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Trh nemovitosti v CR a chovani spoti-ebiteli

Abstrakt

Diplomova prace je zaméfena na analyzu trhu nemovitosti v CR s diirazem na
segment bydleni ve vztahu k ¢eskému spotiebiteli. Cilem prace je zhodnotit aktualni vyvoj
trhu nemovitosti a bytové vystavby v Ceské republice sdirazem na rostouci ceny
nemovitosti. Déle posoudit aktualni dostupnost bydleni v CR, finanéni situaci ¢eského
spotiebitele a jeho moznosti financovani vlastniho bydleni. K naplnéni hlavniho cile jsou
stanoveny pracovni hypotézy a vyzkumna otdzka, zda je pro ¢eského spotiebitele mozné
financovat bydleni z vlastnich tspor. Ziskana data jsou vyhodnocovéna pomoci popisné
statistiky, trendovych funkci a indexni analyzy. Na modelovém piikladu je znazornéno, za
jak dlouho a za jakych podminek je primérny spotiebitel schopen za sviij ekonomicky
aktivni Zivot uspofit vlastni finanéni prostiedky na pofizeni bytu za primérnou cenu v Ceské
republice bez vyuziti tvéru na bydleni. Vysledkem diplomové prace je zhodnoceni aktualni
situace spotiebitele na trhu nemovitosti v CR, kde nedostate¢na nabidka, zna¢né stagnujici
bytova vystavba a riist cen ve stavebnictvi zapFi¢itiuji i nadale rostouci ceny. Ceska narodni
banka reaguje na nadhodnoceni nemovitosti prostiednictvim intervenci a nafizenim 0
uveérovych ukazatelich, coz pro primérného spotiebitele znaci daleko huie dosazitelné
financovani nemovitosti pomoci uvéru na bydleni. Z ptedpokladu budouciho vyvoje

vyplyva, Ze ceny nemovitosti a irokovych sazeb budou i nadale rust.

Kli¢ova slova: Trh nemovitosti, spotfebitel, domacnost, hypotecni uvér, uspory, trendova

funkce, indexni analyza, dotaznik



Czech Real Estate Market and Consumers Behaviour

Abstract
The thesis focuses on analysing the real estate market in the Czech Republic with an

emphasis on the housing segment in relation to Czech consumers. The thesis aims to evaluate
the current development of the real estate market and housing construction in the Czech
Republic, emphasising rising real estate prices. Furthermore, the aim is also to assess the
current availability of housing in the Czech Republic, the Czech consumer's financial
situation, and their options for financing their housing. A hypothesis and a research question
considering whether Czech consumers can finance housing from their savings are set to fulfil
the main objective. The obtained data are evaluated using descriptive statistics, trend
functions and index analysis. A model example shows how long and under what conditions
an average consumer can save his funds to purchase an apartment at the average price in the
Czech Republic without using a housing loan during his economically active life. As a result,
the thesis assesses the current situation of a consumer in the Czech real estate market, where
insufficient supply, significantly stagnant housing construction and rising prices in the
construction industry cause prices to continue to grow. The Czech National Bank responds
to the overvaluation of real estate through interventions and regulations on credit indicators,
which means that it is much harder for the average consumer to finance a property with a
housing loan. Assumptions about future developments imply that house prices and interest

rates will continue to rise.

Keywords: housing market, consumer, household, mortgage loan, savings, trend function,

index analysis, questionnaire
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1 Uvod

Domacnost na trhu nemovitosti V roli konecného spotiebitele hraje velmi dilezitou
roli. Nejenom, Ze je to nejpocetnéjsi skupina Vv roli subjektu pisobiciho na trhu nemovitosti,
ale i protoze bydleni je zakladni lidskou potiebou. Mit uspokojivé a kvalitni bydleni pfinasi
Jjistotu, pocit bezpeci a ma velky vliv na kvalitu spokojenosti zivota dané¢ho obyvatelstva.

Trh nemovitosti je mistem, kde se stietdva nabidka s poptdvkou a dlouhodobé diky
ekonomickému ristu a nizkym urokovym sazbam hypotecnich Gvért je nabidek pro koupi
i pronagjem nedostatek. V posledni dob¢é vSak prosel trh nemovitosti fadou zmén, at’ uz
vlivem nedavné pandemie ¢i i jinych faktorti. Ceny nabizenych nemovitosti k prodeji
vzhledem K nariistu cen ve stavebnictvi a pfevazujici poptavce prudce stoupaji. Ze strany
bytové politiky statu probihaji soucasné vlastni programy statu a nejriznéjsi podpory ve
formé dotaci nové vystavby. Je to jistou snahou o narovnani kiivky nabidky a poptavky,
vzhledem K situaci se to ale zda nedostate¢né. Pro ¢eského spotiebitele je porfizeni vlastni
nemovitosti velmi naroénym a dilezitym rozhodnutim. Ceské domacnosti jsou svoji
povahou obecné spofivé, nebot’ v celoevropském srovnani se vyskytuji nad primérem
a béhem poslednich dvou let uspory ¢eskych domacnosti jesté kumulovaly. Divodem jsou
zadrzené nevyuzité uspory domacnosti za doby pandemie. Ze strany statu probiha
dlouhodob¢ podpora vytvoteni rezerv a uspor spotiebiteli pomoci statnich podpor naptiklad
vV podobé finan¢niho piispevku na stavebni spofeni ¢i penzijni pfipojisténi.

V aktualni dobé vSak neni pro spotiebitele lehké financovat koupi nemovitosti uréené
k bydleni pouze z vlastnich zdroji, a tak musi povétSinou vyuzivat i jinych zptsobu
financovani. Z hlediska naro¢nosti vydaji pak toto rozhodnuti velmi zatizi mési¢ni rozpocet
domacnosti. Trh svéry na bydleni se t&Sil z historicky nejvétsiho nartstu objemu
poskytnutych Gvért diky nizkym sazbam a zna¢né uvolnénym podminkam pro zdjemce
0 hypoteéni uvér. Urokové sazby na zakladé intervenci Ceské narodni banky Vv poslednich
mesicich ale rostou a od dubna 2022 vstupuje v platnost zavazné natizeni o dodrzovani
tvérovych ukazatelti Ceské narodni banky kvili pretrvavajicimu nadhodnoceni nemovitosti.
Ziskat tak finance na nadkup nemovitosti ur¢ené k bydleni bude t€z8i nez doposud, kdy
uvérove ukazatele byly pouhym doporucenim. Situace ndjemniho bydleni je na tom podobné
z hlediska ptevazujici poptavky, ale ceny najemného kvili odlivu zahrani¢nich obyvatel
a studentt nerostly tak markantné. V posledni dobé se jiz probouzi i ceny najemniho bydleni

S navratem Cizincu a studentu do skol.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem diplomové prace je identifikace hlavnich determinant trhu

s nemovitostmi uréenych k bydleni v Ceské republice ve spojitosti s chovanim

a aktualni situaci spottebitele na tomto trhu.

K naplnéni hlavniho cile prace jsou stanoveny nasledujici dil¢i cile:

Zhodnoceni aktualni dostupnosti bydleni pro ¢eského spotiebitele
zhodnoceni ekonomické situace spotiebitele na trhu nemovitosti

vyhodnoceni moznosti financovani vlastniho bydleni spotiebitele

Dale je stanovena vyzkumna otazka, zda je mozné pro ¢eského spotiebitele

financovat bydleni z vlastnich mési¢nich uspor, ktera bude vyhodnocena na zakladé

provedeného srovnani pomoci modelového prikladu.

Daéle jsou stanoveny pracovni hypotézy:

vydaje na bydleni jsou nejvyssi vydaj v mésicnim rozpoctu vétSiny
spotiebitell

spotiebitelé v najemnim bydleni planuji bydleni ve vlastni
nemovitosti

vétSina spotfebitell musi k pofizeni vlastniho bydleni vyuZit
financovani formou Gvéru, protoze ho neni schopna financovat pouze
z vlastnich zdrojii

spotiebitelé s nadprimérnymi piijmy maji spiSe bydleni v osobnim
vlastnictvi

cena najemniho bydleni pfevySuje naklady na splatky avéru na
bydleni

Vv Zivoté spotiebitele

vyuziti subjektii na trhu nemovitosti zajist'ujici zprostfedkovani koupé
¢1 pronagjmu nemovitosti pievySuje nad pofizenim ¢i prondjmem

nemovitosti vlastnimi silami
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Pracovni hypotézy jsou ovéfovany pomoci primarnich dat z dotaznikového
Setfeni pro ziskani redlného pohledu mezi spotiebitele. Na zakladé vyhodnoceni

ziskanych dat jsou vyvozeny zavéry a doporuceni.

Metodika

Pro naplnéni cile diplomové prace je z dostupnych dat segmentu bydleni
a situace na nemovitostnim trhu prvotné provedena analyza soucCasného stavu
a vyvoje nemovitostniho trhu. K vyhodnoceni a srovnani ziskanych dat je vyuzito
popisné statistiky pomoci tabulek a grafi. U dlouhodobych ¢asovych fad je vyuzito
regresni analyzy prostiednictvim trendové funkce a u vhodného linearniho modelu
je stanoven 1 pfedpoklad budouci vyvojové tendence casové fady. Pomoci bazickych
a fetézovych indext jsou vyjadieny zmény pfi srovnani meziro¢nich hodnot.

V prvni ¢asti pro segment bydleni na nemovitostniho trhu je ptedstaven vyvoj
pro pocty bytti, domt a vlastnicka strukturu domovniho fondu. U dostupnych dat je
k dispozici i srovnani Ceské republiky s Evropskou unii. Prace se dale zamé&fuje na
situaci ¢eského spotiebitele a domacnosti, kde zkouma vyvoj pravni formy uzivani
obydli a praimérné plochy bytu. Kapitolu dopliiuje bytova vystavba v Ceské republice
av jakém stavu se nachazi celkova nabidka nemovitosti uréenych k bydleni. Zavérem
prvni Casti vlastni prace je nastinéna situace nabidkovych cen u nemovitosti ur¢enych
k prodeji a njjemnim bydlenim, ktera je doplnéna o vydaje domacnosti na najemné
z bytu. Navazuje Cast prace, kterd se zabyva finan¢ni situaci ¢eského spotiebitele,
a popisuje jeho pifijmy, uspory a vydaje na konecnou spotiebu. Posledni kapitolou
vyuzivajici sekundarni data jsou mozZnosti financovani bydleni, kde je zmapovan

hypotecni trh, trh s uvéry ze stavebniho spofeni a SFPI.

Sekundarni jsou piedevs§im Cerpana z:
- Cesky statisticky Giad
- Cesky katastralni tfad
- Ceska bankovni asociace
- Ceska narodni banka
- Ministerstvo pro mistni rozvoj

- Evropsky statisticky ufad
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- Realitni servery a dalsi

Vlastni prace je nasledné doplnéna o primarni data z vlastniho dotaznikového
Sefeni, které probihalo béhem mésice inora a biezna 2022. Dotaznikového Setieni se
ucastnilo 369 respondentli. K vytvoreni otazek v dotaznikovém Setfeni je pouzit
nastroj Formulafe od spolecnosti Google a sbér dat probihal formou online. Prvni
cast formuléafe se zaméfuje na obecné otazky, které jsou pro respondenty povinné
a nastini zakladni pohled na spotfebitele a jeho situace v domacnosti. Nasledn¢ je
formulat rozdélen na dvé ¢asti podle typu bydleni. Prvnim typem bydleni je osobni
vlastnictvi spotiebitele a druhym je najemni bydleni. V zavéru dotazniku se opét
nachdzeji povinné otazky pro obé dvé vysSe zminéné skupiny s cilem zjistit
i subjektivni nazory spotiebitele vztahujici se k situaci s bydlenim. Dotaznikové
Setfeni je vyhodnocovano popisnou statistikou, pomoci grafti pro lepsi piehlednost a
pomoci chi-kvadrat testu jsou také ovétovany nékteré predem stanovené hypotézy.

Daéle byla pro naplnéni cile stanovena vyzkumna otdzka, zda je mozné pro
ceského spotiebitele financovat bydleni z vlastnich mési¢nich tspor. Pro ovéteni
vyzkumné otazky je proveden modelovy piiklad s vyuzitim uspor zaméstnance jako
nejcastéjsiho Ceského spotiebitele. Ke srovnani tspor jsou vyuzity vypocty na
zékladé ziskanych sekundarnich dat Ceského statistického titadu a priméarni data
z vlastniho dotaznikového Setifeni. Nasledné je ovéfovano, zda primérny spotiebitel
Vv roli zamé&stnance dokaZe za svilj ekonomicky aktivni Zivot uspofit vlastni finan¢ni
prostiedky na pofizeni bytu za primémou cenu v Ceské republice bez vyuziti ivéru
na bydleni.

Vysledky primarniho Setfeni jSou propojovany a diskutovany s vyzkumem
sekundarnich dat a v kontextu této diplomové prace. V zavéru prace pak bude na
zakladé provedenych analyz zhodnocena situace spotiebitele v otazce vlastniho

bydleni a mozné predpoklady budouciho vyvoje trhu.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Spotrebitel

Na problematiku spotiebitele a jeho chovani, vzhledem k jeho dualezitosti,
se soustfed’uje cela fada autorti. V praxi je mozné setkat se s pojmem spotiebitel jak
Vv pravnim fadu, tak v legislativé Evropské unie a dal$ich dostupnych pramenech.

V Ceské legislativeé, je pojem spojen piedev§im se zakonem o ochrané
spotiebitele, ktery je definovan §419 zakona ¢. 89/2012 S., obcanského zakoniku.
Spotiebitel je clovek, ktery uzavira smlouvu s podnikatelskym subjektem, ale nekona
tak v ramci své podnikatelské ¢innosti nebo vykonu svého povolani (Obcansky
zakonik, 2012). V ptedpisech sekundarniho prava Evropské unie je pojem pomeérné
obdobn¢ popsan a vymezuje predev$im oblast pusobnosti. Dle ¢l. 2 pism. A)
smérnice 205/29/ES je spotiebitelem osoba, kterd v obchodnich praktikach jedna za
jinym tuc€elem neZz provoz zivnosti, obchodu ¢i femesla a jinych povolani.
Clanek 1 bodu 2 pism. a) smérnice 1999/44/ES vymezuje piisobnost spotiebitele tak,
7ze jeho jednani nespadda do profesni ¢i obchodni ¢innosti (EUR-Lex, 211).
Z marketingové hlediska je uZivano slovo spotiebitel nebo konzument. Jde tedy
0 osobu, ktera spotfebovava ¢i konzumuje dané statky. Podstatou je vyuZziti pro
piimou osobni spotiebu, kterd neni zamyslena za ucelem dalsiho prodeje (Kotler,
2007). Dulezité je i zminit, kdo spotfebitelem miZze byt. Nejéastéji to bude fyzicka
osoba nebo skupina fyzickych osob, kterou predstavuje napt. i pojem rodina. Mezi
dalsi spotiebitele patii i pravnické osoby jako jsou instituce ¢i firmy. V tomto piipadé
ale obzvlasté plati, 1 pfes to, Ze mezi jednotlivymi stranami vznikd pravni vztah
a vétSinou 1 kupni smlouva ¢i jiny typ smluv, neni zbozi ¢i sluzba urc¢eno k dal§imu
podnikani (Bé&lohlavek, 2012). Jeden z dal$ich pohledt piedstavuje Zadrazilova
(2010), ktera povazuje spotiebitele za synonymum k zdkaznikovi. Zakaznikem
nazyva skupinu stakeholdert, ktera je pro podnik nejvice cenna. Ti si vybiraji na trhu
konkurentli a tam, kam alokuji své prostiedky, urci vitéze z konkurentl. Vysekalova
(2011) naopak obecnéji definuje pojem a spotiebitelem nazyvéa kohokoliv, kdo véc
spotfebovava. Nemusi ji vSak ani za své prostfedky koupit, staci, aby se podilel na
rozhodnuti o daném nakupu véci. Clemente (2004) udava, ze zakaznik a spotiebitel

neni ta stejnd role. Definuje spotiebitele jako tu osobu, ktera statek nemusi
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nakupovat, ale rozhodné¢ ho spotfebovava, kdezto zdkaznik statek ze svého

rozhodnuti nakoupi a zaplati.

3.1.1 Spotrebni chovani

Pojem spotiebni chovani neni mozné vymezit jednou definici, nebot’ kazdy
z odbornikl na n¢j nahlizi z trochu jiného pohledu. Nejriznéjsi védni obory vsak
spotiebni chovani ztotoziuji S pojmy jako jsou trh, zakaznik a dalsi. V literatuie lze
nalézt vice pojmi, které¢ by mohly mit podobné vlastnosti, jako napiiklad spojeni
kupni ¢i nakupni chovani.

Kotler (2001) uvadi, ze spotiebitel je ¢asto v rozporu se svym kondnim, nebot’
jednotlivé tkony se méni vlivem impulzi, které se V procesu nakupovani méni
a pusobi. Koudelka (2018) definuje spotiebni chovani jako proces, ktery smétuje
0 hledani, pouzivani a vyhodnocovani produktd a sluzeb, které maji splnit

ocekavanou potiebu spotiebitele. V jedné z anglickych studii Ize nalézt definici:

wotudium toho, jak jednotlivi zakaznici, skupiny nebo organizace vybiraji,
kupuji, pouzivaji a likviduji napady, zbozZi a sluzby, které uspokoji jejich potieby a
prani.” (APA Division 23, 2015)

Zamazalova (2010) uvadi tf1 pfistupy ke spotiebitelskému chovani,
a to racionalni, psychologické a sociologické. Z hlediska psychologického je
spotfebni chovani nazyvano fenoménem, které se snazi porozumét spotiebiteli
a nalézt jeho rozhodovaci postupy a vlivy, které na spottebitele béhem rozhodovani
pusobi. Psychologicky smér se zamétuje na jedince a zkouma diivody jeho ovlivnéni.
Ekonomicky pohled se naopak snazi popsat a predikovat spotiebitele na zakladé
objektivnich faktort, které se odehravaji uprostfed trhu. Sociologické hledisko
propojuje spotiebni chovéani s riznymi socidlnimi skupinami a situacemi (Vyrost,
2008).

Peter a Olson (2010) do chovani spotiebitele zahrnuji dynamické procesy,
uvniti kterych se odehravaji scénafe a pusobi na né jednotliveé dalsi aktéfi, které

mohou spotiebitele ovliviiovat (reklama, vnéj$i obal vyrobkil, jiny spotiebitel
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a dalsi). V chovéni také lze nalézt dilezitou slozku myslenek a pocitl spotiebitele.
Naopak dalsim pohledem, ktery poukazuje na raciondlni rozhodnuti o ndkupu
urcitého produktu, je spojeni spotiebitele s nabidkou a poptavkou. Nejenom, ze
spottebitel rozhoduje podle svych pocitl, ale hodnoti i ekonomickou situaci, celkovy
stav trhu a rozhoduje se na zakladé dalSich ekonomickych skute¢nosti (Deaton
a Muellbauer, 1999). Gangai a Agrawal (2016) spotiebitelské chovani popisuji jako
jeden z fenoménu moderni doby, ktery je velmi proménlivy v Case, reaguje na
konkrétni situace a vstupuji do néj dalsi aspekty jako demografické charakteristiky

jednotlived, osobnostni rysy, kultura, zvyky a dalsi.

3.1.2 Modely chovani spotrebitele

Racionalni

Model raciondlni své pilife polozil na rozumném piistupu cloveka
k rozhodovani v ramci kupniho procesu. Zakladnim kritériem je ekonomicka
vyhodnost, kterou ¢lovék védomé porovnava a vyhodnocuje pomoci ziskanych
informaci (Koudelka, 2006). Dale zohlednuje nejriznéjsi aspekty, které jsou dulezité
pro dané rozhodnuti. Dedukce zaloZena na rozumu sméfuje ke koupi produktu nebo
sluzby. Pfedpokladem pro dany typ modelu chovani spotiebitele jsou informace, které
je nutné ziskat k analyze. Dal§imi aspekty jsou pouziti rozumu, ktery je ocistény od
psychickych procesti a jinych piekazek. Spotiebitel se v tomto piipadé rozhoduje
naprosto dle svych individudlnich preferenci. Alternativu, kterou spotiebitel zvoli,
charakterizuje maximalizace oc€ekavaného uzitku a minimalizace naklada

(Melzochova, 2013).

Psychologicky

Model je zalozen na zékladé¢ Freudovy psychoanalyze, kterd piedstavuje
spottebitelské chovani jako jednotlivé psychické a psychologické procesy vcetné
emoci, které se daji popsat. Dulezitou roli zde hraje védomi a podvédomi, které
S. Freud nazval jako id, ego a superego. Koudelka (2018) jest¢ zatazuje
do psychologického modelu pamét’, mysl, motiv, pud a instinkt. Zamazalova (2010)

piidavé do vyse zminéného modelu naopak i socialni statut, ktery jedinec zastava
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Vv socialni skupin€, protoze touha zapojit se a patiit do socidlni skupiny ovliviiuje takeé

spotiebitelské chovani.

Sociologicky

Assael (1998) zarazuje socialni skupiny a statuty do modelu sociologického.
Spotiebitelské chovani vysvétluje jako diisledek socidlniho prostredi, které na jedince
pusobi. Za piredpokladu, Ze Clovek zije v urcité spoleCnosti dalSich osob a ucastni se
socialnich interakci, se projevuje vliv na jeho chovani a rozhodovani. Mira vlivu ale zalezi
na jednotlivci, jak moc referen¢ni skupina ovlivni jeho chovani a jak moc ma jedinec touhu
K ni pattit. Moda jako trend se da nazvat jeden z piikladi sociologickych modeltl (Ri¢an,
2013).

Vsechny tfi modely, které budou mohou byt doplnény jesté komplexnim modelem, se
V bézném zivoté spotiebitele propojuji a prolinaji. Béhem procesu kupniho rozhodovani se
dany spotiebitel piiklani vzdy vice k jednomu modelu a piiklada jim riznou véahu dle
vnéjsiho okoli i vnitiniho rozpolozeni daného jedince. Samotny proces je u kazdého jedince

odlisny a da se pouze odhadovat.
3.1.3 Rozhodovaci procesy spotiebitele

Rozhodovani dan¢ho spotiebitele ma ne€kolik etap, které byly objasnény v literatute
a je tfeba je zminit. Proces rozhodovani je doprovazen nejriiznéj$imi faktory, které zaujimaji
své misto V komplexnim ¢inu. Ke kazdému rozhodnuti je tfeba impulzu, ktery danou potiebu
vyvola. Nékupni situace se bude vzdy lisit, protoze velice zaleZi na charakteru daného
spottebitele a hodnoceni jednotlivych krokt, ptestoze proces je velmi individualni u kazdého
jedince, protoze co je naro¢né pro jednoho, nemusi byt ndro¢né pro jiné spotiebitele.

Jobber a Lancaster (2001) dale zminuji, Ze rozhodovani muze mit dvé podoby,
a to individuélni a skupinové. Piikladem mutze byt domacnost, ve které¢ na sebe vzajemné
pusobi jeji ¢lenové. Bude zalezet, ktery Clen domécnosti bude dominantni, ¢i si dokaze
vyargumentovat, pro¢ zrovna on dany produkt ¢i sluzbu potiebuje. Déale Jobber a Lancaster
(2001) uvadeji a definuji pét roli, které se mohou v objevit. Iniciator, ovliviiovatel,

rozhodovatel, nakup¢i a uzivatel.
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Kotler (2007) zminuje pét fazi, kterymi si spotiebitel nebo zakaznik musi projit, aby
dospél k danému nakupnimu chovani. Ackoliv je to vétSinou velmi nevédomy proces, tak
nakupni chovani a jeho postup vzdy sméfuji k danému cili. VEtsinou je to uspokojeni vlastni

¢i jiné potieby ¢i zlepSeni Zivotni situace.

Rozpoznani potieby

Rozpoznani potfeby je prvni fazi, kterd znaci pocitovany rozpor mezi skuteCnym
a pozadovanym stavem a cely proces zac¢ina. Pocit potieby vyvolava povétSinou néjaky
vnitini podnét, ktery se nachazi v nespokojenosti. Znac¢i ho mimo jiné i nejrizngjsi stimuly.
Pokud pocit potieby vzroste jesté vice, stava se z néj jiz motiv. Motivem je jednani, které
cili k uspokojeni potieby, ktera motiv vyvolala. Potiebu z vnéjSich pfi€in navozuji okolnosti,
se kterymi se budouci spotiebitel setkd ve svém okoli. Dal§im podnétem mize byt lidska
touha. Preference jednotlivych spotiebitel se méni v ramci vyvoje a zivotnich etap

(Zamazalova, 2010).

