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Statisticka analyza situace na trhu s byty ve
StiredoCeském kraji a jeho vyvojové tendence

Abstrakt

Bakalatska prace se zabyva analyzou bytové situace na trhu s byty ve SttedoCeském
kraji a jeho okresech. Teoreticka ¢ast vysvétluje zakladni pojmy piimo souvisejici s oblasti
bydleni, druhy financovani bydleni a dale specifikuje nastroje statni bytové politiky.
V praktické ¢asti prace analyzuje vysledky ,,S¢itani lidu domt a bytid* Stfedoceského kraje
v letech 2011 a 2021 a dale porovnava jejich vyvoj podle obydlenosti a struktury pravniho
divodu uZivani bytd s primérem Ceské republiky. Bakalaiska prace dale analyzuje trh
s byty ve Stfedoc¢eském kraji a jeho okresech mezi lety 20112022 a za pomoci statistickych
metod, casovych fad, trendovych funkci a pocita odhady predikci sledovanych ukazatela pro
nasledujici rok. Mezi sledované ukazatele patii pocet dokoncenych a zahajenych bytu, ale i
cena byti za jeden metr Ctvereéni. Zavér prace je vénovan analyze soucasné ekonomické

Krizi, navrhim a doporuc¢enim pro zlepSeni vyvoje situace na trhu s byty.

Kli¢ova slova:
Stavebnictvi, nemovitost, trh s byty, developer, vlastni bydleni, financovani bydleni,

hypotéka, urokova mira, Casova fada



Statistical analysis of accomodation market situation in
the Central Bohemian Region

Abstract

The bachelor thesis deals with the analysis of the housing market situation in the
Central Bohemian Region and its districts. The theoretical part explains the basic terms
directly related to housing, types of housing financing and specifies the instruments of state
housing policy. The practical part of the the thesis analyses the results of the ,,Census of
Houses and Flats* of the Central Bohemian Region in the 2011 and 2021 and compares their
development according to the inhabitancy and the structure of the legal reason for using flats
with the average of the Czech Republic. The bachelor thesis further analyses the housing
market in the Central Bohemian Region and its districts between 2011-2022 and, using
statistical methods, time series and trend functions, calculates estimates of predictions of the
monitored indicators for the following year. The monitored indicators include the number of
completed and started flats, as well as the avarage purchase price of flats per one square
meter. The thesis concludes with an analysis of the current economic crisis, suggestions and

recommendations for improving the situation on the housing market.

Keywords:
Building industry, real estate, housing market, developer, own housing, housing financing,

mortgage, interest rate, time series
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1.  Uvod

Bydleni ptedstavuje nezastupitelnou soucast zivota vSech lidi na svété. Tato potieba je
ziejma uz v dobach praveku, kdy nasi predchiidei hledali utociste, kde budou moct v bezpeci
pfenocovat a které jim bude mistem, kam se budou moc po narocném lovu vratit
Kk odpocinku.

I ptesto, ze historie je jiz historii, miizeme se z ni spoustu véci dozvédét a v mnohém
ponaucit. Vyznam pojmu bydleni se postupem ¢asu méni. To, co zlstava stejné, je pocit
bezpeci, jistoty a klidu, ktery od bydleni o¢ekdvame, a to se nikdy nezméni.

V Ceské republice je nejvétsi podil ve formé uzivani bytu na strané bydleni ve vlastnim
dom¢ a az poté nasleduje bydleni ndjemni. Trend vlastniho bydleni rostl od roku 2001, kdy
zac¢ala Ceskéa narodni banka sniZovat urokové sazby, naéez komeréni banky zacaly boj o
potencialni klienty, kterym by mohly poskytnout hypote¢ni ivéry s minimalni trokovou
sazbou. Dalsim faktorem, pro¢ si rodiny zacaly shanét své vlastni bydleni, byl nastupujici
trend chtit se osamostatnit a nezit dal po boku svych rodi¢l, jako tomu je naptiklad
U dvougenera¢nich doma. N4jemni bydleni postupem c¢asu ubyvalo na své popularité, 1
piesto dnes piedstavuje utoCisté pro pétinu populace a do dalSich let se neoc¢ekava, ze by tato
forma bydleni m¢la klesat, ba naopak.

Situace na trhu nemovitosti je v roce 2023 jina nez v letech predchozich. Vysoka inflace,
zvysené urokové sazby, vysoké ceny za energie a nedostupny materidl méni dosavadni vyvoj
Ceského trhu s bydlenim. Neustale rostouci ceny bydleni z pifedchozich let se ve druhém
Ctvrtleti roku 2022 zastavily a ve tietim Ctvrtleti zacaly dokonce klesat. Doposud vyssi
poptavka prevysujici nabidku je jiz minulosti, nebot’ novi kupujici chybi. Objem
poskytnutych hypoték oproti pfedchozimu roku klesl o 60 %. Nové byty dnes tak kupuji
spiSe investofi, ktefi na trhu spekuluji a hledaji moznosti ochrany svého kapitdlu pted
vysokou inflaci. Proto se o¢ekava, Ze podil ndjemniho bydleni bude v budoucnu rist, dokud
se situace nestabilizuje, nebo stat nezasdhne vhodnymi nastroji bytoveé politiky.

Nejrozsitfenéj$im druhem financovani vlastniho bydleni jsou hypotecni véry a stavebni
spofeni, které stat dotuje maximalni ¢astkou 2000 K¢ v kalendainim roce. V roce 2023 je
vSak téma udrzeni podpory stavebniho spofeni, velmi Zhavé. Ekonomové se mezi sebou
neshodnou, zda by se jednalo o spravny krok, ¢i nikoliv a vlada dale tla¢i na snizovani

statniho dluhu na ukor populistickych gest.

11



2.  Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakalafské prace je analyza bytového fondu v obdobi 2011-2021 a analyza
dosavadni situace na trhu s byty ve Stiedo¢eském kraji v letech 2011-2022. Zdrojem dat pro
analyzu bytového fondu budou nejnovéjsi vysledky ze ,,S¢itani lidu, domu a bytd" z roku
2011 a 2021. Pouzita data povedou k analyze bytového fondu podle obydlenosti a pravniho
divodu uzivani bytu. Analyza dosavadni situace na trhu s byty ve StfedoCeském kraji bude
provedena na zaklad¢ ukazatell, kterymi jsou dokonéené a zahajené byty, a cena za 1 metr
¢tverecni. Analyza vyvoje poctu zahdjenych a dokoncenych byti ve Stfedoceském kraji
bude provedena mezi lety 2011-2022 a v jednotlivych okresech StiedoCeského kraje mezi
lety 2017-2019. Vyvoj cen bytu bude analyzovan ve StiedoCeském kraji mezi lety
2011-2021 a v jednotlivych okresech kraje mezi lety 2019-2021. Rozbor vyvoje ukazatell
bude proveden pomoci analyzy ¢asovych fad, které budou podkladem pro stanoveni predikci
dalsiho vyvoje. V praci bude zkoumdn vliv ekonomickych, socidlnich a demografickych
faktorti na zkoumané ukazatele a moznostem financovani bydleni. Vysledky analyz povedou

k formulaci navrhti a doporuceni.

2.2 Metodika

Teoreticka ¢ast byla zpracovana na zakladé doporucené odborné literatury,
nejnovejSich dat vychazejicich z Casopisit developerskych firem a internetovych zdroji
souvisejicich s tématem bakalaiské prace. Praktickd &ast vychazela zdat Ceského
statistického uradu, dale z dat ,,S¢itani lidu domi a byta“ z let 2011 a 2021 a z dat developert
bytovych projekti. Vytvoiena databaze byla zpracovana statistickymi metodami z oblasti

analyzy Casovych fad.

Analyza ¢asovych rad
Casova tada, V niz jednotlivé Grovné zavislé proménné veli¢iny Y jsou uvazovany

jako funkce Casu, je posloupnost v ¢ase uspofadanych udaji, zpravidla ve sméru minulost —
ptitomnost, z nichz kazdy udaj se vztahuje bud’ k néjakému ¢asovému tiseku (interval), nebo
k ¢asovému bodu (okamziku). Definuje se pfevazné jako mnozina pozorovani kvantitativni

charakteristiky uspofadana v case.
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Elementarni charakteristiky ¢asové rady
Zakladni charakteristiky ¢asovych fad poskytuji rychlé, vSak spravné informaci o

charakteru a chovani ukazatele v ¢asové fad€. Pro sledovani dynamiky vyvoje dané ¢asové
fady (sledovani zmén hodnost ukazatele v zavislosti na Case) je mozné vyuzit rizné
statistické charakteristiky. Elementarni charakteristiky jsou c¢lenény na: Absolutni

charakteristiky a Relativni charakteristiky.

Absolutni charakteristiky, jsou charakteristiky slouzici k porovnani hodnot stejnych

jednotek (absolutni porovnani) jednotlivych ¢lenti ¢asové fady.

e Prvni absolutni charakteristika. Vypovidajici hodnota prvni absolutni
charakteristiky tkvi v informaci o zménach v daném obdobi ku obdobi bezprostiedné

piedchézejicimu (zda — 1i doslo k absolutnimu pfirastku, nebo ubytku). Vypocet:

dy,=Ye — Ye-1, kdet=234,...n n-1 celkovych diferenci

¢ Druha absolutni diference, udava dynamiku vyvoje Casové fady, zkouma absolutni
zrychleni mezi ukazateli v dané Casové tadé, respektive pak zpomaleni vyvoje ve
zkoumané Casové fadé. Udava tedy vztah mezi nasledujicim a piedchazejicim
piirustkem (vétsi x mensi). Vypocet:

d?, = d} - d}

yer  =3,4,5, .0, n-2 celkovych diferenci
Relativni charakteristiky

Relativni charakteristiky jsou charakteristikami bezrozmérnymi, informuji o
relativnim rastu, nebo poklesu.

Vidcem relativnich charakteristik je koeficient rustu.

k=2 t=2,3,...,N
Yt-1

Koeficient ristu vyjadieny v procentech se nazyva tempo rastu.
Kt=(yt/yt-1),t=2,3,...,n

13



Dalsi relativni charakteristikou je — bazicky index, ktery udava zménu Y Vv riznych

obdobich ku obdobi bazickému, tedy vychozimu.
_»

k
03’0

Modely ¢asovych rad
Analyza ¢asovych fad vychazi z predpokladu, ze kazda CR obsahuje tii slozky, mezi

tyto slozky se tadi:

e trend
Trend charakterizuje dlouhodobou vyvojovou tendenci Casové fady — rostouci, klesajici,
konstantni.

e periodické kolisani

Vysledek periodicky putsobicich faktorti, cyklické (obdobi vykyvii, dokola se
opakujicich je vétsi, nez jeden rok), sezonni (prave jeden rok vykyvy ukazatellr), kratkodobé
kolisani (vykyvy ukazatell kratSich jednoho roku)

e nahodna kolisani

Pisobeni nahodnych faktorti, které jsou neocekdvané a zaroven nefizené, drobné

nepravidelné vykyvy, které nelze predvidat.

Trendova slozka

vvvvvv

funkce Ize nasledn¢ provadét prognozy Casovych tad (napt. pro nasledujici mésice, roky.)

V bakalatské praci jsou pouzity nasledujici trendové funkce:
e Linearni T;=a+b-t
e Kbvadraticka T,=a+b-t+c-t?
e Exponencialni T,=a- bt
Parametry a, b, ¢ 1ze urcit metodou nejmensich ctvercli ze soustavy normalnich rovnic.

Standartnim a nejvice pouzivanym ukazatelem, ktery ndm tik4, jaky stupen shody vykazuje

dana trendova funkce je: Index determinace 2.
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2=1— 2y —y't)?
X —y)?

Index determinace,

dany jev. Naopak hodnoty blizici se pfevazné k nule nam fikaji, Ze dany model neni
v souladu s casovou fadou. V ptipadé tedy, kdy si musime vybrat nejvhodnéjsi trendovou
funkci z daného seznamu a zname Indexy determinace, nejlepsi volbou je vybrat prave tu,
které Index determinace je nejblize 1. Divodem provedeni analyzy nejvhodnéjsi trendové
funkce dosahneme zavéru, ktery nam fika, ¢im vyssi je index determinace, tim presnéjsi

prognozu lze provést pro dalsi Casové obdobi.

Predikce ¢asovych rad
Analyza casovych fad neslouzi pouze K popisu zakonitosti vyvoje jednotlivych

ukazatelli v minulosti, ale zejména k vytvareni predikci budouciho vyvoje téchto ukazatela.
Zakladem statistického progndézovani je metoda extrapolace, spocivajici v ur¢ovani trendu
ve vyvoji sledované veli¢iny v ramci zvoleného ¢asového obdobi. Uziti extrapola¢nich
progndéz ma nejveétsi vyznam pii konstrukci kratkych predpovédi, nebot extrapolacni
progndzy jsou zalozeny na principu cateris paribus (,,za jinak stejnych podminek®), ¢im delsi
je horizont piedpovédi, tim vétsi chyby muzeme oéekavat. Pro vhodnou trendovou funkci
jsou sestaveny bodové a intervalové predpovedi.

Bodova predikce — predstavuje odhad budouci hodnoty dané ¢asové tady, ktera je
zatizena 0,05 % chybou. Proto je v praci zpracovéna i intervalova predikce, kde sttedem
intervalu je pravé bodova piedpovéd.

Intervalova predikce, tvar intervalové predpovédi v Case P, kde P je vétsi, nez n je

dan vztahem: Tp - A <Tp <Tp + A, vyraz A je oznaCovan jako ptipustna chyba predpovédi.
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3. Literarni reSerse

3.1 Bydleni a jeho funkce

Bydleni je jednou ze zdkladnich podminek existence v kulturné vyspélé a
civilizované spolecnosti. Mnozstvi jeho funkci a forem se stale méni. Pokrok spolecnosti
postupné obohacoval zivot lidi a rozsitfoval pole jejich aktivit a zajmt. Tim vyvolaval nové
a rozmanitéjsi potieby, jejichz uspokojovani bylo ve zna¢né mife vazano pravé na obytné
prostfedi. Ne&které jeho funkce zanikaly, jiné nabyvaly odliSny smysl. S rozdilnym
postavenim ve spole¢nosti a rozdilnym zivotnim stylem, se prohlubovala diferencovanost
jednotlivych typt obydli. Rozdil mezi jednotlivymi typy obydli netkvi ve vzhledu, ale
v ucelu. Historicky vyvoj vSak vytvarel nejen stale slozit€jsi a rozdilngjsi typy obydli, ale
zménil bydleni z pouhé podminky Zivota na nedilnou souéast Zivotniho stylu (Cernikova,
2011).

