitosti ve
vétsing krajua, jak v pripadé byta tak, v piipadé rodinnych domt, rostou rychleji nez ceny
nemovitosti v Praze. Pfitom z médii spiSe je slySet to, Ze ceny nemovitosti rostou, ale
nejrychleji narostli ceny v Praze. Toto tvrzeni by se dalo fici, kdybychom srovnavali
hlavné star§i ¢asti Prahy se zbytkem republiky, ale jinak je opak pravdou. V celkovém
souctu rostou ceny nemovitosti ve vétSin€ kraju rychleji (pokud nepocitdme kraje ustecky,

karlovarsky a olomoucky) nez nemovitosti v Praze.

Dalsim ze zasadnich zjisténi je to, ze pokud vytvofime ekonometricky model, kde
na jedné strané je pravé vyvoj cen nemovitosti a na druhé primérnd urokovd mira
hypoteé¢nich uvérl, nezaméstnanost a primérna hruba mzda ob&anii v Ceské republice, tak
je zde mozné sledovat, ze je tento model vysvétlen z 99%. To konkrétné znamena ze tyto
tti veli¢iny z 99% determinuji vyvoj cen nemovitosti. Pokud toto opét srovname ke
komplexnosti trhu, tak tento jev mizeme brat jako vytrzeny z kontextu a o to vic, kdyz
porovnavame ceny vSech nemovitosti véetné pozemk, hrubou mzdu a nezaméstnanost ze
vSech kraji zprimérovanou. Také ndm to ale tikd, Ze pokud se budou tyto veliiny
néjakym zpisobem vyrazné ménit, tak dojde velmi pravdépodobné i1 k vyraznému

ovlivnéni cen nemovitosti. U priimérné hrubé mzdy se vyvoj z dlouhodobého hlediska
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pfilis neméni a je spiSe konstantné narUstajici. Primérna nezaméstnanost vSak ma
kolisavou tendenci a v tomto piipad¢é hraje urcité velkou roli coz se v praci potvrdilo.
Zaroven také pramérna trokova sazba hypotecnich uvért je dle vySe uvedeného jasnym
determinantem a v piipad¢ situace, kdy se zvedaji urokové sazby muzeme ocekavat

minimaln¢ stagnaci cen nemovitosti.

Zvlastniho zjisténi bylo docileno ve stejném ekonometrickém modelu, kde vyslo ze
pokud se primérna urokova mira hypotecnich uvéri zvysi, tak se zvysi i cena nemovitosti
coz nedava smysl, jelikoz kdyz se zvysi trok u tvérd, tak lidé maji tendence se méné
zadluzovat a tudiz je nizsi poptavka, ¢ili by ceny nemovitosti méli klesat. Pouze kdyz jsem
Zz modelu odstranil nezaméstnanost, tak se znaménko zménilo na zaporné, ale nebyla zde
viceméné zadna statistickd vyznamnost. Pro tento vysledek se mi nepodafilo dohledat
zvlastni jev prisoudit pravdépodobné komplexnosti trhu, ktery je tézké uchopit tak, aby se

dal jednodussim zptisobem vysvétlit.
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7 Prilohy

Priloha ¢.1 Indexy cen nemovitosti

Indexy cen rodinnych domii (2000=100, ro¢ni pruméry) - eko-

nomika CNB

Obdobi 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Index 86,5 100| 106,9 116 124 | 124,375 | 123,375 | 123,475
Indexy cen rodinnych domi (primér 2005 =100) -

ekonomika CNB

Obdobi 2004| 2005| 2006| 2007| 2008| 2009| 2010| 2011
Index 99,45 100 | 104,975 | 117,825 | 130,65| 129,15 127,375 | 129,525
Ceny byti v CR (2000=100, ro¢ni priméry) -

ekonomika CNB

Obdobi 1999| 2000| 2001 | 2002| 2003| 2004| 2005| 2006
Index 91,4 | 100,125 | 114,925 | 139,975 | 166,85 | 162,675 | 162,275 | 175,8655
Indexy cen byti (2005=100, ro¢ni praumeéry) - ekonomi-

ka CNB

Obdobi 2004| 2005| 2006| 2007| 2008| 2009| 2010| 2011
Index 99,275 | 100,025 | 108,375 | 142,2 | 166,475 146 | 138,625 | 137,55

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani
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Priloha ¢. 2: Primérné ceny byti a rodinnych domii v letech 1998-2000 a 2013-2015

PRUMERNE CENY RODINNYCH DOMU V CR V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi A STUPNI OPOTREBENI v letech 1998-2000 (v K&/m3)

Velikost Pasmo opoti.0-10% | Pasmo opoti.10-50% | Pasmo opoti.50-75% | Pasmo opoti.75-100% Celkem

Nazev kraje obci Kupni  Poéet var. | Kupni Poéet var. | Kupni Poéet var. | Kupni Poéet var. |Kupni Poéet var.
cena prevodi koef.| cena prevodi koef.| cena prevodi koef. | cena pFevodi koef. | cena prFevodu koef.

