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Vyvoj cen bydleni v Ceské republice

Development of housing prices in the Czech republic

Souhrn

WV

Bakalai'ska prace je zaméfena predeviim na vyvoj cen bydleni v CR a v Praze. T&Zi§tém
této prace je problematika cen vlastnického a najemného bydleni, a vysvétleni pii¢in proc¢

doslo ke zménam vyse cen Vv jednotlivych letech.

Prace je rozdélena na teoretickou a analytickou cast. V teoretické Casti jsou popsany
jednotlivé sektory bydleni vcetné jejich hlavnich kladd a zapord. 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.

Klicova slova: najemce, pronajimatel, najem, podnajem, ndjemni smlouva, byt,
nemovitost, index bytu, druzstevni byt, obecni byt, regulace, deregulace, vyvoj, bytova

politika



Summary

Bachelor thesis is focused first of all on the development of housing prices in the Czech
Republic and in Prague. The focus of this work is the issue of prices of ownership and
rental housing, and an explanation of the reasons why there was a variation in the level of

prices in different years.

The work is divided into theoretical and practical part. The theoretical part describes the
various sectors of housing, including their main pros and cons. The theoretical part also
describes the problem of housing policy, housing construction and the rent regulation. In
the practical part are compared time series and describes the development of real estate
prices and rents for the relevant years from collected data. The time series are then

smoothed by a linear trend function and other attributes are found using this function.

Keywords tenant, renter, lease, sublet, lease agreement, apartment, property, index flat,

cooperative apartment, municipal flat, regulation, deregulation, development housing

policy.
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UVOD

sociologické potfeby a dodava domacnostem pocit jistoty a bezpeci. Na zacatku zivota
vétsina lidi otazku obydleni nemusi fesit. Postupem casu a dospivanim se kazdy z nas musi
rozhodnout jaky zvolit dalsi krok k vlastnimu Zivotu a osamostatnéni. V tomto okamziku je
dilezité rozhodovat se na zdkladé svych financi a preferenci, jaky druh bydleni si zvolit.
Jsou dvé zékladni formy bydleni vlastnické a ndjemni. Kazdy tento sektor ma své vyhody a
nevyhody. Dulezité je védét, co od bydleni generace ocekava. Najit slusné bydleni a za
nami piijatelnou cenu neni v dne$ni dobé jednoducha zalezitost, jelikoz bydleni je jednim

z nejdrazsich zékladnich prav a potieb ¢loveka.

Ceny bydleni hraji velmi dileZitou roli ve vybéru. Vzhledem k faktu, ze v Ceské republice
je vysokd nezameéstnanost obyvatel, malé diichody, stagnace mezd a mnoho socidlng
slabych domaécnosti, je pro fadu obc¢ant velice narocné si pofidit vlastni bydleni. Tento

problém se nachazi i v ndjemnim bydleni z divodii pomérné vysokych ndjmu.

At se jedna o duchodce ¢i mlady par, kazdy se snazi minimalizovat své naklady na
minimum. Néklady tedy patii mezi rozhodovaci kritérium pro vybér budouciho bydleni.
pravidelného najmu, ovSem se musi pocitat s ndklady ohledné¢ udrzby a splaceni
hypote¢niho uvéru. Maloktera domacnost v dnes$ni dobé a za dne$ni ekonomické situace si
muze dovolit koupit nemovitost ze svych tspor. Voli tedy nejcastéji pomoc u bankovnich

instituci.

Najemni bydleni voli ob&ané piedeviim pro jeho flexibilitu a mobilitu. Rada studii
prokazala, Ze tento druh bydleni si vybiraji lidé, kteti se nechté&ji uvazat na jednom mistg,
a bydleni v najmu jim zptistupiiuje mobilitu na trhu prace. VétSina starSich lidi a dichodct
se ste¢huje za ,,pohodInéj$im*“ zivotem do najemniho bydleni a vyuzivaji tak své finan¢ni
Gspory pro svij ,.klidny a spofadany* Zivot seniorii. Kazdy ob&an Ceské republiky mtize
Vv pribéhu své Zivotni cesty pfijit o své zamé&stnani, diky kterému je schopen splacet své
uvéry a zavazky, nebo se dostat do jiné Zivotni situace. V tomto ohledu je tato forma

bydleni brana za lep$i variantu.
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CIL PRACE A METODIKA

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

soucasti je nastinéni problematiky bytové politiky a regulace najemného.

Prace se deli na ¢ast teoretickou a analytickou. V prvni kapitole teoretické ¢asti je popsana
problematika bydleni a bytové vystavby vCR. V daldi &asti prace je popsan trh
S nemovitostmi a rozdéleni tohoto trhu na dva zakladni segmenty. V dalSich jednotlivych
podkapitolach jsou uvedeny a popsany zakladni informace a charakteristiky vlastnického
anajemniho trhu. Dale vtéto Casti bakalaiské prace je pfiblizen problém regulace
najjemného a jeho pfi¢iny. Teoretickou ¢ast zakoncuje rozdil mezi realizovanymi

a nabidkovymi cenami nemovitosti.

V praktické ¢asti je pouzita analyza dat a jejich srovnani. Udaje o cenach jsou zpracovany
na zakladé udaji poskytnutych Ceskym statistickym ufadem, Ministerstvem pro mistni
rozvoj a realitni kancelare Nextreality. Ke zpracovani dat jsou pouzity

matematicko-statistické metody, pfedevsim Casové rady.

Zakladnim prostfedkem ke zkoumani zmén jevu v Case, je Casova fada. Zkoumani zmén je
pozorovani ukazatele uspotadana v ¢ase. Lze je Clenit podle riznych hledisek. Podle
charakteru ukazatele na Casové fady okamzikové a intervalové. Podle periodicity na casové

fady kratkodobé a dlouhodobé. (SVATOSOVA, 2008)

V praktické Casti jsou propocitany koeficienty rustu, které charakterizuji rychlost zmény
hodnot v casové tadé. Vyjadri-li se koeficient riistu v procentech, hovofi se poté o tempu
ristu. Za celou fadu lze urcit primérny koeficinet rlstu, definovany nejcastéji jako
geometricky prumér. Primérny koeficient zavisi na krajnich hodnotach tady. Pocitat tedy
tento koeficint ma smysl pouze tehdy, kdyz ¢asova fada vykazuje monotonni vyvoj (kdy
hodnoty stéle rostou nebo naopak klesaji). (SVATOSOVA, 2008)
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Dulezité v praktické ¢asti je urcit, zda dana ¢asova fada obsahuje dlouhodobou celkovou

tendenci vyvoje, tedy trend.

Pii analyze dynamiky vyvoje cen bydleni je pouZita pouze linearni trendova funkce. Ta je
vzdy popsana rovnici y = a + b * t. Vlastnosti linearni funkce je, ze absolutni ptirtstky

sledovaného ukazatele musi byt konstantni. (SVATOSOVA, 2008)

Sledovani jednotlivych cen a jejich nasledné porovnani je zobrazeno pomoci grafi

a tabulek.
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1. TEORETICKA VYCHODISKA

1.1 Bydleni v CR

Tato kapitola se zabyva ndjemnim bydlenim a bydlenim v osobnim vlastnictvi. VSeobecna

definice pojmu bydleni v Ceské republice neexistuje. Terminy jako je byt a bydleni jsou

pouzivany jako vSeobecné oznaceni pro vSechny typy obytnych jednotek.

Na grafu ¢. 1 lze vidét vyvoj jednotlivych druhti bydleni v letech 1991, 2001, 2011. Je

zajimavé sledovat rozdily mezi jednotlivymi trhy. V roce 1991 prevazuje razantné najemni

bydleni pted vlastnickym. Postupem let se rozvijelo vlastnické bydleni. Lidé nachazeji

vyhody této formy. Pfi poslednim s¢itani lidu v roce 2011 se projevil tento fakt a bydleni

Vv osobnim vlastnictvi pfevladalo nad najemnim. Je tedy ziejmé, ze v prubéhu 20 let

stouplo vlastnické bydleni o cca 1 milion byt. A naopak najemni bydleni kleslo o cca

750 000 byt

Graf 1 - Najemné a vlastnické najemné v CR, 1991 — 2011
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Zdroj: graf vlastni, Ministerstvo pro mistni rozvoj,

13




Diky podpote statu vzrista vlastnické bydleni. Vysledkem je nejen vystavba novych byti,
ale 1 pfevadéni druzstevnich byt do vlastnictvi a privatizace obecniho bytového fondu do

vlastnictvi najemct bytt. (POLAKOVA a kol, 2006)

Dostupnost bydleni, predev§im pak najemniho, je u nas jednim z nejvétSich problému a to
hlavné ve velkych méstech. DneSni situace v oblasti bydleni je provazena ftadou
negativnich jevi jako je napfiklad Cerny trh s byty, systém dvojich cen na trhu,

zanedbavana udrzba.

Disledkem ptreregulovaného ndjemného a stavu prava v oblasti bydleni je neochota

investorti dale stavét najemni byty. (KRECEK et al., 2005)

Negativa, ktera uvedl Miroslav Skaloud v roce 2005:
1. Vysoka cena ndjemného
2. Nedostate¢na vystavba bytovych najemnich bytt
3. Cerny trh s byty
4. Nedostate¢na regenerace bytového fondu
5

. Nedostate¢na mobilita pracovnich sil

Kromé nastroju bytové politiky hraje velmi dilezitou roli legislativa.

Novy Obcansky zakonik, ktery byl vydan/schvalen roku 2014 ptinasi do bytového prava
zmény. Tyto zmény velmi podstatné ovliviiuji postaveni jak najemct prostoru, tak
| pronajimatelt.

Bydleni je chapano jako socialni pravo a stat je tedy povinen podle celé ftady

mezinarodnich dohod zikonem umoznit jeho realizaci. (KRECEK, 2014)

Nartst zajmu o vlastnické bydleni zvysil bytovou vystavbu a nalakal na trh nové investory.
Nejvétsi rozmach zaznamenany na grafu €. 2 byl v roce 2007, kdy se dokoncilo 41 649
byti. CSU tento znaény piiristek piisuzuje pfiznivym podminkam na trhu stavebniho
spofeni a hypoték. Postupem let se snizovaly poCty nové postavenych bytovych zatizeni

a vroce 2013 prochazela bytova vystavba velkym ttlumem. (MMR, 2013)
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Graf 2 - Bytova vystavba v CR, 2006-2013

45000 41649

38 380 38 473
40 000 36 442
35000 30 190
30 000 28 630 29 467
° 25 246
,E’ZS 000 -
A=
g 20000 -
*~ 15000 -
10000 -
5000 -
0 = T T T T T T T

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Zdroj: graf vlastni, www.risy.cz

V roce 2013 byla zahajena vystavba 22 108 byti, coz je ve srovnani s rokem 2012 pokles
0 7,3%. Je to nejmensi pocet zahajeni vystavby novych bytd od roku 1998. (MMR,2013)

Graf 3 - Poéet rozestavénych a dokonéenych byta v CR, 2006-2013
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Zdroj: graf vlastni, www.risy.cz
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Z grafu €. 3 je ziejmé, ze do roku 2008 bylo vzdy vice zahajenych byt nez dokoncenych.
Zlom nastal v roce 2009, kdy se dokon¢ilo vice bytt, nez zahajilo. Nejvétsi rozdil byl roku
2010, kdy se zahajilo 28 135 bytii a dokoncilo 36 442. Tedy o cca 8000 bytt vice.