Vyhledani informaci
Etapa, ktera obnasi predevSim vyhleddvani a shromazd’ovani informaci, které
spotiebitel potiebuje k vyteSeni potieby. Tato druha faze je specificka i1 tim, Ze neni jiste,

zda nastane, pokud spotiebitel vyiesi danou potiebu zplisobem, ktera ho uspokoji. Faze je

wev

24

dle typu vyhledavani na aktivni a pasivni. Povahu dané potteby dopliuji 1 védomosti ¢i
zkuSenosti, které spottebitel ziskal jiz béhem svého Zivota. Procesem je vnitini nebo vné;si
hledani (Zamazalova, 2010). Naro¢nost je mozné rozliit i podle sily zajmu spotiebitele, zda
je mirny ¢i vysoky. Kupujici se dle sily zdjmu rozhoduje, jak velké mnozstvi a jak kvalitni
informace musi vyhledat. Zdroje informaci jsou dal$i dualezitou soucasti, protoze na
spotiebitele maji v této fazi velky vliv. Zdroje Kotler (2001) rozliSuje na osobni, které
mohou poskytovat rodinni ptislusnici nebo okoli spotiebitele a komerc¢ni, které maji mensi
vliv a jsou realizovany povétSinou reklamou. Verejné zdroje také ptisobi pres sdélovaci

prostfedky na spotiebitele.
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Hodnoceni alternativ

Tteti fazi po dokoncené druhé fazi vyhledavéani a shromazd’ovani informaci, nastava
faze rozhodovaciho procesu, kdy se spotiebitel musi rozhodnout, jak jednotlivé alternativy
zhodnoti, a jak zformuluje sviij isudek. Faze obsahuje komplexni hodnoceni vlastnosti,
pfifazovani jednotlivych pozitiv a negativ k danym alternativam, sefazovani jednotlivych
variant dle ekonomického zatizeni a dalSich faktort. Spotfebitel si stanovi minimalni Groven
pozadovanych vlastnosti a by mél dospét k varianté, ktera je pro néj nejvice vyhodna, pokud
ptihlédne ke vSem faktorim (Zamazalova, 2010). Existuje fada postupi hodnoceni, které
jsou v teorii uvedeny, od radikalniho hodnoceni po intuici. Dale také na koho spotiebitel
spoléhd, jestli sdm na sebe nebo na svou rodinu ¢i okoli (Kotler a Keller, 2016). Nov¢j$imi
typy umoziujicimi leh¢i rozhodnuti v dnesni dobé¢ se stavaji i webové portaly, které radi

spotiebitelim ve vybéru.

Rozhodnuti o nakupu

V tomto procesu je tedy se zvolenou variantou vytvoren nakupni zdmér, ktery ale stale
nemusi byt dokon¢en rozhodnutim k ndkupu. Existuji zde faktory, které jest€ mohou zamér
ovlivnit (Zamazalova, 2010). Mezi vlivy, které vstupuji do této faze se fadi socialni,
obchodni a situaéni vlivy, kde se budouci spotiebitel rozhodne o vnimaném riziku. Kotler
a Keller (2016) do vlivii naopak =zafazuje pouze postoje ostatnich c¢lenti procesu
a neoCekavané faktory, které mohou vyplynout ze situace. Situa¢ni neocekavané faktory
mohou byt v podobé zmény ceny, zavedeni nového vyrobku ¢i sluzby ¢i nové informace

a problémy.

Ponakupni chovani

Zavérecna faze celého procesu, kterd hodnoti vysledky daného ndkupu. Spotiebitel je
bud’ uspokojen koupi a uzivanim daného statku, tim padem proces splnil ocekavani
a spotiebitel bude produkt ¢i sluzbu doporucovat nebo si ho koupi znovu. Piedpokladem je
i vérnost spotiebitele k dané znacce ¢i firmé (Zamazalova, 2010). V pripadé, Ze neni
spokojen, nestane rozpor mezi o¢ekavanim a realitou. Spotiebitel produkt ¢i sluzbu nebude
doporucovat, nevrati se k opakovanému nakupu a zanika tak cil prodejce, ktery vede k dobré
povesti. Prodejce v piipadé nespokojenosti mize sjednat népravu a konecény usudek

spotiebitele zvratit, at’ uz formou reklamace nebo vymeény ¢i vraceni zbozi (Kotler, 2007).
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3.14 Typy nakupniho chovani

Procesy, které byly definovany se objevuji velmi rozlisné u kazdého spotiebitele,
ktery je svym zpusobem individualni. Hlavni roli v rozhodovacim procesu hraje predevsim
predmét nakupu, o kterém se spotiebitel rozhoduje. EXxistuje nékolik typt nakupniho
chovani, kde povétSinou dominuje néjaka z ¢asti nakupniho procesu. DalSim velmi
dulezitym faktorem, ktery hraje roli je, jak moc ma spotiebitel ¢as o rozhodnuti pfemyslet.
Pokud je spotiebitel ¢asem limitovan, povétsinu nestihne projit vSemi procesy, které jsou
zminovany. Kotler (2007) charakterizuje typy nakupniho chovani i podle toho, jak moc je
spottebitel angazovany v ndkupu a jak moc pro n¢j je dulezity rozdil mezi jednotlivymi
znaCkami. Naopak Vysekalova (2011) uvadi rozdéleni, které se méni dle ocekavani

spottebitele a dle druhu nakupu. Jednotlivé typy pak charakterizuji autofi takto:

- Zvyklostni typ se opira o jiz predeslé zkuSenosti a védomosti, které spotiebitel jiz
za svUj zivot nasbiral a je béznym nakupnim chovani. Typickym ptikladem je zbozi
rychlé spotieby napt. potraviny. Chovani je zaloZzeno na subjektivité a navyku, ktery
spotiebitel ziskal. Ve zvyklostnim typu neprobéhnou vSechny procesy, protoze
spotfebitel neni nucen zjiStovat vétsi objem informaci a nakup tak probchne
Vv celkem kratkém casovém tseku a povétSinou bez komplikaci.

- Impulzivni typ je charakteristické pro ndkupy, které nejsou podstatné, ale jsou spiSe
drobngjsi a spotiebitel o nich nemusi tolik pfemyslet. Z pravidla se impulzivni typ
tyka nakupli spontannich, které nejsou podloZeny hodnocenim alternativ, spotiebitel
k nim nepotiebuje velké mnozstvi informaci a rozhoduje se v ¢asove kratkém useku.

- Extenzivnim typem autorka nazyvéa spotiebitele, ktery se teprve rozhoduje, zda
nakup vibec uskutecni. O nakupu musi pfemyslet, vyhledava aktivné informace,
hodnoti pozitiva a negativa nakupu. Pro rozhodnuti potiebuje veétSi mnozstvi
alternativ. Jedna se o produkty a sluzby, které jsou ve vyssi cenové relaci.

- Limitovany typ vychazi Casto s obecnych znalosti a zakonitosti, kdy spotiebitel
povétsinou produkt ¢i sluzbu nezné a nema dostateCny objem informaci. Rozhoduje

se podle obecnych pravd ¢i jiz zavedenych principti.

Nékupni chovani, které popsal Fellser jiz v roce 1997, rozliSuje také Ctyfi typy, ale

pouzivd jiné nazvy. Limitovany typ popisuje jako omezeny a zvyklostni jako
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habitualizovany. Kotler a Keller (2007) pouziva také odlisnou terminologii a k tomu zavadi
dva jiné typy nakupniho chovani. Popisuje typ disonan¢né redukéni, ktery predstavuje
spotfebitele, ktery ma piedem rozhodnuto, ze nékup uskutecni. Neni vSak schopen
vyhledavat informace a posléze hodnotit alternativy. Nakup hodnoti az ve chvili, kdy zbozi
sam uziva. Druhym typem, ktery nebyl zminén je typ spotiebitele, ktery hledd rozmanitost.

Zakaznik ma zajem hledat a zkouset nové znacky, nejnovéjsi inovace a alternativy. Také

nakup hodnoti az po vyzkouseni, kde je ale tento postup piimo cilem spotiebitele.

3.1.5 Faktory pisobici na rozhodovani spotrebitele

Spotiebitelské chovani je mnoZinou mnoha faktor a vlivii, jejichZ znalost mize
usnadnit podnikiim 1épe zacilit na svou zajmovou skupinu. Faktory, které plisobi na
spotiebitele béhem procesu rozhodovani, ale i béhem celého zivota, dovoli 1épe pochopit
spotiebitelské chovani. (Bedrnovd a Pauknerova, 2004) ve své publikaci zmifuji,
ze naptiklad vefejné minéni spolecnosti, je jednim znejdilezitéjSich faktord pii
spottebitelové rozhodovani.

Kotler (2001) déli faktory, které ptisobi na spotiebitele na ¢tyti odlisné skupiny, které
se ale vzdjemné prolinaji. Jsou to kulturni, osobni, socidlni a psychologické faktory.
Zamazalova (2010) uvadi jeste dalsi vliv, a to osobnostni rysy spotiebitele, které jsou velmi
individualni. Tomek a Vavrova (2007) pfidava k psychickym a socialnim vlivim jesté dve,
a to ekonomicky a technologicky vliv. Klasifikace faktort je dal§im tématem, které si autofi

urcuji podle sebe. V nésledujici kapitole budou piedstaveny nej€asteji zminované faktory,

které plisobi na kupni chovani spottebitele.

Kulturni faktory

Faktory, které si kazdy spotiebitel nese od svého narozeni, se nazyvaji kulturnimi.
Tyto faktory jsou urceny historii, ndbozenstvim 1 geografickym rozloZzenim naroda a jsou
souborem norem, hodnot a zvykd, dle kterych se fidi i spotfebni chovani a orientace
spotiebitele na trhu. Kulturni faktory jsou tvofeny tfemi skupinami vlivl, coZ je kultura,
subkultura a spoleCenskd tfida. Vysekalova (2011) zminuje, Ze kultura ma nepieberné
mnozstvi definic a dle ni je kultura jakymsi umé&lym prostiedim v zivoté ¢loveka. Dllezitym

bodem je zarazeni do spolecenské tfidy, které mize urCovat stejné navyky ve spotiebnim
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chovani. Kincl (2004) uvadi, ze kultura miize byt umélym zivotnim prostredi, které vyplyne
z lidskych aktivit. Jako jedna z dilezitych vlivl je kultura zékladnim rdmcem spotiebniho
chovani. Rysy, které kultura piedstavuje, se clovek jako spotiebitel uci jiz od narozeni nejen
ve své roding, ale 1 ve Skole a praci, v médiich a dalSich technologiich, které cili na vnimani
spotiebitele. Kultura neni ale stalou veli¢inou, je mnohdy promeénliva v Case, kdy se rozviji
¢i méni vlivem dal$ich kultur. Je nutné si uvédomit, ze tyto zmény je nutné sledovat, nebot’
lidské potieby se méni se zmeénou kultury (Vysekalova, 2004).

Mensi ¢asti kultury nazyva Kincl (2004) subkulturou. Spotiebitel je svou subkulturou
znaén€ ovliviiovan, protoze kazda subkultura muize nést odliSné znaky zivotniho stylu
¢i zvyklosti a jednotlivym ¢lenim nabizi jednodussi zaclenéni do spolecnosti. Jednotlivé
vzorce chovani kazdé subkultury plisobi na spotiebitele jinak, ale mohou vyrazné ovliviiovat
jeho nakupni rozhodovani. Typickym piedstavitelem subkultury je ndbozenstvi ¢i rasové
typy. Kotler a Armstrong (2010) popisuji subkulturu jako jednu z ¢asti kulturni dimenze.
Cleni spoleéné sdileji nazory, Zivotni styl ¢ etnikum. Jednotlivé subkultury mohou znaéit
i cely trzni segment, na které pak cili nabidka.

Spolecenské tfidy hierarchicky rozdéluji spole¢nost do vrstev, které se dle vnitini
povahy zna¢né¢ homogenni a vzijemné heterogenni. Kazda spoleCenskd tfida ma jisté
charakteristiky a zptsoby, které ji reprezentuji a se kterymi se jedinci ztotoziuji (Kincl,
2004). Mulacova (2013) uvadi, ze spolecenské tfidy jsou utvareny skupinou lidi, ktefi sdileji
podobné hodnoty, zajmy a nazory. Zatazeni do skupiny se odviji od pracovni pozice, stupni

vzdélanosti, vysi majetku a dalSich.

Spolecenské faktory

Faktory spolecenské popisuje Kincl (2004) a zatazuje sem referencni skupiny, které
existuji primarni a sekundarni. Kazda referencni skupina mize ptimo ¢i neptimo ovliviiovat
chovani spotiebiteld. Primarni skupina je dana frekvenci a blizkosti vztahu jednotlivych
Clent, ktefi se stykaji ¢asto a neformalné. Sekundarni referencni skupinou se rozumi skupina
osob, které se stykaji za uréitym diivodem s mensi frekvenci. Casto je to skupina formalni.
Na spotiebitele mohou pusobit i skupiny, do kterych on sam nepatii nebo se s nimi
neztotoznuje, ale maji na spotiebitele urcity vliv. Takovou skupinou, pokud do ni chce
spottebitel patfit, se oznacuje referenéni skupina. Disocia¢ni skupina muize mit na

spottebitele také vliv, ale s tim rozdilem, Ze do ni nechce spotiebitel patfit a zaujima jiné
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nazory a postoje. Kotler a Armstrong (2010) uvadi, ze kazdy spotiebitel zaujima svij
spoleCensky status a patii do urcité skupiny. NejCastéjsi a nejvyznamnéjs$i skupinou je
samotna rodina. Rodina je spoleCenskym faktorem, kterému je piipisovana velka
vyznamnost, protoze na budouciho spotiebitele plisobi jiz od narozeni. Autofi rozdélu;ji
rodinu na dva odli$né typy. a to rodinu orienta¢ni a rodinu reproduk¢ni. Orientacni rodina je
nejuz§im okruhem okolo spotiebitele a tvoii ji predevSim rodiCe a sourozenci. Je pilifem,
ktery spotiebiteli nastavuje zékladni navyky, viru a dalsi povahové ¢i nazorové rysy.
Reprodukéni rodina vznika postupem casu, ale vétSinou ma delSiho trvani. Patii do ni

partnefi, manzelé a déti spotiebitele.

Osobni faktory

Dalsimi faktory, které vstupuji do spottebitelského chovani jsou osobni faktory. Mezi
nejvyznamnéjsi, které mohou plisobit na chovani spotiebitele patii osobnost, Zivotni styl,
zaméstnani, fize Zivota a dalsi (Kotler a Armstrong, 2010). Zivotni styl je predstaven jako
soubor specifickych ¢innosti, které spotiebitel ziskava béhem svého Zivota. Zivotni styl se
béhem Zivota méni a odvozuje se od mnoha Cinitell, které ho ovlivituji. Zahrnuje zvyklosti
a kazdodenni rutiny, ale i zamé&stnanim a konicky. V neposledni fad€ i zajmy a ndzory
spotiebitele. VEk a zZivotni obdobi je dalSim osobnim faktorem, ktery je tfeba podrobit
zkoumani, protoze spotiebitelé, kteti se nachdzeji v podobném Zzivotni cyklu mohou mit
podobné preference. Pro podniky je dilezitym kritériem pro utvaieni portfolia a nabidky pro
cilovy trh. S Zivotnim obdobim tzce souvisi 1 spotfeba, ktera je rozdilnd v domacnosti
S jednim ¢lenem nebo pocetnou rodinou. Ekonomické faktory maji také sviij znacny vliv,
proto je znalost ekonomicke situace spotiebitell stézejni. Spotiebitelé se deli dle vyse svého
pfijmu v zavislosti na Gsporach a dluzich. Déle také otdzka bydleni, zda maji spotiebitelé
moznost poridit si vlastni bydleni, zda je v daném regionu dostatek volnych najmu, jejich

vyse a dalsi faktory jako je dostupnost hypoték, tirokové sazby a dalsi.

Psychologické faktory

Nejcastéji jsou uvadény faktory jako je motivace, vnimani, u¢eni, motivy a postoje.
Motivace, ktera pohani spotiebitele, vznika predev§im z urcité potieby, kterou spotiebitel
pocituje jako urcity diskomfort nebo nedostatek. K tomu, aby byl uspokojen, potiebuje

naplnit své cile, pfani a touhy. Koudelka (2018) popisuje, ze k tomu, aby spotiebitel odstranil
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neuspokojivy pocit, potfebuje takzvané pohnutky, které ho ptiméji koupit produkt ¢i sluzbu
spokojujici jeho potiebu. I zakladni biologické potteby clovéka smétuji k motivaci. Vznikaji
taktéz nedostatkem, neuspokojenim potieby nebo pocitem nespokojenosti, proto je
spotiebitel musi vyfesit. Potieba se tedy stdva motivaci béhem rozdilného ¢asového tseku.
Cim diive se nedostatek projevi frustraci ¢i neschopnosti spotiebitele vykonavat denni
¢innosti, tim diive musi byt naplnéna. Zalezi tedy na intenzité, kterd spotiebiteli urcuje
naléhavost dané situace. S ohledem na intenzitu se potom spotiebitel rozhoduje, jaké tsili
musi vydat pro naplnéni potieby. Koudelka (2018) rozdé€luje potieby spotiebitele na
primarni a sekundarni. Primarni potieby znaci biologické a zakladni potieby spotiebitele,
kdezto sekundarni oznacuji naucené ¢i ziskané potfeby. Motivace navazuje na rozdéleni
potieb podle své plivodu na vnitini a vnéj$i. Kotler a Armstrong (2010) zminuji uceni jako
dalsi psychologicky faktor. Uceni znamena zisk novych informaci, které mohou mit vliv na
zménu chovani ¢i postoje spotiebitele. Postoje ¢i minéni ovliviiuji rozhodovani spotiebitele
velmi vyznamné, nebot’ zalezi, jaka postoj spotiebitel zaujme k jednotlivym produktim
¢i sluzbam. Postoje obecné 1ze ménit, podnik si dokdze i napravit spotiebitelovo minéni.
Faktory, které pisobi na kupni chovéni spotiebitelit obsahuji nepieberné mnozstvi
informaci, které je azZ nemozné zmapovat. Proto se ale podniky a marketingova oddéleni
snazi poznat svého spotiebitele co nejvice tak, jak jim to on sam dovoli. Béhem nékupu
rozhoduji i dalsi faktory, jako jsou vjemy. Dal$im ze vstupti muze byt i nalada spotiebitele,
coz znadi vnitini rozpoloZeni, které se da velmi tézko ovlivnit z vnéjSich vlivi, a 1 hife

mapovat.

3.2 Trh nemovitosti a moznosti bydleni

3.2.1 Nemovitost, druhy a déleni

Trhem s nemovitostmi je oznacovano misto, kde se potkavaji predevsim kupujici na
stran¢ poptavky a prodavajici na strané¢ nabidky. Tento trh je nedilnou soucasti celého
trzniho systému Ceské republiky a ovliviiuje celou trzni soustavu a jednotlivé prvky.
Nemovitost, ktera trh pfedstavuje, je jejim pfedmétem a je vzdy vymezena €i spjata s uréitym
mistem, originalitou nebo jedine¢nosti. Nemovitosti se dé€li dle segmentti a dle oblasti.

Trh nemovitosti se svym chovanim odchyluje od ostatnich trhli a ma urc€ité specifické

vlastnosti, které¢ k jinym trhlim nelze ptitadit. Prvni je poloha, kterd byva z pravidla vzdy
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velice unikatni; moznost vyuziti nemovitosti k vice a€elim; potencial, ktery je mozné vyuzit

ekonomicky a jako dalsi specifikum naptiklad ovlivnitelnost vnéj$imi zdroji (Maier, 2000).

Pojem nemovitost je zakotvena v ob¢anském zakoniku a ma nasledujici podoby:

- pozemky;

- podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim;

- vécnd prava k pozemkim a k podzemnim stavbam se samostatnym ucelovym
ur¢enim,;

- prava, kterd za nemovité véci prohlasi zdkon;

- predméty, o kterych jiny pravni ptedpis stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku a které
nejsou prenositelné bez naruseni jejich podstaty;

- jednotky;

- n¢které stavby spojené se zemi pevnym zakladem;

- inzenyrské sité;

- docasné stavby, které nejsou soucasti pozemku.

JureCka (2018) zdaraziiuje, Ze nemovitosti jsou vzacnymi statky, které maji
charakteristické rysy a jsou svymi prvky jedinecné. DalSimi dllezitymi rysy jsou
nepienositelnost, vysoka zivotnost a hodnota. Nemovitosti se 1i$i i ve zptisobu uzivani, které
muze byt jako pro vlastni uZiti, tj. k vlastnimu bydlenti, ¢i ke komerénimu uziti, a to dalSimu
prodeji, pronajmu ¢i jako investice. Trend Report (2019) udava rozdéleni nemovitostniho
trhu na reziden¢ni a komeréni prostory. Lux (2002) odlisuje trh s nemovitostmi od ostatnich
trhi predevSim faktory, které charakterizuji bydleni. Jednotlivé charakteristiky poskytuji
svym spotiebitelim rozdiln¢ specifické bytové sluzby. Bydleni oznacuje jako jedno
z trvanlivého zbozi, které se vyznacuje rozdilnou kvalitou, které je vSak pro ruzné
spotiebitele velmi subjektivni. Lisi se at’ uz rozlohou, stafim objektu ¢i jeho historii. Také
polohou, ktera pro jednoho spotiebitele mize znamenat opacny uzitek neZ pro spotiebitele
druhého. Dals§imi atributy je pouzity material, pfidruzené vedlejsi stavby, hlu¢nost okoli ¢i
kvalita vetejnych sluzeb v okoli. Jako jedine¢nost udava fixaci nemovitosti v prostoru, ktera

znaci, ze toto zbozi nemuze byt pieneseno jinam jako vétSina ostatnich statkd.
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Na trhu nemovitosti dochazi k interakcim mezi poptévajicim a prodéavajicim.
Vysledkem téchto interakcei byva sména nemovitosti za stanovenou cenu, kterd by méla byt
podlozena smluvné na zékladé konkrétni dohody a dojednanych podminek.

Vzhledem k tomu, Ze téma diplomové prace je zaméfeno na nemovitosti uréené
k bydleni, budou dale informace vztazeny pouze k nemovitostem, které spliuji vyse zminéna

kritéria.

3.2.2 Subjekty na trhu nemovitosti

Dva subjekty, které se stfetavaji na trhu nemovitosti je na jedné stran¢ kupujici a na
druhé strané prodavajici. S nimi ale na trh vstupuje i fada dalsich aktéru. V tabulce 1 jsou

uvedeny veskeré nejcastéjsi subjekty na trhu nemovitosti a jejich predstavitelé.

Tabulka 1: Subjekty na trhu nemovitosti

Nabizejici Vlastnik nemovitosti

Poptavajici Investor a najemnik
Zprostiredkovatelé Realitni kanceléte, pravni sluzby
Finanéni instituce Banky, pojistovny

Regulatori Stat, Ceskéa narodni banka

Zdroj.: Dusek (2011) a Janackova (2004), viastni zpracovani

Na strané poptavky pfichdzi na trh s nemovitostmi piedev§im jednotlivec nebo
rodina, ktera zvazuje dileZity krok, a to rozhodnuti opatfit si vlastni bydleni. Cinnosti, které
subjekt v roli poptavajiciho vyviji, zpravidla vyusti k uzavieni obchodu, kde je nutné zvazit
veSkeré moznosti v ramci dilezitého kroku a nasledné zrealizovat svou poptavku. Zdarné
uzavieni obchodu zna¢i uzavieni kupni nebo jiné smlouvy a vytvotfeni tak prostiedi
realitniho trhu. Prvnim rozhodnutim poptavajiciho, ktery pfichazi na trh s nemovitostmi
realizovat svou ptredstavu, je ucinit volbu, zda hleda nemovitost na trhu vlastnického bydleni
nebo na trhu njjemniho bydleni. Nasledn€ je nutné vybrat typ nemovitosti, jeji velikost,
lokalitu a stav. Jednotlivec ¢i rodina vétSinou nehledd pouze nemovitost, ale do jejich
predstavy vstupuje i fada dalSich faktord, které nasledné rozhodnuti ovliviiuje. Kazdy

poptavajici ma své jedinecné predstavy o tom, kde chce zrealizovat svou poptavku a jaké
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chce najit své bydleni. Dilezitym rozhodovacim aspektem je dale také cena nemovitosti,
ktera jeho o¢ekavani mize pozménit. Skutecnost, Ze nemovitost je vzdy fixovana v prostoru,
je dalsi podminkou, kterou je nutné zohlednit. Vzdalenost, kterou bude muset spotiebitel
piekonavat do svého zaméstnani, Skoly ¢i dalSich zafizeni vetfejnych sluzeb, stejné tak
vstupuju do rozhodovaciho kroku a vymezuje jednotlivé nabidky nemovitosti.