Jako v podstaté kazdy spoleCensky jev ma i tendence k posilovani vlastnického
bydleni pozitivni a negativni disledky. Mezi pozitivni v tomto procesu fadime zvySujici se
tendenci jistoty bydleni, kterd pak za béznych Zivotnich podminek nemiize byt naruSena.
Diky neustalym tendencim zvySovani cen najemného — (dfive regulovaného), piedstavuje
vlastnické bydleni z dlouhodobého hlediska levnéjsi variantu bydleni nez najemné. Jako
kazdé vlastnictvi, mize byt odkazat vlastnik potomkiim, nebo na zakladé své vile jinému
subjektu. Vlastnik bytu navic mize svébytné ménit vnitini ¢lenéni bytu, aniz by potieboval
souhlas jinych subjekti, jak tomu byva béznou praxi v ndjemnim bytu. Hlavnim negativem
je, omezeni mobility vlastnika. Naptiklad pii pracovnim nasazeni, nebot je vlastnik
Lpripoutan k uréitému mistu, svého bydleni. V urcitych situacich to pak zplsobuje
problémy, nebot’ se vlastnik, v ramci zachovani svého bydleni rozhoduje k dojizdéni do
prace, tieba i1 delSich vzdalenosti, nebot’ se nechce bydleni vzdat, a to z ¢asti odporuje
vyhodam. Rodici se program vystavby socialnich bytli svédéi o tom, Ze i v Ceské republice
bude v nejblizsi dobé dochazet k posileni najemného bydleni, které bylo z ¢asti oslabeno
privatizaci obecnich byti a pievodu druzstev do vlastnictvi jejich ¢lent (Helesic, 2010).

Ekonomicky rast vytvari materidlni zéklad pro rozvoj spolecnosti, pro naplnéni
potieb lidi a pfedpoklady pro zvySovani Zivotni Grovng. Se zvySovanim zivotni urovné
dochazi ke zvySovani naroku na samostatné bydleni, které ma své nezastupitelné misto

v zebficku lidskych potieb. Samostatné bydleni je v Ceské republice brano jako krok

vV
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disponovat potiebnymi prostfedky k dosazeni vlastnického bydleni neni jednoduché, a tak

si lidé Casto zadaji o hypotecni avéry (Jenicek, 2010).

3.2 Zakladni pojmy v oblasti bydleni

Bydleni
Bydleni tvofi jednu ze zakladnich lidskych potieb, a proto ho lidé povazuji za

samoziejmost, kazdodenni skute¢nost (Lux, 2002).

I pies tuto skutecnost, je téeba si fict, ze jedina prava definice pro bydleni neexistuje,
kazdy si tento pojem totiz vyklada po svém, a tak se 1 fidi ve svém vlastnim zivoté. Obecné
je vsak populace schopna se shodnout, na objektivnim pfijeti oznaceni bydleni, jako
obytnych jednotek.

Z ekonomického pohledu, oddéluje bydleni od spotifebniho zbozi n€kolik dilezitych

charakteristik, které je potieba si zminit:

e Bydleni je velmi heterogennim, komplexnim, multi-dimenzionalnim zboZzim. Jak
domy, tak byty urcené k bydleni se navzijem liSi v rozsédhlé Skale nejriznéjSich
charakteristik. Lisi se ve velikosti uzitné plochy, designu, stafi, kvalit¢ pouzitych
materidlii pro vystavbu, pravnim divodu uzivani a poctu prostor.

e Bydleni se stava pfedmétem spotieby, ale rovnéz investici domécnosti. VSude na
svéte je cena vlastnického bydleni natolik vysokd, Zze k jeho potizeni je zpravidla
potieba dlouhodobé¢ splatnych hypotecnich tvért.

e Oproti vétSin¢€ jinych zbozi bydleni nemuze byt jednoduse pfeneseno nékam jinam,
Z jednoho prostoru do jiného. Je tedy ziejmé, ze cena bydleni v blizkosti center
zamestnanosti (pfikladem centra Prahy) je vyssi, nez by byla cena bydleni pro jinak

stejnou kvalitu sluZzeb v misté vzdalenéjsim takového centra (Lux, 2002).

RozliSuje se:
e Poptavka po bydleni
Rozhodnuti o poptavce bydleni nevznika zpravidla jako rozhodnuti jednoho ¢lovéka,
ale rozhodnuti celych domacnosti, rodin. Prvnim krokem pfii hledani bydleni je rozhodnuti
tzv. tenure choice neboli rozhodnuti, zdali zamifit na trh s vlastnickym, nebo najemnim
bydleni. Ze sociologickych vyzkumi provedenych ve vyspélych zemich zpravidla vyplyva,

ze 1idé poptavaji spise vlastnictvi nez byt najemniky (Lux, 2002).
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Poptavku rozlisSujeme na individualni (poptavka udava, jaké mnozstvi ur¢itého statku
¢i sluzby je spotiebitel ochoten a schopen nakoupit pii rznych cenéch), trzni (poptavka
vsech spottebitell po uréitém statku ¢i sluzb¢), agregatni (poptavka vsech spotiebiteld po

vSech statcich a sluzbach (Pavelka, 2010).

e Nabidka bydleni
Nabidka bydleni na finanénim trhu je do velké miry ovlivnéna jednak specifickym
charakterem bydleni, ale 1 velkou diferenciaci vyrobku, dobou vystavby, ale 1 statnimi
zasahy (intervencemi, do kterych fadime urbanistické planovani, fiskalni politiku a jiné...).
S expanzi stavebniho primyslu rostou i ceny vyrobnich vstupt, piedev§sim pak ceny
pozemki. Ceny pozemkt rostou rychleji nez ceny jinych vstupl. Firmy by se tedy mély
snazit nahradit tento vstup za vstup jiny, mysleno vstupem levnéjSim. Tento fakt nahrava

firmam stavét bytové domy s vys$im poctem pater (Polakova, 2006).

Nemovité a movité véci

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz 1 vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zékon,
7e urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez
poruseni jeji podstaty, je tato véc nemovita. Veskeré dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotna

nebo nehmotna, jsou movité (zakon ¢. 89/2012 Sh., obCansky zakonik).

Budova
Budovou se rozumi trvald nadzemni stavba, v¢etné jeji podzemni ¢asti, spojena se
zemi pevnym zakladem, prostorove soustiedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi

sténami a stie$ni konstrukci (zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon).

Byt (bytova jednotka)

Prostorové oddélena ¢ast domu (soubor mistnosti, poptipadé jednu obytnou mistnost,
ktera svym stavebné technickym uspofadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na bydleni)
a podil na spolecnych ¢astech nemovité véci vzajemné neoddélitelné. Jednotka v sobé nové
zahrnuje nejenom samostatné oddélenou ¢ast domu (tj. byt) ale i to, co bylo diive
pojmenovano jako spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku. Jednotka

se tedy fakticky skldda ze dvou prvkl, prostorové oddélitelnych ¢asti domu a
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spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci, coz znamena, ze mize byt
samostatnym piredmétem pravnich vztahl. VSeobecné je v novém obcanském zakoniku
stanoveno, Ze to, co je stanoveno o bytu, plati i pro nebytové prostory. Samotny pojem byt
nebo bytovy prostor pak zakon nedefinuje. V zakongé jsou spole¢né prostory definované jako
Casti, které nelze vyjmout ze spole¢nych ¢asti (Zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon).

Moznost pienechat urcitou ¢ast nemoviti véci do vyluéného uzivani nékterého vlastnika
nahradilo déleni spolecnych casti nemovitosti na absolutné spolecné casti (které byly
spole¢né vSem) a relativné spolecné casti (které byly spole¢né jen nékterym vlastnikim)
(Novotny, 2017).

Néajemce a dal$i opravnéné osoby maji pravo vyuzivat spole¢nych prostor, ale na druhou
stranu také povinnost realizovat sva prava fadné a soucasn¢ tak, aby nebyla naruSena stejna
prava ostatnich uzivateli. Ndjemci jsou povinni vytvaret prostiedi, které nebude ostatni
narusovat pii vykonu jejich prav, a pocinat si tak, aby nikomu nevznikala zadnd Gjma
(Vesela, 2020).

Dftive byly byty dle vyhlasky Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., rozdéleny do Ctyt
kategorii, ovSem ke dni 31.12.2001 byla tato vyhlaSka zruSena a nebyla nahrazena jinym
pravnim pfedpisem. Pro ureni maximalni vySe najemného se byty rozd€lovaly podle
rozsahu zakladniho vybaveni a zplsobu vytapéni. Zakon, ktery alespon stanovil tzv.
regulované najemné pro byty (byty rozdélené do dvou skupin — se snizenou kvalitou a bez
snizené¢ kvality), byl zdkon ¢. 107/2006 Sb., ovSem ten piestal plosné platit ke dni
31.12.2012. V soucasné¢ dob¢ je tedy piedevSim na dohod¢ mezi ndjemcem a
pronajimatelem, v jakém stavu a kvalité, a za jakych podminek (tj. zejména za jaké najemné)

bude byt ¢i dam pronajat (pokud se nejedna o socialni bydleni) (Vesela, 2020).

Byty zahajené

Jsou byty v téch domech, jejichz vystavba byla ve sledovaném obdobi povolena, a to
bez ohledu na to, zda tyto byty byly ve sledovaném obdobi dokonéeny &i nikoliv (Cesky
statisticky ufad, 2022).

Byty rozestavéné
Jedna se o mistnost, nebo mistnosti, které jsou v souladu se stavebnim povolenim
k bydleni. Dum musi byt Vvtakovém stupni rozestavénosti, ze je navenek uzavien

obvodovymi sténami a stfes$ni konstrukei (Helesi¢, 2010).
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Byty dokoncené
Jsou byty v novych budovach, kterym bylo pfidéleno ¢islo popisné/evidenéni nebo

nové dokonéené byty ve stavajicich budovach (Ceska statisticky uiad, 2022).

Bytovy diim

Stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida
pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urena. (Zakon cislo 283/2021 Sb.)
Bytovym domem se rozumi obytnd budova o Ctyfech a vice bytech, které jsou piistupné
spolecnym prostorem a vstupem z vetejné komunikace (pokud neni rodinnym domem)

(Anton, 2001).

Rodinny diim

Rodinné domy, jsou stavby pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy
slouzi k bydleni, a kterd méa nejvySe tfi samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno
podzemni podlazi a podkrovi, nebo tfeti nadzemni podlazi ustoupené¢ od vné&jSiho lice
obvodové stény budovy orientované k uli¢ni ¢are alespon o dva metry (zakon ¢. 283/2021

Sh., stavebni zakon).

Developer
Je fyzicka, nebo pravnickad osoba, kterd investuje své, nebo zaptjcené penize do
vystavby nemovitosti (byty, bytové domy ale i rodinné domy) za ucelem prodeje nebo

nasledného pronajmu nemovitosti (Banky.cz, 2021).

3.3 Formy bydleni

Aby lidi mohli bydlet, maji dv€ moznosti: bydleni si pronajmout, nebo si bydleni

koupit (Syrovy, 2009).

3.3.1 Najemni bydleni

Néjem bytu ¢i domu je jednim z nejrozsifengjSich pravnich divoda bydleni, kdy
zpravidla vlastnik nemovitosti — tedy pronajimatel, pfenechdva potencidlnimu néjemci
nemovitost do osobniho uzivani, mize se jednat o pronajem na dobu urcitou, nebo bez urceni
doby uzivani. Najemce je povinen hradit najemci tzv. najemné, které tvoii jeden ze

zakladnich znaku najemného — Uplatnost, neni nutné stanovit konkrétni vysi najemného
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(nebot podle §2246 obcanského zédkoniku, v ptipade, ze neni ujednana vyse najemného, urci
Se vySe ndjemného, jakd je v den uzavieni smlouvy v misté obvykld pro novy najem
obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek), je vSak zapotiebi, aby se pronajimatel
zavazal za poskytnuté prostory k platbé najemného (Novakova, 2007).

V poslednich mésicich je aktualni téma zvySovani najmu a je-li pronajimatel viibec
opravnény ke zvySovani nijemného a o kolik procent. Podle §2249 muze pronajimatel
Vv pisemné form¢& navrhnout ngjemci zvySeni ndjemnc¢ho az do vySe srovnatelného
najemného v daném misté, pokud zvyseni, k némuz doslo v poslednich tfech letech, nebude

vy$8i nez dvacet procent. (zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik)

Najemni smlouva

Najemni smlouva muze byt sjedndna na dobu urcitou, neurcitou, nebo dokonce
na dobu vykonu konkrétni Cinnosti (vétSinou prace). Najemni smlouva konci nejdéle
uplynutim doby, na kterou je sjednana. MtZe vSak skoncit 1 uzavienim pisemné dohody o
zéniku najmu nebo pisemnou vypoveédi pronajimatele. Pronajimatel miize vypovedét
smlouvu v tfim¢&si¢ni vypoveédni dob¢ z divodu uvedenych v ob¢anském zakoniku § 2288 a
§ 2291 (Vesela, 2020).

Byty jsou nejéastéji pronajimany statem, jako forma pronajmu na komunalni trovni
obcemi, nebo soukromymi subjekty (developery) — za komerénim ucelem. Samostatnou
kapitolu pak tvoti druzstevni bydleni, kde roli pronajimatele tvoii bytové druzstvo a ndjemce

je soucasné ¢lenem bytového druzstva (Vesela, 2020).

