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Vyvoj cen bydleni v CR

Souhrn

Diplomova prace se zabyvéa vyvojem cen vlastnického a najemniho bydleni v Ceské

republice. Prace je rozdé€lena na dvé hlavni ¢asti, teoretickou a analytickou.

Hlavnim cilem teoretické casti je nastinit teoretickd vychodiska trhu s bydlenim
v Ceské republice, vyvoj bydleni a jeho podobu od vzniku Ceskoslovenska aZ do sou¢asnosti
Dale je vénovana pozornost roli statu v dostupnosti bydleni a podpofe v oblasti bydleni,

trhem nemovitosti, oceiovanim nemovitosti a moznosti financovani vlastniho bydleni.

Analyticka &ast prace si pak klade za cil analyzovat vyvoj cen bydleni v Ceské
republice z riiznych pohledi, a to jak celkové od roku 1989, tak posléze detailn€ji predevsim
od vstupu Ceské republiky do Evropské Unie. Pozornost je mimo samostatného vyvoje cen
bydleni vénovana vyvoji hodnot bytli v ¢ase, bytové vystavbé a realizovanym a nabidkovym
cenam nemovitosti. Déale pak analyze a porovnani cen bydleni s makroekonomickymi

ukazateli.

Dalsi cast analytické ¢asti obsahuje srovnani jednotlivych krajti a vyvoji cen bydleni
v nich, srovnanim ukazateld bydleni s jinymi staty Evropské Unie a stavu socialniho bydleni
a vyloucenych lokalit. Zavér praktické ¢asti je pak vyclenén pro sestaveni ekonometrickych

modell pro vyvoj cen bydleni a predikcim pro ovétreni spravnosti jejich sestaveni.

Kli¢ova slova: bydleni, nemovitost, byt, ndjem, vyvoj, dim, cena, vlastnictvi, ndklady na

bydleni



The development of housing prices in the
Czech Republic

Summary

The thesis deals with the development of rental housing property prices in the Czech

Republic. This work is divided into two main parts - theoretical and analytic.

The main aim of the theoretical part is to outline the theoretical bases of housing
market in the Czech Republic. It is also paying attention to the role of the state in housing
affordability and in support of housing, real estate market, real estate valuation and

possibilities of financing their own housing.

The analytic part aims to analyze the evolution of housing prices in the Czech
Republic from different perspectives; generally, from the year 1989 to later in much more
detail. Mainly focusing on the situation after the Czech Republic's entry into the European
Union. Attention is among others independent development of housing prices paid to the
development of values of flats at a time, housing construction and realized and offer prices

of real estate then analyzing and comparing housing prices to macroeconomic indicators.

The next section of the analytic part includes a comparison of individual regions and
the development of housing prices in them - comparing housing indicators with other
European Union countries, the status of social housing and excluded localities. Final section
of the practical part is earmarked to build econometric models for the development

of housing prices and predictions for verifying the accuracy of their assembly.

Keywords: housing, real estate, flat, rent, development, house, price, ownership, housing

costs
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1 Uvod

vvvvvv

ivota ¢lovéka v moderni spoleénosti. Ulohu bezpeného mista pro domov a tkryt viak
bydleni mélo za kol plnit uZ od dob naSich ptredkl, ktefi se zacali stavbé prvnich
primitivnich obydli vénovat. Divodem pro tento krok byla pfedevSim expanze lidské
spolecnosti, a tedy nedostatek pfirozenych mist pro ukryt pfed neptiznivymi vnéjSimi vlivy,
at’ zivymi, tak nezivymi. Nyni je bydleni povazovano za jeden z hlavnich ukazatell zivotni
urovné ¢loveéka, spolecenstvi okolo néj 1 celé spolecnosti, stale vSak hraje roli predevsim
poskytovatele bezpeéi, které je jednou ze zakladnich lidskych potieb. Uroveni bydleni
v daném stat¢ pak odrazi Groven, mentalitu a vyspélost spolecnosti, a to jak materialni, tak
mentalni. Casto je pak bydleni tim hlavnim méfitkem spoleenské vrstvy, prestize, majetku,
blahobytu a socialniho postaveni. Stav bydleni pak vypovida mnohé o osobé, kterd v ném
zije, a jejich schopnostech svlij domov udrzovat a tvotit ho privétivym mistem k Zivotu.

V dnesni spolecnosti pak tvoii trh s bydlenim, potazmo trh s nemovitostmi a se
makroekonomické ukazatele. Podstatny zlom v ptipadé Ceské republiky nastal v roce 1989,
kdy doslo k pfechodu na trzni ekonomiku a trh s bydlenim zacal byt z vétsi ¢asti volny
a neregulovany, coz zptisobilo vstup mnoha subjekt na trh s bydlenim. Témito subjekty
jsou predevs§im finan¢ni instituce, realitni kanceléfe, jini zprostiedkovatel¢ bydleni a jeho
financovani, developeti a soukromi investofi. Podstatnou roli vSak stale hraje i stat, a to jak
piimo prostfednictvim mnozstvi druhii podpor a pfispévki smérovanych k bydleni nebo
piimo zadatelim o n¢€, podporou vystavby novych bytovych domii, nepiimo pak podilenim
se na uzemnich planech, jejich schvalovani a pravnimi upravami v oblasti moznosti vystavby

nemovitosti, jejich pfevodii a zmén.

Dal§im podstatnym, tentokrat celosvétovym, zasahem do realitniho trhu v CR byla
globélni ekonomicka krize, ktera méla pocatek v roce 2007 v USA, aviak v CR se zadala
naplno projevovat az koncem roku 2008, a to prasknutim realitni bubliny a obrovskym
poklesem nejen cen nemovitosti, ale i makroekonomickych ukazateli a stavu celé
ekonomiky, ze kterého vede velmi dlouhé cesta ven. Toto naruSeni se pak promitlo témét do
vSech oblasti zivota vétSiny obyvatel, nebot’ byly znacné ztizeny podminky nejen v ptipade

financovani bydleni, ale i Zivotnich nékladt obecn¢. Vzhledem k faktu, Ze vydaje na bydleni
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jsou jednim z nejvysSich vydaji vétSiny svétové populace, je otdzka ceny a financovani

bydleni a pfebyvani jednou z nejpodstatnéjsich a prostupuje celym zivotem jednotlivce.
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2 Cil prace a metodika

Diplomova prace se zabyva vyvojem cen vlastnického a najemniho bydleni v Ceské

republice. Prace je rozdélena na dvé hlavni ¢asti, teoretickou a analytickou.

Hlavnim cilem teoretické Casti je nastinit teoretickd vychodiska trhu s bydlenim
v Ceské republice, vyvoj bydleni a jeho podobu od vzniku Ceskoslovenska az do
soucasnosti, pfes zmény do roku 1948, poté 1989 a vliv hospodaiské krize. Déle je vénovana
pozornost roli statu v dostupnosti bydleni a podpote v oblasti bydleni, trhem nemovitosti,
oceniovanim nemovitosti a moznosti financovani vlastniho bydleni vcetné¢ moznosti

financovani s podporou ze strany statu. Pro tuto ¢ast slouzi jako podklad odborna literatura.

Analyticka &ast prace si pak klade za cil analyzovat vyvoj cen bydleni v Ceské
republice z riznych pohledd, a to jak celkové od roku 1989, tak posléze detailnéji predevsim
od vstupu Ceské republiky do Evropské Unie v roce 2004, kdy je jiz k dispozici vétsi
mnozstvi homogennich dat. Data jsou erpana predeviim ze zdrojt Ceského statistického

uradu, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva prace a socidlnich véci.

Pozornost je mimo samostatného vyvoje cen bydleni, a to jak v bytovych, tak
rodinnych domech, vénovéana vyvoji hodnot bytl v ¢ase, vyvoji hodnot na jednotku uzitné
plochy bytu, bytové vystavbé a realizovanym a nabidkovym cenam nemovitosti. Dale pak
analyze a porovnani cen bydleni s makroekonomickymi ukazateli, jako jsou HDP, inflace,

nezameéstnanost a praimérna mzda.

Dalsi cast obsahuje srovnani jednotlivych kraji a vyvoji cen bydleni v nich,
srovnanim ukazatelli bydleni s jinymi staty Evropské Unie a stavu socialniho bydleni

a vyloucenych lokalit, coz je aktudlni otazka zejména v poslednich letech.

Zaver praktické Casti je pak vyclenén pro sestaveni ekonometrickych modelt
z upravenych voln& dostupnych dat z Ceského statistického ufadu. Tyto modely jsou
postaveny na zéklad¢ ovliviiujicich proménnych, kterymi jsou pro tyto ucely predevsim

makroekonomické ukazatele. Tato ¢ast prace je zpracovana v prostiedi softwaru Gretl.
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3 Teoreticka vychodiska
3.1 Vyvoj bydleni na iizemi CR
3.1.1 Historicky vyvoj

Bydleni na tzemi dnesni CR doznalo nejvétsich zmén po padu socialismu roku 1989.
Cilem prvni podkapitoly je popsat situaci, kterd zde panovala pifed touto velkou zménou
a stala se vychozim bodem pted vstupem do trzni ekonomiky. Nejvétsi zménu znamenala

pro bydleni bezesporu restituce bytového fondu, tedy navraceni soukromého majetku

zkonfiskovaného socialistickym rezimem zpét ptivodnim vlastnikiim.

Pied rokem 1948 bylo hlavni formou bydleni v Ceskoslovensku bydleni najemné,
kdy n&kolik let po vzniku samostatného Ceskoslovenska nastal velky rozmach ve
stavebnictvi, ktery byl financovan zejména soukromymi investicemi na vystavbu najemnich

bytl za dafové podpory statu.

V téchto letech byla velmi omezena moznost vytvotreni néjakého pevného systému
¢i tradice v oblasti bydleni, podstatné byly pouze dvé zmény, a to pozemkova reforma, ktera
zasadné zmeénila vlastnickd prava a znamenala konfiskaci pidy pfedevsim Slechté a cirkvi
z ciziny a projevila se jako velky politicky problém, ktery trval az do zacatku druhé svétové
valky. Druhou zménou pak byl vznik bytovych druzstev, ktery byla vytvorena se zdmérem
kolektivni strategie vystavby bytl,, ¢imz chtéla bojovat proti nedostatenému poctu bytl

(Standardy bydleni, 2011).

Po roce 1948 vsSak nastala zména v podobé vyvlastnéni nebo nevyhodného
vykoupeni téchto nemovitosti a bytova vystavba zacala byt centralné€ fizena statem, hlavnim
cilem tedy bylo zbavit majetku soukromé osoby a ptfidélovani statnich ndjemnich byti.

N4jmy byly velmi nizké a dotované statem.

Pravo na vlastnictvi bytu ¢i pozemku bylo v podstaté nahrazeno pravem na uZzivani.
Do roku 1955 byla naprosta vétSina bytovych domt jiz vyvlastnéna a individualni vlastnictvi
existovalo ve velmi omezené mife pouze pro rodinné domy. Po tomto roce byly opét
uvedeny formy druzstevniho a podnikového bydleni, podobné jako v predvalecné dobé,
avSak druzstva byla nucena slucovat se do velkych celkt kontrolovanych statem, jak uvadi
Lux (Standardy bydleni, 2011). Stat byl tim, kdo vystavbu planoval, schvaloval a financoval,

samotna vystavba a udrzba vSak jiz byla v kompetencich obci. Cely systém byl vSak
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postaven nefunkéné, a i pfes mnohé reformy neposkytoval dostatek bydleni (Standardy

bydleni, 2011).

Po zménach roku 1989 byla prvnim krokem v reformé bydleni prave restituce téchto
nemovitosti, kdy proces restituce zapocal v roce 1991 a tykal se t€ ¢asti nemovitosti, které
byly znarodnény mezi lety 1948 a 1990. Restituce postihla piiblizné¢ 7 % celkového
bytového fondu, pticemz v Praze tento podil doséhl az 70 % (Standardy bydleni, 2011).

Problémem pii restituci, kterd byla z nejvétsi ¢asti dokoncena v roce 1993, byl fakt,
ze navracené byty byly stale obydleny ndjemniky, kteti je obyvali pfed restitucemi a nebylo
mozné ndjemni smlouvy zrusit z téchto divodl. Byly tedy ponechany nejen legislativni
ramce najmu, ale byla zachovéana praveé i ptivodni regulace ndjemného u téchto nemovitosti.
Rust nakladii na udrzovani a spravu téchto byt béhem 90. let rostl neimérné rychleji, nez
rostlo postupné zvySovani regulovaného najemného, nacez se rist vyse tohoto nadjemného
na konci tisicileti az do doby zacatku hypotecni krize v roce 2007 prakticky zastavil. Dal§im
problémem byla nerovnost, kdy ndjemnici restituentii na rozdil od ndjemnikii ostatnich bytt
nemohli pozdé&ji uzivany byt odkoupit za vyhodnych podminek v prabéhu privatizace
obecnich bytl a tato skute¢nost nebyla staitem nijak kompenzovéna (Standardy bydleni,

2011).

Vlivem dal§iho snizovani vystavby novych statnich byt bylo prakticky nemozné
sehnat regulovany néjem, a z4jemctim tak nezbyvalo nez platit nékolikandsobek v trznich
podminkach ekonomiky. Ani zde stat tento fakt nijak nekompenzoval napiiklad ptispévkem

na bydleni.

Trh ndjemniho bydleni se tak dostal do polarizované situace pro privilegované
aostatni a konflikt mezi témito dvéma skupinami pfispival pouze ke zvySeni téchto
nerovnosti (Lux, 2009). Vzhledem k tomu, ze toto privilegované bydleni nebylo cilené
pridélovéano v zéavislosti na socidlnim statutu zajemce ani jeho piijmech, efekt socialniho
bydleni byl opacny, nez mél byt (Standardy bydleni, 2011).

V roce 1993 byl pak pfijat dokument s ndzvem ,,Vychodiska a zasady statni politiky
bydleni v CR®, ktery nijak vyrazné neménil neoliberarni p¥istup k oblasti bydleni
a pokracoval ve snaze Upravy regulace najemného a zabyval se pfedevSim vztahy subjektt

na trhu bydleni z pohledu trnich principi. Tento dokument se teoreticky vénoval také
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vystavbé novych bytl a socidlnim otdzkdm bydleni, tyto otazky vSak v praxi nebyly pfilis

feSeny (Valentova, 2005).

Usneseni vlady Ceské republiky ze dne 12. biezna 1997 &. 155 o zamérech
a opatfenich vlady v bytové politice se pak vice zaméfovalo na pokles bytové vystavby
a moznosti financovani vlastniho bydleni z cizich zdroji, véetné ptjcek od statu. Dale se
toto usneseni vlady CR tykalo neziskovych bytovych spolednosti a snahy feeni otazky
socidlniho bydleni. Timto usnesenim byl také schvalen navrh zakona o socidlnim ptispévku

k vyrovnani zvySeni najemného.

Zcela nova koncepce pohledu na bytovou politiku podle Novakové (2010) pak pftisla
v roce 1999, kde je poukazovéano na nesystémovost, nefunkcnost a neti¢innost piredchozich
opatfeni a poukazuje dale na potiebu vénovani vysSSi pozornosti a jinému piistupu
k socidlnimu bydleni a otdzkam se socidlnim bydlenim souvisejicim. Tato koncepce fesi

konkrétni problémy tehdejSich let, a tedy:

e stav bytového fondu (pfedevsim stav fyzicky a jeho zadluzenost);
e nedostatek finan¢nich prostiedkii pro modernizaci;

e nepokracujici bytova vystavba;

e nedostate¢né vyuziti stavajiciho bytového fondu;

e podminky pro vstup soukromych investorti;

e financovani vlastniho bydleni;

e socialni aspekty a situace;

e nutnost komplexniho feseni.

Konkrétnimi navrhovanymi opatifenimi bylo pak zaméieni se na sféru bydleni jako
celek, dalsi deregulace nadjemného, Uiprava pravnich otdzek v oblasti ndjemniho bydleni.
Velkou zménou byl navrh zfizeni Statniho fondu bydleni, ktery by sméroval finanéni
prostiedky k rozvoji bydleni dle nové koncepce ptistupu k bydleni. Dal§imi zménami bylo
feSeni otdzek modernizace a udrzby sidlist’ a financovani vlastniho bydleni s vyuzitim uvéri,
a to 1 v ptipad¢ druzstevnich investic a neziskovych spolecnosti a daitové ulevy souvisejici
s timto financovanim. V neposledni fadé¢ byla pozornost vénovana otdzce nédjemniho
bydleni, pfispévki na najem ze strany zaméstnavateld, prispévku na najemné spolu
s ptispévkem na bydleni. Dllezitym tématem byl navrh vytvotfeni chranéného bydleni pro

obyvatele s handicapem a zvlas§tnimi potfebami.
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Vroce 2001 tato koncepce prosla aktualizaci, kde byla pozornost vénovéna
pfedevsim ucinnosti a naplnéni pfedchozich opatfeni a jejich zdokonaleni, a to vcetné
statistickych tdajti, ze kterych vyplyva, ze dosud k planované uc¢innosti nedoslo, a to

predevsim z divodu kratké ¢asové prodlevy (Novakova, 2010).

3.1.2 Zasah hospodarské krize

Hospodatska krize, ekonomicky fenomén zacatku dvacatého stoleti, mél pocatky
praveé spojené s bydlenim, a to s jeho financovanim. Z toho diivodu byla na pocatku krize
hypotecni, ktera méla svilij zacatek v roce 2007 a rozsitila se prakticky do celého svéta, avSak
nestejnou mérou. Hlavni pfi¢inou byla situace na hypote¢nim trhu v USA, a to jiz n€kolik

let, mozna 1 desitek let pfed propuknutim samotné krize.

Hypotéky se jiz koncem dvacatého stoleti staly béZnym néstrojem financovani
bydleni z cizich zdroji, pozdéji vSak byly poskytovany stale SirSimu okruhu zdjemct
a banky opojené zastavou nemovitosti poskytovaly hypotéky bez vétSich prutahti témér
kazdému, a to az do vySe sta procent ceny nemovitosti. Stale méné€ pozornosti bylo vénovano
schopnosti splaceni zadatel a provétovani readlné ceny a ptipadné prodejnosti zastavované
nemovitosti. Tento obrovsky boom hypoték zaptiCinily téz velmi nizké urokové sazby,
kterymi se banky pietahovaly o potencialni klienty, coz ve spojeni s prvnimi splatkami
niz§imi, nez je splatka tirokl a fixacemi na velmi dlouhou dobu znamenal témét skokovy

narust piijéenych penéz a téz emitovanych dluhopist.
Graf mnozstvi hypoték a vyvoj urokové sazby

Vzhledem k tomu, ze jiz dlouho pied pfichodem krize bylo mnoZzstvi zépadnich
ekonomik na hranici udrzitelnosti a zbyval pouze impuls k jejich padu, ktery jesté posilnil
propojeny ménovy a mezinarodni obchodni systém, bylo vylouceno, aby takova situace
vydrzela dlouho. Vlivem platebni neschopnosti dluznikti a tim nartstajicimu poctu
nabizenych nemovitosti, o které¢ vSak nebyl zajem, doSlo k nahlému poklesu ceny
nemovitosti a banky byly nuceny navySovat urokové sazby. Tento fakt dale vedl ke zhorSeni
platebni moralky jiz tak platebné¢ neschopnych klientl, coz vedlo ke krachu Lehman

Brothers a nékolika dalSich vyznamnych bank na Wall Street.

Tato situace se pak rozsitila takika do celého svéta, ackoliv razné ekonomiky byly
poskozeny rliznou mérou a riznym zpusobem. Tento fakt byl zplisoben v prvni fadé silou

a svétovym vlivem americké ekonomiky a americkych statnich investic do kolabujicich

19



bank, ¢imz byla koupéschopnost a produkce USA zna¢né oslabena. Tato situace trvala
nékolik let, zZlomovym tokem je ¢asto uvadeén rok 2013. Vliv krize na trh nemovitosti je pak

patrny v analytické Casti.

3.2 Stru¢ny vyvoj finanéni dostupnosti bydleni v CR

3.2.1 Meéreni financni dostupnosti bydleni

Do 70. let byl pro stanoveni finan¢ni dostupnosti bydleni pouzivan pro stanoveni
finanéni dostupnosti bydleni indikator tzv. fyzické dostupnosti bydleni. V Ceskoslovensku
byl vSak pouzivan jest¢ zacatkem 90. let, nebot’ se mélo za to, ze hlavnim problémem
dostupnosti bydleni je jeho fyzicky nedostatek. Standardy bydleni 2011 uvadi, ze tato
metoda byla kritizovana ptfedevsim z toho diivodu, Ze bytovy nedostatek nebyl tak velky, jak
se uvadeélo, ale spise Slo o systémové selhdni statni politiky bydleni. Na zapadé se jiz kolem
70. let zacal pouzivat indikator finan¢ni dostupnosti bydleni. Mezindrodnim problémem je
nestandardizovand metoda vypoctu a ovliviiujicich faktorti, a také rozdilnost zapadnich

a postsocialistickych stata.

Finan¢ni dostupnost bydleni byva nejcastéji definovdna jako vztah mezi piijmy
a vydaji domacnosti na bydleni. Pak zaleZi na stanovené hranici, ktera urcuje, jestli je podil
vydajii na bydleni v ptijmech stale na pfijatelné, tedy normativni, trovni. Do tohoto vztahu
vstupuji faktory, které ovliviiuji redlnou vysi této hranice, tedy napiiklad bydleni ve zbyte¢né
luxusnim byté, zasahy statu ve form& podpory bydleni nebo dal§i vydaje na vikendové,

ptipadné letni bydleni (Standardy bydleni, 2011).
Takovému poméru se pak fika mira zatizeni (Lux, 2002).

Lux (2002) uvadi nejCastéji citovanou definici finanni dostupnosti podle
Maclennana tak, ze ,,dostupnost se vztahuje k zajisteni urcitého standardu bydleni (nebo
riiznych standardii) za cenu ¢i najemné, které v ocich néjaké treti strany (zpravidla viady)

nepredstavuji nerozumné zatizeni pro prijem domdacnosti .

Obecné se pristup k finan¢éni dostupnosti definuje jako rent-to-income ratio. Tento
pristup se mize ménit podle toho, zda se pouzije pro vypocet hruby ¢i ocistény piijem,
pfipadné plnd vyse najemného nebo jiz s pfispévkem na bydleni, a také v zavislosti na
zapocteni energii a sluzeb. Zpravidla se vSak pouziva Cisty pfijem domacnosti a v piipadé

najmu ¢istd hodnota najemného (Lux, 2002).
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Jako alternativni pfistup je jmenovan indikator rezidualniho piijmu. Ten je pak
kalkulovan jako cisty ptijem, od kterého se odecitd najemné, ¢astka Zivotniho minima (dle
konkrétniho systému statniho socidlniho zabezpeceni), indikator rezidudlniho pfijmu se vSak

pouziva pouze v britském prostredi (Lux, 2002).

Podle Standarda bydleni (2011) analyzovat finan¢ni dostupnost bydleni Ize tfemi
zpusoby:

e Indikatorovy piistup
e Referencni pristup

e Rezidudlni pfistup

Prvni jmenovany poméiuje vydaje na bydleni k celkovym piijmim. Tento pfistup
byl v podstaté definovan vysSe v obecném piistupu. Hranice této financni dostupnosti je pak
stanovena normativné¢, nejcastéji mezi dvaceti az pétatiiceti procenty (Standardy bydleni,
2011). Mizeme se také dle Luxe (2002) setkat s piistupem, kdy mési¢ni vydaje na bydleni

by mély predstavovat tydenni piijem.

Referenc¢ni piijem pak odkazuje na hladinu stanovenou jiz v jiném sektoru bydleni,
naptiklad regulované najemné by mélo dosahovat podobnych castek jako realné soukromé
najemni bydleni ve srovnavané lokalité, ptipadné je srovnavano s urcitym cilem, kterého by
mélo byt dosazeno, naptiklad by najemné mélo byt stanoveno tak, aby si ho mohli dovolit

1 diichodci s primérnym nebo medidnovym starobnim diichodem (Standardy bydleni, 2011).

Rezidualni ptistup pak k definici pfistupuje podle definovaného rezidualniho piijmu,
ktery je podobny piistupu indikatorovému v tom, ze urcuje rozdil ¢istého piijmu domacnosti
a vydaji na bydleni. Vydaje na bydleni by v celkovych vydajich domacnosti mély byt
nejvyssi polozkou, kterd je viceméné stabilni. Ostatni zakladni vydaje domacnosti jsou pak
podminény vyskou vydaji na bydleni. K problému dochézi, pokud tyto zbylé ptijmy nestaci
na financovani zakladnich potfeb domacnosti (Standardy bydleni, 2011).