Hlavni mésto Praha 50000 obyv. a vice 4566 49 32 3429 107 46 2175 106 45 956 13 27 3032 275 54
Stredocesky do 1999 obyv. 3048 132 59 1606 512 58 963 1348 62 583 1156 60 1016 3148 87
2000-9999 obyv. 2945 44 51 1830 158 52 1119 313 67 622 288 59 1181 803 82

10000-49999 obyv. 3752 29 44 2240 132 46 1297 367 53 694 157 52 1445 685 72

50000 obyv. a vice 1853 3 53 1623 27 40 876 92 50 559 65 52 890 187 65

Celkem Stifedocesky 3107 208 56 1750 829 56 1040 2120 62 600 1666 59 1099 4823 84
Budéjovicky do 1999 obyv. 1628 51 36 1060 226 64 692 574 48 455 474 50 706 1325 69
2000-9999 obyv. 2095 28 38 1334 100 53 772 251 49 485 198 44 835 577 72

10000-49999 obyv. 2285 5 12 1927 49 36 985 96 44 575 44 47 1164 194 61

50000 obyv. a vice 2167 4 32 1704 27 38 1030 59 43 923 14 75 1234 104 53

Celkem Budéjovicky 1838 88 38 1277 402 59 761 980 50 479 730 53 805 2200 71
Plzerisky do 1999 obyv. 1360 25 60 1114 161 48 741 457 46 464 455 43 695 1098 61
2000-9999 obyv. 2408 15 29 1624 59 44 831 215 48 483 159 54 865 448 72

10000-49999 obyv. 2990 3 55 1483 31 37 980 67 63 471 40 36 989 141 73

50000 obyv. a vice 4141 10 33 1788 17 39 1116 33 41 658 8 46 1675 68 77

Celkem Plzerisky 2273 53 63 1312 268 49 803 772 50 471 662 46 800 1755 75
Karlovarsky do 1999 obyv. 1387 8 55 1203 54 45 743 175 50 427 84 46 753 321 62
2000-9999 obyv. 2816 8 32 1245 30 35 775 129 49 407 47 38 837 214 72

10000-49999 obyv. 1317 4 34 1852 20 41 863 59 39 404 19 30 989 102 65

50000 obyv. a vice 3683 4 18 1857 7 72 1066 13 44 0 1733 24 73

Celkem Karlovarsky 2234 24 53 1372 11151 784 376 48 418 150 42 852 661 73
Ustecky do 1999 obyv. 1865 11 61 1070 88 53 584 264 43 405 228 46 611 591 71
2000-9999 obyv. 1951 7 65 1321 27 60 699 92 47 385 71 33 715 197 82

10000-49999 obyv. 2440 6 49 1382 37 44 959 72 83 418 41 64 974 156 83

50000 obyv. a vice 1714 9 48 1529 31 42 864 73 38 476 35 40 963 148 61

Celkem Ustecky 1947 33 58 1248 183 52 700 501 61 409 375 46 729 1092 79
Liberecky do 1999 obyv. 1802 9 40 1287 77 63 749 165 45 469 168 50 758 419 73
2000-9999 obyv. 1358 3 56 1238 25 45 850 108 47 460 98 51 734 234 62

10000-49999 obyv. 1776 6 37 1649 14 36 986 61 43 480 23 32 1009 104 57

50000 obyv. a vice 2 1634 5 40 1146 9 39 432 3 33 1368 19 62

Celkem Liberecky 1858 20 44 1333 121 56 833 343 47 466 292 49 800 776 69
Kralovéhradecky do 1999 obyv. 1817 23 59 1090 127 48 649 459 44 442 337 42 663 946 66
2000-9999 obyv. 1607 8 38 1305 88 52 791 212 41 428 174 42 767 482 66

10000-49999 obyv. | 2019 12 44 1626 46 43 839 88 44 422 58 39 968 204 71

50000 obyv. a vice 3809 12 22 2303 38 39 1274 45 46 937 4 59 1963 99 &7

Celkem Kralovéhradecky 2265 55 55 1390 299 55 743 804 49 439 573 44 802 173178
Pardubicky do 1999 obyv. 1332 15 53 1055 85 50 570 253 43 374 199 38 595 552 67
2000-9999 obyv. 1540 5 42 1377 32 37 715 100 50 421 74 43 732 211 66

10000-49999 obyv. 1527 5 35 1563 45 42 825 89 55 395 37 41 943 176 67

50000 obyv. a vice 2 1181 11 37 780 16 42 556 5 32 948 34 55

Celkem Pardubicky 1456 27 48 1255 173 48 659 458 52 390 315 40 700 973 70
Jihlavsky do 1999 obyv. 1366 14 51 1057 117 39 611 372 43 397 304 43 608 807 60
2000-9999 obyv. 1461 7 41 1465 42 53 718 141 43 447 114 39 737 304 70

10000-49999 obyv. 1766 6 45 1608 28 37 939 89 46 384 31 49 981 154 62

50000 obyv. a vice 3386 3 11 1739 9 37 965 16 67 363 4 38 1335 32 74

Celkem Jihlavsky 1670 30 54 1255 196 48 692 618 49 408 453 43 700 1297 70
Brnénsky do 1999 obyv. 1574 47 62 1115 296 54 685 638 47 435 535 45 708 1516 69
2000-9999 obyv. 1886 26 42 1086 199 48 740 315 48 437 216 42 784 756 64

10000-49999 obyv. 2332 15 32 1630 83 39 893 152 46 562 76 56 1070 326 63

50000 obyv. a vice 3172 24 42 2535 95 42 1524 187 46 879 74 50 1755 380 61

Celkem Brnénsky 2090 112 56 1370 673 61 844 1292 60 483 901 55 901 2978 78
Olomoucky do 1999 obyv. 1708 17 55 899 101 52 557 300 42 354 240 43 565 658 70
2000-9999 obyv. 1764 5 33 998 40 41 674 126 42 395 97 43 642 268 59

10000-49999 obyv. 1696 10 56 1780 56 36 841 95 39 487 71 45 996 232 68

50000 obyv. a vice 1777 6 74 1297 25 46 567 8 38 1221 39 66

Celkem Olomoucky 1713 32 53 1188 203 57 667 546 51 390 416 46 687 1197 75
Zlinsky do 1999 obyv. 1799 10 26 1177 131 45 684 244 49 432 174 50 741 559 65
2000-9999 obyv. 2228 14 24 1343 82 49 780 169 46 478 122 47 856 387 68

