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Situace na trhu s bytovymi nemovitostmi v Praze

Abstrakt

Diplomova prace se zabyva analyzou trhu s bytovymi nemovitostmi v Praze. Na
zakladé statistickych metod pomoci vybranych relevantnich ukazateli prace analyzuje vyvoj
situace na trhu v letech 2006-2022. Soucasti feSeni je vytvoreni prognézy budouciho vyvoje
vybranych ukazatel a porovnani situace na trhu v Praze s jinymi mésty CR a zahrani&im.

Vlastni prace hodnoti vyvoj indext cen nemovitosti v Praze ve Ctvrtletnich datech v
letech 2006 az 2022 a naslednou predikci. Déle je sestaven ekonometricky model, ktery
vysvétluje stézejnimi faktory jako je pocet dokonCenych byti v Praze, RPSN — hypotéky,
prumérna hruba mzda v Praze, celkovy prirustek obyvatel v Praze, mira inflace a index cen
bytt v Praze ve Ctvrtletnich datech od roku 2006 do tretiho ctvrtleti roku 2022. Prace se také
zabyva analyzou nové dokoncenych bytd a jejich velikosti podle poctu pokoji v Praze
v letech 2006-2021. Nasleduje porovnani cen byt za m? s cenami najmi za m? a s hrubou
mzdou v Praze. Pozornost je vénovana situaci na hypote¢nim trhu a porovnani cenového
vyvoje nemovitosti v Praze sBrnem, Bratislavou, VarSavou, Vidni, Mnichovem a
Hamburkem ve vztahu k primérnym hrubym mzdam ve statech, kde se mésta nachazi.
Nasleduje porovnani bydleni v ngjmu s bydlenim ve vlastnim ve vybranych evropskych

statech.

Kli¢ova slova: nemovitost, trh nemovitosti, katastr nemovitosti, Praha, byt, cena,

hypotecni sazby, pronajem.



Situation on the residential real estate in Prague

Abstract

The diploma thesis deals with the analysis of the residential real estate market in
Prague. The thesis analyses the development of the market situation in the years 2006-2022,
based on statistical methods and using selected relevant indicators.

The thesis evaluates the development of real estate price indices in Prague in quarterly
data from 2006 to 2022 and the subsequent forecast. Furthermore, an econometric model is
constructed to explain key factors such as the number of completed apartments in Prague,
APR - mortgages, average gross wage in Prague, total population growth in Prague and
inflation rate, and the Prague house price index in quarterly data from 2006 to the third
quarter of 2022. The paper also analyses newly completed apartments and their sizes by
number of rooms in Prague from 2006-2021, followed by a comparison of apartment prices
per m? with rental prices per m? and gross wages in Prague. Attention is paid to the situation
on the mortgage market and a comparison of property price developments in Prague with
Brno, Bratislava, Warsaw, Hamburg and Munich in relation to average gross wages in the
countries where the cities are located. This is followed by a comparison of renting housing

with owning housing in selected European countries.

Keywords: real estate, real estate market, land registry, Prague, flat, price, mortgage

rates, rent.
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1 Uvod

Trh s nemovitostmi je jedno z nejdiskutovangjsich témat nejen v Ceské republice.
Zacal se rozvijet po roce 1989, kdy doslo k odstranéni legislativnich prekazek, které
zabrafiovaly fungovani realitniho trhu. Realitni trh je v Ceské republice vniman jako jedna
z nejvynosngjsich a nejméné volatilnich moznosti, jak investovat. Pofizeni bytu je v Ceské
republice vnimano jako jedno z nejbezpecnéjSich alternativ, jak si ulozit své financ¢ni
prostiedky.

Bydleni ptfedstavuje jednu z kliCovych determinant kvality zivota a spokojenosti
obyvatel. Jeho uroveri 1 dostupnost vypovida o vyspélosti mésta. V poslednich nékolika
letech v Praze ro¢né piibyva 5-6 tisic bytd, a presto, ¢i pravé mozna proto, ceny té€chto
nemovitosti prekraCuji unosnou mez, kterou je velka ¢ast obyvatel se stfednim pfijmem jesté
schopna akceptovat. Otazku bydleni fesi v prub€hu svého Zzivota témér kazdy. Vlastni
bydleni se stalo zdkladnim pilifem pro vytvoreni patficného zazemi pro svou rodinu a stafi.
Koupé vlastniho bytu vSak neni jednoducha. Vétsina lidi nema k dispozici dostatek vlastnich
finan¢nich prostfedk a musi si penize obstarat prostifednictvim pujCek. Nejcastéjsi je
hypotecni uvér, ktery se sjednava na dlouhé Casové obdobi a je velkym zavazkem do
budoucna. Primérna splatka hypotéky dosahuje zhruba 47 % pramérného prazského piijmu.
Dalsim zpusobem je stavebni spofeni, které je tvoreno z vkladi ucastnika, ze statnich
podpor, z trokt od stavebni spofitelny a z mozného uvéru.

Jednim zukazateld poklesu nebo ristu cen nemovitosti je previs nabidky nad
poptavkou nebo naopak. Za koronavirové pandemie se dosahlo toho, ze se trh s byty v Praze
prehial a v roce 2021 ke koupi bytu o velikosti 65 m? bylo potieba 13,3 roéniho platu. Toto
&islo se posupné snizuje diky ristu mezd. Reditel investiéniho fondu Silverline Real Estate
predpoklada previs nabidky vici poptavce minimalné do roku 2030.

Cena bytt v Praze se za poslednich deset let zvedla o 153 %, zatimco primérna mzda
o necelych 50 %. Proto lidé ve velkych méstech stale vice vyhledavaji sdilené bydleni.

Poget zahajenych bytd v Cesku prudce klesl po vypuknuti finanéni krize. Z téméf 44
tisic v roce 2008 se propadl az na 24 tisic v roce 2014. Na predkrizovou urover se vratil az
v roce 2021, kdy ale rekordné vyskocila poptavka a prodalo se téméft vse, co bylo uvedeno

na trh.
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Investi¢ni nakupy nemovitosti byly od roku 2019 podle Martina Luxe hnacim
motorem pro vyvoj cen 1 jejich nadhodnoceni. Mnozi ekonomové pficitaji nezdravy vyvoj
cen bytu §patné stavebni regulaci, tedy piilis dlouhé vyfizovani stavebniho povoleni. To vSak
plati pouze v piipadé, kdy nebude vétsina byt pofizena pro investici. Dominantni vliv na
vyvoj cen nemovitosti maji hlavné trokové sazby, ptijmy a demografie.

V nékterych zemich EU, jako je Némecko a Rakousko, je prongjem castou volbou a
existuji piisné predpisy o zvySovani najemného a pravech najemct. Naproti tomu jiné zemé
jako Spanélsko a Italie maji vysokou miru vlastnictvi domd, ale trh s nemovitostmi maze
byt nestaly a podléhat vykyvim. Jednim spolecnym problémem v celé EU je nedostatek
dostupného bydleni, zejména v oblastech s vysokou poptavkou, jako jsou velka metropolitni
mésta. To mize vést k vysokym najmim a bezdomovectvi, zejména u nizkoptijmovych a
zranitelnych skupin obyvatelstva.

Pandemie COVID-19 také ovlivnila trh s bydlenim v EU, pficemz nekteré zemée
zaznamenaly pokles poptavky a hodnoty nemovitosti, zatimco jiné zaznamenaly narust v
disledku zmén ve vzorcich prace a zivotniho stylu.

Celkoveé je situace s byty v EU slozita a ovlivnéna riznymi ekonomickymi, socialnimi

a politickymi faktory.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Diplomova prace si klade za cil na zaklad¢ statistické analyzy posoudit trh bytovych
nemovitosti v Praze a pomoci vybranych relevantnich ukazateld analyzovat vyvoj situace na
trhu. Vybrané ukazatele jako je cena bytl, velikost byti, pocCet dokoncenych byta, vyse
najemného, hypote¢ni urokova sazba, objemy poskytnutych uvéri, hruba mzda a mira
inflace budou hodnoceny pomoci elementarnich charakteristik. U zvolenych ukazateld bude
sestavena prognoza vyvoje do budoucna.

V feSeni bude provedeno porovnani trhu s nemovitostmi v Praze s dal§imi mésty v
Ceské republice a v zahraniéi. Vyvojové tendence u nékterych ukazatelt budou pouZity pro
konstrukci predikci a umozni formulovat navrhy k odstranéni disproporci na trhu s byty v

Praze.

2.2 Metodika

Diplomova prace se sklada z Casti teoreticke a praktické. Teoreticka ¢ast je vytvorena
na zakladé prostudované odborné literatury a obornych internetovych ¢lanka, které se
zabyvaji feSenou problematikou. Podkladova data pro praktickou cast byla Cerpana
z Ceského statistického ufadu a statistickych uradu v Polsku, Slovensku a dalSich zemi a
z odbornych publikaci a ¢lankt. Pro analyzu dat byly vyuzity programy Microsoft Excel,
SAS a Gretl.

Analyza ¢asovych rad

Casova fada je podle Hindlse (2007) , posloupnost vécné a prostorové srovnatelnych
pozorovani, kterd jsou jednoznacné usporddana z hlediska casu ve sméru minulost —
pritomnost. “ Analyza ¢asovych rad je definovana jako soubor metod, ktery popisuje chovani
casovych fad. Cilem této analyzy je ziskat povédomi u charakteru ¢asovych fad a nasledné
vyuziti pro predikci do budoucna. Pro analyzu byly vybrany nasledujici elementarni
charakteristiky, které slouzi k poskytnuti rychlych informaci o charakteru, vlastnostech a
chovani daného ukazatele v Case (Kéaba, 2001):

Prvni diference, ktera je oznaCovana symbolem dy., vyjadiuje absolutni pfirtstek nebo

ubytek u pozorovanych hodnot v ur¢itém obdobi v porovnani s obdobim predchéazejicim.
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Byva také nazyvana jako absolutni diference nebo absolutni piirtstek. Vypocita se podle
vzorce:
dy, =y —yi_1, kdet =2,3,..,n.

Primérna diference (d) se vypocita jako aritmeticky pramér prvnich diferenci pomoci

nasledujiciho vzorce:

J — Yt_Yt—ll
n—-1

Koeficient rastu, oznacovan symbolem k¢, udava postupnou rychlost zmény hodnoty

casové fady. Byva také oznacovan jako fetézovy index, ktery se pocita jako:

ke =25 kdet=123,..,n.

YVt-1

Tempo rustu neboli relativni pfirtistek, se znaci taktéz symbolem ke. Je definovano

jako koeficient rustu vyjadfen v procentech.
ke = 25100, kde t = 2,3,..,n.
Ve-1

Primérny koeficient ristu s oznacenim k, je charakterizovan jako geometricky pramér

jednotlivych koeficient (SvatoSova a Kaba, 2008).

n-1|Yn

V1

Bazicky index udava, k jakym zménam dochazi v CR vzhledem k zékladnimu obdobi,
a to nejcasteji byva prvni ¢len fady Hindls (2007).

_ Mt

D)

BI

Modelovani ¢asovych rad
Hlavnim cilem modelovani ¢asovych fad je provést jejich analyzu a vytvofit prognoézu
dalsiho vyvoje. Podle klasického modelu se rozlisuji ¢tyfi zékladni slozky, mezi které se fadi

trendova slozka Ty, sezonni slozka Sy, cyklicka slozka C, a ndhodna slozka Ex.

Trend a trendova slozka jsou jednémi ze zakladi casovych fad. Trend je
charakterizovan jako hlavni tendence dlouhodobého vyvoje hodnot ukazatele, ktery je
analyzovan v Case. Jednim z hlavnich cila charakteristiky casovych fad je popsat vyvojovou

tendenci fady, kterou l1ze zkoumat pomoci trendovych funkci (Hindls, 2007).
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Dle miry shody (pribéhu) zvolené trendové funkce s empirickymi udaji je provedeno
vyhodnoceni na zakladé indexu determinace. Cim vys$si je vysledna hodnota indexu
determinace, tim 1épe trendova funkce popisuje zkoumany jev (SvatoSova a Kaba, 2008).

Periodicka slozka znazortiuje pravidelné se opakujici vykyvy od trendu dané Casové

fady. Mezi periodické slozky se fadi:

o Sezénni slozka — pravidelné se opakujici odchylka od trendu, kterda se

vyskytuje zejména u Casovych fad s rocni nebo kratsi periodicitou.

e Cyklicka slozka — kolisani okolo trendu zapficinéné dlouhodobym cyklickym

vyvojem. Vyskytuje se u casovych rad v obdobich delsich nez jeden rok.

Nahodna slozka je vyvolana drobnymi pii¢inami, které jsou na sobé& zavislé. Chovani

nahodné slozky nelze doptedu urcit, pouze s urcitou pravdépodobnosti odhadnout (Hindls,
2007).

Pro diplomovou praci budou pouzity Casové fady neperiodické, u kterych se pfi
analyze musi vystihnout zékladni trend. Trendové funkce by mély obsahovat minimalni
pocet Clenti v rovnici, minimalni moznou mocninu argumentu, linearitu v parametrech,
spojitost a minimalni pocet extrému a inflexnich bodu.

Mezi zékladni typy funkeci, které jsou pouzity v diplomové praci se fadi:

e Linearni T, = a + bt,

e Jogaritmicka T,=a+blogt,

e exponencialni T, = abt,
Adaptivni modely

Pokud nejsou u casové tady patrné tendence, které by bylo vhodné modelovat
klasickymi trendovymi funkcemi, pouzivaji se adaptivni modely, které nepiedpokladaji
stabilitu analytického tvaru ani strukturalnich parametri v ¢ase. Proto jsou adaptivni modely
schopny rychle reagovat na zmeény, a tak jsou vhodné pro prognozovani casovych tad, které
obsahuji nepravidelné zlomy v trendu (Budikova, Kralova, Maro§, 2010).

Exponencialni vyrovnavani, si klade za cil identifikovat vyhlazovaci kfivku, ktera

umozni prognoézovani. Podstatou je nalezeni modelu stakovymi vyrovnavacimi
konstantami, diky kterym se vymodeluji nejlepsi prognozy (SvatoSova, Kaba, 2008). Mezi
metody exponencidlniho vyrovnavani se fadi jednoduché exponencialni vyrovnavani,
Brownovo exp. vyrovnavani, Holtovo exp. vyrovnavani a exponencialni vyrovnavani

s tlumenymi trendy. V diplomové praci bylo pouzito Holtovo exponencialni vyrovnavani,
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které 1ze pouzit v ptipadech, kdy lze trend v kratkych tisecich ¢asové fady vyrovnat pfimkou.
V praci byl také pouzit Wintersiv model, ktery se pouziva v situacich, kdy ¢asova rada
obsahuje kromé trendu i1 sezonni kolisani. Obsahuje navic konstantu vy, ktera slouzi
k modelovani chovani sezonni slozky. (Rojicek, Spévacek, Vejmélek, 2016).
Volba vhodného modelu

Pfi volbé nejvhodnéjsiho modelu trendové funkce je nutné vychazet zurcitého
predpokladu chovani zkoumaného ukazatele v Case. Funkce trendu se voli na zakladé
rozboru ziskanych empirickych udaji, k Cemuz se nejCastéji pouziva index determinace
nebo absolutni procentualni chyby (Soucek, 2000).

Index determinace oznacovan jako I? , se pohybuje v intervalu od 0 do 1. Nema zadné

jednotky, a proto se vyjadiuje v %. Je definovan jako:
N2
_ Z?=1(3’t - }’t)
Yi=1(Ve — ¥)?
Stiedni absolutni procentualni chyba MAPE (Mean Absolute Percent Error) je

2=1

interpolacni kritérium, jehoz vystupem jsou procentualni hodnoty. Kritérium MAPE se
pohybuje v zavislosti na dané situaci. Obecné je povazovano za vhodné pouzity model ten,
jehoz hodnota MAPE neptesahuje 10 % (Hindls, Hronova, Novak, 2010). Vypocita se:

—y' 100
MAPE — Z(b’t Yt|>_ [%]
Ve n

Ekonometricky model

Ekonometricky model je reprezentace vztahu mezi dvéma nebo vice proménnymi,

ktera umoziuje empirické odhady. Sestaveni ekonometrického modelu probiha v nékolika
krocich. V prvni fadé je potieba urcit proménné, které budou do modelu zahrnuty.

Obsahem jednorovnicového (linearniho regresniho) modelu jsou endogenni
(vysvétlované, zavislé), exogenni (vysvétlujici, nezavislé), predeterminované a nahodné
proménné. Soubor exogennich proménnych, a zpozdénych exogennich i1 endogennich
proménnych je oznaCovan jako predeterminované proménné. Nahodna proménna neboli
slozka obsahuje vliv vSech dalSich proménnych, které v modelu nejsou zahrnuty, ale
ovliviiyji endogenni proménnou.

Ekonometricky model se déli do nekolika fazi. V odborné literatufe se jednotlivé faze
vyskytuji v riznych modifikacich. Pro ucely diplomové prace bude aplikovan nize uvedeny

postup:
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A i

7.

Ekonomicka teorie,

tvorba ekonomického modelu,

tvorba ekonometrického modelu,

sbér, zpracovani a analyza vstupnich dat,

odhad parametrti ekonometrického modelu,

ekonomicka, ekonometricka, statisticka a matematicka verifikace modelu,

aplikace ekonometrického modelu nebo jeho zamitnuti, které vraci k bodu 1.

Ekonomicky model slouzi jako abstrakce realného svéta a ma své opodstatnéni v tom,

ze se prostrednictvim tohoto modelu vyjadiuje vztah mezi zvolenymi proménnymi (HusSek,

2007). Podoba ekonomického modelu je nasledujici: y = fce(xqy;xy;...;x,), kde

y=endogenni proménna a x=exogenni promeénna.

Ekonometricky model obsahuje navic oproti ekonomickému modelu néhodnou

(stochastickou) slozku, parametry a funk¢ni formu. Zapis tohoto modelu vypada nasledovne:

BY: = ViX1e + V2Xot + - + VX Uy »

kde: B.

Xt ...

Ut.....

... parametr beta,

..... endogenni proménnd v ¢ase t,

.. parametry gama,
.exogenni promeénné v Case t,

nahodna (stochasticka) slozka v ¢ase t (Husek, 2007).

Odhad modelu se provadi prostiednictvim BMNC (b&znou metodou nejmensich

Ctvercll), jejiz podstatou je minimalizace souctu Ctvercovych odchylek napozorovanych

hodnot regresni pfimky (Wilson, 2013). Obecny tvar pro odhad parametri ekonometrického

modelu pomoci bézné metody nejmensich ¢tverci lze zapsat jako:

y=&X"x1-x"-y

Pro uspésnou aplikaci konkrétnich ekonometrickych testll, metod a technik, musi byt

splnéné urcité predpoklady, které zamezi pozde€jsim nepresnym Ci zkreslenym vysledkiim.

Predpoklady modelu jsou:

Neptitomnost autokorelace ndhodnych slozek (rezidui),

testovani normalniho rozdéleni nahodné slozky,

rozptyl nahodné slozky je konstantni a koneCny, existuje tedy
homoskedasticita v modelu,

nepiitomnost multikolinearity vysvétlujicich proménnych (Husek, 2007).
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Pro zlepSeni modelu se model dynamizuje. Dynamizace modelu lze docilit zahrnutim
zpozdénych exogennich nebo endogennich proménnych, pievedenim proménnych do
postupnych ¢i relativnich diferenci, implikaci ¢asového vektoru jako samostatné exogenni
proménné nebo zahrnutim dummy proménné. Dummy proménna zpravidla nabyva hodnot
od 0 do 1 a vyjadiuje okamzik, kdy nastane nebo nenastane urcity jev, ktery je vyznamny
pro specifikaci ekonometrického modelu (Husek, 2007).

Pro zjisténi miry shody modelu s daty se vyuziva koeficient vicendsobné determinace

(R?), ktery je dan vztahem R? = %,kde RSS = rezidualni soucet ctvercia TSS =

uplny soucet ¢tverct (Gujarti a kol., 2009).
Pro urCeni spravnosti vybraného modelu byly pouzity nasledujici testy: odrazky ne?

o Testy, které jsou pouzity v diplomové praci byly vyhodnocovany pomoci p-
hodnoty.

e Test normality se pouziva pro zhodnoceni normalniho rozd€leni ndhodné
slozky. Normalni rozdé€leni je ureno stiedni hodnotou a rozptylem, ale je také
charakterizovano Sikmosti a Spicatosti (Cipra, 2013). Normalni rozdéleni bylo
zhodnoceno pomoci parametrického testu x> dobré schody, ktery je

charakterizovan vztahem:

r (ni—e)?

