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SOUHRN

WV

Bakalaiska prace je zaméfena predevsim na vyvoj cen bydleni v CR a v Praze. Téziitém
této prace je problematika cen vlastnického a najemného bydleni, a vysvétleni pfi¢in proc¢

doslo ke zménam vyse cen Vv jednotlivych letech.

Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou c¢ast. V teoretické Casti jsou popsany
jednotlivé sektory bydleni véetné jejich hlavnich kladt a zapori. Dale je v teoretické Casti
popsana problematika bytové politiky, bytové vystavby a regulace najemného. V praktické
¢asti prace jsou porovnany casové fady a popsdn vyvoj cen nemovitosti a ndjemného za
prislusné roky ze zjisténych tdaji. Casové fady jsou dale proloZeny linearni trendovou

funkci a zjistény dalsi atributy pomoci této funkce.
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sociologické potfeby a dodava domacnostem pocit jistoty a bezpeci. Na zacatku zivota
vétsina lidi otazku obydleni nemusi fesit. Postupem ¢asu a dospivanim se kazdy z nas musi
rozhodnout jaky zvolit dalsi krok k vlastnimu zivotu a osamostatnéni. V tomto okamziku je
dulezité rozhodovat se na zaklad¢é svych financi a preferenci, jaky druh bydleni si zvolit.
Jsou dv¢ zékladni formy bydleni vlastnické a ndjemni. Kazdy tento sektor mé své vyhody a
nevyhody. Dulezité je védét, co od bydleni generace ocekava. Najit slusné bydleni a za
nami pfijatelnou cenu neni v dnesni dob¢ jednoducha zalezitost, jelikoz bydleni je jednim

z nejdrazsich zékladnich prav a potieb ¢lovéka.



CIiL PRACE A METODIKA

Hlavnim cilem bakalaiské prace je zhodnoceni a popsani vyvoje cen bydleni v CR
segmentii na trhu s nemovitostmi. Jedna se o ndjemni a vlastnicky trh. Déle poskytnout
zékladni informace o jednotlivych forméach bydleni, jejich klady a zapory. Nezbytnou

soucasti je nastinéni problematiky bytové politiky a regulace najemného.

Tato prace se déli na cast teoretickou a praktickou. V prvni kapitole teoretické Casti je
popsana problematika bydleni a bytové vystavby v CR. V dal§i ¢asti prace je znazornéna
problematika na trhu s nemovitostmi a rozdéleni tohoto trhu na dva zakladni segmenty.
V dalsich jednotlivych podkapitolaich jsou uvedeny a popsany zdkladni informace
a charakteristiky vlastnického a najemniho trhu. Déle v této Casti bakalaiské prace je
pfiblizen problém regulace najemného a jeho pficiny. Teoretickou ¢ast zakonéuje rozdil
mezi realizovanymi a nabidkovymi cenami nemovitosti. Teoretickd vychodiska byla

zpracovana na zaklad¢é odborné literatury.

V praktické ¢asti je pouZita analyza dat a jejich srovnani. Udaje o cenach jsou zpracovany
na zakladé daji poskytnutych Ceskym statistickym tifadem, Ministerstvem pro mistni
rozvoj a realitni kancelafe Nextreality. Ke zpracovani dat jsou pouZity
matematicko-statistické metody a to ptedevsim ¢asové fady.

Zakladnim prostfedkem ke zkoumani zmén jevi v Case, je Casova fada. Zkoumani zmén je
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pozorovani ukazatele uspofadana v ¢ase. (SVATOSOVA, 2008)

V praktické ¢asti jsou propocitany koeficienty rustu, které rychlost zmény hodnot v ¢asové
radé. Vyjadri-li se koeficient riistu v procentech, hovoti se poté 0 tempu rlstu. Za celou
fadu lze urcit primérny koeficinet ristu, definovany nejcastéji jako geometricky pramér.
Primérny koeficient zavisi na krajnich hodnotach fady. Pocitat tedy tento koeficint ma
smysl pouze tehdy, kdyz ¢asova fada vykazuje monoténni vyvoj (kdy hodnoty stale rostou

nebo naopak klesaji). (SVATOSOVA, 2008)

Sledovani jednotlivych cen a jejich nasledné porovnani je zobrazeno pomoci grafii

a tabulek.



ZAVER
Hlavnim cilem této prace bylo popsat vyvoj cen bydleni vlastnického a ndjemniho napfi¢
minulymi lety a pomoci analyzy casovych tfad prozkoumat a zhodnotit oba trhy.

Nezbytnou soucésti bylo poukazat na rozdily mezi trhem regulovanym a neregulovanym,

tedy cenou regulovanou a trzni.

Z dostupnych dat z Ceského statistického tiadu, Ministerstva pro mistni rozvoj a realitni
kancelafe byly vytvofeny tabulky a grafy. Pomoci téchto funkci byl néasledné proveden

vyzkum, zkoumajici o kolik se jednotlivé ceny zvySovaly v prubéhu let a z jakych pticin.

