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Statisticka analyza vyvoje trhu s byty v Ceské republice a jeho perspektivy

Souhrn

V bakalatské praci je analyzovan vyvoj trhu s byty od roku 2005 az do roku 2014
pomoci Casovych fad a indexni analyzy. Podrobnéji je v préci rozebran rok 2015, jelikoz
zobrazuje soucasnou situaci na trhu s byty a 1ze s nim porovnavat minulé data ze sledovaného
obdobi. Analyza je zamétfena na ceny bytl, dokonceny pocet bytll, vydaje domacnosti na
bydleni, zménu inflace, zménu urokovych sazeb u hypotecnich uveért a vydaje statu na
bydleni. Vydaje stitu na bydleni je velmi dilezity ukazatel, kde jsou charakterizovany
nejdtileZit&jsi produkty na podporu bydleni, které CR pouziva, jako je podpora stavebniho
sporeni, prispévek na bydleni, zelena usporam, uvéry na potizeni bydleni mladym lidem do
36 let a program PANEL. Zavér prace obsahuje shrnuti vysledku, odhadnuti budouciho

vyvoje trhu s byty a nasledny navrh ¢i doporucent, co by se mélo na trhu s byty zménit.

Kli¢ova slova:

Bytova jednotka, trh s byty, bydleni, osobni vlastnictvi, pronajem, privatizace.



Statistical analysis of the development of the housing market in the Czech

Republic and its prospects

Summary

In the bachelor thesis is analyzed historic devevelopment of housing market from
2005 to 2014 by using time series and index analysis. In the work is analyzed year 2015 and
its situation at the housing market, because it shows current situation in housing market and
provide compare it with previour data from the period. The analysis is focused on housing
prices, the number of completed dwellings, household expenditure on housing, the change
in inflation, changes in interest rates on mortgage loans and state spending on housing.

State spending on housing is very important indicator, where they are analyzed
important products to support housing individually, which the Czech Republic uses, such as
support for savings, housing allowance, green to savings, loans for the purchase of housing
for young people up to 36 years old and the program PANEL. The conclusion contains a
summary of the results and the estimation of future developments in the housing market.

And the subsequent proposal or recommendation, what should the housing market change.

Key words:

Housing unit, housing market, living, personal ownership, lease, privatization.
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1 Uvod

vvvvvv

Trh s byty je jeden s nejdilezitéjsich trhi statkd, respektive sluzeb, které jsou v CR
obchodovany. Bydleni patii mezi zakladni lidské potieby domacnosti. Bydleni slouzi vétsiné
obyvatel k odpocinku a uspokojeni dalSich zakladnich lidskych potieb (jidlo, piti, spanek
atd.). Zajistit si bydleni je hlavnim tkolem kazdé domacnosti, tudiz se na trhu s byty a jeho
problematikou jednou setkaji vSechny domécnosti. Byt se stal postupem casu pro kazdého
bezpecnym mistem, kde by se m¢l citit bezstarostné. Neni to jenom misto, kde se jenom naji
a vyspi. Je tedy velmi dulezité si pofidit spravné bydleni, jelikoz to neni statek, ktery je
mozné jednodusSe vymeénit za jiny. Kazdd domdacnost si musi dobie promyslet, kde chce
stravit vétSinu svého zivota. Hodné Casto se misto spoji se zaméstnanim a tim je problém
vyfesen. Takovyto problém fesi domacnosti, které si mohou dovolit pofidit byt a pfevést ho
do osobniho vlastnictvi. Vyhodou je, Ze vlastnici byt nemusi platit ndjem a uz néco vlastni
a mohou s tim nakladat, jak uznaji za vhodné.

Dalsi moznosti je bydleni v prondjmu. Lidé jsou zvykli platit vysoké sumy (vétSinou
m¢ésicni) za prongjem bytu. Pro mnoho lidi je to v podstaté jedina piijatelna moznost, jelikoz
se nechtéji trvale usazovat nebo nevédi, zda se nebudou chtit Casem piestéhovat. Bydleni
V prondjmu je typické pro mladeé lidi, ktefi jeSté€ nevédi, co s Zivotem a nenasli svoji vysnénou
préci ¢i zaméteni.

Nakonec existuji domacnosti, které st nemohou dovolit byt koupit ani pronajmout a
Vv takovych ptipadech je na fad¢ stat, ktery by mél témto domacnostem nabidnout pomocnou
ruku. Zajistit bydleni v§em obyvatelim v zemi je velmi dilezitym tkolem statu, jestlize stat
nezakroc¢i ve spravnou dobu a nepomiize socialné slabsim domacnostem, mize dojit k velice
vaznym problémiim, jako je nardst nezaméstnanosti ¢i nespokojenosti obyvatel. Bytovou
politiku ma na starosti v CR sprava Ministerstva pro mistni rozvoj.

Trh s byty se velmi rychle méni, ceny nemovitosti stoupaji a klesaji. S tim je spojena
spousta dal$ich cenovych ukazatelt, jako je troven inflace ¢i irokovych sazeb. Ceny bytii a
jejich kvalita se velmi 1i8i podle umisténi daného bytu. Naptiklad v Praze byvaji byty jedny
z nejdrazsich v CR naopak na severu Cech uz se ceny byt pohybuji v mnohem nizsich
cenach. JelikoZ jsou ceny bytli v Praze draZzsi, tak byvaji i co se tyce zafizeni na vyssi trovni

nez v ostatnich krajich.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem prace je analyzovat na zakladé vybranych ukazateld situaci na trhu s byty
v CR Vv obdobi 2005-2014 z dlouhodobého hlediska.

V praci je vyhodnocena situace na trhu sbyty vroce 2015. Rok 2015 nam
charakterizuje soucasnou situaci na trhu s byty a davd ndm moznost srovnavat soucasnost
S minulosti.

Dalsim dtlezitym cilem je v feSeni analyzovan vyvoj cen byti, pocet dokonéenych
bytli, vydaje domacnosti na bydleni, zména urovné inflace, zménu trovné urokovych sazeb
u hypotecnich vérl a vydaje statu na bydleni v jednotlivych letech. Pomoci statistickych
metod budou charakterizovany dlouhodobé vyvojové tendence zvolenych ukazateld a bude
odhadnut jejich budouci vyvoj sohledem na ocekavanou ekonomickou situaci ve

spole¢nosti. Nakonec bude navrhnuto doporuceni, co by se mélo na trhu s byty zménit.

2.2 Metodika

Teoreticka ¢ast je vypracovand pomoci odborné literatury a publikaci na internetu o
dané problematice. V praktické ¢asti byla pouzita pfedevSim elementarni charakteristika

casovych fad.

2.2.1 Casové Fady

Hanclova (2003) tvrdi Ze, ¢asovou fadou rozumime posloupnost hodnot ukazateld,
méfenych v urcitych Casovych intervalech. Tyto intervaly jsou zpravidla rovnomérné
(ekvidistantni), a proto je lze zapsat nasledujicim zptisobem:

Y1Y2, ..., ynneboliy, t=1, ..., n,

kde y znaCi analyzovany ukazatel, t je Casovd proménna s celkovym poctem

pozorovani n.*

12



Grafické zobrazeni ¢asovych fad

Ve vétsing pripadii budeme ¢asové fady analyzovat na zakladé grafického zobrazeni, které
nam dava velmi dobry pohled o vyvoji dané casové fady, kde jsou nakumulované jednotlivé
hodnoty za ur€ité ¢asové obdobi pro kterou je ¢asova fada vytvoiena. [8]

V préci budou pouzity spojnicové, sloupcové a krabickové grafy.

Pouzité elementarni charakteristiky ¢asovych rad

Absolutni priristek (prvni diference)
Patii mezi zakladni urcujici miry dynamiky ¢asovych fad, které nam pomahaji urcit
chovani casovych fad. JednodusSe feceno vyjadiuje rozdil mezi aktualni hodnotou a minulou

hodnotou v ¢asové fad¢. [8]

A=Yy Ve, t=23, .. T

Primérny absolutni pririistek

E Yr—Y1
T-1

Koeficient riistu (tempo ristu)
Vyjadifuje zménu hodnoty t od hodnoty t-1, jestlize vypocitanou hodnotu

vyndsobime stem, tak nova hodnota vyjadiuje procentualni hodnotu v zavislosti od predeslé
hodnoty. [8], [5]
ke = yilyea, t=2,3,.., T

Primérny koeficient rustu

1. T-1
k="
Y1

Relativni priristek
Jeho hodnota nas informuje o rychlosti ristu. Pfi vynasobeni relativniho pfirtistku

stem, nam udava procentualni zménu souc¢asné hodnoty od minulé. [8]

13



A= Ayfyy g, t=23 ., T
Linearni prognoza trendu

Pouziva se u jednoduchych linearnich mnozin dat. Jednoduse feceno by méli data
naznacovat trasu ptimky. Po aktivaci je v grafu zobrazena ptimka, které oznacuje rastovy ¢i
klesajici trend. [27]

yi=aop+aut, av=prirustek hodnoty 'y pripadajici na

Jjednotkovou zménu casové promenné.

Logaritmicka prognéza trendu
Dobfe se uplatiiuje u Casovych fad, které maji velmi vysoky nahly rust ¢i pokles a
poté se data vyrovnavaji. [27]

yt=ao+aimt.

Polynomicka prognoéza trendu
Polynomickou prognézu je dobré pouzit u dat, které maji nastavené hranice maxima
a minima a kolisaji mezi témito dvéma hranicemi. [27]

yi=ao+ait+ant’+... +axtt.

Mocninna prognoza trendu

Vhodné pouziti mocninné prognozy je u dat, které stale stoupaji a hodnoty dat se
neustale zvysuji. [27]

yi=ao*t?s.
Exponencialni prognéza trendu

Pouziva se u casovych fad, kde mezi sebou maji hodnoty stale vétsi rozestupy,
respektive klesaji ¢i rostou stale vyssi rychlosti. [27]

yi=ao*ai', air=prumérny priristek hodnot y.
Klouzavy priamér
Vykresleny klouzavy priimér vyhlazuje kolisani dat a zobrazuje trend, ktery je podle

dat velmi necitelny, Citelngji. [27]

Spolehlivost spojnice trendu
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Vsechny progndzy (spojnice trendu) jsou vhodné pouzit na zakladé spolehlivosti
(znagime R). Progndza trendu je tak dobra, jako jeji hodnota spolehlivosti. Cim blize se

hodnota R blizi nule, tim je zvolena prognoza vhodnéjsi.

Forecast (predpovéd’)
Forecast je indikator, kterym lze spocitat, respektive odhadnout budouci hodnotu

dané ¢asové rady. Forecast je v praci propocitana pomoci programu Microsoft Excel.