10000-49999 obyv. 2607 9 25 1595 60 40 815 101 47 503 46 51 1040 216 67

50000 obyv. a vice 2505 6 22 2253 38 45 1244 60 56 928 22 55 1553 126 61

Celkem Zlinsky 2248 39 28 1433 31152 794 574 55 486 364 57 905 1288 72
Ostravsky do 1999 obyv. 1519 31 39 991 122 44 641 244 42 356 156 31 687 553 63
2000-9999 obyv. 1704 27 45 1218 180 42 665 256 39 422 160 58 807 623 65

10000-49999 obyv. 2053 13 52 1187 73 36 722 155 40 371 57 45 827 298 64

50000 obyv. a vice 1772 22 61 1269 142 44 756 131 42 493 36 54 1015 331 61

Celkem Ostravsky 1707 93 51 1174 517 43 684 786 41 396 409 50 812 1805 65
Celkem CR 2383 863 61 1438 4393 61 828 10276 61 481 7319 56 893 22851 84

Zdroj: CSU, Vlastni zpracovéni
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PRUMERNE CENY RODINNYCH DOMU V CR V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi A STUPNI OPOTREBENI v letech 2013-2015(v K&/m3)

Pasmo opoti. 0-10 % | Pasmo opotf. 10-50 % | Pasmo opoti. 50-75 % |Pasmo opoti. 75-100 % Celkem

Néazev kraje Velikost obci Kupni Poéet var.|Kupni Poéet var.| Kupni Poéet var.| Kupni Poéet var. | Kupni Poéet var.
cena prevodu koef.| cena prevodi koef.| cena prevodi koef.| cena prevodi koef.| cena pfevodi koef.

Hlavni mésto Praha 9 022 45 30| 6904 41 28| 5997 9 32 i.d. 1 0| 7752 96 35
Stiedocesky do 1 999 obyv. 5210 794 39| 3352 478 49| 2469 846 44| 1506 775 48| 3109 2893 65
2000 - 9 999 obyv. 6 663 477 33| 4375 251 47| 2945 314 42| 1728 231 47| 4399 1273 59

10 000 - 49 999 obyv. 5540 170 34| 3628 107 38| 3011 144 40| 1552 55 40| 3884 476 51

50 000 obyv. a vice 4197 28 31| 2994 15 45| 2520 16 23 - - x| 3436 59 40

Celkem Stiedoéesky 5701 1469 38| 3682 851 49| 2642 1320 44| 1557 1061 47| 3541 4701 64
JihoGesky do 1 999 obyv. 3695 338 42| 2201 239 40| 1632 415 44| 956 300 51| 2120 1292 67
2000 - 9 999 obyv. 3404 206 39| 2489 145 39| 2010 170 41| 1168 110 53| 2428 631 53

10 000 - 49 999 obyv. 3835 56 29| 2621 50 29| 2128 38 35( 1228 5 24| 2905 149 41

50 000 obyv. a vice 4516 52 28| 3181 31 31| 2741 25 43 i.d. 1 0| 3698 109 38

Celkem Jihocesky 3681 652 39| 2402 465 39| 1803 648 45| 1016 416 52| 2342 2181 61
Plzefisky do 1 999 obyv. 3643 175 43| 2134 134 41| 1599 256 39| 940 211 48| 1973 776 69
2000 - 9 999 obyv. 3653 96 34| 2431 79 37| 1965 96 33| 1218 52 46| 2460 323 51

10 000 - 49 999 obyv. 3464 27 28| 2459 24 22| 2102 15 32 895 8 39| 2584 74 42

50 000 obyv. a vice 5122 39 31| 3096 20 27| 2740 8 35 - - x| 4233 67 40

Celkem Plzerisky 3803 337 40| 2331 257 38| 1737 375 39 992 271 49| 2259 1240 64
Karlovarsky do 1 999 obyv. 3716 65 35| 2391 33 35| 1660 79 39 954 44 49| 2233 221 61
2000 - 9 999 obyv. 3844 25 48| 1937 25 46| 1647 44 49 767 38 59| 1865 132 79

10 000 - 49 999 obyv. 3601 41 45| 2543 15 28| 2173 16 47 i.d. 2 9| 3015 74 50

50 000 obyv. a vice 6 616 13 34| 3548 6 22| 2561 4 26 i.d. 2 23| 4815 25 53

Celkem Karlovarsky 3967 144 46| 2364 79 39| 1739 143 45 889 86 53| 2396 452 70
Ustecky do 1 999 obyv. 3434 203 41| 2233 172 44| 1600 348 42| 887 270 49| 1891 993 67
2000 - 9 999 obyv. 3641 95 37| 2348 74 41| 1799 165 47 984 91 53| 2132 425 62

10 000 - 49 999 obyv. | 3543 95 33| 2447 92 34| 1988 132 38 994 36 47| 2422 355 49

50 000 obyv. a vice 4 257 38 31| 2910 60 40| 1925 47 35 857 6 54| 2861 151 50

Celkem Ustecky 3576 431 38| 2406 398 42| 1744 692 43| 918 403 51| 2118 1924 62
Liberecky do 1 999 obyv. 4151 148 42| 2412 92 43| 2007 183 40| 1159 189 47| 2325 612 67
2000 - 9 999 obyv. 3714 56 44| 2542 57 35| 1900 104 48| 1201 98 44| 2122 315 62

10 000 - 49 999 obyv. 3732 25 38| 2586 30 28| 2185 36 33| 1644 19 37| 2552 110 45

