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Ekonomicka analyza vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice se
zamérenim na nové byty ve vybranych regionech

Abstrakt

V poslednich letech se ceny novych i starSich byti dramaticky zvySuji. Vyvoj
zpusobuje nejen ekonomické problémy souvisejici s mobilitou pracovni sily, ale také
problémy socialni. Dostupnost bydleni je kazdym rokem obtizné&jsi. V bakalarské praci jde
o analyzu vyvoje cen novych bytd z hlediska vyvoje Cistych pené€znich piijma. Zavislost
Gistych penéznich piijmd a cen novych bytd je ukazana na dvou trzich v Praze a v Usteckém
kraji. Oba kraje maji svoje trzni specifika. V Praze jsou ceny novych bytd nejvyssi v Ceské
republice a v Usteckém kraji jsou zase jedny z nejnizSich. Vysledkem vyzkumu je nejen
konstatovani, Ze Cisté pené€zni piijmy tvori poptavku a tim determinuji ceny novych byta, ale
také zjisténi, ze ceny novych bytd v obou regionech rostou rychleji nez Cisté penézni piijmy.
Z vyzkumu tedy vyplyva doporuceni pro domacnosti i investory, aby nakup nemovitosti
neodkladaly. Metodicky postup, ktery byl v praci pouzit, zahrnuje jak aplikaci popisnych
charakteristik zavislych a nezavislych proménnych, tak také nastroje statistické analyzy jako

je korelacni a regresni analyza. Vysledky budou prezentovany v numerické a grafické podobé.

Klicova slova: Byt, bytovy dum, rodinny dim, investice, ceny novych bytd, Cisté penézni

piijmy, korelaéni analyza, regresni analyzy, trh s byty, Praha, Ustecky kraj



Economic Analysis of the Development of Prices of Real Estate in
the Czech Republic

Abstract

In the recent years, prices of new and old apartments have risen dramatically.
Aforementioned price dynamics is not only related to labor mobility but also to social and
economic problems with the availability of housing becoming more complicated every year.
This bachelor's thesis dealswith the analysis of the development of prices of new flats in light
of the development of net money income increase. The dependence of net income and prices
of new flats is analyzed based on the example oftwo markets - Prague and Ustecky Region.
Both regions have market their own market specificities. In Prague, apartment prices are the
highest in the Czech Republic, and in Ustecky region, they are among the lowest. This
research is not only focused on finding out if net cash income generates demand and thus
determines the prices of new flats but also to find out if prices of new houses in both regions
are growing faster than the net money income. This research ultimately provides
recommendations for households and investors, which is primarily related with not delaying

the potential purchase of a house or flat.

Keywords: Flat, apartment house, family house, investments, prices of new flats, net cash

income, correlation analysis, regression analysis, flat market, Prague, Ustecky region
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1 Uvod

Vyvoj cen bytd je z hlediska zajemca o koupi nemovitosti velice nepfiznivy. Tento
trend trva jiz né€kolik let. Ukazuje se, Zze cenovy vyvoj, resp. nedostatek volnych byt ma
nékolik rovin. Jsou to pficiny vnitfni, tj. nepruzny trh s byty a také jsou to pficiny vnéjsi,
jako jsou predevsim zvySujici se ceny materialovych a stavebnich vstupt, vétSinou
dovazenych ze zahrani¢i. K tomu se dale zvySuji ceny nafty, benzinu a také ceny stavebnich
praci. Jako nejsilnéjsi determinant ceny byt (pro domacnosti) jsou popisovany piedev§im
zvy$ujici se irovné mezd, plat a celkovych &istych penéznich piijmi. Cisté pen&zni piijmy
se zrychlyji vys§im tempem, nez se zvySuje produktivita prace, a to ma dopad na vyvoj
mzdové, resp. cenové inflace. Ceny bytu sice nejsou zahrnuty do spotiebniho koSe, ale je
v ném napiiklad najemné, které je indikatorem zvySovani ceny byt jako takové. Je potieba
tedy urcit jaka je zavislost ceny bytu (pro uvedené ucely v Praze) a vyvoje Cistych penéznich
piijma domacnosti, které tyto disponibilni prostfedky mohou vynakladat na pofizeni bytu
k bydleni. Pro tento tcel je vhodné pouzit regresni a korelacni analyzu.

Z dostupnych udajua vyplyva, ze rast cen novych byt ve vybranych regionech roste
rychlej§im tempem nez rast Cistych penéznich piijmu. Prestoze Cisté penézni piijmy jsou
nejsilngjsSim determinantem rastu cen bytt, do dynamiky rastu vstupuji také dalsi faktory,
jako je napiiklad zména urokové sazby nebo dostupnost a nabidka stavebnich pozemkd.
Podstatnym faktorem tvorby cen bytu je také délka a naro¢nost ziskani stavebniho povoleni.
Do jaké miry ovliviiuje slozitost administrativnich procesu finalni prodejni cenu novych bytu
a bytovych domu je slozité jednoznacné fici. Nazory odbornikt se rizni. Z téchto davodia
bylo pfistoupeno k ur¢itému vymezeni problémové oblasti na analyzu dopadi ristu Cistych
penéznich piijmi na vyvoj cen novych bytl ve vybranych regionech. Témi jsou Praha a
Ustecky kraj. Jde o kraje specifické svoji socialni a ekonomickou strukturou, a proto jde o
kraje zajimavé z hlediska srovnani jak urovné Cistych penéznich piijmd, tak i z hlediska

srovnani cen novych byta.



2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Postupové cile jsou definovany jako vysledky statistickych vypoctd. Vystupem
budou scénare, zalozené na korelacni a regresni analyze. Scénar vyvoje cen nového bytu je
nejen postupovym cilem, ale také predpokladem pro hlavni cil, jimz je doporuceni pro
investory a domacnosti, které se rozhoduji o pofizeni bytd. Scénafe maji vyznam nejen pro
domécnosti, nebo zajemce o koupi bytu, ale také pro realitni maklére a realitni kancelare,
které koupi a prodej bytu zprostredkovavaji. Vysledky (odhad ceny nového bytu) budou,
slouzit pro tvorbu nabidkové ceny k jednani. Pro realizaci realitni transakce je tato referen¢ni
hodnota dalezita jako doplnéni nakladové nebo srovnavaci ceny,na jejimz zakladé se
vétsinou délaji odhady ceny nemovitosti.

Byt je zpravidla chapan bud’ jako spotfeba nebo jako investice. Cilem prace je
doporuceni pro spotiebitele, coz jsou domacnosti, které potiebuji bydlet, rozhodnout se pro
koupi nového nebo starsiho, eventualné zistat v najmu nebo rad€ji stavét vlastni bydleni a
doporuceni pro investory, které zajima predevsim budouci zhodnoceni.

Domaécnosti maji omezené moznosti rozhodovani, které jsou zavislé predevs§im na jejich
Cistych penéznich piijmech, Gsporach a dostupnosti hypoték. Investoii maji investicnich
moznosti vice, nebot mohou své investice sméfovat mimo realitni trh. V soucasné dob¢ je
vsak realitni investice velice vyhodna, nebot umoznuje dosdhnout relativné vysokého ro¢niho
zhodnoceni. Doporuceni pro investory neni pro nas zcela prioritni. Jde nam spise o to, ukazat
a doporucit domacnostem, Ze pofizeni nového bytu je v soucasné dobé vyhodné i1 pfes zménu

urokovych sazeb a pres urcité kroky bank zpfisnit dostupnost hypoték.

2.2 Metodika

Regresni a korelac¢ni analyza je pro nas vhodna statistickd metoda, ktera urcuje
statistickou zavislost dvou kvantitativnich veli¢in. Autor méti vzdy vzajemny vztah dvou
proménnych X a Y. Dvé proménné jsou korelované, pokud nameétené nebo zjisténé hodnoty
jedné proménné X maji sklon vyskytovat se v souladu s ur¢itymi hodnotami druhé proménné

Y. Vztah mezi dvéma proménnymi tzv. nezavislou proménnou (X — se nazyva regresand,
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Cisté penézni pfijmy na osobu v roce 2021) a tzv. zavislou proménnou (Y — se nazyva téz
regresor), coz je cena byt ve vybranych regionech uvadéna v cenach za m?.

Regresni a korelacni analyza ndm umozni ur¢it, jak a o kolik se zméni hodnota Y

zavisle proménné v navaznosti na zménu jedné jednotky X nezavisle proménné. Za
predpokladu, ze plati ceteris paribus, ostatni podminky se neméni. Vysledkem vypoctu je
statisticky odhad, ktery bude zalozZen na tzv. regresni funkci. Do ni budou vkladany hodnoty
a vytvoreny budou scénate vyvoje cen byt v zavislosti na zméng¢ Cistych penéznich piijmu.

Bude pouzita linearni regrese, pii které je soubor hodnot ve vstupni datové matici,
resp. grafu prolozen pfimkou. Podstatou linearni regrese je urCeni linearniho vyvoje tak, aby
souCet druhych mocnin zminénych odchylek byl co nejmensi. Statisticky se jedna o
aproximaci hodnot pfimkou. Metoda se nazyva metoda nejmensich ¢tverctu. Jako pomocné
vypoéty autor pouziva aritmeticky pramér, rozptyl a smérodatnou odchylku. V

souvislostis regresni analyzou pak bude realizovan vypocet korelacniho koeficientu (viz

dale).

- Pramér

- 1i’L= Xi

X === (1)
- Rozptyl

§2 = 2”=1<+-x_)2 (2)
- Smérodatna odchylka

Se = (FEL (- 07 3)

Z podminky nejmensich ¢tverct jsou vyvozeny tzv. normalni rovnice, ze kterych urci
neznamé parametry. Vysledkem pak je jednostranna zavislost, coz znamena, ze proménna
X je nezavisle proménna a Y pak zéavisla proménna; nebo vyjde, Ze jde o oboustrannou
zavislost, kdy ptresné nelze rozhodnout, ktera proménna je zavisla a ktera je nezavisla.

- Parametra
ayy =% — by (4)

- Parametrb

_ nZ?:l XiYi _Z?=1xi21i1=1 Vi (5)
- 2
n2?=1 yzi - (Z?=+ yi)

Koeficient korelace vyjadiuje miru statistické zavislosti dvou statistickych znaku. Je
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dan vzorcem:

- Korelacni koeficient

L iR D)

= (6)

T,
xy SxSy

Koeficient korelace je ¢islo v intervalu <-1, +1>. Extrémnich hodnot 1 a —1 nabyva,
pokud je mezi statistickymi znaky x a y funkéni zavislost, v e smyslu linearni zavislosti ve

tvaru:

- Linearni zivislost

y=a+ bx (7)

Znaménko parametru b urcuje, zda jde o matematickou hodnotu 1 nebo -1. Vypocet
statistické zavislosti v§ak neprokazuje pri¢innou souvislost mezi statistickymi znaky. To, ze
y je nasledkem x, neboli ze x je pfi¢inou y, nelze statistickou analyzou prokazat. Je-li hodnota
korelacniho koeficientu v intervalu v absolutni hodnoté¢ 0 az 0,3, je mozné tvrdit, zestatisticka
zavislost neni prokazatelna. Vyjde-li hodnota korela¢niho koeficientu r v intervaluv absolutni
hodnoté vétsi nez 0,3 az 0,7, tak lze predpokladat, ze jde o volnou statistickou zavislost,
nekdy se uvadi, ze jde o slabou statistickou zavislost. Je-li hodnota korelacniho koeficientu
r v intervalu v absolutni hodnoté vétsi nez 0,70 a menSi nez 1, lze tvrdit, ze jde o té€snou
statistickou zavislost neboli silnou statistickou zavislost. Vyjde-li ve vypoctu hodnota
korelacniho koeficientu r v absolutni hodnoté 1, pak to znamen4, ze jde o funk¢ni zavislost.
Znaménko korelacniho koeficientu r urCuje, zda jde o pfimou (+) nebo nepfimou (-)
statistickou zavislost. Pearsoniv korela¢ni koeficient r méfi silu linearni zavislosti mezi
dvéma veli¢inami X a Y. Autor mize urcit, jak silny je vztah zavislosti. Pro vypocet autor
mak dispozici data ve dvojici hodnot (X1,Y),(X2,Y3) ..., (X Ys). Pearsoniv korelacni

koeficientje dan rovnici:
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- Pearsoniv koeficient

1cn _ .
- R

V piipadé tohoto vypoctu autor bude pouzivat hodnoty v paru X a'Y v podobé Cistych
penéznich piijma (X) a cen nemovitosti, uvadénych jako primér ceny v m2 V souladu
s ekonomickou teorii autor bude predpokladat, Ze Cisté penézni piijmy souvisi s cenami bytl,
protoze ceny bytu stoupaji nejen vzhledem k nedostatecné nabidce novych bytt, ale také

vhledem k rastu piijmu tedy vzhledem k poptavce.