X2 = =1

,kde n poctet pozorovani, e = otekavané Cetnosti.

e Breuch-Godfreytv test se pouziva pro testovani pfitomnosti autokorelace
rezidui. Kdyby byla autokorelace ptitomna, predpovédi by byly zkreslené a
nebyly by ziskany suboptimalni odhady parametri modelu. Dle Cipry (2013)
test vychazi z autoregresniho modelu AR, poté nasleduje stanoveni hypotézy,
dale se odhadne pomocny model a na zavér se aplikuje chi kvadrat test.

e  Whitelv test dle Huska (2007) detekuje heteroskedasticitu v modelu. Vyzaduje
minimalni poCet 30 pozorovani a spravnou specifikaci modelu. Obsahuje-li
model tii vysvétlované proménné je Whitetv test dan vztahem:

uZ = ay + apXy + A3X3p + AgXpr X3 + &
JelikoZ jsou vypocty testi numericky narocné, pro ziskani hodnot bude vyuzit program
Gretl, pomoci né¢hoz bude porovnéna nulova a alternativni hypotéza se zvolenou hladinou

vyznamnosti.
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3 Teoreticka vychodiska
3.1 Zakladni charakteristika trhu s nemovitostmi

Nemovitou véci se rozumi véci jako pozemky a stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, také vécna prava k nim a prava, jez za nemovité véci prohlasi zdkon. Prostor nad i
pod povrchem se bere jako soucast pozemku. Ale existuji vyjimky, které soucasti pozemku
nejsou. Radi se mezi n& loZiska t&ch surovin, které jsou majetkem statu a archeologické a
paleontologické nalezy. Nemovitost nelze bez poruSeni své podstaty nebo nasilného
rozebrani jednotlivych &asti, pfenaset z mista na misto (Stefan, 2003).

Nemovitosti se deli podle zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik na:

1. pozemky,

2. stavby,

3. bytové jednotky,

4. nebytové jednotky,
5. ostatni.

Soucasti nemovitosti je vSe, co k nemovitosti podle jeji povahy nalezi a nemtze byt
oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila. Dulezité je zminit, Ze stavba neni soucasti
pozemku, a proto muze dojit k situaci, kdy samotny pozemek vlastni jina osoba nez stavbu,
ktera se na pozemku nachazi (Ort, 2017).

PrisluSenstvi nemovitosti jsou podle §121 Obcanského zakoniku takové véci, které
patii vlastnikovi a jsou urCeny k tomu, aby byly nemovitosti trvale uzivany. Jako ptiklad 1ze
uvést byt, jehoz pfislusenstvim jsou vedlejsi mistnosti a prostory k bytu urCené, aby byly

s bytem vyuzivany (Kropackova a kol., 2021).
3.1.1 Poptiavka po nemovitostech

Domacnosti, firmy a korporace si kupuji nemovitosti ze tfi zakladnich divodi:
1. provlastni pottebu,
2. pro o¢ekavany piijem,
3. pro zvySeni hodnoty v Case (Kropackova a kol., 2021).
Pokud se domécnosti, firmy nebo korporace rozhodnou pofidit si nemovitost pro

vlastni potfebu, divodem byva zajiSténi bydleni pro jednotlivce nebo pro rodinu (divod
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domacnosti). Dalsi moznosti je pofizeni si nemovitosti jako sklad nebo prodejni ¢i
administrativni prostory pro firmy ¢i korporace. Zakladni otazkou u tohoto ditvodu potizeni
nemovitosti byva, zda si nemovitost pofidit do svého vlastnictvi, ¢imz si ¢lovék dlouhodobé
zablokuje zna¢né finan¢ni prostfedky, nebo vyuzit uvér, kdy se naklady na nemovitost
rozlozi do nékolika let, nebo si nemovitost pronajmout a volné financni prostiedky
investovat jinam, kde pfinesou v ¢ase vyS$si zhodnoceni (Kropackova a kol., 2021).

Pro zvyseni hodnoty v Case se Casto kupuji zemeédélské pudy v okoli velkych meést
nebo dopravnich koridord. Pocita se zde s budouci moznosti vystavby, ¢imz dojde k
vyraznému navyseni hodnoty téchto pozemkud. Podobné divody vedou investory ke koupi
bytt, ve kterych bydli najemnici nebo bytovych domi, které podléhaji rezimu regulovaného
najemného. V piipadé€ rozsifeni mést se totiz tyto byty stanou velice lukrativnimi, a tedy
zvysi svou hodnotu Casto 1 vice jak dvojnasobné.

Stat a obce jsou velmi zvlastnim, ale dulezitym klientem na trhu nemovitosti. Z vétSiny
piipada pro stat nebo obec neni divodem koupé zisk z pronajmu, ale jde zde o zajiSténi
vefejnych sluzeb, kdy objekty, koupené obci nebo statem slouzi napiiklad socialné
znevyhodnénym lidem, nebo pouzivaji objekty pro skoly, Skolky, nemocnice, domov

dachodcu a dalsi (Ort, 2019).
3.1.2 Nabidka nemovitosti

Nabidku nemovitosti 1ze rozdé€lit na tii ¢asti s rozliSnym charakterem chovani trhu i
sektorem nabizejicich. Jsou to:
e trhy s pozemky,
e trhy se stavbami,
e trhy s nagjmy (Ort, 2019).

Pozemky nejsou na rozdil od staveb reprodukovatelné a jsou omezeny ptirodnimi
zdroji. Neni tedy mozné navySovat mnozstvi. Trh s pozemky se vyrazné odlisuje od trhu se
stavbami a ngjmy, ale maji urCité souvislosti a jsou ovlivnény podobnymi faktory. Poptavka
po bytech totiz vyvola poptavku po stavbach a ta vyvola poptavku po pozemcich.

Trh se stavbami a jejimi Castmi se rozumi zejména bytové jednotky v bytovych
domech, nebo kancelarské prostory a podobné. Nabidka se stavbami neni limitovana. Stavby

mohou vznikat nové, ale mohou se i renovovat jiz stavajici stavby a pfizpusobovat se
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aktualni poptavce. Naptiklad byvalé kancelatské prostory Sikovny architekt dokaze pretvofit
na bytové jednotky.

Poslednim trhem je trh snamy nemovitosti. Strana nabidky na trhu s ndjmy
nemovitosti 1ze oznacit za jakousi podmnozinu, protoze ¢ast nemovitosti si kupuji klienti
pro svou vlastni potiebu a dale jiz nemovitosti k prondjmu nenabizeji. Jde tedy taktéz o velmi
specificky sektor. Jiné subjekty najmy poptavaji a jiné subjekty trhu ndjmy nemovitosti
nabizeji, proto je tento sektor tak specificky a chovani v ném se dosti lisi od jinych sektort

na trhu (Ort, 2019).
3.1.3 Nemovitost jako investice

Investici se rozumi planované odlozeni svych penéz do kapitalu za ticelem budouciho
zhodnoceni, budoucich vynost nebo penéznich piijmi béhem urcitého casového obdobi.
Investice nepfinasi okamzity prospéch (Rejnus, 2016).

Nejistota spojena s pandemii koronaviru jesté vice posilila vnimani nemovitosti jako
investini pfiilezitost, ktera diky svému charakteru i v této dobé piinasela své benefity
(obnosy z pronagjmu nebo vlastni bydleni, jehoz hodnota ani diky inflaci dlouhodobé
nesnizuje, ale zvySuje). Atraktivnimi nemovitostmi se staly rezidencéni a logistické
nemovitosti, naopak atraktivita hotelovych, kancelaiskych a retailovych nemovitosti
stagnuje nebo se snizuje. Také se zvySila poptavka po nemovitostech urcenych k rekreaci
z dvodu snizené moznosti cestovani do zahrani¢i. Taktéz se tim zvySila hodnota téchto
nemovitosti. Odliv turisti a zahrani¢nich pracovnikid velmi negativné ovlivnil vynosy
z prondjmu nemovitosti, které se nachéazeji v nejuzsich centrech mést, zejména v Praze.
Nasledky pandemie stale pretrvavaji. Nejen ze vyrazné zmeénily smér v oblasti nemovitosti,
ale taktéz stale chybi pracovni sily, neékteré suroviny a vSe se zdrazuje. Nékteré polozky
v oblasti stavebnictvi se zdrazily dokonce o vice nez 100 %.

Investice do nemovitosti se v historii ukazuje jako dobrou investici. To se prokazalo 1
v pandemicke krizi, kdy lidé, ktefi investovali své finan¢ni prostfedky do nemovitosti, maji
idealni zhodnoceni vlozenych financnich prostiedku. Investice do nemovitosti totiz vykazuji
dlouhodobou odolnost vii¢i vn€jsim vlivim (Kropackova a kol., 2021).

Trh nemovitosti v mnoha ohledech pfipomina trh cennych papirti. V obou ptipadech
se obchoduje s majetkem, u néhoz se ofekavaji budouci vynosy. Na trhu cennych papira

nema profesional mnoho vyhod od amatéra. Na trhu nemovitosti ma v§ak nepouceny amatér
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malo Sanci, aby uspél v profesionalni konkurenci. Investovani do nemovitosti je dobrou
moznosti finan¢niho zajisténi stafi. Pokud budou nemovitosti uréené k prondjmu, 1ze Cerpat
pravidelné financni obnosy i po dobu dichodového véku. I bez pronajmu nemovitost svou
hodnotu i diky inflaci neustale zvySuje. Na rozdil od dluhopist ¢i akcii je investice do
nemovitosti méné rizikova a casto dlouhodobé vynosnéjsi. Pokud se hodnota nemovitosti
zvysi v Case, oznacuje se za kapitalovy vynos. V pfipadé, ze si vlastnik nemovitosti vydélava
jejim prongjmem, tak tato forma piivydélku je oznaCovana za zajisténi pravidelného
penézniho toku z prondjmu. Nevyhodou koupi nemovitosti je jeji likvidita. Likvida znamena
schopnost aktiv pfeménit na penézni prostiedky a kryt jimi vSechny splatné zavazky.
V piipadn€ nemovitostni je likvidita nizka, jelikoz prodej muze trvat n€kolik tydnt nékdy i
mésicu (Kohout, 2010).

Jak je jiz z minulosti, ale 1 souCasnosti ziejmé, poptavka po najemnim bydleni je 1
v Casech krize, a dokonce se zvySuje, jelikoz se mnoho lidi v téchto dobach dostavaji do
financnich krizi a vlastni bydleni je pro né z divodu zvySovani urokovych sazeb a

prisnéjSich kritérii pro udeleni hypotéky nedostupné (Kropackova a kol., 2021).
3.1.4 Trh s byty

Byt je samostatnd mistnost nebo soubor nekolika mistnosti, které¢ jsou podle
rozhodnuti stavebniho urfadu urceny k bydleni. Byt je soucasti bytového domu, tedy stavby,
jejiz vnitini prostory z vice nez 50 % slouzi k bydleni. Ne kazdy bytovy dim je domem
obytnym, protoze u obytného domu musi vice jak dvé tietiny plochy slouzit k bydleni.
Soucasti nemovitosti je podle § 120 Obcanského zakoniku vse, co k dané nemovitosti podle
jeji povahy patii a nemuze byt oddé€leno, aniz by se oddélenim nemovitost znehodnotila
(zakon €. 72/1994 Sb., zakon ¢. 89/2012 Sb.).

Trh s byty 1ze rozdélit podle nékolika hledisek:

1. Lokace vramci Ceské republiky je jednim z nejdilezit&jsich faktord, ktery
vyrazné ovliviiuje hodnotu a prodejnost nemovitosti. Ort (2019) rozdé€luje
lokality nasledovné:

a. Praha — Praha je jediné velkomést v Ceské republice a je zde trvaly

previs poptavky nad nabidkou, ktery je pro velkomésta obvykly.
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b. statutarni mésta — statutarni meésta jsou mésta nad sto tisic obyvatel, je
zde vysoka kvalita bydleni a od této kvality se odviji trzni hodnota
nemovitosti,

c. lazeiiska a rekreaéni mésta a mikroregiony — v Ceské republice fadime
mezi takova mésta Karlovy Vary, Cesky Krumlov, Spindlertiv mlyn,
Lipenské prehrada a Podébrady,

d. okresni ajim podobna mésta.

e. statni mésta a obce, kde je trzni hodnota nemovitosti nejnizsi a také zde
Casto prevysuje nabidka nad poptavkou (Ort, 2019).

2. Déleni podle standardu predstavuje, v jakém stavu se samotny byt nachazi.
V druhé poloviné dvacatého stoleti se byty délily do raznych kategorii. Dnes
se vSak od tohoto dé€leni upousti. Kritéria zminénych kategorii zohledfiovala
zpusob vytapéni bytu, zda byt disponuje koupelnou ¢i WC apod. Vzhledem
k tomu, ze vétSina dnesnich byti byla modernizovana a disponuje veskerym
zakladnim vybavenim, toto déleni se jiz nepouziva. Dnes by se jiz té€zko hledal
byt, ktery ma spolecnou koupelnu s jinym bytem (Ort, 2019).

3. Lokace v ramci mésta — tato analyza je zaméfena zejména na byty v Praze a ve
statutarnich méstech, kde je nabidka bytd velmi Siroka a cena se odviji od
mista, kde se nachazi. V ostatnich méstech a obcich tento faktor neni natolik
vyrazny kvili pomérné malému rozsahu lokalniho trhu. Lokace v ramci meésta
1ze rozttidit do tii segmenta:

a. byty v prima rate lokacich,

b. nové developerské projekty,

c. byty v panelovych domech.

Byty v prima rate lokalitich se oznacuji za byty, které se nachazeji v historickych
castech meést, zpravidla v centru. V Praze se za tyto lokality povazuji Praha 1, Praha 2 a ¢asti
Prahy 6 a Prahy 10. Pro tyto lokality je charakteristické, Ze jsou kompletné zastavény a nové
prostory k zastavéna se objevuji zcela vyjimecné. K témto ucelim se vyuZzivaji pudni
prostory, rekonstrukce, kdy se naptiklad bytové jednotky zmensuji, nebo loftové byty, které
jsou vytvoreny z pavodné primyslovych prostor. Z pohledu trhu ke tedy nabidka v podstate
finalni a neni zde moznost k rozSifovani, coz ma za nasledek pfi zvySovani poptavky

zvySovani samotné hodnoty nemovitosti na trhu. Jelikoz jsou v téchto mistech vyborna
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kulturni vyziti a dopravni obsluznost, ale i skvélé pracovni prilezitosti, hodnota nemovitosti
se dlouhodobé zvySuje. Podle vSech predpokladi bude hodnota téchto nemovitosti
srovnatelna s byty v prima rate lokalitach v zahrani¢i jako jsou tfeba Drazd’any, Mnichov
nebo dokonce Viden (Ort, 2019).

Nové developerské projekty vznikaji Casto na hranicich velkych mést na dosud
volnych pozemcich. Velka mésta jako Praha se tak neustéale rozsifuji. Novostavby bytovych
domu se zpravidla stavi alesponn v CasteCném dosahu meéstské infrastruktury, kde se
predpoklada postupné dopliiovani prave meéstské infrastruktury (= meéstské inzenyrstvi a
doprava). Diky mySlence maximalniho zisku v co nejkratsi dobé se developerské projekty
zejména z 90. let 20. stoleti a prfelomu letopoctu, byly realizovany stavby bez uvah o
architektonické hodnot€ téchto projektl a tento podnikatelsky zamér zde zanechal negativni
nasledky v podobé maximalné zahusténé zastavby s minimalnimi vzdalenostnimi odstupy
od vedlejSich budov. Déle také minimum zelen€ a nedostatek parkovacich mist a obsluznych
komunikaci. Také je zde minimalni ob¢anska vybavenost (minimum §kol, skolek, obchodu,
apod) a nevyiesena dopravni dostupnost a vytizenost silnic. Casto je zde problém projet
s vét§im autem jako je napfiklad sanitka a objevuji se v téchto lokalitach velké zacpy. Taktéz
se zde objevuje nizka kvalita projektd, materialu a samotného provadéni staveb. Na zakladé
téchto skutecnosti 1ze predpokladat pokles trzni hodnoty téchto nemovitosti.

Poslednim segmentem jsou byty v panelovych domech, které byly stavény technologii
na bazi zelezobetonovych plosnych dilct, které byly vyrabény v prumyslovych zavodech
tzv. panelarnach. Na misté stavby byly panely smontovany do bytovych doma. Panelové
byty se vystavovaly, protoze jejich vystavba byla velmi efektivni, co se rychlosti tyce.
Bytové domy z panelll se v Ceské republice zacaly stavét na konci 50. let 20. stoleti
s oznacenim G 57, pozd&ji TO1, T 02 a T 03, na které v 70. letech navazali licen¢ni systémy
zakoupené ve Francii a Dansku s oznadenim VVU — ETA a Larsen — Nielsen. Posledni byty
panelového typu se stavély kolem roku 1990 systémem UNI, ktery byl vyvinut spole¢nosti
Stavebni zavody Praha. JelikoZ byla stavba téchto bytt opravdu rychla, postavilo se cca
30 000 bytt ro¢né. Problémem je ale priméma ocekavana zivotnost téchto byti. Velmi
zalezi na udrzovani a starani se o tyto panelové budovy. Diky dotacim ze strukturalnich
fondi EU po roce 2004 se panelové domy vice revitalizuji. Obecné je cena panelovy bytu
nizsi nez bytd cihlovych i z divodu nizsiho soukromi z divodu velmi tenkych stén se

sousedy (panelovedomy.ekowatt.com; Ort, 2019).
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3.1.5 Druhy vlastnictvi bytu

Bytova druzstva jsou jednou z formy vlastnictvi bytu. Méla svij uspéch jiz v historii
Ceskoslovenska. Po roce 1922 byla tehdejsi vystavba piedmétem zajmu soukromych
investort, ktefi vSak vystavovali bytové domy, které sami vlastnili a byty, které nevyuzivali,
nabizeli dalSim lidem formou pronajmu. V té dob&é mésta a obce zajistovala pomoci svych
meéstskych byt pouze formu socialniho bydleni a az na vyjimky, jako byla firma Bata ve
Zlin€, podniky stavély byty jen pro své délniky. Pro socidlni skupiny stfedni a nizsi tfidy
byla jedina dostupna moznost samostatného a v relativné kvalitniho bydleni bytova druzstva.
Druzstevni bytova politika byla velmi podporovana ze strany statu, ktery bytova druzstva
danové zvyhodnioval (napf. desetileté dafiové prazdniny, statni zaruka na hypotecni uveér).
Majetek bytovych druzstev byl ale bez nadhrady po roce 1949 zestatnén (Ort, 2019).

Zakladni pravni odli§nost mezi osobnim vlastnictvim bytu nebo druzstevniho bydleni
je skutecnost, ze pokud ma Cloveék zajem o druzstevni byt, kupuje jen tzv. druzstevni podil.
Druzstevnik tedy neni vlastnik bytu, ale pouze ndjemcem. Proto pfi pfipadném podnajmu
musi mit schvaleni od ostatnich druzstevnikt. I pfi prodeji neprodava byt, ale druzstevni
podil a clenstvi v bytovém druzstvu, se kterym je ale spojeno pravo najmu daného bytu.
Zaroven druzstevni byt, ktery je, jak je vySe uvedeno, pronajaty, neni mozné bez povoleni
vlastniky, jimz je bytové druzstvo, stavebné upravovat az na nékteré vyjimky. Ale bytové
druzstvo je zas povinné udrzovat celou budovu, tedy i byt, v bydleni schopném stavu a
odstraniovat nahlaSené zavady (Dvorak, 2009).

Casto se ukazuje, Ze povinnost souhlasu druzstva o daném podnajmu je spise vyhodou,
protoze se tim zamezi nastéhovani nepfizpusobivych rodin, které zhorSuji kvalitu zivota
ostatnim obyvatelim. Sprava vétsiny bytovych druzstvech zistava v rukou vlastniku, a proto
byva vedeni takového druzstva pomérné jednoduché, jelikoz mivaji druzstevnici spolecné
zajmy, co se tyCe bydleni. Slozitési je vSak prodej a také fakt, ze banka nebere druzstevni
podil jako zaruku a ¢asto musi zadatel hypotéky na druzstevni byt rucit jinou nemovitosti.
Nevyhodou u druzstevniho bytu také je, ze pfi pfevodu druzstevniho podilu pochazi i
k pfevodu vcetné vSech dluht vici bytovému druzstvu a dluht bytového druzstva vici
prevodci.

Bytové druzstvo, ale i spoleCenstvi vlastniku jednotek jsou pravnickou osobou, a proto

maji povinnost vedeni svého ucetnictvi. (Kropackova a kol. 2021).
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Pocty SVIJ meziro¢né rostou, a zaroven pocet bytovych druzstev pomalu klesa. V roce
2017 bylo zaznamenano v Ceské republice 64,8 tis. SVJ.

Rozdil mezi bytovym druzstvem a SVJ spo€iva v charakteru vlastnictvi. U SVJ jsou
v dokumentu Prohlaseni vlastnika rozdéleny dané jednotky, které patii jednotlivym ¢lenim
spoleCenstvi a dohromady vlastni pouze spole¢né ¢asti domu, kdezto u bytového druzstva
veskery majetek patfi bytovému druzstvu a ¢lenové si diky velikosti zakoupeného podilu
pouze pronajimaji urCité Casti, kde ale o dulezitych prestavbach, pronajmech apod rozhoduje

celé bytové druzstvo (Durec, 2019).
3.1.6 Smlouvy a smluvni vztahy

Smlouva je dvoustranné ¢i vicestranné jednani, jimz so smluvni strany sjednavaji
urcita prava a povinnosti. Pfedmétem smlouvy muze byt ve vysledku cokoliv, co neni
v rozporu se zakony. Zakon €. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, je zékladnim pravnim
predpisem pro uzavirani smluv. Smlouva by méla byt uzavirana bez natlaku a méla by
obsahovat ujednani, se kterymi obé strany pln€ souhlasi a jsou pro né akceptovatelna. Pri
uzavirani smluv je nutné, aby so byly strany védomy pfipadnych sankci pfi poruseni
smlouvy (zékon 89/2012 Sb., Obcansky zakonik).