Socialni bydleni
Jedna se o ndjemné bydleni, které je ve vlastnictvi obci nebo statu a je urceno socialné

potiebnym skupinam obyvatelstva. Tém umoznuje méné nakladné bydleni nez v bytech
V soukromém a trznim najemnim sektoru, ve vlastnim domé nebo byté. Zakladni myslenkou
je dosazeni celkové dostupnosti bydleni (Dukova, 2013).

Obecné Ize konstatovat, Ze socialni bydleni je takové, které bylo vytvofeno nebo je

provozovano pomoci vefejnych finan¢nich zdrojt (Krebs, 2015).
Podnajem

Souhlasi-li pronajimatel, miZe ndjemce zfidit tfeti osob& uZivaci pravo ke konkrétni

véci. Byla-li ndjemni smlouva uzaviena pisemnou formou, vyzaduje i souhlas pronajimatele
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pisemnou formou. Nestane-li se tak a najemce ziidi tieti osobé uzivaci pravo k véci bez
souhlasu pronajimatele, pak se tato situace dle § 2215 povazuje za hrubé porusSeni
najemcovych povinnosti, zptusobujicich pronajimateli vaznéjsi Gjmu. Umozni-li najemce
uzivat véc teti osobé, pak odpovida pronajimatel za jednani této osoby stejné, jako by véc

uzival sam (zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik).

3.3.2 Vlastni bydleni

Chce-li si ob¢an pofidit byt do vlastnictvi, ma dvé€ moznosti. Prvni moznosti je koupé
bytu do osobniho vlastnictvi, druhou variantou je druzstevni bydleni (Blazek, 2019).

Vlastnik bytové jednotky v osobnim vlastnictvi, je pfimym majitelem této jednotky
a mé rovnéz podil na spolecnych ¢astech domu, jako je zastavéna plocha, chodby, schodisté,
pfipadné vytah a zahrada. Jméno vlastnika je zapsdno v katastru nemovitosti na listu
vlastnictvi (Malek, 2010).

Piijetim zakona o osobnim vlastnictvi, &. 52/1966 Sb., bylo v Ceské republice
legislativné umoznéno vlastnictvi. VSichni vlastnici pak tvoii spolecenstvi vlastnika
bytovych jednotek (Polakova, 2006). Aktualni data vlastnické struktury domt CR viz piiloha
¢. 4.

3.3.3 Druzstevni bydleni

Druzstevni bydleni oproti bytiim v osobnim vlastnictvi ma velkou vyhodu a to tu, ze
mohou ,,majitelé* novych druzstevnich byta skladat vyznamné nizsi vlastni penize z celkové
castky pro potfizeni bytového druzstva, nez tomu je u z4jemcii o osobni vlastnictvi bytu.
Navic tato ¢astka mize byt financovana pomoci uvéru ze stavebniho spofeni, nebo jen ¢ast

a zbyvajici hodnotu miiZe ,,majitel zaplatit formou najmu (Blazek, 2019).

3.4 Bytova politika

Bytové politika je zdmérna Cinnost, kdy vlada stitu pouziva urcité ndstroje, aby
ovlivnila situaci ve sféte bydleni, kdy trh nefunguje zcela idealnég, ve snaze zabranit trznimu
selhani (Dukova, 2013).

Poptavka obyvatel po cenové dostupném bydleni v celé Evropé roste, a s ni 1 skupina
lidi, které z riiznych moznosti nemaji schopnosti, dovednosti, nebo prostiedky k tomu, aby

si samy pomoc zajistily, nebo bydleni udrzely (Machova, 2018).
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Bytova politika musi byt provaddéna ve vzajemné soucinnosti stitu a Utzemnich
samospravnych celki, jinak nemlze byt ucinna. Stat zajistuje funkéni pravni prostredi,
koordinaci bytové politik na celostatni urovni nebo davkovou agendu. Konkrétné pak ukoly
na daném misté fesi dle zajisténych potieb svych obyvatel obce nebo kraje. Povinnost statu
viak neni zajistit kazdému pF¥iméfenou Zivotni Giroveti, véetng bydleni. Ukolem jednotlivych
statu je vytvorit takové podminky, které umozni maximalni moznou realizaci tohoto préava.
Osoby, které splni podminky cilové skupiny, budou mit pravo na pomoc statu pro vyteseni
své bytové nouze prostiednictvim realizace nastroji socialni politiky (mimo jiné socialni
sluzby a socialni davky) a nastroju politiky bytové (formou socialniho bydleni) (Ministerstvo
prace a socialnich véci, 2022).

Garantem statni bytové politiky podle zakona €. 2/1969 Sb., o zfizeni ministerstev a
jinych tstfednich organd statni spravy, je Ministerstvo pro mistni rozvoj (dale jen MMR).
MMR je Gstfednim organem statni spravy ve vécech regiondlni politiky, politiky bydleni,
uzemniho planovani apod. Déle zabezpecuje a spravuje finan¢ni prostiedky ur¢ené bydleni
a koordinuje ¢innosti ministerstev. Dotacni tituly a programy uréené k financovani vystavby

spravuje Statni fond rozvoje bydleni pod spravou MMR (Samalova, 2021).

3.4.1 Cile bytové politiky
Princip a cil bytové politiky statu spociva zejména ve vytvareni vhodného pravniho,
institucionalniho a fiskalniho prosttedi pro aktivity vSech aktért na trhu s byty. Stat by nem¢l
piekazet ekonomickému fungovani trhu s byty, zéroven vSak musi ¢init koky pro podporu
domadcnosti, které se o své bydleni postarat nemohou. Koncepce bytové politiky schvalené
vladou ptedstavuje strategicky dokument, ve kterém jsou stanoveny zakladni cile bydleni a
jeho vyvoj (Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky, 2022).
Cast domacnosti je Vv oblasti bydleni zavisld na statu a jeho intervencich (Krebs,
2015).
Zakladnimi cili statu v oblasti bydleni jsou:
e zajiSténi dostupnosti pfiméfeného a kvalitniho bydleni,
e vytvafeni stabilniho prostfedi pro oblast bydleni,
e trvalé zvySovani kvality bydleni,
e udrzitelny rozvoj bydleni (ochrana zivotniho prostiedi, ekonomicka efektivity,
socialni inkluze a participace, kulturni pfiméfenost)

e Progres (modernizace technologif)
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e odstranéni cenovych i pravnich deformaci v segmentu najemniho bydleni,

e zvySovani finan¢ni dostupnosti bydleni pro domécnosti, véetné socialnich davek
Vv oblasti bydleni kompenzujicich celkové vydaje na bydleni domacnosti s niz§imi
piijmy,

e zvySovani nabidky bydleni, a to i prostfednictvim podpory nové vystavby véetné
bytd se socialnim urenim,

e zvySovani kvality bydleni, v€etn€ podpory vlastnikli pti sprave, udrzbé, opravach a
modernizaci jejich bytového fondu,

e prubézny monitoring trhu s byty 1 monitoring G¢innosti a efektivity jednotlivych
podplrnych nastrojt a jejich korekce,

e aplikace nediskriminacnich pravidel spoleéného trhu Evropské unie vcetné
podminek hospodaiské soutéze a slucitelnosti vetejnych podpor s komunitdrnim

pravem (Poldkova, 2006).

Uvedené cile jsou napliiovany pravnimi predpisy (ob¢ansky zakonik — informace o
najmu z bytu, zakon o podpoie, vystavby druzstevnich byt a podobné), dale pomoci
podplrnych nastroji v oblasti bydleni, jedna se o programy financované ze statniho
rozpoétu prostiednictvim Ministerstva pro mistni rozvoj CR a o podpofe financované
z prostfedkt Statniho fondu rozvoje bydleni na zdklad¢ jednotlivych nafizeni vlady,

obsahujici podminky a rozsah jednotlivych forem podpory (Ministerstvo pro mistni

rozvoj CR, 2022).

3.4.2 Nastroje bytové politiky

Stat by mél piedevsim poskytovat domacnostem podporu, aby mohly samy definovat
a napliiovat z dlouhodobého hlediska svou bytovou potiebu. Néastroje bytové politiky,
kterymi stat intervenuje do oblasti bydleni 1ze rozdélit do ¢tyt skupin:
e regulace,
e poskytovani informaci, podnécovani,
e posilovani konkurence,
e subvencovani.
Regulace se obvykle tyka nidjemného, miize se jednat o ,,rent control®, tj. zmrazeni
dosazené vyse najemného, nebo o ,,rent regulation®, kdy dochazi k néjakému omezeni zisku

pronajimatele. Formu regulace pfedstavuje i pfidélovani byta (rationing) podle konkrétnich
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administrativnich pravidel v dobé akutni nouze, zplsobené naptiiklad spekulaci
pronajimateli. Orientaci domacnosti muze zlepsit shromazd’ovani a rozsifovani informaci o
situaci na trhu s byty, pfi hledani vhodného bydleni a tim pfispét ke zvySeni mobility.
Podnécovani pak znamend nabadani k tvorbé projektii, s podporou vetejnych prostiedki,
nebo tfeba zapojeni dalSich a dalSich lidi na tvorbé bytové politiky, pfi spravé a rozvoji
bytového fondu. Posilovani konkurence mize souviset s realizaci projekti vystavby, na
poskytovanych obecnich pozemcich, nebo prostfednictvim obecného bytového fondu, kde
volném trhu, ktery je mnohdy vnimén jako znicujici pro podnikani developerd, ale i mensich
podnikajicich subjekti v oblasti bydleni. Poskytované subvence jsou administrativné i
financné dost nakladné. Cilem podpory je snizeni ndkladii na bydleni a zvySovani
dostupnosti pro obyvatelstvo. Podpora z vetfejnych prostiedktt mize byt i kontraproduktivni
zvy$ovanim cenové hladiny (Ministerstvo pro mistni rozvoje CR, 2022).
Rozlisuji se dva zékladni typy subvenci:

e na stran¢ nabidky (podpora je poskytovana hlavné na vystavbu, tedy
nedokaze efektivné zptistupnit bydleni vS§em chud$im domécnostem, nebot’
by byla z hlediska vefejného rozpo¢tu netinosna

e na stran¢ poptavky (diky piispévkiim zvySuje kupni silu domacnosti, zaroven
ale cenu bydleni a nepfispiva ke zvySeni nabidky bydleni (Ministerstvo pro
mistni rozvoje CR, 2022).

3.4.3 Bytova vystavba

Bytovou vystavbu obvykle provadi a podili se na ni nékolik subjektti trhu. Subjekty
jsou: developeti, investofi, architekti, stavebni firmy a stavebni inzenyti (Taraba, 2008).

Sektor stavebnictvi ma velky vyznam pro ekonomiku. Hlavni prim hraji investice pfi
rekonstrukcich a modernizace bytového fondu. Stavebnictvi funguje pfevazné na trznich
principech. Objem bytové vystavby je dan piedevS§im manifestovou, nebo latentni poptavkou
po bydleni a ocekdvanymi vynosy z investic do této oblasti. Developefi se snazi na trhu
chovat tak, aby se nedostali do situace pfevisu nabidky, to je stav, kdy se zvySuje nabidka
bydleni pii rastu cen v delSim ¢asovém obdobi. Na stabilnich trzich, kde je nabidka a
poptavka relativné vyrovnana, se objem investic do modernizace bytového fondu casto
rovna, nebo dokonce piekracuje objem investic do nové vystavby. Podpora bydleni je

zamétena predevsim na zvyseni dostupnosti bydleni pro nizkoptijmové skupiny domacnosti.
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Socialn¢ slabsim se dostava, s novou vystavbou, uvolnény starsi bytovy fond. Podpora
vystavby, pouze pro zvySeni zaméstnanosti v dané oblasti je nedostate¢né uspokojovana
poptavkou, v tomto ptipad¢ je tedy racionalni zaméfit se spis$ na podporu modernizaci, oprav
a rekonstrukci. Mezi néstroje, které mohou snizit ceny pro vystavbu patii naptiklad: zvySeni
hustoty zastavby (hustota a zptisob zastavénych ploch, primérna vyska zastavby, mnozstvi
a charakter dominantnich staveb, v ptfipad¢ vysokych staveb je debata o usporach
diskutabilni, nebot zastavba vysoko podlaznich objekti je nakladnd na technickou
infrastrukturu), dlouhodoby pronajem pozemku namisto jeho odkupu, snizeni podlahové
plochy bytu ¢i standartu bydleni, vyuziti novych uspor v podobé materialu a technologii

(Ministerstvo pro mistni rozvoje CR, 2022).

3.4.4 Prispévek na bydleni

Ptispévek na bydleni je poskytovan proto, aby opravnéné osob¢ piispel na ndhradu
nakladii na bydleni. Touto davkou stat pfispivd na ndklady na bydleni rodinam a
jednotliveim s nizkymi piijmy, bez ohledu na to, zda jde o byt obecni, druzstevni,

v soukromém vlastnictvi nebo bydleni ve vlastnim dom¢ (Vybihal, 2022),

Opravnénou osobou, ktera muze pozadat o piispévek je vlastnik, nijemce, nebo
podnajemce bytu. Pokud je vlastnikem bytu manzel, nebo manzelka, mize o pfispévek na
bydleni pozadat také druhy z manzelli na zakladé bydleni osvobozeného od vlastnického
prava druhého manzela. Za vlastnika se povazuje osoba, ktera byt uziva na zékladé
sluzebnosti celého bytu, zdroveil muze vzniknout narok na piispévek bydleni rovnéz
vlastniku, ktery uziva k trvalému bydleni stavbu pro individualni ¢i rodinnou rekreaci.
S ucinnosti od 1. fijna 2022 je umoznéno prokazovat ¢tvrtletni ndklady na bydleni a ¢tvrtletni
pfijmy rodiny jen dvakrat roné a ptfispévek na bydleni bude vyplacen po obdobi Sesti
mésicl, kazdy mésic ve stejné vysi. Povinné se musi dokladat naklady za prvni a treti
ctvrtleti kalendédiniho roku. Narok na vyplatu davky vznika ode dne podéani zadosti a narok

Ize uplatnit maximalné téi mésice zpétné (Ministerstvo prace a socialnich véci, 2022).
Podminky naroku:

e ndklady na bydleni pfesahuji ¢astku soucinu rozhodného piijmu vlastnika, nebo

najemce bytu a spolecné posuzovanych osob o koeficientu 0,3 (v Praze 0,35)
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e soucin rozhodného pfijmu v rodiné a koeficientu 0,3 (v Praze 0,35) neni vyssi nez
castka normativnich nakladii na bydleni. Pfispévek na bydleni je tzv. testovanou
davkou socialni podpory, nebot’ jeho vyse je zavisla na rozhodném piijmu rodiny, do

kterého se zahrnuje i pfidavek na dité€ a rodicovsky ptispévek (Vybihal, 2022).