3 Teoreticka ¢ast
3.1 Prodejni ceny byta v Praze a v Usteckém kraji

V poslednich dvou letech dochazi ke zvySovani dynamiky rastu cen novych i star§ich
byt v Praze. Hlavni mésto Praha je specificka lokalita, kde se koncentruje nejsilngjsi
poptavka po bytech ve srovnani s ostatnimi kraji'. Je vidét, ze se zrychluje poptavka nejen
po bytech, které jsou primarn€ ureny na bydleni, tak se také zvySuje poptavka po novych
bytech ze strany investort, kteii pofizuji byty jako investici?. Primérné ceny novych bytl se
proto v Praze vysplhaly ve tietim kvartalu roku 2021 na 137 518 korun za m?. NejdraZzsi Casti
metropole je Praha 2. Cena tu dlouhodobé presahuje 175 tisic K&, v roce 2021 dokonce
kulminovala na hodnot& 177 tisic korun za m?. Lze se domnivat, Ze ceny jsou v Praze v
poslednich dvou letech nadhodnoceny zhruba o 30 procent’.

Prodejni ceny bytu v Praze vzrostly koncem roku 2021 o 15 %. Dosahly v prameéru
137 518 korun za m?. Jak je vidét na mapé €. 1, nejvyssi pramérné prodejni ceny jsou v Praze
1 av Praze 2, tedy v centru mésta*. Pramérna nabidkova cena bytu je na hodnoté 9,2 milionu
korun v roce 2021, ve stejném obdobi roku 2020 za 7,6 milionu korun’.

V Praze 9, coz je vychodni cast Prahy, jsou ceny novych bytd pod prazskym
prodejnim primérem. Je to pravdépodobné z divodu, ze jde o Cast Prahy, ktera je pomérné
dost vzdalena letisti Praha. Dalsim divodem je také to, Zze v Praze 9 a 10 probiha nejveétsi
stavebni rozvoj. Je zde tedy relativné nejvyssi nabidka novych dokoncenych byti. Nabidka
zde tvori nejvice byt za posledni dva roky, jde o 40 % vsech novych nabizenych byti v
Praze. Jedinym prazskym obvodem, kde od minulého roku poklesla nabidkova cena za m?

je Praha® 1. Jde o 165 tisic korun za m2. V centru

I HLAVACEK, M.; KOMAREK, L. 2009: Property Price Determinants in the Czech Regions, CNB WorkingPaper.
12/2009 HM TREASURY, 2003. Housing, Consumption and EMU. London. HM Treasury. www.hm-treasury.gov.uk.

2CADIL, J. 2009. Housing Price Bubble Analysis — Case of the Czech Republic. Prague Economic Papers,2009, Vol.
18, No 1, pp. 38-47. ; BRCAK, Josef, Bohuslav SEKERKA, Lucie SEVEROVA a Dana, STARA. Makrockonomie:
makroekonomicky prehled Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-708-5.

3 CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - Easové fady; dostupné z www: Bytovaa
nebytova vystavba a stavebni povoleni - asové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22)

* Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03. 2022)

5CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - Casové fady: dostupné z www: Bytovaa
nebytova vystavba a stavebni povoleni - asové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22)

© Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03.2022)
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mesta se vSak nabizi jen velmi malé mnozstvi byt. Jde o zcela zastavénou plochu, kde témér
nevznikaji nové byty. Jde o byty po rekonstrukci nebo byty prestavéné z nebytovych ploch
na byt. Z téchto divodi (jen velmi maly pocet statistickych dat) nelze s jistotou fict, zda
ceny bytl v centru statisticky vyznamné klesly. Data nejsou v dostateCném rozsahu, aby
mohl byt vysledek vypoctu validni’. Prodejni cena byti na Praze 1 &inila v roce 2021 166
802 korun za m?. Zde jsou ceny nemovitosti nejvyssi. Je to dano tim, Ze jde o byty, které
jsou v nejvyssi kvalitativni kategorii a také jde o velkometrazni byty, které jsou v
historickych budovach. Nejvyssi meziro¢ni rust cen novych dokoncenych byt byl v roce
2021 v Praze 4%. Ceny vzrostly o téméf 23 % na soucasnych 127 303 korun za m?. Znamé a
poptavané jsou lokality Modfanka (u byvalého lihovaru) nebo lokalita kolem ulice Generala
Sisky, kde probéhla kromé bytové vystavby i vystavba nové radnice s kancelafemi a

vefejnymi sluzbami. Dalsi lokalitou jsou Komorany, kde probiha vystavba rodinnych dom®’.

Mapa ¢. 1: Prumérné nabidkové a prodejni ceny bytu v Praze (v r. 2021)
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Zdroj: Cenovd mapa, 2022

7CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - Casové fady; dostupné z www: Bytova
a nebytova vystavba a stavebni povoleni - ¢asové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22)

8 Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03. 2022)

? Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03. 2022)
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Lze predpokladat, ze zde bude v piistich letech probihat vystavba bytovych doma!?,
nebot’ jsou v lokalit€ volné parcely a zaroven jde o lokalitu s atraktivnim pfirodnim
prostfedim!!. Nejlidnat&jsi méstska Cast Praha 4 a po ni Praha 9 jsou zajimavé z hlediska
nabidky starsich byt pfed i po rekonstrukci!?. V nabidce jsou napiiklad byty v lokalité
Novodvorska, kde jsou, prevazné byty, vybudované v sedmdesatych letech, avsak spliujici
soucasné pozadavky kvality a vybavenosti'3.

Tabulka 1: Vyvoj cen novych byti v Praze (2013-2021)

Prodejni cena (%) Nabidkova cena (%)
2013 2.7 2013 1.9
2014 43 2014 3,6
2015 19,5 2015 13,1
2016 19,6 2016 17,7
2017 18,9 2017 18,1
2018 15,5 2018 15,5
2019 11,2 2019 6,2
2020 13,2 2020 13,1
2021 14,8 2021 14,2

Zdroj: CSU 2022
V celé Praze si zajemci o koupi bytu ve 3Q 2021 mohli vybirat pouze z nabidky
2 750 novych bytt. Je jasné, ze nabidka je velmi slaba. Experti odhaduji, ze zajem by byl o

vic nez trojnasobek tohoto po¢tu'*. Jde o zhruba polovi¢ni pocet byti, které byly k dispozici

" HLAVACEK, M.; KOMAREK, L. 2009: Property Price Determinants in the Czech Regions, CNB Working
Paper. 12/2009 HM TREASURY, 2003. Housing, Consumption and EMU. London. HM Treasury. www.hm-
treasury.gov.uk.; CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - asové fady; dostupné
z www: Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - Gasové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22)

" HROMADA, Eduard, Pavlina RODLOVA a Radka VASICKOVA. Stanoveni diskontni miry
pro oceniovani developerskych projekta a analyza realitniho trhu. Praha: FinEco, 2013. ISBN 978-
80-86590-13-4.

12 CADIL, J. 2009. Housing Price Bubble Analysis — Case of the Czech Republic. Prague Economic Papers,
2009, Vol. 18, No 1, pp. 38-47.

13 Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03.
2022)

4 EGERT, B.; MIHALJEK, D. 2008. Determinants of House Prices in Central and Eastern Europe.
[CNB Working Paper Series, no. 1/2008].
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ve stejném obdobi lonského roku. V Praze vSak existuji byty, které jsou prazdné, tedy
neobyvané!®. Vlastniky, vét§inou firmy, nic nenuti snizovat jejich ceny, protoze vyvoj cen
sméfuje vzhliru a prognoza ukazuje'®, Ze prodej byt bude vyhodnégjsi v tomto resp. pfistim
roce. Pocatkem roku 2021 se v Praze nabizelo 6 179 novych byta za celkem 47,5 miliardy
korun. Koncem roku 2021 se nabizelo jen 3 543 bytovych jednotek dohromady za 29,2
miliardy korun. Nabidka slabne v celé Praze. V poslednich dvou letech roste zajem o koupi
bytu na investici!”. Nejde jen o specifikum Prahy, jde o celostatni trend'®. Rada expert( vidi
soucasné masivni skupovani byt za ucelem investice jako hlavni pfi¢inu nedostupnosti
bydleni. Investi¢ni byty navic Casto zistavaji prazdné!®.

Obrazek 1: Vyvoj cen novych bytia v Praze (2013-2021)

Vyvoj cen novych byt v Praze (2013-2021)
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Zdroj: vlasmi vypocty na zakladeé dat z Remaxu

15 CADIL, J. 2009. Housing Price Bubble Analysis — Case of the Czech Republic. Prague Economic Papers,
2009, Vol. 18, No 1, pp. 38-47.

16 LUX, M.; SUNEGA, P. 2003. Equilibrium Rent and Housing Policy Implications. Czech Journal of
Economics and Finance, Vol. 53, No. 1-2, pp. 31-59.

17 LUX, M.; SUNEGA, P. 2003. Equilibrium Rent and Housing Policy Implications. Czech Journal of
Economics and Finance, Vol. 53, No. 1-2, pp. 31-59.

'8 HLAVACEK, M.; KOMAREK, L. 2009: Property Price Determinants in the Czech Regions, CNB Working
Paper. 12/2009 HM TREASURY, 2003. Housing, Consumption and EMU. London. HM Treasury. www.hm-
treasury.gov.uk.; MIKESZOVA, M.; LUX, M. 2008. Regionalni disparity ve finanéni dostupnosti najemniho
bydleni v letech 2000-2006. Vetejna sprava, 11/2008.

19 MIKESZOVA, M.; LUX, M. 2008. Regionalni disparity ve finan¢ni dostupnosti nijemniho bydleni v letech
2000-2006. Veiejna sprava, 11/2008.
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V souvislosti s &lenstvim v Evropské unii ma Ceska republika povinnost na zakladé
Natizeni ¢islo (EC) 1177/2003 Evropské komise povinnost délat kazdy rok vybérové Setreni
o Cistych penéznich piijmech a zivotnich podminkach domécnosti. Statistika se pak vykazuje
a porovnava v systému EU-SILC (European Union — Statistics on Income and Living
Conditions). Porovnani jednotlivych zemi pak muze byt vyuzito pro statistické vypocty a
prognozy?°.

Ceska legislativa, resp. zakon & 89/1995 Sb. o statni statistické sluzbg&, ve znéni
pozdéjsich predpist, je dal§im podkladem pro sbér ekonomickych dat, které autor maze pro
vypocty vyuzit, avSak v souladu se zdkonem ¢. 101/2000 Sb. o ochrané individualnich dat.
Za sbér a ochranu dat je odpovédny Cesky statisticky ufad (CSU), ktery zvefejiiuje rotenku
Zivotni podminky 2021. Uelem vybérového Setfeni je ziskavani validnich udaja o
pfijmovém rozdéleni jednotlivych typt domacnosti, distribuci pfijmu a o financni naro¢nosti
bydleni, vybavenosti domacnosti, o uzivani, o pracovnich, hmotnych a zdravotnich
podminkach dospélych osob Zijicich v doméacnostech?!. V priibéhu Setfeni bylo navstiveno
6 609 byti22.