Do ceny nemovitosti vstupuje nejen samotnd pofizovaci cena, ale i transakéni
naklady, kterym se poptavajici nemiize vyhnout a musi byt schopen je zahrnout mezi vydaje,
které chce obétovat pro uspokojeni své poptavky. Transakéni naklady obsahuji predevsim
vzdalenost a ¢as, ktery je nutné vénovat dikladnému vybéru nemovitosti a dale vyfizovanim
veskeré administrativy po vybéru nemovitosti. Administrativu je mozné pienechat dalSim
subjektlim, ktefi se na nemovitostnim trhu vyskytuji, cozZ je naptiklad realitni kancelat nebo
pravni zastupce. Cilem téchto subjekti je maximalizace svého zisku, ¢ehoz dosahuji diky
provizim za uskute¢néni obchodu (Ort, 2019). V tomto piipadé nasko¢i transakéni naklady
na cen¢, kterou je nutné obétovat za vybér zastoupeni v téchto zalezitostech. Spotiebitel pak
musi sam zvazit, jakou moznost si vybere a co je pro n¢j vyhodnéjsi. Subjekty, které
pomahaji poptavajicimu pii vybéru nebo realizaci koupé mohou usetfit i Cas, ktery vénuje
prizkumu nemovitostniho trhu. Obs4hlost nemovitostniho trhu byva z pravidla velmi Siroka
V rozmanitosti, proto je vyuziti sluzeb pro mnohé spotiebitele jedinou volbou, at’ uz je
divodem nedostatek ¢asu ¢i pouze informaci.

Nabidku na trhu nemovitosti pfedstavuji subjekty, které pfichazi na trh za Gcelem
smény (tedy prodejem, pronajmem nebo vyménou statku). Subjekty mohou byt jak
fyzickymi, tak pravnickymi osobami. Pfi svém rozhodovacim procesu zohlednuji stejna
specifika jako subjekt na stran€ poptavky. Pro nabizenou nemovitost je dilezité jeji umisténi,
velikost, typ nemovitosti a dostupnost lokality. Velmi dilezitou roli hraje také umisténi v

centru €i v periferii mé&st.

,,Nabidkova strana trhu pravdépodobné nejvice ovlivnéna prostorovou
zakorenenosti a svazanosti s trhem pozemkui, diferenciaci vyrobku, dlouhou dobou produkce

(vystavby) a velkou mirou statnich intervenci. (Lux, 2002, s. 39)

Jako dalsi prodavajici na strané nabidky muze vystupovat i obec ¢i mésto, které se

snazi zprivatizovat sviij zbytek bytového fondu. Umyslem tohoto jednani byva piedevsim
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naplnéni z4jmi v oblasti bytové politiky, zptistupnéni bydleni pro vétsi skupiny obyvatel
véetné¢ socialn¢ slabsich rodin (Polakova, 2006). Vystavba novych nemovitosti je
administrativné, Casové a financné velmi ndroc¢nd zalezitost, ktera v piipad¢ poklesu
poptavky nenese jistou budoucnost. Je zde nutné predem specifikovat poptavku po dané
nemovitosti, ucinit kvalitni rozbor daného trhu a vypotadat se s uréitou mirou statnich
intervenci.

Stat jako takovy vstupuje mezi subjekty nejen v roli nabizejiciho, ale také v roli
druhé¢, a to jako regulator, ktery vytvari pravni prostfedi na realitnim trhu. Jeho tkolem je
hajeni vlastnickych nebo najemnich prav, prav spottebitele a nastavovani pravidel smény pti
uzavirani obchodu (Lux a Kostelecky, 2011). Dal§im ovlivnénim, které je ze strany statu je
dafové zatizeni prostiednictvim dafiového systému CR. Je nutné zminit alespon zakladni
dané, z nichZ je nejvice zatézujici dan z piijmu. Tyka se to predev§im u nemovitosti, které
jsou koupeny za ucelem dalsiho zisku a zhodnoceni investice. Daii je ¢asoveé omezena a plati,
ze pokud vlastnik nemovitosti prodava nemovitost po péti letech nebo ji trvale obydloval
déle nez dva roky, dan platit nemusi. Konkrétni podminky jsou pifimo definovany v §4 a
v § 10 Zékona o dani z piijmu. Dalsi dani, ktera se vztahuje k realitnimu trhu je dan
Z nemovitosti, ktera je kazdoro¢ni zalezitosti vlastnika nemovitosti. Je vypocitavana
finanénim Gfadem na zakladé vyméry, typu nemovitosti a lokality. Dan z nabyti neboli
pfevodu nemovitosti byla dal$i soucasti danového systému, ktery se vztahuje
k nemovitostnimu trhu, ale ta byla zrusena kvuli pandemii k 26. 9. 2020.

Stat spoleéné s Ceskou narodni bankou, ktera tvoii dohled nad penéznim trhem jako
takovym, dokdze trh regulovat i1 jinymi nastroji, které se vztahuji k celkovému stavu
ekonomiky. Demograficky vyvoj a finan¢ni faktory v podobé piijmu domacnosti ovliviiuji
trh s nemovitostmi. Ukazatelem ceny muze byt rist populace, a tudiz i rist ptijmu, ktery trh
S nemovitostmi ovlivni pfimo tmérné. Stejné€ tak jako nedostatek nemovitosti na strané
nabidky. Demograficky vyvoj jako dalsi aspekt nese fadu rizik, kdy vSak pozitivni vyvoj
vySe piijmu obyvatelstva pfestavuje je pro nabidkovou stranu kladné ukazatele (Lux a
Kostelecky, 2011). Na zaklad¢ vyvoje je mozné ucinit odhad budouci poptavky a tim i
stanovit vyss§i cenu dané nemovitosti. Za situaci, kdy v urcitych chvilich dochdzi k rtstu
piijmu obyvatelstva, umérné roste 1 poptavka po vlastnim bydleni. Vyslednd cena je pak

stale vysledkem sttetu nabidky a poptavky.
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Jako posledni zminovany subjekt vstupuje na trh nemovitosti bankovni
instituce, které prostfednictvim svych zdroji umoznuji kupujicim subjektim skrz

hypotecni ¢i jiné uveéry nemovitost ziskat (Poldkova, 2006).

3.2.3 Faktory ovliviiujici cenu

Problematika nemovitostniho trhu je velmi obsahld, protoze odvétvi je
znacn¢ specifické a vstupuje do néj neptebern¢ faktort, které cenu ovliviuji. Na
zéklad¢ jednoho ¢i ne€kolika malo aspekti nelze trh posoudit a je nutné zahrnout
vSechny znamé faktory, coz byva Casto velmi komplikované.

Predstaveni faktort, které se promitaji do ceny nemovitosti je velmi obsahlou
tématikou, ale Sunega (2002) zminuje nejvyznamnéjsi faktory, které fadi do tiech
skupin. Prvni skupinu nazyva realné faktory, do kterych zacleniuje demografické
vlivy, dichodovy efekt a pocCet neobydlenych byti. Pocet neobydlenych byta
predstavuje urcity ptirozeny pomér, ktery bud’ vytvari tlak na poptavku po nové
bytové vystavbé ¢i nikoliv. Do skupiny monetarnich a finan¢nich faktorti zatazuje
situaci na uvérovém trhu, ktera predstavuje trokové miry a dostupnost uvérti, dale
miru rentability a celkovou fiskalni a monetarni politiku, kterd na trh nemovitosti
plsobi. Néklady a dostupnost tvért je v aktualni dob& velmi feSené téma, které se
promita na celkovém nemovitostnim trhu (Korec a Kovanda, 2014). Naklady na
potizeni vlastniho bydleni jsou pro jednotlivce, ale 1 pro rodiny velmi nékladnou
koupi, kterou velmi ¢asto nejsou schopni financovat z vlastnich zdroju, a tak je nutné
ve valné vétsiné pripadl vyuzit jinych nez vlastnich zdroji. Bankovni instituce nabizi
vice mozZnosti, které je mozné vyuzit pro financovani bydleni, ale nejvice rozsifené
je vyuziti hypotecniho Givéru. Ten ma vSak sva specifika a podminky, které je nutné
spinit. K ptjcené jisting je nutné piipocitat naklady ve formé urokt, naklady spojené
se zastavnim pravem a vyfizenim uvéru a dalS$i poplatky spojené s vedenim
uvérového uctu (Pavelka a Opltova, 1996). V neposledni fadé potiebuje v aktualni
dobé¢ diky upravé legislativy kazdy subjekt alespon cast vlastnich zdrojt, tzn. LTV
Z ceny zastavené nemovitosti, které bude vysvétleno v dalsich kapitolach. Mezi dalsi
poplatky se tfadi pojisténi hypote¢niho uvéru, které kryje neschopnost dluznika
splacet Vv piipad¢ tisnivé zivotni Situace (piikladem je ztrata zaméstnani nebo

zdravotni situace) a pojisténi nemovitosti V zastaveé, ktera musi byt vzdy pojisténa
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proti zakladnim Zivelnym pojistnym nebezpecim. Naroky bankovnich instituci se
V posledni dobé zvysily a patii k nim hlavné disledné provéteni bonity klienta, coz
je jeho schopnost fadn¢ a pravidelné splacet. Od tohoto faktoru se odrazi i vyse
urokové sazby, ktera je budoucimu klientovi nabidnuta, nebot’ ¢im vyssi bonita
zadatele, tim vyssi zaruka fddného splaceni pro bankovni instituci a nabidnuti nizsi
urokové sazby. Mezi dal$i podminky patii i finan¢ni analyza, coz je ovéfeni
pravidelného pfijmu zadatele, ktery musi spliiovat danou vysi v zavislosti na svych
pravidelnych vydajich (Korec a Kovanda, 2014).

Mezi monetarni a finanéni faktory zafazuje Sunega (2002) monetarni
a fiskalni politiku, ktera obsahuje penéni a rozpoétové nastroje CNB a vlady CR
v disledk jevil a vykyv ekonomiky. Nastroje, které pouziva vySe zminénd politika
se snazi regulovat vysi inflace, vyS$i urokovych sazeb a v souvislosti s fiskalni

politikou pak HDP, miru nezaméstnanosti a piijmy obyvatelstva.

3.2.4 Vyznam bydleni, jeho funkce a znaky

Bydlenti je socidlni potifebou a pro spolecnost jedna ze stéZejnich otazek, at’ uz
Z hlediska dulezitého a zna¢né naro¢ného finanéniho rozhodnuti nebo pro naplnéni
zakladni lidské potieby, ktera vychazi jiz z historie. Pro kazdého spotiebitele ma
bydleni urcitou formu a podobu, kterou chce v realné blizké dobé naplnit dle svych
preferenci. KaSova a Instencin (2012) udavaji, ze nelze zohlednovat bydleni pouze
jako potiebu pro ukryt ¢i prostor pro osobni véci, ale dilezity je aspekt domova, které
bydleni pro spolecnost piinasi z psychologického hlediska. Dostupnost bydleni je pro
dané obyvatele velice diileZitou otdzkou, kterou je nutno naplnit. Stejné tak jako
finan¢ni situace daného spotiebitele. Funkce bydleni zahrnuje pro pfedevsim osobni
prostor obyvatele, kterd mé stfechu nad hlavou, ochranu pfed vnéjSimi vlivy a
nebezpecim. Funkce uskladnéni a vyuzitelného prostoru je dalsi dalezitou funkci.
Obyvatel zde mlze ukryt svllj majetek a realizovat svoje dalsi potieby. Nedilnou
soucasti bydleni je vytvafeni rodiny, pfiprava pokrmii, nocovani ¢i v neposledni dobé
velmi Casta prace z domova (Kuta a Endel, 2018).

V ptipad¢ nenaplnéni zakladni potieby bydleni se ve spolecnosti zvySuje
negativni dopad, ktery mize vést az k fatdlnim nésledkim. Mezi dasledky patii

predevsim nizsi porodnost, vylouceni ze spolecnosti a s tim spojené bezdomovectvi,
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zvySujici se kriminalita, a pfedev§im zvySujici se nezaméstnanost téchto socialné
vyloucenych skupin. Fakt, Ze naplnéni a uskuteénéni podstaty lidského bydleni
koresponduje s celkovym rozvojem spole¢nosti, ekonomikou daného statu a do jisté

miry i situaci v oblasti politiky, nelze zaptit (Goller, 2009).

3.2.5 Formy vlastnictvi bydleni v CR

Bydleni je mozné rozd¢lit na dvé zakladni kategorie, a to bydleni vlastni nebo
najemni. Pravni upravu bytového prava, a to jak vlastnického, tak najemniho, 1ze
nalézt predevsim v Zakoné ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

Vlastni bydleni pro spotiebitele piinasi fadu vyhod. Jednou z vyhod je pocit
bezpeci, kdy spotiebitel vlastni celou nemovitost nebo uréity podil na nemovitosti.
Vlastni bydleni pfeménuje k obrazu svému a investuje tak do svého majetku. Oproti
tomu najemni bydleni neni spojeno s zddnym vlastnickym pravem. N4jemni bydleni
zahrnuje z pravidla pravidelné mési¢ni uplaty majiteli nemovitosti vyménou za
moznost obyvat ur¢itou jednotku ¢i nemovitost a jeji prednosti. Specidlni kategorii
je druzstevni bydleni, ve kterém se mohou vyskytovat oba dva ptipady. Domacnost
¢i ¢len rodiny nevlastni uréenou bytovou jednotku, ale vlastni pouze podil v druzstvu,
ktery jednotce odpovida. Naopak ale mize za poplatek v druzstvu vyuzivat jednotky,
coz je jakasi forma ndjemniho bydleni (Ktecek, 2014). Podilové vlastnictvi obdobné
jako druZstevni se 1i8i tim, Ze vlastnik ma na bytovém domé odpovidajici podil, s tou

vyhodou, Ze je zapsan 1 v katastru nemovitosti i se svym podilem.

Osobni vlastnictvi

V Ceské republice je nejvice ¢astym a preferovanym typem bydleni, jehoz
trend neustale roste. Nemovitost, ktera je vyuzivana k bydleni, spada pod upravu dle
Zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, a je pfedmétem vlastnického prava, coz
umoznuje vlastnikovi s ni tak 1 svobodné nakladat. S vlastnictvim nemovitosti jsou
samoziejm¢& spojena jak prava, tak i povinnosti s ni spojené, coz udava zakon
¢. 89/2012 Sb., § 1106 odst. 1. Mimo jiné je nutné odvadét z vlastnictvi nemovitosti
dan.

Vlastnik miiZze svoji nemovitost, at’ uz rodinny dim ¢i bytovou jednotku

obyvat nebo ji miiZze pronajmout. Rozdil mezi rodinnym domem a bytovou jednotkou
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je nejcastéji predev§im v nékladech na stavbu nebo koupi, udrzbu a spravu. Déle nabizi
vlastnikovi vétsi soukromi, moznost svého vlastniho parkovaciho stani ¢i okrasné zahrady.
Korec (2014) uvadi, ze v roce 2005 obyvalo vlastni nemovitost 73,5 % obyvateli CR. V roce
2012 a zvySujicim se trendem jiz 80,4 % obyvatel.

Aby bylo vlastnické pravo nabyto, je nutné podat navrh na vklad vécného prava na
Katastru nemovitosti, ktery spravuje udaje o nemovitostech po Ceské republice. Pro spravné
zavkladovani je nutné nemovitost popsat, urcit jeji polohu a nechat zapsat vSechna prava.
Daéle navrh postupuje k vytizeni a ve lhiit€ 30 dnii je schvalen nebo také ne. Navrh na vklad
muze mit vice divodi, jednim z nejcastéj$im je nabyti nemovitosti v disledku koupé¢, daru

a jinych.

Néjemni bydleni

N4jemnim bydlenim je mysleno soukromé ndjemni bydleni, které nabizi vlastnik
nemovitosti za Uplatu poptavajicimu. Mezi témito dvéma subjekty vznikne najemni
smlouva, kdy pronajimatel svéfuje najemci prostory k obyvani za dohodnuté mésicni
najemné. Ndjemce musi souhlasit s podminkami a dodrzovat pravidla, kterd stanovuje
najemni smlouva. Uprava najemnich vztaht je zakotvena v Zakoné ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik v ¢asti ¢tvrté. Ve vétsing pripadu je ndjemni bydleni vyuzivano na ptechodnou dobu,
neZ si obyvatel pofidi bydleni své. Dale je vhodné také pro studenty a mladsi lidi, ktefi
starosti 0 nemovitost, jeji idrzbu a administrativu s ni spojenou.

MozZznym druhym typem je poskytnuti ndjemniho bydleni formou neziskové
organizace Ci prostfednictvim statu v ramci socidlniho najemniho sektoru. Socidlné slabsi
rodiny, obyvatelé vV nouzi ¢i matky samozivitelky jsou cilovou skupinou takovéhoto typu
najemniho bydleni. Nijemné je regulovano a podporovano prostiednictvim statnich

intervenci a byva z pravidla niZ8i nez ndjemné od soukromych osob.

DruZzstevni bydleni

Tradi¢ni bydleni z dob socialistické ekonomiky je forma specialniho druzstevniho
bydleni. Vlastnikem nemovitosti je bytové druzstvo, které mé své stanovy a Cleny. Na
zéklad¢ stanov pak jednotlivi ¢leni maji pravo vyuzivat dané bytové jednotky formou najmu

a podilet se na spravé, chodu a vykonu dané¢ho druzstva. Druzstevni bydleni upravuje novy
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obcansky zakonik 90/2012 Sb., dale pak zakon o obchodnich korporacich 89/2012 Sb.
definuje druzstevni byt, ktery je ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi daného druzstva nebo
se nachazi v budove¢, kterou dané druzstvo vlastni. Koupé druzstevniho bytu neznamena pro
poptavajiciho kupni smlouvu na danou nemovitost ¢i bytovou jednotku, ale pouhé pievedeni
druzstevniho podilu, které s sebou nese i pravo byt ¢lenem bytového druzstva a prano na

najem konkrétni bytové jednotky.

., Clenové, kteri jsou ndajemci druzstevnich bytu, hradi v najemném bytovéemu druzstvu
pouze ucelné vynalozené naklady bytového druzstva vzniklé pri spravé téchto druzstevnich
bytii, véetne nakladii na opravy, modernizace a rekonstrukce domii, ve kterych se nachazeji,

a prispevkii na tvorbu dlouhodobého financniho zdroje na opravy a investice téchto

druzstevnich byti.* (Zdkon ¢. 90/2012 Sb. § 744)

V nékterych ptipadech je mozné se setkat s tim, ze poptavajici musi uhradit ¢lensky
vklad v ur¢ité vysi a dale formou najemného pokracuje ve splaceni ceny dané druzstevni
jednotky. V kone¢né fazi muze byt po doplaceni ¢lenského podilu nabidnut ,,najemci*
prevod druZstevni jednotky do osobniho vlastnictvi.

S formou druzstevniho vlastnictvi se vazou jak kladné, tak zaporné stranky. Vyhodou
koupé¢ druzstevniho podilu byva nizsi cena za bytovou jednotku, nez je cena za bytovou
jednotku v osobnim vlastnictvi. Mezi nevyhody patii urcité nemoznost financovat
druzstevni podil pomoci hypotecniho uvéru, protoze bankovni instituce nemtiize pifijmout
jako adekvatni zastavu jen urcity podil na celé nemovitosti. A dale také to, Ze ¢len druzstva,
a tedy majitel druzstevniho podilu nemuze s jednotkou nakladat svévolné. V rekonstrukci,
dal§imu pronajmu ¢i prodeji potiebuje vzdy souhlas daného druzstva dle stanov (Kiecek,
2014).

V Ceské republice bylo trendem bydlet v panelovych domech, které se stavély
pfedevsim v druhé poloving€ 20. stoleti. Zajistili tak dostatek jednotek na znacn€ malém
prostoru ve vétSich méstech. Panelové domy z vétsi ¢asti predstavuji bydleni ve druzstevnim
vlastnictvi. Od trendu se koncem stoleti znacné upustilo, ale v poslednich letech dochazi
opét k vystavbe. Formy osobniho vlastnictvi pfevazuji v menSich bytovych domech, které
jsou zdéné ¢i cihlové. Mezi dalsi osobni vlastnictvi patfi rodinné domy, coz piedstavuje

star§i zastavby a nov¢ predevs§im novostavby v podob¢ bungalovu nebo fadové domky.
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3.3 Bytova politika CR a moZnosti financovani bydleni

3.3.1 Bytova politika statu

Role statu v bytové politice jako soucast vefejného sektoru jsou predevsim
intervence v oblasti fungovani bytového trhu, kde se snazi o vyrovnani vychylek
mj. poptavky a nabidky. Stat jako organ dohlizi a upravuje trzni prostfedi pomoci systému
bytové politiky, kde je nutné pomoci jednotlivych néstroji vytvorit uréité kompetence
a jasné stanové cile. Dana oblast spada pod Cinnost Ministerstva pro mistni rozvoj a je
aplikovana i prostfednictvim kraji a obci. Bytovou politiku je nutné vykonavat ve vzajemné
spolupréci statu a uzemné samospravnych celkd, jinak nemlze byt efektivni. V rdmci
vefejného sektoru jsou to vefejné statky, které se 1iSi od soukromych tim, Ze jsou
spottebovavany kolektivné, coz predstavuje bud’ spolecenstvi obanli nebo obce, regiony a
kraje. Principem fungovani je tvorba systému, ktery se sklada z pravniho, institucionalniho
a fiskéalniho prosttedi vSech subjektli na bytovém trhu. Bytova politika statu plisobi formou
podpor, iniciativ, ale i pfimymi zasahy (Krebs, 2010). Lux (2002) zas udava, ze statni bytova
politika se snazi pfedev§im o odstranéni monopoll prostfednictvim omezeni a predpisu.
Rozsah urcitych zasahii pak zalezi na skladbé stran, které jsou u moci.

Obyvatelé mezi sebou maji znacné rozdilné Zivotni poméry, a proto se bytova
politika soustiedi hlavné na socialn¢ slabsi skupiny obyvatel, pro které Statni fond podpory
investic poskytuje programy, které podpofi jednotlivé segmenty na trhu (Pekova, 2019).
Dalsi ulohou statu, ktera spada pod bytovou politiku, je i tvorba stabilniho prostfedi na trhu,
aby predev§im motivoval ob&any k zajisténi bydleni vlastni silou (NKU, 2021).

Cile bytové politiky musi byt vhodné zvolené, aby vzhledem K jejich vyznamnosti
odpovidaly i finanéni naroénosti a dal§im kritériim. Re¢ je o efektivitd, ktera pedstavuje
vysi vydaji nutnych k naplnéné cile a efektivnosti, coz je dano mirou naplnéni stanoveného

cile.

., Efektivni bytova politika jako komplexni celek vzdajemné propojuje opatieni
instituci, mechanismii, vytvdari klicové podminky pro fungovini bytového trhu, stanovuje
pravidla podpory poptavky a nabidky bydleni, ktera by méla byt zamérena predevsim na

ovlivitovani vystavby a udrzby bytového fondu, ndajemni politiku, ndjemni vztahy a socialni
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zamery v oblasti bydleni. Podstatou bytové politiky je trh s byty, ktery potiebu bydleni ucini
dostupnou také pro nizsi prijmové skupiny, a to predevsim s pomoci statnich podpor a

zasahi. (Krebs, 2010, s. 400)

Dalsim kritériem je vzhledem Kk neustale se ménicim podminkam na trhu bydleni
I urcita flexibilita nastroji bytové politiky, coz je dilezité pro takové prostredi, které neni
konstantni a puisobi na n¢j fada dalSich faktord vcetné ekonomiky statu (Lux, 2011).
Podpiirné programy ze strany bytové politiky stdtu se snazi o zlepSeni prostiedi i na
najemnim trhu, ptedevs§im jde o podporu neziskového socialniho bydleni. Socialni bydleno
je predevsim ur¢eno tém, ktefi ze své Zivotni situace (nizké piijmy, zdravotni situace a dalsi)
nedosdhnou na pofizeni bydleni vlastniho. Socidlni byty jsou pak provozovany bud’
vetejnym sektorem, coz ptedstavuje stat ¢i obec anebo neziskovymi organizacemi jako jsou
urcita bytova druzstva. Poslednim typem provozovatele pak pii splnéni uréitych kritérii je
I soukromnik. Mezi socialni bydleni spadaji statni a obecni byty, azylové byty, také doby
s pecovatelskou sluznou a ubytovny pro bezdomovce. Déle se pak dotaéni programy vztahuji
I na nové bytové vystavby, podpora sektoru vlastnického bydleni, zlepSeni bytového
a zivotniho standardu ¢i snizeni vydaji domacnosti pomoci ptispévkill na bydleni.

Diilezité je zminit 1 negativni dopady, které se objevuji pfi plisobeni bytové politiky
statu. Lux (2002) zminuje pfedevsim nadmérnou spotiebu bydleni u dotovaného najemného,
protoze je nagjemné niZ$i nezZ trzni najemné.

Ministerstvo pro mistni rozvoj ve své Koncepci bydleni Ceské republiky do roku
2020 udava ti1 hlavni cile, na které bylo potfeba se zaméfit. Prvnim cilem je poskytnuti
zdkladni lidské potteby, a to dosazitelnost a dostupnost vSech forem bydleni vSem
obyvatelim (primarné pak ze specifickych cilovych skupin), a potom skupinam, které
zasahly zivelné pohromy. Zaroven i snaha o snizovani nakladi na bydleni. Mezi osoby
V bytové nouzi jsou zatazeny cilové skupiny obyvatel, které nemaji dostatek financi pro jiz
dostupné bydleni nebo jsou diskriminovani v pfistupu k distojnému bydleni. Dale pak
socialn¢ vyloucené skupiny obyvatel v urcitych lokalitach a dalsi. Velmi ohrozenou
skupinou je seniorska populace, jejichz jedinym zdroje ptijmi je, mnohdy znacné nizky,
starobni dichod (MPSV, 2015).