3.4.5 Dotace a programy

MMR vyhlasuje kazdym rokem vyzvy k podavani zadosti o podpory v oblasti bydleni,
na jejimz financovani se podili i Evropska unie. Pro obce plati, Ze maji na konkrétni dotace
narok a dostavaji je pravidelné, aniZ by o né musely Zadat — jedna se o tzv. narokové dotace

(Provaznikova, 2009).

e Vystavba pro obce
Je dota¢nim a uv€rovym programem pro potfizeni socialnich a dostupnych byta a

socialnich, smiSenych a dostupnych domt pro zadatele povefené vykonem sluzby obecného
hospodarského zdjmu spocivajicim v poskytovani bydleni v socidlnim byté po dobu
nejméné 20 let. Program MMR je realizovan Statnim fondem rozvoje bydleni.

Dotacni program, je hlavnim investicnim nastrojem statu v oblasti socialniho
bydleni, uréen pro obce, nebo dobrovolny svazek obci na tizemi Ceské republiky. Dotaci 1ze
vyuzit na novostavbu socidlniho domu nebo ¢ast smiseného domu, nastavbu nebo ptistavbu,
kterou vznikne socidlni byt, stavebni upravu bytového nebo rodinného domu nezpiisobilého
Kk bydleni, kterou vznikne socialni diim, nebo ¢ast smiSeného domu, kterou vznikne socialni
dim, modernizaci nevyuzivaného domu, nebo koupi socidlniho bytu, domu, nebo casti
smiseného domu (Samalova, 2021).

Program se fidi nafizenim vlady ¢. 112/2019 Sb., nafizeni vlady o podminkach
vyuziti finanénich prostfedkti Statniho fundu podpory investic na pofizeni socidlnich a
dostupnych bytl a socidlnich, smiSenich a dostupnych bytii. Podminky poskytnuti dotace
zahrnuji: minimalni podlahova plocha najemniho bytu je 23 m? a nepiesahuje 120 m?
pozemek se nachazi mimo zaplavové tizemi, vystavby musi probihat mimo zaplavové uzemi,
zadatel musi byt vlastnikem pozemku, socidlni domy nemohou mit vice nez 12 bytovych
jednotek a dalsi podminky natizeni. Vyse dotace je az do celkovych zpusobilych nakladd
investiéniho zaméru, nejvyse viak do &astky uréené jako souéin celkového poétu m?

podlahové plochy socialnich bytii a priimémych nakladi na vystavbu na 1 m? uzitkové
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plochy bytu. Ndjemné je mozné v maximalni vysi 61,10 K¢ za 1 m? (Statni fond podpory
investic, 2021).

Uvérovy program,

uvérovy program uréeny pro zadatele povérené vykonem obecného hospodarského
zajmu. Uvér lze vyuZit pro novostavbu dostupného domu nebo &asti smiSeného domu,
stavebni prostor ur¢eny k jinym tceliim nez k bydleni, kterou vznikne dostupny diim nebo
¢ast smiSeného domu nebo dostupny byt, nastavbu nebo ptistavbu, kterou vznikne dostupny
byt, modernizaci nevyuzivaného bytu, nebo domu, ktery bude vyuzivan, nebo ke koupi
dostupného domu, bytu. Vyse tvéru je az do celkovych zpusobilych nakladt investi¢niho
zaméru s irokovou sazbou dle Evropské unie pro Ceskou republiku, vyvoj sazby viz p¥iloha
&. 1, snizené o 0,5procentniho bodu, nejméné viak ve vysi 1 % roéné. Urokova sazba je fixni
po celou dobu splaceni tivéru a samotny uvér je splatny do 30 let. V tomto piipadé je najemné

ve vys$i mistu obvyklému (Statni fond podpory investic, 2021).

e Technicka infrastruktura
Dotace pro rok 2022, ktera je soucasti programu 117 06 Podpora bydleni. Cilem

vyzvy je rozsifit nabidku zainvestovanych stavebnich pozemkl pro naslednou vystavbu
bytovych a rodinnych domti. Opravnénym zadatelem je obec. Maximalni vyse dotace je 150
tis. K¢ (zaroven je vySe alokace pro tuto vyzvu 180 mil. K¢) na jeden stavebni pozemek
zainvestovany z uvedeného podprogramu, na kterém nasledné vzniknou rodinné nebo
bytové domy. VysSe dotace na vybudovani nové technické infrastruktury bude urcena dle
poctu zainvestovanych pozemk napojenych na tuto novou budovanou technickou
infrastrukturu (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2021).

Podpora je poskytovana ve formé u¢elové investi¢ni dotace na konkrétni akei, jejimz
pfedmétem je vybrana technické infrastruktura. Pro ucely tohoto podprogramu se technickou
infrastrukturou rozumi dopravni a technicka infrastruktura, kterou jsou:

e Pozemni komunikace,
e Vodovody,

e Kanalizace (Dotaéni privodce, 2021).
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e Ukrajina — rozsireni verejnych ubytovacich kapacit
Cilem vyzvy (z programu 117 74 Ukrajina) vyhlaseného MMR, je rozsifit ubytovaci

kapacity Vv nouzovém ubytovani pro naléhavé potieby bydleni uprchlikd z Ukrajiny.
Nouzové ubytovani je poskytovano bezplatn€, neni-li stanoveno jinak (Ministerstvo pro
mistni rozvoj, 2022).
Rozsiteni ubytovaci kapacity 1ze provést prostiednictvim:
e bytd, které jsou kolaudovany jako byty podle stavebniho zakona, ale jsou
aktualn€ neobyvatelné,
e nebytovych prostort, které budou upraveny na byty nebo ubytovaci jednotky,
e mobilnich, nebo modularnich doml uzivanych jako bytové nebo ubytovaci

jednotky.

Opravnénymi zadateli jsou obce a jimi ziizované organizace, kraje a jimi zfizované
organizace, hlavni mésto Praha a jimi ziizované organizace. Ugelem musi byt poskytovani
socialnich sluzeb dle zdkona ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach ve znéni pozdéjsich
piedpist, organizace musela vzniknout pted 1.1. 2017 a vykonéva ¢innost neptetrzité, hlavni
¢innosti nesmi byt vytvareni zisku, ¢innost musi vykonavat pfimo organizace, ktera zada o
dotaci, nikoli zprostfedkované. VySe dotace je poskytovana do objemu 85 % skute¢né
vynalozenych uznatelnych vydajii akce. Uznatelnymi vydaji jsou vydaje, které vznikly
nejdiive 24- unora 2022 do data realizace akce. Na vytvoreni kapacity pro jednu ubytovanou
0sobu v byté miize ptijemce dotace obdrzet max. 150 tis. K¢ z uznatelnych vydaju akce. Pro
0sobu v ubytovacim zafizeni max. 40 tis. K¢. Alokace vyzvy je 860 mil. K¢ + vyzva bude
ukon¢ena ve chvili, kdy pozadovany objem dotaci piesdhne 1,5ndsobku vyzvy

(1 290 000 000K¢) (Svaz mést a obci Ceské republiky, 2022).

e Vlastni bydleni
Uvérovy program na pofizeni nebo modernizaci obydli pro lidi do 40 let pecujici o

dité do 15 let. Program se fidi nafizenim vlada €. 1/2021 Sb., v platném znéni.
Uvér Ize vyuzit na:
e vystavbu novostavby rodinného domu, nebo koupi domu (nejvyse 3 500 000 K¢, a
to vystavbu nejvyse 90 % skute¢nych nakladi vystavby, nebo koupi, nejvyse 90%

ceny sjednané podle zakona o ocenovani majetku)
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e koupi bytu, koupi druzstevniho podilu v prdvem najmu druzstevniho bytu (nejvyse
3 000 000 K¢ nejvyse vsak 90 % ceny sjednané)
e modernizaci obydli (nejméné 50 000 K¢ a nejvyse 750 000 K¢).

Vyse uvéru je az do celkovych zpusobilych ndkladi investiéniho zdméru s Grokovou
sazbou dle Evropské unie pro Ceskou republiku, viz piiloha ¢. 1, snizené o 0,2procentniho
bodu za kazdé dité do véku 15 let. Urokova sazba a jeji vyse nesmi byt nizsi, nez 1 % p.a.
Splatnost Gvéru maximalné 10 let v pfipadé uvéru na modernizaci, maximalné¢ 30 let

Vv piipad¢€ uvéru na potizeni obydli (Statni fond podpory investic, 2022).

e Panel 2013+

Program Panel 2013+ podporuje komplexni opravy a modernizace, které vedou
k prodlouzeni Zivotnosti domu.
Jedna se o uvér, ktery lze vyuzit na:
¢ snizeni energetické naro€nosti domu,
e opravy poruch domi,
e opravy a modernizace spole¢nych prostor,
e modernizace bytovych jader,

e diiraz je kladen na komplexnost oprav.

Uvér je poskytovan az do 90 % zpisobilych vydaji pii dodrzeni limitu de minimis.
Uvér je tro¢eny aktualni urokovou sazbou EU pro CR viz piiloha ¢&. 1, ktera je fixovana po

celou dobu splaceni uvéru. Splatnost Givéru je 30 let (Statni fond podpory investic, 2021).

3.5 Financovani bydleni

Otazku financovani bydleni si ¢loveék poklada v dobé, kdy se chysta vyletét z rodného
hnizda a tfeba spolu s partnerem se usadit a pofidit si déti. Nejtypictéjsimi produkty pro
financovani bydleni jsou hypotéky, pfipadné¢ uve€ry ze stavebniho spofeni, nebot obé

moznosti nabizeji relativné levné avérové zdroje (Janda, 2012).
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3.5.1 Hypotecni uvéry
Hypotecni tvéry spadaji do dlouhodobych, ucelové vazanych uvérd, které jsou
nejcastéji vyuzivany ke koupi nemovitosti, ¢i rozsahlé rekonstrukci stavajiciho rodinného
zazemi. Jedna se o uvér, jehoz splaceni véetné prislusenstvi je zajisSténo zastavnim pravem
k nemovitosti, i rozestavéné, nejcastéji vyuzivany k nakupu nemovitosti za ucelem bydleni.
(Blazek, 2019).
Rozlisuji se dva typy hypoték:
e ucelova, kterda musi byt vyhradné pouzita na bydleni,
e neucelova, nékdy nazyvana americkou, kterd mize byt vyuzita prakticky na
cokoliv, stejn€ jako spotiebitelsky vér, je tieba si fict, ze ucelova hypotéka

je vzdy zvyhodnéna oproti té neti¢elové (Kohout, 2013).

Pro vypocet hypotéky, je dilezity vypocet urokové sazby, ktera udava, jakou financni
odménu banka ¢i véfitel za vypuijéeni pozaduje (vyvoj urokovych sazeb dle CNB viz piiloha
¢.2). O tirokovych sazbach rozhoduje bankovni rada CNB. Vyse dvoutydenni reposazby pro
listopad 2022 je 7 %, diskontni sazba 6 % a lombardni sazba 8 %. Tyto urokové sazby
rozhoduji a ovliviiuji troky komerc¢nich uvért, tj. uvért, které banky poskytuji obaniim a
firmam. Na zakladé¢ téchto sazeb stanovuji jednotlivé banky naptiklad hypotecni tirok nebo
uroky k ptijckam. Loan To Value (dale jen LTV) piedstavuje procentni pomér mezi vysi
hypotecniho uvéru a zastavni hodnotou nemovitosti. Od 1. dubna 2022 banky nesméji
poskytovat tvéry s LTV vys$8im nez 80 %, tedy nad 80 % hodnoty zastavené nemovitosti.
LTV pro zadatele mladsi 36 let je 90 % (Ceska narodni banka, 2022). Dobu splatnosti
hypotecniho je dana schopnosti klienta splacet uvér po celou dobu splatnosti. Delsi doba
splatnosti hypote¢niho uvéru determinuje sice mensi a jednotlivé splatky averu, ovSem za
cenu vyssiho objemu placenych trokd. Bézné je si volit mezi 5 az 40 lety (Malek, 2010).

Dobu splatnosti hypote¢niho je dana schopnosti klienta splacet ivér po celou dobu
splatnosti. Delsi doba splatnosti hypote¢niho uvéru determinuje sice mensi a jednotlivé
splatky Gvéru, ovSem za cenu vyssiho objemu placenych troki. Bézné je si volit mezi 5 az
40 lety (Malek, 2010).

Dobu splatnosti hypote¢niho je dana schopnosti klienta splacet avér po celou dobu
splatnosti. DelS§i doba splatnosti hypotecniho tvéru determinuje sice mensi a jednotlivé
splatky Givéru, ovSem za cenu vysSiho objemu placenych urokii. BéZzné je si volit mezi 5 az

40 lety (Malek, 2010).

31



Fixace hypotéky je smluvni obdobi, u kterého se po celou dobu jeho trvani neméni
urokova sazba ani vyse splatky Vaseho uvéru. V soucasné dob¢ klienti uzaviraji standartni
fixaci na 5, ale 1 10 let. Krat$i fixace je vynosngj$i (mén¢ ndkladnd), ale je rizikovéjsi

(Syrovy, 2021).

3.5.2 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je druh spofeni, pii1 kterém vkladatel dlouhodobé uklada prostredky
u specializované banky (stavebni spofitelny). V pribéhu spofeni mize Cerpat statni podporu
a po jeho skonceni ziskava, pfi splnéni podminek, narok na uvér ze stavebniho spoteni
(Blazek, 2019).