Index cen bydleni

Index cen bydleni, anglicky House Price Index (HPI), slouzi k mé&feni cenové hladiny
nemovitosti. Je to ukazatel, ktery je harmonizovany podle normy evropskeé unie. Jeho velkou
vyhodou je tedy velmi snadna srovnatelnost mezi zemémi Evropské unie, jelikoz vsechny
staty Evropské unie pouzivaji stejny ukazatel HPI. Ukazatel HPI ve svych datech zahrnuje,
jak nové, tak i staré nemovitosti. Data pouzita v této metod¢ vychazeji ze skute¢nych trznich
transakci (nejsou zde zahrnuty netrzni ceny). Pocita se na zéklad€¢ vahového priméru cen za

kazdé obdobi. [10]
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3 Literarni reSerse

3.1 Charakteristika bydleni a vymezeni zakladnich pojmi

Potieba bydleni patfi mezi zakladni lidské potieby. V odvétvi trhu s byty se dobie
orientuje vétsina domacnosti. Diivodem je, Ze kazda domacnost si musi zatidit bydleni, aby
m¢éla takzvané ,,stiechu nad hlavou®. Informace na téma bydleni jsou vSude kolem nas,
noviny, plakaty, odkazujici realitni kancelafe, které se hledanim a prodavanim bytovych
prostoru specializuji. Lux (2002) poukazuje na to, ze kvantita neznamena kvalitu. Velky
pocet expertl jeSté nemusi vést ke skuteéné spravnému feseni. Vzhledem k tomu, Ze na trhu
s byty existuje mnoho takzvanych experti na bydleni (realitnich makléti, analytikt atd.), je
zajimavé, ze trh nefunguje Gplné piesné, tak jak by mél. Aby fungoval trh s byty (napf.
koupé, prodej, vytvafeni najemni smlouvy atd.) je nutné mnoho véci piehlizet, ¢i ptimo
zamlCovat, aby se dalo na trhu s byty normalné fungovat. [1]

Domacnosti travi ve svych domovech, respektive bytech velkou ¢ast svého zivota, a
tudiz se kazdd domécnost snazi svoje bydleni dostat na co nejvyssi Groven (standard). Se
zvySujici urovni bydleni se také zvySuji vydaje domécnosti na bydleni. Samotny rozvoj
bydleni je velice ptinosny pro rozvoj daného statu, pfi investovani do bydleni vznikaji nové
pracovni pfiilezitosti, jak uz ve stavebnictvi Ci realitni oblasti. Zarovenn rozvoj bydleni
vyrazné ovliviiuje fiskalni politiku, jelikoz stat musi vytvaret naptiklad nové infrastruktury
mezi novymi zabydlenymi prostory. Vzhledem k tomu, ze naklady na bydleni tvoti velkou
&ast pijmi vétsiny domacnosti v CR, znamena to, Ze mnoho rodin potiebuje v této oblasti

pomoc od statu, ktery se jim snazi tuto pomoc zajistit. [3], [6]

Ukazatelé bydleni

Neexistuji dva naprosto stejné byty, kazdy byt ma jiné ukazatele (pfednosti), které
ho zvyhodnuji ¢i znevyhodiuji. Mezi zakladni ukazatele patii uzitna plocha, design, stafi
bytu, kvalita pouzitych materialii pii vystavbeé, pravni divody uzivani, pocet a kvalita
ptidruzenych prostor (garaz, sklep, zahrada). Vsechny ukazatelé a je jich daleko vice dany
byt zvyhodniuji ¢i znevyhodniuji a od toho se odviji cena bytu. Kvalita okolniho prostiedi je
velmi silnym, respektive vazenym ukazatelem, podle kterého hledd mnoho doméacnosti

vlastni bydleni. Socialni prostfedi v okoli domu, hlu¢nost okoli, kvalita vefejného prostiedsi,
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dostupnost do centra, skoly, zdravotni zafizeni atd., to vSechno vytvafi cenu dané¢ho bytu a

urcuje jeho kvality. [1]

Definice zakladnich pojmi tykajicich se trhu s byty

Pronijem
Pronajem vyjadiuje vztah mezi majitelem bytu (domu) a domécnosti, kterd ma zajem

o bydleni v ném.

Najem
Zakladem ndjmu je najemni smlouva, kterd ma dv¢ strany pronajimatele a ndjemce.
Pronajimatel je vlastnik pronajimané nemovitosti a najemce je tedy domacnost, ktera ma

zajem platit najem za vyménu bydleni.

Podnajem
Majitel poskytuje najemnikovy pronajimat byt dals$im domacnostem. Podnajem musi

mit ndjemnik od majitele povoleny, a tudiz zaneseny do smlouvy o podnajmu.

Inflace

Brceak, Sekerka a Stara (2014) tvrdi, ze inflace je definovana jako projev ekonomické
nerovnovahy, jejiz vnéj$im znakem je riist cenové hladiny.

ZvySovani cenové hladiny mé za nasledek zvySeni cen statkil a sluzeb (potraviny,
plyn, voda). Opakem inflace je deflace, coz znaci sniZovani cenové hladiny. Stat, respektive

Ceska narodni banka se snazi drzet hladinu inflace na 1-2 %. [4]

Urokovi mira
Urokova mira je cena za vypujéeni ciziho kapitalu, jeji hodnota se méni v zavislosti
na objemu ptijéenych pendz &i doby splatnosti. Urokova mira je vyjadiena v procentech,

hodnota procenta vyjadiuje, kolik procent zaplati dluznik navic. [4]
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3.2 Definice bytové jednotky

Dle § 2236/1 a 2 nového obcanského zdkoniku se bytem rozumi mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu
bydleni, pii¢emz ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, ze k obyvani bude pronajat jiny nez
obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor; skutecnost,

Ze pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemize byt na ujmu najemci. [28]
Druhy byta podle vlastnictvi

Druzstevni byt

Druzstevni byt je takovy byt, ktery vlastni druzstvo a druzstevnikovi vznika jenom
pravo dany byt pouzivat ¢i pronajimat. [26]

Koupi druzstevniho bytu, kupujici ziskd pouze podil v druzstvu a stava se ¢lenem
daného druzstva. S koupi druzstevniho bytu, respektive druzstevniho podilu, miize

druzstevnik koupit i nevédomé, také podil na dluhu daného druzstva. [9].

Komunalni (obecni) byt
Komunalnim bytem se rozumi takovy byt, ktery vlastni a dale jej pronajimaji obce
pro vlastni zisk ¢i podporu slabsich ¢i mladSich, praveé zainajicich domacnosti. Komunalni

byty mivaji Casto statem regulované najemné, pravé aby plnily funkci tzv. rozjezdovych

byti. [9]

Individualni (osobni) byt

Vlastnicka préva jsou plné¢ napsdna a zavedena v katastru nemovitosti pravé na
vlastnika bytu. Byt je cely ve vlastnictvi fyzické ¢i pravnické osoby a mize s nim podle toho
byt zachazeno. Domacnost s bytem v osobnim vlastnictvim muize byt prodat, darovat ¢i

pronajimat. [9]

3.3 Byt jako investice

Byt nebo diim 1ze vlastnit nebo pofidit také za ticelem investice. Pfi takové investici
vétSina investorli potiebuje pomoc vyplj¢enim penéz od banky. Cena nemovitosti je

vzhledem ke mzdam ¢i platim, tak vysoka, Zze maloktera domacnost, respektive investor
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dokaze nahromadit takovou sumu, hodnotu penéz. Mezi dilezité aspekty, které musime pfi
vybéru vhodné investice vyhodnotit je hlavné poloha, kde se investice nachazi, jelikoz
nemovitost uz nelze piesouvat. Kdyz porovname nemovitosti s ostatnimi financnimi aktivy,
tak zjistime, Ze se jedna pravdépodobn¢ o nejméné likvidni investici. Prodavani nemovitosti
zabere u nékterych piipadi i roky, vSe zalezi hlavné na spravné zvolené cen¢ nemovitosti.
Zvoleni ceny miize byt u nékterych byt veliky problém, ale existuji organizace, které se
pifimo na hodnoceni nemovitosti specializuji. Jelikoz jsou nemovitosti malo likvidni a
S pofizenim nemovitosti vznikne vétSiné domacnosti obrovsky zédvazek v podobé splaceni
uvéru, je velice dalezité si rozmyslet, do jaké nemovitosti budeme investovat. Obrovsky
rozdil je pfi vybéru nemovitosti na investici a na vlastni bydleni. Pfi vybéru nemovitosti na
investici, nemame tak velké naroky a byt nemusi Gpln¢ piesné sedét podle nasich predstav a
hlavni prioritou je cena nemovitosti, naopak u vybéru na vlastni bydleni hledame perfektni
budouci domov a cena je az na druhém misté. Investice do nemovitosti, naptiklad koupé
bytu patii mezi nejméné rizikové investice. [1], [6], [7]

Existuje realnd Sance portidit vlastni byt, splacet Grok a ziistat na stejnych ndkladech,
jako u bydleni v pronajmu, dokonce mize byt bydleni ve vlastnim byté jeste levnéjsi. Hlavni
vyhoda koupé bytu nastava az po splaceni celého uvéru, kdy budeme byt cely vlastnit.
Rozhodnuti je ovlivnéno ocekavanim domacnosti, pokud zrovna roste na trhu cena
nemovitosti rychleji nez urokova mira, tak je vhodné si nemovitost vzit na hypotéku a
naopak. Zde je samoziejmé nutné si uvédomit, ze pii koupi nemovitosti, uz nebude tak

jednoduché se st€éhovat a budeme muset zlstat urcity ¢as na stalém misté. [1]

3.4 Odhad ceny bytu

Odhadnout cenu bytu neni viibec jednoduché, na byt nelze pohliZet jako na jednu
jednotku zbozi, jelikoZ cena bytu se lisi podle velikého mnozstvi ukazateli. Cena bytu se v
prubc¢hu let méni, hlavné v zavislosti na tom, jak se méni praveé konktrétni ukazatele,
naptiklad, misto, kde se byt nachazi je velmi silny ukazatel. Kazda vesnice, respektive mésto
se vyviji jinym tempem, to znamena, ze cena bytu v jednom mesté, roste rychleji nez v mesté

jiném. [1]
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3.5 Fungovani trhu s byty

Pro individudlni trzni rovnovéhu (jeden spotiebitel, jedna firma) se mezni uzitek ze
spotieby bydleni plynouci pro spotiebitele musi rovnat meznim nakladiim na jejich produkci
a mezni uzitek ze spotfeby stejn¢ jako mezni naklady produkce bydleni se pak odrazi v
jednotné rovnovazné trzni cené (Lux, 2002).

Agregatni poptavka i agregatni nabidka vznikd pak horizontdlnim souctem
individudlnich poptavkovych a nabidkovych kiivek, tedy horizontdlnim souctem kiivek
mezniho uzitku vSech spotiebitel na trhu a horizontalnim souctem rostouci ¢asti kiivky
meznich nékladi vSech firem plsobicich na trhu. V misté, kde se agregétni kiivky nabidky
1 poptavky protinaji, je cena i mnozstvi kontraktovaného zbozi optimalni (rovnovazna cena
a rovnovazné mnozstvi).