Druhym cilem byla socialni a ekonomicka stabilita prostiedi v oblasti financovani,

legislativy pro vSechny subjekty na trhu bydleni a déle klade také dliraz na ptirodni a krajinné
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aspekty. Tretim cilem MMR udavéa kvalitu dané¢ho statku, tedy bydleni, které se zamétfuje
na obnovu a rekonstrukci bytového fondu jako vnitini jeho prostfedi a zlepSovani kvality

prostiedi vnéjsiho v okoli vymezenych bydlist’.

3.3.2 Podpirné programy ze strany statu

Bytova politika spada pod dohled Ministerstva pro mistni rozvoj, ale na realizacich se
podileji i dalsi resorty jako je napt. Ministerstvo financi, Ministerstvo prace a socialnich véci
a Ministerstvo zivotniho prostiedi. Strategie podpor se béhem let méni, stejné tak jako
aktivni programy v oblastech bydleni.

Ministerstvo pro mistni rozvoj pro rok 2021 v ramci programu Podpory bydleni mélo
3 podprogramy, a to Podporované byty (pecovatelské byty, komunitni domy seniort
a vstupni byty), dale Bytové domy bez bariér a Technicka infrastruktura. Velky zajem se
0 piimé investi¢ni dotace na Podporované byty uchazely piedev§im obce nebo neziskové
spole¢nosti. Pro rok 2022 vyhlasila MMR z Podpory bydleni pouze podpogram Technickou
infrastrukturu.

Statni fond rozvoje bydleni (,,SFRB*) byl pravnickou osobou, zifizenou zakonem
¢. 211/2000 Sb., ktery plné nahradil nové zaloZeny Statni fond podpory investic (,,SFPI*),
Ten vznikl ptejmenovanim K 1. ¢ervnu 2020 na zakladé novely ¢. 113/2020 Sb. Spada pod
plsobnost Ministerstva pro mistni rozvoj. Jeho ¢innost a vnitini organizace je upravena
statutem. SFPI byl zfizen k naplnéni vefejného poslani, a to jako podpora rozvoje bydleni
v Ceské republice, udrzitelnost rozvoje obci, mést a regiont, které jsou v souladu s vefejnym
zajmem. Hlavnimi pilifi je dostupnost, stabilita a kvalita bydleni jako zakladni lidské
potieby. Podpora je v sougasnosti aplikovana v souladu s Koncepci bydleni Ceské republiky
2021+ (SFPI, 2020). SFPI ma hned n¢kolik aktivnich programt, které se zamétuji predevsim
na jiz zminéné problematiky. Podpora Vlastni bydleni béZi od roku 2021 a ptedstavuje
uverovy program pro mladé lidi do véku 40 let nebo pro jednotlivce, ktefi pecuji o déti do
véku 15 let. Navrhovany rozpocet je pro rok 2022 700 mil. K& Dal§im programem je
Zateplovani, které nabizi beziro¢né uveéry pro snizeni energetické naroCnosti bytovych
doml mimo Prahy. Vystavba pro obce a program Najemni byty podporuje formou tvéru
vystavbu socidlnich byt a najemnich byt pro znevyhodnéné obCany. Mezi dalsi aktivni

programy spadd Regenerace sidlist, coz je program zaméfeny na vystavbu ¢i rekonstrukcei
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okoli sidligt formou zhotoveni stezek, chodnikil, parkovacich stani atd. a Program Zivel,
které 1ze vyuzit na obnovu obydli zni¢enych zivelnymi pohromami (SFPI, 2021).

Statni programy jsou také rozd€leny do nékolika programiti a podprogrami. Cile pro
programy od roku 2021 jsou vymezeny Vv piedlozené Koncepci bydleni Ceské republiky
2021+, k némuz je celd fada opatfeni. Mezi prvni opatfeni je zavedeni pravniho ramce
socialnitho bydleni, nebot skupiny obyvatel, které maji ztizené podminky k pfistupu
k bydleni nejsou taxativné vymezeny. Piedevsim se jedna o obyvatele, ktefi jsou na zacatku
nebo na konci své kariéry; skupiny obyvatel, ktefi jsou zdravotné postizeni nebo ohrozeni
na zdravi. Dale také obyvatele, ktefi jsou znevyhodnéni z diivodu narodnosti ¢i etnika.
V navaznosti na dusledky pandemie COVID-1 MMR planuje cilové skupiny socialniho
bydleni 1 rozsifit. Cilem opatieni je vyjasnéni roli a odpovédnosti S vyuZitim znalosti obci
na lokalni urovni. Ddle koordinace, zajisténi dlouhodobé udrzitelnosti situace a vyuziti
socialnich pracovnikd k prevenci ztraty bydleni. Dal§im opatifenim, na které MMR klad
daraz je nabidka kvalita a nabidka najemnich byt pfedevsim v lokalitdch, kde dochazi
k pievisu poptavky. Cilem je podpofeni motivace investorti a moznym dal$im nastrojem,
které by bylo vyuZzito, je obnoveni statni bytové vystavby. Mezi dal$i opatieni patii zrychleni
legislativniho procesu nové vystavby, vystavba pomoci modernich technologii, ktera
zaruCuje snizeni energetické naro¢nosti budov a revitalizace obytnych celkti (Koncepce

bydleni CR 2021+, 2021).

,,Koncepce vychazi z hodnoceni aktudlni situace v bydleni, ve které se vsak jeste
dostatecné neprojevila pandemie COVID-19. Ceny nemovitosti dosud nereagovaly na
ekonomicky vyvoj ovlivnény viddnimi opatienimi, ktera byla prijata v nouzovém stavu,
zatimco ndjemné zejména v lokalitach atraktivnich pro cestovni ruch se vyrazné sniZilo.
Obce navic ocekavaji propad svych rozpoctii, takzZe se nelze spoléhat na jejich zvyseny zajem
o investice do bydleni.

(Koncepce bydleni CR 2021+, 2021)
Dal8im aktérem ze strany statni bytové politiky je Ministerstvo prace a socialnich véci,

které podporuje obyvatele s nizkymi pfijmy formou piispévku na bydleni ¢i doplatkem na

bydleni formou davky pomoci v hmotné nouzi.
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Statni fond zivotniho prostfedi poskytuje Kotlikové dotace, ¢imz chce zajistit v€asnou
vyménu znacn€ neekologickych starych zafizeni na pevnéd paliva za nové kotle, které
nevylucuji tolik externalit do ovzdusi. Dalsi program je opét zaméfeny na sniZzovani
energetické naro¢nosti obytnych domu a pieménu tradi¢niho vytapéni na vice ekologické

V rdmci programu Nova zelend Gisporam.

Obrazek 1: Vydaje na bydlent dle statnich subjektii v letech 2010-2019

Vydaje na bydleni dle subjekt(

<

45,8

= MMR = SFPI MF MPSV = MZP = ESIF

Zdroj: MMR, 2021

Na obrazku 1 je znazornéno rozloZeni vSech statnich subjekti, které zasahuji svoji
podporou do bytové politiky a jejich objem financnich prostfedkt z celku. Ministerstvo
financi se svym podilem 28,9 % piedstavuje predevSim podporu stavebniho spofeni.
Podpora o Ministerstva prace a socialnich véci v ramci systému predstavuje nejvetsi podil,
a to 45,8 %, které predstavuji pfedevs§im davky socidlni podpory, hmotné nouze a davky pro
osoby se zdravotnim postizenim. Dale také nabizeji podporu prostiednictvim socialni prace,
coz predstavuje pro koncové obyvatele nefinan¢ni pomoc. Ministerstvo zivotniho prostiedi
se svymi 13,1 % podporuje jiz vySe zminénymi programy, kde se jedna piedevSim
0 snizovani energetické narocnosti; ekologické a efektivni vyuziti zdroju energie a celkové

zlepseni kvality bydleni (Koncepce bydleni CR 2021+, 2021). SFPI byl jiz piedstaven vyse

40



a ESIF jsou Evropské strukturalni a investi¢ni fondy, které se skladaji z vicero fondii a pro

obdobi 2014-2020 podporuji financemi politiku soudrznosti (EU, 2021).

3.3.1 Zpiisoby financovani bydleni

Bydleni piedstavuje zakladni zivotni potfebu a pofizeni vlastniho bydleni je pro
vetsinu spotiebitelil zédkladni otazkou, kterou budou muset béhem svého Zzivota diive
¢i pozdéji fesit a jehoz financovani bude nejspiSe jednou z nejvétSich investic. Zpusobu,
kterymi lze vlastni bydleni financovat, existuje na trhu nékolik a v nasledujicich kapitolach

budou ty nejzndméjsi predstaveny.

Stavebni sporeni

Stavebni spofeni v Ceské republice vzniklo vroce 1993 a fidi se zikonem
¢. 96/1993 Sh. o0 stavebnim spoteni a statni podpoie stavebniho spofeni v platném znéni.
Patii mezi velmi rozSifené¢ ucelové spoteni, ze kterého lze cCerpat uvér na bydleni
a ucastnikovi jako fyzické osob&é po splnéni podminek je piipisovdna statni podpora.
V Ceské republice je nyni celkem 3 228 245 aktivnich smluv ve fazi spofeni (k 30. 9. 2021),

z nichz 496 675 smluv vyuziva aktivné uvér (Ministerstvo financi CR, 2021).

,,Stavebni sporeni je ucelové sporeni spocivajici:
a) v prijimani vkladu od ucastnikii stavebniho sporeni,
b) v poskytovani uveéru ucastnikiim stavebniho sporeni,

C) v poskytovani prispevku fyzickym osobam stavebniho sporent.

(Zikon ¢ 96/1993 Sb.)

V Ceské republice je provozovatel stavebniho spofeni bankovni instituce, ktera pro
vykonavani dané ¢innosti musi mit udélenou platnou licenci. V soudasné dobé je v CR pét
piisobicich stavebnich spofitelen, a to: CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Modra pyramida
stavebni spofitelna, a.s., MONETA Stavebni Spofitelna, a.s., Raiffeisen stavebni spofitelna
a.s., Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. (MFCR, 2022). Uéastnikem stavebniho

spofeni mtize byt fyzickd nebo pravnické osoba. Statni podporu lze ziskat pouze v piipadé
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ob&anstvi Ceské republiky, ob&anstvi Evropské unie s piidélenym rodnym ¢&islem v Ceské
republice, anebo fyzicka osoba s trvalym pobytem v Ceské republice (Janda, 2013).

Stavebni spoieni funguje ve dvou rtznych fazich. Prvni fazi je spotici ¢ast, ktera
za¢ind uzavienim smlouvy ucastnika. Velkou roli hraje stanoveni vysSe cilové ¢astky, vysi
pravidelné mési¢ni tlozky a pocet let, za které je castnik schopen ¢astku naspofit. Stanoveni
vyse cilové ¢astky je nutné predem zvazit, nebot’ ovliviiuje i budouci moznost tvéru. Cilova
castka nesmi byt pfespofena, proto je nutné ji bedlivé zvazit. Stavebni spofeni ve vetsing
piipadech obsahuje i1 poplatky, které je nutné uhradit. Vstupni poplatek je vypocitavan
z cilové castky a obvykle je to 1 %. DalSimi poplatky je vedeni uctu u stavebni spofitelny.
Pti zalozeni stavebniho spofeni jsou ucastnikovi vypocitany urokové sazby z jeho vkladi
a urokové sazby k moznému budoucimu uvéru. Pravidelné splatky mohou byt hrazeny
mésicné 1 v podob€ vyssi ¢i jednorazového vkladu, nasledné se pak ucastnikovi na ucet
jednou ro¢né pripisuji statni prispévky. Statni podpora je zna¢nou vyhodou a zvySuje
atraktivnost produktu. Je narokovana u Ministerstva financi CR a je piipisovana vzdy ke
konci kalendainiho roku. Kazdy G¢astnik musi ke statni podpoie vyjadrit sviij souhlas. Cile
statni podpory je predevsim zefektivnit uroky na vkladovych uctech, aby produkt zistal
konkurenceschopny. Vyse statni podpory je 10 % z vlozené Castky, ale je omezena na
2 000 K¢ na osobu a ucastnik musi spofit alespon 6 let (Zakon ¢. 96/1993 Sb., § 10, odst. 1-
4). Jednou z dalsich vyhod je i snizeni dané z piijmu, nebot’ zaplacené uroky z uvéru
stavebniho spofeni (plati 1 pro hypotecni uvéry) patii mezi odcitatelné polozky od zdkladu
dané. Odecty jsou omezeny na 300 000 K¢ za rok.

Pokud byla smlouva dodrZzena a tucastnik naspofil min. 40 % c¢astky, dodrzel
minimalni délku spofeni 2 roky a dosahnul takzvaného hodnoticiho ¢isla, je mozné, aby
ucastnik zazadal o ptidéleni ¢astky a byly mu vyplaceny vSechny finan¢ni prostredky, které
naspofil. Ty obsahuji jeho vklady, uroky z vkladu a statni podporu. Coz navazuje na druhou
fazi, a to Gvérovou, ktera je volitelnd a klient si o uvér musi pozadat. Radny uvér ze
stavebniho spofeni je vzdy poskytnut ve vysi rozdilu mezi cilovou a naspoienou castkou.
Uvér se stavebniho spofeni se vyznaduje charakteristicky tim, Ze podminky avéru (aroky
a mesicni splatky) jsou pfedem stanovené jiz pfi podpisu smlouvy klientem a nelze pro né
ménit urokové sazby ze strany spofitelen. Radny uvér je mozny poskytnout klientovi jen
pokud splnil vSechny ur¢ené podminky. Naopak uvér pieklenovaci, zvany také jako

meziuver, je mozné poskytnout diive, nez ucastnikovi vznikl narok na Gvér fadny. Opét je
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mozné ziskat pieklenovaci uvér do cilové ¢astky spofeni, ale s tim rozdilem, ze uc¢astnik
soucasng¢ jesté stale dospotuje své prostiedky do cilové ¢astky pro poskytnuti avéru fadného.
Pteklenovaci Gvér nema pevné stanovany urok jako tvér fadny a je doplacen v okamziku
jednorazového splaceni ¢i pridéleni cilové ¢astky pro fadné Cerpani tvéru s vyhodou, Ze neni
umortovan postupné, ale splacenim cilové chybéjici ¢astky. Nevyhodou je variabilni vyse
urokové sazby, kterd se mlze ménit se situaci na trhu. Pro klienty, ktefi Cerpaji statni
prispévky, je dulezité dodrzet 6 let spofeni, aby o statni piispévky nepftisli (Lukas a Kielar,
2014).

., Prostredky, které lze ziskat formou uvéru ze stavebniho sporeni je mozné pouZit
pouze na financovani bytovych potieb. Témi jsou ze zakona vystavba bytu ¢i domu, koupée
bytu, domu ci pozemku v souvislosti s vystavbou ¢i koupi bytu nebo domu, rekonstrukce bytu
nebo domu, splaceni clenského vkladu, vyporadani jméni, zména staveb. “

(Zdkon ¢. 96/1993 Sb., § 6, odst. 1)
Hypotecni avér

V Ceské republice se hypoteéni uvér fadi k nejvyuzivangjsim produktéim na trhu, jak
je mozné financovat své vlastni bydleni a je upraven zakonem ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech
v platném znéni. Jednd se o dlouhodoby bankovni uvér, ktery je podminén zastavou
nemovitosti. Hypote&ni Gvér je poskytovan jak fyzickym, tak pravnickym osobam. V Ceské
republice se rozlisuji dva typy hypoteéniho uvéru, a to ucelovy a neucelovy. Utelovy
hypotecni Uvér je mozné ziskat pouze na financovani koupé nemovitosti, vystavbu
¢1 rekonstrukei (a dalSich ptipadi spojenych s potfebami bydleni), ale neticelovy 1ze vyuzit
bez omezeni. Plati vSak, Ze neucelovy hypotecni uvér je zpravidla méné vyhodny. Zasadni
rozdil mezi uvérem ze stavebniho spofeni a hypotecnim tvérem, je plvod finan¢nich
prostiedkil. Pro hypote¢ni tvéry banky vyuzivaji finan¢niho trhu, kde si bankovni instituce
prostiedky ptijcuji za aktualni urokové sazby a dale je pak ptijcuji koncovym spotiebiteltim
(Syrovy, 2009). Mezi zakladni faktory, které ovliviiuji hypotecni uvér patii vyse piijmu
zadatele, hodnota nemovitosti, na kterou bude uvaleno zastavni pravo a ucel tivéru. DalSimi
ukazateli nutnymi k vypoctu troku je také doba fixace a doba splatnosti hypote¢niho tivéru.

Mezi zékladni dilezité pojmy na hypote¢nim trhu patii vyse avéru, tzv. LTV, coz je
vySe finan¢nich prostfedkl, o které Zzadatel zadda v zavislosti na hodnoté zastavené

nemovitosti. Hodnota nemovitosti je stanoveno v daném ¢asovém okamziku bankovnim
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znaleckym posudkem. Pro &esky hypoteéni trh je aktualné od 1. 4. 2022 Ceskou narodni
bankou nastaveno maximalni LTV 90, coz znamena, Ze je mozné poskytnout klientim
finan¢ni prostfedky odpovidajici pouze 90 % z hodnoty zastavené nemovitosti. Pro mladsi
spotiebitele do 36 let je LTV nastaveno na 80 % (CNB, 2021). Dal§im ukazatelem je DTI,
coz vyjadiuje pomér celkového dluhu k ¢istému roénimu piijmu zadatele. Ukazatel DTI je
V soucasnosti nastaven tak, ze celkové zadluzeni zadatele nesmi prekrocit 8,5nasobek jeho
¢istého ro¢niho piijmu. Opét zde plati vyjimka pro mladé Zadatele do 36 let, kde je nastaven

DTI na 9,5nasobek.

,,Jeden z ditvodii, proc byl zaveden ukazatel celkového dluhu k rocnimu prijmu DTI,
byl, aby se omezila potencialni délku splatnosti hypotecniho uveru. Dlouhodobé je bankam

doporuceno, aby délka zadluzeni neprekracovala 30 let nebo ekonomicky aktivni Zivot

Zadatele. * (CNB: Nidetzky, 2021)

Poslednim velmi dulezitym ukazatelem, ktery je nastaven je DSTI, coZ pfedstavuje
pomér mezi celkovou vysi mésicnich splatek dluhu zadatele o tivér a jeho Cistym mésicnim
pfijmem. Od 1. 4. 2022 je nastaven limit dle CNB 45 % (50 % pro Zadatele mladsi 36 let).
VsSechny ukazatele jsou nastaveny tak, aby ochranili spotiebitele ptred piredluzenim

a dokazaly spravné posoudit uveéruschopnost klienta.

., Financni sektor v CR si i v pribéhu roku 2021 zachoval vysokou odolnost vici
nepriznivym Sokum. Mira nejistoty ohledné dalsiho vyvoje pandemie i ekonomiky vsak
zustava vysoka a vyzaduje vysokou miru obezretnosti pri rizeni bilanci, rizik i kapitalu véetné

dividendoveé politiky.* (CNB, 2021)

Kazdy hypotecni tivér ma zékladni charakteristiky, a to trokovou sazbu, vysi RPSN,
dobu splaceni a fixaéni obdobi. Urokova sazba je povétsinou niZ§i neZ u jinych bankovnich
produktti z divodu ruc¢eni nemovitosti. Je vyjadiena procentualn€ z hodnoty celkové jistiny
a je zéavisla na vice faktorech, které si kazda bankovni instituce ur¢uje sama. U hypote¢niho

uveru je nejbéznéjsi rocni urokova sazba (p.a.), kterd vyjadiuje zaplaceny obnos finan¢nich

prostiedkll bance na urocich za dany rok. Jistinou je vyjadiena zapij¢ena dluzna ¢astka bez
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urokd, které se prezdiva umor. Splatka hypotecniho uvéru byva mési¢ni a je tvofena témito
dvéma ¢astkami. V prvnich letech hypote¢niho tivéru je upfednostiiovan trok nad tmorem.

Rozhodné pro urokovou sazbu jsou parametry jako je ucelovost hypote¢niho tvéru,
doba fixace, LTV a bonita klienta (Soba a Sirticek, 2017). Bankovni instituce rady svazuji
zlevnéni urokové sazby s pojisténim uvéru proti neschopnosti splacet. RPSN je ro¢ni
procentudlni sazba nékladi, které je nutné hradit pfi vyuziti hypote¢niho uvéru, a je
zapocitavana do mésicni splatky. Do celkovych nakladl se promitd poplatek za uzavieni
smlouvy, za vedeni hypotecniho uctu, pojisténi ¢i naklady na dal§i sluzby provedené
bankovni instituci. U vétSiny fadnych tcelovych hypotecnich véri je fixni urokova sazba,
tzv. doba fixace, pii které se po urcité obdobi neméni. B&znou dobou fixace je 1-10 let. Po
vyprseni fixacniho obdobi je klientovi nabidnuta sazba nova nebo ma moznost piejit k jiné
bankovni instituci ¢i aveér doplatit. Bonitou klienta je prokazatelna schopnost hypotecni uvér
splacet, tedy dolozeni pfijmu klienta ¢i jeho platebni moralky (Syrovy, 2009). Doba splaceni
je velmi variabilni, ale z pravidla byva 10-30 let. Hypote¢ni uvér by mél byt idealné doplacen

Klientem v ekonomicky aktivnim véku.

Statni uvér v programu Vlastni bydleni

Statni fond podpory investic poskytuje moZnost financovat obydli nebo modernizaci
obydli formou statniho Gvéru v programu Vlastni bydleni (dfive Programu pro mladé).
partnerstvi anebo jsou samozZiviteli, ktefi spliiuji vékové podminky a trvale pecuji o dit€ do
15 let véku. Dal$i podminkou je, Ze zadatel nesmi byt vlastnikem Zadného druhu obydli.
Vyse tvéru ¢ini nejvyse 2 400 000 K¢ na pofizeni rodinného domu vystavou do vyse 80 %
skute¢nych nakladi nebo 80 % ceny sjednané nebo ceny zjisténé podle zékona o ocenovani
majetku, je-li niz8i nez cena sjednana, a to véetné ceny pozemku. VySe uvéru nejvyse
2 000 000 K¢ na potizeni obydli koupi bytu, nejvyse vsak 80 % ceny sjednané nebo ceny
zjisténé. Urokova sazba se stanovuje ve vysi zakladni referenéni sazby Evropské unie pro
Ceskou republiku platné ke dni uzavieni smlouvy, nejméné viak ve vysi 1 % ro¢né. Urokova
sazba je fixni vzdy po dobu 5 let (Nafizeni vlady 136/2018 Sb., 2018). Rozpocet programu
Vlastni bydleni pro rok 2022 pocita s ¢astkou 700 mil. K¢.

45


aspi://module='ASPI'&link='151/1997%20Sb.%2523'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='151/1997%20Sb.%2523'&ucin-k-dni='30.12.9999'

Vlastni uspory domacnosti

Pro spotiebitele predstavuje financovani vlastnimi tsporami jednu z nejvice idedlnich
investic. Penize, které budou pouzity na koupi vlastni nemovitosti spotfebitel bud’ naSetfil
nebo dalsi variantou je, ze je zdédil, dostal darem ¢i nabyl jinym moznym zpusobem. Ceny
na nemovitostnim trhu ale v posledni fad¢ let velmi vzrostly, a proto se tak stava financovani
pouze z vlastnich tspor pro vétSinu spotiebitelii tézce dosazitelné. Financovani bydleni
z vlastnich zdroji pfinasi pro spottebitele fadu vyhod, coz je v prvni fad¢ zivot bez zavazk,
spotiebitel se tak nestava dluznikem a rozpocet domdécnosti ¢i jednotlivce neni zatizen
pravidelnou splatkou uvéru. Dale také svoboda pti naklddani S vlastnimi finan¢nimi
prostfedky a uSetfeni Casu, ktery je spotfebovavan pro vyfizovani jinych dostupnych
financovani bydleni (GPF, 2016). Jednou z moznosti vlastniho bydleni mize byt i zdédéni
nebo darovani nemovitosti. Lux (2018) zmifuje i formu finan¢ni pomoci v ramci rodiny jako
,mezigeneracni vypomoc®, cozZ mize znamenat spofeni pro vlastni déti, které naspotenou

¢astku jednou vyuziji pro start do svého vlastniho zivota.
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4 Vlastni prace

Diplomova prace se zamé&fuje na chovani spotiebitele a jeho situaci na trhu nemovitosti
uréenych k bydleni. V nasledujicich kapitolach bude postupné analyzovan pomoci
dostupnych sekundarnich dat trh nemovitosti v Ceské republice. Bude piedstaven domovni
a bytovy fond vcCetné¢ vlastnické struktury a vyuziti nemovitosti, dale primémé velikosti
nemovitosti a poCty domacnosti. Dalsi kapitoly budou vénovany situaci najemniho bydleni
a nejcastéjSim typim financovani bydleni. Praci se sekundarnimi daty zakon¢i pohled na
ceského spotiebitele, jeho mzdy a tspory. Vlastni prace bude doplnéna primarnimi daty
z dotaznikového Seteni mezi spotiebiteli, které k celku ptidaji i redlny a subjektivni pohled

spotiebitele.