Kupni smlouva musi byt vzdy v pisemné podobé. Obcansky zakonik vymezuje
nezbytné zakonné zalezitosti kupni smlouvy nemovitosti, jako jsou:

e Oznaceni smluvnich stran (kupujici a prodavajici) a identifika¢ni udaje téchto
stran.

e Piedmét smlouvy, vtomto pfipadé i identifikace nemovitosti — je nutné
nemovitost identifikovat, tedy popsat pro ucely zapisu do katastru nemovitosti.
Naptiklad u bytovych jednotek existuji dvé odli§né pravni Gpravy a je dilezité
pravni hlediska odlisit z davodu jiného pravniho rezimu.

e Urceni kupni ceny a termin jejiho uhrazeni — je potfeba urcit presnou ¢astku
kupni ceny, jakym zpisobem bude uhrazena (pfevodem na bankovni tcet nebo
hotové)

Smlouva by méla byt vzdy postavena tak, aby stanovovala a chranila prava pro ptipad,
ze by protistrana fadn€ neplnila své povinnosti. Je vhodné do smlouvy zaclenit zajistovaci
instituty jako je smluvni pokuta nebo povinnost nahradit skute¢né skody. Déle je vhodné ve

smlouvé stanovit moznost odstoupeni od smlouvy. Dalsim doporucenim je sepsat predavaci
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protokol, kde se detailn€ popisuje stav nemovitosti pied predanim, vybaveni, zavady a
meéfidla energii (Novotny a kol., 2017).

Ngjemné predstavuje cenu upravovanou zakonem ¢. 526/1990 Sb., o cenach. Najemni
smlouva musi byt podle zdkona vzdy uzaviena pisemné, nedostatek pisemné smlouvy ale
mize namitat pouze najemce. Uzavira vztah mezi pronajimatelem, coby vlastnikem
nemovitosti a najemcem. Ridi se Ob&anskym zakonikem. Uzavira se zpravidla na dobu
urcitou, nejcastéji na jeden rok. Prodluzuje se dodatkem ke smlouve a mize byt opét na dobu
urcitou ¢i neurCitou. Vypoveédni lhity ze strany pronajimatele jsou omezeny obcanskym
zakonikem, a proto byva nekdy velmi slozité najemnika vystéhovat. Doporucuje se tedy
vybirat najemnika s velkou obezietnosti. Divodem vypovédi nemiize byt naptiklad chovani
zvitat v byté 1 pfesto, ze omezuje a rusi ostatni najemniky. Proto se doporucuje uzavirat
smlouvu na dobu urcitou, aby se zamezilo pfipadnym problémim s nemoznosti vyst€hovat
najemnika (zakon 526/1990 Sb.).

Paragraf 2285 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, urCuje automatické
prodluzovani doby najmu po skonceni ngjemni smlouvy. V pfipadé, Ze najemce 1 po
skoncéeni najemni smlouvy stale byt vyuziva po dobu alespori tfech mésict a pronajimatel
ho nevyzve k vystéhovani, smlouva se automaticky prodluzuje na stejné dlouhou dobu, ak
je ve smlouvé stanoveno, nejdéle vSak na dva roky. Automatické prodluzovani je vSak
mozné vyloucit ujednanim v ngjemni smlouve (zdkon 89/2012 Sb.).

Podngjem je vztah mezi najemcem, tedy pouhym uzivatelem bytu a podnajemcem.
K uzavieni této smlouvy je nutny souhlas pronajimatele. Vznikd uzavienim pisemné
smlouvy. Také je podnigjemni vztah zavisly na vztahu ngjemnim a v pripadé ukonceni
nagjemni smlouvy zanikd 1 smlouva podngjemni i v pfipadé, ze doba podnijmu jeste
nevyprsela. Je-li byt ve spole€ném naymu, musi s uzavienim smlouvy o podnajmu souhlasit
vSichni spolecni najemci.

Obsah podnajemni smlouvy nedefinuje obCansky zakonik ani zadny jiny zakon, a
proto je pro podnajemce stézejni podndjemni smlouva a v ni Uprava vzajemnych prav a

povinnosti (Ronovska, Dobesova, Melzer, Hrdlicka, 2012).
3.1.7 Financovani vlastniho bydleni

Historicky prvni bankou, kterad poprvé zacCala nabizet hypotecni uvér se stala dnesni

Hypoteéni banka v roce 1995. Urokové sazby v té dob& za&inaly na 14 %. Ke snizovani
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sazeb poprvé doslo v roce 1998. Pod 5% sazby klesly v roce 2003. V roce 2008 spadly
dokonce ke 2 % (Kropackova a kol, 2021).

Hypotecni uvér je druh uvéru, pii kterém dochazi k zastavé nemovitosti i rozestavéneé.
Zastavena nemovitost nemusi byt nemovitost, kterou se hypotecni uvér splaci, ale musi se
nachazet v Ceské republice. Hypote&ni vér se fidi Zakonem &. 190/2004 Sb., o dluhopisech.
Urokové sazby se odviji od kli¢ové trokové sazby CNB, ktera souvisi s fazi hospodaiského
cyklu a mirou inflace. Banka poskytuje uvér individualné. Zjistuje piijmy zadatell, vysi
pujcky, zohlednuje i vék. VSechny naleZitosti zjiStuje z divodu miry rizika nesplaceni
uvéru. Zohlednuji i to, pokud si zadatelé v minulosti pdjcovali, zda splaceli fadné své
zavazky. Stale Castéji se hypotéky vyuzivaji pro investicni byty, kdy v byté vlastnici nebydli,
ale pronajimaji je a z vytézku splaci hypotéku. V Praze je az tietina prodanych byta
koupenych jako investi¢nich (Blazek, Vrabcova, 2019).

U spléaceni hypoték se nejcastéji vyuziva anuitni splaceni. Pti anuitnim splacent se plati
kazdy mésic stejna Castka. Zpocatku je splatka tvorena vétsi Casti za arok, ktery se plati
bance a postupné se pomér meni. Dal§i moznosti je Progresivni splaceni, kdy je na zacatku
splatka niz§i a v prabéhu Casu se zvySuje. Progresivni splaceni vyuzivaji lidé, ktefi do
budoucna pocitaji s vys§imi piijmy. Pfikladem muze byt, kdyz je jeden zrodi¢t v dobé
pofizovani hypote¢niho Gvéru na rodicovské dovolené, ale v budoucnu planuje pracovat.
V neposledni fadé existuje degresivni splaceni, které je naopak vhodné pro starsi zadatele.
Je pfesnym opakem progresivniho, tedy na zacatku jsou splatky vysoké a postupné se snizuji.

Splatka uvéru neni jedinym vydajem na bydleni. O nemovitost je potieba se starat a
také je v ptipadé kopé bytu, je potieba se starat o spole¢né prostory spolu s dalsimi vlastniky
bytovych jednotek v budové. Cim je budova starsi, tim jsou i vy$§i naklady na spravovani
spoleCnych prostor, ale i samotné budovy. Proto si banky davaji velkou praci se
shromazd’ovanim udaju o zadatelich a zpravidla piiklepnou hypotecni uvér osobam se
stalym piijmem. Nutnost je také disponovat dostate¢nou financni rezervou, kdy pfi nahlych
situacich je mozné do této rezervy sahnout (Paloucek, 2006).

Existuji ukazatele, kterymi se zjiStuje, zda lidé dosahnou na vlastni bydleni:

e Dostupnost vlastniho bydleni — pocet rocnich Cistych platt jedince oproti cené
bytu velikosti 70 m2.
e Index dostupnosti bydleni (IDP) méfi, jak velkou ¢ast musi primérna Ceska

domacnost vynalozit na splatku hypote¢niho Gvéru. Index kombinuje prumérné
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ceny nemovitosti v jednotlivych krajich a urokové sazby hypotecnich uvéra.
Pokud je hodnota indexu mensi nez 1, dostupnost vlastniho bydleni je vyssi
(Boeckh, 2012).

Stavebniho spofeni je dalsi alternativa, jejiz pomoci si lze naspofit na dim nebo byt.
Kazdy meésic se spoii urcita ¢astka. Pokud se vlozi na stavebni spofeni minimalné 20 000 K¢
ro¢ng, ziskava ucastnik na spofeni statni podporu v hodnoté 2 000 K¢. K tomu mu jesté
stavebni spofitelna penize pfipisuje sjednany trok.

Pokud si chee ti€astnik stavebniho spoteni sjednat fadny avér, musi splnit 3 podminky:

e Sporit takovym zptuisobem, aby mu nabéhl parametr ohodnoceni na spofitelnou
vyzadovanou urovern. Hodnotici ¢islo se vypocita pomérem mezi zistatkem na
uctu stavebniho spofeni k rozhodnému dni a minimalnim procentem naspotent.
Vysi parametru hodnoceni si spofitelny stanovuji sami.

e Sporit alespon 24 meésicu.

e Naspoiit minimalni podil cilové Castky, ktery se pohybuje mezi 30 az 50
procenty v zavislosti na zvoleném tarifu a stavebni spofitelny.

V piipadé splnéni téchto tfech podminek stavebni spofitelna oslovi ucastnika a

nabidne mu Uvér ze stavebniho spofeni (Blazek, Vrabcova, 2019).
3.1.8 Pomoc od statu

Rada statd alespoi v malé mife podporuje uvéry na bydleni. Podporuje moznostmi
jako jsou dotace, danové ulevy, zvyhodnéné pojisténi nebo podpora mladych.

Na danové ulevy ma pravo kazdy zadatel o hypotecni uvér. Pro osoby mladsi 36 let
stat poskytuje finan¢ni podporu, jejimz cilem je zatraktivnit star§i byty a pomoci mladym
rodinam. Zadatel, jak jiz bylo zmin&no vy$e, nesmi byt starsi 36 let (i manzel/manzelka) a
nesmi vlastnit jinou nemovitost. Nemovitost, na kterou bude vyuzit ptispévek musi byt na
tizemi CR a byt & dm musi byt stary alespoii 2 roky. Piispévek je zadateli vyplacen formou
urokové dotace, jehoz vySe je urCena na zakladé primérné vySe urokovych sazeb
poskytnutych bankami. Urokova dotace se pohybuje mezi jednim aZ &tyfmi procentnimi
body a plati pii nezménéné Grokové sazbé nejdéle viak 5 let. Urokova dotace je poskytovana
k hypotecnimu uvéru nebo jeho casti, ktera v piipadeé koupé bytu nepiekroci 800 tisic K¢, a

v piipadé rodinného domu s jednim bytem neptekroci 1,5 mil. K¢ Mezi banky, které
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podporu nabizeji, se fadi Ceska spofitelna, Hypoteéni banka, GE Capital bank a Komeréni

banka (mmr.cz, 2023).
3.1.9 Subjekty na trhu s byty

Developer neboli investor, muze byt fyzicka nebo pravnicka osoba. Investuje do
vystavby nemovitosti urCenych k naslednému pronajmu nebo prodeji. Je tedy vlastnikem
dané nemovitosti. Typickymi developery jsou velké zahrani¢ni penzijni fondy, jejichz cilem
je zhodnoceni penéznich vkladt jejich pojisténci. Casto je zamétiovan za stavebni firmu, ale
stavebni prace jsou pouze jednou z ¢asti developerské Cinnosti. Developer nese riziko
spojené s budoucimi vynosy projektu na trhu. Zodpovida za cely proces vystavby. Casto
nabizi zajemci o koupi bytu vyfizeni hypotéky. V mnoha pfipadech je tato nabidka
vyhodngéjsi, nez kdyby si zajemce zadal o uvér sam (Peiser, 2012, Rousar, 2008).

Asociace developert, z.s., byla zaloZena v fijnu roku 2015 a vytvofena za tcelem
budovani vztahti skliCovymi cilovymi skupinami (vefejnost, developefi, zastupci
relevantnich aradt). Vytvorila etické kodexy, kterymi se spolecnosti, které patii k asociaci,
musi striktné fidit (wedevelop.cz).

Asociace pro rozvoj trhu a nemovitosti se zabyva podobnou problematikou. Vznikla
jiz v roce 2002 a je to neziskova spolecnost, jejiz hlavnim cilem je zvySeni informovanosti
v oblasti realitnich trha a propagace trhii v tuzemsku i zahrani¢i. Sklada se z vice jak 100
Clent, ktefi ptuisobi ve vSech oblastech trhu s nemovitostmi (artn.cz).

Prazska developerska spolecnost je prispévkovou organizaci Hlavniho mésta Prahy,
ktera se zabyva zhodnocenim méstskych pozemki a vystavbou projektii najemniho bydleni.
Na projektech bude spolupracovat s Institutem planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy a
piislusnymi organy prazské samospravy. Spolecnost se inspirovala izemnimi rozvoji v
zahraniCi zejména projektem Hafen City Hamburk a vystavbou projekti dostupného bydleni
v Mnichové (pdspraha.eu).

Realitni kancelar je obchodni firma, ktera muze byt pravnicka nebo fyzicka osoba.
Predmétem podnikani je realitni Cinnost. Realitni kancelar se zabyva nakupem, prodejem a
zprostiedkovanim obchoda s nemovitostmi. Od roku 2020 je z pravniho hlediska realitni
¢innost ¢innosti vazanou, tedy musi spliiovat urcité podminky a predpoklady k provozovani.

Sluzby a rozsah sluzeb realitni kancelare:
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e zprostiedkovatelska ¢innost — zprostfedkovani prodeje, koup€ nebo pronaymu
nemovitosti,

e sprava nemovitosti — sprava majetku a zafizent,

e drazby — realizace dobrovolnych i nedobrovolnych drazeb nemovitosti, ale 1
movitych véci,

e poradenska cinnost — analyzy, znalecké posudky, odborné poradenstvi,
marketingové studie,

e developerska Cinnost — vystavba developerskych projektd a jejich nasledny
prodej ¢i prongjem, exkluzivni zastoupeni jiného developera a jeho projektu
(Ort, 2019).

V mensich méstech byva Casté propojeni realitni kancelare se stavebni firmou nebo
projekeni kancelafi.

Rozdé€leni realitnich kancelati podle hledisek:

e teritorialni,
e segmentove,
e specializované (Ort, 2019).

Realitni makléi nebo odborny poradce, pomaha klientim s najitim vhodné
nemovitosti dle jejich pozadavku a provadi své klienty celym procesem koupé€, prodeje nebo
pronajmu nemovitosti. Provéruje pravni a majetkové vztahy dané nemovitosti, zjistuje, zda
nenese vécné biemeno a zda je stejny vlastnik pozemku, stavby apod. Neexistuje zadny
cenovy predpis na vysi odmény realitni kancelare ¢i maklére.

Realitni podnikéni se fidi od 17.2.2020 zakonem cislo 39/2020 Sb., kde se realitni
zprostredkovani stava vazanou zivnosti. Do této doby bylo realitni zprostfedkovani zivnosti
volnou, kterou mohl provozovat kazdy, ktery tuto Cinnost ohlasil na zivnostenském uradu.
Diky zméné€ z zivnosti volné na zivnost vazanou musi realitni makléf spliiovat urcité
kvalifika¢ni pozadavky.

Pii koupi nemovitosti, zejména vSak pii koupi pozemku je nutné seznamit se
s izemnim planem pro danou oblast, aby se predeslo problémim, které mohou nastat.
Naptiklad zda je na pozemku mozné postavit dim, nebo jestli se v okoli neplanuji dalsi
stavby dalSich domu a jinych budov, ¢i rusnych dalnic a dalsi. S tim v§im taktéZz pomuze

realitni maklér.
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Dle Ceského statistického Gfadu na konci roku 2021 bylo evidovanych témé&f 15 000
podnikatelt, ktefi méli za predmét Cinnosti uvedeno zprostfedkovani, z Cehoz vypliva, ze je
v CR nejvice makléft na podet obyvatel ze vSech zemi spadajicich do Evropské unie.
Z diavodu ztizeni podminek vyplivajicich ze zakona ¢. 39/2020 Sb., 1ze predpokladat, ze se
pocet makléiti bude snizovat (Kropackova a kol. 2021, CSU).

3.1.10 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je soubor vymezenych udaji o nemovitostech v Ceské republice.
Zahrnuje soupis, popis, geometrické a polohové urCeni nemovitosti. Soucasti jsou také
evidence vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. V katastru nemovitosti jsou
sepsany pozemky, stavby typu budov, o kterych to stanovuje katastralni zakon. Tyto budovy
disponuji Cislem popisnym nebo evidencnim cislem. Nejsou zde tedy zahrnuty veskeré
stavby. Katastr slouzi k ochrané prav k nemovitostem, ale i k ucelu platby dani, poplatka a
dalSich penézitych plnéni. Slouzi také k ochrané zivotniho prostiedi, nerostného bohatstvi,
pamatkové péce, pro rozvoj uzemi, pro ucely vedecké, statistické, hospodarské a
k ocenovani (Ronovska, DobeSova, Melzer, Hrdlicka, 2012).

Katastr nemovitosti je vefejn& piistupny k nahlédnuti a spravuje ho Cesky uiad
zemémeéficky a katastralni. Jeho hlavni funkci je tedy funkce publikacni. Je zde mozné
vyhledat tdaje o nemovitostech, jejich vlastnicich, zda podléhaji néjakym bfementim apod.
Slouzi k ochrané majiteld nemovitosti a jejich prav. Do katastru se nezapisuji najemnici,
pouze vlastnici nemovitosti. Diive se najemnici zapisovali do byvalé evidence nemovitosti,
ale z divodu Casté zmény najemnikt nebylo mozné udrzovat evidenci aktualni, a proto se
od ni upustilo (Baudys, 2010).

Dnes je upraven zadkonem €. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Data a informace
vedené v katastru nemovitosti jsou stale rozsifovany. Napiiklad o zménu vlastnictvi nebo

darfiovych povinnostech (Baresova, 2019).

3.2 Faktory ovliviiujici realitni trh

Trh nemovitosti je ovlivnén mnoha faktory, které ptsobi pozitivné i negativné na rast
cen nemovitosti. Vysledna cena nemovitosti je tvorena prunikem nabidky a poptavky po

nemovitostech. Trh s nemovitostmi ovliviiuji faktory jako jsou zivotni prostfedi, poloha
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nemovitosti a sni spojena dopravni infrastruktura, pracovni uplatnéni, stav nemovitosti apod.
Hodnotu nemovitosti vyznamné ovliviiuje fada makroekonomickych ukazatelti, mezi které
patii mira nezameéstnanosti, kupni sila obyvatel, inflace, iurokové sazby, dan€, mzdy, vyse
hypotecnich uroka a dalsi. (Vochozka, 2012).

Hruby domaci produkt je klicovym ukazatelem zachycujicim vykonost dané
ekonomiky. Jurecka (2017, s. 35) definuje HDP jako ,.soucet penéznich hodnot findlnich
vyrobkii a sluzeb, vyprodukovanych béhem jednoho roku vyrobnimi faktory alokovanymi
v dané zemi bez ohledu na to, kdo faktory viastni“. Pokud HDP roste, lidé vice vydélavaji, a
to se projevuje rustem poptavky po nemovitostech. Rust poptavky vyvola tlak na nabidku a
na rast cen. Rast HDP stimuluje ceny nemovitosti, ale nemusi to nutné platit vS§ude, protoze
zalezi 1 na dalSich faktorech, které budou zminény dale (Jurecka, 2017; Kohout, 2010).

Inflaci 1ze z ekonomického hlediska definovat jako nartst vSeobecné cenové hladiny
zbozi a sluzeb v ekonomické za dané Casové obdobi. V souvislosti s inflaci je potieba
vymezit pojem mira inflace, ktery lze vysvétlit jako zménu cenové hladiny za urcité Casové
obdobi. Mira inflace se vypocita pomérem vybraného cenového indexu na konci a na zac¢atku
sledovaného obdobi. Opakem inflace je deflace, ktera je vyvolana poklesem cenové hladiny.
Inflace je méfena zpétné a sice existuji predikce do dalSich let, ale diky nevsednimu vyvoji
ekonomiky, ktery mizeme pozorovat v poslednich letech jsou predikce narocné (Ball,
2017).

Inflaci se lze branit investici svych penéz naptiklad do akcii, dluhopist, digitalnich
meén, ¢i nemovitosti. Diky uvédomeéni si faktu, ze se vyplati investovat pravé do nemovitosti,
se vyrazn€ zvySila poptavka investort po koupi nemovitosti a tim se vyrazné navysila i cena
(Kropackova, 2021).

Podle Bernanke (2018) je vysoka mira inflace zptisobena nadmérmym ristem penézni
zésoby. Cim vyssi je inflace, tim vy$Si je cizomé&nové zadluZeni. Pfi¢iny nizké a stfedni
inflace se rizni, ale jednou z pficin je rust penézni zasoba, kolisani poptavky po zbozi nebo
vykyvy nabidek a dodavek zbozi. Pokud penézni zasoby rostou rychlym tempem, zptsobuji
dlouhé obdobi zvySujici se inflace (Jilek, 2013).