Z definice trzni rovnovahy Ize odvodit, Ze trh s nemovitostmi se postupem ¢asu vyviji

podle toho, jak se méni rizné ukazatele, které zhodnocuji ¢i znehodnocuji cenu bytu. [1]

3.6 Bytova politika

Obecné by mél stat jenom vytvaret fungujici legislativu pro bydleni, ale v praxi tomu
je jinak. [3] Stat se snazi odstranit trzni problémy, které zabranuji efektivnimu fungovani
trhu s byty. Daéle se snazi zajistit rovné podminky bydleni, aby ani jedna strana, jak investofi,
tak spotfebitelé nebyli znevyhodnéni. Stat by mél byt ve véci zasahovani do trhu s byty velmi
opatrny, kazdy zasah statu nékomu pftilepsi, ale zaroven se druh¢ stran¢ situace zhor$i. Stat
by se mél hlavné snazit, aby na trhu s byty nevznikali monopoly ¢i oligopoly. [1]

Stat se muze fidit podle tfi bytovych systému, a to systém liberalni, korporativni a

univerzalisticky systém. [3]

Liberalni systém

Liberalni systém je zalozeny na zasluze, coZ v podstat¢ znamena, ze kazda
domécnost se musi prosadit samostatné, podle svych mozZnosti. Z liberalniho systému se
mize jednoduse stat velice nevyrovnany systém, jelikoz kazda domacnost si zabezpecuje
bydleni podle trhu a svych finan¢nich mozZnosti, a tedy podle svych osobnich narokt. V

tomto systému stat nezasahuje ptili§ mnoho do prubéhu trhu s bydlenim. [3]
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Kooporativni systém

Kooporativni systém je zalozen na solidarit¢ domacnosti. Stat velmi koriguje
podminky na trhu, vyuziva zdroje od siln€jSich jedinct k usnadnéni bydleni pro slabsi
domaécnosti. Stat vybirad vice penéz do veiejného rozpoctu, které pak pouziva na pomoc
slabs§im domécnostem.

V CR neni kooporativni systém pfili§ rozvinut. [3]

Univerzalisticky systém

Univerzalisticky systém je jesté vice zaloZzeny na solidarité nez piedesly systém, stat
v tomto systému zajist'uje bydleni z vefejnych zdroji za velmi nizké ceny pro domacnosti.
V univerzalistickém systému je bydleni chapdno jako socialni sluzba, kterd by méla byt
dostupna pro kazdého.
Univerzalisticky systém je pro stat financné€ velmi naro¢ny a je nutno dodat, ze zajistované
bydleni je opravdu na minimalni arovni. Bytovou politiku daného statu je potieba vzdy sloZit

ze vSech tiech systémt dohromady na idealni formu, ktera se hodi k danému statu. [3]

3.6.1 Efektivita bytové politiky

Efektivni bytova politika je jeden z hlavnich cill statu, je to komplexni celek vSech
instituci €1 organizaci, které se staraji o efektivitu trhu s bydlenim nebo zajisténim vSem
obyvatelim dostacujici bydleni. Mezi Ukoly té€chto organizaci naptiklad patii ur€ovani
norem, respektive hranic najemnich smluv, moznosti ngjemniku a podnajemnikd. Organice
mohou poskytovat pomoc niz§im pifijmovym skupinam. [3]

Dalsim hlavnim cilem statu je zajiSténi efektivnosti trhu s bydlenim a zajistit bydleni
co nejvice lidem za normalnich (pfijatelnych) podminek. Stat zastava na trhu dvé role,
racionalniho ekonoma a chapavého paternalisty. Podle racionalniho ekonoma je cil
rozdélovani a pierozd€lovani statki, tak aby se urcité ¢asti Gcastnika zvysil uzitek, ale
zaroven zadnému jinému uzitek neklesl. Piipad, kdy se n€které domacnosti zvysi uzitek a
nikde jinde neklesne, neni prakticky mozné, ale je mozné, aby domacnosti, ktefi jsSou na tom
financn€ nadpriimérné dobfe, pomohli tém, ktefi jsou na tom hife. Stat jako chépajici
paternalista se vénuje rozdélovanim statkl, které zavisi hlavné na politického systému v

daném staté. [1]
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3.6.2 Nastroje bytové politiky

Hlavnim cilem vSech téchto nastrojti je, pomoci zajistit bydleni v§em, ktefi pomoc
opravdu potfebuji. Nastroje bytové politiky lze rozd€lit na univerzalni a selektivni nastroje
bytové politiky. Univerzalni se zaméiuji na vSechny typy domdacnosti, kdezto selektivni se

vétSinou zamé&fuji na socialné slabsi domacnosti. [3]

Programy na vystavbu ndjemnich byti pro nizsi a stfedni tfidy a technické
infrastruktury

V roce 1995 vznikl program, ktery mél za ukol zapojit obce k podpofe vystavby
novych relativné cenové dostupnych najemnich byti. Cilem bylo pomoci mladym, prave
zacinajicim rodindm ¢i naopak uz starSim obyvatelim. Obce zacali vystavovat technické
zdzemi a nové infrastruktury pro nové bydleni a vystavovat nové byty za pomoci statni
podpory. Program osvitil mnoho podnikateltl, kteti by se do programu radi pfidali za i¢elem
vlastniho zisku. A tak tedy v roce 1996 probéhla modifikace tohoto programu a moznost
soukromym investorim, investovat do téchto dotovanych bytd. Stat umoznil investorim
dotace za podminek stanoveni velikosti najemného. Timto podporuje soukromé investory k
vystavbé panelovych ¢i bytovych domil, které potom pronajimaji za niz$i nez obvyklé ceny
pronajmu.
Urovei téchto byt nebyva vysoka, ale i tak je o nizkoprahové byty velky zéjem a stava se,
Ze za témito byty mifi 1 stfedné silné domdcnosti, které by podporu na bydleni viibec
nepotiebovali. To znamena4, Ze piiliSné mnoZstvi téchto programi je spise na Skodu. DalSim
uskalim tohoto programu bylo, Ze nebyli stanoveny Zzadné standardy, které by urcovali
kvalitu jednotlivych byt ¢i dispozi¢ni velikost. To znamenalo, Ze existovali obrovské
rozdily mezi jednotlivymi byty, a tedy i velkd rozdilnost kvality. Pivodnim cilem bylo
zajistit rodinam levné bydleni a poté nasledny prodej t€chto byt domacnostem. Po 20 letech
najmu (vétSinou po skonceni splaceni uveéru) mél ptijit na fadu prodej, ale stavalo se, Ze
investofi, majitelé téchto byta nechtéli prodat a preferovali dalsi pronajimani jako vlastni

pasivni zisk. [3]
Podpora vystavby domii s pecovatelskou sluzbou

Program je ureny pro star$i domacnosti (dichodce a zdravotné postizené), kteti uz

se 0 sebe nedokazou sami postarat a je nutna pomoc od ostatnich. Program se zacal rozvijet
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v roce 1991 a od té doby je u nés jiz vice nez 16 tisic takovychto domi s pecovatelskou
sluzbou. V téchto zafizenich musi byt dodrzovano mnoho norem, podle kterych se provadi
vystavba. VéEtSinu téchto zatfizenich vlastni se 100% podilem obce. Najemné v téchto
domech je vyhlaseno vyhldskou ministerstva financi, které nesmi pfesahnout trojnasobek
regulovaného najemného. Program ma za ukol nejenom se postarat o nesobéstacné
obyvatelstvo, ale také nepfimim ucinénim uvolnit byty od starSich obyvatel, pro mladsi
generaci. Obce tedy vyiesi dva problémy najednou, nejen ze zajisti misto pro nesobéstacné
obyvatelstvo za dotované nizsi ceny, ale dale uvolni misto v jiz normalni bytech, kde ziska

najemné za trzni ceny. [3]

Ziakon o stavebnim sporeni se statni podporou
Zakon byl schvélen v roce 1993 a hned v tomto roce se zacali uzavirat smlouvy.

V roce 1995 probéhla novelizace tohoto zakona, tak, ze se statni podporu mohli dostat kromée
fyzickych osob i pravnické osoby za tucelem zlepSeni kvality bytovych standardi. Novela
povolovala pravnickym osobam vyuzivat stitni podpory jenom do bytovych fondl ¢i
druZstev na rekonstrukce ¢i zlepSeni bytového standardu. Stavebni spotfeni je velice
zajimavy druh spofeni pro domacnosti, jelikoz jim davd moznost zhodnotit za urcité obdobi
svoje uspory a poté je pouzit napiiklad k vylepSeni vlastni rovné bydleni ¢i potfizeni uplné

nového bydleni s vyuzitim téchto uspor a hypotéky. [3]

Podpora hypotecniho tivérovani

Podpora v tomto programu Spociva v tom, Ze za relativné nizkou ¢astku se muze
domacnost nastéhovat do nového bydleni s velmi nizkym tGrocenim, které je pravé statem
podporovano, v zasadé je nizsi pifiblizné o 3% neZ pii béZném komerénim vyuZiti Gvéru,
jelikoz bance nehrozi relativné zadna rizikovost. Hypote¢ni tvéry poskytuji banky i do 90%
ceny nemovitosti, podminkou je, ze majitelé ru¢i danou nemovitosti bance, takze v ptipadé
nemoZnosti splaceni, bance pfipadne dana nemovitost, timto mizi bance skoro vSechna
rizika, proto muze banka nabizet tak nizké urokové sazby. Dalsi vyhodou hypote¢nich Givéra
je moznost, odecist si z danového zakladu zaplacené tiroky. Hypote¢ni typy uvért jsou velice

dlouhodobé, v nékterych piipadech i na 30 let, zalezi na véku dané domacnosti. [3], [7]
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Dotace
Stat poskytuje dotace na vystavbu bytovych domi, rekonstrukci byt nebo tpravu

bytl pro bezbariérovy pfistup. [3]

Prispévky na bydleni — socialni statni podpora

Jako feseni pro domacnosti s neschopnosti platit najem, priSel stat v roce 1994 s tak
zvanym piispévkem na hrubé najemné pro obcany bydlici v bytech. Program nemél
dlouhého trvani, jako hlavni cil bylo pomoci slabsim domacnostem alesponn ¢aste¢né
kompenzovat velké zvySeni najma. Dalsim cilem bylo zajistit jistotu pro najemniky a pro
majitele bytovych domu (ziskani jistoty zaplaceni ndjmu). Pfispévky na bydleni jsou
vymétfeny individualng podle typu domaécnosti. To znamend podle poctu clenil rodiny,
pfijmil rodiny atd. Zaroven nesmi byt pfispévek na bydleni piili$ velky, jinak zaniké4 snaha
nékterych domécnosti snazit se zvySovat svoje piijmy a tim i snaha o spole¢ensky rust.