Postupné se snizuje pocet rozestavénych bytta. K 31. 12. 2013 zbyvalo 156 815 bytu.

A nadale se v dokonCovani rozestavénych obytnych prostor bude pokracovat.
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1.2 Trh nemovitosti

Druha Kkapitola se zabyva trhem nemovitosti, a to hlavné¢ najemnim a vlastnickym
trhem. Tyto trhy se navzajem velmi ovliviuji. Je tedy dilezité si na zacatek této prace

objastnit jaké vyhody a nevyhody jednotlivé druhy bydleni pfinase;ji.

Nemovitosti jsou dle nového obcanského zakonika ¢. 89/2012 Sb.: ,,Pozemky a podzemni
stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, kterd za
nemovité veci prohlasi zakon. Stanovi-li pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti
pozemku a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez porusSeni jeji podstaty, je i tato

¢

véc nemovita.

Trh nemovitosti je misto, kde se stfetava poptavka a nabidka po nemovitosti. Uastniky
tohoto trhu jsou lidé, ktefi maji zajem koupit nebo prodat pozemek, stavbu, a s tim i prava

s nimi spojena. Mohou to byt developefi, investoii, uzivatelé a dalsi.

Nemovitost jako statek ma spoustu vlastnosti, mezi které patii obchodovatelnost,
vyjimecnost, a hlavné nepiemistitelnost. Nepfemistitelnost je jedna z hlavnich vlastnosti,
ktera ovliviiuje trh a nésledné 1 cenu daného pozemku ¢i stavby. Zalezi tedy na tom, v jakeé

lokalité se nachazi. Od toho se poté odviji ndjemni i prodejni cena na trhu.

Byty, domy ¢i pozemky se od sebe navzajem lisi ve $kale nejriznéjSich charakteristik.
Muze to byt velikost zastavéné plochy, design, stafi stavby, kvalita pouzitych stavebnich
materidlli, osvétleni, ptida, pocet a velikost pokojii a pfedevsim i1 pravni forma uzivani
(tj. zda jde o byt vlastni, v prondjmu nebo druzstevni). (LUX & KOSTELECKY, 2011)

Dalsim dualezitym délenim je bezesporu zpusob, jakym je nemovitost vyuzivana. Z tohoto
pohledu se dé€li na reziden¢ni — byty urcené k bydleni, rodinné domy, obytné stavby.

Komeréni nemovitosti — kancelafe, primyslové, hotelové budovy. V neposledni tadé

vefejné, kam patii naptiklad muzea, technologie i1 infrastruktura.
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Najemni trh, jak uz bylo feceno, patii do trhu nemovitosti. Na tomto trhu je pfedmétem
uzivani a vyuzivani nemovitosti. Typ transakce je najem nebo pronajem.

Néjem bytu je jeden z nejrozSifenéjSich pravnich forem bydleni. Vlastnik bytu, tedy
»pronajimatel* — pfenechava jiné osobé — ,,ndjemci“ — do docasného uzivani byt. Bud’ na
dobu urcitou ¢i na dobu neurcitou. N4jemce je povinen platit za uzivani bytu tzv. ndjemné.

(TARABA & VESELA, 2012)

Presné znéni zakona ¢. 89/2012 Sbh.:
§2201 Najem:
., Ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat ndajemci vec k docasnému uzivani

a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné *.

§2251 Najemné:

»INajemce plati najemné predem na kazdy mésic nebo na jiné ujednané platebni obdobi,
nejpozdéji do patého dne prislusného platebniho obdobi, nebyl-li ujednan den pozdejsi.
Spolecné s ndjemnym plati ndajemce zalohy nebo ndklady na sluzby, které zajistuje

pronajimatel .

§2237 Najemni smlouva:
»Smlouva vyzaduje pisemnou formu; pronajimatel vSak nema pravo namitnout vici

najemci neplatnost smlouvy pro nedostatek formy .

Je dilezité¢ odliSovat od sebe pojmy najemni smlouva a tzv. ,,podndjemni smlouva®.
Zatimco najemni vztah je pfimo mezi vlastnikem zapsanym v katastru nemovitosti —
»pronajimatelem* a najemcem, podnéjem je vztah, kdy najemce bytu tento byt nebo jeho
urcitou ¢ast poskytne do uzivani dalsi osob¢€ — ,,podndjemci‘.

(TARABA & VESELA, 2012)
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Piesné znéni zakona ¢. 89/2012 Sh., §2274 a §2275:

Podnajem:

,,» Najemce muize dat treti osobé do podndjmu cast bytu, pokud v byté sam trvale bydli, i bez
souhlasu pronajimatele *“.

V pripade, ze najemce v byté sam trvale nebydli, miize dat treti osobé do podnajmu byt

nebo cast pouze se souhlasem pronajimatele *.

Pfedmétem najmu nebo podnajmu je byt, tedy mistnost nebo soubour mistnosti a prostor
pod spoleénym uzavienim, ktery spliiuje pozadavky na trvalé bydleni.

(TARABA & VESELA, 2012)

Na tomto trhu existuji dvé moznosti najmu a to regulované nebo trzni. Je dulezité
podotknout, ze v CR probihala v priibdhu poslednich let tzv. deregulace najemného, coZ

mnoho véci ovlivnilo.

Néjemni bydleni ma v CR dlouhou tradici. Jiz v obdobi prvni republiky (20. — 30. léta
minulého stoleti) bylo soucasti bytové politiky a zistalo dodnes. Vyznamna ¢ast bytového
fondu, skoro 30% podle vysledkli Sc¢itani lidi, dom@ a byt 2001, je tvofena ndjemnimi
byty. Z toho 17% jsou byty ve vlastnictvi obci a zhruba 12% najemni byty ve vlastnictvi
soukromych pronajimateli. (POLAKOVA a kol., 2006)

Vyhodou najemniho bydleni je volnost. Tento typ vyhovuje lidem, ktefi zatim netusi, kde
se upnou, kde se usadi a kde najdou své budouci zaméstnani. Chtéji zlstat mobilni
a nevazani na jedno misto. Proto si tento typ vybira spiSe mladd generace obyvatelstva. Je
jednodussi opustit byt, kde konc¢i najemni smlouva nez ten, kde se splaci hypotéka. Dalsi
vyhody jsou napfiklad menSi starosti s udrZzbou nemovitosti. O opravy, rekonstrukce,

vybaveni a poji§téni se stara majitel. (SYROVY, 2005)

Na druhou stranu ma najemni bydleni i své nevyhody. Predevsim to, ze najemci si nikdy
nemohou byt jisti. Jedna o cenovou jistotu, kdy maze dojit ke zvySeni ndjmu, v tom lepSim

ptipadé€ sniZeni. Ve zavisi na situaci dané zemé. Dalsi nevyhodou je zadvazek platit ndjem.
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Existuji rizné druhy najemniho bydleni. Napf. ndjemni byty, které¢ vlastni ve vétSing
pfipadii obce. Mohou je vSak vlastnit i neziskové organizace. Toto bydleni je zcela

neziskové, tedy socialni bydleni. Tento typ patii do vefejného sektoru.

Dalsi typ patii do soukromého sektoru. Jednd se o bydleni v byté, ktery vlastni fyzicka
nebo pravnickd osoba a to za Gdelem dosahovani zisku. Casto se oznaGuje taktéZ jako

ziskovy ndjemni sektor.

Na grafu je zfejmé, ze poc¢et domacnosti vyuZivajicich ndjemni bydleni klesa. Nejvétsim
divodem bude stoupajici cena najemného a velké rozdily cen u regulovaného

a neregulovaného najemného.

Graf 4 - - Podil doméacnosti vyuZivajich najemni byty (%), 2005 — 2012

27
26
25
24

23
22
21
20
19

%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Zdroj: graf vlastni, Eurostat

Podpora nabidky a poptavky v oblasti najemniho bydleni

Podporu nabidky Voblasti ndjemniho bydleni tvofi zejména podpora, sméiujici
Kk vystavbé vefejné podporovanych najemnich byt. Nebo jinak ne zcela piesné nazyvano
,»socialni bydleni.

Socialnim bydlenim rozumime zpravidla neziskové najemni bydleni, kde se vyse

najemného diky podpofe nachazi pod urovni trzniho najemného.
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Tento druh bydleni je ptfidélovan hlavné rodinam/domdacnostem, které by si nemohly

dovolit pofidit bydleni na volném trhu. (LUX & KOSTELECKY, 2011)

Provoz Ci vystavba socialnich byti jsou jistym zplisobem finan¢né€ podporovany statem
nebo obci, napt. vytvafenim nejriiznéjSich vyhod pro investory nebo poskytnuti garanci pro

pouzité stavebni uvéry. (POLAKOVA a kol., 2006)

Investory a nasledné i provozovateli socidlniho bydleni mohou byt bytova druZstva,
neziskové bytové asociace, soukromi vlastnici, ale i pfimo obce zastoupené v obecnich

bytovych spole¢nostech. (LUX & KABA, 2002)

Jsou rozliSovana tfi zdkladni pojeti socidlniho bydleni. Vychazeji ztypu vlastnika
a zpusobu financovani:
e mize byt ztotozilovano s vefejnym najemnim sektorem, tj. nijemnim bytovym
fondem ve vlastnictvi obci nebo jinych vefejnych subjekti,
e muze zahrnovat i najemni bytovy fond vlastnény neziskovymi organizacemi
a razné druhy druzstevniho bydlenti,
k jehoZ vystavbé ¢i provozu byly pouzity vefejné prostiedky.