Klienti stavebnich spofitelen u nich ukladaji penize a za to od stavebni spofitelny
inkasuji uroky. Kazdy klient mize dostat statni podporu od statu, ovSem je nutnosti ponechat
veskeré zaslané finance na uctu po dobu minimalné 6 let. Statni podpora je vazana na vysi
vkladu klienta a tim je omezend. U stavebniho spotfeni dochazelo postupné k poklesu vyse
statni podpory. Aktualné je vyse statni podpory ve vysi 10 % z ro¢nich kladi Gcastnika.
Maximaln¢ vSak z 20 000 K¢ rocné€, maximalni podpora je tedy 2 000 K¢. Stavebni spofeni
je velmi bezpecny produkt. Penize na stavebnim spofeni jsou ze zdkona pojistény, a tak nés
nemusi trapit kreditni riziko stavebni spofitelny. Zaroven je dopfedu znamé, jaké vynosy
budeme mit a jak se bude investice vyvijet (Syrovy, 2021). Podrobnéjsi seznam vyvoje
podminek spofeni viz piiloha ¢.3.

Doba trvani smlouvy o stavebnim spoieni se déli na fazi spoteni a fazi avéru (acelovy
uvér na bydleni), ktery je mozno poskytnout za ucelem financovani bytovych potieb.
Podminkou ziskéni Givéru je naspoteni alespon 40 % cilové ¢astky, spofeni alespoii 2 roky,
dosaZeni hodnoty hodnoticiho ¢isla a predlozeni diikazi o dostateéné bonité (Blazek, 2019).

Podle zakona ¢. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpofte stavebniho spofeni
se bytova potfeba, na niz se poskytuje uvér, musi nachazet na izemi Ceské republiky a narok
na stavebni spofeni maji pouze fyzické osoby, které jsou obéanem Ceské republiky nebo
Evropské unie s vydanym povolenim pobytu v CR. Pravnické osoby nemohou ziskat statni

podporu (Polakova, 2006).
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4.  Charakteristika Stredoceského kraje

Stredodesky kraj je samospravny celek Ceské republiky ve stiednich Cechach, ktery
je co do izemni rozlohy, poctu obci i poétu obyvatel (1 415 463) nejvétsim krajem Ceské
republiky. Jeho rozloha k 1. 1. 2022 ¢inila 10 928, 5 km?, zabirala téméF 14 % celého izemi
CR a byla téméf 2x vétsi neZ pramérna rozloha kraje v CR. D4 se fict, Ze zcela obklopuje
hlavni mésto Prahu a dale sousedi s Jihoteskym, Plzeiiskym, Karlovarskym, Usteckym,
Libereckym, Kralovéhradeckym, Pardubickym krajem i1 krajem Vysocina. NejvyS$Sim
bodem kraje je vrchol hiebenti Brd v okrese Piibram — Tok (865 m. n. m.).

Stiedocesky kraj se déli na 12 okresti s 10 okresnimi mésty. Nejvétsim okresem je
okres Piibram (14,3 % rozlohy celého kraje), nejmensim je Praha-zépad (5,3 % rozlohy
celého kraje). Ve stiedoCeském kraji se nachazi 26 spravnich obvodl obci s rozsifenou
pusobnosti, svou velikosti velice rozdilnych a na celém uzemi kraje se nachazi 1 144 obci.

Ekonomicka charakteristika StfedoCeského kraje je vyrazné ovlivilovana svou
polohou. Uzka vazba s hlavnim méstem a husta dopravni sit’ ¢ini polohu kraje mimotadné
vyhodnou. VSechny okresy Stfedoceského kraje maji socidlné-ekonomické vazby na Prahu
a do urcité miry tvoifi zdzemi hlavniho mésta, jedna se o zdroj: pracovnich sil, doplnéni
prazského pramyslu, zdsobovani potravinami, rekreacni ptilezitosti. Zakladni pramyslové
odvétvi tvoti strojirenstvi, chemie a potravinafstvi, hlavni prim v ¢eském automobilovém
pramyslu hraje firma SKODA AUTO a.s. Mlad4 Boleslav, firma celostatniho vyznamu, ale
je vhodno zminit i firmu TPCA Czech, s.r.o. Kolin a jejich vyrobu malych aut. V diive
dominantnim primarnim (zeméd¢€lstvi, lesnictvi, rybaistvi) a sekundarnim sektoru (primysl
a stavebnictvi) od 90. let ubyva zaméstnanct, ktefi se piesunuli do terciadlniho sektoru, ve
kterém roku 2022 pracuje az 60 % zaméstnanych v kraji. Hlavni silni¢ni tahy tvofi sit’
mezindrodnich délnic a rychlostnich komunikaci: ddlnice D1, D5, D8 D11, rychlostni
komunikace: R4, R6, R7, R10. Doprava je vSak zajiStovéana i Zelezni¢nimi, vodnimi a

tranzitnimi sitémi.
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5. Analyza dosazenych vysledkii
5.1 Bytovy fond Stiredo¢eského kraje v komparaci s primérem Ceské
republiky (2011-2021)

Zékladni data o bytové situaci v Ceské republice jsou ziskavana z pravidelného
S¢itani lidu, domi a bytt (dale jen SLBD). Uvodni &ast prace se vénuje porovnani Gdaji ze
SLBD v letech 2011 a 2021.

V Tabulce ¢. 1 jsou uvedena dilezita data informujici o zménach poctu bytd ve
StiedoCeském kraji, ze s¢itani z roku 2011-2021, data jsou pak srovnavana Se situaci v
Ceské republice jako celku. Z dat si Ize si viimnout rostouciho poétu byt ve Stiedoceském
kraji, v roce 2021 bylo 0 99 563 vice bytu, nez v roce 2011. V roce 2021 vzrostl celkovy
pocet byt ve StiedoCeském kraji oproti s¢itani z roku 2011 0 17,1 %. To je pro kraj velmi
dobrou zpravou, nebot’ v celé republice doslo k primérnému zvyseni poctu byt o 12,26 %.
V porovnani celkového poctl byt v roce 2021 a 2011 si Stfedocesky kraj vede nadprimeérné
a stava se stale oblibené¢jSim ttocistém pro lidi hledajici levnéjsi bydleni v okoli Prahy, ale
ne v samotné Praze. Pocet obydlenych byt vzrostl oproti roku 2011 0 78 782 (16,32 %), na
konkrétnich 561 642, Ize si v§imnout rostouciho podilu Stfedo¢eského kraje na celkovému
souboru viech obydlenych byt Ceské republiky. I ptes narist neobydlenych byti v kraji se
podil neobydlenych bytd na celkovém souboru vSech kraji snizil v roce 2011 oproti roku
2021 z 15,52 % na 13,98 %.

Tabulka ¢& 1: Vyvoj poétu bytii ve Stiedoceském kraji a Ceské republice v letech 2011 a
2021

Podil
Stredocesky Stf. na
kraj CR CR
Byty celkem (2021 681 857 5340033| 12,77 %
Byty celkem (2011) 582 294 4756 572| 12,24 %
99 563 (17,1 | 583461 X
Rozdil mezi roky 2021 a 2011 v po¢tech bytu %) (12,26 %)
Obydlené byty (2021) 561 642 4480 139| 12,54 %
Obydlené byty (2011) 482 860 4104 635| 11,76 %
Rozdil mezi roky 2021 a 2011 v poctu
obydlenych byti 78 782 375 504
ptirtistek obydlenych byt oproti 2011 v X
% 16, 32 % 9,15%
neobydlené byty 2021 120 215 859 894 | 13,98 %
neobydlené byty 2011 99 434 651 937 | 15,52 %

Zdroj: Cesky statisticky uiad, vlastni vypoéty
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V Tabulce ¢. 2 jsou zpracovana data o podilech jednotlivych pravnich divodu
uzivani bytl na celkovém poctu vSech dostupnych bytt z roku 2011 a 2021, na Uzemi
Sttedoteského kraje, a na tGzemi celé Ceské republiky. Bydleni ve vlastnim domé je
nejéastéjSim pravnim divodem uzivani obydlenych bytd, jak v analyzovaném kraji, tak celé
Ceské republice, nejen v roce 2011, ale i v roce 2021. Stiedogesky kraj si se svymi 49,8 %
v roce 2011 a 49,2 % v roce 2021 vede 1épe oproti situaci v Ceské republice (v roce 2011:
35,82 % v roce 2021 35,6 %). Toto prvenstvi mu patii i ve srovnani mezi jednotlivymi kraji
viz Piiloha €. 5. Z vysledki vSak obecné lze fict, ze ekonomicka prosperita, nizké Grokové
sazby a obdobi bez krizi, se podepsalo v analyzovaném obdobi na pravnich divodech
uzivani, nebot’ mezi roky doslo ke zvyseni podild uzivani v osobnim vlastnictvi (rtst o 2,15
% a 4,92 %), udrZeni si pozice bydleni ve vlastnim domé a zaroven posileni pozice
bezplatného uzivani bytu (zvyseni o 2,37 % a 2,38 %), nejen v praméru Ceské republiky,
nejen ve sledovaném kraji, ale i v jednotlivych okresech Stiedo¢eského kraje. Naopak pokles
pravniho duvodu uzivani sledujeme u bydleni v pronajmu (pokles o 1,52 % v kraji, pokles o
2,52 % v praméru vech krajii Ceské republiky), bytech druZstevnich, ale i jinych pravnich

davodech. Absolutni hodnoty jsou dostupné v Prtiloze ¢. 5

Tabulka ¢ 2: Struktura trvale obydlenych bytit podle pravniho ditvodu uZivani v %

Stredocesky kraj Ceska republika
Pravni diivod uZivani byti
2011 2021 2011 2021
Ve vlastnim domée 49,8 49, 2 35,82 35,6
V osobnim vlastnictvi 16,75 18, 9 20,08 25,0
Druzstevni 5,52 1,6 9,39 3,1
Jiné bezplatné uzivani bytu 3,93 6,3 3,42 5,8
Pronajem 14,72 13,2 22,42 19,9
Jiny diivod 1,12 2,9 1,09 3,0
Nezjisténo 8,16 7,8 7,78 7,5

Zdroj: Cesky statisticky uiad, 2022
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5.2  Vyvoj primérnych kupnich cen Vv jednotlivych okresech
Stiredoceského kraje (2017-2021)

Tabulka ¢. 3 analyzuje informace o cenach jednotlivych okrest Stiedoceského kraje
za poslednich 5 let. Jednotlivé okresy a jejich ceny za m? Ize pak 1épe poméfit s primérem,
jehoz vyvoj je graficky znazornén v Ptiloze ¢. 6. Rostouci charakter nema pouze samotny
pramér kraje, ale i jednotlivé okresy, jejichz kupni ceny za jednotlivé roky rostly. Jedinym
rokem, kdy se cena byt v nékterych okresech snizila, jako tfeba v Mélniku, Nymburce, ¢i
Rakovniku, byl rok 2018, nebot’ se na trhu pomérné negativné zacaly projevovat omezujici
kroky Ceské narodni banky, V jejiz zajmu bylo snizit meziroéni nartst cen. V roce 2017 si
prvni pFicku za nejvyssi cenu bytu/m? zaslouzil okres Praha — vychod (31 686 K¢&), na
druhém misté byla Praha — zapad (28 322 K¢) a tfetim Mlada Boleslav (30 981 K¢).
Primérna cena kraje byla 25 036 K¢. Roku 2018 se primérna cena zvysila z 25 036 na cenu
26 729, tedy 0 1 692 K&/m?. Mezi lety 2018 a 2019 se pak primérna cena zvysila o 3 694
Ké/m?. V roce 2019 vzrostl zajem o byty v okrese Mélnik, predevsim z diivodu velmi
nizkych cen predchozich let, ona poptavka vystielila kupni cenu za m? az na 32 149 K¢, tedy
0 21099 K& vic za m2. Celkové v roce 2019 ceny byti rostly, s rozdilem okresi v Praha
vychod a zapad, kde se ceny naopak snizily na hranici 30 000K¢. Mezi lety 2019 a 2020 se
primérna cena opét zvysila, tentokrat o rekordnich 5 722 K&/m?, nejvétsi nartst béhem let
2017-2020 zaznamenal okres Kladno, ktery se stal nejdrazsim okresem Stredoceského kraje
roku 2020 se svou cenou 44 436 K&/m?, v priméru vsak rostly viechny ceny jednotlivych
okresti bytl, obecné lze z analyzovanych dat soudit, ze okresy v nejblizsi vzdalenosti od
centra Prahy a jejich ceny, rostou rychleji nez ceny bytd ve vétSich vzdalenosti od Prahy.
Rok 2020 s cenami bytt vSechny piekvapil, nastupujici epidemie koronaviru oslabujic
¢eskou ekonomiku, cenu byti a jejich vyjednavaci pozici zvysila. Poptavka po investi¢nich
bytech a objem vyhodnych hypote¢nich uvéru rostl. Prodanych byti piibyvalo, nabizenych
ubyvalo, a to vedlo ke zvySeni cen bytl. Primérné kupni ceny mezi lety 2020 a 2021 opét
rostly. Vysoka poptavka po bytech pievySovala nabidku bytd, nebot’ lidé hledali moznost
ochranit kupni silu svych penéznich prostiedkl pted nenasytnou, stale se zvysujici inflaci.
Nabidka byt se stale snizovala, a to $plhalo kupni cenu nahoru. Primérna kupni cena' za
jeden metr? se ve Stredoceském kraji zvysila mezi lety 2020 a 2021 z 36 145 K&

na 44 765 K¢&, to znamena zvyseni 0 8 620 K&/m?. Nejvyssi cenu Ize sledovat opét v okrese

! Kupni cena je nélezitosti kupni smlouvy a je to sjednana ¢astka, kterou kupujici plati prodavajicimu za
pfedmét koupé (Mikulaskova, 2015).
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Kladno, které si lidé dojizdé&jici za praci do Prahy oblibili. Cena za m? vzrostla na 55 561
K¢. Hranici 50 000 piekonal vSak i okres Praha vychod.

Tabulka ¢ 3: Primérné kupni ceny bytit v okresech StitedoCeského kraje v obdobi
2017-2021 (v K&/m?)