50 000 obyv. a vice 5 052 36 29| 3201 12 23| 1884 6 41 - - x| 4288 54 40

Celkem Liberecky 4141 265 41| 2528 191 37| 1991 329 42| 1203 306 46| 2386 1091 64
Kréalovéhradecky do 1 999 obyv. 3695 188 43| 2248 142 37| 1696 238 38| 1074 218 45| 2102 786 65
2000 - 9 999 obyv. 3133 79 39| 2281 72 38| 1997 120 40| 1106 111 43| 2027 382 55

10 000 - 49 999 obyv. 3777 42 32| 2629 42 32| 2164 45 35| 1234 25 43| 2580 154 48

50 000 obyv. a vice 5 455 36 30| 3761 27 28| 3263 8 33 - - x| 4564 71 36

Celkem Krélovéhradecky 3760 345 43| 2458 283 40| 1865 411 41| 1096 354 45| 2259 1393 63
Pardubicky do 1 999 obyv. 3769 184 49| 2069 146 39| 1488 263 47| 831 243 56| 1900 836 78
2000 - 9 999 obyv. 3292 56 38| 2247 65 39| 1593 79 37 929 70 48| 1931 270 61

10 000 - 49 999 obyv. | 3629 33 29| 2390 51 30| 1809 71 35| 1254 24 48| 2236 179 48

50 000 obyv. a vice 4 885 56 31| 3650 27 32| 2507 10 40 - - x| 4271 93 37

Celkem Pardubicky 3864 329 44| 2313 289 41| 1585 423 44 882 337 55| 2110 1378 72
Vysocina do 1 999 obyv. 2728 170 43| 1802 149 36| 1346 224 42 710 178 47| 1609 721 64
2000 - 9 999 obyv. 2622 57 38| 2120 68 42| 1509 73 34 850 69 47| 1732 267 56

10 000 - 49 999 obyv. 3465 50 26| 2237 55 30| 1907 42 39| 1036 13 40| 2436 160 44

50 000 obyv. a vice 4 610 31 29| 2515 18 31] 2271 7 19 - - x| 3644 56 42

Celkem Vysoéina 3017 308 42| 2003 290 38| 1467 346 42 764 260 48| 1841 1204 63
Jihomoravsky do 1 999 obyv. 4093 338 43| 2332 387 41| 1760 477 42| 1013 576 46| 2086 1778 71
2000 - 9 999 obyv. 3877 202 43| 2516 243 45| 1899 248 44| 1185 251 50| 2291 944 64

10 000 - 49 999 obyv. | 4176 98 43| 2569 72 32| 1909 95 35( 1308 39 40| 2719 304 58

50 000 obyv. a vice 6 543 84 26| 4839 74 27| 4041 66 25| 2544 17 44| 5053 241 36

Celkem Jihomoravsky 4329 722 44| 2651 776 47| 1985 886 49| 1104 883 52| 2423 3267 70
Olomoucky do 1 999 obyv. 3 055 227 44| 1857 181 41| 1428 277 38 736 339 43| 1635 1024 71
2000 - 9 999 obyv. 3196 96 38| 2435 58 41| 1732 95 38 975 94 49| 2053 343 60

10 000 - 49 999 obyv. | 3786 61 31| 2713 53 32| 1975 65 28| 1159 27 48| 2594 206 48

50 000 obyv. a vice 4 657 39 29| 3502 21 35| 2544 18 38| 2018 3 47| 3790 81 41

Celkem Olomoucky 3340 423 42| 2219 313 45| 1614 455 40 818 463 51| 1947 1654 68
Zlinsky do 1 999 obyv. 2772 123 41| 1948 168 43| 1411 164 38| 822 179 46| 1651 634 61
2000 - 9 999 obyv. 2901 89 35| 2174 126 34| 1683 108 32| 1019 120 43| 1887 443 51

10 000 - 49 999 obyv. 3626 62 37| 2666 57 36| 2146 45 30| 1343 13 42| 2773 177 45

50 000 obyv. a vice 5081 47 27| 3831 51 33| 3050 52 27| 2771 10 31| 3878 160 37

Celkem Zlinsky 3311 321 43| 2359 402 46| 1811 369 45 977 322 57| 2117 1414 62
Moravskoslezsky do 1 999 obyv. 3464 183 44| 2070 138 34| 1534 193 42| 909 183 47| 1983 697 68
2000 - 9 999 obyv. 3505 181 40| 2120 183 38| 1753 173 38| 1127 119 41| 2225 656 57

10 000 - 49 999 obyv. 3554 57 30| 2126 82 33| 1734 53 31| 1128 14 39| 2352 206 47

50 000 obyv. a vice 4 280 118 33| 2410 98 28| 1854 44 30| 1297 4 18| 3136 264 48

Celkem Moravskoslezsky 3 666 539 40| 2164 501 35| 1669 463 38| 1005 320 45| 2279 1823 60
Celkem CR 4225 6330 47| 2626 5136 51| 1944 6869 49| 1100 5483 55| 2503 23818 71

Zdroj: CSU, Vlastni zpracovani
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PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2013 - 2015 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi A STUPNI OPOTREBENI (v K&/m2)

Pasmo opoti. 0 - 5 % Pasmo opoti. 5 - 20 %Pasmo opoti. 20 - 45 ¥asmo opoti. 45-100 9 Celkem

Nazev kraje Velikost obci Kupni Poéet Kupni Poéet| Kupni Poéet| Kupni Poéet Kupni  Pocet
cena pievodu cena prevodu cena prevodul cena pievodii  cena pievodu

Hlavni mésto Praha Praha 1 84 591 34| 70602 38| 61492 95| 43475 22| 65382 189
Praha 2, 6, 7 63 386 113| 53 509 189| 46 356 298| 35757 68| 50 182 668,