Vsechna data odrazeji stav do konce roku 2021 (v Praze). Primémé Cisté penézni
pfijmy domacnosti v Praze meziro¢né vzrostly z 260 tis. K¢ na osobu v 2020 na 290
tis. K&?. V roce 2016 byly v Praze ¢isté penézni ptijmy 214 tis. K& Ve sledovaném obdobi
rostly Cisté penézni piijmy od roku 2016 do roku 2021 meziro¢né od 7 % do 9 %, kdyz se
autor soustredi na narust realnych, tedy od inflace ocisténych Cistych penéznich pfijmu, jde o
nartst od 5 do 7% ro¢né.2* Ve srovnani s ostatnimi kraji jdeo nejrychlejsi nartst istych

penéznich piijmu. Je zfejmé, ze v Praze ma zvySovani mezd

2 BAUM, Andrew E a David HARTZELL. Global property investment: strategies, structures,
decisions. 1st publ. Hoboken, NJ: Wiley-Blackwell, 2012. ISBN 978-144-4361-957.

21 ¢NB, 2008. Zprava o finanéni stabilitd 2007. Ceska narodni banka. CSU, 2008. Analyza bytové
vystavby v roce 2007.

2 HLAVACEK, M.; KOMAREK, L. 2009: Property Price Determinants in the Czech Regions, CNB Working
Paper. 12/2009 HM TREASURY, 2003. Housing, Consumption and EMU. London. HM Treasury. www.hm-
treasury.gov.uk.

» €SU 2022; Piijmy a zivotni podminky domécnosti - 2021 | CSU (czso.cz); dostupné z www:
Pfijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); (02.02.22)

24 Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03.
2022)
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v podnikové sféfe a platil ve vefejné spravé nejveétsi dynamiku. Podrobné udaje o Cistych
penéznich pfijmech jsou uvedeny v tabulce €. 2.

Vyvoj cen byt v Usteckém kraji ma podobny relativni vyvoj jako v Praze?>. Rozdily
jsou samoziejmé v absolutnim vyjadieni. Je zfeymé, Ze v roce 2013 se pohyboval mezirocni
narust nad arovni 2 %. V roce 2014 jiz narust prestavoval dvojnasobnou mezirocni hodnotu.
Byl na trovni 4,3 %. V roce 2015 jiz nastava obdobi razantnich meziro¢nich narasti cen
novy bytd. V roce 2015 a 2016 také bylo v Usteckém kraji nejnizsi nabidka novych byti.
ZvySena poptavka s projevila v narastu cen, které trva vlastn€ do soucasnosti. V roce 2017
se prodejni cena byti dosahoval 19,1 % v meziro¢nim srovnani?. Je to stejny meziro&ni
narast jako vroce 2021, kdy byl nartst historicky rekordni (19,1 %). Realitni makléfi
z regionu tvrdi, ze atraktivita a poptavka v regionu roste ze dvou duvodud. Jednak je zde
nedostate¢na nabidka novych bytt a cena stoupa, na strané druhé je zde geograficka blizkost
Némecka, kde pracuji pendlefi, ktefi jsou schopni kvili vysSim primémym rocnim
penéznim piijmim koupit i drazsi novy byt. Transakci, a tudiz i dat je vSak vyrazné¢ méné

nez v piipadé Prahy?’.

25 Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03.
2022)

26 Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03.
2022)

27 FRAIT, J.; KOMAREK, L. 2007. Monetary Policy and Asset Prices: What Role for Central Banks in New
EU Member States? Prague Economic Papers, 2007, Vol. 16, No. 1, pp. 3-23.; TSATSARONIS, K.; ZHU, H.,
2004. What Drives Housing Price Dynamics: Cross-country Evidence. BIS Quarterly Review, March 2004.;
POTERBA, J. M., 1984. Tax Subsidies and Owner-occupied Housing: An Asset Market Approach. The
Quarterly Journal of Economics, Vol. 99, No. 4, pp. 729-752.; MMR, 2008. Vybrané udaje o bydleni 2008.
Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Dostupné na www: http://www.mmr.cz/Bydleni/ bydleni2008/index.html;
(02. 03. 2022)
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Tabulka 2: V§voj cen novych bytii v Usteckém kraji (2013-2021)

Prodejni cena (%) Nabidkova cena (%)
2013 22 2013 22
2014 43 2014 42
2015 20,1 2015 13,9
2016 20,2 2016 18,2
2017 19,1 2017 19,2
2018 16,1 2018 16,2
2019 15,1 2019 15,2
2020 15,3 2020 18,2
2021 15,5 2021 19,1

Zdroj: vlasti vypocty na zdkladé dat z Remaxu

Z tabulky je patrny relativné prudky rist cen novych byta. V Usteckém kraji je viak
vyrazné niz§i absolutni po&et novych dokon&enych byti?’. Byty, které developefi nabizeji,
jsou prevazné ve méstech®®. Zde vSak kvili vysokym cenam materidlovych vstupd,
nenachazeji dostate¢né ekonomicky silnou poptavku®!. Diky tomu v poslednich dvou letech

roste nabidkova cena.

28 CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - Casov¢ fady; dostupné z www:
Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - asové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22); Cenova
mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03. 2022)

2% ARTN, 2008. Trend Report 2007. Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. BIS, 2006. Housing fi nance in the
global fi nancial market. Committee on the Global Financial System Paper Nor. 26, January 2006; ISBN 92-
9197-703-9; http://www .bis.org/publ/cgfs26.pdf

39 Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03.
2022)

31 Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03.
2022); ARTN, 2008. Trend Report 2007. Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. BIS, 2006. Housing fi nance
in the global fi nancial market. Committee on the Global Financial System Paper Nor. 26, January 2006; ISBN
92-9197-703-9; http://www bis.org/publ/cgfs26.pdf
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Obriazek 2: Vyvoj cen novych byti v Usteckém kraji (2013-2021)

Vyvoj cen novych byt v Usteckém kraji (2013-2021
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Zdroj: vlasti vypocty na zdkladé dat z Remaxu
V grafu jsou vidét vyvojové tendence prodejni a nabidkové ceny novych byta
v Usteckém kraji v meziroénim srovnani (uvadéno v %)32. Nejvyssi hodnota nabidkové ceny

byla za posledni dekadu v roce 2017 a v minulém roce (2021). Jde o historicky nejvyssi

meziroéni narusty dosahujici téméf 20 % meziroéniho rustu’.
3.2 Byt - definice a statistické vykazovani

Byt je definovan jako soubor mistnosti, kde alespoii jedna mistnost je obytna. Obytna

mistnost je definovana jako mistnost technicky uzpisobena k trvalému bydleni**. Je také

32 ARTN, 2008. Trend Report 2007. Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. BIS, 2006. Housing fi nance in the
global fi nancial market. Committee on the Global Financial System Paper Nor. 26, January 2006; ISBN 92-
9197-703-9; http://www.bis.org/publ/cgfs26.pdf ; CADIL, J. 2009. Housing Price Bubble Analysis — Case of
the Czech Republic. Prague Economic Papers, 2009, Vol. 18, No 1, pp. 38—47.

33 CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - asové fady; dostupné z www:
Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - Gasové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22); FRAIT.,
J.; KOMAREK, L. 2007. Monetary Policy and Asset Prices: What Role for Central Banks in New EU Member
States? Prague Economic Papers, 2007, Vol. 16, No. 1, pp. 3-23.; CSU 2022; Pfijmy a Zivotni podminky
domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); dostupné z www: Piijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021
| CSU (czso.cz); (02.02.22)

3% ARTN, 2008. Trend Report 2007. Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. BIS, 2006. Housing fi nance in the
global fi nancial market. Committee on the Global Financial System Paper Nor. 26, January 2006; ISBN 92-
9197-703-9; http://www .bis.org/publ/cgfs26.pdf
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uzivana k trvalému bydleni a lze ji vyuzit jako obyvaci pokoj, jidelnu, loznici, kuchy1 apod.
Obytna mistnost je takova ¢ast bytu, ktera ma nejmensi podlahovou plochu alespofi 8 m?.
Kuchyii, ktera ma podlahovou plochu nejméné 12 m2. Do obytnych mistnosti vede pfimé
denni osvétleni, maji pfimé vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla®. Pokud tato
podminka neni splnéna nelze vykazat prostor jako byt nebo obytnou mistnost. Pokud tvori
byt jen jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m2. Nékdy se tento
byt nazyva tzv. malometrazni byt, coz neni zcela spravné oznaceni. Nekdy se nazyva tento
byt tzv. ateliérem. Naptiklad v nabidkach realitnich kancelafi je tento typ bytu bez kuchyné
nebo kuchyriského koutu. Nemusi tak splfiovat pozadavky na trvalé bydleni*®. Byty také
mohou mit mistnosti se Sikmymi stropy. Jde o byty, které jsou v tzv. podkrovi. Zde se do
plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m nad urovni
podlahy. Tyto byty se vyskytuji ¢astéji v bytovych nebo rodinnych domech.

Ve statistikach jsou také byty v nebytovych objektech’’. Tyto byty vznikly
rekonstrukci pavodné nebytovych prostor, popiipadé jsou realizované zménami jiz
dokoncenych nebytovych budov. Patfi sem jak byty, které vznikly nastavbami nebo
ptistavbami ke stavajici nebytové budové, tak ty, které vznikly rekonstrukei, nastavbou nebo
piistavbou k nové budové®®. Casto vznikaji tyto byty sou¢asn& v ramci jednoho stavebniho
projektu. Prikladem muze byt Skola s né€kolika byty pro Skolnika a udrzbu nebo budova
sportovni haly, sportovniho centra, zimniho nebo plaveckého stadionu, kde je byt ¢i nékolik
byt pro spravce arealu™.

Byty, které vznikly stavebnimi Gpravami z nebytovych prostort, jsou byty, které

vznikaji v procesu tzv. , rekonstrukce se stavebni ucelovou upravou” jak v bytovych

33 CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - Casové fady; dostupné z www:
Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - ¢asové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22)

3 HLAVACEK, M.; KOMAREK, L. 2009: Property Price Determinants in the Czech Regions, CNB Working
Paper. 12/2009 HM TREASURY, 2003. Housing, Consumption and EMU. London. HM Treasury. www.hm-
treasury.gov.uk.; LUX, M.; SUNEGA, P. 2003. Equilibrium Rent and Housing Policy Implications. Czech
Journal of Economics and Finance, Vol. 53, No. 1-2, pp. 31-59.

37 CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - Casové fady; dostupné z www:
Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - ¢asové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22)

3% CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - casové fady; dostupné z www:
Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - Casové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22)

39 CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - ¢asové fady; dostupné z www:
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budovach (napf. uprava sklepnich prostort), tak stavebni upravou v nebytovych budovach.
Jde o stavebni upravu drive ucelovych budov. Pfi rekonstrukci dochéazi ke zméné ucelu
stavby. Mezi byty vniklé ucelovou stavebni Gpravou nepatii padni vestavby v rodinnych a
bytovych domech. Od roku 2020 nejsou byty v nebytovych prostorech vykazovany
samostatné, ale jsou zafazeny do byt v rodinnych nebo bytovych domech. Ve statistikach
neni zména metodiky statisticky vyznamna, avSak musi byt zohlednéna naptiklad ve

sledovani ceny bytd v dlouhém obdobi, coz neni cilem nasi analyzy.