Krebs a Durdisova (2010) tvrdi, ze za pfijmové slabsi domacnosti se povazovaly
domacnosti, jejichz Cisty penézni ptijem nepiesahoval zivotni minimum o 30 %.

Piispévek na bydleni byl v roce 1996 zménén na davku statni socialni podpory. [3]

Ptispévek na bydleni podporuje vétSinou bydleni v pronajmu, z ¢ehoz vyplyva, ze
témito piispévky stat podporuje bydleni v pronajmu vice nez bydleni ve vlastnim. Na druhou
stranu bydleni ve vlastnim byté podporuje statni podpora u stavebniho spofeni, kde stat

pomaha Setfit na budouci rekonstrukce ¢i pofizeni nového bydleni. [1]

Darniové ulevy
Daiové ulevy se uplatiiuji formou slevy na dani z pfijmu, tedy se pocitd pti vypoctu
ro¢niho zuctovani dané z piijmu. Pti dlouhodobych hypote¢nich uvérech na vlastni bydleni

stat také pomaha snizovanim mesicnich splatek z ivéra. [3]

Regulace najemného
Néjemné v CR je pomérové velmi vysoko. V zapadnich zemich Evropy je najem
pfiblizné 2,5 az Snasobek ro¢niho piijmu. Zato v CR je pomér o hodné vyssi, a to je hlavni

problém trhu s byty v CR. [3]
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Regulace nijemného se snazi pomér najmu viiéi pifjmam snizit. V CR neni zatim
regulace najemného zavedena, protoZe neni jasn¢€ prokazano, Ze na trhu s byty existuje
monopol, ktery by si urCoval svoje vlastni ceny ngjmu a tim padem existuje dostatecné

mnozstvi konkurenceschopnosti, aby se najemné udrzovalo na pfijatelné hodnoté. [1]

Limit najemného v podporovanych a socialnich bytech.
Ucelem tohoto limitu neni stanoveni konkrétni hodnoty, ktera bude stanovena v
najemni smlouveé, divodem je stanoveni hranice, kterou ndjemnici nesméji v takto

vystavenych bytech presahnout. [11]

Zelena asporam

Program Zelena tisporam slouzi k podpofe vyuZzivani obnovitelnych zdroji energie
a investic do takovych zafizeni, které podporuji obnovovani zdroji energie a zajist'uji Setfeni
energie. Program prispiva na rekonstrukce, nizkoenergetickych novostaveb, kvalitni

zateplovani, instalaci solarné termickych kolektoru atd. [22]

Uvéry na pofizeni bydleni mladym lidem do 36 let
Cilem programu bylo poskytnout mladym lidem do 36 let nizkoturocené tvéry na
poiizeni bydleni. Vy3e uvéru byla stanovena na 300 tisic K& splatny do 20 let. Uvér lze

pouzit na rekonstrukci, stavbu nebo koupé nového bydleni. [23]

Program PANEL
Cilem programu bylo motivovat majitele bytovych domii k rekonstrukcim, pomoci
dotovanych uroki. V CR existuje 200 tisic panelovych domech, které zahrnuji piiblizng 1,2

mil. bytt, z ¢ehoz polovina neni opravena. [24]

Dotace ke kryti ¢asti nakladi spojenych s vystavbou bytii pro prijmové vymezené
osoby
Program podporoval vystavbu bytl pro piijmové vymezené osoby pomoci

poskytovani dotaci obcim z prostiedki statniho fondu rozvoje bydleni. [25]
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4 Charakteristika trhu s byty v CR pro rok 2015

Makroekonomické hodnoty

Hruby domaci produkt byl v roce 2011, 4 550 mld. K¢. Primérné ro¢ni inflace byla
na hranici 0,3 %. Stanoveny limit v podporovanych a socialnich bytech byl v roce 2011 na
tirovni 57,2 K&/m?. [14]

Bytovy fond

V roce 2015 zahrnoval bytovy fond CR celkem 4,76 mil. bytii z nichz, 4,1 mil. trvale
obydlenych. 55,9 % trvale obydlenych byt bylo v osobnim vlastnicvi, zatimco najemni byty
tvorily 22,4 %. Druzstevni bydleni obydluje 9,4 % ¢eskych domacnosti.

V roce 2015 bylo dokonéeno v CR 25 094 byti, z nichz 13 890 v rodinnych domech
a 7 368 v bytovych domech. Coz znaci, ze v roce 2015 bylo dokonceno 0,4 bytd na 1000
obyvatel. Nejvice bytii bylo vystaveno ve Stiedoceském kraji a v Praze, kde bylo dokonceno
20 % viech bytti na izemi CR. Plocha dokonéenych bytii v CR méla primér 78 m?. Priimérna
obytna plocha jednoho bytu je v roce 2015 65 m2. V CR Zije ve vlastnim domé& 35,8 %
obyvatel, 22,4 % Zije v ndgjemnu, 20,1% bydli v osobnim vlastnictvi. Na uzemi CR je 13,7
% neobydlenych bytt.[11], [14], [16]

Vydaje statu celkem tvorily v roce 2015 22 965 mil. K¢. Nejvétsi podil vydaju statu
na bydleni tvofily socialni davky na bydleni 14 350 mil. K¢&. [14]

Primérné najemné v CR

Primérné najemné je dilezitym ukazatelem. N4jem je jednim z nejvétSich nakladt
domaécnosti a tudiz jeho vyvoj je pro hodnoceni vyznamny.

Néjemné se velmi liSi v zavislosti na poloze, ve které jednotlivé domécnosti bydli. Z
grafu ¢.1 adat v pfiloze €. 1 je jasné€ patrné, ze nejdrazsi najemné plati domacnosti v Praze
a to priblizné 258 K&/m?/mésic, to je o 100 K&/m?/mésic vice nez ve vétsiné méstech. Brno
je po Praze na druhém misté v cené najemného s cenou okolo 195 K&/m?/mésic a ostatni

kraje maji velmi srovnatelné hodnoty pohybujici se v intervalu od 130 do 155 K&/m?/mésic.
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Graf & 1: Primérné ceny najemného za rok 2015 K&m?/ mésic ve vétSich méstech

300

250

200

15

o

10

o

5

o

Zdroj:

najemné pro primérnou domacnost s bytem o velikosti 55 m? piblizné 5 600 K&, kde nejsou

(5& A\(’Q/ Q}(\o < RN .\o\“e Q/@o ¢ L oéc, \6\0@ \xe‘,o Q@@ g L /\$\o
? e¥ K RGN e o & & R \? N
Q,ob L & O ® &b
¥ e N
C
http://www.mmr.cz, https://www.czs0.cz

Primérné mzdy c¢inily v roce 2015 26 467 Kc¢/mésic, z ¢ehoz tvoii néklady na

zahrnuty spotiebni vydaje (voda, plyn, elekttina). [15], [13]

Primérné ceny byti v CR

grafu a pfilohy ¢. 2 pfimo imérné k cendm najmu a proto jsou ceny bytd na tom velmi
podobné jako v grafu ¢. 1. Nejdrazsi byty jsou v Praze, kde se pohybuji v priméru za 5,4
mil. K¢, dal$im silnym krajem je jithomoravsky kraj, kde cenu zvySuje hlavné dalsi

velkomésto, které se miize méfit s Prahou a tim je Brno. Cena se v Brné pohybuje v priméru

Vzhledem ke grafu a ptiloze €. 1 by se dalo fici, ze primérné ceny byti jsou podle

okolo 3,5 mil. K¢. Ostatni mésta uz se pohybuji v intervalu od 1 mil. do 2,2 mil. K¢.
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Graf & 2: Primérna kupni cena bytu v K&m? v roce 2011 ve vétsich méstech
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5 Analyza vyvoje trhu s byty v CR v letech 2015 - 2014

Prakticka ¢ast prace je zaméfena na analyzu vyvoje cen bytd v CR od roku 2005 aZ
do roku 2014. Analyza je zamétena hlavné na zménu cen bytd, jejichZ ceny se v prubéhu let
velmi 1i§i v zavislosti na jednotlivych ukazatelych. ReSeni prace se zaméfi zvlasté na
ukazatele, které ovliviiuji ceny bytu nejvice, jako je lokalita bytu, rozvoj bytového fondu v

dané lokalité, pocet poskytnutych hypote¢nich uvérd, vyse urokovych sazeb a inflace.

5.1 Vyvoj trhu s byty v CR

5.1.1 Vyvoj cen bytii

V grafu €. 3 je mozné vidét vyvoj nabidkovych cen byt v letech 2005 az 2014. Graf
¢. 3 je sestrojen z pfilohy €. 3, data v této tabulce vychazeji z nabidkovych cen byt z
vybranych velkych mést CR. Kategorie CR bez Prahy zahrnuje obce nad 50 tisic obyvatel
(12 mést + Kladno a Opava) celé republiky a dalsi stfedni obce od 10-50 tisic obyvatel (9 +
Praha-vychod a Praha-zapad), které spadaji do StfedoCeského kraje. Poslednimi zahrnutymi
mésty jsou Domazlice, Nachod a Znojmo. V kategorii Praha je samostatn¢ celd Praha a
v posledni kategorii CR je cela CR. [21]
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Graf ¢. 3: Vyvoj bazickych indexi nabidkovych cen byti ve ¢tvrtletnich letech 2005-
2014 index, 2010 = 100
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Vyvoj nabidkovych cen byti v celé CR

Z grafu a pfilohy ¢. 3 je patrné ze, uz v druhém ctvrtleti roku 2005, zacal trend cen
stoupat a to az do zacatku roku 2009, kde zacal trh cen bytl klesat. V' roce 2013 se trend
otocil a pokracoval ve stoupani. Konec sledované¢ho obdobi znaci zac¢inajici pokles trhu.

V méteném obdobi (2005-2015), lze zaznamenat dvé velké zmény na trhu s byty.
Podle indexu HP1 se od roku 2005 do konce roku 2008 nabidkové ceny byti v CR zvysily
podle dat z ptilohy ¢.3 0 45,6%. Od roku 2009 do zacatku roku 2013, ceny bytt klesly 0
15,5% ale nasledovalo dalsi zvySeni skoro na stejnu hranici jako v roce 2009 a to o 14,5%.

Analyza grafu &. 3 je zamefena na celou CR. V Praze jsou vyssi ceny byti, nez jsou
primémé v celé CR, Ize povazovat Prahu za zkreslujici oblast, takze udélame analyzu grafu
¢. 3 bez Prahy a poté zanalyzujeme samostatné jenom Prahu.

Vyvoj nabidkovych cen byt v CR bez Prahy
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Od roku 2005 do konce roku 2008 se nabidkové ceny byt v CR bez Prahy podle dat
z prilohy ¢. 3, zvysily 0 52,6%. Od roku 2009 do poloviny roku 2013, klesly ceny 0 16,2%.

V roce 2014 se ceny drzely stéle na pfilizné stejné cenové hlading.