V Ceské republice je inflace regulovana ménovou politikou, kterou provadi Ceska
narodni banka. Prostiedky, které vyuziva CNB pro ovliviiovani inflace jsou trokové sazby
a riizné operace na trhu. Nejéast&ji CNB vyuziva pro regulaci inflace vysoké urokové sazby

a pomaly rast penézni zasoby (Vybihal, 2020).
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Nezaméstnanost piedstavuje zakladni klicovy ukazatel pro posouzeni zdravych
ekonomik. Vysoka mira nezaméstnanosti ma za nasledek znacny problém v zemich a mutize
mit dalekosahlé disledky Na trhu prace je vzdy urCita mira nezaméstnanosti a nelze
dosahnout nulové hodnoty. Cilem statu je udrzet miru nezamestnanosti na co nejnizsi urovni
(Case, 2019).

Stat a banka vyrazné ovliviiyji trh s nemovitostmi. Co se ty¢e bank, nejstézejnéjsi je
Ceské narodni banka a hypote&ni banky, které disponuji licenci pro poskytovani hypote¢nich
uveru.

Ceska narodni banka pravideln& vyhodnocuje vyvoj hypote&nich uvért i celkovou
situaci na trhu s nemovitostmi. Na zékladné téchto analyz vydava doporuceni bankam, jak
by mély fidit rizika spojené s poskytovanim retailovych uvérd. Tato doporuceni obsahuji
doporucené limity pro vybrané tivérové ukazatele a dalsi pravidla, diky kterym banky zamezi
pfipadnym problémum s neschopnosti splacet zavazky.

Ukazatel LTV je pomér ptujcenych financnich prostiedka viici hodnoté bytu pro vlastni
bydleni. CNB dava doporugeni bankam pravé hranice ukazatele LTV, pomoci néhoZ jim
stanovuje pomér mezi vysi uvéru a hodnoty zastavené nemovitosti. Pokud je hodnota LTV
prili§ vysoka, je mozné, ze dluznik nebude schopen splacet své zavazky a vytézek z prodeje
nemovitosti nebude stacit k uhrazeni dluhu.

Stat tvoti pravni prostfedi samotného trhu. Nastavuje pravidla ochrany vlastnickych
prav, prav najemcu a dalSi. Stat dale stanovuje vysi a rozmezi dani, které dale reguluje

(Kropackova a kol, 2021).
Monetarni politika

Monetarni politiku zastituje centralni banka a jejim nejdalezitéjSim cilem je hlidani a
aktivni ovlivilovani miry hodnoty penéz. Je to oblast ekonomické politiky, kde se pusobi
pomoci monetarnich veli¢in zejména na nabidku penéz a vysi urokové miry. Reguluji se
zejména kratkodobé urokové miry a tim nésledné ovliviiovani inflace, HDP a miry
zaméstnanosti (Jurecka, 2017).

V Ceské republice funkci monetarni politiky plni Ceska narodni banka, které
povinnost uklada Ustava CR, ale i zakon &. 1993, o Ceské narodni bance. K tomu, aby banka
mohla svou ulohu provadét, musi byt dodrzena jeji nezavislost.

Mezi cile monetarni politiky se fadi:
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e Udrzeni stability cenové hladiny,
e zabezpeCeni vyrovnanosti platebni bilance,
e dosazeni planovaného ekonomického rustu,
e udrzeni nosné miry nezamé&stnanosti
Nastroje monetarni politiky mohou byt ptimé, které jsou prevazné selektivni a adresné
a nepiimé které jsou opakem, tudiz neadresné a obecné. Pfimé nastroje se nedaji obchodnimi
bankami zadnym zpiisobem obejit a umoziiuji selektivni pfistup k urcité obchodni bance.
Cast&ji se pouzivaji nepfimé nastroje, které na viechny subjekty ptisobi plo§né a mnohem
méné omezuji svobodu jejich rozhodovani (Rejnus, 2016).
Monetarni politika ovliviiuje fungovani realitniho trhu zejména vysi urokovych sazeb
a uvérovych stropt. K ovliviiovani trhu s nemovitostmi se nejcastéji vyuzivaji nepiimé
nastroje monetarni politiky, zejména pak diskontni nastroje, kde je mozné tyto nastroje
pouzivat restriktivné nebo expanzivné. Restriktivni ménovou politikou se stimuluje
hospodarstvi a pouziva se v ptipadech, kdy je ocekéavana nizka inflace. Restriktivni ménova
politika ma za kol hospodarstvi utlumit, a to zptisobem zvySeni kratkodobé tirokové miry

s nizenim nabidky penéz (Jurecka, 2017).
Fiskalni politika

Fiskalni, nebo také rozpoctova politika je nastrojem hospodaiské politiky, kterou
spravuje vlada. Zabyva se pfijmovymi strankami rozpoctu, ale i vydajovymi strankami.
Rozpocet je schvalovan formou zakona a musi byt schvalen parlamentem. Cily fiskalni
politiky je udrzovat ekonomicky rust, vysokou zaméstnanost, napomahat zachovani cenové
stability a utlumit vykyvy hospodaiského cyklu.

Fiskalni politika maze byt expanzivni nebo restriktivni. U expanzivni fiskalni politiky
je snaha o stimulovani rastu vykonu ekonomiky prostfednictvim rustu statnich vydaju, coz
se projevi kratkodobym rastem HDP. Vyznacuje se tedy rastem statnich vydaji a (nebo)
poklesem dani. Moderni staty vétsinou pracuji se schodkovym statnim rozpoctem, ktery se
snazi udrzovat v pfedem urcenych mezich. Expanzivni fiskalni politika tvofi piiznivé
prostfedi pro rozvoj trhu s nemovitostmi. Restriktivni politika se vyuziva v ptipad¢, kdy ma
stat velky dluh. Ma za cil tlumit hospodatsky rust cestou snizovani statnich vydaji a (nebo)

rastem dani. Na trh nemovitosti ptsobi restriktivni fiskalni politika velmi negativné. Se
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vzrustajici dafiovou povinnosti rostou zajemcim o koupi nemovitosti naklady a v dasledku

se snizuje poptavka po nemovitostech (financnisprava.cz).

3.3 Hodnoty a ceny na trhu nemovitosti

V &eském zakonodarstvi se piili§ nerozliduje rozdil mezi hodnotou a cenou. Casto
mohou tyto dvé hodnoty splyvat, ale vyznam téchto slov je odlisny.

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezi zbozim a
sluzbami, které je mozné koupit a mezi kupujicimi a prodavajicimi, ktefi zbozi nebo sluzby
nakupuji. Hodnota se od ceny lisi tim, ze neni skutecnosti, ale odhadovanym ohodnocenim
zbozi a sluzeb v urcitém Case. Je definovana dvéma znaky, a to omezenost statku a schopnost
statku pfinaset uzitek. Hodnotu nemovitosti ovliviiuje celkovy stav objektu. Pokud objekt
neni zrekonstruovany a vypada zchatrale, vyrazné se snizuje jeho hodnota a naopak, pokud
je nemovitost zrekonstruovana, mize se hodnota navysit, ale neni to pravidlem, protoze
rekonstrukce zveda hodnotu nemovitosti nepiimou umérou (Halek, 2009).

Hodnota muze byt:

e Trzni — trzni hodnota je odhadovana Castka, ktera se zpravidla uréuje pomoci
metod ocetiovani. Casto se v praxi zaméfiuje za cenu obvyklou. Trzni hodnota
se snazi predikovat situaci v budoucnu. NejcastéjSimi ocefiovacimi metodami
trzni hodnoty jsou porovnavaci, vynosové nebo nakladové. Pti stanoveni trzni
hodnoty se zohledfiuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dil¢im nebo
mistnim trhu, na kterém byl trh obchodovan. Vypocet trzni hodnoty se provadi
pomoci vypoctu nakladu ocenéni a porovna se s cenami podobnych objektt
nebo vyhodnoceni vynosové hodnoty, ktera je rovna souctu budoucich piijmu
z nemovitosti (Dusek, 2011; mfcr.cz).

e Vécna — vécnd hodnota je reprodukéni cena véci, snizend o piimeérené
opotiebeni, které odpovida primérné opotiebeni véci podobného charakteru.
Aby se docililo vysledné hodnoty, je potfeba jesté odecist naklady plynouci
z oprav vaznych zavad, které zabranuji okamzitému uzivani (Dusek, 2010;
mfcr.cz).

Hodnota nemovitosti nespoc¢iva jen v omezeném poctu, ale také ve schopnosti pfinést

pozadovany uzitek. Pro byty se hodnota odviji od nasledujicich uzitkd: dostupnost
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nemocnic, obchodi a skol, velikost nemovitosti, druh vlastnictvi, pouzité materialy pfi
vystavbé, orientace bytu na svétové strany a vybaveni bytu (Dusek, 2010).

Cenu lIze definovat jako penézni vyjadieni hodnoty, ukazujici, jak vysoké Castky je
potfeba se vzdat, aby byl ziskan statek nebo sluzba. Zakon ¢.526/1990 Sb., o cenach,
upravuje uplatiiovani, kontrolu a regulaci cen. Cena tedy penézné formuluje ocenitelné
hodnoty. Neni pravidlem, Ze cena je shodna s hodnotou nemovitosti. Cenu ovliviiuje aktualni
situace na realitnim trhu a dalSi aspekty, které zpusobuji jeji rust, pokles nebo stagnaci.
Hlavnim aspektem, ovliviiujici cenu je vykonnost ekonomiky v dané zemi, ktera ovliviiuje
nabidku a poptavku. Mezi dal§i aspekty, které ovliviiuji cenotvorbu lze zaradit polohu,
socialné politické aspekty, pravni legislativu, ekonomické hledisko ¢i déni a vyvoj

finan¢niho trhu (Dusek, 2011; Nanda, 2019).
3.4 Ocenovani nemovitych véci

Realitni trh a oceriovani majetku jsou dva obory Uzce spojené a navzajem vyuzivaji
své informace. Prodejni a nabidkové ceny slouzi znalcim jako podklady pro vypocet trznich
hodnot nemovitosti a tyto trzni hodnoty zas slouzi jako podklad pro stanoveni cen
nabidkovych, zastavnich hodnot apod (Ort, 2019).

Oceinlovani nemovitych véci je specialni ekonomické disciplina, kterymi se zabyvaji
znalecké kancelare a Gstavy, znalci, odhadci nebo jini odbornici s potfebnou kvalifikaci. Aby
se mohly nemovitosti ocefiovat, musi byt funk¢ni trh a dostatek moznosti k srovnavani.

Hodnota nemovitosti se odvozuje od uzitkl, které pifinaseji svym vlastnik. Tyto
uzitky plynou jiz od dob fimského péava:

1. pravo véci uzivat,

2. pravo s véci disponovat,

3. pravo véc drzet a vyloucit z prava véc uzivat ostatni (zdkon 89/2012 Sb.,
Obcansky zakonik).

Dale se nemovité rozdéluji na nemovitosti rezidencni a komercni. Mezi reziden¢ni
nemovitosti se fadi bytové jednotky, rodinné a bytové domy a pozemky pro vystavbu predem
zminénych nemovitosti. Za komer¢ni nemovitosti jsou povazovany administrativni budovy,
haly, sklady a taktéz pozemky pro vystavbu danych nemovitosti.

Mezi nejcastejsi divody k oceriovani nemovitosti se radi:
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e nakup ¢i prodej,

e transakce podle zakona o obchodnich korporacich nebo zékona ¢. 125/2008
Sb. O preménach obchodnich spolecnosti a druzstev,

e pro ucely bank, kdy nemovitost mize slouzit jako zaji§téni uvéru,

e pro ucely soudnich sporti

Nemovitosti 1ze oceriovat riznymi metodami, jejichz vysledkem mohou byt rizné
pojmenované hodnoty ¢i ceny. Z tohoto divodu muze Casto dochazet k nedorozuméni.
Vysledna hodnota neni hodnotou skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou.
Jedna se o odhad (Dusek 2011; Matik, 2011).

Hodnota ma v ekonomickém smyslu dvé zakladni stranky. Prvni je uzitna hodnota,
ktera se vyjadiuje jako schopnost urcitého statku uspokojovat lidské potreby. Zavisi na
moznostech vyuziti, preferenci a umyslech vlastnika statku. Druhou strankou je hodnota
sménnd, ktera v penéznim vyjadieni vede k hodnoté trzni. Obecné hodnota predstavuje
odhad budoucich uzitkd, které plynou z vlastnictvi daného statku nebo ze ziskani sluzby.

Proto, aby se spravné definovala trzni hodnota, je potfeba znat pojem trh, kterym se
rozumi prostiedi ¢i misto, kde se stfetava poptavka s nabidkou a dochazi zde k tvorbé cen,
aby se mohlo obchodovat se zbozim a sluzbami. Kdyz uz je vysvétleny trh, je tedy mozné
ptejit k trzni hodnoté. Trzni hodnota je odhadnuta Castka, za kterou by meél byt majetek
sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim.
Transakce probihd mezi nezavislymi partnery s nalezitym marketingem a ob¢ strany by mély
jednat informované, rozumné a bez natlaku. Tento proces je pravné upraven
v novelizovaném zakonu ¢. 151/1997 Sb. (Kropackova a kol., 2021).

Mezi metody ocenéni patii:

1. Metody nakladové — nakladové metody jsou zaloZeny na odhadu naklada, které
se vynakladaji pro pofizeni ¢i vystavbu dané nemovitosti. Pti této metodé je
dilezité porovnani nakladi a nabidek sjiz existujicimi nemovitostmi.
Vysledkem této hodnoty je souCet nakladd na vystavbu a hodnoty
nezastavéného pozemku. Dale se zohledriuje opotiebeni nemovitosti, zda je
reziden¢ni ¢i komer¢ni, v jaké lokalité se nachazi, zivotnost a dalsi. Nakladové
metody se pouzivaji zejména pro nemovitosti, které nemohou generovat zisk a
nemovitosti slouzici verejnosti. Pro ocenén reziden¢nich nemovitosti nejsou

nakladové metody piili§ vhodné. Jsou casto kritizovany, protoze nemusi
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odpovidat trzni hodnoté. V nekterych ptipadech totiz naklady pfevySuji trzni
hodnotu a nékdy jsou naopak vyrazné nizsi.

2. Metody porovnavaci — tyto metody se vyuzivaji u riznych typt nemovitosti
v podobnych podminkach. Predpoklada se, ze se ve stejné nebo podobné
lokalité nachéazi dostatek nemovitosti k porovnani, je tedy nutné disponovat
dostatkem informaci o nabidkach nebo realizovanych prodejii obdobného
charakteru. Porovnavani mize byt piimé (pfimo mezi prodavanymi a
oceflovanymi nemovitostmi) nebo nepifimé (ocefiovand nemovitost je
porovnavana se souborem udaji o nekolika nemovitostech, které se
zpruméruji). Porovnavaci metoda je nejCastéji pouzivana. Vyhodou je, ze
odrazi rovnovahu mezi nabidkou a poptavkou na daném realitnim trhu a je tedy
presnéjsi. Nevyhodou je vSak, ze v dobach hospodarskych krizi nevystihuje
spravnou hodnotu, protoze se zisk z prodeje snizuje a v tu chvili neni dostatek
nemovitosti k porovnani. Proto porovnavaci metody v danou chvili nesou pro
pouziti vhodné. Metody se nej¢astéji pouzivaji pro ocefiovani rodinnych domd,
bytl, nezastavenych pozemkd. Prosté tam, kde se existuje fada nemovitosti
k porovnani.

3. Metody vynosové jsou zalozené na predikci Cistych vynosu, které plynou
z provozu nebo pronagjmu nemovitosti. Toto ocefiovani je souctem
diskontovanych realnych budoucich pfijmu za dobu, za kterou mohou byt
pfijmy dosahovany. Zjistuje se zde mira kapitalizace z vynosti nemovitosti
podobného charakteru. Zakladnim ukazatelem jsou Cisté penézni toky, které
mohou v budoucnu pfinaset pronagjem nebo provoz nemovitosti, kterou je
mozné vlastnit. Vynosové metody se pouzivaji zejména pii ocefiovani
komercnich nemovitosti, protoze zde nejsou kladeny tak pfisné podminky
z hlediska vstupnich dat. Nevyhodou je potfeba odhadnuti dilezitych
parametrd, které zasadné ovlivni vysledek ocenovani (DuSek 2011; Marik,
2011).

Pro ocenovani nemovitosti je velmi dualezita cenova dokumentace a cenova
argumentace. Cenova dokumentace je soubor dokumentt, databazi, informacnich systémada,
statistik a katastrd, které dokazuji vysi a pravdivost urcité ceny, ktera byla v minulosti za

nemovitost zaplacena. Pro kazdy druh nemovitosti je potfeba jina cenova dokumentace,
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ktera musi byt pro dany druh vhodna a relevantné pravdiva. Nastroje pro cenovou
argumentaci jsou trzni ocenéni, odhady, expertni posudky a v né€kterych ptipadech i posudky
znalecké. Cenova argumentace se pouziva z divodu, aby vysledna trzni hodnota byla
spravna a pravdiva. Pomoci cenové argumentace lze klienta presvédcit o pravdivosti takové

hodnoty (Ort, 2017).

3.5 Soucasny stav na trhu s nemovitostmi

Za posledni 3 roky se zvysila poptavka po nemovitostech a tim §la ruku v ruce nahoru
i cena za nemovitosti. Diky pandemii se snizila moznost vycestovani do zahrani¢i, a proto
se zvysila poptavka po nemovitostech v CR ur&enych k rekreaci.

Probiha zde vyrazné zdrazovani ve sluzbach, stavbach, stavebnich materidlech,
pohonnych hmotach a energiich. Rostouci ceny energii a pohonnych hmot se nasledné
objevuje ve vSech odvétvich. ZvySovani cen materialu je zptisobeno zejména nedostatkem
vstupnich surovin, kdy béhem pandemie byla snizena vyroba, t€Zba i zpracovani z davodu
nedostatku pracovnich sil (vy$§i mnozstvi neschopenek, odliv zahrani¢nich pracovnikd,
starnuti obyvatelstva) (Kropackova a kol. 2021).

Dle Deloitte Cesi spofi na nové bydleni nejdéle v Evrop&. Na byt o rozloze 70 m?
zaplati v praméru 13,31 promémych hrubych roénich plati. Cesky republika se tak
dlouhodobé fadi mezi evropské zemé& s nejméne dostupnym bydlenim, ale pokud se pométi
pocet lidi, ktefi ziji v najmu oproti poctu lidi, ktefi ziji ve vlastni nemovitosti, tak vice jak
70 % lidi zije ve vlastnim bydleni.

Nejen v Ceské republice v posledni dobé vyvstal problém s bytovou krizi. Poptavka
po bydleni vyrazné prevySuje nabidku, diky ¢emuz se neustale zvysSuji ceny nemovitosti a
na koupi doséhne stale méné lidi. Také se ale zvySuji naklady na bydleni (ceny za energie,
vySe ngjmu) (Kropackova a kol. 2021).

S trendem nedostupnosti bydleni se nepotyka jen CR, ale také Slovensko, kde je na
koupi bytu o rozloze 70 m? potieba 12,76 primérnych ro¢nich platii. Velmi drahé bydleni je
také ve évycarsku (Deloitte.com).

Moznym feSenim ze strany vlad je zvySeni danového zatizeni pronajimatelti. Staty se

nesnazi napfiklad postavit byty pro socidln€¢ znevyhodnéné, ale navySuji dané
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pronajimatelim. Dale je v nékterych zemich zvysuji dané z nemovitosti nebo také vybiraji
zvlastni dané za neobsazené byty (Kropackova a kol. 2021).

Ve Francii bylo v roce 2020 odhlasovano zvyseni dan€ z nemovitosti o neuvéfitelnych
900 %. V Los Angeles maji v planu vybirat vysoké dané za byty, ve kterych nikdo nebydli.
V Hongkongu se zas zvazuje vybér extra dani od developera, které zkupuji byty ve velkém.
Ve Spanélsku bylo zmrazeno najemné a vyhrozuje se zde majitelam neobydlenych
nemovitosti, Ze jim je zabavi stat a vyplati jim pouze polovinu hodnoty nemovitosti. A
v Rakousku kazdy obcan, ktery je pracovné aktivni, plati specialni dan v prepoctu cca 22 tis.
K¢ rocn€, aby osoby, které nejsou zaméstnané, méli moznost bydleni v takzvanych
subvencovanych bytech.

Ve vétsine zemi EU je sazba dane v kompetenci municipalit, kterym jde vétSinou tento
ptijem do rozpoCtu. Piijmy ztéto dané nasledné vyuzivaji pro rozvoj meést a zlepSeni
infrastruktury v dané oblasti. V porovnani s EU je daii znemovitosti v CR nizka a jeji
vypolet velmi slozity. Velka &ast poplatnikdl dan& v CR plati méné nez 0,03 % rotné
z hodnoty nemovitosti, kdezto naptiklad v Portugalsku plati 7,5 %, v Rumunsku 5 %, a
v Mad’arsku az 3,6 % rocné z hodnoty nemovitosti (czin.eu).