3.3 Zahijené a dokoncené byty

Zahajené byty jsou byty v rodinnych nebo bytovych domech, jejichz vystavba byla
ve sledovaném obdobi povolena, resp. bylo jiz vydano stavebni podvoleni a povoleni
umisténi stavby. V téchto statistikach neni zohlednéno, v jaké fazi rozestavénosti stavby se
byt nebo byty nachazeji. Dokoncené byty jsou byty v novych budovach, kde prob&hlo
kolaudacni fizeni a ke kterym bylo ptidéleno cCislo popisné, resp. eviden¢ni. Nové dokoncené
byty jsou také ve stavajicich budovach*’. Zastavéna plocha budovy je uvadéna v m?2. Je to
plocha zastavéna ohrani¢enou budovou, popf. s jinymi objekty véetné pristaveb. Podminkou
je, ze jde o budovu, kterd je: a) konstrukéné spojena s dalSimi stavebnimi objekty; b)
dosahuje vysky alespori urovné podlahy v pfizemi nebo ve zvySeném pfizemi*!. Obestavény
prostor budovy je uvadén v m?. Je definovan jako soudet vech obestavénych prostort
zakladl, spodni a vrchni Casti objektu a zastfeSenim. UZitnou plochou bytu, ktera je uvadéna
v m?, je plocha vSech obytnych a servisnich mistnosti. Nezapocitava se plocha nebytovych
prostor. Obytna plocha (v m?) je pudorysova podlahova plocha viech obytnych mistnosti.
Obytnou mistnost je osvétlena pfirozenym svétlem. Je to mistnost vétratelna oknem nebo
jinym zplsobem (ventilaci). Podlahova plocha je alespoii 8 m2. Plochu lze vytapét a lze ji
vyuzit pro celoro¢nim bydleni. Podlahovou plochou, ktera je uvadéna v m?, tvoii vnitini
plocha mistnosti, v€etné prostord mezi konstrukcemi stén v celém padorysu bytu nebo

budovy.

40 CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni — Casové fady; dostupné z www:
Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni — ¢asové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22)

41 CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni — Casov¢ fady; dostupné z www:
Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni — ¢asové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22)
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Doba vystavby je realnou nikoliv administrativni lhitou mezi datem vydani
stavebniho povoleni a datem dokonceni, coz je takzvand kolaudace, vcetné¢ vydani
kolaudacniho rozhodnuti. Investi¢ni naklady na realizaci budovy nebo bytu jsou celkové
investi¢ni naklady na vystavbu bez hodnoty pozemku. Uvadény jsou v penéznim vyjadreni.
Udaj je piedlozen v podkladech pro zadost o vydani stavebniho povoleni.

Technicka projektova dokumentace dokoncenych byti uvadi pfipojeni na plyn
(plynovodni sit, nebo zasobnik plynu pro dokoncenou stavbu), zpusob vytapéni (je-li
centralni domovni nebo topny kotel v budove, nebo jde-li o centralni dalkové vedené topeni
pomoci teplovodu), topidlo (jde-li o kotel mimo budovu nebo lokalni kotel nebo jiné topidlo
v byté). Energeticka tfida naro¢nosti budovy (mimotadné uisporna, velmi ispornd, ispornd)

se uvadi u budov zkolaudovanych po roce 2018*2,

3.4 Cena bytu

Ceny vybranych druhtl nemovitosti jsou zjistovany CSU®, ktery pouziva metodiku
Eurostatu. Od roku 1997 jsou data evidovany ve spolupraci s Ministerstvem financi CR,
ktery databazi vyuziva v oblasti fiskalni politiky. Evidence je provadéna na zaklade zakona
&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Udaje piedavaji finanéni Gfady Ministerstvu financi
CR a CSU*. Od fyzickych a pravnickych osob jsou tidaje predavany na zakladé daiiovych
pfiznani. Jedna se tedy o transakCni ceny zjisténé pii oceriovani nemovitosti. Jde o cenu

nemovitosti sjednané na zaklad¢ zrealizovaného prodeje. Systém sbéru dat poskytuje

“2 KOUT, Petr. Dané a nemovitosti: (koupé a prodej). Desaté, aktualizované vydani. [Praha]:
Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky, 2015. ISBN 978-80-9057-361-1.;

ORT, Petr. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-364-
3.; ORT, Petr a Olga SEFLOVA ORTOVA. Ocefiovani nemovitosti v praxi. Praha: Leges, 2017.
Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-234-9.

# CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni — Casové fady; dostupné z www:
Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - ¢asové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22)

# CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni — dasové fady; dostupné z www:
Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - &asové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22);
MATALIK, I.; SKOLKOVA, M.; SYROVATKA, J. (2005): Real estate prices and CNB monetary policy. BIS
Papers, no 21, April 2005.; CADIL, J. 2009. Housing Price Bubble Analysis — Case of the Czech Republic.
Prague Economic Papers, 2009, Vol. 18, No 1, pp. 38—47.; HELBLING, T.; TERRONES, M. 2003b. Asset
Price Booms and Busts—Stylized Facts from the Last Three Decades of the 20th Century, paper presented at
a European Central Bank workshop entitled “Asset Prices and Monetary Policy”, Frankfurt, 11-12 December.
342 % POLITICKA EKONOMIE, 3, 2010
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informace o rozlozeni cenové hladiny podle druhu nemovitosti, jejich lokalit a dalSich
ekonomickych a regionalnich faktora.

Fyzické a pravnické osoby uvadéli data v priznanich k dani z nabyti nebo pfevodu
nemovitych véci. Fyzické osoby, tim, ze nemovitost nabyli, tak byli povinni podavat jako
vlastnici, resp. kupujici mistné piislusnym financnim uradim do konce tietiho kalendarniho
meésice nasledujiciho mésice udaje. Nemovitost je zapsana v katastru nemovitosti. Tyto udaje
byly bez uvedeni personalnich podrobnosti z kupni smlouvy piedany Ceskému statistickému
ufadu, ktery tak pfi zpracovavani cen nemovitosti vychazel z realnych, zaplacenych tzv.
transak¢nich cen*’. Dne 26. zaii 2020 byla dail z nabyti nemovitych véci zruSena, a to se
zp&tnou G&innosti od prosince 2019. CSU* hleda nastroje, jak tato data ziskat a vyuZit pro
fiskalni a rozvojové ucely statu*’.

V soucasné dobé je jedinym relevantnim zpusobem ziskavani tidaja o cené bytu
vypocet na zakladé odhadni i kupni ceny daného druhu nemovitosti pomoci aritmetického
pruméru jednotlivych realizovanych piipada prodeje nebo prevodu nemovitosti. Ziskavani
té€chto udaju je podminéno ochotou transak&nich aktéri*® poskytnou pravdivé informace a
data®’.

DalSim objektivnim statistickym udajem je pocet prevodu, ze kterych byla cena

zjisténa.”® Primérna jednotkova cena je zavisla prfedevsim na stupni amortizace nemovitosti,

S HLAVACEK, M.; KOMAREK, L. 2009: Property Price Determinants in the Czech Regions, CNB Working
Paper. 12/2009 HM TREASURY, 2003. Housing, Consumption and EMU. London. HM Treasury. www.hm-
treasury.gov.uk.

46 CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni — Casové fady; dostupné z www:
Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - ¢asové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22)

“THLAVACEK, M.; KOMAREK, L. 2009: Property Price Determinants in the Czech Regions, CNB Working
Paper. 12/2009 HM TREASURY, 2003. Housing, Consumption and EMU. London. HM Treasury. www.hm-
treasury.gov.uk.

* SEKERKA, Bohuslav. Makroekonomie. Praha: Profess Consulting, 2007. ISBN 978-80-7259-
050-6.

¥ CSU 2022; Piijmy a zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); dostupné z www:
Piijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); (02.02.22; CSU 2022, Bytova a
nebytova vystavba a stavebni povoleni - Casové fady; dostupné z www: Bytova a nebytova vystavba
a stavebni povoleni - ¢asové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22)

50 CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni — casové fady; dostupné z www:
Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - ¢asové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22)
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na velikosti a lokace obce, ve které se prislusna nemovitost nachazi. Stupeni amortizace,
vyjadieny v % je metodicky uréovan odhadcem. Kritériem pro zafazeni obce do lokacni

skupiny je pocet obyvatel obce k 1. 1. 2013.

3.5 Ekonomicka teorie — Nabidkové a poptavkové faktory

Nabidka na trhu byt je z ekonomického pohledu taZzena mirou ziskovosti stavebniho
odvétvi®l,

Trh s byty je rozdélen na segment existujicich bytd s neelastickou nabidkou, na
kterém je presn€ji urCena cena a segment novych bytd, kde cena urCuje rozsah nové
vystavby>2. Jako odhad pravdépodobnosti nabidky na trhu byt Ize pouZit miru nasyceni
bytovych potieb (pocet byt na 1 tis. obyvatel)®. Vys§i mira nasyceni bytovych potieb
domacnosti by pfitom méla vést za jinak nezménénych podminek k niz§im tlakim na rist
cen bytd. Tato situace viak v Ceské republice v poslednich letech nenastala. Mira nasyceni
je nizka, poptavka je vysoka a domacnosti, zejména pak mladé domécnosti jsou vystaveni
nedostatecné, resp. neelastické nabidce novych byti**. K velmi dilezitym determinujicim
nabidkovym faktorim ceny novych byt patfi vyvoj cen pozemku, ¢i vyvoj nakladu stavebni

vyroby>®, v&etné mzdové naklady na stavebni prace. Jako aproximaci nakladl stavebni

STHLAVACEK, M.; KOMAREK, L. 2009: Property Price Determinants in the Czech Regions, CNB Working
Paper. 12/2009 HM TREASURY, 2003. Housing, Consumption and EMU. London. HM Treasury. www.hm-
treasury.gov.uk.

S2HLAVACEK, M.; KOMAREK, L. 2009: Property Price Determinants in the Czech Regions, CNB Working
Paper. 12/2009 HM TREASURY, 2003. Housing, Consumption and EMU. London. HM Treasury. www.hm-
treasury.gov.uk.

LUX, M.; SUNEGA, P. 2003. Equilibrium Rent and Housing Policy Implications. Czech Journal of Economics
and Finance, Vol. 53, No. 1-2, pp. 31-59. ;: MATALIK. I.; SKOLKOVA, M.; SYROVATKA. J. (2005): Real
estate prices and CNB monetary policy. BIS Papers, no 21, April 2005.; MIKESZOVA, M.; LUX, M. 2008.
Regionalni disparity ve finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni v letech 2000-2006. Vetejna sprava, 11/2008.

53 MMR, 2008. Vybrané udaje o bydleni 2008. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Dostupné na www:
http://www.mmr.cz/Bydleni/ bydleni2008/index.html; (02. 03. 2022)

3 POTERBA, J. M.; WEIL D. N.; SHILLER, R., 1991. House Price Dynamics: The Role of Tax Policy and
Demography. Brookings Papers on Economic Activity, no. 2, pp. 143-203. ; ROUBINIL, N., 2006. Why Central
Banks Should Burst Bubbles. International Finance, Vol. 9, No. 1, pp.87-107.; TSATSARONIS, K.; ZHU, H.,
2004. What Drives Housing Price Dynamics: Cross-country Evidence. BIS Quarterly Review, March 2004.

5 HLAVACEK, M.; KOMAREK, L. 2009: Property Price Determinants in the Czech Regions, CNB Working
Paper. 12/2009 HM TREASURY, 2003. Housing, Consumption and EMU. London. HM Treasury. www.hm-
treasury.gov.uk.; LUX, M.; SUNEGA, P. 2003. Equilibrium Rent and Housing Policy Implications. Czech
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vyroby lze pouzit ukazatel pofizovaci ceny novych bytu, ktery agreguje celkové predikované
investicni naklady na vystavbu nového bytu nebo bytového domu. Druhou alternativou je
aplikace oficialnich indexti cen stavebnich praci. Nartst nakladi na koupi nového bytu
multiplikuje pii dané poptavce i rist ceny jiz existujicich starSich bytd. Nabidkové faktory
se do cen nemovitosti Casto promitaji dlouhym zpozdénim, které souvisi dlouhou dobou
ptipravy stavby a vystavby.

Poptavka po nemovitostech je determinovana zejména disponibilnim Ccistym
penéznim piijmem domécnosti, jehoz hlavni slozku tvofi mzdy, resp. platy. Samoziejme pak
platy, nebo mzdy ovliviiuji vysi uspor a bohatstvi domécnosti. Velmi silnym determinantem
poptavky po novych bytech je dostupnost a rizikovost uvéra na bydleni, resp. dostupnost
hypoték. Velmi dalezitym faktorem je efektivita trhu prace. Cenu bytu nemovitosti muze
ovliviiovat mira nezaméstnanosti, mira ekonomické aktivity obyvatelstva, resp. mira
zaméstnanosti a také pocet volnych pracovnich mist>®.