Praha 3-5, 8-28 48 447 883| 39213 1134| 37537 724| 25168 129| 41000 2870

Celkem Hlavni mésto Praha 51279 1030 42075 1361 41927 1117] 30 295 219| 43 882 3727
Stfedocesky do 1 999 obyv. 22 925 168| 14 752 187| 10887 78| 6998 50( 16 168 483
2000 - 9 999 obyv. 27 298 396| 20982 439 15135 119| 10938 62 22 146 1016

10 000 - 49 999 obyv. | 25942 670 19940 1210 15935 364| 12875 139( 20 604 2383

50 000 obyv. a vice 24 492 143| 21266 260 17 043 84| 15492 21| 21237 508

Celkem Stiedogesky 25813 1377 19 860 2096| 15321 645 11 555 272| 20 546 4390
JihoCesky do 1 999 obyv. 16 345 92( 10091 162| 6275 101| 4574 25 10 228 380
2000 - 9 999 obyv. 16 236 210| 12 449 372| 8376 115/ 6558 37| 12 598 734

10 000 - 49 999 obyv.| 18 743 309| 14281 602| 12391 138| 8319 24| 15189 1073

50 000 obyv. a vice 24 414 438| 20797 305| 17412 83| 13248 16| 22201 842

Celkem Jiho&esky 20 399 1049 14716 1441 10874 437| 7536 102| 15888 3029
Plzensky do 1 999 obyv. 15 588 68| 10012 107| 5881 61| 4008 33| 9748 269
2000 - 9 999 obyv. 16 827 205| 13 095 321| 9888 121 7992 32( 13410 679

10 000 - 49 999 obyv.| 17 656 161| 14 276 319| 11348 65| 9414 19| 14 740 564

50 000 obyv. a vice 25320 471] 21560 675 17 391 200 12881 26| 22078 1372

Celkem Plzerisky 21301 905 17 146 1422| 12911 447 8198 110{ 17 452 2884
Karlovarsky do 1 999 obyv. 11 286 32| 6108 91| 5144 53| 4841 12| 6637 188
2000 - 9 999 obyv. 10 051 73| 7581 229| 6450 120 4451 35 7439 457

10 000 - 49 999 obyv.| 14 504 259| 10 362 542| 9187 324| 7091 90( 10 690 1215

50 000 obyv. a vice 25330 192| 18 100 299| 17 351 277| 12519 72| 19027 840]

Celkem Karlovarsky 17 473 556| 11473 1161 11407 774| 8390 209| 12 451 2700
Ustecky do 1 999 obyv. 11719 28 6757 48| 4884 35| 2446 14| 6861 125
2000 - 9 999 obyv. 10 304 76 8059 229| 6959 119| 5024 55 7793 479

10 000 - 49 999 obyv. 9264 417 6948 1132] 6049 295 4373 102| 7173 1946

50 000 obyv. a vice 11 491 354 7191 1198| 7634 433 5019 161 7 827 2 146

Celkem Ustecky 10 334 875/ 7153 2607 6904 882 4713 332| 7527 4 696
Liberecky do 1999 obyv. 23171 31| 13164 52| 9708 58| 5107 40 11990 181
2000 - 9 999 obyv. 14 189 67| 10233 180| 7957 154| 5348 68| 9343 469

10 000 - 49 999 obyv.| 15153 136| 12929 326| 10 389 149| 7948 60( 12 370 671

50 000 obyv. a vice 20 800 195| 17 694 272| 15694 104| 14 673 47| 18108 618

Celkem Liberecky 18 149 429| 13921 830/ 10 685 465 8067 215| 13431 1939
Kralovéhradecky do 1999 obyv. 24 549 46| 14138 76| 9824 61| 7152 39 13 883 222
2000 - 9 999 obyv. 15748 97| 13392 239| 10051 96| 7961 43| 12706 475

10 000 - 49 999 obyv.| 18 252 152| 15417 274| 12858 172 9170 68 14 766 666

50 000 obyv. a vice 30472 317| 24 481 475| 20620 125| 16 515 39| 25638 956

Celkem Kralovéhradecky 24 658 612| 18917 1064 13994 454| 9994 189 18 741 2319
Pardubicky do 1 999 obyv. 14 087 28| 11057 71| 6578 32| 4795 9| 10237 140
2000 - 9 999 obyv. 18 089 105 14792 196 11213 93| 7675 36| 14 227 430

10 000 - 49 999 obyv.| 18 068 93| 15890 217| 13023 86| 8540 35 15191 431

50 000 obyv. a vice 26 527 382| 22437 695| 18 420 183| 13 662 30[ 22874 1290

Celkem Pardubicky 23 203 608| 19 276 1179| 14579 394| 9347 110( 19 034 2291
Vysoéina do 1 999 obyv. 12 473 30 8303 60| 5654 23| 3850 3 8741 116
2000 - 9 999 obyv. 16 221 62| 12 501 146| 8564 49| 5519 18| 12181 275

10 000 - 49 999 obyv. | 19 242 185/ 15310 307| 12 264 47| 11 164 10| 16 299 549

50 000 obyv. a vice 21920 164| 16 650 275| 14 032 95| 10663 21| 17 533 555

Celkem Vysoéina 19 353 441| 14724 788 11491 214| 8586 52| 15413 1495
Jihomoravsky do 1 999 obyv. 19 680 52| 11704 92| 7735 45| 5128 17| 12 308 206
2000 - 9 999 obyv. 25 065 194| 17 903 353| 13104 96| 9907 49| 18 679 692