I zde je ovSem potieba urcit normativni hranici dostupnosti bydleni, ktera je kolisava
vzhledem k rozdilnym pifijmim, slozeni a systému, ve kterém se nachdzi. Nejvice
pouzivanymi metodami jsou pak indikatorovy a rezidudlni pfistup, kterému se také fika

index chudoby.
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Pro vyzkum provedeny pro vyvoj finan¢ni dostupnosti ndjemniho a vlastnického
bydleni v letech 1997-2009 byl zvolen pfistup indikatorovy s vyuzitim miry zatizeni
domaécnosti vydaji na bydleni, které byly definovany podle Standarda bydleni (2011) jako

zohlednéni miry zatizeni vydaji na bydleni k celkovému piijmu domacnosti.

Podrobnosti o tomto vyzkumu jsou uvedeny v analytické ¢asti publikace Standarda
bydleni (2011), zavérem vsak lze fici, ,,Ze primeérna vySe zatizeni vydaji na bydleni
v prubéhu poslednich 20 let, az na malé vykyvy, kontinudlné stoupala“ a k roku 2009
dosahla hranice priblizné 25 %. Velky rozdil je pak vidét v porovnadni zatiZeni diichodcii,
ktera dosahovala priblizné 28 %, a domdacnosti zaméstnancui, kde tato hranice dosahovala
pouhych 17 %. Od roku 2007 byl pak pozorovan vyraznéjsi stoupajict trend zatizeni ve vSech
socialnich skupinach (Standardy bydleni, 2011). “

3.2.2 Regionalni rozdily ve finan¢ni dostupnosti bydleni

Rozdil v oblasti bydleni jsou patrné¢ predevSim v oblasti spotieby, pfistupu
a dostupnosti bydleni. Dalsi podstatnou nerovnosti jsou vSak regionalni rozdily, kter¢ silné
ovliviiuji pravé volbu regionu k bydleni, pfipadné pracovni migraci. Tyto nerovnosti maji
stoupajici tendenci, a to predevSim u nizkoptijmovych skupin obyvatelstva. Z téchto divodii
jsou pak déle prohlubovany rozdily v nezaméstnanosti v regionech, ale také nerovnosti

prijmové (Standardy bydleni, 2011).

Tyto nerovnosti bylo mozné pozorovat jiz béhem devadesatych let, a to predevsim
u trzniho najemného a cen vlastnického bydleni, a to zejména mezi Prahou a zbylymi
regiony republiky.

vvvvv

v regionalnim méfitku. K takovym situacim dochézi v ptipadech, kdy socialné slabsi
domaécnost ztrati zaméstnani v regionu, ale 1 pfes dobrou nabidku v regionu jiném jsou
zmény v nékladech bydleni a narazové néklady na pfesun natolik vysoké, Ze pfesun nelze
realizovat. Casto pak dochdzi ke zbyte¢né nezaméstnanosti, coz dale prohlubuje socialni

rozdily, které mohou vést az k socialnimu vylouceni (Standardy bydleni, 2011).

22



3.3 Zakladni pojmy z oblasti nemovitosti

Charakteristika véci nemovitych
Podle nového obcanského zakoniku od 1.1.2014 se jiz nepouziva termin nemovitost,
ktery byl nahrazen pojmem véc nemovita, tedy véc bez movité podstaty. Dale stavba jiz

nemusi nutné byt soucasti pozemku.
Definice ,, Véci movitych a nemovitych* (§ 498 a nasl. NOZ)
§ 498 Nemovité a movité veci

1. Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym icelovym urcenim,
jakoz i vecnd prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista

na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.
2. Veskereé dalsi veci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnad, jsou movité
Mezi nemovité véci pak podle Nového obcanského zakoniku patii tyto:

e pozemky;
e podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim;
e prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon;

e jednotky vymezené v budové.

Charakteristika bytu
Novy obc¢ansky zakonik definuje také pojem byt:

., Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny

prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni.
Podle Statistiky bydleni v EU (2004) je pak byt definovan takto:

Byt je mistnost nebo Fada propojenych mistnosti a jejich prislusenstvi ve stalé
budoveé nebo jeji stavebné oddelené casti, ktera podle zpuisobu, jakym byla postavena,
rekonstruovana, prestavena atd. je urcena k soukromému bydleni. Mél by mit samostatny
vchod z ulice (primo nebo pres zahradu nebo pozemky) nebo ze spolecného prostoru
v budové (schodisté, chodba, galerie atd.). Samostatné stojici byty pro bydleni, které jsou
Jjasné postaveny, rekonstruovany, prestaveny atd. k tomu, aby byly uzivany jako soucast bytu,

Jje treba pocitat za soucdst bytu. (Byt tedy muize byt tvoren samostatnymi budovami uvnitr
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tehoz obestaveného prostoru za predpokladu, Ze jsou jasné urceny pro bydleni stejné
soukromé domdcnosti, napr. mistnost nebo mistnosti nad samostatné stojici gardzi, obyvané

2

sluzebnictvem nebo jinymi cleny domdacnosti.)
Bytovy diim dle definice CSU je pak timto:

»2a bytovy diim se povazuje stavba pro bydleni, v niz vice nez polovina podlahové plochy
mistnosti a prostorii je urcena k bydleni a pocet samostatnych bytii je 4 a vice; pocet podlazi
neni urcujici.”

Rodinnym domem je pak samostatné stojici stavba urcena k bydleni, odpovidajici svym
usporadanim pozadavkiim pro bydleni rodiny nebo skupiny osob, a to za predpokladu,
7ze minimaln¢ polovina celkové podlahové plochy musi byt urCena k bydleni. V piipadé,
ze v takové stavbé je vice nez 3 samostatni bytové jednotky, nebo dvé nadzemni, jedno

podzemni a jedno podkrovni podlazi, takova stavba jiz neni rodinnym domem

Obytna mistnost
Za obytnou mistnost se povazuje takova cast bytu, ktera je urcena k dlouhodobému
obyvani lidmi, tedy ptfedevsim obyvaci pokoj a loznice. Podlahova plocha musi byt minimalné

8 m?, v piipadg, Ze byt je tvofen pouze jednou obytnou mistnosti, tato musi mit minimaln& 16 m?.

Jednotka
Jednotku definuje Zakon ¢. 89/2012 Sb. Obcanského zakoniku takto:

“Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na spolecnych

Cdstech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd.”

3.4 Trh nemovitosti

Nemovitosti jsou dle nového obcanského zdkoniku ¢. 89/2012 Sb.:

., Pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava
k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li pravni predpis, Ze urcita
véc neni soucdsti pozemku a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji

¢

podstaty, je i tato véc nemovitd. *

Trhem nemovitosti je pak misto setkani nabidky s poptdvkou. Mezi nemovitostmi
jsou znacné rozdily, ptfesto lze definovat jejich obecné znaky. Témi jsou piedevSim
obchodovatelnost a nepfemistitelnost, je tedy zfejmé, ze faktor nepremistitelnosti, a tedy

lokace dané nemovitosti, ovliviiuje obchodovatelnost a cenu nemovitosti velmi zna¢né.
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Me¢nicimi se vlastnostmi jsou pak predevsSim podle Luxe a Kosteleckého (2011)
design, velikost, stafi, kvalita, pocet mistnosti a pravni forma uzivéani. Déle 1ze nemovitosti
urcené k bydleni délit do kategorii na byty, rodinné domy a ostatni obytné stavby,
nemovitostmi pro ostatni ucely jsou pak komercni nemovitosti, dale stavby vetejné, tedy
napiiklad muzea a Skoly, pfipadné nemovitosti technologické nebo fadici se do kategorie

infrastruktury.

V dalSich ¢astech budou piredmétem popisu a zkoumani pouze nemovitosti uréené

k bydleni.

3.4.1 Bytovy fond

Bytovy fond lze obecné definovat jako souhrn viech byt na daném tzemi. V CR
piesna definice bytového fondu neexistuje, Evropska hospodaiskd komise (UNECE) jej vSak
definuje takto:

., Bytovy fond zahrnuje pouze obvyklé (stalé) byty, bez ohledu na to, zda obsazené ¢i
nikoliv. Misto terminu ,,0bvykly byt” se vSeobecné pouziva jednoduchy termin ,, byt “. Bytovy
fond nezahrnuje venkovské (polostalé) a improvizované bytové jednotky (napr. boudy,
stavebni bunky, chatky), mobilni bytové jednotky (napr. privésy, karavany, stany, vagony,
¢luny) a bytové jednotky neurcené k obyvani lidmi, ale pro tento ucel uzivané (napr. stdje,

stodoly, mlyny, garadze, skladiste).

Zvetseni bytového fondu je tvoreno zvySemim poctu bytu diky nové vystavbé
a zvetSenim diky jinym typu stavebni cinnosti (rekonstrukce, rozsirovani, prestavba). Zvyseni
poctu byt bez stavebni cinnosti (preména jednoho bytu na dva nebo nékolik byt nebo
zména prostoru uzivaného pro nebytové ucely na jeden nebo nekolik bytii bez stavebni
cinnosti) se v zdsadeé bere také v uvahu, ale zvétseni kvuli téemto faktorum bude mit

pravdépodobné jen maly kvantitativni vyznam (Statistika bydleni v Evropské Unii, 2004). “

Bytovy fond lze dale d¢€lit na domovni a bytovy fond, poptipadé dle konkrétnich
atributli dané nemovitosti, naptiklad dle pravniho zptisobu uzivani bytu nebo povahy jeho
vlastnictvi. VSechny tyto informace jsou shromazd’ovany kazdych deset let prostiednictvim

sc¢itani lidu, byt a domt, a to jiz od roku 1970. Posledni s¢itani probéhlo v roce 2011.
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3.4.2 Nabidka a poptavka na trhu bydleni

Nabidka

Nabidku na trhu bydleni tvoii vlastnici bydleni, a to jak ti, ktefi nabizi nemovitost
k prodeji, tak ti, ktefi ji nabizi k pronajmu. Nabidku je potteba d€lit, nebot’ znacné kolisa jak
kvalita, tak kvantita nabizenych nemovitosti vzhledem k cenovym kategoriim, vlastnostem
bydleni jako takového (dispozice, vybavenost, cilova skupina poptéavajicich), lokalitdm
v regionech a regionech samotnych. Nejcastéji nabizenym bydlenim byva prave takové,
které si lidé predstavi pod pojmem prumérné bydleni, a to jak vlastnické, tak najemni. Je
tomu tak i vzhledem k primérné mzd¢ obyvatelstva. Takovym bydlenim byva najemni nebo
prodavany byt nejcasteji v panelovém dome, ve stiedné velkém a vét§im mesté, s dvéma az

tfemi obytnymi mistnostmi.

Poptavka
Poptavku na trhu bydleni tvoii zajemci o bydleni, a to jak bydleni vlastnické, tak
najemni. Tyto dva trhy jsou od sebe oddéleny a nijak do sebe nezasahuji. NejCastéji je
bydleni poptavano pro osobni potieby, tedy pro vlastni bydleni. Poptavajicim je zajemce
o nemovitost, z divodu velké setrvacnosti trhu snemovitostmi je reakce nabidky na
poptavku velmi pomala a vzhledem k rychlému technologickému vyvoji poslednich let se
Casto stava, ze zajemce svou vysnénou nemovitost na stran¢ nabidky bud’to viibec nenajde,
nebo je prakticky nemozné ji koupit. To se miize stat z diivodu, kdy je jeji cena neimérné
vysokd pravé kvuli pfevaze poptavky, nebo v koupi brani skutecnosti jako privilegovany
prodej, popiipadé formy uplatku.
3.4.3 Subjekty na trhu nemovitosti
Dusek (2011) uvadi pét zakladnich skupin subjektli trhu nemovitosti a dale je
rozvadi:
e prodavajici a kupujici;
e pronajimatelé a najemci;
e realitni makléfi;
e Dbanky;

e stat.

26



Prodavajici

Zastupce strany nabidky. divody pro prodej nemovitosti jsou rtzné, mize jit
o nedostatek finan¢nich prostfedkii na strané¢ prodéavajiciho, kapacity nemovitosti
neodpovidajici potfebam vlastnika (nedostatecnd kapacita ¢i naopak nevyuzitd) nebo
o vyuziti stavajici trzni situace vyhodné pro prodej. Prodavajicim muze byt jak fyzicka

osoba, tak osoba pravnicka (realitni kancelaf, developerska spolecnost) (Dusek, 2011).

Kupujici
Zastupce strany poptavky. Tento subjekty vyhleddva nemovitost, kterd odpovida
jeho potiebam a bude mu pfinaSet uzitek. Kupujici mize byt znovu fyzickd i pravnicka

osoba.

Pronajimatelé a nagjemci— v ptipad¢, Ze zajemce nema dostatecné financni prosttedky
pro nakup nemovitosti, vyuzije alternativu ke koupi, jiz je ndjem nemovitosti. Ten je spojen
s povinnostmi ze strany ndjemce, a to predevsim s pravidelnou platbou najemného, ktera
pfedstavuje obvykle opakovany mésicni naklad. Povinnosti existuji i na strané
pronajimatele, ktery je napiiklad povinen odevzdat byt ve stavu zpisobilém k fadnému
uzivani. Vyse nagjemného je vyznamnym faktorem ovlivitujicim poptavku po nemovitostech.

Dal8im faktorem jsou také pfijmy z prondjmt nemovitosti (Dusek, 2011).

Realitni makléri

Prostfednici mezi prodavajicim a kupujicim, soustfed’uji nabidku i poptavku do
jednoho mista. Jejich naplni prace je zastupovani subjektl prodeje, vyfizovani
administrativniho zdzemi — tvorba kupnich smluv, povinné tkony tykajici se katastralniho
uradu, vytvafeni daflovych pfiznani apod. Ze zprosttedkovani prodeje ¢i pronajmu plyne
realitnimu makléfi zisk v podobé provize, jejiz vySe zavisi na cen¢ nemovitosti. VyuZzivani
realitnich makléta pfinasi jak vyhody (zjednodusSeni procesu prodeje pro prodéavajiciho

1 kupujiciho), tak nevyhody (zvySeni ceny nemovitosti pro kupujiciho) (Dusek, 2011).

Banky

Banky jsou dilezitym subjektem z toho divodu, Ze umoznuji nakup nemovitosti
1 tém, ktefi aktudln€ nemaji dostatecné finan¢ni prosttedky. Ceny nemovitosti se pohybuji
v fadech miliont korun, coz vyrazné snizuje jejich dostupnost. Banky tuto piekazku

pteklenuji prostiednictvim poskytovani uvéri (stavebni spofeni, hypotéky) (Dusek, 2011).
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Stat

Stat vytvari pravni prostiedi, které vyrazné ovliviiuje fungovani trhu nemovitosti.
Role statu spociva v nastaveni pravidel ochrany vlastnickych prav, vztahli najemce
a pronajimatele, upravuje také danovy systém souvisejici s nemovitostmi a v neposledni

fad¢ piimo ovliviiuje ceny (regulovany najem pro urcité skupiny) (Dusek, 2011).
3.5 Vlastnictvi, spoluvlastnictvi, najem

Vlastnicky trh
Jednim z trht tvoticich celkovy trh nemovitosti je trh vlastnicky. Tento trh je mistem
setkani nabidky vlastniki (majitelii) nemovitosti a poptavky potencialnich kupcl

nemovitosti majicich zajem o soukromé vlastnictvi. Vlastnictvi pak definuje zakon:
Presné znéni zakona ¢. 89/2012 Sb, §1011:

Vlastnictvi:

., Vse, co nekomu patri, vsechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho viastnictvi. *

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

obtézovat nebo poskodit.

Nejcastéji pak dochazi k situaci, kdy vlastnik je zadroven uzivatel nemovitosti. Pokud

tomu tak neni a nemovitost je dale obchodovana na trhu, vstupuje na trh njemni.

Sektor vlastnického bydleni tvoii v Ceské republice znaénou &ast bytového fondu
a ve srovnani s ostatnimi sektory se za posledni roky nejvice rozviji, a to predevsim na ukor
najemniho sektoru. Na zakladé vyzkumu CSU (Sé¢itani lidi, domt a byt 2011) tvoii tento

sektor téméf 47 procent bytového fondu.

Dle popisu Polakové a kolektivu (2006) zahrnuje vlastnicky trh nemovitosti uréenych
k bydleni rodinné domy ve méstech a na vesnicich, jednotlivé byty ve vlastnictvi

soukromych osob a vystavbu rodinnych a ¢inZovnich domt v soukromém vlastnictvi.

Podil vlastnického bydleni vzrista jiz nékolik desetileti, a to nejen v CR. Tento

fenomén se tyka vétSiny vyspélych zemi, viceméné celé OECD (Kovanda, 2014).
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Dtvodem prudkého vzristu poctu nemovitosti ur¢enych k bydleni v soukromém
vlastnictvi mize byt pfedevsim touha po vlastnim bydleni a investice do vlastniho majetku.
Takové pofizeni bytu nebo rodinného domu do osobniho vlastnictvi je ovSem velice
nakladné, a to pfedevsim z dlouhodobého hlediska, nebot’ pro financovani koupé je z velké

¢asti sjednava hypotecni uvér Casto na desitky let (Polakova a kol., 2006).

Kovanda (2014) k tomuto tvrzeni ptidava myslenku, ze vlastnické bydleni roste
zejména kvili danovému zvyhodnéni oproti najemnimu bydleni, nebot’ stat podporuje
moznost odecist z daitiového zakladu zaplacené uroky za uvér, a to az 300 tisic korun ro¢né
(pro rok 2014). Pokud tedy uvazujeme primérnou vysi hypotéky 1,7 milionu korun,

splatnost 30 let a sazbu 2,5 procenta, pak danova tileva predstavuje az 6300 korun ro¢né.

Diivody, proc¢ stat vlastnické bydleni timto zplisobem podporuje, jsou podle Kovandy
(2014) tyto Ctyfi: vétsi disciplinovanost domdécnosti pfi placeni uvéru, tvofeni vlastniho
majetku v dobé&, kdy je jasné, ze vefejn¢ financovany penzijni systém v budoucnu nebude
stacit, dale tvrzeni, ze déti rodicl, ktefi bydli ve vlastnim, zpravidla dosahuji lepsich
vysledkit ve Skole (tento fakt ovSem Kovanda (2014) nijak nedoklada), a poslednim
divodem je pozitivni vliv na psychiku ditéte, nebot’ neni nuceno do opakovaného stéhovani
a zmény prostiedi. Tyto dlivody pak maji mit vliv na mezilidské vztahy v dané lokalité, kde

je vetsi podil vlastnikl nez ndjemcti a také rozvoji této lokality a angazovanosti ob¢antl.

Vyjimkou v tomto trendu je viak napiiklad Némecko nebo Svycarsko, kde je podil
vlastnickych a ndjemnich bydleni pfiblizn€ 1:1. Nejvyssi podil vlastnického bydleni pak ma
Rumunsko a dalsi zemé& byvalého vychodniho bloku. Primér EU pak dosahuje cca 70 %
podilu vlastnického bydleni, pficemz CR je s piiblizné 80 procenty nad touto hranici.
Némecko, Rakousko a Svycarsko sice stale nedosahuji praiméru EU, ale jejich trend je
v poslednich letech zna¢né stoupajici. Vysoky podil vlastnického bydleni v byvalych
socialistickych zemich je pak vysvétlovan privatizaci statniho, resp. Obecniho bytového

fondu za vyhodnych podminek v minulych dobach (Kovanda, 2014).

Nespornymi vyhodami vlastnického bydleni jsou také neexistujici riziko zvySeni

najemného nebo deregulace. Vyssi jsou ovSem ndklady na tdrzbu a spravu nemovitosti

o 24

uvéru se stavame majiteli nemovitosti, platime tedy vlastni majetek (Klein, 2009).
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Spoluvlastnictvi

Kromé Cisté vlastnického bydleni existuje vSak také spoluvlastnictvi. Takovéa forma
vlastnictvi je nejcastéjsi pravé u byt a bytovych domi. Spoluvlastnictvim muize byt
druzstvo nebo spoleCenstvi vlastnikii jednotek. S nemovitosti v tomto piipadé nemizeme
nakladat pouze dle vlastniho uvézeni a jsme omezeni tak, aby nedochazelo k naruseni prav

ostatnich spoluvlastnikti (Klein, 2009).

Spoluvlastnictvi Ize tedy definovat jako vztah nejméné dvou osob k jedné véci zaroven.
Kazdy spoluvlastnik ma stejna prava jako vSichni ostatni, jeho sila vici ostatnim
spoluvlastnikim se pak vyjadiuje podilem na vlastnictvi. Podle velikosti tohoto vlastnického
podilu pak rozliSujeme podilové spoluvlastnictvi idealni, redlné a ptidavné. Idedlni
spoluvlastnictvi poskytuje spoluvlastnikim pouze urcita prava a povinnosti, druhy typ pak
vymezuje konkrétni ¢ast nemovitosti, kterou spoluvlastnik vlastni. Posledni typ spoluvlastnictvi
je kombinaci typti pfedchozich, je tedy vlastnikem ¢asti a zaroven je mu dano i spoluvlastnické

pravo na nemovitosti jako celku (Klein, 2009).

Najemni trh

Néjemni vztah je spolu s vlastnictvim jednim ze dvou nejcastéjSich pravnich forem
bydleni. Je zalozen na vztahu, kdy majitel bytu, tedy pronajimatel, ponechava jiné osobg,
tedy najemci, nemovitost k ¢asové urcenému uzivani, a to bud’ bez urceni doby, po kterou
bude nemovitost najemcem uzivana, nebo na dobu urcitou. Zakladnim znakem tohoto vztahu
je uplatnost, kdy ndjemce je povinen pronajimateli hradit ndjemné. V ptipad¢ nestanoveni

najemného by se jednalo o smlouvu o vyptjcce, nikoliv o smlouvu najemni (Taraba, 2015).

Od smlouvy nijemni se li§i smlouva podndjemni, kdy ndjemce déle poskytne
nemovitost nebo jeji Cast k uzivani treti osob&. Podnajemni smlouva ma od smlouvy najemni

rozdilna specifika, prava, povinnosti a vypovédni ditvody (Taraba, 2015).
Pojmy tykajici se ndjemniho bydleni pak definuje zakon.
Presné znéni zakona ¢. 89/2012 Sb.:

§2201 Najem:

., Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat najemci vec k docasnému

uzivani a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné .
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§2251 Najemné:

,Ndjemce plati najemné predem na kazdy mésic nebo na jiné ujednané platebni
obdobi, nejpozdeji do patého dne prislusného platebniho obdobi, nebyl-li ujednan den
pozdejsi. Spolecné s najemnym plati najemce zalohy nebo nadklady na sluzby, které zajistuje

pronajimatel .
§2237 Najemni smlouva:

,Smlouva vyzaduje pisemnou formu, pronajimatel vSak nemd pravo namitnout viici

najemci neplatnost smlouvy pro nedostatek formy “.
Podnéjem definovany zakonem:
Piesné znéni zakona ¢. 89/2012 Sb., §2274 a §2275:
Podnajem:

., Najemce miuiZe dat treti osobé do podnajmu cast bytu, pokud v byté sam trvale bydli,

i bez souhlasu pronajimatele “.

V pripade, Ze ndjemce v byté sam trvale nebydli, miize dat treti osobé do podndajmu

byt nebo cast pouze se souhlasem pronajimatele “.

Podle Polakové a kol., (2006), je podstatna &ast bytového fondu v CR tvorena pravé
najemnimi byty. Tato ¢ast podle S¢itani lidi, domt a bytti v roce 2001 tvofila necelych 30 %,
pficemz 17 % z toho tvofi byty ve vlastnictvi obci a 13 % byty ndjemni v soukromém

vlastnictvi.

Vyhody najemniho bydleni

Néjemni bydleni ma nesporné vyhody, mezi které lze zaradit naptiklad:

e Snadné financovani;
e relativni volnost ve zméné bydleni;
e jednodussi ziskéani bydleni.
Podle Syrového (2005) je pak hlavni devizou najmu prave volnost, ktera vyhovuje
zejména mladym lidem, ktefi jest¢ nevi, kde se usadit z divodu nestalého zaméstnani
a zivotniho partnera, pfipadné rodiny. Je jednodussi ménit bydleni ndjemni nez bydleni

vlastnické vazané hypotékou, ktera jesté mize byt spolecna s partnerem. Jako dalsi vyhody
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uvadi men$i starosti s idrzbou nemovitosti a mensi zodpovédnost, nebot’ o podstatnou

udrzbu a zmény se stard majitel nemovitosti.

Nevyhody niajemniho bydleni

Néjemni bydleni vsak nema jen vyhody, mezi nevyhody mtiizeme zatadit naptiklad:

e Vypovéd ze strany pronajimatele;

e placeni bydleni, které ndm nepatii;

e cokoliv zménime, nam pak nezlstane;
e nemoznost individualizace bydleni;

e vyssi provize RK (zejména pfti CastéjSich zménach bydleni);

nabidka a poptavka na trhu bydleni.