Obdobi

2017 2018 2019 2020 2021

Kupni cena

Benesov 22 942 28634 28649 35967 44070
Beroun 28798  30714| 32338 38181 44547
Kladno 26827| 30461 37796 44436 55561
Kolin 20 256 22 932 27940  34670| 42731
Kutna Hora 16050| 23779 25 929 30215| 39490
Mglnik 23 608 11050| 32149 38299| 44865
Mlad4 Boleslay 30981 34619 28 871 36022 46730
Nymburk 27 399 26566  31373| 35228] 42171
Praha-vychod 31686| 36744| 31395 38838 50749
Praha-zépad 28322 38282 31630| 39639 46419
Pibram 19650|  21795|  28186|  32921| 42010
Rakovnik 23915 15 167 28820 29322 37 840

Pramér 25 036 26729 | 30423 | 36145 | 44765

p?l'olf;rg:;e X 1692 3694 5 722 8 620

Zdroj: Cesky statisticky ufad, vlastni vypodty

5.3 Trhs byty a jeho vyvoj ve Stiredoceském Kkraji a jeho okresech

5.3.1 Byty zahajené

Rok 2011 zaznamenal nejen ve vybraném kraji vysoky pocet zah4jenych bytt, ale i
Vv krajich ostatnich, byl to silny projev pomalu odeznivajici hypote¢ni krize, ktera zacala roku
2007 v USA. Tak vysoky pocet zahajenych byti (5846) vSak nemohl vydrzet vééné, a tak
az do roku 2013 klesa pocet zahajenych byt na 3831. Od roku 2013 pak pocty noveé
zahdjenych byt rostly aZ do roku 2017, konkrétné bylo v roce 2017 zahajeno 6514 novych
bytl. Nasledujici dva roky, do roku 2019, se situace na trhu s byty v kraji nijak zasadné

nezménila, tomu tak uz ale nebylo roku 2020, kdy se pocet zahajenych byt snizil o 666
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bytd, velky podil na poklesu méla epidemie koronaviru, které vyrazné omezila provoz
stavebnich uradi a firem. Zaklady pro hezké vyhlidky do budoucna piinesl rok 2021, kdy se
pocet zvysil az na 8079 zahajenych byti. Pozitivni vyhlidky utnul rok 2022, nebot’ v tomto
roce zacala véalka na Ukrajing, ktera méla ekonomické dopady nejen v Ceské republice, ale
v celé Evropé. V roce 2022 klesnul pocet nové zahajenych byt o 528 byt na hodnotu 7551,
coz je vsak stale velmi dobré ¢islo na pocty minulych let. Celkové mezi lety 2011-2022
rozhodly ufady Stfedoceského kraje o vydani stavebniho povoleni celkem 69 823 byttim.

Grafické zndzornéni vyvoje je v Grafu ¢. 1.

Graf ¢ 1: Vyvoj poctu zahdjenych bytit ve Stiedoceském kraji v obdobi 2011-2022
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Zdroj: Cesky statisticky uad 2022

Tabulka ¢. 4 obsahuje udaje o nové zahajenych bytech v rozmezi let 2011-2022
vcetné 1. diference (absolutni pfiriistky), které¢ vyjadiuji rozdil mezi dvéma sousednimi
hodnotami. Tato dynamika urcuje, o kolik jednotek se zménila hodnota dané¢ho ukazatele
oproti minulému obdobi. Nejvyssi kladna diference byla zaznamenana mezi lety 2020-2021,
kdy ptirtstek dosahl 2256 nové zahajenych byti. Druhou stranou mince je pak zaporna
diference, ktera byla nejvyssi, respektive nejnizsi mezi lety 20122013, kdy doslo k ubytku
0 1083 nové zahajenych byti. Da se konstatovat, ze vyvoj zahajenych byta v letech
2011-2022, mél az na mensi vyjimky rostouci tendence, které tvoti dilezity ukazatel a

predpoklad do budoucna. Druha diference je dalsim ukazatelem dynamiky dané ¢asové rady.
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Koeficient ristu/poklesu, popisuje relativni zménu hodnot, v ptipad¢ situace na trhu
S byty, se jednd o zménu nad hodnotu 1, tedy piedstavuje riist poctu zahdjenych byt ve
Stiedoceském kraji, nebo zménu pod hodnotu 1, kterd vyznacuje ubytek poctu oproti roku
predchozimu. Nejvyssi narlst zaznamenal rok 2021, kdy se pocet zahajenych bytt zvysil
oproti roku predchozimu o 38,74 %. Divodem rustu byla nizka vystavba v roce 2020, kvali
omezeni stavebnich ufadi v dobé koronaviru. V roce 2021 se pak vystavba opét
nastartovala. Nejvyssi tbytek oproti pfedchozimu roku zaznamenal rok 2013, pokles Cinil
22,04 %. Davodem tak vysokého poklesu poctu nové zahdjenych bytd, byla klesajici

poptavka po bydleni a v tomto piipadé se developerim nevyplatilo stavét.

Tabulka ¢. 4: Pocet zahdjenych bytit ve Stiedoceském kraji v letech 2011-2022

Rok Zahajené byty 1. Diference 2. Diference | Tempo ristu
2011 5846 - - -
2012 4914 -932 - 0,84
2013 3831 -1083 -151 0,78
2014 4239 408 1491 1,11
2015 4706 467 59 1,11
2016 5547 841 374 1,18
2017 6514 967 126 1,17
2018 6284 -230 -1197 0,96
2019 6489 205 435 1,03
2020 5823 -666 -871 0,90
2021 8079 2256 2922 1,39
2022 7551 -528 -2784 0,93
Celkem 69823 X
Prumér 1,04

Zdroj: Cesky statisticky tfad, vlastni vypodty
K vytvareni predikei, jak by se mohla situace na trhu s byty vyvijet v dal$im roce,

wewvr

trendové funkce, na zéklad¢é nejvyssi hodnoty vypocteného indexu korelace. Po sestaveni
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vybranych trendovych funkci bylo zjisténo, Ze nejvyssi hodnoty indexu korelace nabyva
funkce kvadraticka (0,8371) viz Tabulka ¢. 5.

Rovnice funkce je: y'=5164,7 - 207,622x + 36,986x°.

Bodova predpovéd pro rok 2023 se spolehlivosti 95 %, predvida 8 716 nové
zahajenych bytu ve StfedoCeském kraji. Intervalova piedpovéd’ pii spolehlivosti 95 % je v
rozmezi (7349; 10 083).

V nasledujici tabulce ¢. 5 jsou Kk dispozici jednotlivé vypocty indexu korelace a

indexu determinace, trendovych funkci.

Tabulka ¢ 5: Vypoctené indexy jednotlivych funkci pro zahdjené byty

Trendové funkce Index korelace Index determinace
Linearni (pfimka) 0,77 0,60
Kvadraticka (parabola) 0,84 0,70
Exponencialni 0,75 0,57

Zdroj: Cesky statisticky ufad, vlastni vypoéty

V Tabulce ¢. 6 jsou uvedena data o zahajenych bytech v jednotlivych okresech
Stiedoc¢eského kraje v letech 2019-2021. Nejvyssi pocet zahajenych byti Ize sledovat v roce
2021, nejnizsi pocet v roce 2020 a roku 2019 se zahgjilo 6489 byth. Podily v procentudlnim
vyjadfeni, jednotlivych okresti na celkovém souboru jsou k dispozici v Ptiloze ¢. 7. V roce
2019 bylo nejvice zahajenych byti v okrese Praha vychod (1379), Praha zapad (758) a
nejnizsi pocet zahdjenych byti v celém souboru mél okres Rakovnik (81). V roce 2020 doslo
v celém kraji ke sniZzeni nové zahajenych bytl a mezi okresy se podily nijak markantné
nezménily, divodem nizké vystavby byl omezeny provoz stavebnich Ufadi a zvySujici se
ceny za stavebni materidl. V roce 2021 doSlo k nejvys$Simu narastu v zahdjenych bytech
v okresu Kladno na pocet 1426, tedy o 874 bytli vic nez v roce piredchozim. V pribéhu let
je zajimavym faktem, snizujici se podil po¢tu zahajenych byt v okresech Praha vychod a
Praha zépad na celém souboru, je tomu tak diky jiz vysokému procentu zéstavby a
limitujicimu prostoru pro novou vystavbu. Naptiklad podil Prahy vychod na poctu celkem
se snizil z 21 % (roku 2019) na 14 % vroce 2021 a v prubéhu let ptevzal prvni pticku
S nejvyssim poctem zahdjenych bytd okres Kladnu, ktery se mimo jiné stal oblibenym

utocistém pro dojizdejici lidi za praci do Prahy.
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Tabulka ¢ 6: Vyvoj poctu zahdjenych bytii v okresech Stiedoceského kraje mezi lety
2019-2021

Zahajené byty v okresech Stredoceského kraje v letech 2019-2021

Okres 2019 2020 2021

Benesov 384 465 584

Beroun 489 458 659
Kladno 529 552 1426

Kolin 400 441 646

Kutna Hora 311 228 472
Me¢lnik 543 344 385

Mlada Boleslav 568 619 797

Nymburk 666 475 700
Praha-vychod 1379 1113 1147
Praha-zapad 758 667 714

Ptibram 381 339 403

Rakovnik 81 122 146
Celkem 6 489 5823 8 079

Priumér zahajenych byta 541 485 673

Zdroj: Cesky statisticky tfad, vlastni vypodty

5.3.2 Byty dokoncené

Stejné tak dilezitym ukazatelem jako jsou pocCty byt zahajenych, jsou pocty byt
dokon¢enych viz Graf ¢. 2. Ze zjisténych dat vyplyva klesajici pocet dokoncenych byti od
roku 2011, az do roku 2014, kdy bylo ve Stiedo¢eském kraji dokon¢eno pouze 4226 bytd,
tedy o 2150 byt méné¢, nez tomu bylo v roce 2011. Diivodem byla doznivajici krize na trhu
se nemovitostmi a nedostatek investic do stavebnictvi. Po roce 2014 dochazi ke zlepSeni
situace, kdy roste pocet dokoncenych byt az do roku 2018. Rok 2018 je vyznamny ve
zkoumaném souboru, nebot’ az do tohoto roku rostl pocet dokoncenych bytt, v tomto roce
bylo dokonceno 7244 bytl. Poté az do roku 2021 dochézi k mirnému poklesu dokoncenych
byth. V roce 2022 vzrostl pocet dokoncenych byt az na 7896, nebot” poptavka po praci ve
stavebnictvi po vypuknuti valky vzrostla, urychlil se tim proces dokonc¢ovani bytu, ktery je
zavisly na poctu pracujicich v oboru. V Grafu ¢. 2 je k nahlédnuti grafické znazornéni vyvoje

dokoncenych bytt.
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Graf ¢ 2: Vyvoj poctu dokoncenych bytii ve Stiedoceském kraji v obdobi 2011 2022
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Zdroj: Cesky statisticky ufad, 2022

V Tabulce ¢. 7 jsou data o dokonCenych bytech v rozmezi let 2011-2022 véetné
elementarnich charakteristik

Nejnizsi hodnota 1. diference byla zaznamenana v roce 2014, kdy byl rozdil sousednich
hodnot zaporny - 1069. Pti¢inou rozdilu byly dobihajici disledky ekonomické krize, kdy
dochazi k prodluzovani doby vystavby a necCinnost a nepodpora stavebnictvi po doznivajici
krizi. Naopak nejvyssi hodnoty 1. diference dosahl rok 2018, v tomto roce se dokoncilo o
1795 vice bytl nez v roce predchozim. Celkove bylo ve Stiredoceském kraji dokonceno 72
369 novych bytu, tedy 0 2546 vic nez byt zahajenych.

Vysledky hodnot 2. diference, dynamiky zkoumané ¢asové fady, nemluvi jasné o tom, zda
by mélo v budoucnu dojit ke zvysSeni dynamiky dokoncenych bytt, ¢i zpomaleni, nebot’ se
kladné hodnoty, viceméné na pteskacku, stiidaji s hodnotami zapornymi.

K nejvyssimu rustu dokon¢enych byt ve Stiedo¢eském kraji doslo v roce 2018, kdy se
pocet dokoncenych bytil zvysil oproti roku 2017 o 32,94 %. Vysoky narust dokoncenych
byt neni dan jednim okresem, ktery by vyrazn¢ ovlivnil primér kraje, ale pozitivhim
smérem, kterym se vydaly vSechny okresy svou bytovou vystavbou v dobé konjuktury.
Nejniz§i hodnota rastu byla zaznamenana v roce 2014, kdy doslo k poklesu oproti
pfedchozimu roku o 20,19 % diky dasledkiim krize na trhu nemovitosti. Primérné tempo

rustu je dle dat nad hodnotou 1 a vyjadiuje dlouhodoby rist poctu dokoncenych bytt.
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Tabulka ¢. 7: Pocet dokoncenych bytii ve Stiedoceském kraji v letech 2011 2022

Rok Dokoncené 1. Diference 2. Diference Tempo riistu
2011 6 376 - - -
2012 5900 -476 - 0,93
2013 5295 -605 -129 0,90
2014 4 226 -1069 -464 0,80
2015 4 872 646 1715 1,15
2016 4 860 -12 -658 1,00
2017 5449 589 601 1,12
2018 7244 1795 1206 1,33
2019 7035 -214 -2009 0,97
2020 6 836 -194 20 0,97
2021 6 385 -451 -257 0,93
2022 7 896 1511 1962 1,24
Celkem 72369 Primér 1,03

Zdroj: Cesky statisticky ufad, vlastni vypodty

I pro dokoncené byty byl popsén trend tfemi trendovymi funkcemi. Nejvyssi hodnoty

indexu korelace nabyva parabola (0,782) a z toho divodu jsem zvolil funkci kvadratickou

pro nasledujici predikce.

Rovnice funkce je: y'= 6332,18 — 463,81x + 50,1x?. Rovnice byla vyuZita pro
bodovou ptedpovéd. Bodova predpoveéd pro rok 2023 se spolehlivosti 95 %, predikuje
8 770 dokoncenych bytil. Intervalova piredpovéd dokoncenych byth pii spolehlivosti 95 %
je v rozmezi (7 493; 10 047). V Tabulce ¢. 8 jsou uvedeny vypocétené indexy korelace a

determinace pro vSechny uvazované trendové funkce.