Vyvoj nabidkovych cen byti v Praze

Stejné jako u pfedchozich dvou analyz byl trend od roku 2005 do konce roku 2008
podle pfilohy €. 3 a indexu HPI, stoupajici. Hladina vzrostla o 38,5%. Cena v Praze klesla
do roku 2011 o 19%, kde cena nabrala ristouciho charakteru az do konce sledovaného

obdobi (2014).

Srovnani vyvoje nabidkovych cen ve vSech lokalitach.

Od roku 2005 do konce roku 2008 se situace na trhu s byty v CR bez Prahy vyvijela
1épe neZ v Praze o 7%, ale i tak v celé CR mél trh s byty velmi silny rostouci trend. Od roku
2009 trh zagal v celé CR klesat. Ceny klesaly do roku 2011, kde se udal zvrtat a v Praze
zacaly ceny rust, ale ve zbytku republiky stale probihal pokles az do poloviny roku 2013.
Podle dat z pfilohy ¢.3 Ize fici, Ze Praha se stala po roce 2012 vice perpektivnéjsi na trhu s

cenami bytu nez celd CR.

5.1.2 Vyvoj poctu dokoncenych byti

Ukazatel po¢tu dokoncenych byt charakterizuje rozvoj bydleni v daném statu.
Vystavba novych bytl celkové podporuje vyvoj daného statu. Pti vystavbé vznikaji nové
pracovni pfilezitosti, takZe je podporovana napiiklad zamé&stnanost ve stavebnictvi €i
realitnich sluzbach. Navic pii vzniku novych byti investoii pouzivaji svoje Uspory, ¢imz
podporuji snizovani hodnoty inflace. Mezi dil¢i ulohu statu patii vystavba novych bytt pro
slab8i domacnosti, které pomoc od statu potiebuji. Vyvoj poctu dokoncenych byt v obdobi
2005 az 2013 je mozné vidét v grafu €. 4, ktery je vytvofen z piilohy €. 4.
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Graf & 4: Dokonéené byty v obdobi 2005-2013 v CR v %
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V grafu ¢. 4 jsou zobrazeny vybrané indikatory Casovych fad, které pomahaji
porozumét dané problematice. U individuélnich a ostatnich dokoncenych bytt Ize vidét dveé
polynomické linie prognézy trendu, které jsou spocitany pomoci programu Microsoft Excel.
U individudlnich a ostatnich byt byl vybran polynomicky trend, jelikoZ hodnota R se
nejvice pfiblizovala k jednicce oproti jingym druhGm.

Rovnice trendu pro individualni byty: y = 0,2612x2 + 0,0685x + 48,736 s hodnotou
spolehlivosti R>=0,8067. Prognoza trendu znaéi silny rostouci trend u individualnich byt,
coz miliZze naznacovat, Ze vétSina domacnosti ma v oblibé bydleni ve vlastnim.

Rovnice trendu pro ostatni byty: y = 0,2223x° - 3,9462x% + 19,462x + 12,331 s
hodnotou spolehlivosti R? = 0,801. Progn6za polynomického trendu naznacila silny narast a
poté postupné vyrovnavani smérem dolil, zakoncené mirnym rastem.

U komunalnich ¢i obecnich byt jsem zvolil exponencialni prognézu trendu, ktera
nam zobrazuje mirné klesajicic trend. Rovnice trendu pro komunalni byty: y = 18,538¢0:2%5%

s hodnotou spolehlivosti R? = 0,7839. Druzstevni byty by se dali oznacit konstantnim
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trendem (popravdde je velmi slabé klesajici, I1ze to vidét podle dat v piiloze ¢.4), jelikoz
neexistuji ve sledovaném obdobi pfilisné rozdily.

Z uvedenych vysledki 1ze vyvodit ¢i odhadnout, ze v budoucnu mizeme ocekavat
narast poctu dokoncenych individudlnich byt a pokles komunalnich a druzstevnich bytu.
Naopak budoucnost podnikovych a sluzebnich bytl nelze tak jednoduSe odhadnout, ale je

mozny mirny narust.

Srovnani v§ech druhii dokonc¢enych bytu

Z grafu ¢. 4 a ptilohy €. 4 Ize vycist, Zze v roce 2007 se dokoncilo ptiblizné stejné
individudlnich a podnikovych bytt a nejvétsi rozdil v poctu dokonéenych byt byl v roce
2011, kde se dokon¢ilo o skoro 40% vice individudlnich byti. DruZstevni byty se drzi potad
na stejné urovni. Z vyvoje komunélnich byt bychom mohli odhadnout, Ze v letech 2005-
2007 stat respektive obce dokoncily vétsi mnozstvi byt na podporu bydleni. Snaha se ovSem
postupné vytracela a pted koncem roku 2009 byla na minimalni hranici a na této hranici se

s men$imi vykyvy drzela az do konce sledovaného obdobi.

5.1.3 Vyvoj poc¢tu poskytnutych hypote¢nich uvéra a jeho souvislost
S podporou statu na avéry

Graf ¢. 5 vychazi z priloh €. 5 a 8 a charakterizuje vyvoj poskytnutych hypotecnich
uveérd, které byli poskytnuty fyzickym i pravnickym osobam v letech 2005-2014, pro tcely
bydleni. U hypoteénich uvérii je nutnost rudit nemovitosti dané bance. V CR existuje
v zasadé devét hlavnich bank, které poskytuji nejvice hypoteénich avérn, graf ¢. 5 sestrojen
prave z téchto hlavnich bankami poskytnuté hypotecni Gvéry.

Graf ¢. 5 ukazuje i u¢innost podpory statu v oblasti Gvért. Mezi sledované podpory
patii tfi nejvyznamnéjsi, a to podpora stavebniho spoteni (cca 90 % veskeré podpory statu

na uvéry), tveéry na potizeni bydleni mladym lidem do 36 let a program PANEL.
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Graf ¢. 5: Poskytnuté hypote¢ni uvéry ob¢antiim od hlavnich 9 bank a vydaje statu na
podporu avéri (hlavné stavebni spofeni) v CR v letech 2005-2014 v %, index 2013=100
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Poskytnuté hypoteéni uvéry ob&antim od hlavnich 9 bank v CR byly v roce 2013 92
608 kusi a stat vydal na podporu programu, které podporuji hypotecni Gvéry 5 851,46

miliona K¢.

Vyvoj poskytnutych hypote¢nich uvéria

Pocet poskytnutych hypotecnich uvért se ve sledovaném obdobi lisil od zvoleného
indexu v roce 2013 podle pfilohy ¢. 5 za celé obdobi maximalné o 52 % a to v roce 2009,
hypote¢nich Gvérd. Primérna hodnota poskytnutych hypoteénich tvéra byla ve sledovaném
obdobi 68 743,9 tis. kusu.

Pro vyhodnoceni trendu méla hodnota spolehlivosti nejbliZze jedné polynomicka
progndza, ktera je znazornéna V grafu ¢. 5 te€kované. Polynomicka progndza se musela
vytvoftit ¢tyl uroviova, jelikoz hypotecni Gveéry zaznamenaly veliké vykyvy v letech 2005
az2014. Rovnice trendu pro hypoteéni uvéry: y = -0,2511x* + 5,7896x° - 44,031x? + 125,18x
- 34,245 s hodnotou spolehlivosti R? = 0,846. Lze fici, Ze pocet poskytnutych hypotecnich

uvért mirn€ stoupal. V roce 2007 1ze zaznamenat silny pokles az do roku 2009, nasledovany
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silnym rdstem. Podle nastroje forecast, Ize odhadnout pokles vroce 2015 nasledny

dlouhodoby riist poétu poskytnutych hypote¢nich uvéra v CR.

Vyvoj podpory statu na avéry (hlavné stavebni sporeni)

Vyse podpory klesla od zacatku sledovaného obdobi (2004) ke zvolenému indexu
Vv roce 2013 podle tabulky ¢. 8 0 207 %. Pro zjiSténi trendu byla pouzita linedrni progndza,
ktera ndm jednoznacné znazoriiuje budouci vyvoj podpory stitu na uvéry. Rovnice
linearniho trendu: y = -26,514x + 360,81 s hodnotou spolehlivosti R? = 0,9077 je velmi
blizko jedné. Trend podpory statu na avery je silné klesajici. V roce 2012 se klesani trochu
ustalilo, ale stale podpora klesala. Budouci klesajici trend nam potvrzuje i nastroj forecast,
podle kterého béhem tii let v§echny sledované programy na podporu véri vymizi a bud’to

je nahradi jiny produkt statu anebo stat uvéry zcela prestane podporovat.

Spojitost mezi poskytnutymi hypote¢nimi tivéry a podporou statu na uvéry

Lze posttehnout, Ze od roku 2007 méli oba ukazatele az do roku 2009 klesajici trend,
je mozné, ze prave niz§i statni podpora, snizila zajem o hypoteéni uvéry. Naopak spojitost
vyvraci fakt, ze i kdyZ podpora statu na uvéry stale klesa, tak od roku 2009 se pocet
poskytnutych hypotecnich Gvérti vysoce zvysil. Zavérem lze usoudit, ze spojitosti nelze

prikladat velikou véhu.

5.1.4 Vyvoj inflace a urokovych sazeb u poskytnutych hypoték

Na cenu byt m4ji velky vliv inflace 1 urokové sazby hypoték. Jestlize majitel bytu
zjisti, Ze se zvySuje inflace, je velmi pravdépodobné, ze zvysi pii prodeji cenu své nabizené
nemovitosti, jelikoZ hodnota penéz, za kterou nabizel nemovitost predtim, uz pro n¢ho nema
takovou hodnotu.

Jestlize zvysi majitel cenu své nemovitosti a potencidlni zdjemce si pozadd o
hypotec¢ni tvér, uz ve zvysené hodnote, banky mu nabidnou vyssi trokovou sazbu, vzhledem
k vyssi hodnoté nemovitosti, nez by mu nabidly pfed zvySovanim inflace.

Dalo by se tedy fici, Ze zvySeni inflace ma za nésledek zvySeni trokové sazby a cen

nemovitosti. Vysoka inflace je ve vét§in€ ptipadi vyhodna pro prodavajiciho a nevyhodna
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pro kupujiciho. Zmény inflace a urokovych sazeb za sledované obdobi 2005 az 2014 jsou

zobrazeny v grafu ¢.6 podle dat v piiloze ¢.6.

Graf ¢. 6: Inflace a urokové sazby hypote¢nich uvéra v letech 2005-2014 v %
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Zdroj: https://www.czs0.cz

Graf €. 6 zobrazuje vyvoj inflace a urokovych sazeb hypoték v letech 2005-2014.