3.6 Regulovany najem
Néjem miize byt uskutecnén s regulaci najemného nebo bez ni, jde pak o nijem
regulovany nebo o njem trzni. Tendenci poslednich let je regulaci ndgjmu v CR omezovat,

stejné tak se k nému stavi vétSina vyspélych zemi.

., Regulace najemného je v mnoha pripadech spolu s kobercovym bombardovanim

tou nejefektivnejsi cestou, jak znicit meésto. “ Profesor ekonomie Assar Lindbeck (1981).

Ze zpravy Senatniho vyboru pro bankovnictvi, bydleni a zalezitosti mést Kongresu

USA z roku 1977 lze citovat dal$i zajimavé tvrzeni:

., Zajimavé je to, Ze neexistuje zadny dutkaz, ktery by ukazoval, Ze regulace najemného
pomaha chudym. Pravé naopak, pomaha nejvice privilegované skupiné dlouho usazenych
najemnikii, ponejvice ze stredni vrstvy, zatimco v disledku toho ndjemné v neregulovanych

bytech extrémne nariista

Podle Zajicka (2009) je politika regulace najemného jednim z nejvétSich omyli
hospodatskych politik 20. stoleti. Od doby prvni svétové valky bylo regulované najemné ve
velke casti vyspélych zemi opakované zavadéno a opét ruseno, a tak je tomu dodnes, ackoli
tato politika opakované selhavala. Zajicek (2009) také uvadi jako feSeni co nejrychlejsi
deregulaci trhu s ndjemnim bydlenim, kde existuji 1 deformace najemnich vztahii, nebot na
faktu, Ze nepfinasi prakticky zadna pozitiva, se shoduji ekonomové rtizného politického

presvédceni.
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Dtsledky, ke kterym dochazi vlivem regulace najemného jsou dle Zajicka (2009)

pfedevsim tyto:

e Snizeni investic do vystavby novych najemnich byti;

e vytvareni privilegované skupiny najemnikt ze stiedni vrstvy;
e zhorSeni spravy bytového fondu;

e poskozeni minorit jako napt. mladé rodiny;

e vytvafeni cerného trhu s ndjemnim bydlenim;

e zvySeni cen na trhu najemniho bydleni.
Kiecek (2005) k nim piidava jeste tyto:

e Neefektivni alokace bytt;
e vytvafeni umé¢lého nedostatku byti;

e zvySeni trzniho ndjemného nad rovnovaznou troven.

V zavéru publikace Zajicek (2009) uvadi, ze v dob& publikovani studie bylo
dosazeno zjisténi vyse ndkladového najemného v ptipade standardniho bytu mimo centralni
oblast vétsich mést cca 112 Ké&/m? plochy bytu. Dalsim feSenim je po upusténi od
regulovaného najemného propracovany a objektivni systém cilenych socialnich davek ve
formé docasnych piispévkl na bydleni a motivacnich ptispévkil pfimo najemnikiim. Toto
tvrzeni je obhajeno vypoctem nakladl na tyto davky a tisporou stavajicich nakladd zruSenim

nefunk¢niho Pfispévku na bydleni a odstranénim neefektivnich dotaci.

V CR saha historie regulace najemného az do dob okolo prvni svétové valky, kdy
bylo najemné regulovano piedevs§im pro vojaky z diivodu jejich nizkych ptijmi. AZ v roce
1964 byla sjednocena vyse regulovaného nijemného podle vyméry bytu, kdy cilem je

predevsim snizit najemné, které je urceno trhem (OSMD, online).

Stat se podle Kiecka (2005) snazi pomahat obéma stranam najemniho vztahu a zaroven
podporovat vystavbu novych najemnich bytii, coz regulace najemného sama o sob¢ snizuje.
Nasledkem tohoto faktu pak regulované najemné vyuziva velkd cast siln€jSich domacnosti,
zatimco ti, co to skutecné potiebuji, jsou z Sance sehnat bydleni s regulovanym najemnym

v podstaté vylouceni.

Regulace najemného miize probihat bud’to postupné, coz je nejvhodnéjsi moznost,

pokud uz k regulaci musi dochéazet. Tato regulace je plynuld a je moZnost si na ni zvykat
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postupng. Variaci této moznosti je navySeni prvniho kroku a pak dale postupné zvySovani.

Nejméné vhodna je regulace okamzita, kterd narusuje trzni a socidlni prostedi tak, ze neni

mozné pro Uc€astniky trhu si postupné zvykat a €init opatieni (Kiecek, 2005).

3.7 Druzstevni bydleni

., V pripadeé druzstevniho bytu totiz prislusnému druzstevnikovi vznika k danému bytu

pouze pravo najmu, nebot viastnikem bytu je pouze samotné druzstvo (proto je také takovy

byt oznacovan jako druzstevni). Druzstevnik tedy neni vlastnikem bytu, ale pouze jeho

najemcem. Druzstevnik proto nemiize byt prodat ani s nim jinak volné nakladat. Tento byt

totiz i naddle patii druzstvu. DruzZstevnik je pripadné pouze opravnén na jiného prevést sviij

druzstevni podil v druzstvu, s nimz je spojeno pravo k najmu takového bytu (Jak na bydlent,

online).

Bilance vyhod a nevyhod druzstevniho bydleni:

» V¥hody druZstevniho bydleni:

nizsi porizovaci cena druzstevniho podilu v druzstvu,

rychlejsi a méné pravné formalizovany pravni vztah pri nabyvani druzstevnich prav
(postaci smlouva o prevodu a neni tedy nutny vklad do katastru nemovitosti),
moznost bezplatného nabyti druzstevniho bytu po rozhodnuti druzstva o takovém

bezplatném prevodu bytu.

Nevyhody druZstevniho bydleni:

nestavame se viastniky, ale pouze najemci bytu,

nutnost platit najemné;

omezend moznost vyuziti hypotecnich uveri pri nabyvani druzstevniho podilu
v druzstvu;

s druzstevnim bytem nelze volné disponovat, tedy jej napr. samostatné prodat ci
pouZzit jako zastavu;

podstatnejsi stavebni upravy ci rekonstrukce bytu je mozno realizovat pouze se
souhlasem druzstva;

druzstevni byt Ize pronajmout jen na zakladé pisemného souhlasu druzstva;

pri prevodu druzstevniho podilu prechazeji na nabyvatele automaticky i dluhy

prevodce vuci druzstvu. “ (Fleyberkova, 2016).
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3.8 Podpora nabidky a poptavky

Podpora nabidky

Socidlni bydleni

Podporu nabidky, a to pfedevSim v oblasti najemniho bydleni, tvofi zejména podpora
smétujici k vystavbé vefejné podporovanych ndjemnich bytd. Tyto byty jsou v mnoha
zemich nazyvany socialnim bydlenim, ackoliv to neni zcela piesné, nebot’ pod timto pojmem
si Ize predstavit pfedevSim neziskové ndjemni bydleni s vysi ndjemného pod trovni trzni
hladiny. Takové bydleni je pak urceno pro slabsi rodiny, které si trzni ndjjemné nemohou

dovolit hradit. (Vichnarova, 2007)
Otézka socialniho bydleni je pak podrobnéji probrana v samostatné podkapitole.

Ekonomicka dotace
Ekonomické dotace je zvlastni formou podpory nabidky, coz je dle Vichnarové
(2007) ,,moznost provozovatelii verejné podporovaného najemniho bydleni do urcité miry

suspendovat rust stavebnich nakladut a cen rezidencnich nemovitosti v case *“.

Podpora poptavky
Podpora poptavky v oblasti najemniho bydleni pak ptedstavuje zejména piispévek
na bydleni. Tyto a jiné pfispévky uréené k podpote bydleni jsou probrany v samostatné

podkapitole.

3.9 Socialni bydleni

Zvlastni sektor bydleni nazyvany ,socidlni bydleni lze nalézt témét ve vSech
zapadoevropskych zemich, ackoliv v jednotlivych systémech existuji znacné rozdily.
Socialnim bydlenim se pievazné mysli sektor ndjemniho bydleni provozovany organy statu
nebo obci pro zajisténi vSeobecné rovnovahy na trhu s ndjemnim bydleni a pro umoZznéni
vyhovujiciho a distojného bydleni skupindm obyvatel, které si ze socidlnich ¢i jinych
divodu nejsou schopny zajistit bydleni na volném trhu. Najemné byva zpravidla v socialnich
bytech niz§i nez trzni ndjemni a provoz a vystavba jsou finan¢né zajistovany statnimi ¢i
obecnimi institucemi, napiiklad vytvafenim riznych fiskalnich vyhod pro investory.
Investorem, a tedy i provozovatelem, mlize byt pfimo obec, bytové druzstvo, neziskova

bytova asociace, ale 1 soukromy vlastnik (Lux, 2002).
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V soucasné dobé& neni problematika socialniho bydleni v Ceské republice neni
upravena konkrétni koncepci ¢i samostatnym zakonem. Ministerstvo prace a socidlnich véci
predlozilo navrh Zakona o socidlnim bydleni, ktery mél dle ptivodniho planu vstoupit
v u¢innost jiz od prvniho ledna roku 2017, projednavani vSak bylo zdrZzeno. Dle
navrhovateld jsou cilovou skupinou zékona osoby, jez vynakladaji na bydleni nepfiméfene
vysokou ¢astku v poméru k jejich piijmim (vice nez 40 %), jichz je dle odhadi cca 500 tisic.
Zéakon vychazi z analyz CSU, které ukazuji, e nizkopiijmové skupiny maji az o 2.500 K¢&
vys8i najemni, nez stiedné a vysoko prijmové domécnosti. Souvislosti s tim se neustale
zvySuji poCty osob s narokem na davky na bydleni, jejichz celkovd vysSe dosahuje cca

11,5 mld. K¢ ro¢n¢ (MPSV, online).

Argumenty stoupencii volného trhu jsou piredevsim:

e Alokace bytti z hlediska spotiebitelské poptavky je neefektivni — stat nemiize mit
adekvatni informace pro uspokojeni rozmanitych spottebitelskych preferenci;

e produkce socidlnich bytii je neefektivni — naklady jsou kviili absenci konkuren¢nich
tlakti vyssi;

e snizovani socidlni mobility a zvySovani neoptimdlni alokace bytt;

e nebezpeci zneuziti pro politické ucely — provozovatel socidlniho bydleni vytvaii na
lokalnim trhu monopol a je-li zaroven volenym organem (obec), mohou byt byty
prevadény spise politicky nezli potfebn¢;

e vytésnéni soukromych investic (,,crowding out effect™) — stat investuje v oblastech,
kde by byl investovan soukromy kapital, coz vytvari inflacni tlaky a plytvani pen¢z

daniovych poplatnik.

Zastanci vystavby socialnich byt naopak argumentuji:
e Volny trh vede vzdy k vytvofeni monopolu — monopolni pozice vede ke zvySovani
najemného a snizovani nabidky;
e stat mak dispozici relevantni informace tykajici se oblasti socialni politiky (statistika
migrace, riustu poc¢tu domacnosti, poctti Zadateli o ddvky na podporu bydleni) a ma
moznost zajistit nizké naklady vystavby (dotacni politikou, darovanim pozemki pro

vystavbu) a tim zabezpecit v€asnou a rychlou produkci bytt;
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vyrovnani nabidky a poptavky na volném trhu je v kratkém obdobi pomalé — vefejni
provozovatelé ¢i neziskové organizace nezneuziji aktualniho zvySeni poptavky pro
realizaci ,,zisku z nedostatku®;

soukromém investorovi se vyplati pouze investice do sektoru zaméfeného pro

ptijmove silngjsi skupiny domacnosti (Lux, 2002).

Tato argumentace predstavuje alespon zakladni konflikty tykajici se problematiky

socialniho bydleni. Vyzvou jsou napiiklad i nepiiznivé demografické trendy, které spocivaji

ve starnuti populace ¢i rostoucim poctu etnickych minoritnich skupin.

zemi:

Michael Oxley zformuloval nasledujici zavér vyplyvajici ze zkuSenosti z riznych

Viastnikem socialniho bydleni miize byt cela Skala organizaci i mimo stat, obce nebo
neziskové organizace.

Socialni bydleni nemusi byt neziskovym bydlenim.

Neziskové bytové asociace mohou operovat jako nezavisli podnikatelé a aplikovat
trzni principy pri svém rizeni.

Socialni bydleni nemusi byt najemnim bydlenim. Miize to bat i urcita forma
vlastnického bydleni.

Je to zviaste alokacni politika pri pridelovani socialnich bytii, ktera zasadné definuje
a odlisuje socialni bydleni od ostatnich forem bydleni.

Temer ze vSech zdpadoevropskych zemich je budoucnost, ucelnost a forma
socialniho bydleni v soucasnosti velmi diskutovana.

V nékterych zemich se snizil vztah mezi nabidkovou podporou a regulaci alokace
bytii.

V nékterych oblastech se objevil probléem nadbytku socialnich bytii, nedostatecné
poptavky a nizké kvality bydleni.

Zdroje financovani nov vystavby i rekonstrukce a udrzba stavajiciho fondu

socialnich bytii se velmi vyrazné zmenily ve vétsine evropskych zemi (Lux, 2002).
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3.10 Statni podpora bydleni
Statni podpora bydleni je Siroky pojem zahrnujici velké mnozstvi instituci a projekti.
Statni subjekty podporuji dostupnost bydleni a zvySovani kvality bydleni v CR

prostiednictvim specifickych programt, dotaci a davek

3.10.1 Ministerstvo pro mistni rozvoj

MMR patii do systému ustiednich organt statni spravy Ceské republiky hlavné ve
vecech regiondlni politiky, politiky bydleni, rozvoje domovniho a bytového fondu, ndjmu
bytli a nebytovych prostor, izemniho pldnovani a stavebniho adu. V otazce polity bydleni
se jedna o ustiedni statni instituci, realizuje nejvétsi pocet programi podpory bydleni, které

jsou financovany ze statniho rozpoctu.

Podpora bydleni je realizovana kuptikladu prostfednictvim kazdoro¢niho Programu
podpory bydleni, ktery kuptikladu zahrnuje podporu oprav domovnich olovénych rozvodi
¢i podporované byty (pecovatelské byty, vstupni byty, komunitni byty seniortt). Dale MMR
nabizi naptiklad Podporu hypoték pro mladé lidi na star$i byty, ktera je uréena pro osoby
mladsi 36 let a je poskytovana v podob¢ urokovych dotaci na maximalni dobu 10 let (MMR,

online).

3.10.2 Statni fond rozvoje bydleni

Statni fond rozvoje bydleni je zfizen zékonem ¢. 211/2000 Sb., a je v plisobnosti
Ministerstva pro mistni rozvoj. ,,Ucelem SFRB a jeho verejnym poslinim je podporovat
rozvoj bydleni v Ceské republice v souladu s Koncepci bytové politiky do roku 2020,
schvdlenou viddou Ceské republiky, a podporovat téz udrzitelny rozvoj obci, mést a regioni
v souladu s verejnym zajmem. Koncepce bytové politiky statu je zalozena na predpokladu

bydleni jako sdilené odpovédnosti jednotlivce s nezastupitelnou roli statu (SFRB, online). *

Aktudln€ probihajicim programy jsou naptiklad Program 150 (avér ve vysi 150 000
K¢ pro mladé osoby do 36 let na opravy, rekonstrukce a modernizace jejich domu a byt),
Panel 2013+ (Gvér uréeny na opravy a modernizace bytovych domil), Program Zivel (Gvér
poskytovany pro obnovu obydli zcela nebo castecné zni¢eného zivelni pohromou a budovani

protipovodiiovych opatfeni) (SFRB, online).
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3.10.3 Statni fond Zivotniho prostiedi

Je vyznamnym finan¢nim zdrojem pii ochrané a zlepSovani stavu zivotniho
prostiedi. V oblasti podpory bydleni je jeho role nejvyznamnéjsi v programu Nova zelena
usporam, z n&jz poskytuje dotace na energeticky usporné rekonstrukce domi, vyménu

zdrojl na vytapéni a vyuZzivani obnovitelnych zdroji energie (Nova zelend isporam, online).

3.10.4 Ministerstvo financi

., Ministerstvo financi je ustrednim organem stdatni sprdavy pro stdtni rozpocet
republiky, statni zavérecny ucet republiky, statni pokladnu Ceské republiky, financni trh
s vyjimkou dozoru nad kapitalovym trhem v rozsahu pusobnosti Komise pro cenné papiry,
dane, poplatky a clo, financni hospodareni, financni kontrolu, ucetnictvi, audit a danové

poradenstvi atd. (MFCR, online). “

MF CR vyuziva k podpote bydleni specifické nastroje, jimiZ jsou napiiklad Podpory
stavebniho spofeni (dotace pfipisované piimo na ucet klienta staveni spofitelny), Snizené
DPH pro novou bytovou vystavbu socidlniho bydleni ¢i pro opravy bydleni, Danové ulevy

(moznost odectu Casti urokl z hypotecniho uvéru od zakladu dané) (MFCR, online).

3.10.5 Ministerstvo prace a socialnich véci
Do kompetence ministerstva patii predevsim socialni politika (problematika
zdravotné postizenych, socialni sluzby, socidalni davky, rodinnd politika apod.) (MPSYV,

online). “

Zakladnimi nastroji po podporu bydleni v gesci Ministerstva prace a socialnich véci
jsou piispévek na bydleni (zakon €. 117/1995 Sb., o statni socialni podpofte, v platném znéni,

hlava tfeti) a doplatek na bydleni (zdkon ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi,

v platném znéni, hlava druha).

Ptispévek na bydleni je uréen pro rodiny i jednotlivce s nizkymi ptijmy, z nichz
prispivaji na ndklady na bydleni. Narok na ptispévek na bydleni ma vlastnik nebo najemce
bytu, ktery je v byté hlaSen k trvalému pobytu a v byté skute¢né bydli (Ktecek, 2014). Pro

vznik naroku na davku je nutno splnit dvé podminky:

,,a) jeho naklady na bydleni presahuji ¢astku soucinu rozhodného prijmu v rodiné a

koeficientu 0,30, a na uzemi hlavniho mésta Prahy koeficientu 0,35, a
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b) soucin rozhodného prijmu v rodiné a koeficientu 0,30, a na izemi hlavniho mésta
Prahy koeficientu 0,35, neni vys$Si nez Castka normativnich ndkladi na bydleni (zédkon

¢. 117/1995 Sb., hlava treti, §24).

Pti vypoctu vyse piispévku se vyuzivaji normativni naklady na bydleni, které jsou
rozliSeny dle formy bydleni (byty ndjemni, druzstevni a v soukromém vlastnictvi) a jsou
stanoveny zakonem dle velikosti obce a poctu ¢lenti domécnosti. Vyse prispevku na bydleni
c¢ini za kalendarni mésic rozdil mezi normativnimi naklady na bydleni a rozhodnym prijmem
rodiny vynasobenym koeficientem 0,30, a na uzemi hlavniho mésta Prahy koeficientem 0,35.
(§27) Normativni naklady na bydleni se se méni kazdy rok dle aktudlni situace (Krecek,
2014).

Doplatek na bydleni je ddvkou pomoci v hmotné nouzi. Narok na doplatek na bydleni
ma vlastnik ¢i najemce bytu, ktery jej uziva a jehoz pfijem nebo piijem spolecné
posuzovanych osob, je po uhradé¢ odivodnénych nakladi na bydleni nizsi nez castka
zivobyti. (Kietek, 2014). Céstka Zivobyti je stanovena v §24 zidkona o pomoci v hmotné

nouzi a je rozdilna pro rizné skupiny osob.

3.11 Ocenovani nemovitosti

,, Ocenovani majetku na trznich principech je zakladni a nedilnou soucasti fungovani
trzni ekonomiky a bez spravniho pochopeni teorie tohoto oboru lidské cinnosti nelze ani

spravné aplikovat konkrétni metodiky na oceneni jednotlivych typit aktiv (Ort, 2013). “
Teorie ocenovani majetku ma podle Orta (2013) v obecné rovinég tfi dalezité funkce:

e Obecné navody, feseni a postupy aplikovatelné na konkrétni ptipad ocenéni aktiv
e Umoziuje vytvareni novych metod oceniovani

e N¢kdy mize vytvaret i novou skutecnost (napt. nové legislativni prostiedi)

Zakladnimi otdzkami ocenovani jsou: co, jak a pro¢. Odpovédi na né€ jsou pak:
stanoveni trzni hodnoty libovolného statku, podle podstaty véci vzhledem k porozuméni jeji

funkce, pro vyjadreni trzni hodnoty a jeji znalosti.

Zakladem je tedy stanoveni trzni hodnoty nemovitosti, ktera je dle komunitarniho

prava Evropské unie uvedené podle Orta (2013) definovana takto:

., Irzni hodnota ma vyjadrovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt

prodany na zaklade soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym
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kupujicim za predpokladu, Zze majetek je verejné vystaven na trhu, zZe trzni podminky dovoluji
radny prodej a Ze obvykla lhiita, zohlednujici povahu majetku, je dosazZitelna pri jednanich

I3

o prodeji.
Nemovitost 1ze poté ocenovat tremi zakladnimi metodami:

e Porovnavaci metody
e Vynosové metody

e Nékladové metody

Prvni yjmenovand metoda je nejdilezitéjsi a zakladni pro ocenéni nemovitosti trzni
hodnotou, kterd je co nejvice objektivni. Porovnavaci metoda vychazi z ptistupu, kdy se
snazi porovnavat ocefiovanou nemovitost s nemovitostmi porovnatelnych parametra, které
byly oceniovany za porovnatelnych podminek. Podle Orta (2013) vSak pifi pouziti

porovnavaci metody narazi porovnavatel na dva problémy:

e Uplnost informaci o nemovitostech

e Pravdivost téchto informaci

V pfipadé¢ pouziti porovndvaci metody lze vybirat z pfimého ¢i neptimého
porovnani. V pifimém porovnani je oceiovana nemovitost porovnavana piimo se souborem
podobnych vzorkli, v nepiimém porovnavani je ocenovana nemovitost porovnavana

s ur¢itou primérnou hodnotou ziskanou vypoctem z urcitého souboru vzorka.
Porovnévané udaje jsou pak podle Orta (2013) ptedevsim tyto:

e cena pozemku;

e rozloha pozemku;

e cenazam?’;

e datum transakce;

e zastavéna plocha;

e (istd podlahova plocha;

e stafi budovy.

Objektivné hiife porovnatelnymi faktory jsou pak lokalita, dispozi¢ni feSeni, design,
vybaveni, tvar pozemku, orientace, charakteristika pozemku, dostupnost inzenyrskych siti,

vlastnosti pudy, dopravni obsluznost apod. V ptipad¢ zastavéného pozemku je nutné vzdy
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pozemek ocenovat bez stavby, jako by se jednalo o volny pozemek, a cenu ptipadné€ upravit
o hodnotu stavby, kterd pak v ptipad€ nutnosti demolice vSak cenu pozemku muze i snizovat

(Ort, 2013).

Druhym typem pfistupu k oceflovéani jsou vynosové metody. Tyto metody slouzi
predevsim pro ovéfovani porovnavaci metody ocenéni, a to bud’to jako rychlé stanoveni
hodnoty majetku, ptipadné pak pro jeho korekce. Teorie vynosovych metod vychazi ze
stanoveni uzitecCnosti daného majetku, ktera bere v potaz casovou hodnotu penéz a riziko.
Zabyva se tedy predevsim hodnotou nemovitosti z budouciho hlediska, kdezto porovnavaci
metoda ptredevSim z hlediska soucasnosti. Pro vynosovou metodu je mozné vychazet
z predpokladu, Ze investice je realizovana predevs§im pro jeji budouci hodnotu, at’ je touto

hodnotou vlastni bydleni ¢i ptipadny spekulativni ¢i jiny zisk.

Pro vynosovou metodu je podstatné stanoveni nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti daného

majetku, které se podle Orta (2013) skladé4 predevsim z nasledujicich hledisek:

e dodrzeni pravnich piedpist;
e technickd proveditelnost;
e investi¢ni proveditelnost;

e maximalni ziskovost.

Po vybrani a stanoveni nejlepsiho mozného vynosu je potieba analyzovat Cisty
provozni vynos, ktery je ovlivnén hrubym vynosem, vysi trzniho ndjemného, pfipadnou
neobsazenosti nemovitosti, efektivnim hrubym vynosem, rezervami na renovace
a provoznimi vydaji. Dal§im krokem v aplikaci vynosové metody je pak urceni kapitalizacni
miry, tedy return of capital, kterd vyjadfuje miru zhodnoceni kapitalu vlozeného do
nemovitosti. Stanoveni trzni hodnoty pak probiha dosazenim vysledkt pfedchozich krokt

do jednoho ze vzorcli vhodnych k nasemu ucelu, naptiklad vécné renty.