Pro vlastnické bydleni byl zkouman interval od roku 1999-2004 a poté¢ 2005-2013.
V letech 1999-2004 byl zaznamenan velky rist cen nemovitosti, ktery mohl byt zptisoben
zvySovanim zivotni Grovné obyvatelstva ¢i touhou obyvatelstva ziskat lepsi a kvalitngjsi
bydleni pro své rodiny. Tato Casova fada byla proloZena linearni trendovou funkci a na
zakladé toho bylo zjisténo, Ze ceny nemovitosti vV tomto obdobi rostly vysokym tempem.
V obdobi let 2005-2013 rostly ceny nemovitosti pouze do roku 2008. V roce 2008 nastala
hospodarska krize a tim i prudky pokles cen nemovitosti. Ceny od tohoto roku klesaji nebo

stagnuji.

V dalsi casti bakalarské prace jsou porovnany ceny najemného. Jedna se predevSim o
vyvoj najemného za regulace a za platnosti zdkona o jednostranném nhavySovani
najemného, ktery skoncil na konci roku 2012. Od roku 2007-2012 ceny najemného
stoupaly. To bylo zpisobeno pfisluSnym zakonem, ktery rocné urCoval maximalni
ptirastek najemného. Vyse najemného stoupala praimérnym tempem rustu 8,17%. Na bytu
Vv Praze 10 byl proveden vyzkum ohledné jednostranného navySovani najemného. Tento
vyzkum prokazal, ze ceny vtomto byté rostly vysokym tempem 18,56%. A cena
najemného stoupla z 33, 98K¢&/m? na 111,88K&/m?.

V posledni Casti analytické prace je nastinéna situace v oblasti najemného bydleni ve
Svédsku, jednotlivé ceny najemného a jejich vyvoj v letech 2007-2012. Tyto ceny byly
zjistény na Statistickém ufadé ve Stockholmu a nasledné piepocitany na ceské koruny
pomoci prumérnych kurzi v daném roce. Je prokazano, ze ceny najemného rostly i ve
Svédsku. V neposledni fadé prace poukazuje na srovnani ndjemného v roce 2012. V CR je

najemné podstatné nizsi.



Zminéné zjisténi naznacuje, ze ve Svédsku jsou vyssi naklady na financovani bydleni, ale
jak tomu pfimo imérné byva, dichodova politika statu je taktéz na vyspélejsi trovni, a tak

obcané severskych zemi disponuji vy$simi platy ¢i diuchody.

Na zavér je tieba poukazat na jeden zvelkych nedostatkii v Ceské republice, ktery
zpusobila vlada. Po 90. letech nastalo mnoho zmén v bytové politice. Velka ¢ast obecnich
bytli byla pfevedena do vlastnictvi osob, ¢imz do budoucna nastal nedostatek najemnich
byti. To se projevilo piedev§im v obdobi 2007 — 2012. V roce 2007 vstoupil v platnost
zakon o jednostranném navySovani najemného ¢. 107/2006 v obecnich bytech, a spolu
s timto zdkonem m¢élo dojit k okamzité vystavbé novych malometraznich socialnich bytu.
Zamérem mélo byt, aby obcané, ktefi se dostanou diky pomérné velkému zvySovani
najjemného do platebni tisn¢, mohli byt sménit za mens$i. K vystavé téchto byt ovSem
doslo jenom v malé mife, a to se prokdzalo jako velika chyba. Do velké tisn¢ se v tomto
okamziku dostalo mnoho lidi, ktefi neméli moZznost zaplatit takto vysoké najemné.

Dusledkem toho bylo nutné zavést piispévky na bydleni, coZz znacné zatéZuje statni

rozpocet.

V dnesni dob¢ se stale stavi nové byty. Jsou krdsné a moderni. Za stavbou téchto bytt jsou
predevsim velké developerské spolecnosti, které si za jeden byt uctuji astronomické ceny.
Vyse téchto cen zplisobuje fakt, ze developeti do bytl vlozili velké investice a ocekavaji
minimalné vraceni svych nékladd, v lepSim piipadé zisk. Otazkou vSak ziistava, kdo si tyto
byty koupi? Samozivitelka, student, mlady par nebo senior nemaji dostatek finan¢nich
prostiedkii na pofizeni takového bytu. Pocet domacnosti, které by disponovaly
dostate¢nym rozpoctem, a néasledn¢ by byly ochotné zaplatit tyto ceny, se velmi zuzuje.
Lidé jsou dnes radi, ze maji finan¢ni prostfedky na zakladni potieby, natoz na potizeni
nového bytu. Dovolit novy byt si mohou pouze v ptipadé, pokud se upiSou bankovni
instituci a pofidi si hypote¢ni Gvér na dlouha 1éta. OvSem na toto nikdo nebere ohledy
a dale se ve vystavbé téchto byt pokracuje. Na trhu s nemovitosmi nastava situace, kdy
nabidka téchto bytd pievysSuje poptavku. Proto tyto byty zdstavaji Casto prazdné a lidé
| pfesto nemaji kde bydlet. Tento zpUsob, jak se vyrovnat s nedostatkem bytd, je Spatny.
Tuto situaci by mohl zlepsit pouze fakt, Ze se za¢nou stavét levnéjsi byty nebo se politika

¢eského statu dostane na vyssi urover.
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