Vyvoj inflace

Inflace se pohybovala ve sledovaném obdobi podle pfilohy €. 6 v pomérné vysokém
intervalu od 0,4 do 6,3%. UpIného maxima dosahla inflace v roce 2008 6,3%, kdy dosahoval
také nejvetsich hodnot koeficient riistu 2,25, navySeni bylo oproti minulému roku o 125%,
takto vysoké hodnoty byli zpisobeny nékolika faktory, jako bylo zvyseni sazby DPH z 5%
na 9% u vétsiny zbozi a sluzeb, zvyseni spotfebni dané u tabakovych vyrobki, zvyseni cen
energii atd. Naopak nejvétsiho poklesu dosahovala inflace v letech 2013 a 2014, kdy byl
relativni pfirtistek v roce 2013 -0,58 a v roce 2014 -0,71, coz mélo za nasledek snizeni inflace
az na hodnotu 0,4% dohromady to déla sniZeni oproti roku 2012 o 129% béhem dvou let.
Inflace ve sledovaném obdobi zazivala obrovské vykyvy, ale podle vybrané spojnice trendu
muzeme s nadsazkou fici, ze trend je stale mirné klesajiciho charakteru. Nejblize se
spolehlivosti pfiblizila polynomicka prognoza trendu, jejiz rovnice trendu je: y = -0,0049x°

+ 0,1243x* - 1,1013x3 + 3,9853x2 - 5,0327x + 3,8 s hodnotou spolehlivosti Rz = 0,423.
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Hodnota spolehlivosti je velmi nizka, jelikoz se hodnoty inflace ménily velice rychle. Bylo
nutné pouzit péti Uroviiovou polynomickou prognoézu, jelikoz u inflace dochazelo k
obrovskym vykyvim. Inflaci velmi silné ovliviiuje CNB, ktera se snaZi jeji hladinu udrZet
na hranici 1-2%, tudiz je velmi tézké odhadnout budouci rist ¢i pokles, ale na konci
sledovaného obdobi uz nema hotnota inflace skoro moznost vice klesnot, takze je vice nez
pravdépodobné, ze jeji hodnota pijde nahoru. Potvzuje to i nastroj forecast. Hodnota inflace
by méla v nasledujicich letech stoupat, ale jelikoz ma CNB velmi silné metody, jak hladinu

inflace udrzovat, nelze dlouhodobé inflaci spravné s jistotou odhadnout.

Vyvoj arokovych sazeb u hypote¢nich uvéra
Oproti linii inflace je linie trokovych sazeb hypotecnich tvért daleko stabilngjsi.

Maximalni sazby hypotec¢nich uvéra byly ve sledovaném obdobi na urovni 5,75% v roce
2009 a minimalni na hodnoté 3,29% v roce 2014. Taktéz jsme zvolili polynomickou
prognoézu trendu, ktery ndm krasné znazornil plynuly nartst az do roku 2009 a nasledny
plynuly pokles. Rovnice trendu je: y = -0,0733x2 + 0,6433x + 3,7783 s hodnout spolehlivosti
R? = 0,7035. Hodnota spolehlivosti neni nejblize k jedné, tudiz nelze pfesné odhadnout
budouci prubéh, ale trendova spojnice nam naznacuje budouci pokles. Primérny koeficient
ristu nam to i potvrzuje s hodnotou 0,97, coz znamena ptiblizné 3% prumérny, kazdoroéni
pokles. Klouzavy primér v roce 2007 znaci rust irokovych sazeb hypotecnich tvért. Pied
koncem roku lze zaznamenat signal poklesu a v roce 2014 se linie klouzavého priméru

dotyka hlavni linie, coZ by moblo znacit budouci rist urokovych sazeb hypote¢nich avért.

Srovnani inflace a irokovych sazeb hypotecnich uvéri
U vyvoje inflace 1 trokovych sazeb lze najit z grafu €. 6 jistou podobnost. Obé
trendové progndzy jsou ze zacatku stoupaji a poté klesaji. Celkové jsou obé spojnice lehce

klesajiciho charakteru.
5.2 Vydaje domacnosti na bydleni

Graf ¢. 7 zobrazuje podil vydaji na bydleni z celkovych vydaji na osobu a rok,

vytvoreny z dat v ptiloze €. 7.
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Graf & 7: Cisté penéZni vydaje na osobu v letech 2005-2014 v %
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Vyvoj vydaji na bydleni domacnosti

Vydaje na bydleni, vodu, energie a dopravu zaujimaji z celkovych vydaji podle
prilohy €. 7 nejvétsi podil. Hodnoty vydaji na bydleni se ve sledovaném obdobi pftiliz
nezménila, primér vydaji na bydleni, vodu, energie a paliva je 21,5%. Dalsim velkym
udajem s prumérem 18,2% z celkovych vydaji domécnosti jsou potraviny a nealkoholické
nastroje, poslednim velkym vydajem je doprava s primérem 9,7%. Ostatni vydaje uz jsou v

mensich podilech vizualné v piiloze €. 7.

5.3 Vydaje statu na bydleni v CR

Vydaje statu na podporu bydleni zaujimaly v rozpoétu CR od roku 2005-2014
priblizné 1-2% celkovych vydaju statu, coz je velmi nizkd hodnota v porovnani s ostatnimi
staty. V grafu €. 8 jsou zaznamenany pomoci sloupcového grafu hlavni programy statu na

podporu bydleni, celkovy seznam programt a jejich hodnoty jsou k dispozici v ptiloze €. 8.
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Graf ¢. 8: Vydaje statu na bydleni v letech 2005-2014 v %
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5.3.1 Analyza vyvoje nejvyznamnéjSich produkta statu na podporu
bydleni

Podpora stavebniho sporeni

Ze sloupcového grafu €. 8 lze vidét, ze podpora stavebniho spofeni zaujima ve
vydajich statu od roku 2005 do roku 2010 nejvétsi cast vydaja statu. Z grafu €. 8 neni vSak
patrné, Ze celkové hodnoty podpory stavebniho spoieni kazdym rokem klesaji, 1ze to vidét
v piiloze ¢. 8. V roce 2005 byli vydaje statu na stavebni spotfeni 16 086 mil. K¢ a kazdym
rokem hodnota klesala. Pro rok 2014 klesla hodnota az na 4761,23 mil. K¢. Stavebni spofeni
je velmi oblibenou formou, jak zhodnotit svoje Uspory, prakticky u vSech domécnosti.
Hlavnim davodem poklesu podpory stavebniho spoteni je pokles noveé zalozenych smluv o

stavebnim spofeni a velké mnozstvi koncicich stavebnich spofeni. Podle forecastu v roce
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2017 nebudou prakticky zadné, respektive velmi malé mnozstvi smluv o stavebnim spofeni,

pokud nezméni stat podminky, respektive nezvysi hodnotu podpory.

Prispévek na bydleni

Na rozdil od stavebniho spofeni, ptispévky na bydleni méli v pribéhu sledovaného
obdobi stoupajici charakter. Od zacatku sledovaného obdobi se piispévky na bydleni zvétsily
skoro pétinasobné podle ptilohy €. 8. Nejmensi hodnoty dosahovaly v roce 2007 2 088,3

mil. K¢ a nejvetsi hodnoty na konci sledovaného obdobi v roce 2014 12 092,8 mil. K¢.

Tabulka €. 1: Prispévky na bydleni

Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Podil domacnosti pobirajicich
_—_— 6,4 51 3 2,3 2,4 2,8
prispévek (v %)

Primérna vyse prispévku na
. J ; | 9082 | 10607 | 12977 | 14941 | 21270 | 23962
bydleni domacnosti za rok (v Kc)

Ay 1525 2370 1964 6329 2692

Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/0b00513f9e

Z tabulky ¢. 1 je vidét, ze se podil domacnosti pobirajici ptispévky na bydleni do
roku 2009 snizoval, coz mélo za nasledek zvySovani hodnoty pfispévku jednotlivym
domécnostem. SniZzovani poctu domdacnosti, kterym byl vyplacen ptispévek byl zavinén
hlavné zménami zdkona o ziskani naroku o ptispévek. Ackoli nejvetsi absolutni prirGstek
byl v roce 2009 o 6 329,- K¢ na domacnost, tak v roce 2010 klesl absolutni pfirastek na
hodnotu 2 692,- K&, coz bylo zptisobené zvySenim poctu domacnosti, které si zazadaly o

ptispévek. Primérny absolutni pfiriistek byl za sledované obdobi 2 976,- K¢.

Zelena usporam

Program byl zahdjen pfiblizné v roce 2014 a ukoncen na konci roku 2014, kdyz se
vycerpaly veskeré poskytnuté dotace k programu. Nejvetsi aktivitu programu lze
zaznamenat v letech 2011 a 2012, kdy stat dotoval dohromady 17 708,34 mil. K¢ na podporu

Setfeni energie.
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Uvéry na porizeni bydleni mladym lidem do 36 let

Program byl zahdjen na konci roku 2004 a jak je vidét podle grafu €. 8 byl ukoncen
v roce 2011. Na dotované nizkourokové sazby byla za celou dobu trvani programu dotovano
7 112,5 mil. K¢ podle ptilohy ¢. 8. Nejvétsi aktivita byla hned pfi zahéjeni programu v

prvnich tiech letech.

Program PANEL

Prvni faze programu PANEL byla zahajena v roce 2001 a ukoncena v roce 2009, kde
byl program novelizovan a rozsifen. Podle grafu a pfilohy ¢. 8 lze zaznamenat obrovsky
narist vyuzivani programu. Od zahajeni programu do roku 2012 se dotace na program
PANEL zvysily vice nez sedmkrat, pak lze zaznamenat mirny pokles, ktery by mél
pokracovat, jelikoz v poloviné roku 2011 byly vSechny dotace na program vycerpany.

Program by mél uplné skoncit v roce 2026, kdy budou vSechny dotace plné vyplaceny.

Dotace ke kryti ¢asti nakladi spojenych s vystavbou bytii pro prijmové vymezené
osoby

Program byl zahéjen v roce 2003 a z pfilohy €. 8 je vidét, Ze vSechny dotace byly
vycerpany v roce 2011. Nejvétsi aktivita probehla do roku 2008. Celkem bylo pouzito 3 971,
59 mil K¢.

5.4 Perspektivy vyvoje trhu s byty v CR

Odhadnuti jakéhokoli trhu ¢i vyvoje cehokoli je velmi slozit¢é a nikdy to neni
stoprocentni. V praci jsou pro odhad budouciho vyvoje trhu s byty pouZity nastroje Forecast
a linearni prognoézu, které nabizi program Microsot Excel.

Podle nastroje forecast a mocninné prognézy trendu s rovnici y = 66,637x%12% g
hodnotou spolehlivosti R2 = 0,7005, by mély zistat v budoucnu nabidkové ceny bytii v CR
mirn¢ rust. V Praze by mohly rist o trochu vice.

Co se tyce poctu dokoncenych byti, tak vzhledem k analyzam vyse, které jsme

vlastnim byté. To ma za nasledek zvySeni poctu dokoncenych byt a nevidim divod, proc¢

by se to mélo v dohlednych letech zménit. Rust naznacuje i velmi silny stoupajici trend
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dokoncenych individualnich byt ve sledovaném obdobi. Naopak vystavba podnikovych a
sluzebnich byt je silné klesajici a vypada to, ze tomu bude tak i nadéle. Drustevni a obecni
domy uz v dnesni dob¢ v podstaté nejsou a postupem casu podle mého odhadu zcela vymizi.