Poslednimi metodami jsou metody nakladové. Tento piistup se pouzival pied
vyuzivanim porovnavaci metody, lze pouzit pro piipad ocenovani nahrady Skody
aocenovani na trznich principech. Oceflovani na béazi nakladovych metod spociva
v porovnani skute¢né vynalozenych nédkladl s porovnatelnymi technickymi a funkénimi
vlastnostmi s porovnavanou stavbou. Pro tuto metodu je vyuzivéna reprodukcni cena, ktera

stanovuje cenu, za kterou by v soucasné dob¢ bylo mozné potidit shodnou nemovitost. Tuto
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cenu Ize dle Orta (2013) vypocitat naptiklad pouzitim vlastni databaze piipadné prepocteni

pofizovaci ceny na souc¢asnou hodnotu.

3.12 Financovani bydleni

V ptipad¢ dostate¢né vyse vlastnich uspor je mozné byt ¢i dim financovat z vlastnich zdrojd,
nemusi to ale byt vzdy vyhodné nebo vyhodnéjsi nez financovani ze zdroji vlastnich. Vzdy
je potieba porovnat vynosnost mozné dalsi investice, na kterou miizeme uspory vynalozit.
V ptipadé, Ze RPSN (¢i trokova sazba) hypote¢niho uvéru je nizs$i nez vynosova mira
alternativni investice po zapocteni nakladi na jeji dosaZeni, mlze se vyplatit penize

investovat jinam a koupi bydleni financovat ze zdroju z hypote¢niho uvéru (Kovanda, 2014).

Ptipadné se muze stat, ze ptilezitosti, o které piijdeme financovanim bydleni
z vlastnich zdrojt, jsou pro nas cenngjsi nez uroky placené na hypote¢nim tvéru. Pak je
vhodné, 1 vzhledem ke stale velmi nizkym urokovym sazbam hypoték a mozné fixaci Casto
1 na vice nez pét let, uvazovat o financovani z cizich zdroji. Konkrétni volba vSak zéavisi
také na faktoru, kolik pen¢z si mtze klient dovolit mési¢né odlozit ze svého rozpoctu, a to

pfedevsim z dlouhodobého hlediska, u hypoték az n¢kolik desitek let (Vichnarova, 2007).

Casto pii spofeni na bydleni také zapominame, Ze bdhem spofeni miizeme mnoho let
platit najem, protoze stale je nutné nékde bydlet, a naklady na vlastni financovani bydleni

pak mohou velice snadno ptekrocit naklady na financovani z avéru.

Dalsi moznosti je pofidit bydleni jako investici z vlastnich uspor, nemovitost
pronajimat a z téchto zisku platit avér vlastniho bydleni. Vyhodnost konkrétniho feseni nelze
generalizovat, nebot’ zalezi nejen na konkrétni nemovitosti, vySe najmu a vyhodnosti uvéru,

ale 1 na stale se ménicich podminkach trhu.

Samoziejmé je mozné cizi a vlastni zdroje kombinovat a financovat tak z Gvéri ¢i

stavebniho spofeni pouze ¢ast nemovitosti (Syrovy, 2009).

3.12.1 Zdroje vlastni
Pokud uvazujeme vlastni zdroje pro financovani bydleni, mize se jednat bud’
o uspory ziskané bez finan¢nich produktti, bud’to dédictvim, prodejem jiného majetku nebo

béznym spofenim. V ptipad¢€ spotfeni s vyuzitim finan¢nich produkti se mize jednat o rtizné
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spofici ucty, podilové fondy a dalsi produkty. Nejvyznamnéj$im produktem pro spotfeni na

bydleni je vSak stavebni spofeni.

Stavebni spoieni je v soucasnost hojn¢ vyuzivany a Siroce znamy produkt. Stavebni
spofeni je slozeno ze dvou Casti, a to ¢asti spofici a pfipadné Casti vérové. Nespornou
vyhodou stavebniho spofeni je statni podpora, kterou dostava kazdy, kdo se stavebniho
spofeni ucastni. Jeji vyse je 10 %, maximalné vSak z dvaceti tisic korun rocné. Tento fakt je
tim hlavnim, ktery laka k tomuto zptisobu financovani pocetnou skupinu zajemcti. Vzdy je
vSak celkovou vynosnost potieba porovnat s alternativni formou spofeni. Za spoteni totiz je

nutné platit i poplatky, které celkovou vynosnost snizuji (Syrovy, 2009).

Rozdil mezi stavebnim spofenim a hypotékou je pomérné znacny, a to predevsim
z hlediska zdrojii pro véry. Pro hypotecni uvéry si nejcastéji banky pijcuji prostredky na
financ¢nich trzich, a to formou dluhopisti. Délka téchto dluhopisii je vétSinou jako délka
fixacniho obdobi hypoték, které jsou z téchto dluhopist financované. Stavebni spofeni vSak
pujcuji uvérové Casti praveé od vkladi ze spofeni ostatnich ucastnikii stavebnich spoteni.
Timto si stavebni spofitelna zabezpeci levné zdroje pro poskytovani uvérii, nebot’ urokova
sazba pro spofici ¢ast stavebnich spotfeni byvaji nizs§i nez urokové sazby pro uvéry z nich.
Z téchto fakth se da odvodit skutecnost, ze ceny hypoték se odviji od vyvoje cen finan¢niho
trhu a ceny penéz, ale ceny uvera ze stavebniho spofeni se odviji od chovani jednotlivych

ucastniki a jejich ochoty spofit, ptipadné si ptijcovat (Syrovy, 2009).

Hypotéku 1ze rovnéz kombinovat se zivotnim pojisténim, splaci se pak pouze troky
z hypotecniho uvéru a do zivotniho pojisténi se plati pojistné. V dobé, kdy konci zZivotni
pojisténi, je pak hypotecni uveér splacen pravé naspofenou castkou ze zivotniho pojisténi.
Hypote¢ni banka ma v tomto piipad¢ jistotu, Ze v ptipad¢ smrti klienta bude pohledavka
kryta pravé vyplatou zivotniho pojisténi pojisStovnou. Ve vétSin¢ piipadech je vSak tato
kombinace draz$i nez samotny hypotecni Gvér, coz je dano predevSim vysokou cenou
finan¢nich produktd. Vzdy je vSak nutné porovnat konkrétni nabidky s konkrétnimi
pozadavky na uvér ze strany klienta (Syrovy, 2009).
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3.12.2 Zdroje cizi

Uvér ze stavebniho sporeni
V piipad¢ uvert ze stavebniho spofeni vychazime z faktu, Ze nejcastéji k zadosti

o uveér dochazi u klientt, kteti jiz né¢jakou dobu spofi.
Podminky pro ziskani uvéru ze stavebniho spofeni jsou pak podle Syrového (2009)
nasledujici:
e naspoftit danou ¢ast z cilové Castky;
e dé¢lka spotfeni minimalné 2 roky;

e splnéni tzv. hodnoticiho Cisla, tedy bodové hodnoceni.
Cilova castka se pak sklada z naspofené ¢asti a uvéru.

Pti stanoveni vyhodnosti tvéru je potteba pocitat nejen s tirokovou sazbou z uroku,
ale predevsim s efektivni irokovou sazbou, ktera urcuje cenu uvéru po zapocteni poplatkli

a nakladi spojenych s uvérem, naptiklad vedeni ¢i sprava Gctu a poplatek za vytizeni Gvéru.

Obecné vzato jsou uvéry ze stavebnich spofeni pomérmné levné, mezi stavebnimi
spofitelnami se vSak lisi, a to jak cena uvéri, tak urokové sazby ze spotreni. V piipadé
uvazovani moznosti uvéru ze stavebniho spofeni zjistime dal$i rozdil oproti hypote¢nimu
uvéru, a tou je stanoveni doby splatnosti a splatky. Pii podpisu smlouvy jsou dané podminky
ptipadného uvéru a podle téch spoftitelna vypocita vysi splatky. Pti zadosti o zménu téchto
podminek se Casto méni 1 jiné ¢asti stavebniho spoteni (Syrovy, 2009).

V ptipad¢ potieby splatit avér rychleji je mozné tak udé€lat bez jakychkoliv poplatka
¢i sankci, stejné tak v ptipadé moznosti splacet vyssi ¢astku. Co se tyce zajisténi uveérq, je
zde né€kolik moznosti. Bud'to je moznost ziskat Givér bez zajiSténi, nebo je mozné zajisténi
ruciteli. Oproti hypotékam jsou stavebni spofitelny ve vyhodé vzhledem k tomu, Ze znaji
platebni moralku a historii klienta, od ¢ehoz se odviji ptipadné podminky zajiSténi a irokova

sazba.

Preklenovaci Gvéry

Dalsi moznosti tivéru v ramci stavebniho spofeni jsou pieklenovaci uvéry. Tyto
uveéry umoziuji ziskat ivér ihned bez predchoziho dlouhého spoieni. Pieklenovaci tveér se
pak uzavie na stejnou Castku, jaka je uvedena ve smlouvé o stavebnim spofeni. Béhem

splaceni pak platime pouze uroky z tohoto uvéru. K pieklenovacimu avéru, a tedy jeho
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splatkdm, bude vytvoteno stavebni spofeni, kam se v pribehu uvéru bude ukladat spoteni
podobné jako v pfipad€ sporici Casti stavebniho spofeni. Jakmile na tomto spoficim
stavebnim spofeni dosahneme podminek, které jsou pozadovany pro ziskani standardniho
uvéru ze stavebniho spofeni, tedy bude naspoteny dany podil z cilové ¢astky, bude splnéna
doba spoteni (v tomto ptipad¢ splaceni pieklenovaciho tivéru) a hodnotici Cislo, z naspotené
castky bude splacen pieklenovaci avér a od tohoto okamziku se stdvdme povinni platit jiz
pouze klasicky uvér ze stavebniho spoteni. Je potfeba brat v potaz, Ze splatka pieklenovaciho
uvéru spolu se spofici slozkou a nésledna splatka tivéru ze stavebniho spofeni se od sebe

mohou lisit (Syrovy, 2009).

Hypotecni uvéry

Hypotec¢ni tivéry jsou dalsi velmi ¢astou formou financovani bydleni z cizich zdrojt,
a to zejména pro vyssi ¢astky. Hypotecni uvéry se 1isi podstatné od uvért ze stavebniho
spofeni a ostatnich uvéri principem fungovani, ktery byl nastinén v Gvodni €asti této
kapitoly. Stavebni spotfeni a uvér z néj je mozné Cerpat na cokoliv, a to i se statni podporou,
u hypotéky tomu tak byt nemusi. Situace na trhu se vSak méni, v minulosti byly hypotecni
uvéry poskytovany jen a pouze na financovani nemovitosti. Poté piiSly tzv. Americké
hypotéky, které umoznovaly Cerpat hypotecni Givér v podstaté na cokoliv, a to az do vyse
sta procent ceny financovaného objektu. Tyto hypotéky funguji na principu, kdy do zastavy
umistime naptiklad nemovitost, a pomoci uvéru pak financujeme naptiklad nové auto ¢i
studium potomku. Dal§i moznosti je hypotéka bezucelova, kdy neni potfeba bance viibec
nas zamer s penézi sdélovat. Valnou vétSinu hypoték vsak tvoii hypotéky ucelové, a to

cerpané na financovani bydleni (Vichnarova, 2007).

Kazdy hypotecni uvér musi byt vzdy zajiStén, a to zastavnim pravem k dané
nemovitosti. Toto je podstatny rozdil od Gvéra ze stavebniho spofeni, kdy je mozné rucit
ruciteli, napf. rodici. Tento fakt Casto zneptijemiiuje situaci Zadatelim, kteti planuji potizeni
bytu druzstevniho, ktery se vSak neda zastavit poskytovateli véru, je tedy nutné rucit jinou

nemovitosti.

Hypotéky jsou nabizeny vétSinou na 15 az 20 let, vyjimkou vSak nejsou ani nabidky
uvéri na 40 let. Jedinou podminkou casto zlstdva ukonceni hypotéky jesté v produktivnim

véku, coz omezuje délku trvani ivéru dle véku dluznika (Vichnarovéa, 2007).
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Mimo néklady na troky je potfeba pocitat také s ostatnimi naklady, stejné jako
u stavebniho spofeni. Tyto naklady jsou tvofeny predev§im poplatky za vyfizeni Givéru, za
vedeni Uvérového hypotecniho uvéru a v neposledni tadé také poplatek za odhad

zastavované nemovitosti.

Pottfeba ohlidat je také mimotadné splatky a piedcasné splaceni, ptipadné moznosti
refinancovani. Tyto zmény jsou vhodné obvykle pouze pfi konci fixacni doby, pfipadné tak
musi byt pfedem uvedeno v uvérové smlouveé. V opacném piipadé se dluznik vystavuje
riziku pomérné vysoké pokuty, coz je odlisSné od piredCasného splaceni tivéru ze stavebniho

spofeni.

Vyhodou hypotecniho uvéru je podpora statu, a to ve formé odecteni urokt z dani.
V minulosti byla hojné¢ vyuzivdna také statni podpora pro dluzniky mladsi 36 let, pozdéji
v roce 2005 klesla na nulu, a to z divodu velmi nizkych trokovych sazeb. V budoucnu se
vSak situace mize a jist¢ bude ménit, je dobré tedy na takovy piipad myslet (Vichnarova,

2007).

Dalsim rozdilem od uvéru ze stavebniho spofeni je stanoveni urokové miry z Gvéru.
Ta zavisi ptfedevSim na téchto faktorech (Syrovy, 2009):
e Ucel Uveéru;
e doba fixace;
e vySe zajisténi uveéru;
e bonita dluznika.

V piipad¢ ucelu uvéru pro financovani bydleni jsou obecné poskytovany nejnizsi
urokové sazby, a to z divodu velmi nizké rizikovosti. Déle 1ze uvérem financovat napf.
nemovitost po koupi uréenou k prondjmu, kde jsou jiz urokové sazby vyssi, roli zde opét
hraje rizikovost a pfipadna motivace dluznika uvér splacet. Vyssi urokové sazby jsou
poskytovany na americké hypotéky napt. na financovani automobilu, a nejvyssi trokové

sazby pak najdeme u hypoték bezucelovych (Syrovy, 2009).

U doby fixace je situace obdobnd, nejCastéji jsou hypotecni uvéry fixovany na
1, 3 nebo 5 let. S délkou fixace roste i irokova sazba, a to z divodu vyssi jistoty dluznika,
cozZ je pro banku opét riziko, nebot’ situace na trhu se mize ménit. Neékteré banky vSak

poskytuji dobu fixace i o mnoho let delsi, ovSem za cenu vyssi tirokové sazby. V piipadé
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nemoznosti nebo nevyhodnosti refinancovani hypotéky se s delsi fixaci vSak dluznik maze
dostat do situace, kdy pfti poklesu urokovych sazeb hypoték na hypote¢nim trhu paradoxné

s delsi fixaci ztraci (Vichnarova, 2007).

Analogické situace nastava pro stanoveni urokové sazby dle vySe zajiSténi. Pro
poskytovatele hypote¢niho Gvéru jako véfitele znamend podstatny rozdil, pokud je uvér
zajistén nemovitosti s odhadovanou trzni cenou zdaleka prevySujici vysi Gvéru ¢i nikoliv.
Cim bliZe je vy$e Gvéru hodnoté nemovitosti, tim stoupa urokové sazba, protoze banka se
op¢t vystavuje vysSimu riziku. Banka potiebuje jistotu, ze v piipadé platebni neschopnosti
klienta bude schopna celou svou pohledavku prodejem nemovitosti uhradit. V ptipadé
zmény na trhu nemovitosti a nahlého poklesu hodnoty nemovitosti se také banka snazi
predejit riziku, kdy by pohleddvka z prodeje nemovitosti nemusela byt plné¢ uhrazena.
Zakladni urokové sazby hypoték u jejich poskytovateli nejcastéji plati pro vysi avéru do
70 % hodnoty nemovitosti, pii vy$$im pomeéru jsou urokové sazby bud ptirazkou nebo

linearn€ navysSovany (Syrovy, 2009).

Poslednim faktorem ovliviiujicim vysi urokové sazby je bonita dluznika. Tu banka
provéiuje z nékolika pohledl. NejcastéjSim je nutnost prokazani piijmut klienta (vétSinou
nesmi byt starsi nez 30 dni, zadatel nesmi byt ve zkuSebni ani vypovédni lhaté
a zaméstnavatel musi uvést prijem vcetné vSech srazek ze mzdy. Komplikaci mize bat téz
pracovni smlouva na dobu ur€itou, viz. Vichnarova, (2007)), ktera se d4 prokéazat bud’
prokdzanim piijmi od zaméstnavatele, dailovym piiznanim nebo poskytnutim informaci
o klientové platebni moralce od jiného tvérového nebo penézniho ustavu. Pokud nastane
situace, ze znéjakého divodu nelze splnit ani jednu moznost, néktefi poskytovatelé
umoziuji vymeénou za toto zvySené riziko zvySeni Urokové sazby nebo vySsi hodnotu
zastavy. Roli pfi stanoveni Grokové sazby hraje také ptipadné Zivotni pojisténi klienta

(Syrovy, 2009).

Pro posuzovani bonity klienta v§ak mohou hrat roli i dalsi faktory nez jeho potvrzeni
o piijmech nebo platebni morélce. Takovymi faktory byvaji napiiklad vySe dosazené¢ho

vzdélani, obor zaméstnani, vek, misto bydlisté (Vichnarova, 2007).

Urokové sazby jsou pak jednotlivymi bankami po¢itany vlastnimi kalkuladkami.
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4 Analyticka c¢ast

Analyticka ¢ast této prace se zabyva vyvojem situace s bydlenim v CR v priibéhu
poslednich let a vlivii s bydlenim souvisicich. Z divodu omezené dostupnosti relevantnich
a spolehlivych zdrojii dat jsou nékterd data analyzovana jiz od roku 1989, nékterd jsou

dostupna az v prabehu devadesatych let.

Cilem této ¢asti je zmapovat vyvoj cen bydleni, a to jak byt v rodinnych domech,
tak byti v domech bytovych, dile vyvoj vystavby bytil, tedy mnoZzstvi rozestavénych
a dokoncCenych byt v jednotlivych letech. V dalSich podkapitolach bude zminéno téz

bydleni najemni a jeho regulace.

Vyvoj bydleni bude analyzovéan z pohledu celé CR, a poté v ramci samotné Prahy

a porovnani jednotlivych kraja.

Mezi dulezité vlivy na bydleni patifi makroekonomické ukazatele, nebot’ bydleni
a bytovy fond je jednim z ukazatelii rozvinutosti zem¢. Vyvoj bydleni bude porovnavan
vzhledem k makroekonomickym ukazatelim jako jsou inflace, HDP, primérna mzda

a podobné. Soucasti této analyzy je téz zahrnuti vlivu ekonomické krize.

Déle bude kapitola vénovana mezinarodnimu srovnani stavu bydleni v CR
a s okolnimi evropskymi staty, rozebrana bude téz otdzka socialniho bydleni a vylou¢enych

lokalit.

V posledni ¢asti bude vénovana kapitola sestaveni pfedpovédniho ekonometrického
modelu pro vyvoj indexu cen byt v CR, a to na zékladé vybranych ovliviiujicich faktord,
jakymi budou makroekonomické ukazatele. Hlavnim omezenim u tohoto modelu je v tomto
piipadé kratka ¢asova fada, nebot, stejné jako ostatni postsocialistické staty, jsou i v CR
dostupné data az z devadesatych let. Dal§im vyznamnym faktorem pro tuto cast je velka
zmeéna okolo finanéni krize, kterd trend naruSuje. Pfesto je vSak vhodné pokusit se urcit

faktory, které nejvice ovliviiuji vyvoj ceny bydleni v CR a tento vliv kvantifikovat.
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., Ceny bydleni miizeme zkoumat ze dvou riizznych pohledii. Za prvé staticky, tedy v daném
casovem okamZiku, kdy se budeme ptat, jaké jsou hlavni faktory tzv. diferenciace. Rozdilnosti
cen mezi jednotlivymi typy bydleni, lokalitou, regiony, plochou atd. Jinymi slovy hledame
odpoved na otdazku, co je tou hlavni pricinou rozdilnosti cen v tom daném okamziku. Proc jsou
nekteré byty levnéjsi a jiné drazsi. V druhém pripadé analyzujeme ceny v casovych radach.
V tomto pripadé nas spise, nez rozdily diferenciace zajimd, co jsou hlavni faktory obecného riistu

a poklesu cen (Standardy bydleni, 2005). “

4.1 Analyza vyvoje cen byta

4.1.1 Vyvoj cen byti v CR 1999-2005

Pro cenovy vyvoj vlastnického bydleni v CR jsou v datech CSU standardné pouzivany
bazické indexy. Nevyhodou téchto indexti je, Ze bazicky index se po n€kolika letech posouva na
nové uréeny vychozi rok. Timto rokem byl od roku 1999 do roku 2004 rok 2000, proto bude
obdobi rozdéleno na dva intervaly, a tedy 1999-2004 a 2005-2016. V nasledujici tabulce je
uveden index cen byti dle dat CSU véetné primémé kupni ceny bytu za étvereéni metr, a to

oddglené v Praze a v celé CR.

Tabulka 1 Vyvoj cen byt podle indexu cen byttt CSU, bazicky index 2010

Rok Index cen byti V Prumérna kupni cena Ké/l}lz

Praha Cela CR Praha Cela CR
1999 91,3 91,4 16252,31 5827,65
2000 100 100 17801,00 6375,98
2001 118 114,9 21005,18 7326,00
2002 1443 140 25686,84 8926,37
2003 165,4 166,9 29442,86 10641,51
2004 162 162,7 28837,62 10373,72

Zdroj: Vlastni zpracovéani podle CSU

Z tabulky, stejn¢ jako z nasledujiciho ilustra¢niho grafu, 1ze vidét, Ze ve sledovaném
obdobi byl po vétSinu ¢asu nartst cen, tedy trend byl stoupajici. Nejdiive mirngji, od roku
2001 pak s prudSim nartistem, aby pak doSlo v roce 2003 k opacnému trendu, tedy mirné
klesajicimu. Protoze vSak sledované obdobi kon¢i rokem 2004, celkovy trend byl stoupajici,

pokud graf prolozime trendovou funkci, jak je naznaceno v grafu.

Pokles cen v roce 2004 byl pravddpodobné podle CSU zptisoben nadhodnocenosti

ocekavani cen bytu, vliv pak mohl mit i vstup do Evropské Unie.
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Vyvoj pro CR a pro Prahu byl pak prakticky totozny, atkoliv v absolutnich cenach
je Praha cca trojnasobné draha nez zbytek CR. Obg kiivky se v podstaté kopiruji. Co lze
vSak vypozorovat, je, ze za sledované obdobi se ceny skoro zdvojnasobily. Tento fakt bude
dale porovnavan s indexem a absolutni vyii primérné mzdy, stejn¢ jako s domacimi vydaji

na bydleni.

Graf 1 Vyvoj indexu cen bytti podle CSU
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Zdroj: Vlastni zpracovani podle CSU

Trendova funkce

Pokud se pokusime tento trend popsat trendovou funkei, nebyt neobvyklého propadu
v roce 2004, byl by predpis funkce velmi piesny redlnému vyvoji. Pro takovyto vyvoj je
vSak obtizné najit jednodussi trendovou funkci, je tedy potteba zvolit vyssi stupen funkce

polynomické, ktera by dobie popisovala i vyvoj bez roku 2004.

Polynomicka trendové funkce tfetiho stupné funkce ziskand programem MS Excel
ma rovnici:

y=-1,9648x> + 11797x? - 2E+07x + 2E+10

R?=10,9905

Koeficient R?, tedy koeficient determinace, ktery ukazuje, jak piesné dand funkce

popisuje realny vyvoj cen, je zde na hodnoté cca 99 %, coz je velmi vysokd hodnota.
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., Hodnota spolehlivosti, tj. koeficient determinace R’ uddva procento, jakym je
rozptyl hodnot zavisle promenné veliciny Y vysvétlen zménami hodnot nezavisle promenné
veliciny X. Koeficient nabyvd hodnot od 0 do 1. Cim je vyssi, tim je nalezeny model

kvalitnéjsi (ULB, online).

Pro polynomickou trendovou funkei tfetitho stupné pro vyvoj indexu v Praze byla

zjisténa tato rovnice piedpisu:

=-1,9398x> + 11647x* - 2E+07x + 2E+10
R>=0,9976

Koeficient determinace je jesté vyssi, vice jak 99 %, stejné tak primérné tempo ristu

12 % rocné. Obé trendové funkce jsou si velmi podobné.

Graf 2 Trendové funkce pro index cen bytti v CR a Praze v letech 1998-2004
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

Charakteristika ¢asové rady

Dale mtzeme zjistit tyto vlastnosti ¢asové fady:
Primérné tempo ristu Praha: 12,47678 % ro¢né
Primérné tempo rastu CR: 12,5704 % roéné

Primeérna diference v cenach Praha: 2517,062 K¢ ro¢né

Pramérna diference v cenach CR: 909,214 K& roéné
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4.1.2 Vyvoj od roku 2005

V roce 2004 pak CR vstoupila do EU a ceny nemovitosti, stejné jako spotiebitelské

1

nepiimych dani a vstoupeni CR do piedpisii sjednocenych pro viechny ¢lenské zemé.