10 000 - 49 999 obyv.| 20724 391 17179 738 13174 201| 9529 64| 17 245 1394

50 000 obyv. a vice 35 684 1027 31277 1427| 27391 383| 18 502 51| 32103 2888

Celkem Jihomoravsky 30 431 1664| 24792 2610 20338 725| 11746 181| 25524 5180
Olomoucky do 1 999 obyv. 14 706 39| 9188 83| 6143 34| 3543 14| 9380 170
2000 - 9 999 obyv. 13 449 63| 11713 174 8894 71| 5724 28| 10944 336

10 000 - 49 999 obyv.| 15857 325| 13 035 657| 11 090 261| 8505 63[ 13 130 1306

50 000 obyv. a vice 25 167 364| 20594 736| 19 089 237| 14 058 29| 21413 1366

Celkem Olomoucky 19 892 791 16 074 1650 13 696 603 8607 134| 16 258 3178
Zlinsky do 1999 obyv. 15 964 9| 13209 35 9577 8 - -l 13127 52
2000 - 9 999 obyv. 18 149 101| 13510 264| 11080 103| 8714 21 13750 489

10 000 - 49 999 obyv.| 19 680 345| 16 185 701| 13 243 163| 11468 39( 16 620 1248

50 000 obyv. a vice 25113 183] 19831 406| 17 906 125| 12426 40{ 20 401 754

Celkem Zlinsky 20 944 638| 16 662 1406 14072 399 11273 100( 17 118 2 543
Moravskoslezsky do 1999 obyv. 11754 20| 9601 44| 5002 19| 3987 17| 8203 100
2000 - 9 999 obyv. 14 950 68 11151 173| 7168 82| 5136 47| 10 202 370

10 000 - 49 999 obyv.| 14 336 108| 12361 349| 9998 182| 7580 76 11 550 715

50 000 obyv. a vice 17 366 611| 13 920 1277] 11484 468 8228 125| 14023 2481

Celkem Moravskoslezsky 16 618 807| 13 262 1843 10489 751 7222 265| 12 996 3 666
Celkem CR 24 313 11782 17781 21458| 16 634 8307| 10516 2 490[ 18 902 44 037

Zdroj: CSU, Vlastni zpracovani
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PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2013 - 2015 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi A STUPNI OPOTREBENI (v K&/m2)

Pasmo opoti. 0 - 5 % Pasmo opoti. 5 - 20 %Pasmo opoti. 20 - 45 ¥asmo opoti. 45-100 9 Celkem

Nazev kraje Velikost obci Kupni Poéet Kupni Poéet| Kupni Poéet| Kupni Poéet Kupni  Pocet
cena pievodu cena prevodu cena prevodul cena pievodii  cena pievodu

Hlavni mésto Praha Praha 1 84 591 34| 70602 38| 61492 95| 43475 22| 65382 189
Praha 2, 6, 7 63 386 113| 53 509 189| 46 356 298| 35757 68| 50 182 668,

Praha 3-5, 8-28 48 447 883| 39213 1134| 37537 724| 25168 129| 41000 2870

Celkem Hlavni mésto Praha 51279 1030 42075 1361 41927 1117] 30 295 219| 43 882 3727
Stfedocesky do 1 999 obyv. 22 925 168| 14 752 187| 10887 78| 6998 50( 16 168 483
2000 - 9 999 obyv. 27 298 396| 20982 439 15135 119| 10938 62 22 146 1016

10 000 - 49 999 obyv. | 25942 670 19940 1210 15935 364| 12875 139( 20 604 2383

50 000 obyv. a vice 24 492 143| 21266 260 17 043 84| 15492 21| 21237 508

Celkem Stiedogesky 25813 1377 19 860 2096| 15321 645 11 555 272| 20 546 4390
JihoCesky do 1 999 obyv. 16 345 92( 10091 162| 6275 101| 4574 25 10 228 380
2000 - 9 999 obyv. 16 236 210| 12 449 372| 8376 115/ 6558 37| 12 598 734

10 000 - 49 999 obyv.| 18 743 309| 14281 602| 12391 138| 8319 24| 15189 1073

50 000 obyv. a vice 24 414 438| 20797 305| 17412 83| 13248 16| 22201 842

Celkem Jiho&esky 20 399 1049 14716 1441 10874 437| 7536 102| 15888 3029
Plzensky do 1 999 obyv. 15 588 68| 10012 107| 5881 61| 4008 33| 9748 269
2000 - 9 999 obyv. 16 827 205| 13 095 321| 9888 121 7992 32( 13410 679

10 000 - 49 999 obyv.| 17 656 161| 14 276 319| 11348 65| 9414 19| 14 740 564

50 000 obyv. a vice 25320 471] 21560 675 17 391 200 12881 26| 22078 1372

Celkem Plzerisky 21301 905 17 146 1422| 12911 447 8198 110{ 17 452 2884
Karlovarsky do 1 999 obyv. 11 286 32| 6108 91| 5144 53| 4841 12| 6637 188
2000 - 9 999 obyv. 10 051 73| 7581 229| 6450 120 4451 35 7439 457

10 000 - 49 999 obyv.| 14 504 259| 10 362 542| 9187 324| 7091 90( 10 690 1215

50 000 obyv. a vice 25330 192| 18 100 299| 17 351 277| 12519 72| 19027 840]

Celkem Karlovarsky 17 473 556| 11473 1161 11407 774| 8390 209| 12 451 2700
Ustecky do 1 999 obyv. 11719 28 6757 48| 4884 35| 2446 14| 6861 125
2000 - 9 999 obyv. 10 304 76 8059 229| 6959 119| 5024 55 7793 479