Pocet poskytnutych hypoteénich uvéru pofad mirné roste a podle polynomické
progdzy se nic nebude ménit a bude pocet stale riist. Dokazuji to i vypocCty nastroje forecast,
kde by se v roce 2019 mohl dostat pocet poskytnutych hypotecnich Gvérti na hodnotu 95 000
kust. Naopak podpora statu na stavebni spofeni postupné upada a vypada to, ze se to nehodla
zmenit. Jestlize nenastane zdsadni zména, tak podle vypocti forecastu v roce 2018 by uz
zadna podpora statu na Gvery byt neméla.

Inflace se ve sledovaném obdobi chovala, jako kdyby jela na horské draze, kvili
tomu je velmi obtizné a moznd i nemozné odhadovat jeji budouci priibéh, dalsim divodem,
pro¢ bychom nem¢éli ddvat odhadu o budoucim vyvoje inflace velky kredit je, Ze inflaci z
velké Gasti Hidi Ceska narodni banka, ktera by se méla snazit drzet inflaci u hladiny 2%.
Nicméné podle nastroje forecast a polynomické prognozy by mohla inflace dale klesat a to
az na uroven 0,013 v roce 2018 a dokonce by mohlo dojit k deflaci a to v roce 2019.

Naopak trokové sazby maji velmi silny klesajici trend a dovolim si fici, Ze se to
minimalné do roku 2020 nezméni, potvrzuji to i vypocty v excelu ptes nastroj forecast, které
nam ukazuji, ze hodnota urokovych sazeb by mohla byt v roce 2020 2,79%, kazdopadné je
to jenom odhad.
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6 Zavér

Trh s byty prosel béhem sledovaného obdobi spousty vykyvy a stale se vyvijel a
meénil.

Podrobnéji je v praci rozebran rok 2015, jelikoz zobrazuje soucasnou situaci na trhu
s byty a Ize s nim porovnavat minulé¢ data ze sledovaného obdobi. Velmi dulezitym
ukazetelem v oblasti bydleni je primérné najemné. Bylo zjisténo, ze cena najemného se
velmi lisi v zavislosti na poloze bydleni. Nejdrazsi najemné se plati bezpochyby v Praze.
Néajemné je v Praze piiblizné o 100,- K&/m?/mésic vys§i neZ v ostatnich méstech CR. V Praze
je cena za metr ¢tvere¢ni mési¢né ptibli¢né 258,- K&, zatimco napiiklad v ostatnich méstech
se ceny pohybuje od 130 do 155 Ké&/m?mésic. Najemné tvoii u vétsiny domacnosti
obrovskou ¢ast jejich nakladu, respektive podilu z mezd ¢i plati. Primérné mzdy Cinily v
roce 2015 26 467 K¢/mésic z ¢ehoz zaplati v priméru kazda domacnost 5 600 K¢ jenom za
bydleni (bez energii). Z tohoto faktu lze vyvodit, ze bydleni hraje v Zivoté velmi dillezitou
roli a je velmi dilezité si spravné rozmyslet jakému druhu bydleni ddme pfednost.

Co se tyée cen bytd v CR v roce 2015, tak je situace velmi podobna cendm najmu.
Nejdrazsi byty se pohybuji taktéz v Praze a to v pruméru za 5,4 mil. K¢. V Praze jsou v
cenach bytl obrovské rozdily, naptiklad 1 byt, ktery je vzdaleny jeden kilometr od druhého
mize mit uplné jinou hodnotu, i kdyz si budou velmi podobné. Nejdrazsi byty jsou v Praze
1. VSe zaleZi na ptesné poloze bytu, kterd je velmi rozhodujici. V ostatnich krajich jsou ceny
bytl i tfikrat levnéjsi, zase zalezi na poloze, ale rozdil je vii¢i Praze obrovsky.

Ve sledovaném obdobi 2005 az 2014 ceny bytii v CR vzrostly o 35 %. Ceny bytl v
Praze byly za sledované obdobi oproti ostatnich krajim vys$$i az na par vykyvi na konci
roku 2010 az do konce roku 2011. Ve zbytku sledovaného obdobi byla Praha, co se tyce trhu
s byty velmi prosperujici, zvlasté od roku 2012 se zacinaly ceny bytii v Praze velmi zvySovat
oproti ostatnim krajlim a je tomu tak i nadéle.

Pocet dokoncenych bytl je ukazatel podle kterého lze vyhodnotit na jaké urovni je
rozvoj bydleni v daném statu. Z grafu €. 4 je vidét, ze individudlni byty jasné prevladaji a
pravdépodobné prevladat 1 budou. Druzstevni a komunalni byty uz se skoro nestavi. Kromeé
individudlnich byti je nutno sledovat podnikové a sluzebni byty, které stale zaujimé;ji velkou
¢ast dokoncenych bytt, ale je vidét, Ze jsou také pomalu nahrazovany individualnimi byty a

jejich budoucnost neni viibec jista.
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Pocet poskytnutych hypotecnich tvéra ve sledovaném obdobi byl velmi podobny
jako vyvoj poctu dokoncenych individudlnich poctl bytl, protoze vétsina domacnosti si pro
vystavbu ¢i koupi byt vypomiize hypoteénim tvérem. Od roku 2005 do roku 2007 pocet
poskytnutych hypotecnich uvéri stoupal a poté zaznamenal pokles, ktery skoncil v roce
2009. Od roku 2009 pocet hypotecnich tivéra stale roste.

Dale mé zajimalo, jestli vyvoj poc¢tu poskytnutych hypote¢nich Givérti a podpory statu
na avéry maji hlubsi souvislost, zda existuje spojitost mezi témito dvémi ukazateli.
Vysledkem bylo zjisténi, Ze vyvoj podpory tvért od statu nemél ve sledovaném obdobi piilis
velky vliv na pocet poskytnutych hypotecnich uvéri, jelikoz podpora stitu na uvéry od
zacatku stale klesala a naopak pocet poskytnutych tvéru se stale zvysoval. Jenom od roku
2007 do roku 2009 méli oba ukazatele klesajici trend, z ¢ehoz 1ze vyvodit mirnou spojist.

Naopak u inflace s urokovymi sazbami naznak spojitosti existuje. Hlavnim
poznatkem zjisténi bylo, ze oba ukazatelé maji lehce klesajiciho trendu, z ¢ehoz 1ze odvodit,
Ze jsou na sob¢ pfimo zavislé. Inflace se pohybovala ve sledovaném obdobi ve velmi
rozsahlém intervalu od 0,4 do 6,3 %, coz dokazuje, Ze se jednd o velmi nevypocitatelny
ukazatel, ktery se tézko odhaduje. Oproti tomu hodnoty tGrokovych sazeb byli trochu
ustalenéjsi a dalo by se fici, Ze v budoucnu budou stéle klesat.

Cisté penézni vydaje domacnosti na 0sobu se v pribshu sledovaného obdobi drzeli
prakticky na pfiblizn€ stejné hranici. Primérné se vydaje na bydleni pohybovali v priméru
na 21,5 % na osobu z jejich celkového pfijmu. Nutno podotknout, Ze jsou to vydaje na osobu.
To znamena, ze kdyz v domécnosti Ziji dvé osoby, tak kazda osoba vyda 21,5 % ze svého
pfijmu na bydleni.

Vydaje statu na bydleni zaznamenavaly v pribcéhu let velmi silné vykyvy u
jednotlivych druhti programii, kterymi stat podporuje situaci na trhu s bydlenim. Celkové
jsou vydaje na podporu bydleni na velmi nizké hranici oproti ostatnim statim (1-2% z
celkového statniho rozpoctu). Mezi nejvyznaméjSi programy patfily bezesporu podpora
stavebniho spoteni a ptispévek na bydleni. Podpora statu na stavebni spofeni rok od roku
klesa naopak ptispévek na bydleni stoupd. Od zacatku sledovaného obdobi se ptispévek na
bydleni skoro zpétinasobil. Zajimavé je, ze v prubéhu let se podil domacnosti, které
prispevek pobirali snizoval, ale to neznamenalo snizovani vydaji statu na ptispévky, jelikoz
se prispévek pro jednotlivé domacnosti zvysil v zavislosti na snizeni domécnosti, které o

ptispévek pozadali ¢i méli narok.
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Zavérem lze podle analyz odhadnout, ze ceny bytl a hlavné pocet dokoncenych bytt
bude dale stoupat, coz by samoziejm¢ melo zpusobit i rist poctu poskytnutych hypoték.
Vydaje domacnosti na bydleni by méli zistat na piiblizné stejné hladiné a celkové vydaje
statu na bydleni by mohly byt mirn¢ klesajici, coz neni piili§ dobrym znamenim. Stat by se
mél vice snazit a zvySit podil vydaji na bydleni. Doporucil rozsifit hlavné podporu

stavebniho spofeni.
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8 Prilohy

Piiloha & 1: Priimérné najemné v CR pro rok 2015 K¢/m2/mésic

Kraj Vyse najemného
Praha 258
Ceské Budéjovice 143
Brno 195
Karlovy Vary 165
Hradec Kralové 150
Liberec 140
Ostrava 147
Olomouc 155
Pardubice 150
Plzen 140
Usti nad Labem 130
Jihlava 145
Zlin 154

Zdroj: http://www.mmr.cz, https://www.czs0.cz

Piiloha &. 2: Priimérna cena bytu v CR pro rok 2011 K&m? ve vétSich méstech

Kraj Cena bytu
Praha 5376 990
Ceské Budéjovice 1985 597
Brno 3564 598
Karlovy Vary 2718 908
Hradec Kralové 2229939
Liberec 1643 808
Ostrava 1159192
Olomouc 1991 609
Pardubice 2041526
Plzen 2483334
Usti nad Labem 981 152

Jihlava 1509 698
Zlin 2042 440

Zdroj: https://www.czs0.cz
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Piiloha €. 3: Vyvoj cen byti 2005-2015 v %