Pro roky 2005-2016 je pak jako bazicky index stanoven rok 2010, ostatni se od n¢j

odviji. V piipadé realizovanych cen byt jsou stale bohuzel z CSU k dispozici pouze data do

roku 2014, u nabidkovych cen nemovitosti jsou pak jiz az do konce roku 2016. Nasledujici

tabulka porovnava tyto indexy:

Tabulka 2 Indexy cen bytii v CR od roku 2005

primérné indexy (2010 = 100) primérné indexy (2010 = 100)
rok nabidkovych cen byt realizovanych cen byti

CR | CRbez Prahy | Praha CR CR bez Prahy | Praha
2005 66,5 60,4 72,7 72,0 71,2 73,6
2006 72,4 66,8 77,9 78,0 77,9 78,3
2007 87,2 83,0 91,4 102,4 103,3 100,4
2008 | 107,2 106,1 108,4 119,8 121,4 116,5
2009 | 1043 103,0 105,6 105,1 105,5 104,2
2010 | 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2011 95,1 96,6 93,6 99,8 100,5 98,3
2012 96,1 92,5 99,6 98,4 99,0 97,2
2013 97,2 91,3 103,1 98,0 98,0 98,1
2014 | 100,7 93,0 108,5 99,2 98,7 100,3
2015 106,9 97,7 116,1
2016 | 117,6 107,1 128,2

Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

Tabulka porovnava indexy nabidkovych a realizovanych cen bytt, a to jak pro celou

CR, tak individualné pro Prahu a CR bez Prahy.
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4.1.3 Realizované a nabidkové ceny od roku 2005

Nejprve bude porovndn vyvoj nabidkovych a realizovanych cen bytii pro dalsi
obdobi od roku 2005, kdy bych stanoven novy bazicky index. Nasledné bude rozebran vyvoj
pro jednotlivé &asti CR a porovnan vyvoj pro Prahu a zbytek CR.

Graf, ktery ukazuje vztah nabidkovych a poptavkovych indexii pak ukazuje jejich
realny vyvoj pro celou CR:

Graf 3 Nabidkové a realizované ceny bytii v CR v letech 2005-2016
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

Z ptedchoziho grafu je patrné, ze nabidkové a realizované ceny byly ve sledovaném
obdobi v CR spojeny s podobnym vyvojem. Realizované ceny pied krizovym obdobim
2007-2008 mirn¢ ptrevySovaly ceny nabidkové, jedna z moznosti, jak se pokusit tento fakt
vysvétlit, mlze byt cenova bublina na realitnim trhu a zvySena poptavkou po nemovitostech,

coz pak prudce zbrzdil krizovy vyvoj.

Od roku 2009 pak vyvoj realizovanych cen prakticky kopiruje ceny nabidkové.
Z tohoto divodu bude pro dalsi analyzu pouzita ¢ast nabidkovych cen, nebot’ pokryva §irsi
interval vyvoje cen i z poslednich dvou let. Data pro realizované ceny v poslednich dvou

letech.
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Graf 4 Trendové funkce nabidkovych a realizovanych cen byti v obdobi od roku 2005-2016
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

Pro popis trendl byly i v tomto piipad¢ zvoleny polynomické funkce tfetiho stupné,
které Casovou fadu popisuji nejlépe. Trend pro ¢asovou fadu realizovanych cen pak popisuje

tato funkce:

y=0,327x> - 1972,7x* + 4E+06x - 3E+09
R?=0,7929

Koeficient determinace je niz§i nez v pfedchozim obdobi, pfesto pak uspokojivé

popisuje vyvoj trendu. Zvolena funkce je tedy spravna.
Pro ceny nabidkové je pak trendova funkce takovato:

y =0,2253x3 - 1358,9x* + 3E+06x - 2E+09
R2=10,9076

Koeficient determinace, ktery popisuje piesnost popisu funkce, je opét velmi vysoky,

trendova funkce je tedy zvolena vhodné.
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4.1.4 Vyvoj cen byti pro obdobi od roku 2005
V piipadé porovnani vyvoje indexti pro Prahu, CR a CR bez Prahy je vhodny

nasledujici graf:

Graf 5 Index cen bytil v obdobi 2005-2016 pro Prahu, CR a CR bez Prahy
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU
Z tohoto vyvoje lze vy¢ist, Ze mimo krizovych let, kdy byly indexy po celé CR
prakticky stejné, se vzdy ceny v Praze zvySovaly vys$$im tempem. Krizi nemovitosti je

z grafu mozné spatfit predev§im mezi roky 2008 az 2011, od roku 2012 zacaly ceny opét

stoupat ve stejném potradi jako pred krizi.
Charakteristika ¢asové rady
Primérné tempo rastu CR: 4,645455 %
Primérné tempo riistu CR bez Prahy: 4,245455 %
Primérné tempo riistu Praha: 5,045455 %

4.1.5 Ceny byti od roku 1989 v K&/m?
Jako ilustrace rastu realnych cen poslouzi graf vyvoje primérnych realizovanych cen

bytii za celé sledované obdobi pro celou CR.

V ptipadé byt v bytovych domech nejstrmé&jsi nartst probihal v dobé do roku 1998,
kdy primérna cena za metr ¢tverecni uzitné plochy bytu dosahla hranice tésné pod dvacet

tisic korun.
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Pomérné pozvolna pak probihal néartst az do zacatku krizového obdobi v roce 2007,
kdy zacala cena opét strmé stoupat, az do roku 2010 zavratnou rychlosti. Béhem téchto tii
let cena vzrostla z necelych 25 000 K¢&/m? na vice jak 35 000 K&/m?, aby se pak v roce 2011
op¢t propadla na hranici tficeti tisic korun za metr ¢tverecni. Od roku 2011 je pak trend ceny

velmi mirné klesajici.

V priibéhu dvaceti let tak cena za metr Ctverecni uzitkové plochy vzrostla z cca
12 500 K¢ ptes 35 000 K¢ az na nyni ustalenych cca 30 000 K¢. Narast mezi krajnimi body

sledovaného obdobi je tedy skoro o 150 % ptivodni ceny.

Nejvétsi rust po roce 2007 byl zaznamenan u panelovych domd, a to z divodu
poptavky ptevysujici nabidku az trojnasobné. To mohlo byt zpiisobené jak ocekdvanym
narastem DPH, tak ndstupem pocetnych rocnikit mladych lidi, ktefi v to obdobi hledali nové
bydleni, ale také tésné predkrizovym obdobim a rekordné nizkymi Givérovymi uroky. Na toto
zvysSeni cen mélo pravdépodobné vliv také hromadné realizovani rekonstrukci byti

a bytovych domt a prudky rozmach zateplovani panelovych domt.

U byt v rodinnych domech byla situace stabilnéjsi, ceny na zacatku sledované¢ho
obdobi odpovidaly cenam u byt v bytovych domech. Jejich narist byl vSak pozvolnéjsi
a bez vyraznégjsich vykyvu, a zacal se od cen byti v bytovych domech vzdalovat. Vykyv
okolo roku 2010 se bytii v bytovych domech v podstaté viibec nedotkl a nyni jsou ceny za

metr ¢tvereéni priblizné o pét tisic korun nizsi nez v ptipad¢ byt v bytovych domech.
Graf 6 Vyvoj ceny za m? bytovych a rodinnych domi v tis. K&
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wrwe

pokles nezaméstnanosti a obecné dobré predkrizové situaci ekonomiky.

Podle Svaciny (2009) byl podobny rist cen byt zaznamenan 1 v jinych zemich, ve
kterych v tomto obdobi dochéazelo k zvySovani podilu vlastnického bydleni, a to zejména

z diivodu snadného financovéani nového bydleni.

P4d cen nasledoval az po roce 2010, ackoliv redlné prodeje probihaji ¢asto pred
zanesenim prodeje do katastru nemovitosti a cena je urCena az nasledujicim dafiovym
priznanim. Nejvétsi pokles cen byl sledovan opét u panelovych domi a doslo podle Jezkové
(2011) k padu takika na dno trhu s realitami. Pravé u panelovych domt byla cenova bublina

nejvetsi, proto se pokles dotkl prave téchto byta.

Po roce 2011 nésledoval pozvolny vzestup cen u obou druhii sledovanych
nemovitosti, avSak v roce 2012 byl opét vystiidan mirnym poklesem. Situace je v poslednich

letech pomérné stabilni, mirny pokles je stfiddn mirnym rstem a ceny avért jsou stale nizké.

Graf 7 Trend cen bytli za m? v obdobi 1989-2015 v tis. K&
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Pro byty v bytovych domech obsahuje casovéa fada takové mnozstvi vykyvi, ze neni

v

funkce pro tuto casovou fadu pozbyva smyslu a byla vynechana.

Pro trendovou funkci vyvoje cen byti vrodinnych domech je ptedpis funkce

polynomické tieti urovné:

y =-26,465x> + 106865x - 1E+08
R>=0,9818

Koeficient determinace je opét na velmi vysoké tirovni, funkce tedy uspokojivé

popisuje casovou fadu.

Charakteristika ¢asové rady:
Priimérné tempo riistu pro m? uzitkové plochy v rodinném domé: 9,58 % ro¢né
Priimérné tempo riistu pro m? uZitkové plochy v bytovém domé: 4,80 % ro¢né
Priimérna cena pro m? v rodinném domé: 15 691 K¢&
Priimérna cena pro m? v bytovém domég: 24 344 K&
Priimérna prvni diference ceny za m? v rodinném domé: 829 K& roéné
Priimérna prvni diference ceny za m? v bytovém domé: 1490 K& ro¢né

Rozdil v tempu ristu je zptsoben delsi casovou fadou pro byty v rodinnych domech,
které mély pocateCni cenu niz8§i nez pocatecni cena bytl v bytovych domech. Ve
srovnatelnych Casovych fadach roste cena bytu v bytovém domu rychleji nez v rodinném

domé.
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4.1.6 Vyvoj primérné hodnoty 1 bytu od roku 1989
Graf 8 Hodnota bytl v tis. K¢ od roku 1989
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V ptipad¢ celkové ceny za jeden byt jsou historicky celkové drazsi byty v rodinnych
domech. Tento fakt je dan pfedevsim skutecnosti, ze byty v rodinnych domech jsou obecné
vétsi, a to o vice nez tietinu nez byty v bytovych domech. Trendy v piipadé€ celkové hodnoty
bytu jsou velmi podobné vyvoj ceny bytu za jednotku plochy, tedy metr ¢tvereéni uzitné

plochy bytu.

V ptipad¢ rodinnych domu je trend blizko linedrnimu trendu bez vyznamnych
odchylek ¢i extréml, v piipad¢ byt v bytovych domech je opét patrny vrchol a nasledny
pokles okolo roku 2010. Béhem poslednich dvaceti let se cena primérného bytu

zdvojnasobila jak v ptipad¢ byt v bytovych domech, tak v domech rodinnych.
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V ptipad¢ analyzy ¢asovych fad a trendovych funkci by popisujici graf vypadal takto:

Graf 9 Trend hodnoty 1 bytu v rodinném a bytovém domé
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

Pro trendovou funkci popisu €asové fady vyvoje ceny jednoho bytu v rodinnych
domech pak byla nalezena vhodna polynomickd funkce druhého stupné. Funkce vysSich
stuphifi jsou jiz nepomémé slozité a nedosahuji vyznamné lepsiho koeficientu R, ktery je

zde dostatecné vysoky.

y =-5,5231x* + 22236x - 2E+07
R>=0,9768

Charakteristika ¢asovych rad:
Primérné tempo ristu ceny u bytl v rodinnych domech: 10,26 % ro¢né
Primérné tempo riistu ceny u bytl v bytovych domech: 5,44 % ro¢né
Primérnd diference u byt v rodinnych domech: 112,78 tis. K¢ ro¢né

Primérné diference u bytl v bytovych domech: 60,37 tis. K¢ ro¢né
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4.2 Vyvoj ostatnich ukazatela bydleni

4.2.1 Vyvoj obytné plochy
Graf 10 Vyvoj obytné plochy dokonéenych bytii v m?
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

Celkovy vyvoj primérné obytné plochy bytt, a to jak u bytovych, tak u rodinnych
domt, vykazuje mirny takika linearni rist po celou dobu sledovaného obdobi, kdy mirny
zlom a pokles nastal az v roce 2014. Celkovée se od roku 1989 primérna obytné plocha bytii

zvysila z 52 m? na 74 m? v roce 2015, coZ je ndriist ptiblizng o 42 %.

Obecnym trendem je zvySovani podilu bydleni v rodinnych domech, stejné jako

v pripad¢ ostatnich zemi EU, jak bude zminéno v ¢asti o0 mezinarodnim srovnéni.

V obdobi zmény na trzni ekonomiku, vroce 1989, byl podil bytl v rodinnych
domech pouze na hranici pod 25 % celkovych bytil, nasledné prodélal propad na absolutni
minimum v roce 1991, kdy podil bytd v rodinnych domech ptredstavoval jen malo nad 20 %.
V obdobi jiz ustalené nové ekonomiky, od roku 1995, kdy dosahl podil byt v rodinnych

domech jiz hranice 40 %, se zacal trend ustalovat na mirn¢ vzristajicim.

Tento trend narusSila az ekonomicka krize v roce 2007 lehkym propadem, aby pak
nasledoval strmy nardst aZ na hranici pfes 60 %, tedy vice nez trojnadsobek ptivodniho
minimélniho podilu v roce 1991. Od roku 2013 podil bytd v rodinnych domech opét mirné

klesa a na konci roku 2015 tvotil ptfiblizné 55 %.
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4.2.2 Podil byti v bytovych a rodinnych domech
Graf 11 Podil byti v rodinnych domech od roku 1989
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

Vyvoj a pomér nove postavenych byta v rodinnych a bytovych domech lze pozorovat

na nasledujicim grafu, ktery predstavuje absolutni hodnoty novée postavenych bytt.
Graf 12 Pocet dokon&enych byt v CR od roku 1995
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Opét zde lze pozorovat od roku 1995, kdy jiz byla transformace ekonomiky
arozdéleni statu stabilizované, mirny, avSak staly trend nartstu poctu nové postavenych
bytd, a to jak v rodinnych tak bytovych domech. Opét je tento trend narusen az v roce 2007
a opét nejvice postihl bytové domy, predevsim pak ty panelové, a to masivni vystavbou
vinou vrcholu realitni bubliny. V roce 2007 byl piekrocil celkovy pocet postavenych bytl
v bytovych domech pocet postavenych bytl v rodinnych domech, ale nésledné byty
v bytovych domech ¢ekal velky propad az do roku 2011, kdy spadl az na Groven poctu byt
v roce 1998, a to necelych 7 000 byti. Z dlouhodobého hlediska se tak pocet novych byt
v bytovych domech drzi hluboko pod poctem novych bytii v rodinnych domech.

V celkovém poctu je bytova vystavba pak znazornéna na nasledujicim grafu, kde je
vidét prudky pad od roku 1989 az do roku 1995. Poté nasleduje opét piiblizné linedrni
vzestup az do roku 2007, kdy bytova vystavba dosahla druhého vrcholu, a to pfedevsim diky
velké vystavbé bytl v bytovych domech. Pfiblizné stejné prudce pak vystavba od tohoto

roku klesala az do roku 2015, kdy doséhla druhého dna a opét se zacina zvySovat.

Novych byti je vSak stale velmi mélo a nabidka je hluboko pod trovni poptavky po

novych bytech.

4.2.3 Zahajené a dokoncené byty
Graf 13 Pocet dokoncenych bytt v letech 1989-2015
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

Na grafu vyse lze vidét, ze po padu socialismu vystavba novych byt prudce klesala

az do dob stabilizace ekonomiky ke konci prvni poloviny devadesatych let. Od té doby m¢la
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stoupajici trend az do krizového zlomu v roce 2008. Opétovny mirny nariist pozorujeme az

od roku 2015.

Graf 14 Index bytové vystavby od roku 1999
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

S grafem €. 14 souvisi graf indexu vystavby bytd od roku 1999. Opét 1ze vidét, ze
nejvetsi boom vystavby nastal tésné pred krizi, nacez nasledoval prudky pad. Od roku 2015

pak index vystavby opét stoupd a jiz presahl piedkrizové obdobi.

Az do roku 2006 se index vystavby stale drzel nad hranici sta procent, pocet bytil se

tedy stale zvySoval. Poté pfisel kratky propad.

Od roku 1998 stale pocet zahdjenych bytl piekracoval pocet byt zahdjenych, tudiz
rozestavénych bytl stale pribyvalo. Zlomovym rokem byl az rok 2009, kdy nasledkem
krizového vyvoje prudce poklesl pocet nove zahajenych bytd, ale pokles bytii rozestavénych
nebyl natolik razantni. Nasledujicich pét let pocet dokoncenych byt ptesahoval pocet

zahajenych. Od roku 2014 je pocet zahdjenych a dokoncenych bytii viceméné vyrovnany.
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Graf 15 Pomér zahajenych a dokon¢enych bytl od roku 1998
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

4.3 Srovnani cen byti s makroekonomickymi ukazateli

4.3.1 Srovnani cen byt s mirou inflace

Inflace je vSeobecny riist cenové hladiny v ekonomice. Nejcastéji se inflace meri
indexem spotrebitelskych cen. V indexu spotrebitelskych cen se porovnavaji ceny vybranych
vyrobkit a sluzeb a prisoudi se jim podil podle toho, jak se podili na celkové spotrebé
domacnosti. Porovndanim hodnoty tohoto indexu v riiznych obdobich se ziska mira inflace.
Inflace ma za nasledek pokles kupni sily penéz, protoze za stejnou castku lze koupit méné

zbozi a sluzeb (penize.cz, online).

Mira inflace vyjadfend piirtistkem pramérného ro¢niho indexu spotiebitelskych
cen vyjadfuje procentni zménu prumérné cenové hladiny za 12 poslednich mésict proti

praméru 12 piedchozich mésica.

Tato mira inflace je vhodna pii Gpravach nebo posuzovani primernych veli¢in. Bere

se v uvahu zejména pii propoctech realnych mezd, dichodii apod.
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Graf 16 Vyvoj cen bytil v porovnani s vyvojem inflace od roku 2000
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

V ptipadé byti v bytovych domech situaci vyvoje inflace moc nelze srovnavat, nebot’
bytové domy postihuje znacna fluktuace, co se tyce vyvoje cen. Tento fakt je dan predevsim
tim, ze byty v bytovych domech jsou mnohem snaze obchodovatelné nez byty v domech
rodinnych, které jsou tudiZz méné ndchylné na zménu ceny a vyvoj je u nich mnohem

pomalejsi.

O mnoho stabilnéjsi je vSak cena byt v rodinnych domech, kterd pomérné dobie
kopiruje vyvoj miry inflace. Tento fakt bude zkouméan v nésledujici ¢asti prace, ktera se bude
zabyvat ekonometrickym modelem vyvoje ceny bytl v zavislosti na ovliviiujicich faktorech

v podobé makroekonomickych ukazateld, kam patfi i mira inflace.

4.3.2 Srovnani cen byti s vyvojem HDP

Hruby domaci produkt (HDP) je penéznim vyjadienim celkové hodnoty statki
a sluzeb nové vytvorenych v daném obdobi na urcitém uzemi; pouziva se pro stanoveni
vykonnosti ekonomiky. Mulze byt definovadn, resp. spocten tiemi zpiisoby: produkéni

metodou, vydajovou metodou a diichodovou metodou.

V tomto pfipad¢ byl srovnavan vyvoj HDP diichodovou metodou, kterou se HDP
pocitd jako soucet prvotnich dichodi za narodni hospodarstvi celkem: nahrad

zaméstnancim, dani z vyroby a z dovozu snizenych o dotace a hrubého provozniho piebytku
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a smisené¢ho dliichodu (resp. ¢istého provozniho prebytku a smiSeného diichodu a spotieby

fixniho kapitalu).

Graf 17 Vyvoj cen bytli v porovnani s vyvojem HDP od roku 2000
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

Ani v ptipadé HDP nelze porovnavat s vyvojem cen byt v bytovych domech. Az do
roku 2007 vSak vyvoj HDP prakticky kopiruje vyvoj cen bytli v rodinnych domech, HDP
nasledné vSak postihl strméjsi propad. Situace se srovnala az v roce 2010, coz je rok, od
kterého jiz vyvoj HDP opé¢t probihd v tésné blizkosti s vyvojem cen byti v rodinnych

domech.

4.3.3 Srovnani vyvoje cen byti s primérnou mzdou

Nominalni (primérnd hrubd mési¢ni) mzda zahrnuje mnozstvi penéz za vykonanou
praci pted zdanénim, tedy snizenim o pojistné na vseobecné zdravotni pojisténi a socialni
zabezpeceni, zalohové splatky dané z pfijml fyzickych osob a dalsi zdkonné nebo se
zam¢estnancem dohodnuté srazky.

Cesky statisticky ufad zapoéitiva do nominalni mzdy zakladni mzdy a platy,
ptiplatky a doplatky, odmény, ndhrady a jiné slozky mzdy nebo platu, které jsou zi¢tovany
k vyplaté (bez nahrad za pracovni neschopnost nebo karanténu). Udaje o vyvoji primérnych

mezd zpracovava z podnikovych vykazii a zveiejiuje je kazdé &tvrtleti (CSU).
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Median mezd a vztah mezi nominalni a realnou mzdou

., Pritkaznéjsi nez nominalni mzda, kterou zkresluji prijmy nejlépe placenych
zaméstnanci, je ukazatel median mezd. Predstavuje mzdu zaméstnance, ktera se pri serazeni
od nejvetsi po nejmensi nachdzi presné uprostred. Oproti nomindlni (priimérné) mzde tak
daleko lépe odrazi skutecnost. |, Vysledky strukturalnich vydelkovych statistik, kdy jsou
k dispozici udaje o vydelcich jednotlivych zaméstnancii, uvadeji, ze zhruba dve tretiny
zaméstnanciu maji mzdu nizsi, nez je celostatni priumer,“ jak rika Dalibor Holy, reditel

odboru statistiky trhu prace a rovaych prilezitosti CSU.

Nomindalni mzda ve vztahu ke spotrebitelskym cenam, tedy ocistena o inflaci, je potom
redlna mzda. Ta predstavuje kupni silu obyvatelstva a méri se jako pomér nominalni mzdy
a indexu spotrebitelskych cen. Oproti nominalni mzde je realnda mzda lepsim ukazatelem
z casového i mezinarodniho hlediska srovnavani. Neni totiz natolik podstatné cislo na

vyplatni pasce, ale to, co jsou lidé schopni ze své mésicni ¢i celorocni mzdy poridit.

Ekonomickou realitou byva, zZe i pri ristu nominalnich mezd klesaji realné mzdy.
Stava se to v situacich, kdy ceny zboZi a sluzeb, tedy skutecné naklady obyvatel, rostou
rychleji nez nominalni mzdy. Zde vSak narazime zase na slabinu ukazatele realnd mzda,
kterou je vyjadreni cen zboZi a sluzeb v tzv. spotrebnim kosi. Ten je sestaven uméle a nemusi

vzdy verné odrazet skutecné naklady na Zivotni potreby. (Finslovnik, online). *

Graf 18 Vyvoj cen bytil v porovnani s vyvojem prumérné mzdy od roku 2000
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4.3.4 Srovnani vyvoje cen bytii s vyvojem nezaméstnanosti

,, Pro vymezeni pojmu nezaméstnanost lze pouzit rizné definicni pristupy. Za
nezameéstnaného miize byt povazovan clovek, ktery je schopen pracovat a pracovat chce, ale
nemuize z urcitych ditvodii vstoupit do pracovnépravnich vztahii, ze kterych by za svou praci
ziskaval kompenzaci v podobé mzdy, a tak si zajistoval prostredky pro svou existenci. Miize
to ale byt i clovek, ktery pracovat miize a chce, ale ktery nemiize nalézt prdaci odpovidajici
jeho schopnostem a moznostem, tj. jeho kvalifikaci. Prijeti wurcité definice
v pracovnepravnim zakonodarstvi se pak promita v prvé rade do vyssiho ¢i nizstho poctu

osob, které maji pravo na pobirani statniho prispévku v nezaméstnanosti, tj. i do jeho vyse.

Nejcasteji je nezaméstnanost definovana jako jev, kdy lideé, kteri majici predpoklady
pracovat a pracovat chtéji nemohou praci najit. Statisticky a administrativné jsou vSak mezi
nezaméstnanymi zarazeni i ti, kteri sice pracovat mohou, ale nechtéji a zneuzivaji slabin

a mezer existujictho systému regulace zamestnanosti (Novy, Surynek, 20006).