4.1 Trh nemovitosti uréenych k bydleni

V Ceské republice se k 31. 12. 2021 nachézi z celého padniho fondu 19,4 % parcel
typu zastavéna plocha a nadvofi, coz predstavuje 4 386 713 hektarti. Udaj poskytuje celkovy
prehled o vSech nemovitostech, které slouzi i k jinym ucelim nez pouze k samotnému
bydleni (CUZK, 2022). Udaje o vyvoji podtu objektt v informaénim systému katastru
nemovitosti pro jednotky bytii jsou zobrazeny v tabulce 2, kde jsou patrné celkem konstantni
ptirtstky ve sledovaném obdobi. Nejméné byth ptibylo v roce 2014, ato 19 700. Za posledni
sledovany rok 2021 ptibylo 25 700 jednotek bytt.

Tabulka 2: Vyvoj poctu objektii (bytii) od r. 2014 (v tis.)

Rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Byty 19,7 26,8 27,2 25,6 25,4 25,9 25,8 25,7

Zdroj: Cuzk.cz (2022), vlastni zpracovani

Na obrazku 2 je zobrazena linearni trendova funkce, ktera byla pouzita pro zjisténi
vyvojové tendence poctu bytii za sledované obdobi. Ve sledovaném obdobi pocet bytil
vykazuje mirn€ rostouci tendenci, avSak to je zpisobeno zejména vyznamnym naristem
mezi roky 2014 a 2016. Od roku 2017 tento ukazatel nevykazuje vyznamny rostouci ¢i

klesajici trend.
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Obrazek 2: Vyvoj poctu bytii (2014-2021) a vyjadrient pomoci trendové funkce
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Zdroj: czso.cz, vlastni zpracovani

Obrazek 3 piedstavuje vlastnickou strukturu domovniho fondu z prvnich
zvefejnénych vysledkt Ceského statistického ufadu z posledniho s¢itani lidu, domt a bytd

v roce 2021.

Obrazek 3: Viastnickd sktruktura domii v Ceské republice

Vlastnicka struktura domu

N

= fyzickd osoba = obec, stat
= bytové druZstvo jind pravnicka osoba
= spoluvlastnictvi vlastnikd bytl = kombinace vlastnikd

m nezjisténé
Zdroj: Czso.cz (2021), vlastni zpracovanit

Vlastnicka struktura vSech domu (rodinné domy, bytové domy a ostatni) je tedy

slozena nasledovné:
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o 88 % predstavuje vice nez 2 miliony veskerych domi, které vlastni fyzické
0soby

o 6 % je vlastnéno ve spoluvlastnictvi vlastnikii byth

o 2 % stat ¢i obec

o 1 % bytova druzstva

., Stat a obce viastni za 20 let o 77 % méné bytovych domii. Tento stav je
zpusoben zejména privatizaci bytu, zanikem domu kwviili technickemu stavu,
zmrazenim druzstevni vystavby a zménou ucelu uzivani ve prospéch komercnich

ucelu. * (Zprava o bydleni v Ceské republice, MMR, 2019)

Tabulka 3: Domy podle typu viastnika

z toho podle vlastnika domu
Uzemi, rok | Domy celkem fyzicki | obec, | bytové jind spoluvlasfnictw kombinace
2 - pravnicka vlastniki -
osoba stat | druZstvo o vlastniki
osoba byt
CR - 2021 2353024 |2079008|41505| 14250 55 432 146 799 4301
CR - 2011 2158119 179951248948 | 31509 22944 137 687 22 429

Zdroj: SLDB, cszo.cz, 2021 a 2011

Z tabulky 3 je patrny nartist domovniho fondu o 9 %, coz predstavuje témér
195 tisic doml od posledniho SLDB, které probéhlo v roce 2011. Rozdil 16 %
pfedstavuje navyseni po¢tu domii ve vlastnictvi fyzickych osob. Znaény rozdil je i
v domech, které vlastnil v roce 2011 stat a bytova druzstva. Z vysledki z roku 2021
je mozné pozorovat klesajici trend statniho vlastnictvi a stejné tak bytovych druzstev.
V poradi druhym nejcastéjSim vlastnikem vSech domu je forma spoluvlastnictvi
vlastniki bytd. Vysledky z posledniho SLDB o poctu bytd v domech budou
zvefejnény az v pribéhu roku 2022, ale v roce 2011 bylo v Ceské republice celkem
4 756 572 bytt, z cehoz 2 434 619 bytl se nachazelo v bytovych domech a 2 256 072
Vv rodinnych domech.

Na obrazku 4 se nachdzi srovnani primérného poctu byt na 1000 obyvatel
V jednotlivych statech Evropské unie. V roce 2017 ptipadalo v ramci Evropské unie
489,4 bytti na 1 000 obyvatel. Nejmén¢ byttt na 1 000 obyvatel ma Polsko. Naopak
nejvétsi podet byt méa Francie a Spanélsko. V Ceské republice je to 465,5 bytu na

1 000 obyvatel.
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Obrazek 4: Srovnani priumerného poctu bytit na 1000 obyvatel jednotlivych statii Evropské unie

Pramérny pocet bytd na 1000 obyvatel

PL RAK NIZ MAD  NEM CR BEL EU DAN FRA SPA

Zdroj: MPSV, Deloitte (2017), viastni zpracovani
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Otazkou ziistava, jak jsou nemovitosti urcené k bydleni vyuzivany svymi
vlastniky a dal$imi subjekty. Podle dat CSU, které zpracovalo MMR v publikaci
Bydleni v Ceské republice v &islech (2019), jsou byty uzivany takto:

., Z obydlenych bytii bylo 55,9 % (2 294 250) uzivano jejich vlastniky ¢i
viastniky domui, 22,4 % (920 405) uzivali najemnici. Byty druzstevni, které se svym
charakterem blizi bydleni vlastnickému, uzivané domdcnostmi clemit druzstev,
predstavovaly k datu scitani z roku 2011 9,4 % z obydlenych bytii v CR. Dalsich
3,4 % obydlenych byti bylo uzivano napr. blizkymi osobami viastnikii (tzv. jiné

bezplatné uzivani bytit).
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Tabulka 4: Domdacnosti a jejich typy v letech 2015-2020

Rok 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Pocet domacnosti (abs. v mil.) 4324 | 4,347 | 4,372 | 4,394 | 4,452 | 4,464
Bazicky index 100 | 100,5 | 101,1 | 101,6 | 102,9 | 103,2
Primérny pocet ¢lena dom. 2,39 2,38 2,37 2,36 2,34 2,34
Forma uzivani bytu (%0)
ve vlastnim domé 384 | 385 | 386 | 387 | 38,7 | 388
v osobnim vlastnictvi 280 | 284 | 29,1 | 288 | 296 | 2938
druzstevni 9,0 8,4 7,9 7,9 7,4 6,9
pronajaty 196 | 194 | 190 | 19,0 | 19,0 | 190
u ptibuznych, znamych 5,0 53 54 5,6 54 54

Zdroj: czsu.cz, viastni zpracovéni
Z tabulky 4 je patrné, ze pocet domacnosti se postupné navysuje, ale naopak
prumérny pocet osob v domécnosti se mirné snizuje. Pomoci hodnot bazického
indexu byl zjistén kazdoro¢ni nértst oproti roku 2015. V letech 2016 az 2018 vzrostl
pocet domacnosti kazdorocné zhruba o 0,5 %. V roce 2019, pro ktery jsou dostupna
posledni aktudlni data, je nartst oproti roku 2015 o 3,2 %. Necelych 30 % domacnosti
Zije v osobnim vlastnictvi a 19 % domécnosti ma své bydleni pronajato. Pocet
domaécnosti, které Ziji ve vlastnim domé nebo nemovitosti v osobnim vlastnictvi se
mirn¢ navySuje, na rozdil od druzstevniho nebo nijemniho bydleni. Hodnoty
u pronajatého bydleni a bydleni u pfibuznych a znamych se chovaji celkem
konstantné€ a ve srovnani béhem poslednich péti let se nijak vyrazn€ nemeéni.
Postupem ¢asu se ale ménila velikost 1 dispozice primérného bytu. Zatimco
za doby komunismu ¢inila primérné plocha bytu cca 45 m?, momentaln¢ predstavuje
78 m2 Praméma velikost bytu v Ceské republice je ve srovnani s evropskym
primérem niz8i. Primérna velikost plochy bytu v Evropské unii dosahuje 95,6 m?,
coz pro Ceskou republiku znaéi 81 % praméru EU. Velikost bytu je také zakladnim
ukazatelem zivotniho standardu. Budouci vyvoj ale jiz ted’ naznacuje, ze zajem se
bude navracet k mensim bytim kvili rychle rostoucim cenam (Kofinek, CMSS,
2020). Situace s velikosti rodinnych domu je obdobna. V devadesatych letech
minulého stoleti Cinila primérnd rozloha domu i 149 m?. Po roce 2000 se postupné
snizovala na 139 m? a dneSnim standardnim je podle novych staveb rozloha do

100 m? (Hypoindex, 2021).
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Tabulka 5 zobrazuje celkovy pocet domacnosti a zastoupeni jednotlivych
skupin plochy bytu podle vedouciho postaveni osoby v Gele. CSU tim padem
potvrzuje statistiky Hypoindexu, protoze s nejvétSim zastoupenim, a to 32,4 %,
se v Ceské republice vyskytuje plocha bytu 60-80 m?. Naopak éra byt kolem 40 m?,
ktera se v nedavné historii vyskytovala nejvice, ma jiz aktudlné nejmensi zastoupeni
(5,5 %). Vsechny skupiny jsou pomérné¢ rovnomérné v jednotlivych kategoriich
rozmistény. Zajimavy je ale podil (45,7 %) osob samostatné vydélecné Einnych
Vv kategorii nad 100 m?, ktery absolutné¢ pfevySuje ostatni kategorie osob v Cele.
Nezaméstnani a dichodci maji i vyssi zastoupeni v kategoriich s menSimi byty,

pravdépodobné z diivodu niz$ich nékladi na bydleni.

Tabulka 5: Domdcnosti podle postaveni osoby v cele a plochy bytu v roce 2020

Docl:ﬁ(celx“i Zaméstnani Sang;)ns'tl?tné Dichodci | Nezaméstnani do(lils;cl::)is "
Pocet ?;;;‘3‘““““" 4464505 | 2246891 | 575343 |1518047| 79282 44 942
Celkova plocha

bytu v m%

do 40 55 45 2 7.9 135 116

40 - 60 18.1 16.4 112 22 316 28.6

60- 80 324 32,6 22.9 357 352 30.1

80 -100 18 194 18.2 16.3 12.2 12.6

100 a vice 26 27 457 18.2 75 171

Zdroj: Czso.cz, vlastni zpracovani

Podle spolecnosti Dalten media, s. r. 0., kterd pravidelné zvetejiiuje statistiky
o prodanych bytech na svém serveru Realitymix.cz, byla primérna plocha bytu
ur¢enému k prodeji v roce 2021 v Hlavnim mésté Praha 77 m?, nejmensi praimérna
plocha bytu pak pfipadda na Ostravu, a to 64 m? Nejvétsi byty se prodavaly
v Karlovych varech s primérnou rozlohou 86 m?. U najemnich bytl jsou primérné
hodnoty mensi nez u prodanych zhruba o 15 %. V roce 2021 byla primérna plocha
pronajaté¢ho bytu v Hlavnim mésté Praha 64 m?, coZ pfedstavuje i nejvétsi plochy
pronajatych bytii z celé Ceské republiky. Nejmensi byty se pak pronajimaly v Brné

S primérnou plochou 52 m?.
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4.1.1 Bytova vystavba v Ceské republice

Bytova vystavba v Ceské republice od roku 2014 zaZivala rist, ale vlivem
pandemie se vroce 2020 rast pozastavil. Divodem bylo dle Cufinové (2021)
I omezené fungovani stavebnich ufadi a celkové nizsi zajem stavebnikid. V roce
2020 je zaznamendm meziroéni pokles stavebni produkce o 6,2 %, coz je
piisuzovano pandemii. Béhem prvniho poloviny 2021 se stavebnictvi stale
nepodafilo nastartovat, divody byly pfedev§im nedostatecnd pracovni sila a prudky
nartst cen ve stavebnictvi. Od druhé poloviny roku 2021 je zaznamenavan vysoky
narust stavebnich povoleni, ktery byl zhruba o % vyssi nez v roce 2020. V roce 2021
je ale jiz z dostupnych dat Ceského statistického ufadu na obrazku 5 mozné sledovat
nartst dokoncenych bytl za 1. ¢tvrtleti, dokonce o 11,4 %. Ve tfetim Ctvrtleti v roce
2021 je vidét velmi vysoky nartust zahajenych bytd, kde celkovy nartst v bytech
i domech ¢ini 48 %. je Aktualn¢ vSechny kategorie vystavby rostou, ale maji spiSe

plynulejsi priibéh a vice se na situaci odrazi sezonni vlivy (Cufinova, 2021).

, Poptavka po bydleni zistava vysoka a nabidka nedostatecna. Do

budoucnosti Ize navic pocitat i se silnejsim zajmem ze strany fondut a dalsich vetsich

‘

investorii. (Trigema, a.s., 2021)

Obrazek 5: Bytova vystavba v Ceské republice-byty zahdjené 2010-2021
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Od roku 2010 se v Ceské republice zahajila vystavba 96 570 bytd v rodinnych
domech a 44 503 v bytovych domech (obrazek 5). Nové zahajena vystavba byti se
po propadu v roce 2012 tésila obratu v podobé plynulého ristu, ktery se zastavil
v koncem roku 2019. Obréazek 5 velmi dobfe znazornuje propad u prvniho ctvrtleti
vroce 2020, kdy zacala pandemie a nebylo mozné z rtiznych divodi bytovou
vystavbu dokoncit ani zah4jit. V tomto obdobi roku je mozné, ze dalsim disledkem
je 1 sezonnost a jeji vlivy na vystavbu. Pokles v zahdjenych bytech z roku 2019 ¢ital
9,7 % v prvnim ¢tvrtleti 2020 a 28,4 % ve tietim Ctvrtleti roku 2020. V roce 2021 se

bytova vystavba opét rozpohybovala s naristem 56,7 % oproti roku 2020.

., Stavebni firmy v Cesku zahdjily letos do konce Fijna stavbu 13 422 bytii v
bytovych domech, mezirocné o 66,4 % vice. Nejvice jich bylo v Praze, kde jejich pocet
vzrostl 0 104,9 % na 5952. Pocet zahdjenych staveb rodinnych domii se v CR

mezirocne zvysil 0 4,9 0. (Ceské noviny: Bartoii, 2021)

Obrdzek 6: Bytova vystavba v Ceské republice-byty dokoncené 2010-2021
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Zdroj: Czso, vlastni zpracovani

Obrazek 6 zndzoriiuje bytovou vystavbu jiz dokoncenou, kde data nejsou tak
pozitivni. Od roku 2015 se dokoncené byty plynule navySovaly, ale s rokem 2020
ptisel propad oproti roku 2019 o 14,9 %. V prvnim ctvrtleti v roce 2021 je viditelny
narust o 12,7 %, ale k vrcholu z 2019 se pocty stejné nepiiblizily. Od roku 2010 bylo
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v Ceské republice dokonéeno 94 365 bytd v rodinnych domech a 51 200 byt v bytovych
domech.

4.1.2 Vyvoj cen nemovitosti

Situace na trhu nemovitosti s rostoucimi cenami neni jen téma Ceské republiky.
Z pruzkumu statistického ufadu Evropské unie vyplyva, ze pfi srovnani indexti cen
nemovitosti tfetiho ctvrtleti 2020 s tietim Ctvrtletim 2021 ceny vzrostly v celé eurozoné
08,8 %. Ve skutecnosti jde o nejvy$si meziro¢ni narist za posledni sledované Casové
obdobi. Nejvyssi narast byl ale zaznamenam v Ceské republice, a to 22 %. Dale potom
v Litvé (18,9 %) a v Estonsku (17,3 %). Nejlépe na tom byl Kypr (2,2 %) a Spanélsko
S mezirocnim nartstem o 6,2 % (Eurostat, 2022).
Na obrazku 7 je zobrazen index nabidkovych cen bytii pro Prahu, Ceskou republiku
a Ceskou republiku bez Prahy. Index je vypoéitan z praimémych cen v roce 2010. Béhem
rohu 2011-2013 doslo k poklesu cen byti o zhruba 3-5 %, zalezelo na regionu. Od roku 2014
nabidkové ceny bytl stalou rostou. V roce 2017 je na zemi Prahy mozZzné pozorovat strmy
nariist cen koncem roku o 58 %, ve zbytku Ceské republiky je to pouze 15 %. Za posledni
sledované obdobi, a to posledni ctvrtleti v roce 2021 je index nabidkovych cen byt pro
Ceskou republiku 189,9, coz znamena skoro 90 % nariist cen oproti roku 2010. Pro Prahu je

vy¢islen nartist o 104 % oproti cenam v roce 2010.

Obrazek T: Indexy nabidkovych cen bytii (primeér roku 2010=100)
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Prazkum spole¢nosti Dalten Media, s. r. 0. pfedstavil prostfednictvim portalu
Realitymix.cz srovnani prumémné ceny bytu za 1 m? a primérnou cenu za byt
0 velikosti 60 m?. Srovnani cen nemovitosti z bifezna roku 2021 a biezna roku 2022 je
dostupné pro vSechny krajska mésta v tabulce 6. Z vyétu jednotlivych cen pro kazdé
mésto jsou vidét velmi zna¢né rozdily cen za 1 m? plochy bytu. Nejlevnéjsi m? plochy
bytu v Ceské republice za 39 637 K& se nachazi v krajském mésté Usti nad Labem,
kde ale i tak cena stoupla o neuvéfitelnych 53,5 % oproti roku 2021. Ceské Budg&jovice
st drzi prvni misto v nariistu ceny za 1 m? o 61,3 %.

Nejvyssi nartst cen pro pramérny byt o rozloze 60 m? o 56,2 % je za posledni
rok v Usti nad Labem, které bylo b&hem poslednich pér let na poslednich piickach.
Pokles cen udava portal u Liberce, kde ceny vykazuji pokles o 6 %. U Prahy je poté

nariist cen mirngj$i, a to pramérné o 14,1 %.

Tabulka 6: Primérné prodejni ceny za m2 a byt o rozloze 60 m? (Kc)

Mésto Primérna cena za m> Priimérna cena bytu o 60 m?
01.03.2021 01.03.2022 01.03.2021 01.03.2022

Praha 112 004 126 078 6477 272 7367971
Buﬁg;(‘)‘fice 50 608 81648 2791 310 4544 332
Brno 84 165 107 009 5373317 6 687 949
Karlovy Vary 44 375 55 342 2 161 845 3183704
Hradec Kralové 50 109 79 071 3545971 4632 754
Liberec 51 800 61224 3149 829 3242 340
Ostrava 38023 47138 2 165 650 2974078
Olomouc 57 046 61670 3409 449 3064 020
Pardubice 53 801 78322 2 826 557 3666 591
Plzeii 70617 80 953 3522001 4082 226

Usti nad Labem 25 816 39 637 1652 209 2 539 754
Jihlava 43410 58 112 2 683 181 3665 619
Zlin 59 523 64 921 3659 388 4 085 340

Zdroj: Realitymix.cz, vlastni zpracovani

., Za poslednich pét let byty v Cesku podrazily o 76 %, za poslednich deset pak
na dvojnasobek. Bydleni je tak stale drazi a s ohledem na vyvoj kupni sily domdcnosti

je méné dostupné.

(CSOB: Dufek, 2022)
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4.1.3 Trh s najemnim bydlenim

Neustale rostouci ceny nemovitosti a zpfisnéni podminek na hypote¢nim trhu jsou
divody, pro¢ poptavka po najemnim bydleni neustdle roste. N4djemni bydleni je vhodné
zejména pro mladé domécnosti véetné studentd.

Na obrazku 8 je znazornéno postaveni Ceské republiky ve srovnani s ostatnimi staty
Evropské unie véetng priméru pro EU. Ceska republika se nachazi pod pramérem EU, pro
kterou je vycisleno 30,7 % domacnosti, které ziji v ndjemnim byté. Na pfednich ptickach se
umistuje Némecko, ve kterém tvoii obyvani najemnich byt 48,6 %. Ceska republika se

nachdzi v druhé poloving a uzivani najemnich byttt domacnostmi tvoti 21,5 %.

Obrazek 8: Podil domacnosti uzivajicich najemnt byty ze vsech domacnosti bydlicich
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Zdroj: Mmr.cz, Eurostat, Zivotni podminky (SILC) 2017

Ze statistik Ceského statistického Gifadu je ze Setfeni viech domacnosti podle osoby
v Cele 17,8 % domacnosti v ndjemnim bydleni za trzni cenu (tabulka 7). SniZené ndjemné
zna¢i formy socidlni bydleni a dotovaného najemného a vyuzivaji jej pouze 1,2 %

domécnosti. Z kategorii ma nejvétsi zastoupeni skupina nezaméstnanych, kterych bydli
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celkem 59,2 % za trzni ndjemné. 81 % domacnosti pak najemné neplati, tedy ziji ve svém

vlastnim bydleni.

Tabulka 7: Domdacnosti podle osoby v cele-typ najemného

Typ domacnosti Domacnosti | Zaméstnanci | Samostatné | Duchodci Nezaméstnani Ostatni
y celkem celkem ¢inni celkem domacnosti
LS ?:g;‘?““"“‘ 4464505 | 2246891 575343 | 1518047 79 282 44 942

Druh domu (%)
rodinny dm 43,1 40,1 57,1 43,7 22,6 32,0
bytovy dim 56,2 59,3 425 55,2 76,9 66,6
LTI 0,7 0,6 0,4 11 05 14

nezjisténo
Typ najemného
(%)

trzni 17,8 19,6 14,0 13,5 59,2 455
snizené 1,2 1,0 0,4 2,0 1,0 1,2
najemné neplati 81,0 79,4 85,6 84,5 39,8 53,4

Zdroj: Czso.cz, vlastni zpracovani, 2021

Obrazek 9 predstavuje vyvoj ceny najemného v mil. K¢ od roku 2011 za vSechny
domadcnosti zZ dostupnych dat. V roce 2012 a 2013 je zaznamendm mensi pokles, ale od roku
2014 vydaje na najemné rostly az do roku 2020, kdy zacala pandemie. V roce 2011
ptedstavovaly vydaje domécnosti na ndjemné 64 720000 K¢ a vroce 2020 jiz
81 791 000 K¢, cozZ je narust o zhruba 26,4 %. Na obrazku 9 je také zobrazena linearni
trendova funkce, ktera ma z dlouhodobého hlediska pro vyvoj najemného rostouci tendenci.
Pomoci regresniho modelu je vytvoten i pfedpoklad budouciho vyvoje. V roce 2025 by dle
prognozy vydaje domdcnosti na ndjemné piekrocily hranici 89 mil. K¢. Prognédzovat
budouci vyvoj je ale z hlediska aktualni situace na trhu velmi t€zké, nebot’ ve skute¢nosti je

vyvoj zavisly na fad¢ dalSich ekonomickych faktort.
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Obrazek 9: Vydaje domacnosti na najemné za rok 2011-2025
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Zdroj: Czso.cz, vlastni zpracovani, 2021
Primérné vydaje domacnosti na ndjemné pied pandemii v roce 2020 mirné stoupaly,
ale od potfaddku pandemie jejich ceny klesaly smérem doli. Divodem byl velky odliv

studenttl a cizinct ze zahrani¢i diky uzavienym $kolam a celkovému stavu ekonomiky.