10 000 - 49 999 obyv. 9264 417 6948 1132] 6049 295 4373 102| 7173 1946

50 000 obyv. a vice 11 491 354 7191 1198| 7634 433 5019 161 7 827 2 146

Celkem Ustecky 10 334 875/ 7153 2607 6904 882 4713 332| 7527 4 696
Liberecky do 1999 obyv. 23171 31| 13164 52| 9708 58| 5107 40 11990 181
2000 - 9 999 obyv. 14 189 67| 10233 180| 7957 154| 5348 68| 9343 469

10 000 - 49 999 obyv.| 15153 136| 12929 326| 10 389 149| 7948 60( 12 370 671

50 000 obyv. a vice 20 800 195| 17 694 272| 15694 104| 14 673 47| 18108 618

Celkem Liberecky 18 149 429| 13921 830/ 10 685 465 8067 215| 13431 1939
Kralovéhradecky do 1999 obyv. 24 549 46| 14138 76| 9824 61| 7152 39 13 883 222
2000 - 9 999 obyv. 15748 97| 13392 239| 10051 96| 7961 43| 12706 475

10 000 - 49 999 obyv.| 18 252 152| 15417 274| 12858 172 9170 68 14 766 666

50 000 obyv. a vice 30472 317| 24 481 475| 20620 125| 16 515 39| 25638 956

Celkem Kralovéhradecky 24 658 612| 18917 1064 13994 454| 9994 189 18 741 2319
Pardubicky do 1 999 obyv. 14 087 28| 11057 71| 6578 32| 4795 9| 10237 140
2000 - 9 999 obyv. 18 089 105 14792 196 11213 93| 7675 36| 14 227 430

10 000 - 49 999 obyv.| 18 068 93| 15890 217| 13023 86| 8540 35 15191 431

50 000 obyv. a vice 26 527 382| 22437 695| 18 420 183| 13 662 30[ 22874 1290

Celkem Pardubicky 23 203 608| 19 276 1179| 14579 394| 9347 110( 19 034 2291
Vysoéina do 1 999 obyv. 12 473 30 8303 60| 5654 23| 3850 3 8741 116
2000 - 9 999 obyv. 16 221 62| 12 501 146| 8564 49| 5519 18| 12181 275

10 000 - 49 999 obyv. | 19 242 185/ 15310 307| 12 264 47| 11 164 10| 16 299 549

50 000 obyv. a vice 21920 164| 16 650 275| 14 032 95| 10663 21| 17 533 555

Celkem Vysoéina 19 353 441| 14724 788 11491 214| 8586 52| 15413 1495
Jihomoravsky do 1 999 obyv. 19 680 52| 11704 92| 7735 45| 5128 17| 12 308 206
2000 - 9 999 obyv. 25 065 194| 17 903 353| 13104 96| 9907 49| 18 679 692

10 000 - 49 999 obyv.| 20724 391 17179 738 13174 201| 9529 64| 17 245 1394

50 000 obyv. a vice 35 684 1027 31277 1427| 27391 383| 18 502 51| 32103 2888

Celkem Jihomoravsky 30 431 1664| 24792 2610 20338 725| 11746 181| 25524 5180
Olomoucky do 1 999 obyv. 14 706 39| 9188 83| 6143 34| 3543 14| 9380 170
2000 - 9 999 obyv. 13 449 63| 11713 174 8894 71| 5724 28| 10944 336

10 000 - 49 999 obyv.| 15857 325| 13 035 657| 11 090 261| 8505 63[ 13 130 1306

50 000 obyv. a vice 25 167 364| 20594 736| 19 089 237| 14 058 29| 21413 1366

Celkem Olomoucky 19 892 791 16 074 1650 13 696 603 8607 134| 16 258 3178
Zlinsky do 1999 obyv. 15 964 9| 13209 35 9577 8 - -l 13127 52
2000 - 9 999 obyv. 18 149 101| 13510 264| 11080 103| 8714 21 13750 489

10 000 - 49 999 obyv.| 19 680 345| 16 185 701| 13 243 163| 11468 39( 16 620 1248

50 000 obyv. a vice 25113 183] 19831 406| 17 906 125| 12426 40{ 20 401 754

Celkem Zlinsky 20 944 638| 16 662 1406 14072 399 11273 100( 17 118 2 543
Moravskoslezsky do 1999 obyv. 11754 20| 9601 44| 5002 19| 3987 17| 8203 100
2000 - 9 999 obyv. 14 950 68 11151 173| 7168 82| 5136 47| 10 202 370

10 000 - 49 999 obyv.| 14 336 108| 12361 349| 9998 182| 7580 76 11 550 715

50 000 obyv. a vice 17 366 611| 13 920 1277] 11484 468 8228 125| 14023 2481

Celkem Moravskoslezsky 16 618 807| 13 262 1843 10489 751 7222 265| 12 996 3 666
Celkem CR 24 313 11782 17781 21458| 16 634 8307| 10516 2 490[ 18 902 44 037

Zdroj: CSU, Vlastni zpracovani
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Piiloha €. 3: Makroekonomické udaje

Riist HDP (stalé ceny)