Graf 19 Vyvoj cen bytli v porovnani s vyvojem nezaméstnanosti od roku 2000
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

Cesky statisticky Gfad pouziva definici nezaméstnanosti podle Mezinarodni
organizace prace. Podle ni se za nezaméstnané povazuji vSechny osoby starsi patnacti let,
které nebyly v daném obdobi zaméstnané, byly ptipraveny k nastupu do prace nejpozdéji do
¢trnacti dnl a v poslednich ¢tyfech tydnech aktivné hledaly praci. Takto vykazovana mira

nezamgéstnanosti se nazyva obecnd mira nezaméstnanosti.
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4.4 Srovnani cen byti v krajich

4.4.1 Ceny byti v rodinnych domech
Podle dat CSU jsou uvadéné ceny pro jednotku velikosti bytu v rodinnych domech
v porovnani kraji metry krychlové, nasledujici analytickd ¢ast bude tedy analogicky

provadéna v jednotkach prostorovych.

V ptipadé srovnavani cen bytli za m* v rodinnych domech od krizového roku az
doposud Ize vycist, Ze vyvoj je pomérné stabilni. Vyrazné¢ se vymykaji priméru pouze
rodinné domy v Praze, které jsou pfiblizné &tyinasobné oproti priméru CR. Cena za m’
v rodinném domé¢ v Praze pak stoji primérné osm tisic korun, avSak pravé v Praze byl od

roku 2014 zaznamenan vyrazny pokles aZ k hranici 6000 K¢&/m®.

Druhym krajem s vy$$i cenou hladinou, neZ je praimér CR je kraj Stiedogesky, kde
se ceny pohybuji lehce pod hranici &tyf tisic korun za m® v rodinném domé, coZ je stale
piiblizné dvojnasobek praméru CR.

Graf 20 Vyvoj cen za m® rodinnych domu v jednotlivych krajich od roku 2007
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

Tento fakt Ize podrobnéji vidét, pokud bude z grafu vyloucena Praha. Taktéz
Stredodesky kraj zaznamenal od roku 2014 mirny pokles k hranici 3500 K¢&/m?. Stale viak
od krizového roku 2007 na rozdil od Prahy zaznamenal celkové mirny riist, a to z ceny 2900

K¢&/m®. Praha samotnd nyni mé ceny jesté nizsi nez za¢atkem krizovych let.
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Graf 21 Vyvoj cen za m® rodinnych domi v jednotlivych krajich od roku 2007 mimo Prahu
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

Pokud z grafu vy¢lenime pouze kraje mimo Stiedocesky a Prahu, 1ze vidét, ze vyvoj
v ostatnich krajich CR je podobny. Viechny kraje pak ve sledovaném obdobi od roku 2007

v

do roku 2015 zvysily svou priimérnou cenu za m® v rodinném domé. Dlouhodobé nejlevnéjsi

domy jsou v kraji Vyso¢ina, kde stale nedosahuji ani dvou tisic korun za m>.

Cenové nejvyssim je pak kraj Liberecky, ktery dlouhodobé dosahuje ceny pies
2500 K¢/m?.
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4.4.2 Ceny byti v bytovych domech

Obdobna situace s vysi ceny panuje i v piipadé cen za m? uzitkové plochy v bytech
v bytovych domech. Nejvyssi ceny jsou opét v Praze, kde v prvnich letech krize piekonaly
hranici 50 000 K&/m?. Az do roku 2013 se pak mirné snizovaly az k jejich minimu tésné nad
40 000 K¢&. V roce 2015 uz vsak opét takika doséhly ptivodniho vrcholu v podobé hranice
50 000 K¢&/m?.

Graf 22 Vyvoj cen za m? uZitné plochy byt v bytovych domech od roku 2007 v jednotlivych
krajich
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

V ptipadé, kdy oddélime z grafu Prahu, lze 1épe poznat, ze situace je zde jina nez
u rodinnych domt. Pfedev§im druhym nejdrazsim krajem jiz neni kraj Stfedocesky, avSak
Jihomoravsky, a to pomérné znacné. Prevysuje tieti, SttedoCesky kraj, primérné o vice nez
3 000 K¢&/m? uzitné plochy bytu a pohybuje se tak okolo hranice 25 000 K&/m?.

Na poslednim misté je pak kraj Ustecky, a to opét s negativnim odstupem pfiblizné

3000 Ké/m? uzitkové plochy, a dlouhodobé se tak pohybuje pod hranici 10 000 K&/m?
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plochy. V ptipadé ostatnich kraju se situace podobna, vyvoj poslednich let mirné vzristajici

po pokrizovém propadu s cenou priimérné okolo 17 000 K&/m?.
4.5 Vyvoj najemniho bydleni

Najemni bydleni

Vzhledem k tomu, ze v letech 2007 az 2012 byl trh najemniho bydleni rozdélen na
dveé sféry — trzni ngjemné a regulované najemné, je velmi slozité zanalyzovat vyvoj cen
najemniho bydleni. Ackoliv v dobé piechodu zregulovaného najemného na ndjemné
neregulované zvetfejnoval Statni fond rozvoje bydleni a Ministerstvo pro mistni rozvoj
informace o orienta¢nich cenéch trzniho najemného v ¢eské republice v mapach najemného,
aktualné jsou tyto informace dostupné pouze od Asociace realitnich kancelaii v CR, jelikoz
statni projekt zvetejiiovani informaci byl z divodu finan¢ni naro¢nosti ukoncen.
Trzni najemné

Pro trzni ndjemné je pifiznacnd dohoda mezi pronajimatelem a najemcem, kterd
odrazi stav nabidky a poptavky na trhu s byty. VySe trzniho najemného se odviji od mnoha
faktorti, kterymi jsou napiiklad atraktivita lokality nemovitosti, primérny piijem v mist¢,

ceny elektrické energie a plynu.

Nasledujici tabulka ukazuje vyvoj cen trzniho nijemného v letech 2014-2016

v krajich.
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Tabulka 3 Vyvoj cen trzniho ndjemného v letech 2014-2016

krajirok 2014 2015 2016 bl
Hlavni mésto Praha 10 585 11 885 12 285 3.3%
Jihocesky 5720 6175 G 890 11,6%
Jihomoravsky 7670 7930 2 580 8.2%
Kralovehradecky G825 72156 ¥ 605 54%
Liberecky 5 655 6175 G 955 12 6%
Moravskoslezsky G 500 7830 2 060 1,6%
Clomoucky 5 460 g 110 6500 G 4%
Pardubicly 6175 5825 7 540 10,5%
Flzensky G 045 7 085 7410 4 6%
Stledocesky G 955 7280 3125 11.6%
Ustecky 5 460 5785 5655 -2.2%
Vysoding 6175 7020 T 410 5,6%
Zlinsky 7 345 7 085 £ 955 -1,8%

Zdroj: Hypoindex

Tabulka ukazuje zmény prumérné ceny ndjemného v jednotlivych krajich. Jedna se
o udaje o prondjmu bytu o velikosti 65 m?. Z informaci poskytnutych realitni spole¢nosti
RE/MAX vyplyva, Ze vySe najmtli v poslednich dvou letech vzrostly ve vSech krajich, kromé
Usteckého, kde v roce 2016 klesly 0 2,2 % na 5 655 K&, a Zlinského, kde byl zaznamenan

meziroéni pokles o 1,8 % na 6 955 K¢& za prondjem bytu o rozloze 65 m?.

Nejvyraznéjsi riist byl v Libereckém kraji, kde byl meziro€ni narist cen o 12,6 % na
6 955 K¢&. Procentudlné stejny rast 11,6 % byl zaznamenan v krajich Jiho¢eském na

6 890 K¢ a Stfedoceském na 8 125 K¢.

Realn¢ nejvyssi primérné ceny najemného jsou tradi¢né v Praze, ackoliv riist cen je
mezirocné nizsi a to 3,3 %, z ptivodnich 10 595 K¢ v roce 2014 na 12 285 K¢ v roce 2016

(Hypoindex, online).
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Obrazek 1 Cenova mapa trzniho ndjemného
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Obrazek je prevzat z webovych stranek cenovamapa.eu provozovanych Asociaci
realitnich kancel4ii CR a ukazuje pfiblizny stav cen trzniho najemného v bfeznu roku 2017.
Tato aplikace ma slouzit jako pomucka pro realitni makléte 1 laickou vetfejnost pro orientaci
o cenovych urovnich na trhu s nemovitostmi. Informace o cené se v aplikaci zobrazi pfi
vybéru konkrétni lokace. Hruby cenovy odhad je na mapé zobrazen pomoci odlisnych
odstinu modré bary. Svétlejsi znaci nizsi cenu trzniho najemného, tmavsi az fialova vyssi.
Ceny jsou udavany v korunach na metr ctvere¢ni. Z obrazku vyplyva, zZe nejvyssi najemné
je v Praze a v KrkonoSském narodnim parku. Oblast vyssich cen najmu se také nachazi
vBrmé a Narodnim parku Sumava. Niz§i ceny nidjemného jsou ptiznatné pro zoény

vzdalengjsi krajskym méstim. (Cenovéa mapa, online)

Regulované najemné

K zésahtim ze strany statu do oblasti bydleni dochazelo v celém priib¢hu historie
ceského statu. Od roku 1964 byla vyse ndjemného upravovana vyhlaskou ustfedni spravy
pro rozvoj mistniho hospodafstvi ¢. 60/1964 Sb., kterd stanovila vysi ndjemného. Ta byla

k 1. 1. 1994 zrusena vyhlaSkou ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., ktera navysila ndjemné,
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upravila n¢které definice a sjednotila vy$i maximalni vySe najmu. Byl tak poskytnut prostor
pro vzajemné sjednani dohody o ndjemném, avSak pouze u nové postavenych soukromych
bytt. Tato vyhlaska byla posléze zrusena Ustavnim soudem jako protitistavni, jelikoZ

jednostranné zvyhodnovala najemce proti pronajimateli.

Dale byla vySe najemného postupné upravovdna cenovym vymérem ¢. 1/2002
ministerstva financi, cenovym vymérem ¢. 6/2002 a cenovym moratoriem €. 567/2002
Sb.35, které vydala vlada. Od zruseni téchto piedpisti Ustavnim soudem neexistovala do
roku 2006 konkrétni pravni uprava regulace ndjemného a o vysi regulovaného najemného

tak rozhodovaly obecné soudy (Petr, 2015).

V roce 2006 byl ptijat zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného
z bytu a 0 zméné zakona ¢. 40/1964 Sb. Na zéklad¢ tohoto zdkona bylo mozné jednostranné
zvysit cenu najmu, pouze vsak do vyse stanovené zdkonem a u vymezenych skupin bytu.

Tento zakon pozbyl v roce 2012 platnosti.
V pfiloze k zakonu €. 107/206 sb., je uvedeno:

,Cilovd hodnota mésiéniho ndjemného za 1 m? podlahové plochy bytu vyjddfend
v K&/m? se vypoditd podle vzorce

CN =1/12 *p * ZC,

kde:

CN je cilovd hodnota mési¢niho ndjemného za 1 m? podlahové plochy bytu,

ZC je zdkladni cena za 1 m? podlahové plochy bytu,

p je koeficient vyjadrujici podil rocniho ndjemného na zdakladni cené bytu;

p md hodnotu:

a)p = 0,026 u bytu se sniZenou kvalitou, které jsou umistény na uzemi Prahy 1
vymezeném sdélenim,

b) p = 0,0325 u bytu se sniZenou kvalitou, které jsou umistény na uzemi Prahy 2
vymezeném sdélenim,

c)p = 0,041 u bytl se sniZzenou kvalitou, které jsou umistény na uzemi Prahy 6
vymezeném sdélenim,

d) p = 0,045 u vsech ostatnich bytu se snizenou kvalitou,
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e) p = 0,029 u ostatnich bytd, které jsou umistény na tuzemi Prahy 1 vymezeném
sdélenim,

f) p = 0,0365 u ostatnich bytd, které jsou umistény na uzemi Prahy 2 vymezeném
sdélenim,

g) p = 0,046 u ostatnich byt(, které jsou umistény na uzemi Prahy 6 vymezeném
sdélenim,

h) p = 0,05 u vsech ostatnich bytd.

Maximadlni prirtistek mésicniho ndjemného vyjadreny v % se vypocita podle vzorce

MP = (***\[CN/AN - 1)*100

kde:

MP je maximdlni prirGistek mésicniho ndjemného vyjadreny v %,

CN je cilovd hodnota mési¢niho ndjemného za 1 m? podlahové plochy bytu vyjddiend
v K&/m?,

AN je aktudIni hodnota mési¢niho ndjemného za 1 m? podlahové plochy bytu
vyjddiend v K&/m?,

k je poradovy rok v ramci platnosti ¢dsti prvni zdkona, pricemZ k=1 pro obdobi od
1. ledna 2007 do 31. prosince 2007, k=2 pro obdobi od 1. ledna 2008 do 31. prosince 2008,
k=3 pro obdobi od 1. ledna 2009 do 31. prosince 2009, k=4 pro obdobi od 1. ledna 2010 do
31. prosince 2010.“
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Tabulka 4 Trzni a regulované najemné v oblastech s nejvyssim ndgjemnym v CR

Trzni najemné

Regulované najemné

Mésto Cena za Cena za Trzni/ ,
cena K&/m? | standardni byt | cena K&/m? | standardni byt regulované
(K¢) (K¢)

Praha 151 10 268 60 4104 2,501949
Kladno 133 9044 35 2 401 3,766764
Mladé Boleslav 131 8908 29 1971 4,519533
Beroun 126 8568 29 1971 4,347032
Ostrava 124 8432 29 1956 4,310838
Frydek-Mistek 119 8092 26 1 741 4,647904
Brno 117 7956 46 3133 2,539419
Benesov 112 7616 29 1968 3,869919
Kutna Hora 109 7412 28 1924 3,852391
Kolin 109 7412 29 1970 3,762437
Olomouc 89 6 052 39 2 641 2,291556
Plzen 105 7 140 39 2 640 2,704545
Hradec Kralové 108 7 344 38 2563 2,865392
Zlin 108 7344 34 2334 3,14653
Karlovy Vary 103 7004 34 2 288 3,061189
Ceské Budgjovice 100 6 800 31 2137 3,182031
Jihlava 92 6256 31 2107 2,96915

Zdroj: Hypoindex.cz

Tabulka vychazejici z informaci od Institutu regionalnich informaci (data byla
poftizena k 29. unoru 2008, v Praze k 19. bfeznu 2008) ukazuje rozdily mezi vysi trzniho
a regulovaného ndjemného u standardnich byt o velikosti 68 m?. nejvyssi rozdily byly
zaznamenany ve Frydku-Mistku a Mladé Boleslavi, kde trzni najemné bylo vice nez 4,5krat

vys§i nez regulovany najem. Nejvyssi regulovany najem byl v Praze a pomér mezi ndjmy

doséahl hodnoty dvouapilnasobku (Hypoindex, online).
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Graf 23 Regulované a trzni ndjemné ve vybranych méstech
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle Hypoindex.cz

4.6 Srovnani s ostatnimi staty EU

4.6.1 Primérna velikost bytu v Evropské unii v roce 2012

Na tizemi Evropské Unie byla roku 2012 pramérna plocha bytu v bytovém domé
95,9 m?. v Ceské Republice primér odpovidal 78 m? obytné plochy, coZ je o 17,9 m? méng,
nezli je evropsky primér. Na opacnych stranach spektra pak stalo Rumunsko s priimérnou
plochou 0 44,6 m? a Kypr, kde primérna velikost bytu dosahla 141,4 m?. Pro srovnani, staty
sousedici s Ceskou republikou: Slovensko 87,4 m?, Némecko 94,3 m?, Polsko 75,2 m?

a Rakousko 99,7 m?.
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Graf 24 Primérna velikost bytii v evropskych zemich (v m?)
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Zdroj: Bydleni v Ceské republice v &islech (zati 2015), MMR.

4.6.2 Srovnani vlastnického bydleni v EU

Prizkum z roku 2014 ukazuje, ze v tomto roce vlastnilo byt nebo diim vice nez 70 %
obyvatel Evropské Unie. 27 % z nich splacelo bydleni prostfednictvim hypote¢niho nebo
jiného tvéru. Pouhych 30 % lidi tak bydlelo v pronajatém objektu.

Ceska republika stala na pomyslném Zebti¢ku na pomysIné jedenacté pticce s 78,9 %
bytli a domt v osobnim vlastnictvi, coz bylo o 8,8 % vice nez evropsky primér. Na prvni
pricce stdlo Rumunsko s 96,1 % osobnim vlastnictvim a posledni bylo Némecko, kde se
v osobnim vlastnictvi nachazelo 52,2 % byti. Slovensko se umistilo na druhé misto
$ 90,3 %, Polsko bylo sedmé s 83,5 % a Rakousko stoji na pfedposlednim postu pied

Némeckem s 57,2 % bytli v osobnim vlastnictvi.
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Tabulka 5 Vlastnické bydleni v EU v roce 2014

# Zemé Vlastnické bydleniv % | # Zeme Vliastnické bydleni v %
1 Rumunsko 96.10 % 15. Recko 74 %
Z Slovensko 90,30 % L ltalie 73,20 %
B Litva 89,9 % g Finsko 73,20 %
% Chorvatsko 89.70 % LS Kypr 72,90 %
& Madarsko 89,10 % 13.1  Lucembursko 72,50 %
6. Bulharsko 84,30 % 20. Belgie 72 %
7 Polsko 83,50 % <L Irsko 69,90 %
8 Estonsko 81.10 % e Svédsko 69,30 %
3. Loty&sko 80,90 % 23. Nizozemsko 66,90 %
10 Malta 80 % ek Francie 65,10 %
11.|  Ceska republika 78,90 % 25.|  Velka Britanie 64,30 %
12 panélsko 78.80 % i Dansko 63,30 %
1t Slovinsko 76.70 % 21 Rakouske 57,20 %
L2 Portugalsko 74,90 % = Némecko 52,50 %

Zdroj: zpravy.aktualne.cz

4.6.3 Srovnani cen novych byt ve vybranych statech Evropy

Rezidenéni studie Property index spolec¢nosti Deloitte ukazuje, ze ceny rezidencnich

nemovitosti v Evropé se vyrazné lisi. Zem¢ Stifedni Evropy a Portugalsko disponovaly

vyrazné levnéj$§imi nemovitostmi nez zem¢ Zapadni Evropy. V Ceské republice byla cena

1 186 EUR/m?, ve srovnani s cenou 917 EUR/m? v Mad’arsku. Nejdraz§i nemovitosti byly

ve Velké Britanii a Francii, kde ceny novych byt dosahovaly téméi 4 000 EUR/m?. Ceny

v sousednich statech Polsku a Slovensku byly velmi podobné jako v Ceské republice, a to

v rozmezi mezi 1 100 a 1 200 EUR/m>.
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Graf 25 Priimérna transakéni cena nového bytu
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Zdroj: Deloitte

4.6.4 Dostupnost vlastniho bydleni ve vybranych statech Evropy

Z vyse uvedené rezidencni studie Property index spolecnosti Deloitte vyplyva, ze
dostupnost vlastniho bydleni se v Evropskych statech lisi. K pofizeni nového standartniho
bytu (o rozloze 70 m?) ve Velké Britanii je potfeba 8,5nasobek primérmého ro¢niho platu,
zatimco v Dansku je k tomu potieba jen 2,1ndsobek primérného rocniho hrubého piijmu.
V Ceské Republice je to 7,2nasobek, podobné jako v Mad’arsku a Polsku, kde je k pofizeni

nového bytu zapotiebi 7,4nasobek primérného rocniho piijmu.
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Graf 26 Dostupnost vlastniho bydleni — pocet primérnych hrubych ro¢nich platt k pofizeni
standardniho bytu (70 m?), rok 2013
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Zdroj: Vlastni zpracovani dle Deloitte

4.7 Vylouéené lokality

Problematika vyloucenych lokalit piimo souvisi se socidlnim bydlenim, nebot’
socidlni bydleni je nejvice uplatiovano pravé ve vyloucenych lokalitach. Témito
vylouGenymi lokalitami jsou pfedev§im oblasti pohranii, a to na severozapadg, v Usteckém
kraji, kde tato oblast pokracuje smérem na zapad az do okresu Sokolov. Toto je nejvétsi
oblast vyloutenych lokalit v CR. Druhou nejvétsi oblasti vylou¢enych lokalit je

severovychodni Morava.

Vétsinu téchto lokalit spojuje fakt, Ze v jejich okoli stale je nebo byla realizovana
tézba uhli. V mnoha ptipadech tato tézba byla v poslednich desetiletich regulovana nebo
zcela ukoncena, a pro tisice tehdejSich zaméstnanct dolti piestalo byt uplatnéni na trhu préce.
Pokud se toto d¢je postupné, nedochézi k socidlnimu vylou€eni, nebot’ 1idé, ktefi ptichazeji
o praci, maji dostatek ¢asu a moznosti najit bud’to jinou praci v regionu, nebo se piestéhovat

za praci.

V ptipadé, ze k takové situaci pak nastane plosné pro velky pocet osob, neni mozné
v dané lokalité najit jinou praci, a neni ani mozné se prest¢hovat, nebot’ okamzité vzroste

nabidka byta, po kterych ale neexistuje poptavka z diivodu neexistence nabidky prace v dané
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lokalité. Lidé pak tedy nejsou schopni svou nemovitost prodat, nebo ji prodaji hluboko pod
cenou, ¢imz se dostavaji do finan¢nich problémt a zavira se jim cesta moznosti prestehovani

do jiné lokality, nebot’ na to nejsou financné dostatecné silni.

Tito lidé pak konci v ndjemnich bytech nebo na ubytovnéch, a to ¢asto za socialni
davky, nebot’ vlastni pfijem je pro né Casto nerealny. V poslednim desetileti tak byl
identifikovan enormni pocet lidi ubytovanych na ubytovnach. Rozdily pouze Sesti let mezi
lety 2008 a 2014 hovoii jasn¢. Tato ¢isla jsou pocty lidi, ktefi v danych letech pobirali
doplatek na bydleni.

Dle MPSV roce 2008 tento doplatek na bydleni pobiralo 7115 dospélych osob a 3912
déti, tedy celkem 11027 osob, v prosinci 2014 uz toto celkové ¢islo vzrostlo na 28600
prijemct doplatku na bydleni, v¢etné spole¢né posuzovanych osob pak 47500 lidi. Z tohoto
poctu pak celych 27000 lidi bydlelo na ubytovnach. 7300 lidi z tohoto poctu pak mélo v péci
nezletilé dité a 2700 z nich bydlelo na ubytovnach.

Na druhou stranu ubylo extrémnich ptipadi, a to jak bytl v bezvadném stavu, tak

bytl ve stavu neobyvatelném (MPSV, online).

Obriazek 2 Mapa vyskytu identifikovanych socialné vylou¢enych lokalit na tizemi CR

= . . 2 e s @ Obce s vyskytem socialné vylougenych lokalit
Obce s vyskytem identifikovanych socialné Podet obyvatel socidlné vyloudenych lokalit na dzemi OBP:
vylouéenych lokalit na uzemi CR o
[ Méné nez 50

Obce se socidlné vyloudenymi lokalitami identifikované v [151.0-100.0
rdmci Analyzy sociélné vyloudenych v CR a uzemi obci [ 101.0- 200.0
rozsitenou pusobnosti (ORP) podle podtu obyvatel socidiné : .
vyloucdenych lokalit. [ 201.0 - 500.0

[ 501.0 - 1000.0

[ 1001.0 - 2000.0
I 2001.0 - 5000.0
B Nad 5001

zdroj: GAC spol. s.r.o.

Zdroj: MPSV
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V ptipadé, kdy hodnotime pocty lokalit a jejich zmény v porovnani dvou obdobi, a to
roku 2006 a 2014, lze vidét, Zze celkovy index zmény piesahuje Cislo 2, tedy pocet
vyloucenych lokalit se zdvojnéasobil. Drobna odliSnost v absolutnich ¢islech a indexu je

zpusobena zaokrouhlovanim, data byla piejata z ESRCR.

Nejvetsi nartst je patrny v Karlovarském kraji, kde se pocet lokalit vice nez
ztrojnasobil, a to z 18 na 61 lokalit. DalSimi kraji s velmi vysokym nariistem jsou pak

Moravskoslezsky kraj, Jihomoravsky kraj, Plzenisky a Jihocesky kraj.

Naopak nejmensi nartist byl zaznamenan v kraji Hlavniho mésta Prahy, v kraji
Vysocina, Usteckém a Kralovéhradeckém kraji, kde se sice pocet lokalit zvySoval, ale index

neptesahl hodnotu 1,5 (Cada, 2015).