(POLAKOVA a kol., 2006)

Podporu poptavky V oblasti njjemniho bydleni predstavuje predev§im piispévek na
bydleni. Tento ptispévek je pifijmové testovanou davkou, jejimz cilem je zvysit finan¢ni
dostupnost bydleni prostfednictvim zvysSeni pfijmid domécnosti. Vyuziti neni omezeno

pouze na socialni bydleni, ale je také poskytovan domdcnostem, které ziji v soukromém

najemnim bydleni. (LUX & KOSTELECKY, 2011)
Ptispévek je urCen piedevSim pro rodiny nebo jednotlivce s nizkymi pfijmy. Vlastnik ¢i
najemce musi byt pfihlasen k trvalému pobytu v byté a zaroven se skuteCnym bydlistém

vbyté. (TARABA & VESELA, 2012)

Na piispévek na bydleni ma narok vlastnik/ndjemce bytu pokud:
1. néklady na bydleni (njjemné, naklady za energii, vodné, sto¢né, odpady,

vytapéni,...) ptevySuji soucin piijmu a koeficientu 0,30 (Praha 0,35) a zaroven
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2. normativni naklady (stanoveny jako primérné ndklady na bydleni podle velikosti
obce a poctu ¢lenti domacnosti) na bydleni prevysuji soucin piijmu a koeficientu
0,30 (MPSV ODBOR 21, 2015)

Prispévek je poskytovan bud ze statniho rozpoctu, nebo je spolufinancovan

Z obecnich rozpoéti. (KRECEK, 2014)

Dal$im trhem, ktery tvofi trh nemovitosti je vlastnicky. V tomto ptipadé¢ jde o to
nemovitost vlastnit. Funkce stavby, pozemku mize byt Cisté investicni zalezitost, tak
| pfedmét uzivani.

Piesné znéni zakona ¢. 89/2012 Sb, §1011:

Vlastnictvi:

»VSe, co nekomu patri, vsechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvi “.

., Vlastnik ma pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho radu libovolné nakladat a jiné
0soby z toho vyloucit. Viastniku se zakazuje nad miru primérenou pomérim zdavazné rusit
prava jinych osob, jakoz i vykonadvat takové ciny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby

obtézovat nebo poskodit .

Jedna se o typ bydleni, kdy uzivatel bytu je zarovén vlastnikem. Sektor vlastnického
bydleni tvoii v Ceské republice velikou ¢ast bytového fondu a ve srovnani s ostatnimi
sektory se za posledni roky nejvice rozviji. Na zakladé vyzkumu CSU (S¢itani lidi, domu

a byt 2011) tvoii tento sektor témét 47 procent bytového fondu.

Zahrnuje nejen rodinné domy ve méstech a na venkové, ale také jednotlivé byty ve
vlastnictvi osob. Dale také zahrnuje vystavbu rodinnych domi, cinzovnich domil

v soukromém vlastnictvi. (POLAKOVA a kol., 2006)

Pti uvazovani o vlastnickém bydleni je lakajici predevSim ten fakt, ze lidé budou
investovat do vlastniho bydleni. (SYROVY, 2005) Po splaceni zavazku bance nebo jiné
spolecnosti zlistavd nemovitost vlastnikovi. S timto typem bydleni neni spojené riziko

zvyseni ndjemného nebo deregulace.
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Ovsem také nese sva rizika, jako naptiklad naklady na udrzbu a opravu nemovitosti, dai
z nemovitosti, a v ptipadé pofizeni uvérem vysoké poplatky a zadluzeni se instituci na

dlouha léta.

Ovsem potizeni vlastniho bydleni, a zejména nove postaveného, je nakladné. Na tento typ
bydleni se orientuje pfedev§im obyvatelstvo se stfednimi nebo vysSimi piijmy, které si

muize k poiizeni bydleni obstarat hypote¢ni uvér. (POLAKOVA a kol., 2006)

Graf 5 - Obydlené byty podle pravniho ditvodu uZivani bytu v CR
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M jiny duvod uzivani bytu

Zdroj: graf vlastni, CSU

Na grafu je vidét, Ze v dneSni dob¢ je nejrozsahlejsi vlastnické bydleni. 39 % obyvatel Zije
ve vlastnim domé a 22 % a v byt¢ v osobnim vlastnictvi. 24% obyvatelstva poté preferuje
najemni byty.

Lidé v dnesni dobé vice diivéiuji bankovnim institucim nez diive. A banky jsou ochotny
pUjcovat 1 vice penéz, pokud se prokaze zdjemcova platebni schopnost a dolozi vSechny
potiebné dokumenty. Poté si budou vkladat penize do svého bydleni, které¢ jim zlstane

i v budoucnu.
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1.3 Regulace najemného

Historie regulace najemného saha do minulosti, az do obdobi prvni svétové valky, kdy
vroce 1917 vlada zmrazila najemné predevs§im pro vojaky s ohledem na nizké piijmy
v dob¢ valky. V obdobi prvni republiky byl pouzivan jiz podobny systém regulace. Rok
1964 byl dalezitym bodem v historii cenové regulace. V tomto roce byla sjednocena vyse
regulovaného najemného a cena za m? obytné plochy.

Regulace spociva zejména v omezeni dané¢ vySe maximalniho mozného najemného.
Existuje zde vztah, kdy moznost o podani vypovédi z najmu ma pouze najemce.

(OSMD, 2009)

Pojem regulace obecné znamena Fidici, neboli usmérfiujici ¢innost, provadénou
regulatorem nebo osobou. Pomoci regulace se snazi dosahnout cill, ke kterym by jinak

nedoslo anebo k nim nedoslo v ur¢itém ¢asovém horizontu.

V piipad¢ najemného je regulatorem stat, ktery se snazi napomahat jak najemnikim, tak
pronajimateliim. Zpravidla se snazi zabranit poklesu nové bytové vystavby ¢i nabidce

najemnich bytd, kterou regulace ndgjemného vyvolava. (KRECEK & KABA, 2005)

Forma regulace najemného v Ceské republice nema jen velmi negativni ekonomické

nasledky, ale také socidlni. Mezi negativni ekonomické nasledky patii zejména

e Neefektivni alokace bytt
e Vytvoreni um¢lého nedostatku byt
e Vychyleni trzniho ndjemného nad uroven rovnovazného trzniho najemného

e Rust derného trhu s obecnim najemnim bydlenim. (KRECEK & KABA, 2005)
Mezi negativni disledky regulace patii fakt, ze zatimco velkd €ast piijmové silnéjSich

domaécnosti uziva nizsiho regulovaného najemného, skute¢né potiebni jsou ¢asto z piistupu

do tohoto sektoru prakticky vylouceni.
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Obrazek 1 - Dusledky regulace najemného na trhu s nijemnim bydlenim

najemmné

pl

p2

mnoZstvi
bytowvych sluieb

Zdroj: Fallis (1985, str. 203)

Obrazek ¢. 1 zachycuje stav rovnovahy na trhu pro kratkodobou kiivku nabidky. Ktivka D
znazoriiuje poptavku po najemnim bydleni a kiivka S nabidku ndjemniho bydleni. Na ose y
je vynesena vySe najemného (tj. cena najemniho bydleni), na ose x mnozstvi bytovych

sluzeb.

Trh je v rovnovaze tehdy, kdy je pfi cené pl poptavaného mnozstvi ql. Jestlize se stat
rozhodne zavést regulaci a snizit cenu nagjemného na p2 znamena to, ze se snizi nabizené
mnozstvi zql na 2. Tento jev md za nasledek trzni nerovnovdhu danou nadmérnou

neuspokojenou poptavkou. (POLAKOVA a kol, 2006)

V dobé regulace se majitelé byti ,,nehnali* pronajimat své byty, ve kterych byl najem
nizsi, nez trzni. Pro¢ také. Splaceni ndjemného kazdy mésic necinil ani polovinu splatky
hypotéky a do bytu mohli kdykoliv zajit. UdrZovali si ho tedy pro svoje vlastni potieby.

Zruseni regulace byl zavazny problém. V bytech sregulovanym ndjemnym bydleli

pfedevsim seniofi a socidlné slabsi rodiny, ktefi si vy$$i najmy nemohli dovolit.
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Diky regulaci se na trhu s najemnim bydlenim objevuji dva segmenty:
e Segment s regulovanym najemnym

e Segment trziho najemného

Obrazek 2 - Dopad regulace na cenu trZzniho najemného
Zdroj: www.hypoindex.cz

Cena Cena D’
P P N s
 ———
Puh
p* — p*
O —
P
regulované
aS gD Mnoistvig a* qtrh Mnozstvi q
ptrth............. rovnovazna cena na neregulovaném trhu v ptipad¢ existence regulované¢ho
trhu
qtrh............. rovnovazné mnozstvi na neregulovaném trhu v pfipad¢ existence

regulovaného trhu

Na prvnim obrazku je znazornén trh sregulovanym najemnym. Je samoziejmé, Zze
regulované ndjemné je o poznani nizsi nez trzni. Poptavané mnozstvi na regulovaném trhu
je vetsi, nez nabizené. Z diivodi toho, ze majitelé si své levné byty drzi pro svoje potieby.
Pokud by se vSak pronajimatel rozhodl pronajmout sviij byt za cenu niZs§i nez je trzni
najemné, piisel by tak o ¢ast zisku. Regulované najemné ma znacny vliv na trzni. Druhy
graf na obrazku znazornuje trh s neregulovanym (trznim) najemnym. Poptavajici po
bydleni na regulovaném trhu nejsou dostate¢né uspokojeni s nabidkou, a tak piechazi na

neregulovany trh, tedy trh s trznim najemnym.
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To vSak zplsobi navySeni poptavky po bytech a cenu. ZruSeni regulace by zpisobilo

pfeneseni Casti poptavky z neregulovaného na regulovany trh, a tim by se vyrovnala cena.

Zpisoby regulace

1. Okamzita

Tento typ regulace je ndhly a miize vyvolat mezi obCany nejistotu a tak i zhorSit vztahy

mezi jednotlivymi ndjemniky a majiteli.
2. Postupna

Nejméné problematicka je postupna regulace, jelikoz je ocekdvana. Nevyhodou vSak muze
byt delsi trvani piechodného obdobi. Dale existuje regulace sprvnim navySenim

tzv. skokovym na pfedem stanovenou hodnotu trzniho najemného.

(KRECEK & KABA, 2005)
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1.4 Realizované a nabidkové ceny nemovitosti

Nastava zde problém s dvémi hodnotami cen. V prvni fadé jsou to ceny realné, tedy
skute¢né realizované. Dokumentuje, uchovava a zpracovava je Cesky statisticky tfad
a jsou pouzity Vv publikovanych tabulkach. V druh¢é fad¢ se jednd o ceny nabidkové, které
udavaji realitni kancelate, investoti a developefi. Mezi témito dvémi hodnotami miize byt

velky rozdil. A v disledku tohoto rozdilu pak vznikaji tzv.realitni/cenové bubliny.