Vsechny zmirniované ekonomické faktory pusobi na tvorbu cen novych byt bud’
pfimo pres disponibilni ¢isté penézni pfijmy domacnosti, nebo nepfimo, a to mobilitou
pracovni sily za vy$§i mzdou. Ceny byt mohou ovliviiovat také socio-demografické faktory.
Z téchto faktort mohou ovlivnit v del§im obdobi také prirtstky obyvatelstva st€hovanim.
Neékteti autofi zahrnuji do determinanti cen byt i rozvodovost. Mysli se tim ur€ity dopad
na poptavku po bytech po rozpadu manzelstvi. Vétsinou vznikaji z jedné domécnosti dvé a
vznika tak potfeba nového bydleni. Stejnym smérem muze pusobit i mira snate¢nosti, kdy je
zalozena nova domacnost.

V $irsim socio-demografickém kontextu mize poptavku po bydleni ovliviiovat také
vekova struktura obyvatelstva. Tento determinant vSak jiz zahrnuje statisticky ukazatel
ekonomické aktivity obyvatelstva®’. Ekonomiéti autofi zahrnuji do determinujicich faktort

rastu cen nemovitosti také rozvoj finan¢niho trhu, ktery se projevuje predevsim v rustu

Journal of Economics and Finance, Vol. 53, No. 1-2, pp. 31-59. MATALIK, I SKOLKOVA, M.;
SYROVATKA, J. (2005): Real estate prices and CNB monetary policy. BIS Papers, no 21, April 2005.
MIKESZOVA, M.; LUX, M. 2008. Regionalni disparity ve finan¢ni dostupnosti nijemniho bydleni v letech
2000-20006. Vetejna sprava, 11/2008.

% LUX, M.; SUNEGA, P. 2003. Equilibrium Rent and Housing Policy Implications. Czech Journal of
Economics and Finance, Vol. 53, No. 1-2, pp. 31-59.

57 LUX, M.; SUNEGA, P. 2003. Equilibrium Rent and Housing Policy Implications. Czech Journal of
Economics and Finance, Vol. 53, No. 1-2, pp. 31-59.
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hypotecnich Gvért na bydleni. Je tieba si uvédomit, ze poskytnuti hypotéky je zajisténo
hypoténim zastavnim listem, ktery je vlastné obchodovatelny cenny papir.

Opacnym smérem pusobi hypotecni urokova mira, jejiz souCasny rast snizuje atraktivitu
financovani nemovitosti pomoci hypotécniho Gvéru a zvysuje meésicni splatky domacnosti z
jiz existujicich uvéra. Jsou tak prisnéjsi podminky pro ziskani hypotécniho uvéru vcetné
vysSi akceptovatelné Castky Cistych penéznich piijma, ktera je nejdulezitéjsSim kritériem
ziskani hypotécniho tvéru. Poptavku po nemovitostech vyrazné ovliviiuje poptavka ze
zahrani€i. Soucasna situace na trhu s novymi byty ukazuje na dramaticky rast zajmu o koupi
vice bytl v bytovych domech®. Nakup vice byti vSak neni realizovan z divodu bydleni,
nybrz z diavodu investice, resp. ukladani penéz. Zhodnoceni je v soucasné dobé pro
zahrani¢ni investory natolik zajimavé, ze jej preferuji pfed kapitdlovymi a akciovymi

investicemi.
3.6 Odhady a prognozy vyvoje cen byta

Déni na tuzemském realitnim trhu ovladaji dramaticky rostouci ceny bydleni. Ceny
rostou nejen historicky nejrychlej§im tempem. Odvétvi obchodovani s nemovitostmi se
v roce 2021 méni. Ceny bytd ovliviiuji zdjemci z Ceské republiky i ze zahrani&i*®. Velmi
silné v8ak pribyva investort, ktefi kupuji vice nez jeden byt, a to z investi¢nich duvoda, resp.
jako vhodny zplsob konzervativniho ukladani penéz®®. Tito vlastnici vSak nemaji
ekonomickou pottfebu byty pronajimat, spise je jen drzi do budoucna jako realnou investici.
Ceny byt v Ceské republice jsou historicky na nejvyssi hlading. Soudasné je nejrychlejsi
tempo rustu, coz je vidét v tabulce €. 3.

Dalsi davody jsou kromé slabé nabidky novych bytt také zdlouhavym procesem povolovani
novych staveb, je také rast Cistych penéznich piijmia domacnosti. Rast mezd v podnikové

sféfe a také rast platd ve vetejné spravé ma stiednédobé dopady na rist poptavky po novych

% LUX, M.; SUNEGA, P. 2003. Equilibrium Rent and Housing Policy Implications. Czech Journal of
Economics and Finance, Vol. 53, No. 1-2, pp. 31-59.

3 HELBLING, T.; TERRONES, M. 2003a. Real and Financial Effects of Bursting Asset Price Bubbles. In
World Economic Outlook April 2003. Washington, International Monetary Fund.

% HLAVACEK, M.; KOMAREK, L. 2009: Property Price Determinants in the Czech Regions, CNB Working

Paper. 12/2009 HM TREASURY, 2003. Housing, Consumption and EMU. London. HM Treasury. www.hm-
treasury.gov.uk.
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bytech. Domacnosti v Ceské republice preferuji vlastnické bydleni a rist &istych penéznich
piijmu tuto poptavky zesiluje®. Svijj relativné velky vliv mély hypotéky, coz se do budoucna
s rostoucimi sazbami CNB zméni®2. Bankovni rada Ceské narodni banky (CNB) skokové
zvysila zakladni dvoutydenni REPO sazbu. Kromé vysoké poptavky a dostupnychhypoték se
na riistu cen podili také chut Cechd investovat do nemovitosti s cilem ochranit vlastni Gspory
pred inflaci, ktera je v soucasné dobé 9,9 %. V roce 2021 se enormné zvysil tlak na ceny
nemovitosti zdrazovanim stavebnich materiald. Ceny nékterych stavebnich materialg,
dovazenych z asijskych zemi rostly az o stovky procent. V roce 2022 se ukaze dopad rastu
cen vstupu na finalni, tedy realizované ceny byti®®. V poslednim obdobi doslo k vyraznému
narustu cen energii, coz se musi promitnout do cen vyrabénych stavebnich materiala. Ceny
novostaveb tak dosahnou dalSiho historického maxima. Ceny bytl v Prazea ve vétsiné
krajskych meést rostou, avSak rozdily v jednotlivych regionech jsou pomeérné velké, jak
ukazuje tabulka €. 3.

Tabulka 3: Nabidkové ceny novych volnych byta v developerskych projektech v

krajskych méstech
Mezirocni .. .
03 2020 03 2021 ména P ""‘3‘;’1‘ ) oku , 022”0’;"2”0”2 ;
20202021
C%kae. 62 924 K¢ 81 336 K¢ 29.30 % 49 266 K¢ 65,10 %
Budejovice
Brno 84 999 K¢ 111 525 K¢ 31,20 % 73 378 K¢ 52,00 %
Karlovy Vary 50 789 K¢ 55 802 K¢ 9,90 % 46 704 K¢ 19,50 %

6! HLAVACEK, M.; KOMAREK, L. 2009: Property Price Determinants in the Czech Regions, CNB Working
Paper. 12/2009 HM TREASURY, 2003. Housing, Consumption and EMU. London. HM Treasury. www.hm-
treasury.gov.uk.

62 CNB, 2008. Zprava o finanéni stabilitd 2007. Ceska narodni banka. CSU. 2008. Analyza bytové
vystavby v roce 2007.

63 HLAVACEK, M.; KOMAREK, L. 2009: Property Price Determinants in the Czech Regions, CNB Working
Paper. 12/2009 HM TREASURY, 2003. Housing, Consumption and EMU. London. HM Treasury. www.hm-
treasury.gov.uk. LUX, M.; SUNEGA, P. 2003. Equilibrium Rent and Housing Policy Implications. Czech
Journal of Economics and Finance, Vol. 53, No. 1-2, pp. 31-59.; POSEN, A. 2006. Why Central Banks Should
not Burst Bubbles. International Finance, Vol. 9, No. 1, pp. 109-124.; BORIO, C.; LOWE, P. 2002. Asset
Prices, Financial and Monetary Stability: Exploring the Nexus, [BIS Working Papers 114], 2002.
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g:;liice 69 292 K¢ 66 525 K¢ ~4,00 % 54 309 K¢ 22,50 %
Liberec 67 328 K& 70 669 K& 5,00 % 52 730 K& 34,00 %
Ostrava 57 902 K& 68 739 K& 18,70 % 46 054 K& 49.30 %
Olomouc 58 183 K& 65 266 K& 12,20 % 53 629 K& 21,70 %
Pardubice 54272 K& 71 208 K& 31,20 % 45 733 K& 55,70 %
Plzeii 61 435 K& 72 939 K& 18,70 % 55105 K& 32,40 %
St QZ:;_@S@ 67 178 K¢ 79 492 K¢ 18,30 % 60 076 K¢& 32,30 %
Jihlava 44 132 K& 54 227 K& 22,90 % 42 369 K& 28,00 %
Zlin 71317 K& 76 144 K& 6.80 % 61 059 K& 24,70 %
Ustecky kraj 50 211 K& 55111 K& 9,70 % 44 704 K& 18,50 %

Zdroj: CSU, 2021

Nejvétsi mezirotni rist cen byl v Brng, Pardubicich a v Ceskych Budgovicich.
Nejnizsi rast byl naopak v Hradci Kralové a v Liberci®. Regionalni trhy maji sva specifika. U
novych bytl tvoii extrémni rozdily lokalita, kde se stavi. To vytvafi trzni situaci, kdy se v
nékterychregionech developerim v soucasné dobé€ nevyplati stavét a prodavat novostavby a
byty®>. Ceny vstupu, resp. naklady jsou natolik vysoké, Zze pod naklady prodejni cena nemuze
jit, ale zajemci nemaji vzhledem k niz§im relativnim pfijmam dostatek prostiedkt, aby
novostavbu mohli koupit, resp. nemaji dostate¢né mesicni pfijmy na to, aby je mohli splacet.
Proto se na jedné stran& nové byty napiiklad v Usti nad Labem a Karlovych Varech prakticky
nevyplati stavét a na strané druhé v Praze vzrostla cena novych bytt nad hranici 133 000 K¢

za metr ¢tvereéni podlazni plochy®®. V prubéhu léta a podzimnich mésict se vyrazné omezila

% Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03.
2022)

%5 Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03.
2022)

% Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https:/www.cenovamapa.org/; (01. 03.

2022); CSU 2022; Piijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); dostupné z www:
Pfijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); (02.02.22)
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nabidka novych dokoncenych byt v Praze. Néktefi developefi kvili rostoucim stavebnim

nakladiim omezili prodeje a Gekaji, az se situace na stavebnim trhu stabilizuje®’.

3.7 Bytyv Praze

Ceny rezidencnich nemovitosti v Praze jsou vibec nejvyssi v nasi republice jiz
dlouhodobé. Nabidka je nejmensi, a to jak v absolutnich Cislech, tak i na tisic obyvatel.
Nerovnovaha mezi nabidkou a poptavkou nadale zrychlovala rist realizovanych cen. V zari
ceny dosahly hodnoty 126 409 K& za metr ¢étveredni podlazni plochy®®. V lofiském roce bylo
do ledna 2022 prodano 6 100 novych bytd, z toho 1 350 ve tfetim Ctvrtleti. Oproti
predchazejicimu kvartalu, kdy se prodalo 2 650 bytd, jde o pokles o 1 300 bytu.
Nerovnomérny pomér nabidky a poptavky a zvySujici se stavebni naklady stoji za dalSim
determinantem rustu cen. Tempo zdrazovani od druhého Ctvrtleti nabralo na dalSich
obratkach a zvedlo prodejni ceny téméf o sedm procent. Na konci zafi 2021 tak dosahla
pramérna prodejni cena na 126 409 korun za metr ¢tverecni®. Mezirocné je to 15 % nartst.
Nabidkova cena na konci zafi byla 137 518 korun za metr ¢tverecni, o 6 % procent vice nez
v pfedchozim ctvrtleti a o celych 20 % vice nez v roce 2020. Také prodejni ceny starSich
byt v Praze v roce 2021 ve srovnani s piedchozim rokem vykazuji meziro¢ni prudky nartst,
ktery byl 26 %. V Praze se meziro&ni nartist cen zvysil o 18 %, ceny byt v Usteckém kraji
v 2021 takeé rostly. Zustavaji vSak nejlevnéjsi lokalitou v zemi.