Tabulka 6 Zmény poctu SVL v jednotlivych krajich

Pocet lokalit

) 2006 | 2014 | ‘mdex

zmény
HI. mésto Praha 6 7 1
Jihocesky 16 38 2,38
Jihomoravsky 14 28 255
Karlovarsky 18 61 3,39
Kralovéhradecky 25 36 1.44
Liberecky 26 48 1,85
Moravskoslezsky 28 72 2,57
Olomoucky 27 62 2.3
Pardubicky 15 24 1,60
Plzeisky 17 42 2,47
Stredocesky 36 64 1,78
Ustecky 63 89 1,41
Vyso€ina 11 13 1.18
Zlinsky 11 22 2,00
CELKEM 310 606 2,01

Zdroj: ESFCR

vvvvvv

velikosti obci, které jsou povazovany za vylouc¢enou lokalitu. Z grafu je zifejmé, ze nejvétsi

podil poctu socidlné vyloucenych obyvatel je ve méstech vétSich jak 20 000 obyvatel,

86



a zaroven neptesahujici 90 000 obyvatel. Takovymi mésty jsou nejCastéji mésta okresni

a n¢kolik mést krajskych.

Je ztejma podobnost v piipadé prispévku na zivobyti a doplatku na bydleni, a to
s vyvoji a trendy Ceské a obecné evropskych ekonomik, kde se trendy v tomto vyvoji nijak
vyznamn¢ nelisi.

cey

Graf 27 Pocet obyvatel zijicich v SVL podle velikosti obce
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Zdroj: ESFCR

Celkove se dle ESFCR pohybuje pocet lidi v socialné vyloucenych lokalitach lehce
nad hranici 100 000. Celkem je identifikovdno v 297 méstech a obcich 606 vylouc¢enych
lokalit a 700 ubytoven. Velikosti vyloucenych lokalit se postupné zmensuji, zvysuje se ale
jejich pocet. Mezi lety 2006 a 2014 se dle ESFCR snizil pocet lidi zijicich v jedné vylouc¢ené
lokalité z primérnych 271 obyvatel na 188 obyvatel.

Z tabulky zobrazujici podil domacnosti pobirajicich ptispévek na bydleni a primérné
vyse tohoto ptispévku za rok Ize vidét vyvoj téchto dvou fad. Dlouhodobé podil domacnosti
klesa, coz je pozitivni fakt, avSak vyse prispévku stile stoupa. Toto je ddno predevsim

stoupajicimi ndklady na bydleni V roce 2011 byly vydaje na bydleni za domécnost za rok
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v priméru 62,4 tis. K&, podle CSU, stejné tak vzrostl i podil pijmi, které byly na bydleni

vynalozeny, a to na vice nez 17 %. Nejvyssi ndklady pak dlouhodobé maji ndjemni byty.

Tabulka 7 Udaje za roky, v nichz byly piispévky domacnostem vyplaceny

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Podil doméacnosti pobirajicich

pispavek (v %) 6,9 6,4 5,1 3,0 2,3 2,4 2,8

Primérna vyse piispévku na

bydleni na domécnost za rok (v K&) 9 066 9082 10607 | 12977 | 14941 | 21270 | 23 962

Zdroj: Vlastni zpracovani dle CSU

Vyvoj poméru vlastnich nakladi na bydleni a ¢asti financované z pfispévku na
bydleni je pak piehlednd vidét na nasledujicim grafu CSU. Nakladovost bydleni se zvysuje,
avsak vySe prispévkll roste rychlejsim tempem, celkové tedy stoupd podil prostredkl

ziskanych z ptispévki, a to mezi roky 2004 a 2010 z 20 % aZ na necelych 35 %.

Graf 28 Podil ptispévkl na bydleni na celkovych nakladech na bydleni
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Zdroj: CSU
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4.8 Dostupnost bydleni a socialni bydleni

Dostupnost bydleni hraje velkou rolu v extrémnich formach socialniho vylouceni
a socidlniho bydleni. Takové formy jsou naptiklad bezdomovectvi nebo squatting, exekuce
a osobni bankroty. V takovych ptipadech jsou jednou z pficin rodinné vztahy a socidlni
zaclenéni cClovéka, piipadné materidlni problémy. Nasleduje nejcastéji alkoholismus

a toxikomanie, coz jsou diisledky socialni izolace.

., Podle odhadii CSU vypoctenych na zdkladé vysledkii vyzkumu domdcnosti Zivotni
podminky 2005 bydlelo v roce 2005 jiz 38 % domdacnosti ve vlastnim rodinném domé (oproti
36 % v roce 2001), 18 % domacnosti ve vilastnim byté (oproti 11 % v roce 2001), 14 %
domdcnosti v druzstevnim byté a 25 % domdcnosti v najemnim bydleni (oproti 28 % v roce
2001). Jakkoliv se jedna o odhady, potvrzuje se dlouhodoby trend narustu podilu
viastnického bydleni a poklesu podilu obecniho ndjemniho bydleni; podil soukromého
najemniho bydleni se pravdépodobné naopak zvysuje — jen mezi roky 1991 a 2001 doslo
k narustu podilu soukromého najemniho bydleni na celkovém bytovéem fondu o sest
procentnich bodit a v soucasnosti zirejmé jiz tvori hlavni cast ndajemniho bytového fondu.
Verejna podpora v oblasti bytové politiky statu je dnes prokazatelné vychylena ve prospéch
viastnického bydleni (Lux, Sunega 2007), coz samo o sobé snizuje jejich uhrnnou efektivnost
(moznosti zacileni na prijmove slabsi domacnosti jsou v pripade podpor smérujicich do
oblasti vlastnického bydleni spiSe omezené). Soucasny mix verejné podpory vyrazné
uprednostiiuje podporu poptavky pred podporou nabidky, a to zejména v oblasti
vilastnického bydleni. Jakkoliv tato preference miize byt v dané chvili raciondlni, neexistuje
jediny propocet, vyzkum ci studie, ktera by racionalitu prave tohoto mixu podpor potvrdila
a tento system legitimovala; explicitni uprednostnéni podpory poptavky je ve specificky
Ceskem prostredi ziejme do velké miry umoznéno existenci skrytych a pouze prechodnych
ekonomickych dotaci majicich spise povahu podpory nabidky (regulace ndjemného,

zvyhodnéna privatizace bytit) (Lux, Mikeszova, Sunega, 2010). “
V CR byl zagatkem roku 2017 schvalen novy zakon o socialnim bydleni.
Cel¢ schvalovani zdkona mélo dle MPSV takovyto prib¢h:

., Planovany harmonogram rveseni problematiky socidalniho bydleni je shrnut do

nasledujicich hlavnich milniki:

oV prubéhu dubna 2014 ustanoveni pracovni skupin.
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o Kvéten az zari priprava podkladii pro Koncepci socialniho bydleni.

e Rijen az listopad sumarizace uceleného dokumentu koncepce.

o Listopad az prosinec pripominkovani predsedii pracovnich skupin a Analytické
pracovni skupiny.

e Unor 2015 vznik findlni verze Koncepce socidlniho bydleni.

e Do konce unora 2015 schvaleni poradou vedeni prislusnych ministerstev.

e Brezen 2015 meziresortni pripominkoveé rizeni.

e Do konce cervna 2015 predlozeni Koncepce socidlniho bydleni vidadé CR ke
schvaleni. 2

o Ve 2. ¢tvrtleti 2016 predlozeni ndvrhu znéni zdkona o socidlnim bydleni viddé CR.

e Odl. 1 2017 predpokladana ucinnost zakona o socialnim bydleni. (MPSV,

online). “
Tiskova zprava MPSV pak uvadi toto:

wINavrh zdakona se zaméruje na dvé spolu uzce souvisejici a provazané oblasti —
socialni bydleni a socialni davku na bydleni. Podstatou navrhu je slouceni dvou existujicich
davek na bydleni do jedné, nazvané prispévek na bydleni. Podpora formou socialni davky
ziistava i naddale hlavni formou statni podpory v oblasti bydleni, a to na volném trhu s byty
iv ramci socialnitho bydleni. S postupnym nabéhem systemu socidalniho bydleni bude
utlumena vyplata davek do ubytoven nebo nezkolaudovanych bytu, tak aby bylo zajisténo
dustojné bydleni. Vyhodou jedné davky bude jeji vetsi adresnost, tedy bude vyplacena jen
tem, kteri ji skutecné potrebuji, a bude smerovat jen do bydleni odpovidajici kvality. Timto
opatienim dojde k ukonceni obchodovani s chudobou. Stat v soucasné dobé vydava na davky
spojené s bydlenim témer 13 miliard korun rocnée. Pokud navrh zdakona projde legislativnim
procesem, prvni Zadatelé o socialni byt by se mohli zacit na urady obracet od poloviny roku
2018. Do socialniho bydleni by se pak mohli nastéhovat nejpozdéji v poloviné roku 2020. “,

jak uvedl Petr Haban, tiskovy mluvéi MPSV (invArena, online),

Ministerstvo prace a socidlnich véci pak dale v dokumentu koncepce socidlniho

bydleni 2015-2025 hodnoti situaci v EU takto:

.1 kdyz socialni bydleni nezahrnuje pouze existenci ,,socialniho bytového fondu“, je
ziejmd znacna rozdilnost v objemu socialniho bydleni v jednotlivych zemich EU. Pokud se

podivame na podil bytového fondu socialniho bydleni na celkovém bytovem fondu, zjistime,

90



Ze Nizozemsko, Rakousko a Dansko dosahuji nejvyssich hodnot (32 %, 23 % a 19 %) oproti
prumeru EU (8,3 %), zatimco zemé z vychodni Evropy a Stiedozemi maji podil socidlniho

bydleni na celkovém bytovém fondu nizsi nez 5 %. Recko a Lotyssko pak dokonce maji zcela

nulovy podil (MPSV, online).

V priiméru pak ptredstavuji naklady na socidlni bydleni v priméru 1 % HDP napfic¢

EU.

., Podle tidajii Ceského statistického viiadu (ddle jen CSU) dosahoval ve 2. ¢tvrtleti
roku 2014 primérny cisty mésicni prijem domdcnosti ze souboru statistiky rodinnych uctu
29 144 K¢. Meésicni naklady na bydleni, vodu, energie a paliva ve stejném obdobi roku 2014
cinily prumerné 4 888 K¢. Podil nakladii na bydleni, vodu, energie a paliva na cistych
mésicnich penéznich prijmech domdcnosti celkem byl 16,8 % ve 2. ctvrtleti 2014, pricemz
pro domdcnosti ndjemnikii tento podil ¢inil 27,5 %. Uvedené hodnoty jsou ovlivnény i rozdily
v priimérnych velikostech domdcnosti, a to i ve vybérovych souborech. Podle Setreni CSU
SILC 2013 bylo v Ceské republice v roce 2013 cca 4,3 mil. domdcnosti. Jejich podil nakladii
na bydleni na cistych prijmech cinil 18,6 %. Domdcnosti s pracujicimi cleny bylo vice nez
2,8 mil. (1. 66,4 % z celkového poctu), podil jejich ndkladu na bydleni na cistych prijmech
dosahl 16,4 %. Pocet domdacnosti bez pracujicich ¢lenit (véetné domdcnosti nepracujicich
diichodcii)18 pak presahl 1,4 mil. (33,6 %) se sledovanym podilem 27,9 %. Dulezité v této
souvislosti je, Ze rozsah domdcnosti, které vynakladaji vetsi nez stanoveny podil svych
cistych penézZitych prijmit (po transferech), bude vzdy mj. zavisly na zménach v oblasti

socialnich davek a dalsich transferu (MPSV, online).

Tabulka 8 Naklady na bydleni a €isté piijmy domacnosti

H!Haﬁy na Eycfluni a fisté pH]m'; !:III-II] domacnosti podle pracovni aktivity v roce 2013

Domacnosti s Domacnosti bez Domacnosti
pracujicimi cleny  pracujicich Elend celkem
Pofet domacnosti 2845 155 1 437 344 4 182 4599
Podil pottu domacnosti na poctu domacnosti 56,4 336 1000
celkem (%)
Primérny pocet élenid domacnosti 2,82 1,59 2,41
Primérne gisté mésicni prijmy v roce 2012 36611 17035 30072
v Ki (EP2012)
Primérné mésiéni naklady na bydleni v Ki 6019 4 757 5596
{NnB)
“NnB / CP2012 (%) 16,4 173 18,6
Zdroj: MPSV
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Mezinarodni srovnani podilu socialniho bydleni

Graf 29 Mezinarodni srovnani podilu socialniho bydleni
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4.1 Ekonometricky model

4.1.1 Metodika

Nasledujici ¢ast prace se zabyva sestavenim ekonometrického modelu pro stanoveni

funkce pro odhad vyvoje cen byt v bytovych a rodinnych domech.

Casova fada je dlouhd 16 let, od roku 2000 do roku 2015. Veskera data byla ziskana
v absolutnich hodnotach z CSU a z nich byly spo¢itany fetézové indexy, aby byly viechny

proménné bezrozmérné. Casova fada tedy vzdy vyjadiuje zménu v procentech oproti

piedchozimu obdobi.

Pro veskeré vypocty je pouzit volné dostupny software Gretl, u v§ech provedenych

testll bude uvazovana hladina vyznamnosti a=0,05.

92




4.1.2 Proménné

Zavisle proménné

Vyvoj cen bytti v bytovych domech pro druhy model.
Nezavisle proménné

Mira inflace
, Mira inflace vyjadrend pririistkem prumérného rocniho indexu spotrebitelskych
cen vyjadruje procentni zménu prumerné cenové hladiny za 12 poslednich mésicii proti

pruméru 12 predchozich mésicil.

Tato mira inflace je vhodna pri upravach nebo posuzovani priimernych velicin. Bere

se v uvahu zejména pri propoctech redlnych mezd, diichodii apod. (CZSO, online).

Vyvoj HDP

,, Hruby domaci produkt (HDP) je penéznim vyjadrenim celkové hodnoty statkii
a sluzeb nove vytvorenych v daném obdobi na urcitém uzemi; pouziva se pro stanoveni
vykonnosti ekonomiky. Miize byt definovan, resp. spocten tremi zpiisoby: (1) produkcni

metodou, (2) vydajovou metodou a (3) diichodovou metodou.

Vtomto modelu je pouzita diichodova metoda, kde se HDP pocita jako soucet
prvotnich diichodii za narodni hospodarstvi celkem: nahrad zaméstnanciim, dani z vyroby
a z dovozu snizenych o dotace a hrubého provozniho prebytku a smiseného diichodu (resp.
cistéeho provozniho prebytku a smisené¢ho duchodu a spotreby fixniho kapitalu). HDP =
Ndhrady zaméstnanciim plus Dané z vyroby a z dovozu minus Dotace plus Cisty provozni

prebytek plus Cisty smiseny diichod plus Spotieba fixniho kapitalu (CZSO, online).
Mira nezaméstnanosti

,Za nezaméstnané se podle mezindrodné srovnatelné metodiky povazuji vsechny
osoby patnactilet¢ a starsi, obvykle bydlici na sledovaném uzemi, které v prubéhu
referencniho tydne soubézné splitovaly 3 podminky ILO:

e nebyly zaméstnané,

o byly pripraveny k nastupu do prace, tj., behem referencniho obdobi byly k disposici
okamzité nebo nejpozdeji do 14 dnii pro vykon placeného zaméstnani
nebo sebezamestnani,

o v prubéhu poslednich 4 tydnit hledaly aktivné praci (prostiednictvim uradu prace
nebo soukromé zprostiedkovatelny prace, primo v podnicich, vyuZivanim inzerce,
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podnikanim krokit pro zalozeni viastni firmy, podanim Zadosti o pracovni povoleni

a licence nebo jinym zpiisobem).

schopny ji nastoupit nejpozdeji do 14 dnii (CZSO, online). “
Vyvoj nominalni primérné mzdy

., Nominalni (primeérna hrubd mésicni) mzda zahrnuje mnozstvi penéz za vykonanou
praci pred zdanénim, tedy snizenim o pojistné na vieobecné zdravotni pojisteni a socialni
zabezpeceni, zdlohové splatky dane z prijmii fyzickych osob a dalsi zakonné nebo se

zameéstnancem dohodnuté srazky.

Cesky statisticky virad zapocitava do nomindlni mzdy zakladni mzdy a platy, priplatky
a doplatky, odmeény, nahrady a jiné slozky mzdy nebo platu, které jsou zuctovany k vyplaté
(bez néhrad za pracovni neschopnost nebo karanténu). Udaje o vyvoji primérnych mezd

zpracovava z podnikovych vykazii a zverejiiuje je kazde ctvrtleti (Finslovnik, online).

4.1.3 Hypotézy
Pro inflaci ofekavame, ze pokud poroste inflace, poroste i cena sledovanych

nemovitosti, tedy kladny vztah.

Pro HDP ocekavame, ze pokud poroste HDP, poroste i cena sledovanych

nemovitosti, tedy kladny vztah.

Pro primérnou nomindlni mzdu o¢ekdvame, ze pokud poroste primérna nominalni

mzda, poroste i cena sledovanych nemovitosti, tedy kladny vztah.

Pro nezaméstnanost ocekdvame, Ze pokud poroste nezaméstnanost, bude cena

sledovanych nemovitosti klesat, tedy zaporny vztah.

Zkratky proménnych:

cenaRD — cena bytd v rodinnych domech

cenaBD — cena byt v bytovych domech

inflace — mira inflace

HDPstaleceny — HDP diichodovou metodou ve stalych cenédch
mzdanom — nominalni mzda

nezam — obecna mira nezamestnanosti
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Vsechny pouzité proménné jsou vysvétleny vySe v popisu proménnych.
Pouzitéd data jsou uvedena v nasledujici tabulce:

Tabulka 9 Hodnoty indexti vybranych proménnych

rok cenaRD cenaBD| inflace| HDPstaleceny| mzdanom nezam
2000 1,358087 -2,92181 3 4,294105 0 1,149425
2001 3,204038 12,30261 4,7 3,05155 8,8 -7,95455
2002 3,725822 -5,28271 1,8 1,646948 8 -9,87654
2003 4,027379|  6,955425 0,1 3,601839 5,8 6,849315
2004 4,678079 -1,09745 2,8 4,947445 6,3 6,410256
2005 4,970013 11,13328 1,9 6,442279 5 -4,81928
2006 6,096725| 3,086081 2,5 6,876517 6,6 -10,1266
2007 3,043721 0,831434 2,8 5,529277 7,2 -25,3521
2008 8,227762| 7,471482 6,3 2,710958 7,8 -16,9811
2009 2,876589 11,26091 1 -4,84177 3,3 52,27273
2010 3,454182 19,29292 1,5 2,295078 2,2 8,955224
2011 2,101765 -14,5853 1,9 2 2,5 -8,21918
2012 0,897733| 2,697668 3,3 -0,8 2,5 4,477612
2013 -2,22313 -1,26968 1,4 -0,5 -0,1 0
2014 -1,41654 -2,75244 0,4 2,7 2.9 -12,8571
2015 2,752137 -0,81638 0,3 4,5 2,7 -18,0328

Zdroj: Vlastni zpracovani dle SW Gretl

Pro vSechny pouzité proménné byla vytvorena statistika jejich zakladnich vlastnosti

v nasledujici tabulce:

Tabulka 10 Zakladni statistické vlastnosti proménnych

Proménna Primér Median Minimum Maximum | Standardni
odchylka
cenaRD 3.74322 3.45418 0.897733 8.22776 1.96224
cenaBD 3.93420 3.08608 -14.5853 19.2929 8.87500
inflace 2.58462 2.50000 0.100000 6.30000 1.59366
HDPstaleceny |2.90417 3.05155 -4.84177 6.87652 3.14021
mzdanom 5.07692 5.80000 0.00000 8.80000 2.72585
nezam -0.247293 -4.81928 -25.3521 52.2727 18.7226

Zdroj: Vlastni zpracovani dle SW Gretl
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4.1.4 Model pro ceny byt v bytovych domech
Pro tvorbu modelu ceny byt v bytovych domech byly po pfedchozim zkoumani
vyvoje zvoleny proménné HDP, nezaméstnanost a inflace, které mély nejvyssi vliv na

zkoumanou ovliviiovanou proménnou.
Model: OLS (metoda nejmensich ¢tvercit), data 2000-2015 (T = 16)
Zavislad proménna: cenaBD

Tabulka 11 Vystup modelu pro ceny byta v bytovych domech

Koeficient gg:cnh;i}clz]l;lm t-podil p-hodnota
HDPstaleceny 0.704451 0.462954|  1.5216 0.1520
nezam 0.28268 0.0972391|  2.9071 0.0122[%**
inflace 0.934959 0.539951|  1.7316 0.1070
R? 0.341727
Adjustovany R 0.240454
P-hodnota (F) 0.001130

Zdroj: Vlastni zpracovani
Vysledné rovnice ma predpis:
Y: =0.704451*HDPstaleceny + 0.28268*nezam + 0.934959*inflace + u;

p-hodnota, kterda informuje o hladiné vyznamnosti, na které je zamitana nulova
hypotéza statistické nevyznamnosti parametru, je zamitnuta ve dvou ze tfech ptipadi na
hladin€ vyznamnosti 0,1 a v jednom piipadé pouze na hladin€¢ vyznamnosti 0,05. Parametry
HDP i Inflace jsou vSak stale okolo hladiny vyznamnosti 0,1, coz je stale akceptovatelné pro

nastin vlivu parametrii na zkoumanou promeénnou.

Koeficienty jsou taktéz pomérné¢ vysoké (vzhledem k tomu, ze data jsou ve formé

feté¢zovych indext), 1ze je tedy povazovat za parametry se signifikantnim vlivem.

Pokud se vSak budeme zabyvat potvrzenim ¢i vyvracenim stanovenych hypotéz,
koeficient u proménné nezaméstnanosti ma pozitivni vliv, ackoliv byl predpokladan vliv

negativni. Jedna hypotéza je tedy nesplnéna.

Koeficient determinace, tedy R2, zde vyjadfuje t&snost zavislosti vytvofeného
modelu k vysvétlované proménné, tedy z jaké ¢asti jsou zmeny ve vysvétlované proménné

popsany zménami vysveétlujicich proménnych.
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Zde jsou tedy hodnoty R? pomérné nizké, model tedy nepfili§ dobie popisuje
vysvétlovanou proménnou pomoci proménnych vysvétlujicich. Toto mize byt zptisobeno
omezenimi typu kratké casové fady, nedostatku dat, vynechanim nékterych proménnych,
které maji vliv, ale nepodafilo se je najit, nebo vzhledem k nestandardnimu vyvoji pted krizi,
béhem ni i po krizi neni mozné jednoduSe tento vztah Iépe popsat a je nutné vyuzit

pokrocilejSich metod.

Provedené testy u prvniho modelu:

Whiteuv test pro heteroskedasticitu:

p-hodnota = 0.516957, a<p-hodnota, nulovou hypotézu nelze zamitnout, potvrzeni

homoskedasticity, rozptyl je tedy nezavisly na parametru.
Test normality rezidui:

p-hodnota = 0.35716, a<p-hodnota, potvrzuje se nulova hypotéza, ze rezidua maji

normalni rozdéleni, tedy nulovou stfedni hodnotu a konstantni rozptyl.

Graf 30 Test normality rezidui modelu pro byty v bytovych domech
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Zdroj: Vlastni zpracovani
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Ramsey RESET test

RESET test slouzi k ovéteni, zda je model spravné specifikovan. Pokud je p-hodnota

vetsi nez hladina vyznamnosti o, nulovou hypotézu o spravnosti modelu nezamitame.
Ramsey test
p-hodnota = 0.814> o, model je spravné specifikovany

Hodnoceni modelu

Model splnil testovana kritéria, avsak jeho R? neni nijak vysoky a ani p-hodnoty
jednotlivych parametrii nejsou nijak vyjimecné statisticky vyznamné. Model vSak ma
urcitou vypovidajici schopnost, ackoliv nebyla splnéna jedna z hypotéz, a tedy Ze nezavisla

proménnd bude plisobit negativnim vlivem na proménnou zavislou.

4.1.5 Model pro ceny byti v rodinnych domech
Pro tvorbu modelu ceny bytti v rodinnych domech byly po pfedchozim zkouméani
vyvoje zvoleny proménné konstanta, HDP, nezaméstnanost, nominalni mzda a inflace, které

mély nejvyssi vliv na zkoumanou ovliviiovanou proménnou.
Model: OLS (metoda nejmensich ¢tvercti), data 2000-2015 (T = 16)
Zavisla proménna: cenaRD

Tabulka 12 Vystup modelu pro ceny bytl v rodinnych domech

Zdroj: Vlastni zpracovani
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koeficient  |Standardni  |t-podil p-hodnota
odchylka

const —1.40996 0.944757 —1.4924 0.1637

inflace 0.494716 0.337268 1.4668 0.1704
HDPstaleceny 0.475022 0.119761 3.9664 0.0022 *x
mzdanom 0.477832 0.0915751  |5.2179 0.0003 *x
nezam 0.0765112 ]0.0212581  |3.5992 0.0042 *x
R? 0.684157

Adjustovany R 0.569305

P-hodnota(F) 0.000691




Vysledna rovnice ma predpis:

Y. =-14096 + 0.494716*inflace +  0.475022*HDPstaleceny +
0.477832*mzdanom + 0.0765112*nezam + u;

p-hodnota, ktera informuje o hladiné vyznamnosti, na které je zamitana nulova
hypotéza statistické nevyznamnosti parametru, je ve tfech ptipadech z péti pod hladinou
vyznamnosti a=0,01, jsou tedy statisticky velmi vyznamné. Statistickd vyznamnost je vSak
zamitnuta ve dvou z péti ptipadl na hladiné vyznamnosti 0,1, avSak stale se pohybuji okolo

0,15, coz je jen tésn¢ nad hladinou vyznamnosti o = 0,1.