»Dalst vyvoj mohou opét vyrazné ovlivnit kratkodobé pronajmy. Nepredpokladdame
ovsem, Ze by najemné v Praze naddale klesalo. Spis ocekavame postupné zdrazovani. Ti, kdo
aktudlné hledaji ndjemni bydleni v Praze, maji jesté velmi dobrou prileZitost k uzavieni
najemni smlouvy za cenové vyhodnych podminek, “

(Realitycechy.cz, 2021)

Jen za sledované obdobi je mozné z tabulky 8 vy¢ist, Ze pro Prahu se jiz zvysila cena
zam? o 12,6 % a primérnd cena bytu o 12 %. Nejhtife pro spotiebitele na tom byly ceny
pronajmu za m? v Pardubicich, kde doslo k obrovskému navySeni a nartist tam je o 19 %.
Naopak v Olomouci a Jihlavé se ceny dokonce snizily. Primérné ceny bytu o rozloze 60 m?
nevystoupaly tolik ve vétsiné mést krom Prahy, Ceskych Bud&jovic a Brna. Olomouc,

Jihlava a Zlin maji zhruba o 3 % levné&jsi prondjmy za primérny byt.
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Tabulka 8: Priimérné ceny prondjmu za m2 a byt o rozloze 60 m? (K¢)

Misto Priimérna cena za m” Primérna cena bytu o 60 m*
01.03.2021 01.03.2022 01.03.2021 01.03.2022

Praha 302 340 16 413 18 384
Ceské Budéjovice 192 211 10 600 11797
Brno 261 291 14 098 14 995
Karlovy Vary 172 177 9539 9743
Hradec Kralové 213 247 12 538 13 458
Liberec 203 220 11977 11999
Ostrava 196 198 11290 11670
Olomouc 221 212 12 133 11 906
Pardubice 201 239 11818 11871
Plzen 194 199 10903 11215
Usti nad Labem 168 178 9322 9390
Jihlava 225 203 11638 11 352
Zlin 213 251 12 008 11611

Zdroj: Realitymix.cz, viastni zpracovani

»INdjemni bydleni zdrazi. K efektiim, které dlouhodobé stoji za zdrazovanim
se pridad zvySeni ceny ndjemného o inflaci. To v kombinaci s mensi dostupnosti
viastnického bydleni a tim i vétsim zajmem o bydleni v najmu finalni ndklady zvysi o
stovky, a v nékterych pripadech i o tisice korun. “

(Bezrealitky.cz, 2022)

4.2 Financni situace primérného spotrebitele
4.2.1 Minimalni, primérna mzda a ¢isty disponibilni diichod

Pro analyzu finanéni situace spotiebitele je dualezity také pohled na jeho
ptijmy. V poslednich letech ekonomického riistu Ceské republiky se zvySovala jak
minimalni, tak primérnd mzda obyvatel. V tabulce 9 je zndzornén vyvoj mezd od
roku 2017 do soucasnosti. U minimalni mzdy je vypocten pomoci fetézového indexu
béhem let 2018 az 2020 celkem konstantni piirtstek v podobé 9-10 % oproti roku
pfedchozimu. Pfi srovnani roku 2021 s pfedchozim rokem se pfiriistek snizil pouze
na4,1%.V aktudlni roce se minimalni mzda zvysila o0 6,5 %. Bazicky index ukazuje
nartist mezd v porovnani s prvnim znazornénym rokem, tj. rokem 2017. V roce 2022

je minimalni mzda o 47,2 % vyssi nez v roce 2017.
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Primérna hruba mzda roste o trochu pomaleji nezZ mzda minimalni. Nejvyssi
narust je v roce 2018, kdy oproti roku 2018 vzrostla 0 8,1 %. V roce 2022 je narGst
pouhé 2,8 % oproti roku predchozimu. Bazicky index ukazuje, ze primérnd hruba
mzda se zvySila od roku 2017 o necelych 32 %. V tabulce jsou zobrazena data vzdy
za cely rok, ale CSU vydava statistiky i o kazdém &tvrtleti daného roku. Ve étvrtém
Ctvrtleti roku 2021 se prumérna hruba mzda dostala poprvé nad hranici 40 tis. K¢, ale
statistika je vyrazné ovlivnéna vyplacenymi prémiemi a bonusy ke konci roku. Oproti
poslednimu ctvrtleti v roce 2020 vzrostla primérnéd hrubd mzda o 4 %, ale vzhledem
k inflaci, kterou je nutné odedist, tak ve skute¢nosti hruba mzda klesla o 2 %. Na

priamérnou hrubou mzdu vsak realné dosahuje pouze zhruba 1/3 zamé&stnancu.

,, Celkem pro rok 2022 pocitame s riistem primérné mzdy v okoli 7 %, ktery
bude ovsem prevalcovan inflaci dosahujici az 11 %. Celkem by tak rok 2022 mel
prinést pokles redlné mzdy o 4 %. “

(Hradil, ekonom, 2022)

Tabulka 9: Porovndni minimdlni a priimérné mzdy pomoci bazického a retézového indexu v letech 2017-2022

Rok 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Minimalni mzda | 11000 12200 13350 14600 15200 16200
Retézovy index / 110,9 109,4 109,6 104,1 106,5
Bazicky index 100 110,9 121,3 132,7 138,1 147,2
Primérnia mzda | 29504 31885 34125 35611 37839 38911
Retézovy index / 108,1 107 104,3 106,3 102,8
Bazicky index 100 108,1 115,7 120,6 128,3 131,9

Zdroj: Kurzy.cz, vlastni vypocty a zpracovani

., Prijmy vsech domdacnosti se ve 4. ctvrtleti 2021 mezirocné zvysily
0 37 mld. korun. Na jejich naristu se znacné podilely prostredky ze stabilizacnich

programii, které kompenzovaly slabst dynamiku mezd a platii.

(CNB: Cieslar, 2021)
V tabulce 10 je moZné pomérné dobte sledovat podle poslednich aktudlnich

dat CSU rozdily mezi &istym disponibilnim déichodem regioni soudrznosti na

1 obyvatele za kalendaini rok. Cisty disponibilni diichod vyuZivaji statistiky pro
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porovnani materialniho bohatstvi domacnosti v jednotlivych regionech. Piijem je
ocistén o dan¢ a dalsi odvody a je interpretovan v béznych cendch. Domacnosti jej
vyuzivaji primarné na svou konec¢nou spotfebu a dale na uspory ¢i akumulaci aktiv.
Nadprimérné Cisté disponibilni diichody ma samoziejmé region Prahy a Stfednich
Cech, kde na jednoho spotiebitele pro rok 2020 vychéazi 376 461 K& pro Prahu
(31372 K& mésicné na osobu) a 301 092 K¢ (25 091 K¢ mésiéné na osobu) pro
Stredni Cechy. Napiiklad region Moravskoslezska dosahuje ¢istého disponibilniho
diichodu pouze 67 % regionu Prahy. Za poslednich deset let stouply CDD o 29,8 %.

Tabulka 10: Cisty disponibilni diichod domdcnosti v regionech soudrznosti na 1 obyvatele v K¢

Region soudrZnosti 2016 2017 2018 2019 2020
Praha 298 706 339 541 355 646 359 456 376 461
Stiedni Cechy 243 461 250 925 270 211 288 908 301 092
Jihozapad 215 452 228 808 240 762 257 645 270714
Severozapad 195 857 207 490 221750 238 493 253 407
Severovychod 211 893 224 331 238 708 255 958 267 530
Jihovychod 218 021 230 275 244 526 264 358 277 393
Stiedni Morava 203 288 214 331 228 677 244 717 258 338
Moravskoslezsko 199 654 211792 226 624 240 376 255 017

Zdroj: Verejna databdze CSU, viastni zpracovdni

Ve srovnani s primérem pro eurozonu, je to vyrazné nadprimeérny rist, nebot’
pro eurozonu je vyjadien v roce 2021 rlist o 16,1 %. Polsko si vedlo jesté daleko lépe,
za poslednich 10 let vzrostl CDD o 60 %. Pro Slovensko je to pouze 10 % (Eurostat,
2021).

4.2.2 Uspory domacnosti a spotieba domacnosti

Béhem let 2020 a 2021, které byly ovlivnéné pandemii, se v Ceské republice
navysovaly tspory domacnosti. Dle CNB (2021) se jednd o zadrzené tspory
domacnosti, které se béhem pandemie postupné kumulovaly. V letech 2015 az 2019,
které predchazely pandemii, je vypocitina primérnd mira uspor domacnosti
z mesicniho disponibilniho diichodu na 12 %.

CSU v letech 2015 az 2019 zaved! statistiky financi ¢eskych domécnosti
z makroekonomického pohledu jako experimentalni projekt po vzoru dalSich statt.

K vypoctu bylo vyuzito Cistého disponibilniho dichodu, coz je ¢astka po zdanéni
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avydaje na celkovou spotiebu domacnosti. V tabulce 11 je znazornén podle
poslednich aktualnich dat CSU ¢&isty disponibilni diichod pro kazdé ekonomické
postaveni, mira vydajii na kone¢nou spotiebu a vypoctené Cisté uspory. Primérny
cesky spotiebitel v domacnosti s béznym bydlenim hospodatil s 20 117 K¢ ¢istého
dichodu mési¢né, za svou spotiebu utratil 18 864 %, coz je zhruba 94 % svych
Cistych pfijmt a dokézal uspoftit 1518 K¢&. Podle rozdéleni si nejlépe vede (pokud
nepocitame dachody z kapitdlového vlastnictvi) spotiebitel v postaveni osoby
samostatn¢ vydelecné ¢inné, kde Cisté uspory vychazeji zhruba 2 154 K¢ na osobu a
meésic. Domacnost zaméstnance dokazala uspofit 1 495 K¢ mésicné. Primérna
domacnost z nize uvedenych pak dokazala v letech 2015 az 2019 uspoftit 1495 K¢

mésiéné na osobu.

Tabulka 11: Ekonomické postaveni podle hlavniho zdroje prijmu (primér 2015-2019 v K¢ na osobu za mésic)

Ukazatel Domacnosti OSVC |Zaméstnanci Ducho'dy .| Penze DL
celkem Z vlastnictvi transfery

Cisty
disponibilni 20 008 21 200 19 236 125 566 18347 | 16911
diichod
Vydaje na
konec¢nou 18773 19413 18 886 25 580 18401 | 17 338
spoti‘ebu
Cisté iispory 1495 2154 653 100 081 74 -265

Zdroj: CSU, 2022

Podle poslednich dostupnych dat Evropského statistického ufadu z roku 2020
se Ceska republika nachazi zhruba v 1/3 tabulky miry uspor doméacnosti s hodnotou
20,9 %. Pro Evropskou unii je primér 18,3 %. Nejlépe si vedou spotiebitelé
v domécnostech ve Svycarsku (27 %) a Irsku (25,2 %) (Eurostat, 2021).

Primérna mira uspor domécnosti z mési¢niho disponibilniho diichodu pro
rok 2021 dle CNB (2021) je necelych 22 %. Na konci roku 2021 zadrzené tispory
Ceskych spotiebitelti Cinily 480 miliard K¢, coz predstavovalo 12,5 % hrubého
domaéciho produktu. V tomto okamziku nelze odhadnout, jak naspofené prostredky
spottebitelé vyuziji, nebot’ jsou mozné dva scénate. Po rozvolnéni opatieni se tyto
uspory zacnou bud’ velmi rychle rozpoustét, coZ mize byt pro ekonomiku rychlym
startem, ale spotiebitelskd inflace se rapidné zvysi. Problémem bude, pokud se

uspory budou pouzivat na zahrani¢ni nakupy dovolenych a zboZzi z dovozu. Dalsi
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variantou pro spotiebitele je umoteni dluhii, coz by ekonomice neprospélo pouze
Vv kratkodobém hledisku. Posledni moznosti je, Ze se spotiebitelé naucili vice spofit
své prostfedky, budou i1 nadale vice opatrni na utraceni a cast aktiv se zlstane

v aktivach a nemovitostech (CNB, 2021).

Mira uspor se po celkovém uvolnéni protipandemickych opatreni zacne
snizovat, ani do konce roku 2022 se viak na predpandemickou viroven (pozn. 12,5 %)

nenavrdti. (CNB: Michdlek, 2021)

Ukty, které zobrazuji spotfebu domacnosti za rok 2020 z dostupnych dat CSU
ukazuji, ze spotiebni vydaje na bydleni a energie tvotily primérné 24,2 % veskerych
piijmi na osobu v domacnosti. Celkovéa Spotieba domacnosti CR (v narodnim pojeti)
se v roce 2020 poprvé po sedmi letech meziro¢né realné snizila, a sice o rekordnich

7,0 %.

Spotreba domdcnosti se zvysila za rok 2021 oproti predchozimu 0 5,9 %. To
bylo ddno jak ristem realného disponibilniho duchodu, tak uvolnénymi
protiepidemickymi opatienimi, které spolu se zlepsenim divery spotiebitelii vedly k

poklesu miry uspor. (MFCR, 2022)

V kazdoroéniho Setfeni CSU Zivotni podminky domécnosti Ize nalézt udaj o
pravidelné Ghradé za uzivani bytu spotiebiteli. Udaj je vyznamny pro sledovani, nebot’
naklady na bydleni byvaji zpravidla nejvyssi polozkou v rozpoctu domacnosti. V roce
2021 v rozdéleni domacnosti podle postaveni 0sob v ¢ele bylo primérnymi vydaji
domacnosti na naklady za bydleni ¢astka 6 176 K¢. Skupina spotiebiteltl v diichodu
ma primérny naklad za bydleni méné€, pfesnéji 5 139 K¢ za mésic. Kategorie
nezaméstnanych (7 783 K¢) a osoby samostatné vydelecné ¢ini (6 857 K¢) maji
naklady za bydleni vyS$$i nez pfedeslé kategorie. Vydaje na zakladé daného Setfeni
zahrnuji veSkeré platby za uzivani bytu, tudiz jak ¢astku za pronajem nemovitosti, tak
platby za dodavky energii a bytové fondy. Do kategorie vydaji za bydleni se

nezapocitava naklad na splatky aveér na bydleni. Ze Setfeni vyplyva, ze pro necelou
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desetinu doméacnosti vydaje na bydleni v¢etné energii tvoii vice nez 40 % (Statistika a
my, 2022).

4.3 Financovani bydleni

4.3.1 Hypotecni uvéry a Gvéry ze stavebniho sporeni

Nejcastéjsim typem financovani vlastniho bydleni je pro spotiebitele volba
hypote¢niho Gvéru se zastavou nemovitosti. Druhou moznosti je vyuziti tvéru ze stavebniho
sporeni. V této kapitole bude analyzovan soucasny stav ivérového trhu ur¢eného k nakupu
vlastniho bydleni.

Na obrazku 10 je zobrazeno srovnani objemu poskytnutych hypoteénich tvéra
domacnostem od komer¢nich bank a uvérii se stavebniho spotfeni. V roce 2021, ktery
ptedstavuje historické maximum v poskytovani uvért na bydleni, tvofil objem poskytnutych
uveért ze stavebniho spofeni pouze 1/5 celkove poskytnutych tivéra na bydleni. Pro uvéry ze
stavebniho spofeni celkem je to ¢astka 10 860 mil. K¢ a pro hypotecni tvéry 44 314 mil. K¢
(CNB, 2022).

Obrazek 10: Srovndni objemu hypotecnich uveéri a uverii ze stavebnich sporeni 2014-2021

Objemy hypotecnich uvér( a uvérl se stavebniho
sporeni (v mil. K¢)
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

M a) Banky (bez stavebnich spotitelen) - véry na ndkup bytovych nemovitosti celkem -
objemy

M b) Stavebni spofritelny - Uvéry na nakup bytovych nemovitosti celkem - objemy

Zdroj: CNB, vlastni zpracovani

., Trh hypoték ma jiz v CR dnes objem 1,6 bilionu korun a v letosnim roce dosdhne
objem novych hypoték zhruba 400 miliard K¢. Pocet klientu, kteri letos ziskali hypotéku,
bude nékde nad sto tisici. (CNB: Nidetzky, 2021)
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Vyrok Nidetzkého (2021) koncem roku 2021 ptedcily vysledky po uzavieni roku 2021, ktery
byl pro hypotecni trh naprosto rekordnim. Bylo vykazano historicky nejvyssi pocet
poskytnutych hypoteénich avérn, a to 178 tisic kust v objemu 541 miliard K¢&. To oproti
roku 2020 predstavuje meziro¢ni nartist o 70 %. Béhem ledna a unora 2022 se ovSem trh
velmi oslabuje a vlivem nardstajicich Grokovych sazeb zaziva vyrazny propad. V lednu
eviduje hypotecni trh sniZzeni objemu poskytnutych hypoték o "4 oproti pfedchozimu roku.
Béhem ledna bylo poskytnuto domécnost 32,6 miliard K¢, coz ve srovnani s piedchozim
meésicem vykazuje pokles o 26 %. Pocty hypotecnich uvért klesly dokonce o 28 % na
a stavebnich spotitelen (Kurzy.cz, 2022). Urokové sazby se aktualné pohybuji na nejvyssi
urovni od roku 2009, coz je mozné sledovat na obrdzku 11, ktery znazoriiuje vyvoj trznich
urokovych sazeb pro hypote¢ni uvéry na nakup bytovych nemovitosti. Prostiednictvim
trendové funkce k popsani dlouhodobé vyvojové tendence zkoumané casové tfady byl
vytvofen regresni model, z néhoz vyplyva, Ze trend uUrokovych sazeb ma za sledované
obdobi spise klesajici tendenci. Funkce linearni regresni analyzy je zobrazena také v obrazku
11. Zatimco V roce 2020 bylo mozné bez vétSich problému ziskat hypotecni uvér s 2%
urokem, je nyni praimérna nabidkova sazba pro nové hypote¢ni tvéry na 4,62 % (Hypoindex,
2022). Dle databaze Ceské narodni banky ARAD komeréni banky pro Givéry na nakup
bytovych nemovitosti v roce 2020 tvofilo RPSN 2,2 % a z poslednich aktuédlnich udaji
k prosinci 2021 je to jiz 2,99 % (CNB, 2022).
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Obrazek 11: Vyvoj urokovych sazeb hypotecnich uvérii od roku 2004

Urokova sazba pro hypoteéni Gvéry na nakup
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Zdroj: CSU, viastni zpracovani

Spotiebitelé by se viak méli piipravit na dal§i zdraZovéani, nebot Ceska narodni
banka, ktera rozhoduje o zakladnich urokovych sazbach, planu je v dusledku vyvoje
ekonomiky a pfetrvavajicich proinflaénim tlakiim koncem mésice opét rozhodovat o zvySeni
zakladnich sazeb (Ekospol, 2022). Dalsi ochlazeni trhu je pfedpokladano béhem dubna
2022, kdy vstupuje v platnost nova tprava poskytovani hypotecnich avért. Zatimco tvérové
ukazatele (DTI a DSTI), které nastavuji hranice limitd hypote¢nich avért, byly v roce 2021
od Ceské narodni banky pouhym doporudenim, od dubna 2022 se stivaji zdvaznym

nafizenim, které bude nutné pro komer¢ni banky dodrzovat.

,, Centralni banka tuto nedavno ziskanou pravomoc vyuziva poprvé s tim, ze konkrétni
urovné hornich hranic uvérovych ukazatelii stanovuje prostrednictvim opatreni obecné

povahy s ucinnosti od 1. dubna 2022.* (Hyponamiru.cz, 2022)

Piijmovy ukazatel DTI, ktery ma za tkol pfedejit pfedluzeni Zadatele a pocita
s pomérem vyse celkového zadluzeni a vysi ro¢niho Cistého pfijmu zadatele, bude nastaven
od dubna 2022 na limit 8,5 a u zadatelii do 36 let je hranice posunuta na 9,5. DSTI
piedstavuje procentni pomér mezi vysi mésicni splatky a jeho Cistym pfijmem a S novym

nafizenim je hranice 45 %. Op¢t zde plati vyjimka pro nové zadatele do 36 let na 50 % DSTI.
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LTV Ceska narodni banka snizuje na 80 % (pro Zadatele do 36 let na 90 %), kde procentualni
vyse piedstavuje pomér mezi vysi iveru a hodnotou zastavené nemovitosti. Zaroven natizeni
Ceské narodni banky ale piipousti, ze v maximalni vy§i 5 % nové poskytnutych hypote&nich
uveéri mohou komercni banky udélit vyjimku z limith avérovych ukazatel, pokud jsou
presvédceny, ze zajemce o hypotecni tivér nebude mit se splacenim problémy. Parametry
pro posouzeni si kazda banka stavuje individualné (CBA, 2022).

Bankovni sektor se béhem loniského roku vratil ke znacné uvolnénych standardim a
vzhledem K situaci a pietrvavajicimu nadhodnoceni nemovitosti je nutné branit zranitelnost
bankovniho sektoru a nastavit p¥isngjsi pravidla jako pied po&atkem pandemie (CNB, 2022).

Podle odhadii Hegerové (2022) zhruba jedna desetina potencidlnich klientd na
hypotecni Gvér s novymi nafizenim nedosahne a piisnéjs$i podminky dolehnou nejvice na
mladé zadatele do 36 let.

V tabulce 12 je velmi zkracené (do vyse splatky realné vstupuji i dalsi poplatky nez
pouze urok) pro ndzornost predstaveno, jak rostouci urokova sazba pohne s vysi mési¢ni
splatky pro spotiebitele S primérnou vysi nové poskytnutého hypotecniho tvéru ve vysi
3 395 041 K¢ pro rizné doby splaceni. V roce 2020, kdy byly trokové sazby hypotecnich
uvéru standardné kolem 2 % a ve srovnani s nadchazejici irokovou sazbou v roce 2022 se
rapidn€ zvednou spotiebitele mesi¢ni vydaje na splaceni hypote¢niho ivéru na bydleni. Pro
piiklad hypote¢niho Gvéru s fixaci na 20 let a urokovou sazbou 2,09 %, kde ¢ini mési¢ni
splatka 17 320 K¢, se pfi zvySeni trokové sazby na 4,69 % zvedne mési¢ni splatka 4 508 K¢,

coz piedstavuje navySeni mésicni splatky o 26 %.

Tabulka 12: Srovndni priimérného hypotecniho iivéru s rozdilnymi virokovymi sazbami a pocty let splaceni

Primérna arokova 2,09 3,84 4,69
sazba (v %, p.a.)
Doba splatnosti Vys$e mési¢ni splatky hypoteéniho uvéru (v K¢)
15 21988 24 841 26 302
20 17 320 20 288 21 828
25 14 539 17 621 19 238
30 12 702 15 897 17 587

Zdroj: vlastni zpracovani a vypocet
Pro uvéry ze stavebniho spofeni je vyvoj trhu velmi podobny. Oproti roku 2020
zazivaly Uvéry ze stavebniho spofeni obrovsky narlst, ktery v meziro¢nim srovnani

¢inil 56,2 %. Zaroven ale stavebni spofitelny béhem roku 2021 zaznamenaly 3% pokles
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0 nov¢ uzaviené smlouvy, které jsou stézejni pro poskytnuti ivéru v budoucnu. Meziro¢né
ale o 134 miliard K¢ stoupla cilova ¢astka u nové uzavienych smluv, kterd vyjadiuje zamér
Klienta v oblasti planovaného spoieni nebo pujcky na bydleni. V obdobi rostoucich
urokovych sazeb u hypotecnich tvéri mohou zajemci o Gvér ze stavebného sporeni tézit
z predpokladu, ze tirokové sazby u stavebnich spofitelen reaguji na zmény na trhu o néco
pomaleji (Ceské noviny, 2021).

Na obrazku 12 je zobrazen vyvoj urokovych sazeb u Gvért ze stavebniho spofeni.
Aktudlné stavebni spofitelny nabizeji urok od 3,74 %. Uvér ze stavebniho spofeni
predstavuje pro spotiebitele znacnou vyhodu v podobé mensiho zavazku, a také to, ze neni
nutné vzdy zajistovat aver zastavou nemovitosti a neni prekazkou si pijcit i 100 % hodnoty
z ceny nemovitosti. Oproti spotiebitelskym uvérim poskytuje stavebni spofeni vyhodng&jsi
urok. Oproti hypote¢nim Gvéram byva ale trok podstatné vyssi a bez zajisténi je omezen na
1 mil. K¢, u nekterych stavebnich spofitelen i méné. To pii dneSnich cendch nemovitosti jiz
veétsing zajemctim o vlastni bydleni nebude stacit. Je to ale jedna z moznosti, jak financovat
druzstevni ¢i podilové vlastnictvi, které byva z pravidla levnéjs$i nez osobni vlastnictvi
a hypotecni banky pro tyto ndkupy nejsou urceny, nebot’ nelze zastavit danou nemovitost.
Dalsi nevyhodou je 1 ¢asova prodleva mezi nasporenim urcité ¢astky a moznosti Cerpani
uvéru. Podle Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen (2021) pouze 24 % avért ze stavebniho
spofeni bylo pouzito pfimo na koupi nemovitosti uréené k bydleni. 42 % 0vért pak bylo

cerpano na rekonstrukce a modernizace.
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Obrazek 12: Vyvoj urokové sazby pro uvery ze stavebniho sporeni 2014-2021

Urokové sazby pro Gvéry ze stavebniho spofeni (v
%)
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Zdroj: CNB, vlastni zpracovini
Naopak ale v aktualni dobé&, kdy jsou hypotecni uv€ry omezeny vySe zminénymi
finan¢nimi ukazateli, uvéry ze stavebnich spofeni poskytuji moznost pofizeni bydleni pro
zajemce bez vlastnich uspor. Spolutucast v podobé 10-20 % z hodnoty nemovitosti (LTV)
Ize doplnit uvérem ze stavebniho spofeni a kombinovat tak financovani s hypote¢nim
uvérem. Je nutné podotknout, Ze se ale nejednd o idedlni moznost, protoZe rozpocet

domaécnosti bude zatiZzen dvéma mésicnimi splatkami.