Hlavnim divodem vsech téchto opatieni je, aby byli obyvatelé odrazovany od ukladani
svych penéz do nemovitosti a aby si nemovitost, které nevyuzivaji pro svou vlastni potiebu,
protoze timto zptisobem pak na své vlastni bydleni, ale i pronajem, nedosahnou ani stfedni,

natoz niz§i tfidy (Kropackova a kol. 2021).
3.6 Najemni bydleni oproti porizeni si vlastniho bydleni

Najmy byt patii mezi necastéjsi podobu najmi nemovitosti na ¢eském trhu. Mohou
byt dlouhodobé a sezonni. Dale se mizou pronajimat ziizené nebo nezafizené byty. Obecné
plati, ze dlouhodobé n4jmy maji charakter ,,studeného najemného a nezatizeného bytu. U
kratkodobého najmu maji najmy charakter ,,teplého” ngjemného se zatizenim (Ort, 2019).

Diky zvySovani hodnoty nemovitosti se stava vétsim trendem bydlet v pronajmu. Lidé
se stafim 25-40 let uvazuji o vlastnim bydleni, ale dle Ceského statistického ufadu stale
Castéji davaji tito lidé prednost bydleni s rodici ¢i v prongjmu.

Vyhody pro bydleni v ngjmu:
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e rychlym ukoncenim smlouvy o prongmu vznik4 lidem vétsi svoboda pro
zmeénu lokality a zamé&stnani,

e bezstarostnost ohledné investic a oprav nemovitosti, kterou ma povinnost
zafidit vlastnik dané nemovitosti,

e uvolnéni od hypotéky (Kropackova a kol., 2021).

Vyse vynost z najemného je zavisla na lokalit€, kde se nemovitost nachazi. Zalezi i
na obCanském vybaveni a dostupnosti dané lokality. Déle se vySe naemného odviji od
dispozice samotného bytu, zda k nému nalezi napfiklad sklep i terasa a v neposledni fadé
v jakém patfe se nachazi a kvalita samotného vybaveni (Kropackova a kol., 2021).

Najem muze byt kratkodoby nebo dlouhodoby. Kratkodoby pronajem se fidi jinym
paragrafem (§ 9 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdé€jSich predpisi),
protoze je bran spise jako forma bydleni v ubytovacim zafizeni a pronajimatel si proto musi
zfidit zivnostensky list a pfijmy z kratkodobého prondjmu danit jako piijmy z podnikéni,
které také podléhaji socialnimu a zdravotnimu pojisténi.

Dle zékona &. 326/1999 SB., o pobytu cizinct na uzemi CR, ve znéni pozdgjsich
predpist, pronajimatel, ktery ubytovava cizince, je povinen vést domovni knihu, kterou
v piipadé potieby poskytne policii CR ke kontrole (Ronovské, Dobesové, Melzer, Hrdlicka,
2012).

V bieznu roku 2021 byly poskytnuty hypotéky v celkové vysi 44,7 mld korun a stal se
tak nejsilngj§im mésicem v historii CR. Divodem byly nizké urokové sazby, diky kterym
dosahla spousta lidi na moznost svého vlastniho bydleni. Také se v médiich ¢etné objevovaly
informace, ze se urokové sazby budou v nasledujicich mésicich zvySovat. V rekordnich
Cislech se ale projevoval i zajem lidi o refinancovani svych stavajicich hypote¢nich avéra

(Kropackova a kol., 2021).
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Vlastni prace

Vlastni Cast prace se zaméfuje na faktory ovliviiujici trh s nemovitostmi v Praze.
Zhodnocuje se vyvoj jednotlivych ukazatel a vyvozuji se vysledky.

V prvni fadé je analyzovan House Price Index bytt v Praze v letech 2006-2022, kde
je také provedena predikce tohoto ukazatele. V praci je vytvofen ekonometricky model
s nejdalezit€jsimi faktory, které ovlivilyji cenu byt a vystihuji realitni trh v Praze. Dale je
analyzovana vystavba novych byti v méstskych castech v Praze. Nasledné jsou
porovnavany ceny byt s cenami najmi a praimérnou hrubou mzdou v Praze. Poté se prace
zaméfuje na hypotecni trh. Ceny byt v Praze jsou dale porovnavany s cenami v Brné a v
jinych méstech evropskych zemi ve vztahu k primérnym mzdam. V neposledni fadé je

porovnano bydleni v n4jmu s bydlenim ve vlastnim ve vybranych evropskych statech.

3.7 Index cen bytovych nemovitosti (HPI)

Ceny byt budou analyzovany pomoci House Price Indexu od prvniho ¢étvrtleti roku
2006 do 3 ctvrtleti roku 2022. Indexy cen jsou zaznamenany ve Ctvrtletnich datech, ktera
1épe vystihuji situaci na trhu s byty. House Price index (HPI), ,Index cen bydleni®, je
synteticky cenovy index, ktery méfi vyvoj cenové hladiny bytovych nemovitosti dle
jednotné harmonizované normy EU. Vyvoj cenové hladiny je méfen v procentech od
urcitého pocatecniho data, které ma HPI hodnotu 100. Jeho vyhodou je velkd mezinarodni
srovnatelnost. Na grafu 1 lze pozorovat rostouci trend casové tady. V roce 2008 je
zaznamenan prudsi narist a nasledné mirny pokles, coz je dano ekonomickou krizi roku
2008, kde index cen byt klesal az se zpozdénim, a proto v dob€ krize byly ceny na vrcholu.
Po roce 2011 cena byta postupné rostla az do roku 2022. Na pielomu roku 2021/2022 lze
pozorovat prudsi rust. Narust je dan tim, ze v této dob€ byly nizké urokové miry a koupit si
nemovitost bylo velmi vhodné pro investici, protoze jak lze vidét z grafu 1, svou hodnotu
v prubéhu let bytové nemovitosti neustale zvySuji. Tato investice je také méné rizikova nez
napiiklad investice do akcii. Proto v této dobé byla vysoka poptavka po novych bytech. Ale
vystavba novych byti neni dostateCna, aby trh uspokojila, z ¢ehoz profituji zejména
developerské spoleCnosti, které si mohou diktovat vyssi ceny, protoze se najde dostatek

zajemcu, ktefi jsou stale ochotni kupovat byty i za takto vysoké ceny.
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Graf 1: Indexy cen bytii v Praze v letech 2006-2022
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Zakladni charakteristiky
V tabulce 1 se nachéazeji dva ukazatelé¢ elementarnich charakteristik Casovych rad.

Rok

Zdroj: CSU, viastni zpracovani v programu Microsoft Excel

Prvni diference vyjadiuje zménu hodnoty v Case t. Indexy cen byt kulminovaly pied

celosvétovou krizi v roce 2008. V poslednim Ctvrtleti roku 2008 ceny bytt zacaly klesat a

klesaly az do konce roku 2011 oproti pifedchozimu ctvrtleti, coz bylo déano, jak jiz bylo

zminéno u prabéhu Casové fady vyse, ekonomickou krizi. Cenovy index klesl jesté ve

druhém ctvrtleti roku 2019 oproti predchozimu o 0,3 bodu. Nejvyssi narist oproti

predchazejicimu obdobi byl zaznamenan ve druhém ctvrtleti roku 2022 a to o 17 boda.

Druhym ukazatelem je koeficient rastu, ktery udava postupnou rychlost zmény hodnoty

Casové fady. V prameéru se Index cen oproti predchozimu kvartalu zvySoval 0 6,56 %.

Tabulka 1: Elementarni charakteristiky indext cen bytia v Praze

o , . Cena , .
Rok Cena byta P}'vnl Kooeﬁclent Rok byti P.rvm Kooeﬁclent
(HPI) diference | rastu (HPI) diference | rastu
Q1 | 74.80 - - Q1 111.80 1.40 0.01
Q2 | 76.60 1.80 1.02 Q2 114.70 2.90 1.03
2006 Q3 | 78.80 2.20 1.03 2015 Q3 117.70 3.00 1.03
Q4 | 81.40 2.60 1.03 Q4 120.10 2.40 1.02
Q1 | 84.80 3.40 1.04 Q1 123.20 3.10 1.03
Q2 | 89.70 4.90 1.06 Q2 126.80 3.60 1.03
2007 Q3 [ 93.70 4.00 1.04 2016 Q3 129.20 2.40 1.02
Q4 | 97.60 3.90 1.04 Q4 133.70 4.50 1.03
Q1 | 101.50 3.90 1.04 Q1 140.00 6.30 1.05
Q2 | 107.00 5.50 1.05 Q2 145.30 5.30 1.04
2008 Q3 | 113.50 6.50 1.06 2017 Q3 152.80 7.50 1.05
Q4 | 111.50 -2.00 0.98 Q4 158.80 6.00 1.04
Q1 | 110.50 -1.00 0.99 Q1 161.10 2.30 1.01
2009 Q2 | 105.50 -5.00 0.95 2018 Q2 166.00 4.90 1.03
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Q3 | 104.00 -1.50 0.99 Q3 16920 | 3.20 1.02
Q4 | 102.50 -1.50 0.99 Q4 17270 | 3.50 1.02
Q1 | 101.80 -0.70 0.99 Q1 174.50 | 1.80 1.01
Q2 | 100.70 -1.10 0.99 Q2 17420 [ -0.30 1.00

2000 03 99,80 -0.90 0.99 20 o3 174.80 | 0.60 1.00
Q4 | 97.70 2.10 0.98 Q4 177.80 | 3.00 1.02
Q1 | 96.20 -1.50 0.98 Q1 180.70 | 2.90 1.02
Q2 | 93.10 3.10 0.97 Q2 18340 | 2.70 1.01

201 P3990 -0.40 1.00 2020 o3 18570 | 2.30 1.01
Q4 | 92.50 -0.20 1.00 Q4 187.00 | 1.30 1.01
Q1 | 95.90 3.40 1.04 Q1 189.30 | 2.30 1.01
Q2 | 100.40 4.50 1.05 Q2 19170 [ 2.40 1.01

202 03110070 0.30 1.00 2021 o3 19730 | 5.60 1.03
Q4 | 101.50 0.80 1.01 Q4 204.10 | 6.80 1.03
Q1 | 101.80 0.30 1.00 Q1 21250 | 8.40 1.04

so13 Q2] 10230 0.50 1.00 2022 [ Q2 229.50 | 17.00 1.08
Q3 | 103.40 1.10 1.01 Q3 233.80 | 4.30 1.02
Q4 | 105.00 1.60 1.02
Q1 | 105.70 0.70 1.01
Q2 [ 107.70 2.00 1.02

2014 Fo3 110,30 2.60 1.02
Q4 | 110.40 0.10 1.00

Zdroj: CSU vlastni zpracovani v programu Microsoft Excel

Analyza ¢asové rady
K ur€eni vhodného modelu se v programu SAS vyuziva analyza Time Series

Forecasting System. Nastrojem Diagnose Series byl zaznamenan trend. Logaritmicka
transformace byla volitelnou moznosti a v ¢asové fadé nebyla prokazana sezonnost.

Po zadani potfebnych parametra program SAS vyhodnotil 10 vhodnych modelt (viz
obrazek 1), které byly vybrany na zaklad¢ interpolacniho kritéria MAPE (Stiedni absolutni
procentualni chyby). Nejvhodnéj§im modelem je Holtovo exponencidlni vyhlazovani
(Linear Holt Exponencial Smoothing), ktery ma nejnizsi hodnotu MAPE 1,19817 %.

Obrazek 1: Urceni vhodné funkce indexi cen byt v Praze

L% Develop Models - Project SASUSER.FMSPROJ.PRO) [fo-a- )=
Data Set: \wogx_av‘rv Interval: [QTR
series: [cena Bromse...
Data Range: [20@6:1 to 2022:3 [

Fit Range: [2006:1 to 2022:3

Evaluation Range: \2996:1 to 2022:3 set Ranges...

Forecast _ -
Model Model Title Mean Absolute Percent Error

<]

Linear (Holt) Exponential Smoothing 1.19217 PN

R Log Linear (Holt) Exponential Smocthing 1.19874
r Log Damped Trend Exponential Smoothing 1.208652
r Log Double (Brown) Exponential Smeothing 1.22218
r Double (Brown) Exponential smoothing 1.24065
r Damped Trend Exponential Smoothing 1.24335
r Log Random Walk with Drift 1.79136
r Random Walk with Drift 1.34181
r Log Linear Trend 9.06870
r Linear Trend 11.97548

Zdroj: Vlastni zpracovani v programu SAS
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Na grafu 2 je znazornéna aplikace Holtova exponencidlniho vyhlazovani ¢asové rady.
Tento model funkci kopiruje velmi dobfe. Mensi odchylku 1ze pozorovat ke konci roku 2008,
kde po dlouhém ristu zacaly hodnoty klesat. Hodnoty taktéz klesly v poslednich 2
Ctvrtletich, kdy se zmirnil riist cen byt v Praze.

Graf 2: Holtovo exponencialni vyhlazovani
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Zdroj: Viasti zpracovani v programu SAS
Graf 3 popisuje hodnoty rezidui Casové fady. Rezidua vykazuji nahodny charakter,
ktery je zadouci, ¢imz se zamitd heteroskedasticita rezidui. Vyrazné vychyleni je zietelné
kolem roku 2009 a 2022, kdy trend kolem roku 2009 nepocital s tak vysokymi poklesy a

v roce 2022 s vyraznym zmirnénim rustu cen.
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Graf 3: Hodnoty rezidui indexi cen byt v Praze
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Zdroj: Vlastni zpracovani v programu SAS

Obrazek 2 znazoriuje autokorelaci. Autokorelace by byla zaznamenana piekrocenim

cervenych Car modrymi pruhy. V tomto pfipadé modré obrazce Cervené Cary nepiekracuji,

proto lze tvrdit, ze autokorelace neni pfitomna. Kdyby autokorelace pfitomna byla,

nasledujici predikce by byla nepfesna a zkreslena.

Obrazek 2: Autokorelace indext cen bytu v Praze

Prediction Error Autocorrelation Plots

CENA
Linear (Holt) Exponential Smoothing
Autocomelations Partial Autocorelations Inverse Autocomelations
0 0 0
1 1 1
2 2 2
3 3 3
4 4 4
5 5 5
6 6 6
8 8 8
14 -8 -5 -3 0 25 05 75 1 14 -8 -5 -3 0 25 05 75 1 1 -8 -5 -3 0 25 05 75 1
Comelation Coefficients Correlation Coefficients Correlation Coefficients

Zdroj: Vlastni zpracovani v programu SAS

Tabulka 2 znédzorfiuje parametry modelu a hodnoty vah. Parametr alfa (Smoothed

Level) znaci vyrovnavani hladiny analyzované fady a je roven hodnoté 233,84112. Parametr

beta (Smoothed Trend) zachycuje zmény trendu a v pfipadé¢ Holtova exponencidlniho
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vyrovnavani ma hodnotu 8,03023. V poslednim sloupci se nachazi p-hodnoty. Jsou mensi
nez hladina vyznamnosti a = 0,05, a proto nulovou hypotézu, ktera tvrdi, ze je model
statisticky vyznamny, pfijimame. Level Smoothing Weight neboli vyhlazovaci vahy urcuji,

zda byl model vybran spravné. Hodnota je 0,995, tedy se blizi jedné, coz dokazuje, ze model

byl vybran spravné.
Tabulka 2: Parametry modelu a hodnoty vah indexu cen nemovitosti
Model Parameter Estimate [ Std. Error T Prob>|T|

LEVEL Smoothing Weight 0.99565 0.1181 8.4238 <.0001
TREND Smoothing Weight ©.55933 0.1466 3.8158 ©.0003
Residual Variance (sigma squared) 6.26064
Smoothed Level 233.84112
Smoothed Trend 8.03023

Zdroj: Vlasti zpracovani v programu SAS

Tabulka 3 ukazuje kvalitu modelu. Podle charakteristiky MAPE byl vybran model,

dosahujici 1,1982 %. Koeficient determinace (R-Square) je roven 99,6 %, coz opét potvrzuje

vhodné vybrany model. Dale jsou zde uvedeny MSE, RMSE a MAE, ale dle hodnot je
zieymé, ze interpolacni kritérium MAPE bylo nejvhodnéjsi pro pouziti.

Tabulka 3: Kvalita modelu cen byt v Praze

Statistic of Fit Value
Mean Square Error 6.07376
Root Mean Square Error 2.46450
Mean Absoclute Percent Error 1.19817
Mean Absolute Error 1.58619
R-Square 0.996

Zdroj: Viastni zpracovdni v programu SAS

Intervalovou i bodovou predikci graficky znazoriuje graf 4. V tabulce 4 jsou hodnoty
zaznamenany také Ciselne. Predikce byla vytvotena pro nasledujici 4 obdobi (Q4 2022, Q1
2023, Q2 2023 a Q3 2023). Pro intervalovou predikci byla vyuzita hladina vyznamnosti
a = 0,05. V predikci Casové fady se oCekava pokracujici trend rastu cen bytd v Praze.
Intervalova predikce ma pomérné malé rozpéti, coz opét potvrzuje vhodné vybrani Holtova

exponencialniho vyrovnavani.
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Graf 4: Bodova a intervalova predikce cen byt
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Zdroj: Vlastni zpracovani v programu SAS

Tabulka 4: Predikce CR cen bytu

DATE ACTUAL PREDICT Uss L95 ERROR NERROR _LEVEL_ _TREND_

2022:1 | 212.5000 | 209.7070 | 214.6111 | 204.8629 2.7938 1.11e2 | 212.4862 7.1748
2022:2 | 229.5ee0 | 219.6610 | 224.5651 | 214.7569 9.8390 3.9323 | 229.4513 12.65088
2022:3 | 233.8e06 | 242.121 | 247.@e61 | 237.1986 -8.3021 -3.3186 | 233.8411 8.6302
2022:4 241.8713 | 246.7754 | 236.9673 . . 241.8713 8.0302
2023:1 249.9016 | 258.9542 | 240.8490 . . 249.9e16 8.0302
2023:2 257.9318 | 271.6736 | 244.19@0 . . 257.9318 8.0302
2023:3 265.9620 | 284.9254 | 246.9987 . . 265.9620 8.0302

Zdroj: Vlastni zpracovani v programu SAS

3.8 Ekonometricky model

Pro urceni zavislosti proménnych byl vybran jednorovnicovy ekonometricky model.
Za vysvétlovanou (tzv. endogenni proménnou byl vybran cenovy index bytt v Praze (House
Price Index) a k nému bylo vybrano 5 nezavislych proménnych: pocet dokoncenych bytu
v Praze, RPSN hypoték (v procentech), primérna hruba mzda v Praze, celkovy pfirastek
v Praze a mira inflace (v procentech). VSechny sledované znaky jsou ctvrtletni od roku 2006
do tretiho Ctvrtleti roku 2022. Data jsou zahrnuta v Ptiloze 1. Pfi tvorbé modelu v programu
Gretl byla zjiSténa autokorelace a zamitnuto normalni rozdéleni rezidui. Jelikoz pocet
dokoncenych byt a RPSN sazby hypoték maji na cenu byta vliv se zpozdénim, nabizelo se
je zpozdit i v samotném modelu. Proménné jsou tedy zpozdéné o 2 obdobi. Vysledky takto

upraveného modelu jsou podrobné vysvétlovany dale v praci.
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V tabulce 5 jsou uvedeny predpokladané zavislosti,

s ekonomickou verifikaci.

Tabulka 5: Predpokladané zavislosti jednorovnicového modelu

které budou porovnavany

Proménné Pred!)qkladana Komentar
zavislost
Rist poctu dokoncenych
Cenovy index byta v Praze — Pocet Nepfima byti v Praze vyvola sniZeni
dokoncenych bytu v Praze p cenového indexu byti Vv
Praze
. . Rust RP 14
Cenovy index bytt v Praze — RPSN v uﬁt , SN se}zeb vyvola
hypotéky Nepiima snizeni cenového indexu
yp byta v Praze
- . C . Rist hrubé mzd Praze
Cenovy index bytl v Praze — Priméma . ust zy v
. Piima vyvola rust cenového indexu
hruba mzda v Praze
v Praze
.. . . Rust celkového prirustku v
Cenovy index byt v Praze — Celkovy v U veho p .
v o Piima Praze vyvola rust cenového
prirustek v Praze :
indexu
Rust miry inflace vyvola rist
Cenovy index bytl v Praze — mira inflace Pfima cenového indexu byti Vv

Praze

Obecny ekonometricky model Ize formulovat jako:

Zdroj: Vlastni zpracovani

Yit = Yo T V1X1¢t T V2X2¢ T V3X3¢ +VaXgs + VsX5e + Ugy

Deklarace proménnych véetné uvedeni jednotek

Endogenni proménné:

y1t = cenovy index byt v Praze (v %)

Exogenni proménné:

xo = jednotkovy vektor (JV)

x1t2= pocet dokoncenych byt v Praze
x2t2 = RPSN — hypotéky v CR (v %)

X3¢ = prumérna hruba mzda v Praze (v K<)
x4t = celkovy prirtstek obyvatel v Praze

xst= mira inflace v CR (v %)
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Korela¢ni matice

Korelacni matici lze zjistit, zda se v modelu vyskytuje multikolinearita mezi

exogennimi proménnymi. V tabulce 6 se nachazi korelacni matice k jednorovnicovému

modelu. Multikolinearita se dle Cechury vyznaGuje vyslednou hodnotou vétsi nez 0,8.