Avsak ve vybranych méstech se ceny také prudce zvySuji. A to i na dvojnasobek.

------

7 CADIL, J. 2009. Housing Price Bubble Analysis — Case of the Czech Republic. Prague Economic Papers,
2009, Vol. 18, No 1, pp. 38-47.

 CSU 2022; Pfijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); dostupné z www:
Pfijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); (02.02.22)

9 Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03.
2022); EGERT, B.; MIHALIJEK, D. 2008. Determinants of House Prices in Central and Eastern
Europe. [CNB Working Paper Series, no. 1/2008].; ARTN, 2008. Trend Report 2007. Asociace pro rozvoj
trhu nemovitosti. BIS, 2006. Housing fi nance in the global fi nancial market. Committee on the Global
Financial System Paper Nor. 26, January 2006; ISBN 92-9197-703-9; http://www bis.org/publ/cgfs26.pdf
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Starsi byty v Mosté byly dlouhodobé povazovany za cenové podhodnocené. To se méni.
Domacnosti 1 investofi, kteti si nemohou dovolit byt v Praze, se orientuji pravé na Mostecko.
Kvtli opatfenim CNB a zvy$enym tGrokovym sazbam u hypoték se lidé ¢asto ke zdrojim
nedostanou a rust cen se tak mize zpomalovat. Rist v novém roce mize vyrazné€ zpomalit.

Nizsi poptavka postupné prodlouzi dobu prodeje nemovitosti”’.
3.8 Byty v Usteckém kraji

Z udaju, které jsou k dispozici vyplyva, ze nejdrazsi jsou byty na Litoméficku a
Teplicku”!, nejlevngjsi v Mosté. Vyplyva to z dat Ceského statistického ufadu (CSU) a z dat
vybranych realitnich kancelaii’>.

V poslednich letech doSlo k mirnému zlepSeni, divodem jsou rekordné nizké
hypotecni sazby. Situace se vSak na zacatku roku 2022 zaina vyrazné ménit, protoze
dostupnost hypoték klesla.”* Ceny byt rostly v Usteckém kraji do roku 2008. Po konci roku
2008 z divodu hospodaiskeé krize ceny spise stagnoval. V poslednich letech (ve sledovaném
obdobi od roku 2016) se vraceji na predkrizovou uroven. V Chomutoveé stal pred rokem 2008
byt se tfemi pokoji a kuchyni 450 000 korun”. V soucasné dob& dosahuje i 1 mil. K& Cenové
rozpéti je velké v jednotlivych oblastech Usteckého kraje kvili socialng vylougenym

lokalitam. Rozdily se v poslednich péti letech vyrazné prohloubily. Pro ilustraci: v tstecké

70 ¢SU 2022; Piijmy a zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); dostupné z www:
Pfijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); (02.02.22)

71 CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - Casové fady; dostupné z www:
Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - ¢asové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22)

7> CSU 2022; Pfijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); dostupné z www:
Pfijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); (02.02.22)

3 CSU 2022, Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - Casové fady; dostupné z www:
Bytova a nebytova vystavba a stavebni povoleni - ¢asové fady | CSU (czso.cz); (03.03.22);

™ CSU 2022; Piijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz);
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¢tvrtt Mojzit nebo Biezno lze koupit byt 3+1 za 350 000 korun. Na KIlisi stoji rozmérove
stejny byt 1,5 mil. korun.

V Usteckém kraji jsou nejdrazsi ceny bytd v okrese Litomé&fice, ktery lezi 75 km od
Prahy. V centru Prahy mizete z Litoméfic do hodiny (po ES55). Naptiklad: Byt 3+1 na
pfedmésti Litomé&fic stoji néco pfes 2 miliony korun’. Vice nez dvacetiprocentnim
meziroénim nartstem se zvedaly ceny v lazenskych Teplicich. Nizké ceny jsou naopak ve
Sluknovském vybé&zku & v Litvinové. Mésta a obce v Usteckém kraji se snazi branit vzniku
dalich socialné vylouCenych lokalit’®. Mésta vykupuji byty i celé domy a snazi se je
rekonstruovat a pronajimat potiebnym, popf. ucitelim, 1ékaiim a policistim, tedy v kraji

potfebnym profesim.
3.9 Prijmy ve vybranych regionech

V Usteckém kraji bylo v roce 2021 celkem 377,8 tis. doméacnosti’”. Priméry pocet
jednotlivych &lend na domacnost byl 2,2. Cisté piijmy doméacnosti tvorily 188 tis. K&V
celostatnim srovnani byly vroce 2021 jedny nejnizsi v CR. Déli se o posledni
ptickus Karlovarskym krajem, ktery ma podobnou demografickou a socio-ekonomickou
strukturu, a také se Zlinskym krajem’®. Naopak celkové naklady na bydleni byly druhé
nejvyssi po hlavnim mésté Praze. Tento trend pokracuje jiz fadu let.

Ustecké domacnosti maji nejvétsi problémy s vandalstvim a kriminalitou v okoli
bydleni. Jak je uvadéno ve statistikach ministerstva vnitra, je v Usteckém kraji nejvétsi poGet
pozart byt v bytovych domech, véetné poskozeni okolnich byt pozarem. V Usteckém kraji
je také nejnizsi pocCet domacnosti, které si mohou dovolit rocné tydenni dovolenou mimo

domov.

5 Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03.
2022)

76 Cenova mapa prodejnich cen, 2022, dostupné na www: https://www.cenovamapa.org/; (01. 03.
2022)

77 €SU 2022; Piijmy a Zivotni podminky domécnosti - 2021 | CSU (czso.cz); dostupné z www:
Pfijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); (02.02.22)

78 €SU 2022; Piijmy a Zivotni podminky domécnosti - 2021 | CSU (czso.cz); dostupné z www:
Pfijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); (02.02.22)
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Ustecké domacnosti mély v roce 2021 796 555 &lentt”. V roce 2021 byl &isty penézni
pramérny piijem na osobu, ktera je rezidentem v Usteckém kraji 188 055 K&, Mezirotné
doslo k nartstu Cistych piijmto 10,2 % (+16 111 K¢). Je potieba vSak také uvést, Ze jsou
do t&chto piijmt zahrnuti také tzv. pendlefi. To znamena, e jde sice o rezidenty v Usteckém
kraji, ale tito pracuji a tvori Cisté penézni pfijmy v sousednim Némecku. Pokud bychom z
téchto statistik pendlery vyloucili, byly by Cisté penézni pfijmy fadoveé o desitky tisic rocné
méné. Pokud jde o situaci v Praze, je ziejmé, Ze situace navazuje na obecnou tendenci ve
vét§ing regiont a mist v Ceské republice, kde podet realnych mezd a obecné mnozstvi penéz
dostupnych pro obyvatele v prub&hu poslednich let roste, coz je docela podobné situaci témér

vSude v Ceské republice, zejména v nejbohatsich regionech zemé®!.

7 CSU 2022; Piijmy a zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); dostupné z www:
Piijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); (02.02.22); MATALIK, L:
SKOLKOVA, M.; SYROVATKA, J. (2005): Real estate prices and CNB monetary policy. BIS Papers, no 21,
April 2005.

80 ¢SU 2022; Piijmy a zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); dostupné z www:
Pfijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz); (02.02.22)

81 ¢SU 2022; Piijmy a Zivotni podminky domacnosti - 2021 | CSU (czso.cz);
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4 Prakticka cast
4.1 Vysledky modelu I a diskuse

V praktické casti prace budou prezentovany vysledky vypocéti odhadu cen novych
bytd v Praze a pro srovnani také v Usteckém kraji. Oba kraje maji sva specifika. Praha je
nejdraz$im regionem v celé Ceské republice. Ceny novych bytd, stejné tak jako ceny jinych
nemovitosti dosahuji nejvyssich hodnot. Na strané druhé autor jako referencni ramec vybral
Ustecky kraj, ktery ma naopak jednu z nejniz8i urovni jak &istych pen&znich piijmd, tak také
ma nejnizsi hladinu cen novych byti. Tato situace je problematicka ze socialnich divodu.
Ceny bytl se odvijeji od cen stavebnich materialt, kterou jsou vice mén¢ stejné. Naklady na
stavbujsou viceméné srovnatelné v obou regionech. Koupéschopna poptavka je vSak v
Usteckém kraj vyrazng niz$i. Pro developery je tedy ekonomicky problematické smétovat
stavebni ¢innost do Usteckého kraje. Orientuji se spiSe na stavby ve vétsich méstech, a
pokud jek dispozici stavebni pozemek, pak voli stavby blize k Praze, popft. blize k silni¢nimu

nebo dalni¢nimu spojeni s Prahou.
4.2 Data ke korelac¢ni a regresni analyze (Praha)

Ceny byta, které jsou zahrnuty do vypocCtu, jsou prodejni ceny novych byta,
pievedeny na cenu za m?. Proces pfevodu na m? je nutny z toho diivodu, Ze byty jsou rizné
velké a primérna ceny byt by zkreslila vysledky. V databazich vybranych realitnich
kancelaii jsou také udaje o celkové cené bytu, ale nejsou zde ceny za m2. Pro potieby vypoétl
tak musela byt data pfipravena, aby byl vysledek validni.

Tabulka 4: Ceny bytu v Praze (m?)

10 60517
2016 2Q 65922
3Q 69517
4Q 71567
1Q 72131
2017 2Q 75791
3Q 83150
4Q 85223
2018 1Q 88552
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2Q 94000
3Q 96000
4Q 101091
1Q 104666
2019 2Q 102058
3Q 106713
4Q 105561
1Q 106392
2020 2Q 108261
3Q 110117
4Q 107877
1Q 112233
2021 2Q 118480
3Q 126409
4Q 133333

Zdroj: Realitni kanceldar REMAX, 2021

Data, ktera jsou potiebna ke korelacni analyze, budou obsahovat ceny bytt v Praze
v metrech ¢tverecnich a také Cisté penézni piijmy domacnosti. Datové zdroje jsou ziskany
z Ceského statistického Gfadu za rok 2016 az 2021. Tato data jsou tvofena dostatené validni
casovou fadou, ktera je Sestileta, nebot’ vSechna data jsou ke kazdému roku ¢lenéna na Ctyfti
kvartdly. To znamend, ze budou do korelacni a regresni analyzy zahrnuta data Ctyfech
kvartala ke kazdému roku. To znamena, ze v roce 2016 budou do analyzy zahrnuta i data za
1.,2.,3. a4 kvartal za rok 2017, 2018, 2019, 2020 a 2021 také, a tim je vytvorena Casova
fada, ktera ma 24 adaji k cenam byta v Praze. Stejné tak bude tvorena také vychozi vstupni
datova tabulka Cistych penéznich pfijmt. Tabulka, ktera obsahuje ceny byt v Praze, za¢ina
prvnim kvartdlem roku 2016, kdy byla zjisténa data z Ceského statistického ufadu a
validovana byla tato data idaji a daty z vybranych realitnich kancelafi, které tyto ceny byta
realizuji. Jde tedy o ceny bytl, které jsou takzvané ceny realizovanych transakci, to znamena
takovych transakci, ke kterym skutecné doSlo pfevodem penéz z prodavajiciho na
kupujiciho. V prvnim kvartalu roku 2016 byla zjisténa cena byti v Praze, je tim myslena
pramérna cena byti v Praze na hodnoté 65 017 K&/m?, ve druhém kvartalu byla 65 922
K&/m?, v roce 2017 byla tato pramérna cena za prvni kvartal 72 131 K&/m? a tak dale. V roce
2021 dosahla tato cena byt v Praze za metr ¢tverecni 112 233 K¢ v prvnim kvartalu a v
poslednim zjisténém kvartalu tedy 4. kvartal roku 2021 byla zjiSténa a validovana cena byt
v Praze na hodnoté¢ 133 333 K¢. Déle jsou data doplnéna udaji z rejstiiku realizovanych cen,

které poskytli prazské realitni kancelare.
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Tabulka 5: Cisté penéini piijmy v Praze (2016-2021)