Indexy nabidkovych cen byti (pramér
roku 2010=100)
CR bez
CR Prahy Praha

1Q/05 66,3 59,7 73
2Q 65,8 59,5 72,1
3Q 66,5 60,4 72,5
4Q 67,5 62 73,1
1Q/06 69 63,1 74,8
2Q 70,7 64,8 76,6
3Q 73,3 67,8 78,8
4Q 76,5 71,5 81,4
1Q/07 80,3 75,8 84,8
2Q 84,9 80,2 89,7
3Q 89,7 85,7 93,7
4Q 93,9 90,3 97,6
1Q/08 99,1 96,8 101,5
2Q 106,1 105,2 107
3Q 111,8 110,2 113,5
4Q 1119 112,3 1115
1Q/09 108,8 107,2 110,5
2Q 103,0 100,4 105,5
3Q 103,3 102,6 104
4Q 102,1 101,7 102,5
1Q/10 100,8 99,9 101,8
2Q 100,4 100,2 100,7
3Q 99,9 99,9 99,8
4Q 98,9 100 97,7
1Q/11 97,1 98 96,2
2Q 95,1 97,1 93,1
3Q 94,5 96,4 92,7
4Q 93,7 94,9 92,5
1Q/12 94,9 93,9 95,9
2Q 96,8 93,1 100,4
3Q 96 91,3 100,7
4Q 96,6 91,7 101,5
1Q/13 96,4 90,9 101,8
2Q 96,6 91 102,3
3Q 97,4 91,3 103,4
4Q 98,5 91,9 105
1Q/14 99,3 92,9 105,7
2Q 100,6 93,4 107,7
3Q 101,9 93,5 110,3
4Q 101,2 92,1 110,4
1Q/15 102,9 94 111,8
2Q 105,6 96,5 114,7
3Q 108,1 98,5 117,7
4Q 110,9 101,6 120,1

Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny _bytu
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Piiloha &. 4: Polet a struktura dokon&enych byt v obdobi 2005-2014 v CR v kusech
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014

Dokonéené 32 30 41 38 38 36 28 29 25 23
byty celkem 863| 190| 649| 380| 473| 442| 630| 467| 238| 881
1
druZstevni 123 | 476| 952| 689| 850| 873| 268| 298| 230
komunalni 4 4 3 1 1
(obecni) 860| 470| 904| 852| 757| 850| 603| 073| 325

17 15 18 20 20 21 19 19 16
individudlni [ 022| 368| 416| 812| 675| 848| 358| 621| 937
9 9 18 15 16 12 8 8 7
ostatni 858| 876| 377 027] 191 871| 401| 475| 746

Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/cr_od_roku 1989 byty

Piiloha & 5: Poskytnuté hypote¢ni iivéry obéaniim od hlavnich 9 bank v CR v letech
2005-2014 v kusech

Rok 2005| 2006| 2007| 2008| 2009| 2010| 2011| 2012| 2013| 2014
Pocet hypoték
v kusech 51026 | 67344 | 83344 | 67530 | 44251 | 50775| 71088 | 73595| 92608 | 85878

Zdroj: Hypotec¢ni banky

Piiloha ¢. 6: Inflace a irokové sazby hypoték v letech 2005-2014 v %

Rok 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Inflace 19 25 28 6,3 1 15 19 33 14 04
Urokové sazby

hypoték 476 425 4,46 549 575 552 437 3,72 3,35 3,29

Zdroj: https://www.czs0.cz
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Piiloha &. 7: Cisté penéZni vydani na osobu v letech 2005-2014 v %

Rok 2005 | 2006 | 2007 | 2008| 2009|2010| 2011| 2012]| 2013]| 2014
Potraviny a

nealkoholické napoje 19,1| 184| 17,5| 18,4| 174|174 17,2 17,8| 18,5| 20,0
Alkoholické napoje,

tabak 31| 31| 29 3,0, 30| 30 31| 31| 31| 3.2
Odivani a obuv 51| 49| 47 47| 45| 45 43| 42| 43| 43
Bydleni, voda, energie,

paliva 20,7 21,2| 20,7 21,2| 216| 22,4 23,1| 21,9| 22,0| 20,0
Vybaveni a provoz

domacnosti 73] 72 71 71 7,1] 6,6 65| 61| 60| 59
Zdravotnictvi 18| 19| 20 25| 25| 25 25| 25| 24| 23
Doprava 10,21 99| 93| 100| 94| 95 9,7/ 95| 99| 96
Spoje 49| 49| 47 50| 50| 49 48| 47| 46| 46
Volny ¢as 93| 88| 86 89| 86| 85 82| 78| 79| 79
Vzdélani 04| 04| 04 05| 05| 05 05| 05| 04| 04
Stravovaci a ubytovaci

sluzby 41| 40| 39 41| 40| 39 39| 41| 41| 41
Ostatni zboZi a sluzby 82| 84| 83 85| 8,7| 89 88| 89| 95| 99
Jina vydani 57| 68| 97 60| 7,7 7,3 75| 89| 73| 78

Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/prijmy-vydaje-a-zivotni-podminky-domacnosti
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Priloha ¢. 8: Vydaje na bydleni statu v letech 2005-2014 v mil. K¢

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

Podpora oprav bytového fondu
(vady panelové vystavby)

304,09

14,48

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Regenerace panelovych sidlist®

164,53

178,58

309,68

181,66

183,02

149,98

231,30

180,42

142,39

194,10

Podpora vystavby ndjemnich
byt a technické infrastruktury
ve vlastnictvi obci

496,72

193,19

99,38

89,46

101,07

94,64

37,35

34,37

22,03

13,00

Podpora vystavby
podporovanych byt

476,69

517,52

425,18

118,57

120,58

165,73

124,24

257,36

192,26

241,53

Vystavba byti Kolin - T1 (2006-
lokalita Vodarna)

203,00

117,46

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Vystavba byti Kolin - program
317420

14,65

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Podpora vymény olovénych
vodovodnich rozvodii vody v
bytovych

Podpora odstrafiovani nasledki
povodni

0,88

0,00

12,50

0,54

11,80

0,89

24,61

0,00

10,84

0,00

6,52

0,00

5,83

0,00

3,21

0,00

8,29

0,00

9,43

0,00

Podpora vystavby obecnich
najemnich bytii pro obéany
postiZené Zivelni pohromou

0,00

0,00

0,00

0,00

50,60

16,41

11,20

0,00

0,00

0,00

Podpora pri zajistovani
doc¢asného nahradniho
ubytovani a dalSich
souvisejicich potieb v dusledku
povodné ¢i jiné Zivelni pohromy

0,00

0,00

0,00

0,00

64,38

87,77

0,06

0,00

0,00

0,00

Podpora hypotecnich uvéra

414,28

231,24

117,21

47,69

27,46

41,55

47,98

41,88

34,00

21,58

MMR celkem

2060,1
9

1280,1
7

964,14

461,99

557,94

562,61

457,95

517,23

398,97

479,64

Dotace na vystavbu najemnich
byt - NV 481/2000 Sb.

356,34

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Dotace na vystavbu DPS - NV
481/2000 Shb.

158,03

4,92

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Dotace ke kryti ¢asti naklada
spojenych s vystavbou byti pro
pFijmové vymezené osoby - NV

146/2003 Sb.

938,06

1162,6
6

1094,1

597,92

135,60

31,69

11,50

0,00

0,00

0,00

Dotace obcim na vystavbu NB -
INV.POB. - NV 369/2003 Sb.

152,02

125,75

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Dotace na vystavbu NB+DPS
pro obce postiZené povodnémi -
NV 104/2003 Sb., 145//2003 Sb.,

146/2003 Sb.

140,65

11,40

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Dotace investoriim a
poskytovateliim najemniho
bydleni (socialni bydleni,
podpora bydleni v malych
obcich)

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

12,89

35,96

7,20

3,30

0,00

Dotace na opravy a
modernizace byti poSkozenych
povodnémi - NV 59/2004 Sh.

0,00

57,11

0,25

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Program PANEL - NV
299/2001 Sh. - dotace trokii,
novel. NV 325/2006

127,38

226,55

439,31

754,54

827,37

909,84

913,40

919,65

898,07

876,49

Dotace vlastnikiim panelovych
domii a byt na opravy - NV
63/2006 Sb.

0,00

139,58

389,89

140,00

2,70

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Dotace na vystavbu
druzstevnich byt - zakon
378/2005 Sb., NV 465/2005 Sb.

0,00

0,00

10,80

15,60

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Uvéry na vystavbu
druzstevnich byt - zakon
378/2005 Sh., NV 465/2005 Sb.

0,00

0,00

59,45

94,98

30,17

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Uvéry obcim na opravy a
modernizace byti - NV
396/2001 Sh.

126,94

50,95

36,37

40,56

53

15,22

3,16

15,93

13,52

6,98

5,90




Pokracovani pfilohy ¢. 8

Uvéry na vystavbu bytu

ooy YAV BV oo | 1339 351 436 120 000 000 000 000 000 000
Uvéry na potizeni bydleni
mladym lidem do 36 let - NV 1737’1 12(;4’7 1265'2 80874 81537 83772 31851 510 0,00 0,00
616/2004
Dotace kiivéram ml. lidemna | 1695 5937 4998 77,88 8687 9600 8209 7356 5560 42,21
vystavbu nebo porizeni bydleni
Uvéry na vystavbu bytu fyz.
osobami postizenymi 1059 058 221 012 18 640 560 030 000 1,00
povodnémi -
Uvéry a dotace obcim na
opravy a modernizace
byLfanat aovednt 2000, Ny | 000 000 000 000 %014 430 140 000 000 000
396/2001 Sh.
Uvéry na modernizaci bytu
mladym lidem do 35 let - NV
2812008 000 93233 74415 15072 000 000 000 000 015 4033
(do 150 tis. K&)
Statni fond rozvoje bydleni - | 37914 39494 41061 27722 20053 10020 13843 10291 1267,5 17067
celkem 9 3 3 6 2 0 8 7 6 8
l:("dtp?ra st‘“"ﬁb(‘l“h" Spofeni | yeng6 15772, 14976, 14220, 13262, 11743, 10729, 52900 49533 47612
(skutecnos zzez)leo)en az ¢erven 00 00 00 00 00 48 04 5 9 3
Male‘k"ggl‘g‘;‘é‘h‘;‘)‘k (2008- | 61000 53800 28500 250,00 20000 23144 199,78 17377 141,88 12335
IE celkem 16696, 16310, 15061, 14470, 13462, 11974, 10928, 54638 50052 48845
00 00 00 00 00 91 81 2 7 9
Pispevek na bydleni+doplatek | 24740 22874 20883 20919 27916 42071 oo . 74056 10216 12092
od 2007 0 0 0 2 3 2 : 0 70 80
Prispévek na bezbariérovou | o350 g560 6260 6560 5978 5358 5507 37550 787,90 805,40
upravu bytu
Pispévek na iihradu za uZivini | g 55 959 950 930 884 953 918 000 000 0,00
bezbariérového bytu
MPSV celkem 25461 23622 21604 21668 27916 42702 55563 77811 11004, 12898,
0 0 4 2 3 2 5 0 60 20
MV celkem - Zabezpe¢eni
integrace azylantd, 2010 - | 1350 1570 11,90 880 1560 12,12 1606 1598 1682 9,56
rozpocet
MZP - SFZP - Zelend ispordm | 000 000 000 000 324 %908 80002 SIOSL 4560 1953
MMR+SFRB+MF+MPSV+MV | 25107, 23917, 22504, 19880, 18836, 20721, 26943, 23915, 18215, 20174,
+MZP 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00

Zdroj: MMR, SFRB, MF, MPSV, MV, MZP
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