Multikolinearita se nenachazi mezi exogennimi proménnymi, a proto lze tvrdit, Ze

multikolinearita se v jednorovnicovém ekonometrickém modelu nevyskytuje.

Tabulka 6: Korela¢ni matice

Yir Xit-2 Xat2 Xt Xt Xt
Y 1 0,0411 -0,6266 0,9611 0,1802 0,4429
Xit2 - 1 0,1282 0,0075 -0,0155 0,0337
Xt - - 1 -0,6723 0,0866 0,2046
X3¢ - - - 1 0,0577 0,3313
Xy - - - - 1 0,2443
Xt - - - - - 1
Zdroj: Viastni zpracovéni v programu Microsoft Excel
Odhad modelu

Pro odhad modelu byl pouzit software Gretl. V tabulce 7 se nachazi parametry,

smérodatna chyba, ktera vyjadiuje presnost statistickych vypocti. Dale se zde nachazi t-

hodnota a p-hodnota, které urcuji, zda jsou parametry statisticky vyznamné pii stanovené

hladiny vyznamnosti a = 0,05.

Tabulka 7: Odhad parametri ekonometrického modelu

Koeficient y Smeér. chyba t-hodnotal p-hodnota
const -65,8446 14,7286 -4,4705 0,00004
X1.2 0,000395137 0,00022289 1,7728 0,08143
X2 2 -4,48637 1,50653 -2,9780 0,00421
X3 0,00562871 0,000336803 16,7122 <0,00001
X4 0,00220927 0,000591814 3,7330 0,00043
X5 3,70415 0,757414 4,8905 <0,00001

Zdroj: Vlastni zpracovani v programu Gretl

Z tabulky 7 byla vyvozena vysledna podoba jednorovnicového ekonomického

modelu:

y1; = —65,8446+0,0004,1,_, — 4,4864,5,_, + 0,0056,3,+0,0022,.,,
+3,7042,5, + Uy,

51



Ekonomicka verifikace modelu

Parametr y,: Za podminek ceteris paribus dojde pfi zvySeni poctu dokoncenych byt o
1 byt ke zvyseni cen byt v Praze o 0,0004 % House Price Indexu. Predpokladana zavislost
neodpovida ekonomické verifikaci.

Parametr y,: Za podminek ceteris paribus dojde pii zvyseni poctu RPSN sazeb o 1 %
ke snizeni cen bytd v Praze o 4,4864 % House Price Indexu. Predpokladana zavislost
odpovida ekonomické verifikaci.

Parametr y3: Za podminek ceteris paribus dojde pfi zvySeni primérné hrubé mzdy o 1
K¢ ke zvyseni cen byt v Praze o 0,0056 % House Price Indexu. Predpokladana zavislost
odpovida ekonomické verifikaci.

Parametr y4: Za podminek ceteris paribus dojde pfi zvySeni celkového pfirtstku o 1
Cloveka ke zvySeni cen byta v Praze o 0,0022 % House Price Indexu u cen bytd v Praze.
Predpokladana zavislost odpovida ekonomické verifikaci.

Parametr ys: Za podminek ceteris paribus dojde pfi zvySeni miry inflace o 1 % ke
zvySeni cen byt v Praze o 3,7042 % House Price Indexu u cen byt v Praze. Predpokladana
zavislost odpovida ekonomické verifikaci.

Statisticka verifikace

V tabulce 8 se nachédzeji potfebné informace k ur€eni, zda byl vhodné vybran

ekonometricky model. Testy budou vyhodnoceny na nasledujicich fadcich.

Tabulka 8: Testy z Gretlu

Stfedni hodnota zavisle | 131,4000 Sm. odchylka zavisle | 40,6290

promeénneé promeénne

Soucet Ctverct rezidui 4456,5800 Sm. chyba regrese 8,06911

Koeficient determinace 0,9578 Adjustovany  koeficient | 0,9542
determinace

Breusch-Godfreyuv test 0,2660 Test normality 0,3657

Whiteuv test 0,3849

heteroskedasticity

Zdroj: Vlastni zpracovani v programu Gretl

Pro statistickou verifikaci bude pouzita p-hodnota, koeficient determinace a
adjustovany koeficient determinace.
a) Pokud je p-hodnota mensi nez hladina vyznamnosti a=0,05, nulova hypotéza

se zamita a parametr je statisticky vyznamny. To podle tabulky 9 plati u péti
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parametrd. Parametr y1 (poCet dokonCenych byt v Praze) je modelem

povazovan za statisticky nevyznamny.

Tabulka 9: Hodnoceni statistické vyznamnosti parametri

Yo ! T2 V3 4 Vs

p — hodnota

0,000036 0,0814 0,0042 4,79%10% 0,0004 8,10%10°

hladina
vyznamnosti
o =0,05

mensi nez
o

mensi nez
o

mensi nez
o

mensi nez vetsi nez o mensi nez o

o

vyznamny/
nevyznamny

Vyznamny | Nevyznamny Vyznamny Vyznamny | Vyznamny | Vyznamny

b)

Zdroj: Vlastni zpracovdni v programu Gretl

Koeficient determinace R? = 0,9578 = variabilitu endogenni proménné Ize
vysvétlit z 95,78 % odhadnutym modelem. Tzn. zmény zavislé proménné lze
vysvétlit z 95,78 % zménami nezavislych proménnych.

R2, ; — nevyhodou koeficientu determinace je, Ze jeho hodnota roste s poctem
regresord. Proto byl pouzit adjustovany koeficient determinace, ktery je
ocisténim koeficientu determinace R? a lépe ukazuje vhodnost pfidani &i
odebrani statisticky vyznamnych ¢i naopak nevyznamnych vysvétlujicich

proménnych do modelu. U modelu je hodnota R2, ;95,4243 %.

Ekonometricka verifikace

Pti

testovani

ekonometrické verifikace modelu, byla otestovana pfitomnost

autokorelace pomoci Breusch-Godgreyova testu, normalita rezidui pomoci Chi kvadrat testu

a heteroskedasticita pomoci Whiteova testu.

a)

Testovani autokorelace (Breusch-Godfreytv test)

P — hodnota = 0,2660

Testovana hypotéza:

HO: v modelu neni pfitomna autokorelace rezidui

Vysledna p-hodnota Breusch-Godfreyova testu autokorelace je 0,2660. Dana
hodnota je vy§si nez hladina vyznamnosti (0,05). Proto nezamitame nulovou

hypotézu HO a v modelu neni prokazana autokorelace rezidui.
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b) Testovani normality

P — hodnota = 0,3657

Testovana hypotéza:

HO: ndhodné chyby jsou normalné rozdélené

Vysledna p-hodnota Chi-kvadrat testu vysla 0,3657. Dana hodnota je vySsi
nez hladina vyznamnosti (0,05). Proto nezamitame nulovou hypotézu HO, a

tudiz ndhodna slozka mé4 normalni rozdéleni viz graf 5.

Graf 5: Histogram normalniho rozdéleni pro ekonometricky model

Hustota

0,05

0,045

0,04

0,035

0,03

0,025

0,02

0,015

0,01

0,005

I B R X T
Testovaci statistika pro normalitu: uhatl0 ===

Chi-kvadrat(2) = 2,012 [0,3657] N(7,8706e-015 8,6911) ——

-30 -20 -10 0 10 20
uhat10|

Zdroj: Vlastni zpracovdni v programu Gretl

c) Testovani heteroskedasticity (Whitetv test)

P — hodnota = 0,3849

Testovana hypotéza:

HO: v modelu neni pfitomna heteroskedasticita

Vysledna p-hodnota Whiteova testu pro heteroskedasticitu vysla 0,3849.
Dana hodnota je vyssi nez hladina vyznamnosti (0,05). Proto nezamitame

nulovou hypotézu HO, a tudiz model vylucuje heteroskedasticitu.
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Aplikace modelu

1. VYPOCET ELASTICIT PRO ROK 2022

Pro aplikaci modelu bude vyuzit vypocet pruznosti. Pruznost je vyjadiena v % a fika,
jakym zptsobem pusobi vysveétlujici proménné na proménnou vysvétlovanou.

V tabulce 10 jsou zapsany ukazatelé pro treti Ctvrtleti roku 2022 a vypoctena teoreticka

hodnota y.

Tabulka 10: Vypocet teoretické hodnoty pro tieti ¢tvrtleti roku 2022
OBDOBI Yt X1t-2 X2t-2 X3t Xat X5t y
Q3 2022 233,8 2889 4,26 45 866 5337 11,7 231,86

Zdroj: Vlastni zpracovdni v programu Microsoft Excel

y1; = —65,8446+0,0004,1,_, — 4,4864,5,_, + 0,0056,3,+0,0022,.,,
+3,7042,5, + Uy,

. N . - vrr , s d X
Cenova pruznost (elasticita) se vypocita dle nasledujiciho vzorce: E = d—i,. * ;‘
l

V tabulce 11 jsou vypocteny 3 druhy elasticity a to pfima, dichodova a elasticita miry
inflace.

Tabulka 11: Vypocet elasticity pro cenové indexy byt v Praze

PRIMA ELASTICITA DUCHODOVA ELASTICITY ELASTICITA MIRY
INFLACE
Pocet dokoncenych bytli — Indexy Hruba mzda — Indexy cen Mira inflace — Indexy cen
cen byta byt byt
0,0049 % 1,1135% 0,1869 %

Zdroj: Vlastni zpracovdni v programu Microsoft Excel

Simulace definovanych scénaru:
a) Scénar A: Jak se zméni HPI cen byt v Praze, kdyz se mira inflace zvysi

05 %?
Pokud se zvysi mira inflace o 1 %, zvysi se HPI cen byt v Praze 0 0,1869 %.
ZvySeni miry inflace 0 5 %, tj. zvySeni o 5*0, 1869 = 0,9346 %
0,9346 % z 231,86 je 2,1669
231,86 + 2,1669 =230,4254
Kdyz by se ve tfetim Ctvrtleti roku 2022 zvysila mira inflace o 5 %, tak HPI
cen bytd v Praze bude 234,0233 % za podminek ceteris paribus.
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b) Scénar B: Jak se zméni HPI cen bytu v Praze, kdyz hruba mzda v Praze
klesne 0 15 %?
Pokud se snizi hruba mzda v Praze o 1 %, snizi se HPI cen v Praze 0 1,1135
%.
Snizeni hrubé mzdy v Praze o 15 %, tj. snizeni o 15*1, 1135 = 16,7020 %
16,7020 % z 231,86 % je 38,7246 %
231,86 — 38,7246 = 193,1318
Kdyz by ve tretim ctvrtleti roku 2022 klesla hruba mzda v Praze o 15 %, tak
HPI cen byt v Praze bude 193,1318 % za podminek ceteris paribus.
2. PROGNOZA PRO JEDNOROVNICOVY MODEL
V programu Microsoft Excel byly vytvofeny progndzy pro nezévislé
proménné pro nasledujici dvé obdobi. Vysledné predikované hodnoty jsou
zobrazeny v tabulce 12.

Tabulka 12: Predikované hodnoty pro 2 obdobi

X1t-2 X2t-2 X3¢ X4t X5t
4Q/22 6 630 3.58 46386.97 4132.73 11.71
1Q/23 10 182 3.53 46683.44 4133.12 11.73

Zdroj: Vlastni zpracovdni v programu Microsoft Excel

Vysledny model pro ¢tvrté Ctvrtleti roku 2022:
Y1: = —65,8446 + 0,0004 = 6630 — 4,4864 + 3,58 + 0,0056
* 46486,97 + 0,0022 « 4132,73 + 3,7042 + 11,71
kdy y1; = 234,3186.
Ve ctvrtém Ctvrtleti v roce 2022 by podle prognézy ekonometrického
modelu mél byt HPI bytovych nemovitosti v Praze 234,3186 %.
Vysledny model pro prvni ctvrtleti roku 2023:
Y1: = —65,8446 + 0,0004 « 10182 — 4,4864 = 3,53 + 0,0056
*46683,44 + 0,0022 « 4133,12 + 3,7042 « 11,73
kdy y1; = 237,6902.
Ve ctvrtém Ctvrtleti v roce 2022 by podle prognézy ekonometrického
modelu mél byt HPI bytovych nemovitosti v Praze 237,6902 %.
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3.9 Analyza nové dokoncenych bytu v Praze v letech 20062021

Hlavni mésto Praha se od roku 2002 déli na 22 méstskych ¢asti (obr. 3). Méstské Casti
se velikostné vyrazné odlisuji.

Obrazek 3: Mapa Prahy rozdélena do 22 ¢asti

Praha 12

Praha 16

Zdroj: mapa-prahy.com

Pocet byta zavisi nejen na umisténi, ale také velikosti dané meéstské Casti. Na grafu 6

jsou uvedeny jednotlivé Casti Prahy s poctem nové vzniklych bytd v letech 2006-2021.
Nejvice byta za zkoumanych 11 let vzniklo v Praze 9 a to celkové 7 858 byti a v okoli Prahy
9, jako je Praha 8, kde pribylo 7 815 bytd nebo Praha 18, ktera dle obrazku 4 disponuje
pomérn€ malou rozlohou, ale pfibylo zde 5 706 bytt. V Praze 15 narostl pocet byt o 7 404
jednotek. Dalsi velmi rozsifenou oblasti, kde se stoupl pocet byt je Praha 5. PoCet bytu
narusta hlavné v okrajovych ¢astech Prahy. Nejméne¢ jich pfibylo v samotném centru, jako
je Praha 1 a 2, kde dohromady pfibylo pouze 2405 byti. Velmi malo bytd vzniklo v Praze
20, 21 a 19, kde velkou Cast zabiraji ptirodni parky a v Praze 19 vojenské letist¢ Kbely. Je

zde ale planovana pomérné rozsahla vystavba v nasledujicich letech.
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Graf 6: PocCet nové vzniklych bytu v jednotlivych ¢astech Prahy v letech 2006-2021
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovdni v programu Microsoft Excel

Na grafu 7 se nachazi nové byty v jednotlivych castech Prahy v letech 2006-2021. Nejvyssi
ptirtstek byt byl zaznamenan v roce 2007 Praze 15, coz lze vycist z grafu 8. V Roce 2007
piibylo v Praze 18 844 bytl, coz je 0 55 % vice nez v roce piedeslém. Ekonomicka situace
byla v nejvys§im rozkvétu. Nejméné byti piibylo vroce 2011 (o 57 % mén€ nez
v predchazejicim roce), kdy se ekonomika vzpamatovavala z krize z roku 2008. Pocet
novych bytd ma opozdény efekt, a proto byl zaznamenan pokles o 3 roky po vypuknuti

ekonomické krize.
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Graf 7: Polet novych byta v Praze v letech 2006-2021
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovdni v programu Microsoft Excel

Na grafu 8 je viditelny pokles ve vSech castich Prahy kolem roku 2011, kde, jak jiz
bylo feCeno vyse, byl dopad ekonomické krize na trh s nemovitostmi z roku 2008. V roce
2007 piibylo nejvice byti v Praze 15 (1 797 bytu), ale za sledované obdobi Sestnacti let se
postavilo 7 407 byt oproti Praze 9, ktera se coby do poctu byta rozrostla nejvice. V Praze
9 piibylo ve sledovanych Sestnacti letech o 451 byta vice. Po roce 2011 pocet bytu
v méstskych Castech hlavniho mésta opét roste, ale ve sledovaném obdobi jiz nebyl

zaznamena tak velky nartst jako v roce 2007.
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Graf 8: Pocet novych byta v jednotlivych ¢astech Prahy v letech 2006-2021
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovdni v programu Microsoft Excel

Graf 9 ukazuje velikost byt v Praze dle poctu pokojti. Ve sledovaném obdobi znatelné
prevladaji byty, které maji kuchyni plus 2 pokoje. Dalsi v potadi je byt s kuchyni a tfemi
pokoji. V tabulce 13 jsou vypocitany pruméry absolutniho pfirastku. Pocet garsoniér se
v prubéhu sledovaného obdobi mezirocné v prumeéru zvysil o 5,87 bytd. Pocet bytd
s kuchyni a dvéma pokoji se v priméru meziroéné zvysil o 28,53. Také se mezirocné
v pruméru zvySoval pocet bytd s kuchyni a ¢tyfmi pokoji a to o 7,93. Nejvyraznéjsi pokles
lze sledovat u byti s kuchyni a jednim pokojem, protoze tento typ nahrazuji garsoniéry.
Z tabulky 13 Ize vyvodit, ze je vy§si zdjem o mensi byty, protoze na vétsi byty maji obyvatelé
problém finan¢né dosadhnout.

Velky potencial rozvoje nejen okrajovych méstskych ¢asti 1ze vidét v brownfieldech.
Brownfieldy jsou zanedbané a nevyuzivané pozemky, které vznikaji pozustatkem po
prumyslové, zemédélské, rezidencni, vojenskeé ¢i jiné aktivite€. Piiprava téchto pozemki pro
vystavbu novych byt je sice ¢asové i financn€ narocna, ale jejich regenerace ma pozitivni
socialni 1 ekonomicky dopad na danou oblast. Ponechani ornych ploch je dalsi pozitivum,

které si tento zpusob postaveni novych bytt nese.
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Graf 9: Pocet byt v Praze podle poctu pokoji v letech 2006-2021
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovdni v programu Microsoft Excel

Tabulka 13: Primérny absolutni prirastek velikosti byt dle poctu pokoju v Praze (2006-
2021)

TYP PRUMERNY ABSOLUTNI PRIRUSTEK
garsoniéra 5,87

kuchyné + 1 pokoj -21,20

kuchyné + 2 pokoje 28,53

kuchyné + 3 pokoje -16,87

kuchyné + 4 pokoje 7,93

kuchyné + 5 a vice pokoju -1,47

Zdroj: Vlastni zpracovdni v programu Microsoft Excel

Vyvoj velikosti byt v metrech ¢tvere¢nich ve sledovanych letech 2006-2021
v Praze je znazornéno na grafu 10. Jsou zde 2 prabéhy. Modra ¢ara znaci vyvoj
velikosti bytd v uzitkové ploSe, oranzova v plose obytné. UZitkovou plochou se
rozumi soucet ploch v§ech mistnosti v€etné mistnosti vedlejSich uzivanych vyhradné
najemcem nebo vlastnikem bytu, vCetné sklept. Obytna plocha je soucet ploch vsech
mistnosti uréenych k obyvani, které jsou specifikované vyhlaskou ¢. 268/2009 Sb.
(bez sklept, balkont, ale tieba i toalety nebo spize). Za sledovanych 16 let primérna

obytna plocha byti klesala v priméru mezirocné o 0,19 % a primérna uzitkova plocha
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0 0,28 %. Pokles je sice maly, ale potvrzuje, Ze cena bytd velmi rychle roste, a proto
je vetsi zajem o mensi byty, které jsou levné;si.
Graf 10: Primérni velikost byt v letech 2006-2021 (v m?)
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovéni v programu Microsoft Excel

3.10 Porovnani najemného, cen byti a hrubé mzdy v Praze

V této kapitole byly vybrany 3 ukazatele (nijemné, cena, mzda), které jsou
dominantnimi ukazateli pro vyvoj trhu s bytovymi nemovitostmi v Praze v letech 2013—
2022. Na grafu 11 je zobrazen vyvoj primémé ceny najemného v Praze za m’. Meziro¢né
najem vzrostl v priiméru 0 6,55 % (o 16 K&/m?) od roku 2013 do roku 2022 vzrostl viak o
celych 77 %, tedy o 144 K& zam?. V roce 2020 a 2021 bylo zaznamenano snizeni najemného
z divodu pandemie, kdy byly zaviené skoly a naptiklad studenti rusili bydleni blizko Skoly
a zustavali u rodict, a proto byla nizsi poptavka po najemnich bytech a cena se snizila. Ve

zbylych letech se najemné v Praze zvySovalo.
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Graf 11: Cena najemného v Praze za m2 v letech 2013-2022 (v K¢/mésic)
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Zdroj: Toplak, vlastni zpracovani v programu Microsoft Excel

Priimérnou cenu bytli za m? v letech 2013-2002 vyobrazuje graf 12. Primémé tempo
ristu bylo ve sledovaném obdobi 12 %. Meziro¢né se tedy cena za m? v priiméru zvySovala
0 8 553 K&. Oproti roku 2013 vzrostla primérna cena bytu za m? o 182 % (o 76 977 Kg&).
Tento ukazatel ani v jednom roce neklesl, pouze rostl. Nejvyssi rist byl zaznamenan v roce
2022 ato 0 23,52 %.

Graf 12: Cena byti v Praze za m2 v letech 2013-2022
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Zdroj:CSU, vlastni zpracovdni v programu Microsoft Excel

Graf 13 zobrazuje primérnou hrubou mzdu v Praze v letech 2013-2022. Meziro¢né se
hruba mzda primeémé zvysovala o 3,44 %, primérna diference byla 1 531,56 K¢. Od zacatku

do konce sledovaného obdobi se mzda zvysila 0 39,21 % (o 13 784 K¢). Pokles prumémé
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mzdy byl zaznamenan v roce 2022 a to z divodu, Ze se v predeslych obdobich vyplacely za
koronavirové epidemie mimoradné odmény ve zdravotnictvi a socialni péci a odrazily se do
hrubé mzdy.