4.3.2 Statni fond podpory investic — Vlastni bydleni

Uvérovy program od SFPI Vlastni bydleni je konstruovan pro osoby do 40 let pedujici
o dité do 15 let. Program se fidi natizenim vlady ¢. 1/2021 Sb., v platném znéni. Vyhody
programu jsou oproti komerénim produktim samoziejmé, ale spotiebitele mize odradit
naro¢néjsi administrativa. Program Vlastni bydleni nabizi Gvér, ktery 1ze vyuZit na potizeni
nemovitosti k bydleni, ale i na rekonstrukci ¢i modernizaci. Velkou vyhodou je zafazeni
koupé druzstevniho podilu v bytovém druzstvu. Mimotadné splatky a pfedcasné splaceni
celého uvéru je bez poplatkt, kdezto soukromy bankovni sektor si za takové sluzby vétSinou
uctuje poplatky. Dale program nabizi pifi Cerpani ivéru na potizeni nemovitosti k bydleni
dotaci 30 000 K¢ pfi narozeni nebo osvojeni ditéte. VySe uvéru je v maximalni vysi
3,5 mil. K¢ na pofizeni rodinného domu, pti¢emz max. 90 % z ceny sjednané ¢i obvyklé

podle zékona o ocetiovani majetku. Na 3 mil. K¢ 1ze dosdhnout pfi koupi obydli (bytu nebo
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druzstevniho podilu), opét nejvyse 90 % z ceny obvyklé &i sjednani. Urokovou sazbu SFPI
nabizi vysi zakladni sazby Evropské unie pro Ceskou republiku, ktera za¢ina na 1 %, coZ je
dnes tézko uvéftitelnych 1,28 %. K dne$nimu dni je to 4 %. Za kazdé dit¢ do veéku 15 let,
které s Zadatelem o uvér trvale bydli, je odeéteno 0,2 % ze zakladni trokové sazby. Urokova
sazba je vzdy fixovana na 5 let a maximalni splatnost ivéru je dana 30 lety. Dalsi vyhody
jsou preruseni placeni jistiny az na 2 roky pfi narozeni, osvojeni ¢i svéfeni ditéte nebo pfi
ztraté zaméstnani na 3 mésice. Zadosti se podavaji na pracovistich SFPI v Prahe ¢i Olomouci
nebo postou.

Navrhovany rozpocet programu byl nastaven na 700 mil. K¢. K datu 31. 12. 2021 ¢inil
objem podanych zadosti 120 mil. K¢ a pro zadosti v roce 2022 tak zbyvalo jesté 580 mil. K¢&.
Aktuélné k 18. 3. 2022 je stav programu 537 mil. K¢ v pfijatych Zadostech a 163 mil. K¢ ve
volnych prostiedcich (SFPI, 2022).
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4.4 Dotaznikové Setieni

Prakticka ¢ast diplomové prace V prvni ¢asti doposud pracuje se sekundarnimi daty
amapuje situaci spotiebitele na trhu nemovitosti v souvislosti s bydlenim. V rameci
komplexniho pohledu je v druhé ¢asti doplnéna o dotaznikové Setfeni urcitého vzorku
populace spotiebitell pro uceleni poznatki, realny pohled na situaci spotiebitele a ke
zhodnoceni pfedem stanovenych pracovnich hypotéz (Ptiloha 1).

Dotaznikového Setfeni se zcastnilo online formou vyplnéni 369 respondentti z celé
Ceské republiky, z &ehoz pievaznou vétsinu tvofily Zeny (84,3 %) a 15,7 % tvofili muzi.
Vé&kové kategorie respondentt byly rozdéleny nasledovné: 11,4 % ve véku 18-25 let; 59,1 %
ve véku 26-40 let; 25,2 % ve véku 41-55 let; 4,1 % ve véku 56-70 let a 1 % ve ve€ku nad
71 let. Nejpocetnéjsi skupina respondentt byla se vzdélanim vysokoskolskym, a to 40,7 %
respondentll. Vyss§i odborné vzdélani mélo 6,2 % respondentli; dokoncené stiedoSkolské
s maturitou 39,6 % respondenti; StfedoSkolské bez maturity 11,4 % a zakladni vzdélani
pouze 2,2 % respondentti. NejCastéjsimi respondenty byli zaméstnanci (61,2 %) a 15,7 %
zen bylo na matefské nebo rodicovské dovolené. 13 % respondentli oznacilo statut
podnikatele ¢ OSVC. Zbylych 10 % respondentii tvofily malo podetné skupiny dtichodct,
nezameéstnanych a studentt.

Dotaznikové Setfeni bylo rozdéleno na 3 Casti, z nichZ jedna ¢ast byla mifena pouze
na respondenty s bydlenim v osobnim vlastnictvi a druha ¢ast na osoby v najemnim bydleni.
Ttreti ¢ast byla spole¢nd pro obé dvé skupiny respondentii a zjiStovala celkovou situaci
respondenta v roli spotiebitele na nemovitostnim trhu, jeho preference a nazory.

Prvni otazkou ohledné problematiky bydleni spjatou s domacnosti respondenta byl
pocet osob Zijicich ve spolecné domacnosti. Dale navazovala otazka na pocet osob, které
maji v domacnosti staly piijem. Dvé osoby v domdcnosti oznacilo 39,8 % respondentt,
Z nichz 77 % zvolilo 1 dvé€ osoby se stalym piijmem. Tt osoby v domacnosti Citala skupina
24,4 % respondentii a 13,6 % respondent zije o samoté. Pocetn€j$i domacnost byla
zastoupena 17,6 % pro ¢tyfi osoby a vicecetné skupiny se objevily jiz jen po 1 %. Celkem
64,8 % respondentil se zatfadilo do skupiny dvou osob v domécnosti se stalym piijmem
a 26 % ma ve své domacnosti pouze jednoho ¢lena se stalym piijmem. Na obrazku 13 jsou
vysledky kategorie pfijmt respondentt. Nejcastéj$i odpoveédi (29 %) byla kategorie 20 001-
30 000 K¢ cistého mésicniho pfijmu, coz pii prepocteni na hrubou mzdu nedosahuje na

aktualni promémou mzdu pro Ceskou republiku. V souétu tedy podle vysledki
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dotaznikového Setieni zhruba 40 % respondenttl na primémou mzdu v Ceské republice
nedosahuje. 5,4 % respondentt nedosahuji ani na minimalni mzdu, nebot’ maji ptijem jen do
10 000 K¢ mésicéné. 24 % respondentd se nachazi v kategorii 30 001 az 40 000 K.
Ptekvapivy byl pocet u piijmt vyssich nez 60 000 K¢ Cistého vydélku mésicn€, kam se

zatadilo 14 % respondentii.

Obrazek 13: Odpovedi na otazku: Do jaké kategorie cistého mésicniho prijmu se zarazujete?

v
7

Cisty mésicni pfijem

60 001 K¢ a vice
50 001 - 60 000 K¢
40 001 - 50 000 K¢
30001 - 40 000 K¢
20001 - 30 000 K¢
10 001 - 20 000 K¢
do 10 000 K¢

0 20 40 60 80 100 120

Zdroj: vlastni zpracovani
Na obrazku 14 jsou vyobrazeny odpovédi na otazku ohledné typu bydleni. 61,5 %

respondentll odpovédelo, ze bydli v byté. 37,1 % respondentd bydli v rodinném domé

a 1,1 % vybralo jako odpovéd rekreacni objekt nebo ubytovnu.
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Obrazek 14: Odpoved na otazku: V jakém typu nemovitosti bydlite?

Typ bydleni

4

= Byt = Rekreacni objekt Rodinny diim Ubytovna

Zdroj: vlastni zpracovani

Obrazek 15 zobrazuje odpoveédi na otazku ohledné pravniho vztahu respondenta ke
svému bydleni. Pfedpokladanou nejéastéjsi odpoveédi bylo osobni vlastnictvi, které je pro
Ceskou republiku typické a vyplyva i z dostupnych statistik CSU. Zastoupeni pro osobni
vlastnictvi bylo 60,2 %. V ndjemnim vztahu se nachazi 23,3 % respondentii. Treti nejcastéjsi
odpovédi bylo bydleni u rodinného ptislusnika ¢i zndmych s €etnosti 10,6 %. Déle skupina

4,9 % respondentii maji byt v druzstevnim ¢i podilovém vlastnictvi.
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Obrazek 15: Odpoved’ na otazku: Jaky pravni vztah mate ke svému bydleni?

Pravni vztah k bydleni

= Bydleni od rodinného
prislusnika ¢i znamych

Druzstevni ¢i podilové
vlastnictvi

Najemni vztah
Osobni vlastnictvi

= Ostatni

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro otazku pravniho vztahu bydleni bylo provedeno testovani nezavislosti bylo
pomoci y2 testu, pro ktery byly stanoveny nasledujici hypotézy:

HO: Zatazeni respondenta do pfijmové kategorie nezdvisi na pravnim vztahu bydleni.

H1: Non HO

Alfa: 0,05
P-hodnota vypocitana excelovou funkci CHITEST (0,71) je vyssi nez alfa, tedy HO na 5%
hladiné vyznamnosti nelze zamitnout. Nelze tedy tvrdit, Ze je mezi zvolenymi proménnymi
zavislost. Ovéfenim tedy bylo zjisténo, Ze pravni vztah k bydleni na zakladé provedeného

dotaznikového Setfeni neni zavisly na piijmu.

Nasleduje rozbor otazek uréenych pouze pro respondenty v osobnim vlastnictvi. Na
otazku, jak respondenti ziskali nemovitost, odpovédélo 82,4 % respondentli koupé nebo
stavba a zbytek (17,6 %) respondentii nemovitost nabyli jinym zptisobem (dar, dédictvi
a dalsi). Pokud pfi vySe zminéné otazce respondenti oznacili moznost koupé nebo stavby,
byli dotazovani na prevladajici zplisob financovani svého vlastniho bydleni. Naprosta
vétsina respondentt zvolila financovani pomoci hypotecniho avéru jako pievladajici zptisob
financovani s podilem na celku 65,7 %. Druhou nejcastéjsi skupinou, ale pouze 20 %

respondentll, vyuzilo pro financovani své vlastni naspofené zdroje. 8,3 % financovalo koupi
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nebo stavbu pomoci uvéru ze stavebniho spofeni a 3,2 % respondentti vyuzilo uspotfenych
penéz na stavebnim spofeni. Kategorie spotiebitelského tivéru a dalSich kombinaci byly
zastoupeny pouze po zhruba 0,5 %. Ptekvapivy byl vysledek financovani vlastniho bydleni
pomoci programit SFPI, kterou oznacil pouze jeden respondent z celkovych 216 odpovédi.
Dalsi otazkou v dotaznikovém Setfeni byla vySe mésicni splatky na bydleni, pokud
respondent zvolil financovani pomoci uvéru. Odpovédi respondenti se nachdzeji na obrazku
16. 14,2 % respondentt splaci mésiéné do 5 000 K¢. Nejcastéjsi odpovedi, a to 39,6 %, byla
odpovéd’ 5 001 az 10 000 K¢. Dalsich 29 % dotazovanych odpovédélo kategorii 10 001 az
15000 K¢. Kategorii 15 001-20 000 K¢ zvolilo 9,9 % dotazovanych, kategorii 20 001-
25 000 K¢ jiz pouze 4,9 % a 25 001-30 000 K¢ oznacilo 2,2 % respondentt. Vysledky vyse
splatek tivéru na bydleni budou v dalsi ¢asti prace porovnany s cenou za mésicni najemni

bydleni k naplnéni dil¢ich cilt prace.

Obrazek 16: Odpoved na otazku: Kolik vyda Vase domdacnost mésicné na splatku vivéru na bydleni?
Vyse mésicni splatky uvéru na bydleni

30000 a vice
25001-30000 k¢ [
20001-25000 k¢ |
15001-20000 K¢ EEG—
10001 -15000Ke G
5001 - 10000 k¢ |
Do 5000 K¢ NN
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45
Zdroj: Vlastni zpracovanit

K problematice finan¢ni situace spotiebitele bylo dalsi otdzkou zjistovano, jestli je
schopen, a poptipadé v jaké vysi, mésicné uspofit financni prostiedky. Vysledky jsou
vyobrazeny na obrazku 17. Nejpocetnéjsi skupina respondentt (28,8 %) dokéaze uspoftit
5001 az 10 000 K¢ meésicné. Pouze 3,6 % respondentli odpovédélo, ze nejsou schopni
uspofit zadné financni prosttedky. Prekvapivy je vysledek u nejvy$$i mozné varianty

20 001 K¢ a vice, kterou volilo 15,7 % dotazovanych.

76



Obrazek 17: Kolik je schopna Vase domdcnost mésicné usetrit financnich prostiedkii?

Vyse mésicnich Uspor - vlastnici
m Nejsem schopen/schopna
usetfit financni prostredky.
= do 2 500 K¢
= 2501 -5 000 K¢
5001 - 10 000 K¢

= 10 001 - 15 000 K¢

= 15001 - 20 000 K¢

m 20 001 K¢ a vice

Zdroj: vlastni zpracovini

Druhd cast dotaznikového Setfeni se zaméfuje na respondenty, kteii bydli
V najjemnim bydleni. Pro obé dvé skupiny byly pouzity dvé stejné otazky, které mély za cil
zjistit finan¢ni naro€nost daného typu bydleni a zaroven vysi mésic¢nich Uspor. Na obrazku
18 je zobrazeno finanéni zatizeni respondentd za mési¢ni najemné. Nejpocetnéjsi skupinou,
stejn¢ tak jako u vyse splatek za Gvéry na bydleni a téméf se stejnym pomeérem, byla
kategorie 5 001 az 10 000 K¢ (38 %). 27,7 % dotazovanych vynaklada za mési¢ni najemni
10 001 az 15 000 K¢, 19,3 respondentii ma pravidelnou mési¢ni platbu pouze do 5 000 K¢.
Piekvapivé jsou vysledky u nejvyssi kategorie (30 001 a vice), nebot’ u vyse splatky na
bydleni tato odpovéd’ ziistala bez respondentti. Zde je to 1,3 % respondentd.
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Obrazek 18: Odpovedi na otazku: Kolik financnich prostiedkit vyda Vase domacnost mésicné za najemni bydleni?

Cena najemniho bydleni

30 001 K¢ a vice
25001 - 30 000 K¢
20 001 - 25 000 K¢
15 001 - 20 000 K¢
10 001 - 15 000 K¢

5001 - 10 000 K¢

Do 5000 K¢

o
]
=
o

15 20 25 30 35 40

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro porovnani ceny ndjemniho bydleni s vysi mési¢ni splatky Givéru na bydleni bylo
pouzito porovnani poméru hodnot. Z obrazku 19 je patrné, Ze mirné prevysuji Castky za

splatky uvéri na bydleni nad cenou za mésic¢ni najemné.

Obrazek 19: Porovnani mésicnich nakladii za splatky vveru na bydleni a cenu najemniho bydleni

v

Srovnani mésicnich nakladu

20
18
16
14
12

o N B~ OO

Do 5000 K¢ 5001 -10000 K¢ 10001 - 15 000 K& 15 001 - 20 000 K¢ 20 001 - 25 000 K¢ 25 001 - 30 000 KE 30 000 a vice

e Jv&r Na bydleni e Ngklady na ndjemné

Zdroj: Vlastni porovnani
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Situace mési¢nich tUspor spotiebiteld je vyobrazena na obrazku 20. Nejvice
respondentt (23 %) uspoti 5 001 az 10 000 K¢ mésicné. 18 % dotazovanych je schopno
uSetiit pouze 2 501 az 5 000 K¢&, podobné (16,8 %) je na tom skupina s 10 001 az 15 000 K¢.

8,7 % respondentti neni schopno uspofit financni prostedky.

Obrazek 20: Kolik je schopna Vase domacnost mésicné usetrit financnich prostredkii?

VySe mésicnich uspor - ndejmnici

13,7% '.

18,0%

= Nejsem schopen/schopna
usetfit financni prostredky.

= do 2 500 K¢

2501 -5 000 K¢

= 5001 - 10 000 K¢

= 10 001 - 15 000 K&

= 15001 - 20 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Nasleduje otazka na dulezitost ceny pii vybéru najemniho bydleni. Celkem 38,3 %
respondentli odpovédélo, Ze cena najemniho bydleni pro n¢ byla nejvice dilezita ze vSech
dalSich kritérii. 29,5 % volilo na skale od 1 do 5 Cislo 4, coz znaci velmi dualezité. Pouze
6,7 % dotazovanych zvolilo cenu ndjemniho bydleni jako ,nejméné dilezité.

Nésledné bylo zjistovéano, zda si spotiebitelé v najemnim bydleni planuji pofidit
bydleni ve vlastni nemovitosti. Vice nez vétSina (celkem 65,1 %) respondenti odpovédeéla,
ze vlastni bydleni maji v planu. 34,9 % dotazovanych to v planu nema. Posledni otdzkou
k najemnimu bydleni byl dotaz, ktery byl sméfovan na respondenty s planem pofidit si
vlastni nemovitost k bydleni a dotazovani byli, z ¢eho ziskaji finan¢ni prostfedky ke koupi
nemovitosti. Naprostd vétSina dotazovanych (63,3 %) odpovédéla formou hypotecniho
uvéru. Stavebni spofeni a uvér ze stavebniho spofeni by volilo 11,9 % respondentd. 14,7 %
dotazovanych pouZzije pro koupi nemovitosti ur¢ené k bydleni své vlastni naspotfené
prostiedky. 3,7 % dotazovanych vyuzije Gspor a pomoci od rodinnych ptislusniki. Ostatni

kategorie byly zastoupeny do 1 %.
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V posledni ¢asti dotaznikového Setfeni se nachédzely otdzky urcené pro obe dvé
skupiny dotazovanych, které mély za ukol doplnit pohled spotiebitele o jeho zkuSenosti
a rozhodovani o bydleni. Na otazku délky vybéru bydleni (ndjemni nebo vlastni) odpovédélo
70,5 % respondentd, ze jim trval vybér 1-6 mésicti. 20,1 % dotazovanych hledalo sv¢é bydleni
7-12 mésict a 9,5 % respondentli vynaloZzilo vice néz 1 rok na hleddni vlastniho bydleni.
V otazce, ktera se dotazovala, zda respondenti povazuji celkové vydaje za bydleni za
nejvyssi polozku ze svého rozpoctu, odpovédélo témér 70 % dotazovanych, Ze ano.
30 % dotazovanych nepovazuje vydaje za bydleni za nejvyssi polozku z rozpoctu.

Dulezitost vybéru kvalitniho a uspokojivého bydleni v Zivoté spotiebitele potvrzuje
i nékolik autorti v dostupné literatute, avSak pro potvrzeni ¢i vyvraceni byla otazka zatazena
i do dotaznikového Setfeni, aby odkryla postoj realného spotiebitele. Dulezitost zajisténi
kvalitniho bydleni byla zjistovana na skale od 1 do 5, kdy 1 byla nejméné dilezita a 5 nejvice
dulezita. 91 % respondentti povazuje kvalitni a uspokojivé bydleni ve svém zivoté za velmi
dulezité.

Dalsi otdzka byla sméfovdna na subjekty plsobici na trhu nemovitosti (realitni
kancelare, servery a zprosttedkovatelé). 70,5 % dotazovanych uvedlo, Ze vySe zmiiovanych
subjektt pii hledani vlastniho bydleni nevyuzilo a koupi ¢i pronajem nemovitosti si hledali
a zajiSt'ovali zcela sami. 29,5 % vyuZilo sluZeb subjektl plisobicich na trhu s bydlenim.

Ptedposledni otazkou bylo subjektivni vnimani spotiebitele pii vybéru bydleni. Na
obrazku 21 je zobrazeno, co je pro spotiebitele vybirajici své vlastni bydleni stézejni
anejvice dulezité. 34,4 % respondentii oznacilo vnéjsi prostiedi a umisténi nemovitosti.
Stejné rozlozeni pak mély odpovédi na vzdalenost obCanské vybavenosti a sluzeb
a potizovaci cena (19 %). 10 % respondentli se rozhodovalo podle vnitiniho usporadani
a samotného vzhledu nemovitosti. 6 % dotazovanych do odpovédi dopsalo své vlastni
preference, mezi které patfilo napf. nemoznost vybéru nemovitosti kvtili daru ¢i vyhodného
odkupu v privatizaci, blizkost rodiny, vybér podle umisténi zahrady ¢i prestéhovani

k partnerovi.
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Preference pri vybéru vlastniho bydleni

Ostatni [

Vzdalenost obc¢anské vybavenosti a sluzeb
(obchody, sluzby, mhd, restaurace a dalsi)

Vzdélenost do zaméstnani

Vnitfni usporadani a vzhled nemovitosti

Vnéjsi prostredi a umisténi nemovitosti
(pfiroda, parky, lokalita a dalsi)

Velikost nemovitosti

Potizovaci cena

o
v
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o
=
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N
o
N
(2]
w
o
w
[¥]
B
o

Zdroj: vlastni zpracovani

Zajimavy vysledek ukazala posledni otdzka v dotaznikovém Setfeni, kterd zjiStovala
znalost Statniho fondu podpory investic a aktualniho programu Vlastni bydleni. Témét 73 %
respondenti viilbec netusi, Ze program existuje. Celkem 27 % respondenti o programu

ur¢itou znalost ma.
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4.5 Modelovy priklad

K doplnéni celé diplomové prace a ovéfeni vyzkumné otazky je proveden modelovy
priklad pramérného ceského spotiebitele v pozici zaméstnance. Vyzkumna otdzka je
stanovena nasledovné:

o Je prumérny Cesky spottebitel v roli zaméstnance schopen uspofit za svij
ekonomicky aktivni zivot finan¢ni prostfedky na potizeni vlastni nemovitosti
k bydleni?

V tabulce 13 je pfedstaveno srovnani Gspor zaméstnance z dostupnych sekundarnich dat
Ceského statistického ufadu a z primarnich dat ziskanych pomoci dotaznikového Setieni. Na
zakladé ceny za prumérny byt o rozloze 60 m? je zobrazena délka vlastniho spofeni.
Modelovy piiklad je pogitan pro primérmou cenu bytu o rozloze 60 m? v Ceské republice ve
vy$i 4133591 K¢, ale pro zjednoduSeni zndzornéni bude kalkulovan na ¢éstku
4 000 000 K¢. Pro model spotiebitele je pouzita primérna hruba mzda za rok 2021 ve vysi
38 911 K¢, z niz je vypocitana ¢istd mzda. Nésledné jsou vypocitany primérné uspory dle
dat CSU, které dosahuji v priméru 22 % ¢&isté mzdy. Z dotaznikového Setfeni volilo nejvice
respondentl vysi uspofenych finan¢nich prostfedk mezi 10 — 15 000 K¢ mési¢né. V tabulce
je znazornén priklad pro horni 1 spodni mez. Pfedpokladem je, Ze Uspory spotiebitel
zhodnocuje a ve vypoctu je tedy pocitano s alesponn zakladnim 2% trokem S ro¢nim
zhodnocenim na b&zném spoficim uctu. Vynosy z urokii podléhaji sraZkové dani ve vysi

15 %, tudiz jsou vysledky jiz i po odecteni dané.

Tabulka 13: Modelovy priklad délky sporeni spotiebitele

Mési¢ni uspora (K<) Zhodnoceni p.a. (%) Pocet mésici | Nasporena ¢astka (K¢)

6 897 2 422 4 005 839
10 000 2 316 4011 292
15000 2 225 4 002 669

Zdroj: viastni zpracovani a vypocty
Modelovy piiklad pro predstavu velmi jednoduse znazornuje, jak dlouhé ¢asové obdobi
by spotiebitel potfeboval k uspoteni cilové ¢astky na koupi nemovitosti k bydleni (byt
0 rozloze 60 m?) bez pouziti jinych produktd urCenych ke spofeni, pouze se zakladnim
spoficim uctem s vysi uroku 2 % p.a. a bez pusobeni dalSich vlivii. Podle vypocta

z dostupnych sekundarnich dat by spotiebitel musel spofit minimaln¢ 35 let. V pfipadé

82



mesicni Gspory z dotaznikového Setfeni ve vysi 10 000 K¢ by to bylo 26 let a v ptipadé
15 000 K¢ by to spotiebiteli trvalo 19 let. Vyzkumnou otazku je tedy mozné potvrdit, protoze
za svlj ekonomicky aktivni Zivot by to primérny spotiebitel v modelové situaci dokazal.
Otazkou je, jak v zivoté spotiebitele hraje roli ¢as a dalsi pusobici faktory. Navic béhem
sporici doby bude muset spottebitel zZit v ndjemnim bydleni, které nese také své mésicni

naklady.
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Vysledky a diskuse

V nasledujici kapitole jsou shrnuty a okomentovany zjisténé vysledky vyzkumu
V kontextu této diplomové prace a diskuze dil¢ich cili na zdkladé ovéfeni pracovnich

hypotéz.