Nabidkova cena ¢asto neodpovida pocatecni predstaveé majitele. Developeti nebo investofi
nejdiive velice nadhodnoti cenu dané nemovitosti. Nejsou totiz ochotni nabidnout
nemovitost za cenu, za kterou ji lze prodat. Ke zlevnéni je ,,donuti“ az odezva trhu.

(Callidoreality.cz, 2011)

Graf 6 - Realizované x nabidkové ceny byti 2005-2013; 2010 = 100
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Na grafu lze pozorovat, ze realizované ceny v obdobi 2005 — 2013 ptevySovaly ceny
nabidkové. Realizované ceny rostly mnohem rychleji, nez ceny nabidkové. Mezi hlavni
divody mohl patfit fakt, Ze domacnosti chtély nakoupit byt za kazdou cenu. V¢étily, ze
budou moci nasledné¢ prodat nemovitost se ziskem. V ptelomu roku 2009/2010 se ceny
setkavaji, jelikoZ nabidkové ceny klesaly pomaleji, nez ty realizované. V téchto letech se
snazi majitelé prodat svoji nemovitost za vyssi cenu nebo alespon za takovou cenu, za

kterou ji potidili.
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2. ANALYTICKA CAST

Analyticka ¢ast bakalaiské prace poskytuje pohled na vyvoj cen bydleni v Ceské republice.

Zameétuje se predevsim na hlavni mésto Prahu.

,»Ceny bydleni miizeme zkoumat ze dvou rtiznych pohledi. Za prvé staticky, tedy v daném
casovém okamziku, kdy se budeme ptat, jaké jsou hlavni faktory tzv. diferenciace.
Rozdilnosti cen mezi jednotlivymi typy bydleni, lokalitou, regiony, plochou atd. Jinymi
slovy hledame odpoveéd’ na otazku, co je tou hlavni pfi¢inou rozdilnosti cen v tom daném
okamziku. Pro¢ jsou nékteré¢ byty levnévnéjsi a jiné drazsi. V druhém ptipadé analyzujeme
ceny v ¢asovych fadach. V tomto piipadé nas spiSe nez rozdily diferenciace zajima, O jsou

hlavni faktory obecného ristu a poklesu cen.” (LUX a kol., 2005)

2.1 Ceny vlastnického bydleni v ¢ase

Dynamicky pohled na ceny mé své velké vyhody. Sestrojeni ¢asové fady nebyva slozité
a lépe se tedy v cenach orientuje. Z ¢asové fady se vytvoii jednoduchd trendova funkce
a zjisti se koeficient rtstu, ktery udava, o kolik procent vzrostla hodnota v ureném

okamziku a obdobi.

Tento pohled je pouzit v tého kapitole pravé diky své jednoduchosti a lepsi orientaci. Kvili
zjednoduSeni a lepSimu zkoumani poklesu ¢i vzestupu cen bydleni je opusténo déleni cen
bydleni na ceny rodinnych domt, bytovych domi a bytt. Jako zakladni kritérium jsou

pouzity pouze ceny byt v Ceské republice a v Praze.

Nejvetsi vyhodou tohoto modelu cen je moznost predpovédi budouciho vyvoje. Dilezité
vSak zlstava, jak a kde jsou data zjiStovana a zpracovana. ZjiStovani a zkoumani cen
bydleni v CR je velice slozita zaleZitost a data z rznych zdroji se zasadné lisi. Jako
zékladni zdroj dat k této problematice byl vyuzit index cen bytd CSU. Vstupni Gdaje pro
index pochazi z Ministerstva financi CR. Vytvaii je finanéni Gitady na zékladé dafiovych

ptiznani k dani z pfevodu nemovitosti. Jsou to tedy realné, skuteéné placené ceny.
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Tabulka ¢. 2 mapuje vyvoj prumérnych cen od roku 1999-2004. Pomoci indexu jsou

sledovany zmény cen byti. Index je bran jako zakladni udaj, ze kterého jsou nasledné

dopoctené prumérné kupni ceny byta za m? v ostatnich letech.

Tabulka 1 - Vyvoj cen byti podle indexu cen byti CSU: rok 2000 = 100

Rok Index cen byti _ Prum. kupni cena Ké/va
Praha Cela CR Praha Cela CR
1999 91,3 91,4 16 252,31 5 827,65
2000 100 100 17 801,00 6 375,98
2001 118 114,9 19 177,73 6 695,96
2002 1443 140 23 452,09 8 158,70
2003 165,4 166,9 26 881,33 9726,34
2004 162 162,7 26 328,75 9481,58
Zdroj: vlastni vypoéty podle CSU
Graf 7 - Vyvoj cen bytii podle indexu cen bytia CSU: 1999 — 2004
180
170
160 ——
E 150 /
=" 140 /
§ 130 /
.:g 120 //
= 110
100 /
90
80
1 2 3 4 5 6
——Index cen byt Praha Index cen bytd Cela CR

Jak graf, tak tabulka ukazuje, ze od roku 1999 - 2003 ceny nemovitosti neustale rostly.

Cena byt za metr Ctverecni vzrostla v roce 2003 oproti roku 1999 o vice nez 94%.
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V Praze byl tento nartist o néco mensi. Zde pramérna kupni cena bytu vzrostla cca o 80%.

V roce 2003 - 2004 dochazi k zastaveni rustu cen a da se Fici, Ze dochazi k stagnaci cen.

Ceny byt v Praze jsou nékolikrat vys§i nez v celé CR, aviak vyvoj kopiruje vyvoj cen

v celé CR. Ceny nemovitosti rostou nejen v Praze, ale i po celé Ceské republice.

Neni jednoduché uréit diivod rustu cen v tomto obdobi. Ceny nemovitosti maji ve zvyku
kopirovat hospodarsky vyvoj dané zem¢, avSak v téchto letech se realitni trh zcela vymyka.
Mohlo by se jednat o zvySovani zivotni Grovné obyvatelstva a jejich nutkani ziskat lepsi,
kvalitn€j$i a dostupnéjsi bydleni pro nasledné zaloZeni rodiny. Timto zplisobem poptavka
po téchto bytech razantné ptevysila nabidku, dusledkem je zvySeni ceny nemovitosti na
trhu. Dalsi ptficinou mohlo byt o¢ekavani rustu cen po vstupu do EU. Ceny nemovitosti

byly zna¢né nadhodnoceny, vznikla prvni tzv. cenova bublina na trhu s nemovitostmi.

Na zakladé dat z CSU (tabulka &. 2) o vyvoji cen bydleni v celé CR a zvlast pro Prahu za
dané obdobi 1999-2004, byla pomoci programu Excel sestrojena jednoducha trendova

funkce.

Graf 8 — Trendova linearni funkce pro celou CR; 1999-2004
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Zdroj: vlastni zpracovani v programu Excel
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Vzhledem k okolnosti, Ze jednotlivé hodnoty fady jsou pomérn¢ stabilné rozmistény okolo
ptimky, zvolena byla linearni trendova funkce. Linearni trend se pouziva tehdy, kdyz jsou

jednotlivé diference ptiblizné konstantni.

Linearni funkce je popsana rovnici y = 71,087 + 16,637 * t, kde t je potfadové ¢islo daného
roku. Za t se nasledné dosazuji pofadova ¢isla roku, pro ktera se zjistuje budouci hodnota
(napft. pro rok 2008 bude dosazeno za t ¢islo 10). Koeficient determinace R? ukazuje, zda
znazornény trend je opravdu trend dany udavanymi daty. V tomto piipadé je R? cca 94%,

tedy vysoka spolehlivost.

Primémy koeficient riistu cen byt v celé Ceské republice je 1,12224. Da se konstatovat,
7e ceny nemovisti podle dat z CSU v celé CR za roky 1999-2004 rostly vysokym tempem
rustu 12%.

Analogickym zpusobem byla vytvotena trendova linearni funkce u dat pro Prahu.

Graf 9 - Trendova linearni funkce pro Prahu; 1999-2004
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Zdroj: vlastni zpracovani v programu Excel

Linearni funkce v tomto piipadé je popsana rovnici y = 72,567+ 16,457 * t. Koeficient
determinace R? je zde 94% a pramé&my koeficinet ristu cen bytd pro Prahu je 1,1215. Od

roku 1999 do roku 2004 stouply primérné ceny nemovitosti o 12,15%.
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V nasledujicich letech trh stale silil a ceny nemovitosti stoupaly. Nemaly podil na tom jisté
ma i vstup Ceské republiky do Evropské unie v roce 2004. Za podstatny faktor, ktery mohl

zpusobit rust cen bydleni je samotny fakt riistu spotiebitelskych cen.

Rast spotiebitelskych cen byl zplisoben piedevsim harmonizaci neptfimych dani a zapojeni

Ceské republiky do jednotnych rezima EU.

Tabulka 2 - Vyvoj cen bytii podle indexu cen byt CSU: rok 2005 = 100

Rok Index cen byti : Prim. kupni cena Ké/m%
Praha Cela CR Praha Celda CR
2005 100 100 33 145,00 13 731,00
2006 106,4 125,2 35 266,28 17 191,21
2007 136,8 131 45 342,36 17 987,61
2008 156,4 166,5 51 838,78 22 862,12
2009 141,8 142,2 46 999,61 19 525,48
2010 135,3 138,7 44 845,19 19 044,90
2011 131,5 137,6 43 585,68 18 893,86
2012 134,3 142,8 44 513,74 19 607,87
2013 129,1 133,6 42 790,20 18 344,62

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z CSU

Graf 10 — Vyvoj cen bytii podle indexu cen byta CSU: 2005- 2013
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Tabulka i graf popisuji riist cen byti jak v celé Ceské republice, tak pouze v Praze za roky
2005 — 2013. Ceny stoupaji zavratnou rychlosti. Ceny byt za metr Ctvereéni stouply
v roce 2008 oproti roku 2005 cca 0 78% v Praze a v celé CR dokonce o 84%.

Nejvetsi narGst byl zaznamenan v letech 2007-2008. Podle pani Heleny Kacerovske,
vedouci oddéleni prodeje byti prazské Maxima Reality, ktera poskytla rozhovor pro
webovy tydenik novinky.cz, Vvroce 2007 rostly pfevazné ceny panelovych byti. V roce
2006 se zvedly az o 20%. Poptavka po téchto bytech pievySovala nabidku skoro
trojnasobné. Pan Miroslav Havelka, jednatel prazské Omega Reality, konstatuje, Ze rostly
také ceny novych bytd. Potvrzuje to 1 nejvétsi spolecnost v Praze Central Group, ktera se

zabyva prave prodejem novych byt a domi.