Graf 13: Prumérna mzda v Praze v letech 2013-2022 (v K¢/mésic)
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovdni v programu Microsoft Excel

Po porovnani vyse uvedenych tfech ukazatelli se ukazuje, ze mzdy rostou nejpomaleji,
mezitimco nejrychleji vzrostla priimérna cena byt za m?, a to dokonce témé&f trojnasobné
od pocatku sledovaného obdobi. Najemné roste sice rychleji nez primérna mzda, ale porad
pomaleji nez cena za m?. Dochazi tedy k disledku, Ze je vyhodn&jsi bydlet v najmu nez si
portidit vlastni bydleni. I presto stale vétsi cast mzdy padne na bydleni. Proto je stale vétsi

zajem o mensi byty.
3.11 Hypotecni trh

Urokovéa mira je jednou z vyznamnych ukazatelt pro trh s nemovitostmi, protoze se
velké mnozstvi bytd prodava diky hypoteCnim avérum. V piipadé vys$si urokové miry se
snizuje pocet lidi, ktefi si mohou dovolit pofidit byt. Graf 14 ukazuje Ctvrtletné prabéh
urokové miry v letech 2013-2022. Od druhého c¢tvrtleti roku 2013 do konce roku 2017 a od
poloviny roku 2019 do konce roku 2020 jevi urokova mira klesajici trend. Od roku 2017 do
poloviny roku 2019 a od roku 2021 az do konce sledovaného obdobi vykazuje graf 14

rostouci trend.
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Graf 14: Pribéh urokové miry v CR v letech 2013-2022 (v %)
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Zdroj: CNB, vlastni zpracovdni v programu Microsoft Excel
Pro analyzu Casové fady a naslednou predikci byl pouzit program SAS, kde byl zjistén
trend a byla vyhodnocena sezonnost. Po zadani potfebnych parametri byl vyhodnocen
model Log Winters Method na zakladé hodnoty MAPE, ktera ¢ini 4,3252 % viz tabulka 14.
V dané tabulce je taktéz uvedeny koeficient determinace, ktery ma hodnotu 95,6 %.

Interpolacni kritérium MAPE i koeficient determinace udavaji, ze byl model vybran dobfe.

Tabulka 14: Kvalita modelu arokové miry

Statistic of Fit Value
Mean Square Error 0.02462
Root Mean Square Error 0.15691
Mean Absolute Percent Error 4.32525
Mean Absolute Error ©.11894
R-Square 0.956

Zdroj: Vlastni zpracovani v programu SAS
Na grafu 15 jsou znazornény hodnoty rezidui, které jsou rozptyleny nahodné, coz

vykazuje homoskedasticitu a to je pro model zaddouci. Vyrazné vychyleni lze pozorovat
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v poloviné roku 2022, kdy model nedokazal dobfe vystihnout neo¢ekavany narast, kdy doslo
k vyraznému zvyseni hodnoty oproti predchazejicimu prabéhu.
Graf 15: Hodnoty rezidui irokové miry v CR
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Zdroj: Vlastni zpracovani v programu SAS
Obrazek 4 ukazuje pritomnost ¢i nepfitomnost autokorelace. Jelikoz modré pruhy
nepiesahuji Cervené ¢ary, autokorelace neni pfitomna a model tedy neni zatizen autokorelaci
a predpoveéd nebude zkreslena.

Obrizek 4: Autokorelace arokové miry v CR

Prediction Error Autecorrelation Plots

UROK
Log Winters method -- Additive
Autocormelations Partial Autocomelations Inverse Autocomelations
0 0 0
1 1 1
2 2 2
3 3 3
4 4 4
5 5 5
6 6 6
7 7 7
8 8 8
T T T T + T r T T T T T T T T T T T T T T t T T T T
1 -8 -5 -3 0 25 05 75 1 1 -8 -5 -3 0 25 05 75 1 1 -8 -5 -3 0 25 05 75 1
Comelation Coefficients Correlation Coefficients Comelation Coefficients

Zdroj: Vlastni zpracovani v programu SAS

Tabulka 15 obsahuje parametry modelu a hodnoty vah. Parametr alfa (Smoothed

Level) znaci vyrovnavani hladiny analyzované fady a je roven hodnoté 1,73512. Parametr
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beta (Smoothed Trend) zachycuje zmény trendu a v piipadé modelu Log Winters method
ma hodnotu 0,13312. Pod témito parametry se nachéazeji vyhlazovaci sezonni konstanty
gama pro Ctyfti Ctvrtleti. Level Smoothing Weight neboli vyhlazovaci vahy urcuji, zda byl
model vybran spravné.

Tabulka 15: Parametry modelu a hodnoty vah pro Grokovou miru v CR

Model Parameter Estimate [ Std. Error T Prob>|T]|
LEVEL Smoothing Weight 0.77670 9.1111 6.9889 <.0001
TREND Smoothing Weight ©.99900 e.271e 3.6865 ©.0007
SEASONAL Smoothing Weight ©.60518 ©.3755 1.6116 @.1155
Residual Variance (sigma squared) 0.00320
Smoothed Level 1.73512
Smoothed Trend 9.13312
Smoothed Seasonal Factor 1 8.02117
Smoothed Seasonal Factor 2 ©.01445
Smoothed Seasonal Factor 3 -0.02479
Smoothed Seasonal Factor 4 9.00137

Zdroj: Vlastni zpracovani v programu SAS

Graf 16 znazorfiuje bodovou a intervalovou predikci a tabulka 16 tyto hodnoty
znazoriuje Ciselné. Predikované hodnoty byly vypocitany pro nasledujicich 6 obdobi, kdy
je zjevné, ze Cim se predpovida pro vzdalenéjsi obdobi, tim je predikce méné presnd. Podle
soutasné ménové politiky v CR neni pravdépodobné, Ze se bude trokova mira
v nasledujicich kvartalech natolik zvySovat, jako ukazuje bodova pifedpoveéd’. Bude se drzet
spise v dolnich mezich intervalové predpovédi. Model predpovida navySovani urokovych
meér, protoze se v poslednich sedmi obdobich urokové sazby velmi navySovaly, ale dle
tiskovych zprav Ceské narodni banky zunora roku 2023 je v planu urokové sazby
nezvySovat, protoze by se nékteré domacnosti, ale zejména podniky dostaly do potizi se

schopnosti splacet své zavazky.
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Graf 16: Predikce irokové miry v CR
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Zdroj: Vlastni zpracovani v programu SAS

Tabulka 16: Predikce irokové miry v CR

DATE ACTUAL PREDICT Us5 L95
2022:4 5.6700 5.7541 6.4284 5.1585
26823:1 6.6155 7.3967 5.9215
2823:2 7.5069 9.2117 6.1175
2823:3 8.2458 11.4621 5.9319
2023:4 9.6696 15.5685 6.0858
2024:1 11.2673 21.6226 5.8715
2024:2 12.7855 29.3682 5.5677

Zdroj: Vlastni zpracovani v programu SAS

Poet poskytnutych uvéru pro bytové nemovitosti v Ceské republice v kvartalnich

datech od roku 2013 do 2022 znazomuje graf 17. Praimérné tempo ristu mezi Ctvrtletimi je
0,52 %, tedy 112 hypoték. Tento ukazatel velmi souvisi s trokovou mirou, kdy nejvice
hypoték na bytové nemovitosti bylo poskytnuto v druhém ctvrtleti roku 2020, kdy trok byl
mensi nez 3 % a zacCala koronavirova pandemie, kdy si spoustu lidi pofizovalo nové bydlent,
protoze mélo dostatek Casu na jeho prestavbu. Za posledni dva roky se pocet poskytnutych
uvért velmi propadl, protoze se zvysily tirokové sazby, ale i ceny vSech moznych komodit,
at’ uz potravin nebo energii, ale 1 stavebniho material. Nejméné& hypoték bylo poskytnuto na

zacatku sledovaného obdobi a to 19 325.
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Graf 17: Pocet poskytnutych avéru pro bytové nemovitosti v CR v letech 2013-2022

120000
100000
80000

60000

Pocet Gvérl

40000

20000

Zdroj: CNB, vlastni zpracovdni v programu Microsoft Excel
Objem hypoték na grafu 18 Castecné kopiruje pocet hypoték. Ma ale vy§si pramérné
tempo ristu a to 1,31 %. Pramérmé se tedy zvySovaly objemy hypoték o 543,7026 mil. KC.
Nejvetsi narast byl zaznamenan stejné jako u poctu hypoték v druhém cCtvrtleti roku 2020 a
to o 150 952,6 mil. K¢ oproti obdobi predchazejicimu. Nejméneé si lidé pujcili taktéz na

zacatku sledovaného obdobi.
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Graf 18: Objemy hypoték v CR v letech 2013-2022 (v mil. K&)
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Zdroj: CNB, vlastni zpracovdni v programu Microsoft Excel

3.12 Porovnani vyvoje trhu byti v Praze s jinymi mésty v CR a v zahrani¢i

Na grafu 19 jsou znazornény primérné ceny bytt v Praze, Brn€, VarSaveé, Bratislave,
Hamburku, Mnichové a Vidni v letech 2007-2021. V Hamburku, Mnichové a Vidni jsou
Casové fady kratsi z divodu nenalezeni vhodnych dat v predchazejicich letech. Ceny byly
prepocitany na Ceské koruny z diivodu nasledného srovnani.

Nejvyssi ceny byly zaznamenany v Mnichové, a to v priméru 154 638 K&/m?,
nejniz§i naopak v Bratislave, kde primérna cena bytu Cinila ve sledovanych letech 33 242,6
K¢/ m% Brnénské byty se zpocatku sledovaného obdobi pohybovali v podobném rozmezi
jako v Bratislavé, ale v poslednich péti letech se zvySovaly sviznym tempem az do roku
2021, kdy predehnaly ceny ve VarSave a tésné se piiblizily k cendm v Praze. Na druhém a
tretim misté z hlediska vysokych cen se nachazi Hamburk spole¢né s Vidni.

Nejvyssi tempo rlistu bylo zaznamenano u Mnichova, kde se ceny za m? primérné
mezirocné zvysovaly 0 9,2 %. V tésném zaveésu se nachazi Hamburk se svymi 8,64 %, dale
Brno, které rostlo meziro¢né v priiméru o 8,52 %, poté Praha, kde se cena za m? zvysovala

0 5,65 %. Nejméné rostly ceny ve VarSaveé (v prameéru o 2,15 %).
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Graf 19: Porovnani cen byt v K¢/m?v evropskych zemich
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Zdroj: Viastni zpracovani v programu Microsoft Excel
Ceny byti velmi ovliviiuje vySe mezd v danych zemich. Dle grafu 20 je ziejmé, Ze
nejvyssi mzdy jsou v Rakousku a na druhém misté v Némecku, kde primérné mzdy v letech
2007-2021 ¢inily v Rakousku 104 402 K¢&/meésic a v Némecku 97 436 K¢&/mésic. V Polsku
pramérma mzda &ini ve sledovaném obdobi 51 631 K&/mésic, v CR 50 048 K&/mésic a
nejniz§i primérna mzda byla zaznamenana ve Slovensku (39 901,08 K¢&/mésic). Primérny
meziro¢ni narust mezd byl zaznamenan v Polsku (2,54 %) a nejnizsi v Rakousku (0,52 %).
V Rakousku a Némecku jsou ceny bytli za m? vyrazné vyssi, protoze i vyse mezd se
pohybuje velmi vysoko. A¢ je v Rakousku vyssi primérna mzda, v Mnichové (v Némecku)
jsou byty drazsi z divodu lepSich pracovnich pfilezitosti a prosperity mésta. Zajimave se
také jevi Polsko, kde v hlavnim mésté zaplati 1idé za byt v priméru vyrazné¢ méné nez v

vwr

Praze, ale maji v priméru o 3,2 % vyssi mzdu nez praveé v Ceské republice.
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Graf 20: Primérné mzdy v evropskych zemich (v K¢/mésic)
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Zdroj: OECD, vlastni zpracovdni v programu Microsoft Excel

Podil najemného bydleni a osobniho vlastnictvi v evropskych zemich znazortiuje graf
21. Ve Svycarsku a Némecku prevazuje najemni bydleni pied osobnim vlastnictvi. Ve
zbylych zemich je preferovano vlastnictvi osobni. Nejvyssi podil osobniho vlastnictvi je
v Rumunsku a to dokonce 95,30 %. Ceska republika se nachazi ve spodni Casti grafu.
Prevazuje zde taktéz osobni vlastnictvi s podilem 78,3 %. Zbylych 21,7 % trhu tvoii najemni
bydleni.

Volba vlastniho bydleni nebo najmu je zavisla na podminkach, které v daném mésté
tuto volbu ovliviiuji. Naptiklad ve Vidni kolem 40 % bytového fondu vlastni mésto, diky
¢emuz muze urcovat cenu u najemniho bydleni. Dle Prazského magistratu je pouze 31 180
byt vlastnénych méstem, proto je najemné v Praze velmi nestabilni. Smlouvy se z pravidla
podepisuji na rok a vétsinou se kazdy rok vySe najemného zvysuje. Proto lidé v Ceské
republice preferuji vlastni bydleni. Pfed dvé€ma lety vznikla Prazskd developerska
spolecnost, kterd by mohla situaci s nestabilnimi najmy v Praze zmé&nit. Ma na starosti
zhodnoceni méstskych pozemkii a vystavbu predevsim takovych projekti, kde bude

vytvoreno dostupnéjsi najemné bydleni.
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Graf 21: Podil najemného a vlastnického bydleni v evropskych zemich v roce 2021 (v %
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4 Vysledky a diskuse

Z provedenych analyz a dosazenych vysledki byly zjistény zvysujici se tendence
indext cen bytl. Ke statistické analyze indext cen byly pouzity elementarni charakteristiky
Casovych fad jako je prvni diference a koeficient ristu, pomoci nichz se doslo ke zjisténi, ze
indexy cen az na obdobi po ekonomické krizi v roce 2008 a treti ¢tvrtleti roku 2019 rostly.
Primérné se indexy cen byti mezikvartalné zvySovaly 0 6,56 %. Dalsi analyza probihala v
programu SAS pomoci nastroje Time Series Forecasting. Systém vyhodnotil
prostfednictvim interpola¢niho kritéria MAPE nejvhodn&j§i model, a to Holtovo
exponencialni vyhlazovani, ktery kopiroval velmi dobie ¢asovou fadu. Diky tomuto modelu
bylo mozné s hladinou vyznamnosti a=0,05 vytvofit bodovou i intervalovou predpovéd pro
nasledujici 4 Ctvrtleti. Doporucenim je uvazovat nejen o zastaveni ornych ploch, ale také
vzit v uvahu rekonstrukce starych nepouzivanych budov, kterych je v Praze mnoho. Dale
také nepomaha vétSinové vlastnictvi bytl soukromniky. Napftiklad v Némecku velkou ¢ast
byt v méstech vlastni municipality a tim pomahaji k regulaci jak cen najemného, tak i
k niz§imu rastu cen nemovitosti. V Ceské republice to tak neni, protoze po padu komunismu
probéhla privatizace a téméf v§echny byty piipadly do soukromého vlastnictvi.

V dalsi ¢asti byl sestaven ekonometricky model, ktery zahrnoval ukazatele ovliviiujici
cenu bytu v Praze. Mezi ukazatele byly kromé indexu cen bytd zahrnuty také pocty
dokoncenych byt, RPSN hypoték, primérna hruba mzda, celkovy pfiristek a mira inflace.
Tento jednorovnicovy model byl vyhodnocen pomoci SW Gretl. Sestaveny ekonometricky
model vysvétluje cenu bytd v Praze 795,78 %. Podminky modelu jako nepfitomnost
autokorelace rezidui, normalni rozlozeni nebo homoskedasticita, byly dodrzeny. Byly zde
také vypocteny elasticity a predikce do budoucna.

Nasledné se provedla analyza nové vzniklych bytt v Praze a jejich Castech v letech
2006-2021, diky které byly zjistény nasledujici informace: nejvice byta piibyva
v okrajovych Castech Prahy, nejvice byti bylo postaveno v roce 2007 a stale se zvySuje
zajem o mensi byty, které jsou cenove dostupnéjsi.

Dale navazovalo porovnani cen najemného, cen byt za m? a priméré hrubé mzdy
v hlavnim mésté CR, kde se doslo k zavéru, Ze nejrychleji roste cena bytd, poté najem a
nejpomaleji primérna hruba mési¢ni mzda, ktera se svym tempem rastu zdaleka nedokaze

vyrovnat zbyvajicim dvéma ukazateldm. Cena za m? se zvysila za sledované obdobi témér
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trojnasobné, kdezto hruba mzda se zvysila jen o 39,21 %. Na pofizeni bydleni je tedy
utracena stale vétsi ¢ast pobirané mzdy.

Pii analyze hypotecniho trhu byl hodnocen pribéh urokové miry a nasledné i predikce
pro nadchazejicich 6 obdobi. Software SAS po zadani potiebnych udaji na zakladé nizké
hodnoty MAPE vyhodnotil jako nejvhodnéjsi model Log Winters Method, ktery vysvétluje
priabéh CR z 95,6 %. 1 pres splnéni viech predpokladl se nepiesnost intervalové predpovédi
pro nasledujicich 6 obdobi vyrazné zvySovala skazdym nasledujicim predikovanym
obdobim. Dale byla pomoci elementarnich statistik provedena analyza pocti hypotecnich
Gvérd pro bytové nemovitosti v CR a jejich objemu, ktery mél velmi podobny pribéh jako
samotny pocet. Nejvice hypoték bylo poskytnuto ve druhém cCtvrtleti roku 2020, kdy se
vyrazné snizily arokové miry. Nejméné hypoték bylo poskytnuto na zacatku sledovaného
obdobi (Q1 2013), ale také se velmi snizil objem 1 poCet na konci sledovaného obdobi (Q4
2022).

V neposledni fadé se diplomova prace zaméfila na porovnani vyvoje trhu bytd v Praze
s jinymi mésty a staty, kde se porovnavaly ceny byt za m? s hrubou mési¢ni mzdou, a také
pomér mezi nagjemném a vlastnictvim nemovitosti v evropskych zemich v roce 2021. U
porovnani hrubé mzdy s cenou bytii bylo zji§téno, Ze nejvyssi ceny za m? byly v Mnichové
dale ve Vidni a Hamburku, ale v porovnani s CR disponovali obyvatelé Némecka a
Rakouska s vys§imi mzdami. V polské Varsavé byly ceny bytd nizsi nez v Praze, pficemz
prumémé mzdy v Polsku byly za sledované obdobi v letech 2007-2021 v pruméru vyssi o
3,2 % nez v CR. V Brné a slovenské Bratislavé byly na za¢atku sledovaného obdobi ceny
bytl nejnizsi, ale v pribéhu sledovanych let se témér dorovnaly na stejnou uroven jako
v Praze. Bratislava i piesto z{istdva mistem s nejnizsi cenou byt za m? v celém sledovaném
obdobi. Co se tyCe podili bydleni v najmu oproti bydleni ve vlastnéné nemovitosti
v evropskych zemich v roce 2021, pouze v Némecku a Svycarsku prevazovalo najemni
bydleni nad vlastnickym. Nejvyssi podil osobniho vlastnictvi nemovitosti byl zaznamenan
v Rumunsku, kde 1idé bydleli z 95,30 % ve vlastnim. Ceské4 republika se pohybovala ve
spodni Casti piehledu, kde pfevazuje osobni vlastnictvi nad ngjmem.

Znacny potencial rozvoje mést skytaji brownfieldy, coz jsou zanedbané a nevyuzivané
pozemky, které vznikaji pozustatkem po prumyslové, zemédélské, reziden¢ni, vojenské Ci
jiné aktivité. Piestoze je priprava téchto pozemkd pro vystavbu novych bytd ¢asové i

finan¢n€ naro¢na, jejich regenerace ma pozitivni socidlni 1 ekonomicky dopad na danou
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oblast. Mésto a developerské spolecnosti by meély na takovych projektech spolupracovat a
nevytvaret zde jen bytové domy, ale celou obCanskou vybavenost. Bylo by vhodné zaméfit
se prave na tyto lokality, kde by bylo mozné vybudovat nové ctvrti, kde by lidé nasli nejen
bydleni, ale i praci. Zadouci je, aby nebyly viechny byty prodany do osobniho vlastnictvi,
ale i nékteré byty ponechat ve vyhradnim vlastnictvi mésta, které by timto zpisobem mohlo
stabilizovat situaci na trhu s najmy.

K uspokojeni poptavky na trhu s bytovymi nemovitostmi by mohly pomoci rychlejsi
schvalovaci procesy pii ziskavani stavebnich povolenich. Nabizi se také moznost vytvoreni
oddéleni na stavebnim uradé pro velké bytové domy. Rovnéz by pomohlo oddélené
rozhodovani statni a mistni samospravy a vétsi flexibilita v oblasti uzemniho planovani.

Co se tyCe hypotecni vySe urokovych sazeb, pro vyrovnani poptavky a nabidky by
mely zastat po n€jakou dobu trokové miry vyssi, protoze zvyseni nabidky vystavbou novych
bytd je dlouhodoby proces, kdezto snizeni poptavky po koupi nemovitosti pomoci

urokovych mér je mozné téméf hned.
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S Zavér

Diplomova analyzuje situaci na trhu s bytovymi nemovitostmi v Praze v letech 2006-
2022. K popisu ukazateld byly pouzity elementarni charakteristiky, metody pro modelovani
Casovych fad a ekonometricky model.