Tabulka ¢ 8: Vypoctené indexy jednotlivych funkci pro dokoncené byty

Trendové funkce

Index korelace

Index determinace

Lineérni (pfimka) 0,61 0,37
Kvadraticka (parabola) 0,78 0,61
Exponencialni 0, 58 0,34

Zdroj: Vlastni zpracovani
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V Tabulce ¢. 9 jsou uvedeny tdaje o poctu dokoncenych byti jednotlivych okrest
Stfedoc¢eského kraje mezi lety 2019-2021. Nejvyssi pocet dokoncenych byti v roce 2019 byl
zaznamenan V okrese Praha vychod, kde bylo dokonceno 1534 novych bytt, druhy nejvyssi
dokoncenych bytl bylo v okrese Rakovnik a Kutn4 Hora, kde mizeme sledovat piikladnou
zavislost mezi pocty zahajenych a dokoncenych byti. Mezi lety 2019 a 2020 se snizil pocet
dokoncenych bytti o 199. Nejvyssi nartst Ize sledovat v okrese Nymburk, kde se zvysil pocet
bytli o 158, na hodnotu 652 mimo jiné diky nové dokoncené bytové rezidenci. Ostatni okresy
V tomto roce viceméné stagnovaly, nebo mirn¢ klesaly jejich pocty, ale jen o par jednotek
Vv zavislosti na poptavce po bydleni. V nésledujicim roce se sniZil pocet nové dokoncenych
byt 0 451 jednotek. Nejvyssi ubytek 1ze sledovat v okrese Praha vychod, kde se sniZil pocet
dokoncenych byt o 439, nésledoval okres Beroun, kde se pocet nové dokoncenych byta
snizil o 156. Naopak rist zaznamenaly okresy jako Kolin, kde se zvysil pocet byt o 100,
okres Kutna Hora, Mlada Boleslav, Mélnik, Nymburk a Kladno. Podily jednotlivych okrest

na celém souboru jsou zpracovany V Ptiloze ¢. 8.

Tabulka ¢ 9: Vyvoj poctu dokoncenych bytit v okresech Stiredoceského kraje mezi lety
20192021

Dokoncené byty v okresech Stiredoceského kraje v letech 2019-2021
Okres 2019 2020 2021
Benesov 481 414 402
Beroun 689 654 498
Kladno 639 504 553
Kolin 460 398 498
Kutna Hora 187 210 289
Me¢lnik 464 383 455
Mlada Boleslav 442 500 579
Nymburk 494 652 676
Praha-vychod 1534 1447 1008
Praha-zapad 1116 1148 1008
Piibram 413 362 332
Rakovnik 116 164 87
Celkem dokoné¢enych bytii za rok 7035 6 836 6 385
Primér dokonéenych byti za rok 586 570 532

Zdroj: Cesky statisticky tiad, 2022




5.3.3 Primérné kupni ceny bytu

Ceny bytl ve StredocCeském kraji jsou diky lukrativni poloze a blizkosti hlavniho
meésta oproti jinym krajim nadprimérné. Do Prahy dojizdi az 20 % StfedoCechii za praci.
Ta jim nabizi 1épe placené pracovni pozice a vybér mezi atraktivnéj$imi zaméstnavateli.
Bydleni v Praze je vSak pro mnohé nedostupné, a tak mnozi voli cestu levnéjsiho bydleni,
vyménou za dan dojizdéni do prace v urcité dojezdové vzdalenosti, tieba ze StredoCeského
kraje.

Tabulka ¢. 10 ukazuje piehled primérnych, kupnich cen za jeden metr ¢tverecni ve
Stredo¢eském kraji. Jediny pokles cen za m? mizeme sledovat mezi lety 20112013, kdy se
cena snizila na pouhych 19 878 K¢&/m?. Od roku 2013 se viak zvySovani cen nezastavilo a
spousta zajemci o bydleni se do dnes nesta¢i divit. Ceny za m? zacaly skokové stoupat a
jeden z nejvyssich skokt, a zaroven nejvyssi 1. diference ve zkoumaném souboru, byl v roce
2021, kdy se ceny zvysily az o 9 118 K&/m? na hodnotu 46 444 K&/m2. Nejnizsi hodnotu 1.
diference mizeme sledovat v roce 2013, jinak vSak ceny bytl rostly. Primérné meziro¢ni
navyseni cen je 2509,7 K&/m?. Vysledky vypoétu druhych diferenci naznacuji zrychlujici
trend vyvoje hodnot.

Co se tyCe tempa rustu, tak nejvyssi hodnoty kopiruji vysledky 1. diferenci, stejné
tak tedy mizeme sledovat nejvyssi hodnotu tempa rustu v roce 2021, kdy doslo k nartstu
cen o0 24, 43 % a naopak nejnizs$i hodnotu v roce 2013, kdy ceny poklesly oproti roku

piedchozimu o 3,02 %. Priimé&rny, meziroéni nartist kupni ceny za m? vychézi 8,44 %.

Tabulka ¢. 10: Vyvoj priomérnych kupnich cen Stiedoceského kraje v obdobi 20112021

Rok K¢&/m2 1. Diference 2. Diference Tempo ristu
2011 21347 - - -
2012 20703 -644 - 0,97
2013 19878 -825 -181 0,96
2014 21135 1257 2082 1,06
2015 21541 406 -851 1,02
2016 22576 1035 629 1,05
2017 25799 3223 2188 1,14
2018 29227 3428 205 1,13
2019 31208 1981 -1447 1,07
2020 37326 6118 4137 1,20
2021 46444 9118 3000 1,24
Primér 2509,7 1,08

Zdroj: Cesky statisticky uiad, vlastni vypoéty
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Pro vypocet trendové funkce jsem opét vyuzil dispozic linearni, exponencidlni a
kvadratické funkce. Hodnoty jednotlivych indexu korelaci vySly: linedrni (0,8787),
exponencialni (0,9123) a kvadraticka (0,9916). Nejvic vhodnou pro vypocet bodové a
intervalové predikce je tedy funkce kvadraticka s rovnici: y'=24 484,15 —2794,337x +
419,535x2. Stejné tak jako v piipadé dokonéenych a zahdjenych bytd, byly predikce po&itany
se spolehlivosti 95 %. Po dosazeni do rovnice dostavam vysledek bodové predpovédi pro
rok 2022, kdy kupni cena za jeden m?ve Stiedoceském kraji nabude hodnoty 51 365 K¢&. A
se spolehlivosti 95 % se bude cena pohybovat v intervalu (48 773; 53 957) K&/m?.

Tabulka ¢. 11: Vypoctené indexy jednotlivych funkci pro pritmérné kupni ceny

Trendové funkce Index korelace Index determinace
Linearni (pfimka) 0,88 0,77
Kvadraticka (parabola) 0,99 0,98
Exponencialni 0,91 0,83

Zdroj: Vlastni vypocty

5.4 Diusledky krize na hypote¢nim a nemovitostnim trhu

Rok 2022 ptfinesl na hypote¢nim trhu zménu. Poptavka po hypotec¢nich tvérech
klesla a zajemcti 0 nové bydleni ubylo. SniZzeny zajem o hypotéky vyvolal zménu nalady na
trhu s nemovitostmi, jejichz cenovy rust se zacal snizovat ve druhé poloviné roku 2022.
Vyvoj hypote¢niho trhu ovlivnil rist urokovych sazeb viz Ptiloha €. 2, jejichz zvySenim
Ceska narodni banka oGekava stabilizaci a nasledné sniZeni vysoké inflace, jedna se o
takzvany protiinflaéni opatfeni. Nejen vSak inflace ovlivnila hypotecni trh, mezi dalsi
divody patii od dubna 2022 nové hodnoty ukazateld, jako tfeba LTV (Loan to value), jehoz
hodnota se snizila na 80 %, tzn., ze lidé potfebuji k ziskani pljcky vice vlastniho kapitalu,
dale pak vyvoj nezaméstnanosti a ptfijmy domacnosti. I kdyz zatim nejsou k dispozici
viechny finélni statistiky za rok 2022, Ceskoslovenskéa obchodni banka zveiejnila odhad viz
Ptiloha €. 10, ve kterém miiZzeme sledovat pokles objemu novych hypotecnich tvéra, ze 427
miliard za rok 2021, na 163 miliard pro rok 2022, coZz je pouze 38 % objemu roku

pfedchoziho. Jedna se o nejhorsi vysledek za poslednich osm let.
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Jesté pied rokem 2022 byla dvoutydenni repo sazba zvefejnéna Ceskou narodni
bankou 3,75 %, a troky nové¢ sjednanych hypoték, které se odviji od dvou tydenni repo
sazby, se pohybovaly pod tfemi procenty. V roce 2022 vSak rostla na 7 % a banky
poskytovaly uvéry na urovni 6 %. Splatky hypoték diky tomu vzrostly o nékolik tisic korun.
Vyvoj dvoutydenni repo sazby je zachycen v Ptiloze €. 2. Ke zvySeni urokovych sazeb doslo
v roce 2022 ctytikrat, nebot’ vyvoj inflace se nezastavoval a rostl az do konce roku na
prosincovou hodnotu 15,8 %. Vyvoj inflace je k dispozici v Ptiloze ¢. 11

Nizsi zajem o hypotecni uvéry a nemovitosti snizil mimo jiné, doposud nevidané
rychly rist zivotnich ndkladt kvili energetické krizi a doznivajicim dopadim covidové
epidemie. Obyvatelé Ceské republiky se obavaji budoucnosti, nebot’ ve svém Zivot& pocit'uji
extrémni miru inflace. Ekonomika se dostava do recese a zanedlouho je mozné ocekavat
vys8i nezaméstnanost. Snizena poptdvka po vlastnim bydleni je dle dostupnych dat na
poklesu a rodiny zacinaji ptehodnocovat myslenku nutné drahého bydleni (ivérti) za bydleni
najemni.

Dostupna data o cenach bydleni za rok 2022 se daji ocekavat do roka, odhady jsou
vSak jisté, po dlouholetém riistu cen nastava zvrat, tedy zacatek poklesu cen bytii a rodinnych
domt. Developeti se vSak snazi ceny nesniZzovat, a tak namisto slev, nabizi ve form¢ bonust
naptiklad parkovaci misto, nebo vybaveni do kuchyn¢. Zatim dochazi ke snizovani cen na

trhu starSich nemovitosti o nékolik jednotek procent.
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6. Zhodnoceni a doporuceni

Dle analyz jsem zpracovaval vyvojové tendence na trhu s byty ve Stredoceském kraji,
svou rozlohou nejvétsim kraji v Ceské republice. Ve shrnuti jednotlivych ukazateld, kterymi
byly dokoncené i zahdjené byty a ceny za né¢, lze az na nékolik vypadkd, sledovat rostouci
trend pocCtl i cen ve zkoumaném obdobi. Mezi lety 2011-2021 se ekonomice dafilo, a tak se
pozitivng projevila i do trhu s nemovitostmi. V roce 2022 se zacala na trhu s byty projevovat
krize a pocCty 1 cena zacaly klesat.

Dovolit ufinancovat své vlastni bydleni z vlastnich zdroji mize dnes opravdu malokdo.
Zkusenosti s pijékou ma 74 % Cechti z toho 73,6 % vsech pujéek tvoii hypotéky viz

Ptiloha ¢. 9.

e SniZeni irokovych sazeb Ceské narodni banky a podpora stitu

Mezi lety 20112016 mély urokové sazby klesajici trend a toho domacnosti hojné
vyuzivaly, urokové sazby se dostavaly na celosvétova minima a nabidka i poptavka uveért
v Ceské republice rostla. V roce 2022 se vsak situace v Ceské republice a celé Evropé
zdsadné zménila. Rozto¢ila se inflace a Ceskd narodni banka, plnici funkci monetarni
politiky zemé, se svymi intervencemi snazi mirnit inflaci zvySovanim urokovych sazeb,
které ovliviuji ceny hypoték. Momentalni sazba je na Grovni 7 % a v roce 2022 to mélo za
disledek sniZzeni objemu novych hypoték o 60 %. Myslim si, ze pokud by se situace ve svété
stabilizovala, tak by Ceska narodni banka mohla za&it postupnym snizovanim urokovych
sazeb a tim by doslo ke sniZeni troka hypote¢nich avért, tedy zleviiovani hypoték.

e Obnoveni programu Vlastni bydleni

I pies navysujici se statni dluh by méla Ceska republika obnovit program podporujici
bydleni pro mlad¢, jako byl tieba program Vlastni bydleni. Tento program byl pozastaven z
dtvodu vycerpani rozpoétu podpory jiz v dubnu 2022, v roce 2023 se dle nejnovéjsich zprav
neobnovi. Podpora vlastnického bydleni je vSak velmi dilezitou soucasti statni socialni
podpory a domnivam se, Ze je to téma k diskusi sou¢asné a budouci vlady.

e ZlepSeni vymezeni a vyhodnoceni statni podpory bydleni

K provedeni tohoto doporuceni by urcité pomohl zdkon o socidlnim bydleni, ktery
v Ceské republice ani po letech diskusi a programovych slibech v kampani jednotlivych
politickych stran, usilujicich o ziskdni moci v republice, stile nemame. Problém
s dostupnosti bydleni za¢ina mit totiz i stfedni tfida a s timto modelem doposud nikdo
nepocital. Statni podpora bydleni ve formé davek sice poméaha sniZzovat pocet chudobnych,

ovSem nefesi onu pri¢inu chudoby dostatecné. Podle zprav Néarodniho kontrolniho uradu
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navic dochazi ke zneuzivani podpory, nebot’ ze ztraty bydleni postizenych osob profituji
pronajimatelé nemovitosti. Stat by mél motivovat obcany ke shanéni si bydleni, aby si jej
zajistili sami a podporovat znevyhodnéné a ohrozené socialnim vyloucenim, které bude
zpétné 1épe vyhodnocovat a na zaklade toho postupy zlepSovat.