Pro¢ vzrosta v roce 2007 tolik poptavka po bytech a tim vzrostala i jejich cena, mize mit
za nasledek mnoho faktti. Jednim z nich mohl byt fakt, Ze silné populacni ro¢niky 25 az 35
let zacaly shanét bydleni pro své rodiny. Mnoho lidi se také obavalo avizovaného zvySeni
DPH. Neni se tedy ¢emu divit, Ze lidé nakupovali nemovitosti v tomto roce 2007 jesté pied
zvySenim DPH. K poslednimu dni roku 2007 piestala platit vyjimka EU, ktera zafazovala
bydleni do nizsi sazby DPH (5%). Zacatkem nového roku 2008 se zvysilo DPH z 5 na 9%
u tzv. socidlniho bydleni. U velkych byt a domt, které nesplituji podminky socidlniho
bydleni zacala platit nové navysena sazba DPH, tj. 19%. Velky vliv na zvySovani cen mély
také opravy, rekonstrukce, vymeéna oken, stiech, montaze vytahi a zateplovani panelovych
domi. (CECHLOVSKY, 2007)

Toto zvysSeni pfidané hodnoty mélo také velky dopad na zdrazeni bytové vystavby.
Vzhledem ke zvyseni DPH se zvySovaly ceny pozemku a stavebnich praci. Jednak byl
nedostatek pozemkt na novou vystavbu, tak i dodavatelské firmy zdrazovaly stavebni

prace mezirocné tak o 15%.
Dalsi dulezitym faktorem by mohly byt i levné a dostupné avéry. Lidé zacali klast velky
tlak na bankovni instituce a zZadat o hypote¢ni uvéry. Na zaklad¢é velkého zajmu o Gvéry,

banky mezi sebou vedly konkurencni boje, coZ mélo za nasledek snizovani urokovych

sazeb.
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VEtsi rust v letech 2007 — 2008 muze mit za nasledek stabilita a zlepseni ekonomické
situace na trhu a v zemi. Narustaly realné mzdy a klesala nezaméstnanost. Dalo se

piedpokladat, ze lidé budou shanét vhodné nemovitosti k usazeni a zalozeni rodiny.

Studie Mezinarodniho ménového fondu z roku 2008 ukazala, Ze nejvetsi rist cen bytt byl
do té doby zaznamenan V zemich s pozitivnéjSim demografickym vyvojem, zménou
preferenci ve prospéch vlastnického bydleni a neustdle se rozvijejicim hypotecnim

financovanim. (SVACINA, 2009)

V poloviné roku 2008 zacala na obyvatelstvo a domacnosti vice doléhat predpovidajici
negativni ocekavani (hrozici recese, snizeni pfijmii domdacnosti, riist nezaméstnanosti).
Navic banky zvySovaly své trokové sazby a kladly t€z8i podminky k ziskani hypote¢niho
uvéru. Tyto aspekty vedly ke sniZzeni poptavky po vlastnickém bydleni a nésledny pokles
cen nemovitosti. (SVACINA, 2009)

Jak bylo feceno diive, na trhu s nemovitostmi se utvofila velika realitni bublina, ktera byla
zpusobena ohromnym nadhodnocenim cen nemovitosti. Cenova bublina praskla v roce

2008 v disledku hospodarské krize.

Tyto dva faktory nejvice ovlivnily ceny byt a na grafu ¢. 11 je pozorovan enormni pokles

cen nemovitosti, jak v Praze, tak v celé Ceské republice.

Nejveétsi pokles na ¢eském trhu s nemovitostmi nastal roku 2009. O tomto obdobi se
hovotilo jako o padu na dno realitniho trhu. V roce 2009 doslo k velkému poklesu zdjemcii

0 nemovitosti uréené k bydleni. Nejvétsi pokles cen byl zaznamenan piedevSim

u panelovych domt. JEZKOVA, 2011)

Vzhledem k tomu, Ze béhem piedchozich let poptavka po tomto druhu bydleni ohromné
vzrostla a s tim rostly i ceny panelovych byt, muselo dojit k nejvétsimu poklesu cen praveé

u tohoto typu bydleni.

Od roku 2009 ceny nemovitosti neustale klesaly. AvSak v mirném tempu, dalo by se fici,
ze spise stagnovaly. Finanéni krize odlozila veskeré nakupy a prodeje bytd. Prodaval pouze

ten, kdo musel. Doméacnosti ¢ekaly, zda se hodnota jejich majetku nezvysi.

V roce 2011 nastal po tfi leté stagnaci mirny rist cen.
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Od roku 2012 opét klesaly. Bylo to zpisobené prevazné recesi Ceské ekonomiky. Ceny

rostou tehdy, kdyz ekonomika expanduje, a klesaji, pokud se ekonomice nedafi.

(HRUSKOVA, 2013)

Na cenach nemovitosti se neprojevilo ani zvySeni DPH o 1 procentni bod. Podobné jako na

pocatku roku 2012 se spodni sazba DPH, kam patfily i nové byty, zvysila z 10 na 14%.

Jednak nedoslo ani ke zvySeni cen byti, ale ceny nadale klesaly. Byl to nasledek ,,manie*,
kterou rozpoutali developeti na konci roku 2011. Snazili se zvysit poptavku po bytech
sloganem ,,zvysi se DPH, nakupujte®. Domacnosti nakupovaly a tada lidi si pfedCasnym
nakupem nemovitosti spiSe uskodila. Lidé tedy v tomto roce byli mnohem opatrnéjsi a na

podobné volani o zvyseni DPH piilis nereagovali. (LAZAREVIC, 2013)

V roce 2013 ceny stale klesaly. Souviselo to s nucenymi prodeji bytt, kvuli rastu Gveéra
a s poklesem cen bytl celkové. Poklesla ekonomicka aktivita, readlné mzdy i1 disponibilni

piijmy domacnosti. Dilezitym faktorem byl také rist nezaméstnanosti. (NEMECEK,2012)

Pokles cen nadale pokracoval. Odbornici z oboru vysvétluji tento jev na strankach
hypoindex.cz. Ceny malych bytli budou rist a ceny velkych bytl se jesté vice propadnou.
Vysvétlovali to tak, Ze domacnosti z takzvané stiedni tfidy jsou opatrné a pii pofizovani
byt budou nadale preferovat jistotu v podobé mensiho bytu zakoupeného za nizsi splatku
hypote¢niho uvéru, nebo si ponechaji finan¢ni rezervy pro piipad ztraty zameéstnani.

(URBANEK, 2013)

Snizovani cen nemovitosti mize byt i disledkem zvySeni dané z pfevodu nemovitosti. Od

roku 2013 se zvysila tato dafi o 1 procentni bod, tedy z 3 na 4%.

36



Graf 11 — Index cen bytii cela CR
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU

Vzhledem ktvaru a vyvoji cen nemovitosti, nelze prolozit ¢asovou fadu linearnim
trendem. Spolehlivost v tomto piipadé by nedosahovala ani 20%. Da se spekulovat, zda
tato casova fada néjaky trend ma.

Primérny koeficient ristu pro celou Ceskou republiku v letech 2005 — 2008 je 1,18524
apro Prahu 1,160768. Je tedy zfejmé, Zze ceny v CR rostly rychlym tempem riistu 18%
a v Praze 16%.

V roce 2008 je ziejmy pokles cen. Spoéitany pramémy koeficient ristu pro CR je 0,9569.
Ceny klesaly meziro¢né o 4,31%.

V Praze byl pokles nizsi tedy jenom o 3,76%. Koeficient riistu byl 0,96236.

37



2.2 Ceny najemniho bydleni v ¢ase

Zkoumat ceny najemniho bydleni v Case je velmi obtizné. Podle slov pana Ing. Milana
Rocka, jednatele spole¢nosti pro Cenové mapy CR s.r.o., Vsoutasné dobé neexistuje
instituce, ktera by se timto problémem zna¢n¢ zabyvala. Jednak je to velice casoveé narocné

a nejsou k tomu potiebné financni zdroje.

Dalsim zavaznym problémem je tzv. regulace ndjemného, kterd rozdéluje tento specificky

trh na dva velké tabory. Je potfeba rozdélit tyto dva segmenty v Case.

31. 12. 2012 skoncil proces deregulace najemného. Prvni etapa byla uz v roce 2011. Od
1.1. 2011 zacalo uZ na vétsing mist v Ceské republice platit takzvané smluvni najemné.
Druha etapa zapocala roku 2013 a to u krajskych mést a u mést Stredoceského kraje.
Kroku 2013 neni mozné jednostranné navySovani najemného, ale je poticba, aby se

najemce a pronajimatel na vysi najemného dohodli. (KERKOVA, 2013)

Zde zacina byt dilezity pojem obvyklé ndjemné. Vysvétlit definici ,,obvykla cena® se snazi

mnoho zakonti v CR. Podle zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach je definovana takto:

,»Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zbozi volné sjednavand mezi prodavajicimi
a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitilové nebo persondlné
nezavisli, na daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni hospodadrské soutéze. Nelze-li
zjistiti cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi k zneuZziti
vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych

nakladu a priméreného zisku.*

Néajemné jako cena za uzivani dané nemovitosti odpovida definici obvyklé, tedy trzni,
obchodovatelné ceny majetku. Obvyklé ndjemné je mozno zjistit pouze tam, kde je
najemné noveé sjednavano nebo ménéno za danych obchodnich podminek. D4 se fici, ze

pojem ,,0bvyklé najemné* je stejny pojem jako ,,trzni najemné*. (OSMD, 2011)

Obvyklé najemné muzeme zjistit nékolika zplisoby. Jednak z map, které sestavovalo
Ministerstvo pro mistni rozvoj. Od ledna 2014 byl pro vefejnost zptistupnén novy portal o
bydleni, ktery provozuje Statni fond rozvoje bydleni. Na tomto portalu se objevuje i mapa

najmeného.
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Obrazek 3 - Mapa najemného
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Na obrazku je zobrazena mapa najemného v celé CR. Tuto cenovou mapu sestavila
Asociace realitnich kancelati. Tedy ceny v této mapé jsou nabidkové. Ale neda se fici, Ze
tyto informace jsou zcela ptesné. Mohou vSak byt pouzity, jako orienta¢ni tidaj o cenach
najemného. Podle zbarveni rozliSujeme vysi najemného. Fialovou barvu maji oblasti
Snejvyssi cenou za metr CtvereCni. Miizeme tedy pozorovat, Ze nejvyssi ndjemné bude
V Praze a pak u ¢eskych hranic s Polskem. Naopak svétlejsi modra barva znazoriuje nizsi

cenu za metr ¢tvereéni.