V praci bylo poukézano na stézejni faktory ovliviiujici feSenou problematiku. Jedna se
o ceny bytu, velikosti byt dle poctu pokoju, pocet dokoncenych byt, najemné, hypotecni
urokovou sazbu, poCty a objemy poskytnutych hypote¢nich uvérd, primérnou hrubou mzdu
a miru inflace.

Prvnim hodnocenym ukazatelem byly cenové indexy byt v Praze ve Ctvrtletnich
datech od roku 2006 do roku 2022. Ctvrtletni data byla vybrana z divodu neustale se ménici
situace na trhu s byty, sezénnost prokazana nebyla. Pro ¢asovou fadu byl v SW SAS
vytvoren model Linear Holt Exponencial Smoothing, diky kterému mohla byt vytvorena
predikce pro nasledujici Ctyfi obdobi. Index cen byt v Praze byl hodnocen také
elementarnimi charakteristikami.

Nasledne byl vytvoren ekonometricky model, kde cenovy index byt v Praze byl ur¢en
jako endogenni proménna a pocet dokoncenych byt v Praze, RPSN hypoték, hruba mésicni
mzda v Praze, celkovy priristek v Praze a mira inflace jako exogenni proménné. Pocet
dokoncenych byt a RPSN hypoték ovliviiuji cenu az se zpozdénim, proto byly ukazatele
pro ucel sestaveni modelu zpozdény o dvé obdobi. Software Gretl byl pouzit pro sestaveni
ekonometrického modelu. Pomoci testd normality, Breusch-Godfreytva testu a Whiteova
testu, vyhodnotil nepfitomnost autokorelace, heteroskedasticity a potvrdil normalni
rozdeleni rezidui. Proto bylo mozné tento model pouzit pro dalsi vypocCty jako je elasticita a
pro prognozu do budoucna.

Analyza dokonCenych byt v Praze v letech 2006-2021 byla zpracovana nejen
celkové pro Hlavni meésto, ale také pro dil¢i mestské casti. Porovnavaly se pocCty
dokoncenych bytd podle poctu pokoja a podle uzitné a obytné plochy. Nejvice byti pribylo
v okrajovych ¢astech Prahy az na Prahu 19, 20 a 21, kde velkou ¢ast zabiraji ptirodni parky
a v Praze 19 vojenské letisté Kbely. V téchto Castech je nicméné planovana rozsahlejsi

vystavba v nasledujicich letech.
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Trh s byty byl také porovnavan z hlediska primérnych cen najemného, primérnych
cen bytl a primérné hrubé mzdy v Praze. Nejrychleji za sledované obdobi v letech 2013-
2021 rostly ceny bytt, poté ceny najmu a nejméné prumérna hruba mzda.

Pozornost je také vénovana hypoteénimu trhu, kde byla k analyze vybrana urokova
mira, poCet a objem hypoték jakozto stézejni ukazatelé tohoto odvétvi. U urokové miry byl
pro ¢asovou fadu vymodelovan v programu SAS Log Winters method model pro naslednou
predikci. Tento model zohledriuje sezonnost nachazejici se v ¢asové rfadeé. PoCet a objem
hypoték byly hodnoceny pomoci elementarnich charakteristik ¢asovych fad.

V praci se objevuje porovnani bydleni obCana v riznych statech v najmu ¢i vlastnim
bydleni, a také zde byly vysvétleny pficiny, z jakého divodu ma v Praze velkou pfevahu
bydleni ve vlastnim byté. Prace se dale zabyvala problematikou velikosti a potem noveé
vzniklych byt v Praze a jejich Castech. Taktéz byl porovnan vyvoj cen bytd s vyvojem
najmd a hrubé mésiéni mzdy. Trh nemovitosti v Praze je porovnan s jinymi mésty v CR i
zahranié, ktera se svou velikosti nejvice piiblizovala pravé hlavnimu méstu CR. Posuzovéana
byla cena bytli za m? ve vztahu s priimérnou hrubou mési¢ni mzdou ob&anii statt, kde mésta
sidli.

V Casti vysledki a diskuse byla vyzdvihnuta nejdulezitéjsi zjiSténi a popsana
doporuceni, ktera by mohla pomoci ke zbaveni se disproporci na trhu s bytovymi
nemovitostmi v Praze.

Dosahnout na vlastni bydleni je v dnesni situaci velmi slozité. S primérnou hrubou
mzdou v Praze neni mozné koupit byt s primérnymi dispozicemi. Problém pro pofizeni si
vlastniho bydleni je také v tom, Ze mensi byty jsou v pfepocCtu na metr ¢tverecni drazsi nez
byty vétsi. Divodem je vyssi zajem o mensi byty z divodu finan¢ni nedostupnosti vétsich
bytd. Otazkou zistava budouci vyvoj realitniho trhu a také zda se bude opakovat krizovy

scénar realitni bubliny.
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6.4 Seznam pouzitych zkratek

BMNC  béZzna metoda nejmensich Ctvercd

CSU Cesky statisticky ufad

CR Ceska republika

CR Casova fada

TSS uplny soucet ¢tverct (Total Sum of Squares)

ESS vysvétleny soucet ¢tverct (Explained Sum of Squares)

MAPE stfedni absolutni procentni chyba (Mean Absolute Percentage Error)
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Piilohy

Priloha 1: Podkladova data pro vypocet ekonometrického modelu

CENA | JV POCET RPSN PRUMERNA | CELKOVY | MIRA
BYTU DOKONCENYCH | HYPOTEKY (V | HRUBA | PRIRUSTEK | INFLACE
v BYTU VPRAZE | PROCENTECH) | MZDAV V PRAZE (V %)

PRAZE PRAZE (V

(HPT) KC)
ROK Y1 Xo X1 Xz X3 X4 Xs
1Q/06 74,8 | 1,0 2 660 4,31 23871 2119 2,1
2Q 76,6 | 1,0 5335 4,14 24 599 346 2,4
3Q 78,8 | 1,0 7083 4,33 24518 2543 2,7
4Q 81,4 | 1,0 11 899 4,48 26 970 1508 2,6
1Q/07 | 84,8 1,0 3 880 4,37 25509 6281 23
2Q 89,7 | 1,0 7892 4,54 26 250 3687 2,1
3Q 93,7 1,0 11840 5,09 26 173 6803 2
4Q 97,6 | 1,0 23 680 5,3 28 275 7200 2,5
1Q/08 | 101,5| 1,0 4246 5,52 28 297 6547 3,9
2Q 107 | 1,0 8169 5,54 28 252 4724 5
3Q 113,5] 1,0 13012 5,74 28 428 3329 6,1
4Q 111,51 1,0 17715 5,69 31 124 6514 6.5
1Q/09 | 110,5| 1,0 4603 5,68 29312 4682 5.4
2Q 105,5| 1,0 10 122 5,71 29353 4109 4,1
3Q 104 | 1,0 14 279 5,71 29 472 4404 2,6
4Q 102,5 | 1,0 18 237 5,66 32275 2620 1,3
1Q/10 | 101,8 | 1,0 4709 5.4 29 261 289 0,8
2Q 100,7 | 1,0 9033 5,01 29 409 1757 0,6
3Q 99,8 | 1,0 11628 4,65 29 434 3245 0,9
4Q 97,71 1,0 16 624 44 31592 2841 1,3
1Q/11| 96,2 | 1,0 594 4,32 30 696 1938 1,7
2Q 93,1 1,0 2683 4,23 30915 1968 1,8
3Q 92,7 | 1,0 5674 4,04 30 705 2470 1,9
4Q 92,5 1,0 8 560 3,72 33 094 1251 1,9
1Q/12 9591 1,0 2291 3,75 31231 1630 2,2
2Q 100,4 | 1,0 4 860 3,71 31075 401 2,7
3Q 100,7 | 1,0 8 056 3,59 30 640 2726 3,1
4Q 101,5 | 1,0 10 901 3,28 34390 359 3.3
1Q/13 | 101,8 | 1,0 2333 3,28 30 607 -949 3
2Q 102,3 | 1,0 6128 3,06 31089 -1069 2,5
3Q 103,4 | 1,0 8 120 3,1 30 755 -278 2
4Q 105 | 1,0 10 802 3,15 32734 -1283 1,5
1Q/14 | 105,7 | 1,0 2825 3,1 31700 5467 1,1
2Q 107,7 | 1,0 5815 2,95 31780 2407 0,8
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3Q 110,3 | 1,0 8908 2,77 31 266 3569 0,5
4Q 110,41 1,0 13 160 2,57 33177 4435 0,5
1Q/15 | 111,81 1,0 2360 2,38 32329 2008 0,3
2Q 114,71 1,0 7062 2,25 32794 1420 0.4
3Q 117,7 | 1,0 10 576 23 32145 2139 0.4
4Q 120,11 1,0 14 652 2,22 34 272 2803 0,3
1Q/16 | 123,2| 1,0 2485 2,16 33324 2623 0.4
2Q 126,8 | 1,0 6 545 2,07 33470 2660 0.4
3Q 129,2 | 1,0 10 400 2 33176 4257 0,3
4Q 133,7 | 1,0 17 073 1,96 35168 3519 0,5
1Q/17 140 | 1,0 3324 2,06 35267 1943 1
2Q 145,3 | 1,0 7382 2,11 35814 4103 1,5
3Q 152,8 | 1,0 12 273 2,12 35317 3846 2
4Q 158,8 | 1.0 15 855 2,22 38 005 4113 24
1Q/18 | 161,11 1,0 2132 2,41 37517 2180 24
2Q 166 | 1.0 6 629 2,43 38 238 4442 23
3Q 169,2 | 1,0 11 541 2,54 37773 3664 23
4Q 172,71 1,0 14 080 2,79 40 268 3833 22
1Q/19 | 174,510 3001 2,8 40 236 2124 23
2Q 174,21 1,0 6 697 2,71 40 834 4555 2,5
3Q 174,8 | 1,0 10 889 2,49 40 046 3717 2,6
4Q 177,8 | 1,0 16 159 2,35 42 695 5249 2,7
1Q/20 | 180,7 | 1,0 2952 2,42 42212 1161 3
2Q 183.4 | 1.0 6 033 23 41 408 1834 3,1
3Q 185,7 | 1.0 8977 2,12 41923 4712 3,2
4Q 187 | 1,0 13 198 2,01 44729 3100 3,2
1Q/21 | 189,3| 1,0 3066 1,98 42 352 2369 29
2Q 191,71 1,0 7363 2,12 43 934 5391 2,8
3Q 1973 | 1.0 10 382 2,37 43 243 2620 29
4Q 204,11 1,0 14 245 2,85 45 646 5613 3.5
1Q/22 | 212,51 1,0 2 889 3,73 45 758 2556 53
2Q 229,51 1,0 6117 4,26 46 329 2337 8,2
3Q 233,8 | 1.0 11 683 4,64 45 866 5337 11,7
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Priloha 2: Primérna velikost byt v Praze podle poctu pokoju

KUCHYNE

KUCHYNE | KUCHYNE | KUCHYNE | KUCHYNE | ™= 7 OBYTNA | UZITKOVA
ROK | CELKEW GARSORIERY | Sou | powoue | powoue | pokoue | VICE P%BE?A Pbﬁg?A
POKOJU

2006 5186 459 1187 1272 1375 523 370 61.7 81.8
2007 9422 1275 1501 2905 2386 788 567 57.5 76.5
2008 6 328 421 800 2112 1585 739 671 66.8 87.8
2009 7397 503 1140 2486 2076 741 451 60.0 82.2
2010 6151 474 926 1928 1691 708 424 63.7 86.5
% 2011 3480 307 492 1056 870 367 388 64.0 87.9
o 2012 4 024 548 610 1149 923 471 323 61.1 84.8
2 2013 3 844 569 495 1093 942 423 322 59.8 80.5
g 2014 4 848 784 887 1332 1027 498 320 56.9 77.6
IS 2015 5211 586 809 1448 1299 706 363 60.5 80.7
= 2016 6 092 988 1120 1540 1395 716 333 59.1 77.2
2017 5846 626 970 1493 1468 943 346 63.2 88.0
2018 5290 570 1109 1225 1190 813 383 63.2 80.9
2019 6 002 723 910 1903 1286 689 491 62.3 80.9
2020 5449 258 1145 1681 1271 657 437 65.1 82.4
2021 5228 547 869 1700 1122 642 348 59.9 78.4
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Priloha 3: Pocet dokoncenych bytu v méstskych ¢astech v Praze

ROK |PRAHA 1{PRAHA 2(PRAHA 3(PRAHA 4(PRAHA 5(PRAHA 6(PRAHA 7|PRAHA §|PRAHA 9|PRAHA 10[PRAHA 11

2006 68 67 157 494 300 239 309 943 28 443 93
2007 54 77 133 535 982 476 28 361 1187 825 84
2008 - 484 67 456 710 312 505 217 116 267 199
2009 46 85 39 431 590 249 187 442 814 584 201
2010 23 81 748 302 150 224 68 371 129 472 56
2011 57 103 34 460 173 79 98 407 395 172 215
2012 32 116 187 368 283 247 103 501 138 198 215
2013 - 118 40 143 219 114 66 538 410 384 197
2014 41 99 178 498 16 165 127 207 586 232 142
2015 23 72 52 239 407 140 36 608 424 407 252
2016 1 87 1105 128 47 156 220 507 483 245 345
2017 28 133 398 363 457 264 336 453 276 337 62
2018 18 15 350 128 194 357 172 577 1051 83 72
2019 4 128 46 167 653 156 178 448 810 220 115
2020 8 70 346 454 610 133 360 705 353 157 110
2021 95 172 410 344 866 239 210 530 658 405 76

ROK |Praha 12| Praha 13 | Praha 14 | Praha 15 | Praha 16 | Praha 17 | Praha 18 | Praha 19 | Praha 20 | Praha 21 | Praha 22

2006 272 94 273 5 295 295 223 173 65 185 165
2007 128 626 93 1797 505 120 843 186 62 114 206
2008 49 300 90 471 132 352 275 259 46 223 798
2009 297 709 486 321 42 468 104 306 208 247 541
2010 383 1013 326 308 223 462 220 234 14 120 224
2011 46 27 43 163 83 185 384 119 27 76 134
2012 75 460 13 68 76 408 119 16 61 60 280
2013 268 226 8 319 44 58 383 31 48 54 176
2014 233 280 401 703 64 102 540 5 27 68 134
2015 344 221 427 655 37 400 108 37 15 54 253
2016 552 463 183 753 47 11 386 46 46 39 242
2017 395 418 17 329 114 193 544 22 38 50 619
2018 225 246 271 269 70 143 760 31 39 59 160
2019 644 602 227 477 55 88 514 48 31 99 292
2020 250 79 344 618 90 72 175 171 56 55 233
2021 330 50 119 148 67 183 128 30 3 52 113

Zdroj: CSU, viastni zpracovani
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Piiloha 4: Priimérna cena najemného, kupni cena bytii a primérna mzda v Praze

NAJEM | CENA MZDA

ZAM2 | zAM2
2013 187 | 42213 | 35155
2014 194 | 45851 | 35343
2015 206 | 47765 | 36371
2016 224 | 58703 | 37387
2017 252 | 57600 | 39782
2018 276 | 63736 | 42502
2019 293 | 65815 | 45888
2020 273 | 79703 | 47602
2021 266 | 96498 | 50494
2022 331 | 119190 | 48939

Zdroj: CS U Toplak,, viastni zpracovdni

Piiloha 5: Ceny bytii za m2 v evropskych m&stech a méstech v CR

PRAHA BRNO VARSAVA | BRATISLAVA | HAMBURK | MNICHOV | VIDEN
2007 44697 28890 42178 29125 | - - -
2008 51918 34093 47134 35548 | - - -
2009 47953 32153 49460 31600 | - - -
2010 45739 31906 42537 29990 | - - -
2011 44754 31237 40492 29353 [ 62402.95 | 86295.35 | -
2012 44523 30709 39386 29038 64599.4 104261 | -
2013 42213 31129 40407 28863 71328.4 | 123637.7 | -
2014 45851 32756 39222 28670 | 79486.86 | 1323303 | -
2015 47765 33953 39056 29157 | 89734.99 | 1395509 | -
2016 58703 38421 38593 30594 [ 90584.85 160384 | 107321.3
2017 57600 42 467 38990 32636 | 96769.51 | 169141.3 | 103524.1
2018 63736 43 366 43312 34434 | 110133.8 | 182411.6 | 114997.3
2019 65815 49 316 48942 37019 | 117568.9 | 194312.8 | 116332.5
2020 79703 74738 53410 41436 | 126639.4 | 200558.2 | 120279.2
2021 96498 90767 56832 51176 | 142923.7 | 208132.2 | 129879.6
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Zdroj: vlastni zpracovani




Piiloha 6: Hypote&ni data pro Ceskou republiku
ROK UROKOV | POCET OBJEMY | ROK UROKOV | POCET OBJEMY
E SAZBY | POSKYTNUTY | HYPOTE E SAZBY | POSKYTNUTY | HYPOTE
CH UVERU KV MIL CH UVERU KV MIL
PRO BYTOVE | KC PROBYTOVE | KC
NEMOVITOSTI NEMOVITOSTI
Q1 3.06 19325 | 31943 Q1 2.41 41435 | 73960
2013 2018
Q2 3.24 29264 | 463325 | Q2 2.49 45688 | 82028.8
Q3 3.24 26496 | 43861.2 | Q3 2.58 39533 | 73086.9
Q4 3.26 27721 | 442399 | Q4 2.81 37913 | 72577
Q1 3.33 27989 | 41284.7 | Q1 2.9 35686 | 65273
2014 2019
Q2 3.12 34594 | 51165.6 | Q2 2.9 39112 | 73782.2
Q3 2.99 34266 | 49031.5 | Q3 2.69 40325 | 77386.3
Q4 2.56 34754 | 53506 Q4 2.55 40555 | 83127.4
Q1 2.68 34984 | 50671.8 | Q1 2.59 43095 | 89875.9
2015 2020
Q2 2.49 42389 | 61826.6 | Q2 2.43 107842 | 240828.
5
Q3 2.48 40593 | 61369.6 | Q3 2.17 60676 | 131103.
4
Q4 2.42 41972 | 629813 | Q4 2.07 56877 | 129575.
9
Q1 2.38 37615 | 57749.2 | Q1 2.07 63304 | 151270.
2016 2021 8
Q2 2.27 49477 | 773596 | Q2 2.15 72445 | 182225
Q3 2.17 47504 | 77053.2 | Q3 2.28 58422 | 151901.
4
Q4 2.01 53574 | 88150.8 | Q4 2.82 59282 | 158842.
5
Q1 2.17 43764 | 79139.8 | Q1 3.53 44764 | 117324.
2017 2022 1
Q2 2.22 46024 | 85034 Q2 4.36 37598 | 89635.8
Q3 2.17 38677 | 68008.8 | Q3 4.8 24422 | 54324.8
Q4 2.25 42972 | 79472.9
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Zdroj: CNB, viastni zpracovéni




Pfiloha 7: Primérné mzdy v evropskych zemich

RAKOUSKO | CESKA REPUBLIKA | NEMECKO | POLSKO | SLOVENSKA REPUBLIKA
2007 100761 44769 90206 43985 34900
2008 102454 45007 90611 46330 35259
2009 104198 44829 90627 46210 36458
2010 103728 46205 91421 47516 38045
2011 102598 46581 93267 47458 37714
2012 103181 46667 94511 46969 37243
2013 103229 46376 95399 47468 37528
2014 103609 47354 96999 48473 38280
2015 104365 48747 99230 49747 39783
2016 105352 50468 100750 52245 41048
2017 105330 53048 101812 54452 42266
2018 105676 55858 103263 58134 43458
2019 106501 58177 104918 60894 44879
2020 106669 57574 104153 62077 45458
2021 108377 59062 104375 62517 46199
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Zdroj: OECD, vlastni zpracovani




Priloha 8: Procentualni podil vlastnictvi oproti bydleni v najmu v evropskych zemich

VLASTNICTVI | NAJEM
Rumunsko 95.30 4.70
Madarsko 91.70 8.30
Chorvatsko 90.50 9.50
Litva 89.00 11.00
Polsko 86.80 13.20
Bulharsko 84.90 15.10
LotysSsko 83.20 16.80
Malta 81.90 18.10
Estonsko 81.60 18.40
Ceska republika 78.30 21.70
Portugalsko 78.30 21.70
Slovinsko 76.10 23.90
Spanélsko 75.80 24.20
Italie 73.70 26.30
Recko 73.30 26.70
Belgie 71.30 28.70
Lucembursko 71.10 28.90
Finsko 70.30 29.70
Nizozemsko 70.10 29.90
Irsko 70.00 30.00
Kypr 69.80 30.20
Svédsko 64.90 35.10
Francie 64.70 35.30
Dansko 59.20 40.80
Rakousko 54.20 45.80
Némecko 49.10 50.90
Svycarsko 42.20 57.80

Zdroj: Eurostat, vlastni zpracovdni
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