70 206111
2016 2Q 208235
3Q 210329
4Q 214296
1Q 214321
2017 2Q 214456
3Q 215711
4Q 215976
1Q 220331
2Q 223332
2018 3Q 226458
4Q 228442
1Q 230332
2Q 240881
2019 3Q 249945
4Q 251033
1Q 260323
2Q 265411
2020 3Q 269111
4Q 270657
1Q 279991
2Q 283332
2021 3Q 290328
4Q 299998

Zdroj: CSU 2021, 2022

Uvedena tabulka ¢islo 5 ukazuje na Cisté penézni piijmy v Praze mezi lety 2016 az
2021. Tyto hodnoty Cistych penéznich piijmu zacinali v roce 2016 v prvnim kvartalu na
hodnotach 206 111 K¢ ro¢né a na konci roku 2016, kdy ve ¢tvrtém kvartalu byla tato hodnota
214 296 K¢&. Cisté penézni piijmy tedy jako disponibilni ziistatek domacnosti, které mohly
byt vyuzity na potizeni né¢jaké nemovitosti napfiklad bytu anebo bytu v bytovém domé byly
na konci roku 2021 na hodnoté témer 300 000 K¢, presnéji feceno 299 998 K¢. Je vidét, ze
béhem téchto poslednich Sesti let, tedy od roku 2016 do roku 2021 se Cisté penézni piijmy
domacnosti zvysily z hodnoty 206 111 K¢ na hodnotu 299 998 K¢&. Tyto Cisté penézni piijmy
jsou v tomto ekonomickém modelu pojaty jako nezavisla proménna, ktera nejvice
determinuje trzni cenu bytu a ktera v modelu také urCuje dynamiku ristu cen bytiv Praze.
Korela¢ni a regresni analyza, jejiz vysledky autor posuzuje z hlediska toho, zdakorespondu;i
¢i nekoresponduji s ekonomickou teorii, tedy s teorii nabidky a poptavky po statcich, tak jak
bylo uvedeno v metodice této prace. Autor bude pracovat s nulovou hypotézou, ze tyto
proménné, je tim mySlena nezéavisla proménna Cistych penéznich piijmu v Praze a zavisla

proménna, ktera je cena byti v Praze, ze, tyto proménné na sebe nemaji zadny vliv.

37



4.3 Hypotézy

Formulace hypotéz vychéazi z ekonomické teorie. Kvantifikace poptavky je
prevedena na Cisté penézni piijmy. Predpoklada se, ze zménou Cistych penéznich pfijmi
dojde ke zmén€ nabidky novych bytd, resp. ke zméné ceny. Ceny nabidky byta je zavisla na
poctu rozestavénych a dokoncenych bytt, které jsou nabizeny. Jde o to, ze se prodavaji nejen
byty fyzicky dokoncené, ale také nové byty, které jsou jeS§t€ rozestavéné nebo pred

kolaudaci. Z modelace autor vyloucil prodeje bytt, které jesté nebyly zahajeny.

-  HO: Proménné Cistych penéznich prijmu v Praze a ceny bytu v Praze nejsou ve
statisticky vyznamné zavislosti.
- HA: Ceny bytu jsou penéznimi prijmy domacnosti v Praze a jsou ve statisticky

vyznamné zavislosti.

Autor se domniva, ze je v souladu s ekonomickou teorii alternativni hypotéza, ze
Cisté penézni piijmy ovliviiuji ceny bytd. Respektive jejich dynamicky rast v poslednich
Sesti letech ma dopad na dynamiku ristu cen byt v Praze.

Obrazek 3: Ceny bytu v Praze (2016-2021)

Ceny bytll v Praze (2016-2021)
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Zdroj: vlasmi vypocty na zakladeé dat z Remaxu

Jak znazornuje obrazek €. 3, ktery ukazuje ceny byt v Praze od roku 2016 do roku
2021, je dynamika ristu cen pomeérné stabilni, v poslednich dvou letech je vSak akcelerace

rastu cen byt v Praze vyrazné vyssi, jak se vlastn€ ukazuje. Z grafu €. 3 je také vidét, ze
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ceny byt v Praze jsou na historickém maximu a zaroven tedy plati, ze v poslednich dvou

letech je také nejvyssi dynamika, tedy rychlost narastu cen byt v Praze.
Obrazek 4: Cisté penézni pfijmy v Praze (2016-2021)

Cisté penéZni pFijmy v Praze (2016-2021)
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Zdroj: viastni vypocty na zdkladé dat z CSU

Cisté penézni piijmy, jak ukazuje graf &islo 4, se stabilng zvysuji. I v poslednich
letech je vidét pomérné dynamicky nartst Cistych penéznich piijmu v Praze. Tento narist je
vlastn€ nejvyssi v poslednich dvou letech avsak, jak je vidét, tak dynamika nartstu Cistych
penéznich piijmi neni tak vysoka jako je dynamika rastu cen bytli. Jinymi slovy to znamena,
Ze rychlost nartistu cen byt v Praze je vyssi, nez je dynamika rastu Cistych penéznich pfijmt

v Praze. Ma to jak ekonomické, tak samoziejmé také socialni dopady.
4.4 Vysledky — model 1

Vysledky vypocta jsou prezentovany v nasledujici kapitole. V prvni ¢asti kapitoly
jsou uvedeny pomocné vypocty. V nasledujici tabulce jsou uvedeny rozptyly hodnot X a Y.
Ve tretim a ¢tvrtém sloupci jsou uvedeny také smeérodatné odchylky. Tyto pomocné vypocty
jsou nutné pro vypocet korelace a regrese. Hlavnim vystupem budou scénafe vyvoje cen
novych byti v zavislosti na vyvoj Cistych penéznich pfijmt v Praze. Na zakladé téchto

regresnich odhadi pak muze autor sestrojit scénare, které lze interpretovat v kontextu
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ekonomické teorie. Scénare predpokladaji zménu pené€znich piijmu a v zavislosti na nichpak

1ze urcit zménu cen novych bytd. Odhad by mél byt dostatecné validni, aby bylo mozné jej

interpretovat.
Tabulka 6: Pomocné vypocty ke korelacni a regresni analyze
X - My Y - M, (X - My)? (Y - M,)? (X - Mu)(Y - My)
-35548.042 -35111.500 1263663266.335 1232817432.250 1248145064.979
-30143.042 -32987.500 908602960.918 1088175156.250 994343586.979
-26548.042 -30893.500 704798516.335 954408342.250 820161925.229
-24498.042 -26926.500 600154045.502 725036402.250 659646518.938
-23934.042 -26901.500 572838350.502 723690702.250 643861621.896
-20274.042 -26766.500 411036765.502 716445522.250 542665136.271
-12915.042 -25511.500 166798301.252 650836632.250 329482085.479
-10842.042 -25246.500 117549867.502 637385762.250 273723604.938
-7513.042 -20891.500 56445795.085 436454772.250 156958709.979
-2065.042 -17890.500 4264397.085 320069990.250 36944627.938
-65.042 -14764.500 4230.418 217990460.250 960307.688
5025.958 -12780.500 25260257.168 163341180.250 -64234260.479
8600.958 -10890.500 73976484.252 118602990.250 -93668736.729
5992.958 -341.500 35915549.585 116622.250 -2046595.271
10647.958 8722.500 113379016.668 76082006.250 92876816.562
9495.958 9810.500 90173224.668 96245910.250 93160099.229
10326.958 19100.500 106646068.418 364829100.250 197250067.646
12195.958 24188.500 148741399.668 585083532.250 295001938.146
14051.958 27888.500 197457533.002 777768432.250 391888039.979
11811.958 29434.500 139522359.668 866389790.250 347679087.562
16167.958 38768.500 261402876.668 1502996592.250 626807492.646
22414.958 42109.500 502430357.085 1773209990.250 943882687.937
30343.958 49105.500 920755807.335 2411350130.250 1490055245.937
37267.958 58775.500 1388900718.335 3454559400.250 2190442885.021
M M;y: Suma: Suma: Suma:
96065.042 241222.500 8810718148.95 19893886852.000 12215987958.500

Zdroj: Viastni vypocty na zdkladé dat z CSU a Remaxu
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Tabulka ukazuje vysledky pomocnych vypocta, kde jsou, tak jak bylo deklarovano
v metodice, vypocitany jak odchylky od aritmetickych prumért, tak také rozptyly. Tyto
pomocné vypocty bude autor potiebovat pfi vypoctech korelacniho koeficientu a také je
bude potiebovat pii vypoctu regresni analyzy.

Tabulka 7: Pearsonova korelace — Vysledek

Statistika Proménnd Proménnd
X Y

Primeér 96065.0416666667 2412225

Korela¢ni koeficient 0.9227055224659

Koeficient determinace 0.851385481189069

T-hodnota 11.2264860357705

p-hodnota (oboustranny test) 1.41350610519296¢-10

95% CI [0.827209868833055, 0.966394410852072]

df 22

N 24

Zdroj: Viastni vypocty pomoci programu SPSS na zdkladé dat z CSU a Remaxu

Tabulka ukazuje vysledné vypocty Pearsonsova korelacniho koeficientu do vypoctu
jsou zahrnuty hodnoty, oznaCené hodnoty x a hodnoty y, jsou spocitany také priméry a
standardni odchylky. Vysledkem tohoto vypoctu je vypocet takzvané korelace, ktery je na
hodnoté 0,922. Tento vypocet je nejdulezitéjsi, protoze nam ukazuje jaka je sila korelace
mezi nezavislou proménnou a zavislou proménnou. Za nezavislou promeénnou autor
povazuje v tomto modelu Cisté penézni prijmy. Jsou tim myslené Cisté pen€zni ro¢ni pfijmy
od roku 2016 do roku 2021 vzdy ve ¢tyfech kvartalech. Celkovy pocet zahrnutych hodnot je
tedy 24 a pak je zde pouzita ¢asova fada takzvané zavislé proménné, coz je cena bytu v Praze.
Zasejsou do modelu zahrnuty hodnoty od roku 2016 do roku 2021 vzdy ve ¢tyfech kvartalech
zakazdy rok, to znamena celkové 24 hodnot v asové fadé. Vysledek vypoctu Pearsonsovy
korelace je na hodnoté 0,922 coz znamena, ze korelace je 92 % (Tabulka ¢. 7:). Je mozné
predpokladat, ze korelace je velmi silna. Interpretace vysledku korela¢ni analyzy je vlastné

tvrzeni, ze mezi zavislou a nezavislou proménnou existuje silna zavislost.
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Nulova hypotéza hypotézu o absenci zavislosti se zamita a alternativni se
predpoklada.

Vysledkem vypoctu korelacni analyzy je prokazani zavislosti mezi cenou bytd (v
Praze) a Cistymi penéznimi piijmy rezidenty v Praze. Vysledek je v souladu s ekonomickou
teorii, protoze ta tvrdi, zZe poptavka, ktera je tvofena Cistymi penéznimi piijmy determinuje
cenu, ktera roste, coz tedy znamena, ze ceny byt v Praze se zvySuji a rostou tedy take.