4.6 Shrnuti zjiSténych vysledki vlastni prace

Spotiebitel na nemovitostnim trhu v Ceské republice hraje velmi duleZitou roli,
ptedevsim z hlediska vyvijejici se vlastnické struktury bytového fondu, kde fyzické osoby
vlastni 88 % nemovitosti uréenych k bydleni. Naopak trendem poslednich let je zna¢ny ustup
od druzstevniho a statniho bydleni, coz je zplisobeno zejména privatizaci a zmrazenim
druzstevni vystavby. Vlastnici byt a domil vyuzivaji nemovitosti pfedev§im pro svoje
vlastni bydleni, a to z56 %. Ceska republika je mnohdy prezdivana narodem vlastnik,
pouze 19 % domacnosti podle dat Ceského statistického ufadu se nachézi v ndjemnim
bydleni. Ve srovnani dat Evropského statistického ufadu je to zhruba 21 %, coz je pod
primérem Evropské unie, ktery tvoii 31 %. Postupem casu se S vyvojem nemovitostniho
trhu ménily i dispozice primérného obydli. Za posledni dobu se Ceska republika primé&rnou
rozlohou bytu blizi z81 % k priméru Evropské unie. Kvili rostoucim cenam na trhu
nemovitosti se ale zajem spotiebitelii bude op€t obracet na mensi rozlohy nemovitosti.

Nabidka na trhu nemovitosti urcenych k bydleni ve srovnani s poptavkou je stale
nedostate¢nd. Od roku 2012 bytova vystavba pravidelné rostla, ale koncem roku 2019 se
zastavila. PoGatkem pandemie bytova vystavba v Ceské republice poklesla mezirodnd
0 6,2 %, a ani béhem prvni poloviny roku 2021 se ji nepodaftilo nastartovat. Pozitivni zpravy
pro nedostate¢nou bytovou vystavbu pifindSi aZ druha polovina roku 2021, kde pocet
zahdjenych byt a domu stoupl o 48 % oproti roku 2020.

Ptevysujici poptavka po nemovitostech Sroubuje 1 nabidkové ceny pro jednotliva
obydli. Podle dat Evropského statistického tfadu byl v meziroénim porovnani z roku 2020
a 2021 zaznamenam nejvys§i nartist cen nemovitosti pravé v Ceské republice (22 %). Oproti
roku 2010 vzrostly nabidkové ceny byttt o0 90 % a bydleni se tak stdva s ohledem na vyvoj
kupni sily domacnosti méné dostupné. Variantou k osobnimu vlastnictvi je najemni vztah

V pronajaté nemovitosti. Vydaje domacnosti spotiebitelti na najemné za posledni sledované
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obdobi také rostly, ale béhem pandemie se bud’ zastavily nebo mirné klesaly. V meziro¢nim
srovnani s rokem 2022 jiz ptichdzi primérné navyseni cen najemného o 12 %.

Trh nemovitosti je jednim z dualezitych segment ke zhodnoceni celé problematiky,
ale situace samotného spotiebitele je véci neméné dulezitou. V meziro¢nim porovnani se
sice minimalni i primérné mzdy spotiebiteli stdle zvySuji (pro rok 2022 se ocekava 7%
narust), ale vzhledem k inflaci, ktera jiz aktualné prekonala hranici 10 %, je ve skutecnosti
realita jind. Spotiebitelské ceny vzrostly oproti lofiskému lednu o témét 10 %, coz je nejvice
od ¢ervence 1998, kdy meziro¢ni riist cen dosahl hodnoty 10,4 %. Primérny spotiebitel tedy
v tomto okamziku chudne a pokles realné mzdy je odhadovan kolem 4 %. Ve srovnani
Cistého disponibilniho diichodu K roku 2021, ktery je jiz ocistén o dan¢ a dals$i odvody,
si Ceska republika ale vede 1épe. Na evropské irovni, kde je primérem riist o 16 %, se Ceska
republika fadi mezi nadprimérné ptirastky Cistého disponibilniho diichodu (29,8 %).

A jak jsou na tom uspory domacnosti spotiebiteld? Podle experimentalni statistiky
financi ¢eskych domacnosti z makroekonomického pohledu po odecteni vSech vydaji na
konec¢nou spotfebu od Ccistého disponibilniho diichodu spottebitele vyjadiena vysSe
primérnych Cistych uspor pro domacnost spotiebitele. Konecnéd spotieba domacnosti na
vydaje na bydleni tvoii v Ceské republice zhruba 24 % pii{jmi na osobu v domacnosti.
Z vyse uvedeného postupu je poté vyse prumérnych Cistych uspor spotiebitele jen 1 495 K¢
na osobu a meésic. Pozitivnéjsi data jsou dostupna od Evropského statistického ufadu, kde
mira uspor domacnosti spotiebitele je zhruba 21 % z ¢istého piijmu. Po pfepoctu primérné
hrubé mzdy na ¢istou mzdu je primérna uspora pro jednoho spotiebitele zhruba 6 897 K¢
meésicné.

Vzhledem k tomu, Ze dosavadni tspory Ceskych spotiebitelti nedosahuji takovych
¢astek, aby si vétSina z nich mohla poftidit bydleni z vlastnich finan¢nich prostfedk, je nutné
vyuzivat financovani nemovitosti pomoci ivéru na bydleni. NejCasteji vyuzivanou variantou
tvéru v Ceské republice je hypoteéni uveér a 1/5 trhu tvoii Gvéry ze stavebniho spofeni. Trh
hypote¢nich uvéri v souCasné dobé piesahuje 2 biliony korun ceskych. Po historicky
rekordnim roce 2021 a éfe rozvolnéni podminek poskytovani uvért spolecné s nizkymi
urokovymi sazbami se poc¢atkem roku 2022 zacina trh ochlazovat. Jen za leden je propad
nové poskytnutych hypote¢nich avérii o 26 %. Urokové sazby se poprvé od roku 2009 blizi
k hodnoté 5 %. Rostouci urokové sazby vSak neznamenaji vyssi finanéni zatizeni pouze pro

nové Zadatele, ale 1 pro ostatni dluzniky z fad spotiebitelll, kterym kon¢i doba fixace Grokové
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sazby. Mési¢ni splatky se tak mohou béhem kratké doby zmeénit i o tisice korun. Od dubna
2022 navic plati nafizeni o dodrzovani uvérovych ukazateld DTI, DSTI a LTV, coz
podstatné stézuje podminky pro zajemce o ziskani hypoteéniho tvéru. Uvéry se stavebniho
spofeni maji velmi podobny vyvoj za posledni dobu. Jen pfi porovnani lofiského roku
s rokem 2020 ¢inil meziro¢ni narlst 56,2 %. Stavebni spofeni a ivery z n¢j maji podstatnou
vyhodu, Ze na zmény na trhu urokovych sazeb reaguji podstatné¢ pomaleji. Nevyhodou je ale

omezena vyse uveru, ktery zavisi i na cilové ¢astce pro sporeni.

4.7 Diskuze dotaznikového Seti‘eni a modelového piikladu

Dotaznikové Setfeni provedené k této diplomové praci bylo urené predevsSim
spotiebitelim v osobnim vlastnictvi a ndjemnim vztahu. Cilem bylo zjistit, v jaké financni
situaci se realn¢ spotiebitelé nachéazeji, jak jsou finanéné zatiZzeni v oblasti vydaji na bydleni
a jak pohlizi na svou situaci s bydlenim.

Zhruba 60 % respondentli se fadi maji vlastniky svych nemovitosti a 23 % maji ke
svému bydleni najemni vztah, coz je o trochu vice nez poskytuji dostupna statisticka data.

Pro dotaznikové Setieni byly pfedem stanoveny pracovni hypotézy, které se podatilo
potvrdit nebo vyvratit. Pro otdzku pravniho vztahu bydleni byla stanovena pracovni
hypotéza, zda mlize zatazeni do piijmové kategorie respondentdl zaviset na pravnim vztahu
bydleni. Pfedpokladem by bylo, Ze ano, nebot’ osoby s vy$§im piijmem budou mit spiSe
volné finan¢ni prostfedky na pofizeni vlastniho bydleni. Ovéfenim pomoci 2 testu
nezavislosti bylo zji§téno, Ze pravni vztah k bydleni na zdkladé€ provedeného dotaznikového
Setfeni neni zavisly na pfijmu, tudiZ byla pracovni hypotéza vyvracena.

Situace rostoucich cen na nemovitostnim trhu nabada k myslence, Ze ptevladajici
zpiisob financovani vlastniho bydleni spotfebitele bude forma uvéru na bydleni, protoze
vétSina spotiebitell neni schopna v dnesni dobé financovat nakup nemovitosti pouze
z vlastnich uspofenych zdroji. Naprosta vétSina respondentt (65,7 %) zvolila financovani
pomoci hypote¢niho uvéru jako prevladajici zplisob financovani. Tim tady byla potvrzena
pravdivost dalsi pracovni hypotézy.

Dalsim zajimavym zjisténim byla finan¢ni naro¢nost hypotec¢niho Gvéru a platby za
najemné. Vysledky z dotaznikového Setfeni ohledné vySe splatek tveéru na bydleni byly
porovnany s cenou za mesi¢ni ndjemni bydleni pro ovéfeni pracovni hypotézy, ktera tvrdi,

ze cena najemniho bydleni pfevySuje vydaje na splatky uvéru na bydleni. PfestoZe cena

86



najemniho bydleni nerostla béhem posledni doby tak, jako ceny nemovitosti, dalo by se fici,
ze uplata ,,sluzby* vyuzivat cizi nemovitosti bude pro spotiebitele vice, nez kdyz si bude
splacet svou vlastni nemovitost pomoci uvéru. Pii srovnani mésic¢nich nakladii za splatky
uvéru na bydleni a cenu najemniho bydleni bylo zjisténo, ze primérna cenu za najemni
bydleni mirné prevysuje vyse mési¢ni splatky hypote¢niho tvéru.

ProtoZe je osobni vlastnictvi v Ceské republice velmi oblibené a vlastnit svoje bydleni
je pro spotiebitele vétsi zarukou jistoty a bezpeci, da se predpokladat, Ze vétSina spotiebitell
vV ngjemnim vztahu bude do budoucna planovat pofizeni vlastni nemovitosti urcené
k bydleni. Ptekvapivy byl vysledek jen 64 % respondentut, ktefi maji v planu potidit si vlastni
bydleni.

Dulezitost vybéru kvalitniho a uspokojivého bydleni v Zivoté spotiebitele potvrzuje
i n€kolik autord v dostupné literatuie, proto byla otazka zafazena i do dotaznikového Setieni
apracovni hypotézy. Z vysledku je jisté, jak moc dilezité bydleni pro obyvatelstvo je, nebot’
souhlasilo 91 % respondentt.

Protoze se Cast vlastni prace zamétfuje na vydaje domdacnosti spotiebitele a podle
dostupnych statistickych dat jsou vydaje na bydleni znacnou poloZzkou v rozpoctu
domaécnosti, bylo zkoumano, zda vydaje na bydleni tvoii v celkovych ndkladech spotiebitele
ten nejvysSi vydaj. Pro vétSinu spotiebiteli je vydaj za bydleni nejvysSi v mési¢nim
rozpoctu, a tedy nejvice zatézuje 1 celkovy rozpocet domacnosti. Podle statistickych dat je
to zhruba 24 % cistych piijmu spotiebitele.

Vybér bydleni, at’ uz vlastniho nebo najemniho neni lehkou zaleZitosti a vyZaduje
dostatek informaci a Casu. Obvykle spotiebitelim trval vybér 1-6 mésicli, ale nékterym
zabral 1 vice nez 1 rok hledani. Administrativa a ¢asova naronost miize byt pro né&jaké
spotiebitele velmi naro¢na, proto se rozhodnou vyuZit subjektli plsobicich na trhu
nemovitosti jako realitnich kancelafi a zprostfedkovatelti. Piekvapivé skoro 71 %
respondentti uvedlo, Ze si cely proces vybéru a administrativy spojené s koupi c¢i
vyfizovanim najemnich smluv zajiStovali sami. Vysledkem byla vyvracena dalsi
Z pracovnich hypotéz.

Vyzkumnd otazka, zda je schopen primérny Cesky spotiebitel uspofit na koupi
nemovitosti z vlastnich zdroji byla ovéfovana pomoci modelového ptikladu. Vyslednymi
vypocty modelového ptikladu bez okolnich vlivli bylo zjiSténo, ze realné to pro spotiebitele

sice je, ale v zivoté spotfebitele hraje urité i velkou roli &as. Cekat skoro polovinu svého
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zivota miiZze byt pro fadu spotiebiteld znacné zdlouhavé a frustrujici. Navic béhem spofici
doby budou muset zit vnajemnim bydleni, které nese také své mesicni naklady.
A v neposledni fadé realn¢ do propoctu vstupuje mnohem vice faktort, které by vyslednou
¢innost spotiebitele ovlivnily. Z hlediska ekonomickych faktori je to piedevs$im v piipadé
primérmé mzdy kazdoro¢ni mezironi narlst, oproti kterému ale plsobi inflace, ktera
procentualni narust mzdy snizuje. S predpokladanou rostouci primérnou mzdou by se pak
zvySovaly 1 mozné mésiéni uspory spotiebitele. Cena bytu by se vzhledem k dynamice trhu
nemovitosti jednoznacné zmeénila, nebot’ z indexu nabidkovych cen je za sledované obdobi
mozné sledovat kazdoro¢ni nartist cen nemovitosti uréenych k bydleni. Protoze doba spofeni
je v zivot¢ spotiebitele pomérné dlouha, je nutné pocitat i s faktem, Ze se béhem svého zivota
ocitne i v situaci, kdy nebude schopen spofit finanéni prostfedky (matefska ¢i rodi¢ovska

dovolena nebo ztrata zaméstnani).
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S5 Zavér
Na problematiku bydleni je kladen diraz nejen v Ceské republice, ale témét kdekoliv

na svété. Rozhodovani o bydleni je pro spotiebitele v zivoté stézejni otdzkou a klicové
k celkové existenci. Bydleni je totiz zakladni lidskou potfebou a je dulezité, aby bylo
dostupné pro kazdou skupinu spotiebitelti. Nedilnou soucasti spravného fungovani statu je
I zajistit tuto zakladni potiebu pro své obCany a zasahnout v piipade, ze tomu tak neni.

Cilem diplomové prace bylo komplexné zhodnotit situaci primérného ceského
spotiebitele na trhu nemovitosti a jeho moznosti v souvislosti s bydlenim. Trh nemovitosti
prosel za sledované obdobi znaénymi zménami, ale spole¢nymi znaky byl nedostatek
nemovitosti uréenych k bydleni na stran¢ nabidky a rostouci ceny nemovitosti napfi¢ celym
trhem. V disledku udalosti za posledni dva roky se i bankovni uv€rovy trh pfelomem roku
zménil natolik, Ze pro primérného spotiebitele bude financovani nemovitosti pomoci tvéru
na bydleni daleko hufe dosazitelné. Z piedpokladu budouciho vyvoje vyplyva, ze budou
ceny nemovitosti a irokovych sazeb nadale rist, K lep§imu vyvoji nenahrava ani rostouci
inflace, jejiz vyse v poslednich 20 letech nema obdoby, a neutralizuje tak i rust pfijmi a
mezd spotiebitel.

Pro spotiebitele je stéZejni otdzkou, zda vyuzit bydleni v ndjemnim vztahu nebo
Vv této situaci premyslet o bydleni vlastnim. Otazkou je vySe vlastnich Gspor, které potrebuje
v obou dvou piipadech. Prestoze se podatilo prokézat, ze primérné ¢eské domacnosti jsou
schopné financovat bydleni z vlastnich Uspor, je v&tSina nemovitosti k bydleni financovana
prostfednictvim uvéru na bydleni. Tou nejvétsi vyhodou je Gispora Casu, nebot spotfeni zabere
fadu let, mnohdy 1 vice neZ polovinu ekonomicky aktivniho Zivota spotiebiteli. Nevyhodou
Je zatizeni rozpoctu spotiebitele mési¢ni splatkou a akceptovani jakési nejistoty spojené se
zavazkem hypotecniho Gvéru. Vzhledem k dynamice trhu a moznému neocekavanému
budoucimu vyvoji je potieba rozhodnuti vzdy bedlivé zvazit. Na zdklad€ srovnani cen bylo
prokazano, ze jiz v aktualni dob¢ primérna vysSe mésicni splatky véru na bydleni mirné
pfevySuje primérné mésicni platby za ndjemni bydleni. Otazkou je, jak moc se budou
pomyslné niizky rozevirat v nésledujicich mésicich a letech, protoze ve vyzkumu této
diplomové prace jeste nejsou adekvatné zahrnuty tirokové sazby, a s tim spojené i navyseni

mésicnich splatek tveért, za posledni sledované obdobi.
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Priloha 1: Formular dotaznikového Setieni

Trh nemovitosti v CR a chovani spotiebitelli

Dobry den, jsem studentkou oboru Vefejna spréva a regionalni rozvoj na Ceské zemédélské
univerzité a touto cestou bych Vas rada pozéadala o vyplnéni dotaznikového Setreni, které
mi pomUze v mé diplomové préaci. Diplomova prace se zabyva chovanim ¢eského
spotfebitele na nemovitostnim trhu. Vyplnéni dotazniku je zcela anonymni a nezabere Vam
vice nez 10 minut ¢asu. Dotaznik je rozdélen na sekce - zédkladni otazky a poté otazky pro
najemni bydleni a bydleni v osobnim vlastnictvi. Prosim odpovidejte pouze na otdzky, které
se tykaji Vasi situace. Na konci dotazniku jsou obecné otazky pro obé dvé skupiny. Moc
Vam pfedem dékuji za vyplnéni. V pfipadé nejasnosti mne mlzete kontaktovat.

*Povinné pole

1. Jaky je Vas vék? *
Oznacte jen jednu elipsu.
()18-25
~)26-40
() 4155
(. )56-70

()71 avice let

2. Jake je Vase pohlavi? *
Oznacte jen jednu elipsu.
() Zena

) Muz

3. VaSe nejvyssi dosazene vzdélani?
Oznacte jen jednu elipsu.
() zakladni
() stfedoskolské
() stiedoskolské s maturitou
() Vyssi odborné

() Vysokoskolské
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4. Vasstatutje:*
Oznacte jen jednu elipsu.

() Zaméstnany

() Nezaméstnany

() Mateiska / rodi¢ovské dovolend
() 0SVC/ Podnikatel

() Dichodce

~

() Student

5. Kolik osob Zije ve Vasi doméacnosti? Doplnte Cislo. *

6. Kolik osob ve Vasi domacnosti ma staly priiem? Doplnte Cislo. *

7. Do jake kategorie Cistého mési¢niho prijmu se zarazujete? *
Oznacte jen jednu elipsu.

(" ) do 10000 Kg
(") 10001 -20 000 Ké
() 20001 -30 000 K&
(") 30001 - 40 000 K&
(") 40001 - 50 000 K&
(") 50001 - 60 000 K&
() 60001 K& a vice
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8. Vjakém typu nemovitosti bydlite? *

Oznacte jen jednu elipsu.

) Byt
() Rodinny diim

) Jiné:

9. Jaky pravni vztah mate ke svému bydleni? *
Oznacte jen jednu elipsu.
(__ ) Osobni vlastnictvi
() Druzstevni &i podilové vlastnictvi
() Néjemni vztah
) Bydleni od rodinného pfislusnika ¢i znamych

) Jiné:

Otazky pro bydleni POUZE v osobnim vlastnictvi

10. Jakym zpUsobem jste ziskali nemovitost, pokud ji viastnite?

Oznacte jen jednu elipsu.

() Koupé nebo stavba

(__) Jinak (dar, dédictvi a dalsi)

98

3/8



11.  Pokud jste zvolili moznost koupé Ci stavby v predesié otazce, jak jste nemovitost
z vétsi casti financovali?

Oznacte prosim zpUsob financovani, ktery u Vas pfevazoval pfi koupi &i stavbé nemovitosti.
Oznacte jen jednu elipsu.

() Z vlastnich zdrojti

") Hypoteéni avér

(") Uveér ze stavebniho spofeni

(") Stavebni spofeni

(") Uveér z statniho programu pro podporu bydleni

() Spottebitelsky avér

() Jiné

12.  Pokud jste vyuzili moznosti Uvéru, kolik financnich prostredki vyda Vase
domacnost mésicné na splatku uvéru na bydleni?

Celkova mésicni splatka hypoteéniho, statniho ¢i spotfebitelského tvéru, ivéru ze stavebniho spofeni
bez plateb za energie

Oznacte jen jednu elipsu.

7

(" ) Do 5000 K&

(") 5001-10000 K¢

() 10001 -15000 K&

(") 15001 -20 000 K¢&
) 20001 - 25000 K&

() 25001 -30000 K&

(") 30001 K& a vice

13.  Jak moc pro Vas byla pofizovaci cena nemovitosti dlilezita?

Oznacte jen jednu elipsu.

Nejméné dllezité Nejvice dilezité
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14. Kolik je schopna Vase domacnost mési¢né usetrit financnich prostiedkd?

Oznacte jen jednu elipsu.

() do2500Ks

() 2501-5000Ke
() 5001-10000Kg
_ ) 10001 -15000 K&
() 15001 -20 000 Ké&
() 20001 K¢ a vice

«f’:i‘l Nejsem schopen/schopna usetfit financni prostredky.

Otazky pro nadjemni bydleni

15. Kolik finan¢nich prostredkl vyda Vase domacnost mésicné na naklady za
najemni bydleni?

Naklady na najemni bydleni je mysleno v§echny poplatky najemného bez energii

Oznacte jen jednu elipsu.

() Do5000Kg

() 5001-10000 Ké&
(" )10001-15000 K¢
(") 15001 -20 000 Ké&
() 200017 -25000 Ké&
() 25001-30000 K&

>

() 30001 Kg avice

16. Pokud jste se rozhodovali, jak moc pro Vas byla cena mési¢niho najemného
dalezita?

Oznacte jen jednu elipsu.

Nejméné dllezité Nejvice dilezité
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17. Kolik je schopna Vase domacnost mési¢né usetfit financnich prostiedkd?

Oznacte jen jednu elipsu.

() do2500Ké

() 2501-5000Ke
(" ) 5001-10000 K¢
(" )10001-15000 K¢
() 15001 - 20 000 K&
() 20001 K¢ a vice

( i ) Nejsem schopen/schopna usetfit finan¢ni prostredky.

18. Mate v planu poridit si vlastni bydleni?

Oznacte jen jednu elipsu.

~ ) Ano

) Ne

19. Z ceho planujete ziskat financni prostredky, pokud mate v planu pofidit si viastni
bydleni?

Oznacte jen jednu elipsu.

() Hypote&ni tvér

if:\f Stavebni spofeni a Uvér ze stavebniho spofeni
(") Vlastni Gspory

: Vyuziti Uspor rodinnych pfislusnik( ¢i znamych
(") Uveér ze stéatniho programu Vlastni bydleni
() Spotiebitelsky tvér

() Finanéni prostiedky od rodiny & znamych

() Jiné

Obecné otazky pro obé skupiny
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20.

21,

22

23.

Jak dlouho Vam trval vybér bydleni? *

Vybér a rozhodovani o ndjemnim bydleni nebo o pofizeni vlastniho bydleni

Oznacte jen jednu elipsu.

-

() 1-6mésic
() 7-12 mésicli

() Vice nez 1 rok

Povazujete celkové vydaje za bydleni za nejvyssi polozku z Vaseho rozpoctu? *
Oznacte jen jednu elipsu.

() Ano, povazuii.

() Ne, nepovazuji.

Jak moc je pro vas v zivoté dllezité mit kvalitni a uspokojivé bydleni? *

Oznacte jen jednu elipsu.

Nejméné dilezité Nejvice ddlezité

Pomonhly Vam pfi vybéru bydleni ostatni subjekty pUsobici na trhu nemovitosti
nebo jste si koupi/ prondjem bydleni zafizovali sami? *

Realitni kancelafe a agentury, realitni zprostiedkovatelé a dalsi
Oznacte jen jednu elipsu.

(—/; Ano, vyuzil/a jsem zmifovanych subjektl pisobicich na trhu nemovitosti.

(

() Ne, koupi nebo pronajem jsem si zafizoval/a zcela sdm / sama.

7/8
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24.  Jaky faktor pro Vas pfi vybéru bydleni byl nejdllezitéjsi? *
Oznacte jen jednu elipsu.
() Vzdélenost ob&anské vybavenosti a sluzeb (obchody, sluzby, mhd, restaurace a
dalsi)
() Vzdélenost do zamé&stnani
() Pofizovaci cena
() Vnéjsi prostiedi a umisténi nemovitosti (pfiroda, parky, lokalita a dal$i)
() Velikost nemovitosti
() Vnitni usporadani a vzhled nemovitosti

() Jiné

25.  Vite o moznosti ¢erpani pljcky na bydleni od Statniho fondu podpory rozvoje v
programu Vlastni bydleni? *

Oznacte jen jednu elipsu.

() Ano, vim.

e

() Ne, nevim.

Zdroj: vlastni zpracovani, Google formulare
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