Vysi ndjemného mohou ovliviiovat mnohé faktory. Je samoziejmosti, Ze nejveétsi vliv na
vysi najemného bude mit lokalita, ve které se byt ¢i jind nemovitost nachazi. Pokud se
dany byt bude nachazet v centru mésta, tj. izemi historického jadra, d& se predpokladat, Ze
vyse najemného v téchto nemovitostech budou zna¢né drazsi, nez v okrajovych polohach.
Dalsimi faktory mtze byt technicky stav bytu/nemovitosti, dale jedna-li se o byt maly,
stiedni ¢i velky, panelovy nebo zdény. Lidé kladou také velky ddraz na to, v jakém podlazi
se jejich budouci byt nachazi, jak velka je obytna plocha a kolik ma dany byt mistnosti
(1+kk, 2+kk, 1+1, atd.). Dalezitym rozhodovacim kritériem pro domacnosti je i socialni

zatizeni bytu (samostatné¢ WC, samostatna koupelna).
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Data pouzita v tabulce ¢. 3 a grafu ¢. 12 pochazeji z Ministerstva pro mistni rozvoj.
Ministerstvo dokumentuje najemné od roku 2007, tedy ptesnéji feCeno od doby, kdy
vstoupil v platnost zakon o jednostranném zvySovani najemného z bytu ¢. 107/2006. Tento
zékon stanovil vysi cilového mési¢niho najemného za metr ¢tvereni podlahové plochy
bytu a maximalni pfirGstek mési¢niho najemného. Tento zédkon byl zrusen k 1.1.2013

Novym obc¢asnkym zakonikem.

Cilova hodnota mési¢niho najemného za 1 m? plochy bytu se vyjadiuje K&/m?. Zakon

urcoval pfesny vzorec, podle kterérho se ndjemné vypocitavalo:
CZ=1/12*p * ZN

CZ = mé&si¢ni hodnota ndjemného za m? plochy bytu,

ZN = zékladni hodnota za m? podlahové plochy bytu,

p = koeficient vyjadfujici podil ro¢niho ndjemného na zakladni cené bytu
a. p=0,026 u bytt se snizenou kvalitou na uzemi Prahy 1,
b. p=0,0325 u bytt se snizenou kvalitou na izemi Prahy 2,
C. p=0,041 ubyth se snizenou kvalitou na izemi Prahy 6,
d. p=0,045 u vSechn ostatnich bytl se s nizenou kvalitou,
e. p=0,029 u ostatnich bytii na izemi Prahy 1,
f. p=0,0365 u ostatnich bytti na tizemi Prahy 2,
g. p= 0,046 u ostatnich bytli na izemi Prahy 6,
h. p =0,05 u vsech ostatnich bytd.

Maximalni pfirtstek se pocital podle vzorce:
MP = (**"'VCN/AN — 1)*100
MP = maximadlni pfirGstek mési¢niho najemného vyjadieny v %
CN = cilova hodnota m&si¢niho ndjemného za 1m? podlahové plochy bytu v K&/m?

AN = aktudlni hodnota mési¢niho ndjemného za 1m? podlahové plochy bytu v K&/m?

k = ro¢ni koeficient v ramci platnosti
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Tabulka 3 - Cilova hodnota mési¢niho najemného v K&m?; 2007-2012

2007 2008 2009 2010-2012

Praha 1 107 110,05 123,2 143,61
Praha 2 99,64 104,99 112,82 125,36
Praha 3 99,56 110,13 123,17 147,31
Praha 4 83,27 93,89 116,29 127,55
Praha 5 99,56 114,05 120,95 141,02
Praha 6 119,5 119,79 136,87 147,91
Praha 7 99,56 116,85 118,76 134,73
Praha 8 99,56 103,3 110,13 124,26
Praha 9 89,68 101,92 114,08 141,6

Praha10 |[89,68 96,64 110,74 127,17

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z Ministerstva pro mistni rozvoj

Graf 12 - Cilova hodnota mési¢niho najemného; 2007-2012
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Zdroj: graf vlastni dle dat z Ministerstva pro mistni rozvoj

Jak tabulka i graf ukazuje v letech 2007 — 2012, Ze ceny najmeného rostly. Za zvySovanim
najjemného mize i samotny zdkon €. 107/2006 Sb., ktery ur¢uje maximalni navySeni

mésicniho ndjmeného. Pro nasledujici srovnani byla vybrana Praha 1 az Praha 10.
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Z grafu lze vycist, ze mezi nejdrazsi lokality, co se ty¢e regulovaného najemného bydleni
jsou Praha 3 (Zizkov, ¢ast Vinohrad, Stragnic a Vysogan) a Praha 6 (Dejvice, Veleslavin,

Ruzyné¢, StieSovice a ¢ast Nebusic, Bfevnova, Hrad¢an).

U Prahy 1 — 10 j, ze vyvoj cen najemného roste rostoucim tempem. Na zakladé dat
ziskanych z MMR bylo pomoci programu Excel v Praze 3 sestrojena jednoducha linearni

trendova funkce.

Graf 13 - Trendova linearni funkce pro Prahu 3; 2007-2012
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Zdroj: vlastni zpracovani v programu Excel, MMR

Vzhledem k tomu, ze jednotlivé hodnoty lezi pomérné blizko ptimky, byla zvolena linearni

trendova funkce.

Linearni funkce je v pfipadé Prahy 3 popsana rovnici y = 91,689 + 10,698 * t. Na ose y
jsou jednotlivé roky nahraceny potradovym ¢islem. Rok 2007 je znazornén Cislem 1, rok
2008 &islem 2. Obdobné aZ po rok 2012. Koeficient determinace R? je 88,5%. Spolehlivost
modelu je vysoka. Primérny koeficient rustu pro Prahu 3 je 1,081507. VysSe najemného

stoupala v Praze 3 za roky 2007-2012 primérnym tempem rustu 8,17%.
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Na dalsim ptikladu jsou zndzornéna data v Praze 10. Tato data jsou pofizena od
domacnosti, ktera v této ¢asti Prahy doopravdy Zije. Jedna se o obecni byt Prahy 10 v ulici

Limuzska. Plocha totoho bytu ¢ini 70,6 m?,

Ceny najemného za m? byly pfepocitany na zéklad€ udaji o vysi celkového ndjemného za
roky 2007-2014. Tento byt patiil do skupiny s regulovanym najemnym od roku 2007.
Kwvuli zakonu o jednostranném zvySovani najemného, kazdy rok zvySoval majitel, obec
Praha 10, najemné o dané procento. Maximalni pfirastek mési¢niho najemného uréoval
zakon. Zalezelo na majiteli, zda pouzije maximalni mési¢ni pfirustek najemného nebo

zvedne najemné o nizsi procento.

Tabulka 4 - Ceny najemného K&/m?; 2007-2014

Rok 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

K&/m® | 33,98 48,15 73,03 87,84 96,7 111,88 |111,88 |111,88

Zdroj: vlastni data

V roce 2007-2008 pronajimatel oznamil najemci, ze na zaklad€é usneseni Zastupitelstva
MC Praha 10 ¢&. 3/26/2007 ze dne 26.6.2006 vyuzil moznosti dané zikonem
0 jednostranném zvySeni ndjemného a zvysil ndjemné o plnou vysi maximalniho ptirGstku.

Tedy 0 41,7%. Najemné se zvedlo z 33,98 na 48,18 K&/m?.

Nasledujici rok 2008-2009 pronajimatel vyuzil taktéz zakona a zvedl najemné v plné vysi
maximalniho pfirtstku pro rok 2008. V tomto roce to bylo o 51,7%. Povinnost platit

zvySené najemné vznika dnem 1. ledna 2009.

Od 1.1.2010 najemce byl povinen zaplatit najemné zvednuté o 20,3%. Rovnéz o plnou vysi
maximalniho pfirastku. Dal$i navySeni najemného nastalo v poloviné roku 2011. Zde
pronajimatel vyuzil moZnosti dané mu zakonem a oznamil jednostranné zvySené najemné
ve vySi 50% maximalniho piiristku mési€niho nijemného. Tedy zvySeni o 10,1%.
Najemné se tedy v tomto okamziku navysilo z 33,98 K&/m? na 96,7 K&/m?, Zvysilo se tedy

0 cca 140% v rozmezi 5 let.
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Od konce roku 2012 kon¢i zakon o jednostranném zvySovani najemného. A pronajimatel,
tedy obec Praha 10 se musela dohodnout na najemném s najimatelem. K zadné dohod¢
vSak nedosSlo a vySe najemného zlstala na 111,88 K&/m?. Tedy nasledovalo zvyseni

najemnoho o dalSich cca 14%. Tato vySe se od roku 2012 nezménila.

Analogickym zpusobem je trendova funkce pro nami uréeny byt v Praze 10. Vzhledem

K trendu ¢asové fady je rovnéz pouzita jednoducha linearni funkce.

Graf 14 — Trendova linearni funkce pro Prahu 10; 2007-2014
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Zdroj: vlastni zpracovani v programu Excel

Body znézoriuji jednotlivé hodnoty ndjemného za m? v uréeném byté. Za jednotlivé roky
byly dosazeny cisla od 1-8. Rok 2007 je na grafu zndzornén cislem 1, 2008 Cislem 2.
Obdobn¢ u dalsich let. Linearni funkce je popsana rovnici y = 31,416 + 11,778 * t.
Koeficient derminace R? je 90,8%. Primérny koeficient ristu u najemného v tomto
obecnim byté je 1,185588. Ceny najemného v byté na Praze 10 rostly velice vysokym
tempem rastu 18,56%.
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Vzhledem k faktu, ze doslo ke zruSeni regulace najemného v roce 2012 i u ve zbylych
Castech Prahy, nedoslo od té doby k zdsadnim zménam. Vysel Novy obcasnky zakonik,

ktery upravuje néktera zasadni ustanoveni tykajici se pronajimatele a najimatele.

Co se tyCe vySe najemného plati, Ze najemné se sjednava piimou dohodou mezi
pronajimatelem a ndjemcem. Pokud se tomu tak nestalo, mtize pronajimatel poslat pisemné
navrh o zvyseni najemci. Pokud ovSem najemce nebude souhlasit, mize se pronajimatel
obratit na mistni soud. Ten stanovi na navrh pronajimatele vysi ndjemného, které je v Case

a misté obvyklém.