Roky 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Rist HDP (stdlél oo [,5 | 4 23 6.1 42 06 |03 |14 43 29 17 36
ceny) (%)
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
4,9 6,5 6,9 5,6 2,7 -4,8 2,3 18 -0,8 -0,5 2,7 53 2,6
Zdroj: CSU, vlastni zpracovani
Mira inflace
‘ 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Mira inflace v % 1,4 9,7 56,6 111 20,8 10,0 91 8,8 8,5 10,7 2,1 3,9 4,7 1,8
‘ 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
0,1 2,8 1,9 2,5 2,8 6,3 1,0 15 1,9 3,3 14 0,4 0,3 0,7
Zdroj: CSU, vlastni zpracovani
Objem poskytnutych hypoték
rok 1998] 1999  2000]  2001]  2002]  2003]  2004]  2005] 2006
objem hypoték (mld) 73 9,2 10,3 14,7 22,5 36,2 51,9 56,6 92,4
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
1247 104,0 80,5 812 111,1] 1243] 1514 1775 217,8] 2807
Zdroj: CSU, vlastni zpracovani
Primérna hruba mzda
roky 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
hruba mzda (tis.K¢) 5904| 7004| 8307| 9825| 10802 | 11801 | 12797 | 13219| 14 378| 15524 16 430| 17 466
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
18 344| 19546| 20957| 22592| 23 344| 23 864| 24 455| 25067| 25035 25768| 26 591| 27 575
Zdroj: CSU, vlastni zpracovani
Vyvoj urokové sazby a sazby PRIBOR
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Pribor 2,48 2,06 2,42 3,22 4,12 2,39 1,54 1,53 1,24 0,58 0,43 0,39 0,36
Urokova mira 4,92 4,13 4,30 4,76 5,60 571 4,97 4,13 3,62 3,19 2,93 2,35 2,09

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani
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Mira registrované nezaméstnanosti

1990/1991|1992| 1993|1994/ 1995|1996 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 |2004"| 20047’ | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2008 2010 |2011 (2012

|Ceska republika 0,66 4,13| 2,57| 3,52| 3,19 2,93| 3,52| 5,23| 7,48| 9,37| 8,78| 8,90 9,81/10,31| 10,33| 9,47| 8,88 7,67| 5098 596 9,24| 9,57 8,62 9,36
Praha 0,64 1,16 0,32| 0,34| 0,28| 0,29| 0,43| 0,87| 2,31| 3,52| 3,42| 3,39| 3,73| 4,02| 4,24 3,58| 3,25 2,72| 2,16| 2,14| 3,66| 4,07 3,95 4,52
Stfedoéesky 0,65| 4,86 3,37| 3,98| 2,86| 2,57| 2,98| 4,62| 6,06 7,46 6,80| 6,76 7,21| 743 747 6,85 6,25 532| 4,25 4,47 7,01| 7,73 7,07| 7,52
JihoCesky 0,77| 4,52| 2,47| 3,03| 2,24| 1,99| 2,51| 3,95| 5,75| 6,69 582| 6,03| 6,65| 6,96 7,24| 6,59 6,69 568 447 4,83 7,78| 8,50 7,53| 8,36
Plzefisky 0,85 3,97| 2,98| 3,69| 2,56| 2,19| 2,63| 4,23| 6,09 7,43| 6,47| 6,52| 7,06| 7,60 741 6,74 6,45 560 443 503 8,16 825 7,01 7,31
Karlovarsky 0,32] 2,32| 1,44| 2,03| 1,68 2,12| 2,72| 464| 6,85 904 802 871/10,07|10,62 11,60 10,75/10,28| 9,20 7,32| 7,62/11,07|11,39) 9,83 10,84
Ustecky 0,67| 4,47| 3,58| 5,23| 5,24| 5,79| 7,05/10,00(13,18|15,92| 16,15/ 15,83/ 17,13|17,94| 16,93| 15,85/15,41|13,77(10,86|10,26| 13,61| 13,80/ 12,94 14,02
Liberecky 0,53| 3,76| 1,97| 2,82( 2,36| 2,45| 3,00| 5,16 6,98 7,77| 6,44| 7,35 8,68 948 9,06 822 7,73 7,04 6,05 695 11,24|10,54| 9,46 10,26
Kralovéhradecky | 0,68| 4,02| 1,90| 2,58 2,23| 1,99| 2,61| 4,04| 6,08 7,54| 589 6,30 7,30| 7,89| 8,28| 7,67 7,33 6,32| 4,70 4,81 7,97 837 7,49 861
Pardubicky 0,59| 5,17| 3,44| 3,87| 2,80| 2,66| 3,38| 4,71| 6,62| 9,03| 7,87| 7,93 8,66| 942 9,62 894| 835 6,91 543| 595 9,58| 9,87 8,44| 9,16
Vyso€ina 0,77| 6,73| 4,36| 5,10| 3,85/ 3,39| 3,99| 566| 7,51| 9,16 7.48| 7,02| 8,32| 9,20, 9,38 8,85| 8,23 7,10| 5,63| 6,27(10,25/10,73| 9,44/ 10,23
Jihomoravsky 0,71| 5,36| 3,60| 5,28| 3,20| 2,92| 3,40| 537| 7,92| 9,85 9,35| 9,73/11,20|11,45| 11,56| 10,69(10,21| 8,82| 6,92| 6,83/10,59|10,87 9,81| 10,42
Olomoucky 0,86| 6,60 4,27| 560( 4,74| 4,31| 528| 7,56/10,20/12,41|11,87|11,78/12,20{12,48| 12,53| 11,73|10,65| 897| 6,73| 6,87/12,19|12,48/ 11,37 11,86
Zlinsky 0,52| 5,84 4,06 4,83| 3,03| 2,40| 3,22| 4,71| 6,96 8,71 8,14| 8,51/10,22|10,61| 10,56| 9,53| 9,27| 7,75 6,02| 6,13/10,83|10,74| 9,35 10,42
Moravskoslezsky | 1,27 6,30| 4,06| 6,63 5,99| 5,07) 567| 7,85/11,45/14,94/15,13/15,11|15,89/16,84) 16,85| 15,66|14,23/12,58| 9,62| 8,49/12,14/12,36/11,18| 12,34

Zdroj: Ministerstvo prace a socidlnich véci, vlastni zpracovani
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