Koeficienty jsou taktéz pomérné vysoké (vzhledem k tomu, ze data jsou ve formé

fetézovych indexi), Ize je tedy povazovat za parametry se signifikantnim vlivem.

Pokud se vSak budeme zabyvat potvrzenim ¢i vyvracenim stanovenych hypotéz,
koeficient u proménné nezaméstnanosti ma pozitivni vliv, stejn¢ jako v predchéazejicim
modelu, ackoliv byl pfedpokladan vliv negativni. Jedna hypotéza je tedy nesplnéna,
koeficient u této proménné je vSak pomérné nizky a velmi blizko nule, je tedy

zpochybnitelny jeho realny vliv i smér.

Koeficient determinace, tedy R?, zde vyjadiuje tésnost zavislosti vytvofeného
modelu k vysvétlované proménné, tedy z jaké ¢asti jsou zmeny ve vysvétlované proménné

popsany zménami vysvétlujicich proménnych.

Zde jsou tedy hodnoty R? ndsobné& vys§i nez u piedchoziho modelu, R? dosahuje
hodnoty necelych 0,7, coZ vypovida o skutecnosti, ze model ze 68 % vysvétluje zavislou
proménnou proménnymi nezavislymi. Stale je vSak pomérné nizky, coz podobné jako
u minulého modelu mize byt zpGisobeno omezenimi typu kratké ¢asové rady, nedostatku
dat, vynechanim n¢kterych proménnych, které maji vliv, ale nepodafilo se je najit, nebo
vzhledem k nestandardnimu vyvoji ptred krizi, béhem ni i po krizi neni mozné jednoduse

tento vztah Iépe popsat a je nutné vyuzit pokrocilejSich metod.

Provedené testy:

Whitetiv test pro heteroskedasticitu:

p-hodnota = 0.317289, a<p-hodnota, nulovou hypotézu nelze zamitnout, potvrzeni

homoskedasticity, rozptyl je tedy nezavisly na parametru.
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Test normality rezidui:

p-hodnota = 0.85841, a<p-hodnota, potvrzuje se nulova hypotéza, ze rezidua maji

normalni rozdéleni, tedy nulovou stfedni hodnotu a konstantni rozptyl.

Graf 31 Test normality rezidui pro model cen byt v rodinnych domech
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Zdroj: Vlastni zpracovani
Ramsey RESET test

RESET test slouzi k ovéteni, zda je model spravné specifikovan. Pokud je p-hodnota

vetsi nez hladina vyznamnosti o, nulovou hypotézu o spravnosti modelu nezamitame.
Ramsey test
p-hodnota = 0.494> o, model je tedy spravné specifikovany

Hodnoceni modelu

Model splnil testovana kritéria, aviak jeho R? by stale mohl byt vyssi. Problémem je
pak statisticky nizka vyznamnost dvou parametrii a opac¢ny vliv jedné proménné, a to
nezameéstnanosti, coZ je obdobny problém jako u piedchoziho modelu. Koeficient u této
proménné je vSak natolik nizky, Ze je tfeba zvazit, je-li chyba v modelu, nebo zdali je
zpusobena nedostatecnou ¢asovou fadou nebo pfiliSnymi vykyvy okolo krizového vyvoje
v okolo roku 2008 Model vSak ma urcitou vypovidajici schopnost, dosahuje dobrého

koeficientu R? a tfi p-hodnoty proménnych jsou statisticky velmi vyznamné.
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4.1.6 Predik¢ni model pro ceny byti v bytovych domech

Pro predikéni modely byla ¢asova fada zkracena o posledni tii pozorovani, ¢imz
vznikla ¢asové fada dlouhd 13 pozorovani. Z této ¢asové fady budou opét znovu odhadnuty
modely a tyto poté rozsifeny o predikci v nasledujicich trech letech, kdy je mozné skute¢ny

vyvoj porovnat s predikci a zjistit tak pfesnost a vhodnost modelu pro odhad.
Model: OLS (metoda nejmensich ¢tvercit), data 2000-2012 (T = 13)
Zavisla proménna: cenaBD

Tabulka 13 Vystup predikéniho modelu pro ceny byt v bytovych domech

Koeficient  |Standardni  |t-podil p-hodnota
odchylka

HDPstaleceny 0.664616 0.477889 1.3907 0.1945

nezam 0.279672 0.0970961  |2.8804 0.0164 *x
inflace 0.995567 0.542303 1.8358 0.0963 *
R? 0.342915

Adjustovany R?  [0.211498

P-hodnota(F) 0.003087

Zdroj: Vlastni zpracovani

Hodnoty v modelu zkraceném o posledni tii pozorovani se hodnoty nijak vyrazné

neménily, neni tedy tfeba je samostatné analyzovat.
Odhad v prostifedi SW Gretl
Pro 95% interval spolehlivosti

Tabulka 14 Odhad a predikce modelu pro ceny byt v bytovych domech

cenaBD Predikce Standardni odchylka |95% interval
2013 |-1.26968 1.06149 8.72715 (-18.3838, 20.5068)
2014 [-2.75244 -1.40309 8.69506 (-20.7769, 17.9707)
2015 |-0.816382  |-1.75382 8.71956 (-21.1822, 17.6746)

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Graf 32 Vystup predikéniho modelu pro ceny bytl v bytovych domech
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Hodnoceni predikce

Z uvedené tabulky ¢. 13 je patrné, Ze vSechny odhady jsou v 95% intervalu
spolehlivosti a rozdil v predikci od skutecnosti neni nijak vyrazny. Tato skute¢nost je 1épe
vidét v nésledujicim grafu, kde Cervena kiivka znazoriiuje skutecny vyvoj ceny bytovych
domii a modra kiivka jeji odhad. Je patrné, Zze v poslednich tfech obdobi, které byly

predmétem odhadu, byl odhad pomérné ptesny a lze ho povazovat za vhodny.
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4.1.7 Predik¢ni model pro ceny byt v rodinnych domech
Model: OLS (metoda nejmensich ¢tvercit), data 2000-2012 (T = 13)

Zavisla proménna: cenaRD

Tabulka 15 Vystup predikéniho modelu pro ceny byta v rodinnych domech

Koeficient  |Standardni  |t-podil p-hodnota
odchylka

const —0.415504 |1.25393 -0.3314 0.7489
inflace 0.420467 0.433212 0.9706 0.3602
HDPstaleceny 0.345077 0.106432 3.2422 0.0118 *x
mzdanom 0.410421 0.107337 3.8237 0.0051 *x
nezam 0.056037 0.0210679  |2.6598 0.0288 *
R? 0.536781
Adjustovany R ]0.305172
P-hodnota(F) 0.009934

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tomto piipad¢ je zména hodnot jednotlivych proménnych vyssi nez u predchoziho
modelu, koeficient se vSak vyrazngji zmeénila pouze u konstanty. P-hodnota danych

proménnych se pak opét zmeénila vyrazné pouze u konstanty, a to smérem k horSimu.
Odhad v prostiedi SW Gretl
Pro 95% interval spolehlivosti

Tabulka 16 Odhad a predikce modelu pro ceny bytd v rodinnych domech

cenaRD predikce Standardni | 95% interval
odchylka
2013 |-2.22313 -0.0404304 |1.83603 (-4.27432,4.193406)

2014 |-1.41654 1.15414 1.93716 (-3.31297, 5.62124)
2015 |2.75214 1.36112 2.00055 (-3.25217, 5.97440)
Zdroj: Vlastni zpracovani
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Graf 33 Vystup predikéniho modelu pro ceny bytt v rodinnych domech

10— T T T T T T T T
cenaRD ——

forecast
95 percent interval —s—

& 1 I I 1 I I 1 1 1

2007 2008 2009 2010 2011 201z 2013 2014 2015

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ackoliv model samotny vypada na prvni pohled zdaftilejsi a presnéjsi nez model
prvni, predikce to zpochybiiuje. Stale se pohybuje v intervalu 95% spolehlivosti, avsak
rozdily jsou jiz podstatn€ vétsi, a to predevsim v roce 2015, kdy je odhadnuty pouze lehky
rust ceny, avSak Cervena kiivka, kterd znazornuje skute¢ny cenovy vyvoj, stoupd velmi
strm¢. Opét toto miize byt zplisobeno predevsim kratkou casovou fadou, ale navic velmi

nestabilnim krizovym obdobim, kde nasledoval prudky propad a posléze rust.
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5 Vysledky a diskuse

Zhodnoceni vysledkli analytické ¢asti ma pomérné jasny vystup, a to momentalni
cenu nemovitosti uréenych k bydleni na dlouhodobém minimu, je tedy vhodné uvazovat

o pripadné koupi nemovitosti uréené k bydleni pravé v této dobé.

Realizované i nabidkové ceny bytl po propadu od roku 2008 po kratké stagnaci do
roku 2012, kdy se propad cen stabilizoval, opét od roku 2016 vyrazné&ji rostou a jejich trend

smétuje k brzkému prevySeni zatim predkrizového maxima v roce 2008.

I ptes krizovy propad cen byt je tempo riistu za poslednich 10 let stale vice jak 4 %
roéné, v piipadé piedchoziho analyzovaného obdobi pied vstupem Ceské republiky do
Evropské Unie, tedy v letech 1999-2004, vykazovalo primérné tempo ristu bytii hodnotu
vice nez 12 % rocné. Spolu s timto faktem stoupa i hodnota metru ¢tverecniho uZzitné plochy,
ale 1 celkova hodnota bytu, a to k dnesnim prameérnym 2 mil. K¢ v pfipadé bytu v bytovém
domé a vice jak 3,2 mil. K¢ v ptipadé¢ bytu v rodinném domé. Béhem poslednich dvaceti let

se pak cena primérného bytu dvojnasobila.

Pocet dokoncenych byt do obdobi krize neustile stoupal, béhem pokrizového

vyvoje je stale na hranici stagnace az mirného rtstu, avSak po ptedchozim prudkém propadu.

Vyvoj cen bytl pak pomérné tésné kopiruje vyvoj nekterych makroekonomickych
ukazatelll, a to zejména vyvoj cen byt v rodinnych domech. Mezi tyto makroekonomickeé
ukazatele patfi zejména inflace a primérna mzda, v pfipadé HDP se pak vyvoj lisi
v krizovém obdobi ekonomiky, avSak nijak vyznamné. Vyvoj nezaméstnanosti vSak trpi
mnohem niZzs8i setrvacnosti, a jeji vyvoj byl v krizovych letech natolik nestabilni, ze neni

mozné jej porovnavat s vyvojem ceny byti.

V ptipadé porovnani jednotlivych kraji pak nedochazi k piekvapivym vysledkim.
Nejdrazsi lokalitou pro byty vrodinnych i bytovych domech je Praha, nésledovana

Vysocina, kde jsou ceny az Ctvrtinové oproti Praze.

Hodnotit ceny najemného je pak obtizné, a to pfedevsim z divodu nehomogenity
dostupnych dat a vlivu regulovaného ndjemného, které pokiivuje a zkresluje stav trhu. Vyse

trzniho najmu ve vétSin€ lokalit dosahuje nékolikandsobku najmu regulovaného, v ptipadé
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zejména vetSich mést Stredoceského kraje, Ostravy a jejiho okoli pfekracovala regulovany
najem vice jak ¢tyfnasobné.

Primérna transakéni cena nového bytu je pak v CR pod primérem Evropské Unie,
avsak po prepodteni na podet primérnych mésiénich plati pak CR patii spise mezi drazsi
staty.

Situace s vylou¢enymi lokalitami je pak nejhorSi v severnich a severozépadnich

lokality, ve kterych pocet vyloucenych lokalit stoupd a situace na pracovnim trhu se

nezlep$uje. V objemu socialniho bydleni pak CR piesahuje primér Evropské Unie.

Vysledky ekonometrického modelu pak potvrdily ptfedpoklady, Ze v poslednich
patnacti letech byly ceny byt ovliviiované ve vysoké mife makroekonomickymi ukazateli,
a to 1 pfes znacné kolisavy vyvoj v obdobi krize. Ve vétsi mife jsou ceny bydleni zavislé
pfedevsim na zménach HDP, inflace a primérné mzdy. Podafilo se sestavit predikéni model,
ktery dale upeviiuje tento predpoklad. Z vysledkti ekonometrickych modeli je pak, stejné
jako z ptedchozich kapitol analytické ¢asti, patrné, ze predpokladany vyvoj cen v oblasti

bydleni bude opét rostouci.

ZaveéreCnym doporucenim tedy je investovat v piipadé moznosti do bydleni
predevsim v Praze a ve Stfedoceském kraji, u kterych je predpoklad nejvétsiho zhodnoceni
v budoucich letech, nebot’ v soucasné dob¢ jsou urokové sazby hypotecnich uvért stale na
velmi nizké Grovni a ceny byti se jiz zvedaji ze svého minima, kterého doséhly po krizovém

propadu.
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6 Zavér

Vyvoj bydleni na tizemi dne$ni CR doznal b&hem poslednich desitek let mnoho
zmeén, v obdobi pfed rokem 1948 bylo dlouhou dobu hlavni formou bydleni predevSim
bydleni najemni, nékolik let po vzniku Ceskoslovenska vroce 1918 viak nastal velky
rozmach ve stavebnictvi, a to predevSim v oblasti ndjemniho bydleni za podpory statu.
Nasledovala pozemkova reforma, kterd zdsadn¢ zmeénila pravni Gpravu nemovitych véci
a znamenala konfiskaci pidy pfedevsim Slechté a cirkvi, coz se projevilo jako politicky
problém, ktery pietrval az do pocatku druhé svétoveé valky. Dalsi velkou zménou byl vznik
bytovych druzstev, jakozto kolektivni strategie pro vystavbu novych bytii. Po roce 1948 vSak
nastalo centralni pldnovani ekonomiky a majetek zacal byt vyvlastiiovan a pravo na

vlastnictvi bylo nahrazeno pravem na uzivani.

Zména nastala az po roce 1989, kdy spolu se zménou na trzni ekonomiku nastala
1 reforma v oblasti nemovitosti. BEehem této reformy probéhla i majetkova restituce, ktera
postihla ptiblizné 7 % celkového bytového fondu, v Praze vSak az 70 %. Bé&hem
regulovaného najmu v 90. letech nastal prudky narist ndkladl na udrzovani ndjemnich bytt
a tyto néklady regulované najemné nedokézalo pokryt i pies jeho stalé, avSak pozvolné
zvySovani. PocCet nove vystavénych bytl se od pocatku devadesatych let snizoval, az bylo
prakticky nemozné sehnat regulovany najem, trh jiz byl znacné pokiiven a naklonén
privilegovanym. Efekt socidlniho bydleni se tedy naprosto mijel U¢inkem. DalSimi

usnesenimi se vlada snazila proti tomuto faktu bojovat, avSak nikoliv s uspéchem.

Zlom nastal az v roce 1999, kdy byla zavedena nova koncepce pohledu na bytovou
politiku, ktera zahrnovala pfedevsim opatieni ve sféfe ndjemniho bydleni a vystavby novych
bytl, jakozto i vznik Statniho fondu bydleni a zmény ve financovéani vlastniho bydleni
s vyuzitim uveéra.

Dalsim velkym zasahem do sféry bydleni byl az ptichod ekonomické krize, ktery byl
zpusoben hypotecni krizi v USA, ktera se vzhledem k jeji velikosti a provazanosti finan¢nich
trhi rozsifila takika do celého svéta. Do roku 2007 se neustale zvySovala poptavka po
bydleni, prudce rostl pocet hypoték, klesaly urokové sazby a banky poskytovaly uvéry
1 mén¢ bonitnim klientim, a to az do sta procent ceny nemovitosti. Ti vSak poté nebyli

schopni splacet a finan¢ni instituce se dostaly do tizivé situace.
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Vzhledem k faktu, Ze jiz dlouho pted pfichodem krize bylo mnoZstvi zapadnich
ekonomik na hranici udrzitelnosti a zbyval pouze impuls k jejich padu, bylo nemozné, aby
vypjata situace vydrzela dlouho. S postupnym zvySovanim objemu nemovitosti, o které vSak
jiz nebyl zajem, dale klesala jejich cena, nastalo navySovani trokovych sazeb, coz dale
prohloubilo platebni neschopnost dluznikli, coz vedlo ke zlomu v podobé padu Lehman

Brothers a nékolika dalSich vyznamnych bank na Wall Street.

Tyto skutecnosti potvrzuje analyticka ¢ast prace, kde byl zkouman vyvoj cen bytt
v rodinnych i1 bytovych domech, a to z nékolika pohledi. Pti celkovém pohledu od roku
1989 je zfejmé, Ze ceny bytl stale stoupaji, byt s vykyvem smérem nahoru a naslednym
padem okolo krizovych let. V pfipad€ hodnoty jednotky plochy bytu, tedy metru ¢tverecniho
uzitkové plochy, od roku 1989 stoupla cena u rodinnych domi z cca 2500 K&/m? az na
dnesnich necelych 25 000 K&/m?. Tento vyvoj z velké &asti kopiruje vyvoj primérné mzdy,
kdy 1 m? uzitné plochy odpovida piiblizné jedné primérné mésiéni mzdé. Cena za m? u byt
v bytovych domech je dlouhodobé o pfiblizné 5 000 K&/m? vyssi, coz je dano piedevsim
faktem, Ze byty jsou stavény primarn¢ v blizkosti center mést a maji mensi celkovou uzitnou
plochu. Byty v bytovych domech téz postihl vétsi vykyv smérem nahoru v obdobi pted
plnym rozvojem ekonomické krize, a to az k hranici 35 000 K¢&/m?, poté se viak propadl na
svou obvyklou hladinu odpovidajici dlouhodobému trendu. V obdobi pied krizi byl
zaznamenan pouze lehky pokles indexu cen bytl v roce 2004, ktery miize byt vysvétlovan

zménami po vstupu CR do Evropské Unie.

V piipadé popsani ¢asovych fad vyvoje cen bydleni v CR se ukéazaly jako
nejvhodnéjsi trendové funkce polynomické, a to tietiho stupné, které pokryji jak obdobi
rustu, tak nasledného poklesu cen. Ve vSech piipadech maji tyto funkce celkové rostouci
trend. Vyjimkou je pouze trendova funkce pro trend vyvoje hodnoty jednotky uzitkové
plochy u rodinnych domi za celé obdobi od roku 1989-2015, kdy postacila polynomicka
funkce druhého stupné. VSechny funkce popsaly trend casové fady s vysokym koeficientem
determinace, neziidka blizkém stu procent, nalezené funkce tedy popisuji trend ¢asové fady
velmi piesn€. V piipad¢ indexu cen byt v obdobi 2005-2015 byl zaznamenan prudky nartist
do roku 2008, a to az k hodnoté 110, pticemz bazickym indexem s hodnotou 100 byl rok
2010.
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Tempa riistu cen byt byla pak v obdobi 1999-2004 nad 12 % ro¢né, v obdobi od
2005 do 2015 pak tempo rustu pokleslo na pramér cca 4,5 % ro¢né, a to predevsim z diivodu
krizového vyvoje. V ptipad¢ dlouhodobého vyvoje od roku 1989 pak u bytl v bytovych
domech tempo riistu dosahlo hodnoty 5,4 % ro¢né&, avSak u byt v rodinnych domech to bylo
vice jak 10 % roc¢né, coz je zpusobeno predevsim prudkym narGstem cen byt v rodinnych

domech v prvni polovin¢ devadesatych let.

Ostatni ukazatele, jako vyvoj obytné plochy dokoncenych byti a podil byt
v rodinnych domech, mély po celé sledované obdobi od roku 1989 celkové rostouci trend
s n€kolika mirnymi propady, vyrazny pokles po krizovych letech byl vSak zaznamenan
u poctu dokoncenych bytt, které klesly s po¢tem 22 000 bytt za rok 2014 az na uroven pied
rokem 2000.

V ¢asti srovnani vyvoje cen bytll s makroekonomickymi ukazateli je patrné, ze
nejstabilnéji kopiruji makroekonomické ukazatele ceny byti v rodinnych domech, nebot’
nebyly zasazeny tak strmymi vykyvy v krizovém obdobi. Ceny byt v bytovych domech pak
ve sledovaném obdobi od roku 2000 do roku 2015 velmi tésné¢ kopiruji vyvoj inflace,
s malym rozdilem okolo krizovych let, kdy se HDP propadalo rychleji, jsou pak v té€snosti
i s vyvojem HDP a primérnou mzdou. V piipad¢ nezaméstnanosti je patrny prudky narist

od roku 2008, a to n€¢kolikanasobn¢ vyssi nez zmény v cendch byti.

Pti analyze vyvoje cen bytil v jednotlivych krajich nebyl zjistén zadny prekvapivy
vyvoj, v piipadé byti vrodinnych domech je cenové jednoznacné nejvySe Praha s az
&tyFnasobnou cenou oproti ostatnim krajim, vyjma kraje Stiedoceského. CSU uvadi cenu
pro rodinné domy v jednotce objemové, tedy m®, kdy cena m* pro Prahu se dlouhodobé
pohybuje okolo hranice 8 000 K&, od roku 2015 viak pada az k hodnoté 6000 K&/m?.
Druhym nejdraz$im krajem je kraj Stfedodesky s cenou okolo 3500 K¢&/m?, dlouhodobé
nejniz$i cena je v kraji Vysocina s necelymi 1 500 K&/m?. V bytovych domech je situace
obdobnd, prvenstvi opét drzi Praha s cca 50 000 K&/m?, poslednim je pak kraj Ustecky
s necelymi 10 000 K¢&/m? uzitné plochy.

V ptipad¢ cen ndjemniho bydleni je ndrocné porovnavat situaci, nebot’ jednotliva
data se znac¢né¢ lisi. NejvySsi najemni ceny jsou vSak stale v Praze s primérnymi 12 285 K¢
za 65 m?bytu, pii¢emz Ustecky a Zlinsky kraj v poslednich dvou letech vykazuji jako jediné

dva kraje pokles cen s cenou ptiblizné polovi¢ni nez Praha. Dalsi pfekdzkou v analyze cen

109



najmu je regulovany najem, ktery ceny zna¢né zkresluje. Rozdil mezi trznim a regulovanym
njjemnym pak vroce 2008 dosahoval c¢asto stovek procent, v ptipadé¢ piedevSim

Stfedoceského kraje az 450 %.

Pokud srovname CR s ostatnimi staty, ve vét§iné ukazateld se CR nachazi pod
primérem EU, a to jak v otdzce primérné velikosti bytu, podilu vlastnického bydleni, ale
naopak i transakénich cen, ale i pfes nizsi transakéni ceny je potfeba v CR nadprimérny

pocet mési¢nich platii k potizeni standardniho bytu.

V ¢asti zabyvajici se vylouc¢enymi lokalitami a socidlnim bydlenim byly analyzovany
nejpostizendjdi oblasti, kterymi jsou jednoznacné severni Cechy, Karlovarsky kraj
a severozapadni Morava. Tento stav se dale prohlubuje vyvojem poslednich let, kdy se od
roku 2006 naptiklad v Karlovarském kraji pocet vyloucenych lokalit vice nez ztrojnasobil.
Podil ptispévki na bydleni i1 jeho vySe se vSak béhem poslednich let stale prudce zvysuje
a v ocekavani je novy zakon o socialnim bydleni, ktery m¢l vejit v platnost jiz v lednu roku

2017 a ma pfinést zvyseni pfispévkill a zjednodusSeni zadosti o né.

V posledni casti prace, vénované sestaveni ekonometrickych modela a predikci pro
vyvoj cen bytl v bytovych a rodinnych domech za poslednich Sestnact let, jsou patrné
ovliviyjici faktory cen bytl, kterymi jsou predev§im makroekonomické ukazatele, jako
inflace, HDP, primérnd mésicni mzda a nezaméstnanost. Pii sestaveni modell a jejich
verifikace simulaci predikce pfi zkraceni ¢asové fady o posledni tii pozorovani byl vliv

téchto makroekonomickych ukazateli potvrzen.

Zavérem lze shrnout vyvoj cen bytd v CR jako neustale stoupajici s vykyvem
predevsim u cen bytovych domil v krizovém a pokrizovém obdobi. V poslednich nékolika
letech se ceny nemovitosti stdle drzi na minimu, stejné jako Urokové sazby hypotecnich
uveért, a je tedy vhodné uvazovat o ndkupu nemovitosti pravé ted’, nebot’ v ptistich letech je

ocekavan opctovny rist urokovych sazeb i cen bytil.
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