Nastava zde problém, Ze néktefi pronajimatelé by mohli zvySovat najemné do takovych

vysi, které by byly obtizné pro domacnosti splatit.

Proto od roku 2014 vtomto ohledu chrani najemniky Novy obcansky zakonik. Ten
stanovuje limit pro zvySeni najemného. Toto ustanoveni je velkym omezenim pro
pronajimatele, ale na druhou stranu chrani najemce pied dalSim skokovym navySenim
najemného. Novy obcansky zdkonik stanovuje, Ze pronajimatel mize ndjemné zvysit
pouze jednou rocné a to pouze do vySe srovnatelného niajemného obvyklého v daném
misté. Diilezitou se stavd podminka, ze navrzené zvySeni i1 s témi zvySenimi, ke kterym

doslo v poslednich tfech letech, nebude vyssi nez o 20%.

Je lepsi si nejdiive poradné promyslet, zda zvyseni ndjemného po dohodé s pronajimatelem
pfijmout, ¢i ne. JelikoZ ndjemné, které ur¢i pozdé€ji soud, mize byt nékolikrat vétsi nez
navrh pronajimatele. Pro zjisténi vySe obvyklého najemného zjisti soud bud’to na zaklade
znaleckého posudku nebo zvySe nidjmu minimalné t¥i srovnatelnych byt ve stejné

lokalité.
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2.3 Porovnani regulovanych a trznich cen najemného

Jak uz bylo feceno dfive, trh s ndjemnim bydlenim se rozdéluje na 2 zékladni sektory. Na
regulované najemné a trzni. Od roku 2012, kdy byla zruSena tzv. regulace najemného
astim skoncila platnost zdkona o jednostranném navySovani najemného, regulované
najemné prakticky neexistuje. I kdyz v bytech, které patiily do této kategorie regulovaného

najemného, stale zistava.

Podle nového zakonika je dané, ze pronajimatel mize zvednout najemné jednou ro¢né
a pokud najimatel nebude souhlasit, mize se pronajimatel obratit na soud, ktery ur¢i vysi
najemné¢ho. Problém vSak nastava v tom, Ze nevySel v platnost zdkon o cenovych mapach
najemného, podle kterych by soud mohl uréit obvyklé nijemné v misté a ase. Zadné
cenové mapy, podle kterych by soud mél orientovat, neexistuji a ani se nepocita s jejich

zavedenim.

Vyse najemného se tedy podle Nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti

a postupu pro zjisténi srovnatelného najemného v daném misté, v némz § 3 uvadi:

Zjisténi srovnatelného najemného obyklého v daném miste:

1) Ke zjisténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté se pro konkrétni byt
pouziji nasledujici zptisoby

a) Pofizeni posudku znalce o vySi obvyklého najemného, ktera je pro konkrétni byt

povazovana za srovnatelné najemné obvyklé v daném mistg,

b) Stanoveni na zaklad¢ prokazatelného dolozeni vySe nejméné 3 srovnatelych

najemnych.

Cenové mapy se tak staly zcela zanedbatelnymi a velice finanéné naro¢nymi pomuckami
K urovani najmeného. Jak bylo feceno vyse (obrazek ¢. 3) existuje cenova mapa, kterou

sestavila Asociace realitnich kancelafi. V ni jsou vSak data pouze pro orientaci v cenach.
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Tabulka 5 - Rozdil mezi regulovanym a trZznim najemnym, 2010

Mésto Rlengi;lelg:’;élé Trzni najemné Rozdil
Louny 25,2 88,99 63,79
Usti nad Labem 29,5 87,13 57,63
Ceska Lipa 46,2 105,46 59,26
Pelhfimov 34,7 78,01 43,31
Frydek-Mistek 50 109,93 59,93
Ostrava 50 104,18 54,18
Tachov 44,9 82,49 37,59
Jablonec n./N. 46,2 82,75 36,55
Havli¢kav Brod 39,5 70,67 31,17
Blansko 56 98,25 42,25
Opava 50 87,53 37,53
Prost&jov 47 80,25 33,25
Trutnov 51,6 76,89 25,29
Jicin 51,6 75,39 23,79

Zdroj: IRI, Mistn€ obvyklé ndjemné

Graf 15 - Rozdil mezi trznim a regulovanym nijemnym ve vybranych méstech CR v
K¢/m2,2010
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Zdroj: graf vlastni, Mistné obvyklé najemné, IRI
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Graf ¢. 6 zobrazuje mésta, kterd byla vybrana z divodu zruSeni regulace najemného od
1.ledna 2011. Pfesn¢ji feCeno od okamziku zruSeni platnosti ,,deregulacniho zikona
¢. 107/2006 Sb. (Zakon o jednodnostranném zvySovani najemného). Pro ostatni mésta

skonéila ¢innost toho zakona 31. 12. 2012.

Regulované ceny jsou mnohem mensi nez ceny trzni. Napiiklad ve Frydku-Mistku bylo
regulované najemné o dvojnasobek mensi neZ trzni. V Lounech byl tento rozdil dokonce

trojnasobny.
Pro dalsi ptiklad porovnani regulovanych a trznich cen jsou vybrany Prahy 4, 5, 6 a 10.

Graf 16 - Regulované x trzni najemné v K&/m?; rok 2014
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Zdroj: graf vlastni, Ministertvo pro mistni rozvoj, realitni kancelar Nextreality

Data pouzita v grafu ¢. 16 pochézi z Ministerstva pro mistni rozvoj pro regulovany trh. Pro
neregulovany trh, tedy primérné trzni najemné bylo zjist€éno z udaju realitni kancelafe
Nextreality a.s. Spocitano bylo z uskute¢nénych pronajmt v dané lokalité (Praha 4, 5, 6,

10). Tyto ceny byly nasledné piepocitany na metr cverecni a zprimérovany.

| zde je midzné pozorovat, ze jednotlivé trhy se razantné li§i. V Praze 10 byty, kterym
zustala stale vySe najemného za doby regulace, presnéji feCeno nenastala u nich zddna
zména ve vysi najemného, maji 0 dost niz§i najemné nez byty nové, které vstoupily rovnou

na trh s trznim najemnym. A to cca o 40%.
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2.4 Predikce

Predikce vyvoje cen nemovitosti je velice slozity problém a zabyva se jim spousta
Spickovych odbornikt. Je velive narocné predpovidat vyvoj cen jak u vlastnického druhu
bydleni, tak u ndjemniho bydleni. Tato prace se nezabyvd nalezenim nového zplsobu
zjistovani budouciho vyvoje cen, ale spise zhodnocuje dosavadni vyvoj cen nemovitosti
a najemného v CR a snaZi se o nalezeni uré&itého vhodného trendu.

Pomoci analyzy ¢asovych fad je mozné odhadnout nasledujici vyvoj. A to tak, Ze za t bude

dosazeno poradové ¢islo nami zjistovaného roku. Bohuzel tato metoda nebyva piesna.

vvvvvv

v Ceské republice jsou spise znehodnocovany. Hlavnim diivodem je pifedevsim relevantni
nedostatek informaci o zjiStovanych cenach nemovitosti. Predikce je velice dulezita pro

budouciho vyvoje cen sméetuji sviij vlastni cil.

Prace dokazuje, ze vyvoj cen nemovitosti a najemného je velmi zradny a nevyspitatelny.
Odrazi se v ném spousta okolnosti. Naptiklad zaleZi na vysi pramérnych mezd domacnosti.
Pokud se snizi mzdy, lidé nebudou ochotni nakupovat nemovitosti, tim se snizi poptavka
po danych nemovitostech. A to ma za nasledek i snizeni cen. DalSimi faktory ovlivitujici

vyvoj cen je rust ¢i pokles nezaméstnanosti, ekonomicka situace zemé i celé EU.
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2.5 Ceny najemného ve Svédsku

Svédsko je jednim ze severskych statd leZicim na Skandindvském poloostrové v severni
Evropé. Svou rozlohou 449 964 km2 je Svédsko tfeti nejvétsi zemi Evropské unie.
Celkovy pocet obyvatel ¢ini zhruba 9, 6 milioni. Hustota osidleni je ovSem nizka.
Obyvatelstvo Svédska je koncentrovano predevdim v jizni poloviné zemé&. Hlavnim

a zéarovein nejveétsim meéstem je Stockholm.

Ve Svédsku existuje cca 1,6 milioni najemnich byti a predpoklada se, Ze jsou obydleny
piiblizné 3 milidny ndjemnikil. Existuji zde byty statni a komundlni se smlouvou na byt od
statu nebo soukromé firmy a dale byty s podndjmem od ptvodniho najemnika. Coz je

velice podobné jako v Ceské republice.

Sverker Thorslund, $védsky expert v otazkach bydleni z uradu pro konzumenty tika, ze

ceny najemného stoupaji a mnoho lidi je odkdzano na byty, které stoji enormné mnoho.

(HARR, 2014)

Na grafu ¢. 17 je nastinény vyvoj najemného v letech 2008-2012 v hlavnim mésté
Stockholmu. Data jsou zjisténa ze Statistického Gfadu (Statistik om Stockholm). Data jsou

pfepocitana na ¢eské koruny pomoci odpovidajiciho kurzu v daném roce.

Graf 17 - Primérné najemné ve Stockholmu; 2008-2012
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V roce 2014 pozadovaly bytové spole¢nosti zvySeni ndjemného o 2,8%. Toto zvySovani se
vSak zastavilo na 1,6%. Dlvodem byla nizk4 inflace a nizké Uroky. V dneSni dobé¢ se
pocita s primémou cenou 800-1100 SEK/m? (2 422 — 3331 K&/m?) za rok. Je dilezité
nastinit, Ze najemného v novych stavbach v popularnich ¢astech Stockholmu je 2x az 3x
drazsi. Najemné zde mize vystoupit az na 2400-3000 SEK/m? (7 267 — 9 084 K&/m?) za
rok. (HARR, 2014)

Ve Svédsku nastava stejny problém jako v Ceské republice. Navzdory tomu, Ze najemni
bydleni je stale vyhledavana forma bydleni, kvili jeho vyhodam, stavi se pfili§ malo bytu.
Podle zprav z Gfadu pro konzumenty se béhem roku 2013 postavilo o 25% vice najemnich
bytil, nez vroce 2012. OvSem tato zastavba je stile nedostacujici a nové byty, které se

stavi, maji pfili§ vysoké najemné. (HARR, 2014)

Podle slov Pédra Svanberga ze Sdruzeni najemnikii je tento zplsob, jak se vyrovnat
s nedostatkem byt chybny. Tato situace by se dala zlepsit piedevsim stavbou levnéjsich

néjemnich byti. (HARR, 2014)

Porovnavat ceny ndjemného v téchto statech je dosti zavadéjici. Graf ¢. 18 ukazuje, ze
cena najemného v Ceské republice je zna¢né niz§i nez ve Svédsku. Toto je ovSem
zpiisobeno 1 rozdilnou Zivotni urovni obyvatelstva, politickou situaci a predev§im

rozdilnou vysi dichodii a mezd.