e Udrzeni podpory stavebniho spoieni

Nartistajici dluh Ceské republiky, ktery se béhem krizi za posledni dva roky zvysil z 28
% na 41 % HDP, chce vlada fesit intervencemi, mezi které by mohlo patfit zruseni, nebo
omezeni statni podpory stavebniho spofeni. Stavebni spotfeni vyuziva kolem 3,2 milionu lidi
a statni podpora stoji stat pies Ctyfi miliardy ro¢n€. Argumentem pro zruseni statni podpory
je jednak uspora statniho rozpoctu a druhak nevyuzivani stavebniho spofeni pro ucely
financovani bydleni. Zdali penize ze stavebniho spofeni vyuzivaji lidé jen k financovani
vlastniho bydleni, je vSak otazka velmi sporna. | kdyby to tak bylo, v tom piipadné Ize hledat
cesty, které nastavi omezeni pro lidi, kteti by chtéli spofeni vyuZzivat opravdu k financovani
bydleni. Zruseni podpory stavebniho spofeni je velmi diskutované téma, na kterém se
analytici a ekonomové neshoduji. Na ¢em se vSak shoduji, je nutnd pokracujici podpora
vlastniho bydleni pro obcany v dlouhodobém planu, véetné omezeni podpory stavebniho
spofeni vymeénou za jiny program, ktery bude spadat do promyslené statni podpory. Stavebni
spofeni vyuzivaji lidé jako protiinfla¢ni opatieni a je to jeden z nejvyuzivanéjSich nastroji
ke zhodnocovani penéz pro konzervativni skupiny lidi a v lidech probouzi zvédavost po

zhodnocovani svych penéz.
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7. Zavér

Bakalaiska prace se zabyvala situaci na trhu s byty ve StiedoCeském kraji a jeho
vyvojovymi tendencemi. Prace pomoci metod z oblasti ¢asovych fad analyzovala bytovy
fond Stredodeského kraje a Ceské republiky v letech 2011-2021. Déle prace analyzovala
strukturu poctu zahajenych a dokonéenych byti ve Sttedoceském kraji mezi lety 2011-2022
a také okrest Stredoceského kraje mezi lety 2017-2019. V praci byla provedena analyza
primérnych kupnich cen byt ve Stifedoceském kraji mezi lety 2011-2022 a v jednotlivych
okresech kraje mezi lety 2019-2021. Prace pomoci trendovych funkci stanovuje predikce do
budoucna pro poéty dokoncenych a zahajenych bytu, vetné jejich cen. Zavéru obsahuje
navrhy a doporuceni.

Bytovy fond StiedoCeského kraje mé vyznamny podil na celém souboru vsech byt
Ceské republiky. Pocet bytll vzrostl roku 2021 na hodnotu 681 857 byti. Podil na celém
souboru se zvysil na 12,77 % tj., 0 99 563 bytu vice nez v roce 2011 (582 294 byti). Znacny
vliv m¢l na tento nartst pocet obydlenych bytt, ktery se oproti roku 2011 zvysil o 78 782
byt na pocet 561 642. Naopak podil neobydlenych bytt se snizil v roce 2021 0 1,54 %, na
hodnotu 120 215 bytt. Nejcastéjsim pravnim divodem uzivani bytu ve StiedoCeském kraji
bylo bydleni ve vlastnim domé. Doba nizkych urokovych sazeb mezi roky 2011 a 2021
ovlivnila také nartst podilu pravniho divodu uzivani obydlenych byti v osobnim
vlastnictvi. Touto formou bydlelo v roce 2021 o0 2,15 % vice doméacnosti, nez v roce 2011.
Narast bydleni v osobnim vlastnictvi se projevil poklesem pravniho divodu uzivani byta
Vv bydleni druzstevnim, jehoZ podil se sniZil o 3,92 %.

Z analyzy Casovych fad vyplyva, ze pocet zahdjenych byt ve Stfedoceském kraji mezi
lety 2011-2022 rostl. Nejvétsi vyjimky, kdy lze pozorovat jisty propad v po¢tu noveé
zahajenych bytl, byly zaznamenany v letech 2013, 2020 a 2022. Velkému poklesu Vv poctu
nové zahdjenych bytl v roce 2013, kdy bylo zahijeno o 1083 bytl méné nez v roce
pfedchozim, ptfedchdzela finanéni krize na trhu s nemovitostmi pfedchozich let, jejiz
dusledkem byla klesajici poptavka po bydleni. V roce 2020 vypukla po celém svété
epidemie koronaviru, kterd vyznamné ovlivnila pocet nové zahdjenych bytd. Disledkem
bylo sniZeni poctu zahdjenych byt oproti piedchozimu roku o 666 bytd. Mezi divody
snizeni vystavby patfilo omezeni provozu stavebnich tUfadii a navySeni cen stavebniho
materidlu. V roce 2022 vyvolala pokles vystavby novych byt valka na Ukrajiné, jejiz
disledky se projevily ve vysokych cendch materidlu, a predevsim pak jeho nedostatek. Mezi

dalsi davody patiily také zvySujici se urokové sazby a vysoka inflace. V praci je,
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pomoci trendové funkce vypoctena predikce pro nadchazejici rok, kterd pocita s rastem nové
zahajenych byti, jako tomu bylo pred krizi. V jednotlivych okresech Stiedoceského kraje
bylo mezi lety 2019-2021 zahajeno 20 391 byti. Nejvyssi nardst vV tomto rozmezi byl
zaznamenan v okrese Kladno, ktery se stal diky své poloze a dostupnymi podminkami
k vystavbé, velmi oblibenym okresem k vystavbé novych byti. V roce 2021 bylo v tomto
okrese zahajeno 1426 bytl, nejvice ze vSech okrest kraje. Nejméné bytu bylo zahajeno
Vv okrese Rakovnik.

Provedena analyza poctu dokoncenych bytd vykazala proménlivé hodnoty poctu
dokoncenych bytd mezi roky 2011-2022. Celkové bylo dokonceno 72 369 byti. Nejvyssi
hodnoty dokoncenych bytt byly zaznamenany v roce 2018, kdy bylo dokonceno 1795 byti.
Pocet dokoncenych byti tézil v roce 2018 z vysokého tempa zahajenych bytt z predchozich
let. Ve srovnani jednotlivych kraji si vedl Stfedocesky kraj nejlépe. Nejniz$i pocet
dokonc¢enych bytl byl zaznamenana v roce 2014, v tomto roce bylo dokonéeno pouze 4 226
byt. Divodem byla doznivajici krize na trhu s nemovitostmi spojené s nizkou vystavbou
v roce predchozim. Stanovené predikce pro nasledujici rok pocita s rostoucim poctem
dokoncenych bytt. Kazdoro¢ni nartst poctu dokoncenych bytd mezi lety 2019-2021
zaznamenal okres Nymburk a Mlada Boleslav, zndamé svym automobilovym pramyslem a
Rakovnik. V roce 2021 bylo v tomto okrese dokon¢eno pouze 87 byti.

Dalsim velmi dilezitym faktorem v provedené analyze byla priimérnéa kupni cena byti
za metr ¢tvere¢ni. Ceny bytt ve Stfedo¢eském kraji mezi lety 2011 a 2021 rostly s vyjimkou
let 2012 a 2013. Tento pokles cen je vSak v celkovém méritku riistu cen zanedbatelny. V roce
2011 byla primérna kupni cena 21 347 K&/m? Ta postupné vzrostla az na 46 444 K&/m?.
Nejvyssi rozdil v cenach byl zaznamenan v roce 2021, kdy se cena zvysila o 9 118 K&/m?.
Diivodem tak vysokého riistu cen v roce 2021 byla zvySena poptavka po vlastnim bydleni
ale 1 investi¢nich bytech a vyhodné pijcky poskytované bankami. Celkovy objem hypoték
vroce 2021 dosahl rekordnich 427 miliard korun. Lidé i firmy chtéli timto zpisobem
ochranit své penize pred rostouci inflaci, ktera zacala rist uz v poloviné roku 2021.
Nejvyssich cen v roce 2021 dosahovaly okresy: Kladno (55 561 K¢&/m?), Praha-vychod
(50 749 K¢&/m?) a Mlada Boleslav (46 730K¢&/m?). Hlavnim divodem vysokych cen je
atraktivni poloha okrest v blizkosti hlavniho mé&sta Prahy a vysoké nabidka pracovnich mist

ze strany zaméstnavateld.
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Ceny byti Vv poslednich letech rostly nezadrzitelnym zptisobem. V budoucich letech lze
o¢ekavat, ze trh bude pfesycen a ceny za¢nou stagnovat, nebo dokonce padat. Velkou
hrozbou pro trh s nemovitostmi je projevujici se krize a jeji dusledky v poslednich mésicich.
Krize svymi dusledky negativné ovlivnila objem poskytovanych Gvéra a tim poptavku po

bydleni.
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Piiloha & 1: Vyvoj zikladni sazby EU pro CR od 2019 do 2022

8,00%
6,95%
7,00%
6,00%
5,00%
4,00%
0,
3.00% o 2,27%  2,25%
2070 1,77%
2,00%  emm—
' 13% ,
0,
1,00% @246%  0,44% 0,50% 0,60%
0,00%
[e)] [e)] [e)] ()] ()] )] o o o o o o — — — — — — o~ (o] (o] ()] ()]
) — —l i — — (] (] (] (] (] o o o (] o o (] o o o (] o
O O ©O O O O O 9 O O O O 9 O O O O O 0 o 9o o O
S N § 8 § § 8 N § 8 &N N Q&S QN
— [20] n ~ D — — o n ~ [e)] — - o n ~ [e2) — — [a0] N ~ [e)]
S 835 8948 389 8 38 =25 8§35 8+ 9 3 a9 g 3
) — — — —l — — i R ) ) — — — —l — — i R ) ) — —
O © ©O O O ©O O O O o O o o o o o oo o o o o o o

Zdroj: Statni fond podpory investic, 2022

Piiloha ¢& 2: Vyvoj zdkladnich iirokovych sazeb CNB mezi lety 1995 2022
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Piiloha ¢ 3: Stdatni podpora — historie vyvoje podminek stavebniho spoveni

Obdobi 1993-2003 2004-2010 2011 a pozdéji
Sazba statni 25 0 15 % 10 %
podpory
Maximalni zaklad 18 000 K¢ 20 000 K¢ 20 000 K¢
Maximalni podpora 4500 K& 3000 K& 2 000 K&
roéné
Vazaci lhuta 5 let 6 let 6 let
Statni podpora

, ne ano ano
na vice smluv

Zdroj: Stavebky.cz, 2020

Piiloha & 4: Viastnickd struktura domii CR 2022
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Zdroj: Cesky statisticky ufad, 2022
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Piiloha ¢ 5: Obydlené byty podle pravniho diivodu uZivani v roce

2011 a 2021
Stiedocesky kraj Ceska republika
Pravni divod uzivani bytu
2011 2021 2011 2021
Ve viastnim dome 240 462 | 276 434 11‘;10 1 595 698
V osobnim vlastnictvi 80876 | 106306 | 824076 | 1121375
druzstevni 26659 | 8916 | 385601 | 140821
Jin¢ bezplatné uzivani bytu | 18963 | 35220 | 140348 | 260225
prondjem 71088 | 74312 | 920405 | 890 802
Jiny diivod 5418 | 16556 | 44645 133 474
Nezjisténo 390394 | 43898 | 319386 | 337 744
Celkem 482 860 | 561 642 46%9,%4 4 480 139

Zdroj: Cesky statisticky utad, 2022

Piiloha ¢ 6: Priumérné kupni ceny Stiedoceského kraje v letech 2017-2021
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Piiloha & 7: Podil zahdjenych bytii v okresech Stiedoceského kraje v letech 2019-2021

Zahajené byty v okresech Stredoceského kraje v letech 20192021
Okres 2019 2020 2021
Benesov 6 % 8 % 7%
Beroun 8 % 8 % 8 %
Kladno 8 % 9 % 18 %
Kolin 6 % 8 % 8 %
Kutnéa Hora 5 % 4% 6 %
Me¢lnik 8 % 6 % 5%
Mlada Boleslav 9% 11 % 10 %
Nymburk 10 % 8 % 9%
Praha-vychod 21 % 19 % 14 %
Praha-zapad 12 % 11 % 9 %
Ptibram 6 % 6 % 5%
Rakovnik 1% 2% 2%
Celkem 100 % 100 % 100 %

Zdroj: Cesky statisticky ufad, vlastni vypoéty

P¥#iloha & 8: Podil dokonéenych bytit v okresech Stiedoceského kraje v letech 2019-2021

Dokoncené byty v okresech Stredoceského kraje v letech 2019-2021
Okres 2019 2020 2021
Benesov 7% 6 % 6 %
Beroun 10 % 10 % 8 %
Kladno 9% 7% 9%
Kolin 7% 6 % 8 %
Kutna Hora 3% 3% 5%
Mélnik 7% 6 % 7%
Mlada Boleslav 6 % 7% 9%
Nymburk 7% 10 % 11 %
Praha-vychod 22 % 21 % 16 %
Praha-zapad 16 % 17 % 16 %
Piibram 6 % 5% 5%
Rakovnik 2% 2% 1%
Celkem 100 % 100 % 100 %

Zdroj: Cesky statisticky ufad, vlastni vypoéty
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Piiloha ¢ 9: Druhy uvéra a pujcéek domdcnosti v roce 2021

@ hypotéka, ivér na dim/byt

@ spotiebitelsky Gvér, ndkup na splatky, leasing
@ oboji soucasné

@ Zzédné ptjcka

Zdroj: Cesky statisticky ufad, vlastni vypodty

Piiloha ¢ 10: Vyvoj objemu poskytnutych uivéru a vyvoj priomérné urokové sazby
hypotecénich wvéri v letech 2010-2022

Objem uverh v miliardach K¢ a vyvoj primeérné Urokové sazby hypoték
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Zdroj: Ceskoslovenska obchodni banka, 2022
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Piiloha & 11: Vyvoj miry inflace za jednotlivé mésice roku 2022
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