Graf 18 - Primérné najemné Praha x Stockholm K¢/mésic; 2012
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ZAVER
Hlavnim cilem této prace bylo popsat vyvoj cen bydleni vlastnického a najemniho napftic
minulymi lety a pomoci analyzy casovych fad prozkoumat a zhodnotit oba trhy.

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

tedy cenou regulovanou a trzni.

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

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

Pro vlastnické bydleni byl nejdiive zkouman interval od roku 1999-2004. V téchto letech
byl zaznamenan velky narist cen nemovitosti, ktery mohl byt zplisoben zvySovanim
Zivotni urovné obyvatelstva. Casova fada byla prolozena linearni trendovou funkci a na

jejimz zaklade bylo zjisté€no, Ze ceny nemovitosti v tomto obdobi rostly vysokym tempem.

Dalsi zkoumany vyvoj cen nemovitosti byl v obdobi let 2005-2013. V tomto obdobi rostly
ceny nemovitosti pouze do roku 2008, coz bylo zakotveno ve spousté divodu. V roce 2008
nastala hospodarska krize, a tim i prudky pokles cen nemovitosti. Ceny od tohoto roku

klesaji nebo stagnuji.

V dalsi casti bakalaiské prace jsou porovnany ceny najemného. Jedna se predevsim
0 vyvoj najemného pomoci regulace a za platnosti zdkona o jednostranném navySovani
najemného, ktery skoncil na konci roku 2012. Od roku 2007-2012 ceny najemného
stoupaly. To bylo zplisobeno danym zakonem, ktery rocné ur¢oval maximalni piirastek
najemného. Vyse najemného stoupala primérnym tempem 8,17%. Na bytu v Praze 10 byl
proveden vyzkum ohledn¢ jednostranného navySovdni najemného. Tento vyzkum
prokazal, ze ceny v tomto byt¢ rostly vysokym tempem 18,56%. A cena ndjemného stoupla

7 33, 98K&/m? na 111,88Ke/m>.

V praktické¢ casti bakalarské prace jsou mezi sebou porovnany regulované ceny
u vybranych meést a ve vybranych ¢astech Prahy. Na zaklad¢ porovnani bylo prokazano, ze

je veliky rozdil mezi cenami regulovanymi a trznimi, a to nékdy aZ trojnasobny.

Na zéklad¢ podrobnych analyz cen nemovitosti a ndjemného, je velice slozité predpokladat

dalsi vyvoj. Zalezi na spousté faktort, které ovliviiuji, jak se ceny budou nadale vyvijet.
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Je tedy zbytecné pro tyto Casové tady propocitavat dlouhé predikce a snazit se znazornit

budouci trend vyvoje.

V posledni casti praktické 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 primérnych kurzi v daném roce. Je prokdzano, Zze ceny najemného rostly i ve
Svédsku. V neposledni fadé prace poukazuje na srovnani najemného v roce 2012. V CR je
najemné nizsi, ale je dalezit¢ podotknout na rozdilnou cenovou hranici. Zminéné zjisténi
naznaduje, 7e ve Svédsku jsou aZ téméf tiikrat 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 vyssimi platy ¢i dichody.

Na zavér je tieba poukézat na jeden z velkych nedostatki v Ceské republice, ktery
zpusobila vlada. Po 90. letech nastalo mnoho zmén v bytové politice. Velka cast obecnich
bytli byla ptfevedena do vlastnictvi osob, ¢imz do budoucna nastal nedostatek najemnich
bytl. To se projevilo pfedevsim v obdobi 2007 — 2012. V roce 2007 vstoupil v platnost
zakon o jednostranném navySovani najemného ¢. 107/2006 v obecnich bytech, a spolu
s timto zakonem mélo dojit k okamzité vystavbé novych malometraznich socidlnich byta.
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 tisné¢ se v tomto
okamziku dostalo mnoho lidi, ktefi neméli moznost zaplatit takto vysoké néajemné.
Dusledkem toho bylo nutné zavést piispévky na bydleni, coz znaéné zatéZuje statni

rozpocet.

V dnesni dobé se stale stavi nové byty. Jsou krasné a moderni. Za stavbou téchto bytl jsou
predevsim velké developerské spolecnosti, které si za jeden byt uctuji astronomické ceny.
Vyse téchto cen zpusobuje fakt, ze developefi do bytl vlozili velké investice a o¢ekavaji
minimaln¢ vraceni svych nakladu, v lepsim ptipadé zisk. Otazkou vSak ziistava, kdo si tyto
byty koupi? SamozZivitelka, student, mlady par nebo senior nemaji dostatek finan¢nich
prostiedkii na potizeni takového bytu. Pocet domadcnosti, které by disponovaly
dostateCnym rozpoc¢tem, a nasledné by byly ochotné zaplatit tyto ceny, se velmi zuzuje.

Lidé jsou dnes radi, Ze maji finan¢ni prostfedky na zakladni potfeby, natoz na pofizeni
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nového bytu. Dovolit novy byt si mohou pouze v piipadé, pokud se upiSou bankovni
instituci a pofidi si hypoteéni Gvér na dlouha léta. Ovsem na toto nikdo nebere ohledy
a dale se ve vystavbé téchto bytt pokracuje. Na trhu s hemovitosmi nastava situace, kdy
nabidka téchto bytt prevySuje poptavku. Proto tyto byty zistavaji Casto prazdné a lidé
| pfesto nemaji kde bydlet. Tento zpisob, 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

ceského statu dostane na vyssi troven.
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PRILOHY

Priloha 1 - Obydlené byty podle pravniho divodu uzivani bytu

Pravni diived uZivani
Rok
V osobnim vlastnictvi Najemni
1991 31164 1465 231
2001 421 654 1092 950
2011 1 057 452 685 661

Zdroj: vlastni zpracovani dle Ministerstva pro mistni rozvoj

Priloha 2 - Bytova vystavba v Ceské republice

Rok Pocet bytu
2006 30 190
2007 41 649
2008 38 380
2009 38473
2010 36 442
2011 28 630
2012 29 467
2013 25 246

Zdroj: tabulka vlastni, WwWw.risy.cz

Priloha 3 - Zahajené a dokoncené byty v jednotlivych letech 2006—2013

Rok o, Byty -
zahajené dokonceneé
2006 43 747 30 190
2007 43 796 41 649
2008 43 531 38 380
2009 37 319 38473
2010 28 135 36 442
2011 27535 28 467
2012 23 853 29 467
2013 22 108 25 246

Zdroj: tabulka vlastni, www.risy.cz



Ptiloha 4 - Podil doméacnosti uzivajicich najemni byty ze vS§ech domacnosti bydlicich v
bytech (%)

Rok Podil domacnosti v %
2005 26,5
2006 25,9
2007 25,5
2008 24,2
2009 23,4
2010 21,3
2011 19,9
2012 19,6

Zdroj: tabulka vlastni dle dat z Eurostatu

Piiloha 5 - Obydlené byty podle pravniho diivodu uZivani bytu v CR celkem

Pravni diivod uzivani Pocet byti
Ve vlatnim domé 1470174
V osobnim vlastnivi 824076
Jiné bezplatné uzivani bytu 140 348
Najemni 920 405
Druzstevni 385 601
Jiny diivod uZivani bytu 44 645

Zdroj: tabulka vlastni dle dat z CSU

Ptiloha 6 - Piepocet Svédskych cen najemného na K¢

Rok SEK/rok | SEK/mésic Kurz KC/rok KC/mésic
2007 57 402 4784 3,002 172 321 14 360
2008 59 288 4941 2,600 154 149 12 846
2009 61 422 5119 2,490 152 941 12 745
2010 63 603 5300 2,652 168 675 14 056
2011 65 566 5 464 2,724 178 602 14 883
2012 67 558 5630 2,890 195 243 16 270

Zdroj: vypocty vlastni, www.statistikomstockholm.se



Ptiloha 7 - Realizované x nabidkové ceny byti 2005-2013; 2010=100

Indexy cen bytii - CR - nabidkové vs. realizované (primér roku 2010 = 100)

2

CR
AL nabidkové ceny realizované ceny
1Q/05 66,3 71,3
2Q 65,8 71,7
3Q 66,5 72
4Q 67,5 72,9
1Q/06 69 74,5
2Q 70,7 76,4
3Q 73,3 77,9
4Q 76,5 83,2
1Q/07 80,3 93,3
2Q 84,9 101,4
3Q 89,7 105,5
4Q 93,9 109,3
1Q/08 99,1 1147
2Q 106,1 121,1
3Q 111,8 123,1
4Q 111,9 120,4
1Q/09 108,8 113,2
2Q 103 104,2
3Q 103,3 102,1
4Q 102,1 100,9
1Q/10 100,8 100,8
2Q 100,4 100,3
3Q 99,9 99,7
4Q 98,9 99,3
1Q/11 97,1 99,7
2Q 95,1 100
3Q 94,5 99,8
4Q 93,7 99,5
1Q/12 94,9 99,1
2Q 96,8 98,6
3Q 96 98,4
4Q 96,6 98,2
1Q/13 96,4 98
2Q 96,6 98,6
3Q 97,4 99
4Q 98,5 98,6

Zdroj: CSU




Ptiloha 8 - Cilova hodnota najemného v K&/m® pro Prahu 3, 2007-2012

Cilova hodnota najemného za m’ pro
Rok

Praha 3
2007/1 99,56
2008/2 110,13
2009/3 123,17
2010/4 147,31
2011/5 147,31
2012/6 147,31

Zdroj: tabulka vlastni dle dat z Ministerstva pro mistni rozvoj

Priloha 9 - Srovnani regulovaného a primérného trzniho najemného za rok 2014

Najemné za m?
Praha
regulované primérné trzni
Praha 10 127,17 216,56
Praha 6 147,91 190,85
Praha 5 141,02 199,06
Praha 4 127,55 188,03

Zdroj: zpracovani vlastni, Ministerstvo pro mistni rozvoj, NextReality

Piiloha 10 - Primérné ndjemné Praha x Stockholm v K¢/mésic

2012
Primérné trzni nijemné Prahav | Primérné nijemné Stockholm v
K¢ K¢
10 467 19 313

Zdroj: vypocty vlastni, Nextreality, www.statistikomstockholm.se