Tabulka 8: Korelaéni tabulka (Cisté penézni pfijmy a Cena byti v Praze)

Proménna Korelace (Cisté penézni piijmy a Cena bytu v Praze)
Cisté penézni piijmy Ceny byti
Cisté penézni piijmy 1000000 0,922706
Ceny byti 0,922706 1,000000

Zdroj: Viastni vypocty na zdkladé dat z CSU a Remaxu

V tabulce jsou uvedeny vysledky korelacni analyzy a je vytvorena takzvana korelacni
matice. Na jedné stran€ jsou zde Cisté pené€zni pfijmy a na stran€ druhé jsou ceny byti v
Praze ¢ervené zvyraznéné hodnoty 0,922, coz je prave silna korelace mezi ¢istymi penéznimi
pfijmy a ceny byt v Praze. Je to takzvana silna korelace, tak je mozné fici, ze existuje silna
zavislost mezi Cistymi penéznimi piijmy a cenami bytd v Praze.

Tabulka 9: Vysledky vypocta

X hodnoty
> =2305561
Primér = 96065.042
Y (X -My)* = SSc=8810718148.958
Y Hodnoty
> =5789340
Primér = 241222.5
> (Y -My)? = SS, = 19893886852
XaY
N=24
> (X -MO(Y -My) =12215987958.5
R
r=Y (X -My)(Y - My)) / V((SSW(SSy))
r=12215987958.5 / \((8810718148.958)(19893886852)) = 0.9227
Korelacni koeficient
r=0.9227

Zdroj: Viastni vypocty pomoci programu SPSS na zdkladé dat z CSU a Remaxu
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V tabulce cislo 9 jsou uvedeny dil¢i vysledky korelacni analyzy. V souladus
deklarovanou metodikou byl realizovan proces vypoCtu pomoci vypoctu smerodatné
odchylky. Ukazatel r je na hodnoté 0,9227, coz znamena, ze z kazdych deseti odhadu bude
alesponl devét korespondovat s nasim modelem. Vysledky tedy 1ze povazovat za presné a
validni. PoCet pozorovani je na hodnoté 24, coz je zcela dostate¢né.

Tabulka 10: Vysledky regresni analyzy

Suma X = 5789340
Suma Y = 2305561
Pramér X = 241222.5
Prumér ¥ = 96065.0417
Regresni rovnice =y = bX +a
b = SP/SSxy=12215987958.5/19893886852 = 0.61406
a =My - bMx = 96065.04 - (0.61*241222.5) = -52059.41371
¥ =0.61406X - 52059.41371
Zdroj: Viastni vypocty pomoci programu SPSS na zdkladé dat z CS U a Remaxu

Regresni analyza a jeji vysledky jsou shrnuty do tabulky ¢islo 10, kde jsou uvedeny
jakdil¢i vypocty jednotlivych parametri a parametru B, tak také vysledna regresni rovnice.
Autor vyuzil modela linearni regresni analyzy a spocital také pomocné vypocty jednotlivych
rozptyld a pruméru a pak dospél k vypoctu parametru B, ktery vysel 0,61 a parametru A, ktery
vySel -5259.41. Nejdulezitejsim vysledkem regresni analyzyje sestrojena regresni rovnice,
ktera je uvedena v tabulce. Jeji hodnota je y = 0,6 x -5259 4 1na zakladé této regresni analyzy,
respektive regresni rovnice je mozné sestrojit prognoézu vyvoje cen bytl v zavislosti na
dynamice rastu Cistych penéznich pfijmu domacnosti. V nasledujicich vypoctech budou
obsazeny jednotlivé scénare, které ukazuji mozny vyvoj zmény Cistych penéznich pfijmu a

jejich dopadu na vyvoj cen byt v Praze.
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Tabulka 11: Regresni rovnice

Regresni rovnice

¥ =0.61406X - 52059.41371

Zdroj: Viastni vypocty na zdkladé dat z CSU a Remaxu

Regresni rovnice je nastrojem predpovédi vyvoje cen byti v Praze v zavislosti na
vyvoji Cistych penéznich pfijmech osob, které 1ze povazovat za rezidenty v Praze. Vyvoj
Cistych penéznich piijmu bude se odhadovat ve tfech scénafich. Prvni scénar je zalozen na
tom, ze dojde v roce 2022 ke zvyseni Cistych penéznich pfijmi na hodnotu 310 000 K¢ ro¢né.
Jde z pohledu o nejpravdépodobnéjsi scénar. Druhy scénar je zalozen na predpoklad u zvyseni
Cistych penéznich pfijma na hodnotu 330 000 K¢ ro¢né. Posledni tfeti scénar je zalozen na
predpokladu, ze Cisté penézni piijmy dosahnou v roce 2022 hodnoty 350 000 K¢ ro¢né. Tento
scénaf je nejméné pravdépodobny, nebot’ nelze predpokladat stejné tempo zvySovani mezd
v podnikové sféfe ani zvySovani plath ve vefejné spravé. Prijmy vSak samoziejmé nejsou
tvoreny jen mzdou nebo platem. Lze se vS§ak domnivat, ze situace na pracovnim trhu a v
oblasti poptavky po praci bude v Praze zhruba stejna jako v roce 2021.

Tabulka 12: Odhad 1-1

Proménna Predpovézené hodnoty (List1l v Byty (01))
proménné: Prom16
b-vaha Hodnota b-vaha (* Hodnot)
Cisté pen&ni piijmy v Praze 0,614057 310000,0 190357.8
(2016-2021)

Abs. ¢len -52059.4
Piedpovéd ceny bytu v Praze v m? 1382984
95,0 %LS 129840.6
+95,0 %LS 146756,1

Zdroj: Viastni vypocty na zdkladé dat z CSU a Remaxu

V tabulce cislo jsou uvedeny hodnoty zmény cen bytl v zavislosti na zménach
Cistych penéznich pfijmua. Autor predpoklada, ze cena Cistych penéznich piijmt domacnosti
sezvysi z 300 000 K¢ na 310 000 K¢ roc¢né, a to bude znamenat zménu cen bytd za metr
¢tverecni v Praze na hodnotu 138 298 K¢. V tabulce jsou uvedeny také dolni a horni meze
této prognozy intervalu spolehlivosti 95 %. Tento scénaf autor povazuje za
nejpravdépodobnéjsi, nebot predpoklada, ze vyse Cistych penéznich piijmu v roce 2022 se

zvyS§i na hodnotu 310 000 K¢. Vysledna predpovéd ceny bytd v Praze na metr ¢tverecni
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je 138 290 K¢, a to odpovida také nazoru odbornikd, ktefi tvrdi, Ze cena byti v tomto roce
dosahne hodnoty pfiblizné 140 000 K¢ za metr CtvereCni.
Tabulka 13: Odhad 1-2

Proménna Predpovézené hodnoty (List1l v Byty (01))
proménné: Prom16
b-vaha Hodnota b-vaha (* Hodnot)
Cisté pen&ni piijmy v Praze 0614057  330000.,0 202638.9
(2016-2021)

Abs. ¢len -52059.4
Piedpovéd ceny bytu v Praze v m? 150579,5
95,0 %LS 1399927
+95,0 %LS 161166,3

Zdroj: Viastni vypocty na zdkladé dat z CSU a Remaxu

V tabulce jsou uvedeny vysledky vypocta pro druhy scénafr, ktery shrnuje, Zze pokud
doséahne Cisty penézni piijem domacnosti hodnoty 330 000 K¢ ro¢n¢, tak model predpovida,
ze cena byt v Praze dosahne Castky 150 579 K¢ za metr CtvereCni. Jde o scénaf, ktery jez
hlediska kupcti nemovitosti ponékud pesimisti¢téjsi, nebot’ v ramci tohoto scénare atakuje
cena bytd v Praze hodnotu 150 000 K¢. V této situaci se muze stat, ze v nékterych lokalitach
nebude k dispozici dostatecna dynamika vystavby novych bytd, a tim padem dojde k
nedostate¢né nabidce bytl a jiz tak vysoka cena bytu se jesté¢ muze zvySsit. Cena bytt je dana
nejen Cistymi penéznimi piijmy a disponibilitou domacnosti. Je také déana dal§imi
determinanty, jako jsou nakladové ceny za stavebni material a stavebni dievo, které v
soucasné dobé¢ také rostou o vice nez 68 %. Jsou dovazeny ze zahrani¢i. Samoziejmé plati,
ze to je v souladu s ekonomickou teorii. V piipadé dalSiho zpeviiovani kurzu koruny je
vyhodné spise dovazet, proto je mozné tvrdit, ze cena bytd v Praze bude zhruba stejné vysoka
jako v roce 2021. Je mozné také fict, a to je také v souladu s ekonomickou teorii, ze dojde k
ur¢itému omezeni pristupu k hypotékam vzhledem ke zvySeni repo sazeb a tim vySe ceny
avért. Ceska narodni banka se vzhledem k vysi inflace 6,8 % rozhodla zvysit zakladni
urokovou sazbu (repo) na hodnotu 3,75 %. Tento utlum dostupnosti hypoték mize znamenat
pokles poptavky po bytech piedev§im v Praze. Stejné tak je tomu také v jinych regionech
jako je napiiklad Karlovarsky nebo Ustecky kraj, kde néktefi developeii tvrdi, Ze se viibec
nevyplati stavét nové byty, protoze na né¢ domacnosti nemaji penize a nedosahnou ani na

hypotéku.
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Tabulka 14: Odhad 1-3

Proménna Predpovézené hodnoty (List1l v Byty (01))
proménné: Prom3
b-vaha Hodnota b-vaha (* Hodnot)
Cisté pené&zni p¥ijmy v Praze 0,614057  350000,0 214920.1
(2016-2021)
Abs. ¢len -52059.4
Piedpovéd ceny bytu v Praze v m? 162860,7
95,0 %LS 150096.6
+95,0 %LS 1756247

Zdroj: Viastni vypocty na zdkladé dat z CSU a Remaxu

Posledni scénaf, ktery byl na zakladé regresni analyzy vypocitan, je
nejpesimistictéj§i. Vychazi z predpokladu zvySeni mzdové a nasledné cenové inflace na
hodnotu vice nez 10 % a v tomto pfipad¢€ bude mzdova inflace znamenat zvyseni ceny bytu
v Praze nadhodnotu 162 860 K¢. Tento dynamicky rast ceny bytt predpoklada jen velmi

mala Cast expertt lze vSak fict, Ze je relativné pravdépodobny vzhledem k inflaci.

4.5 Vysledky modelu 2 a diskuse

Korelace vyvoje cen nemovitost a &istych pen&znich piijmt v Usteckém kraji vychazi
z komparace nezavislé proménné, coz jsou Cisté penézni piijmy jednotlivych rezidentd v
Usteckém kraji a zavislé proménné, coz jsou ceny novych bytd, uvadénych v m2.Po strance
struktury a umisténi novych bytd existuji v Usteckém kraji specifika. V Usteckém
kraji je pét velkych mést, nad 50 tis. Obyvatel a realizace staveb novych byt se soustfed'uje
do téchto mést. Slaba ekonomicky vykonnost Usteckého venkova v soucasné dobé
neumoznuje vystavbu novych bytd a bytovych domi. Demograficka struktura je také
nepiizniva, nebot v Usteckém kraji je na venkové soustfedéna spise star$i generace obyvatel.
Jde o osoby, které jsou na hranici nebo za hranici ekonomické aktivity, cemuz odpovidaji
také fadove nizsi pénéni piijmy. Je mozné fict, ze je zde koncentrovana chudoba, ktera se
projevuje praveé slabou stavebni produkci (mimo jiné). Tato socio-ekonomicka situace

ponékud oslabuje zajem developert o stavebni projekty.

4.6 Data ke korelaéni a regresni analyze (Ustecky kraj)

Zdrojova data, kter4 jsou pouZita pro predikce, resp. odhad cen bytt v Usteckém kraji,

jsou, resp. byly Cerpany z n€kolika zdroju. Krome udaju z Ceského statistického ufadu byly
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vyuzita také data z Remaxu.

Casova fada je sestavena z jednotlivych &tyfech kvartalt od roku 2016 do roku 2021.
Jde tedy o fadu, ktera obsahuje 24 udaja (n = 24). V pro korelacni a regresni analyzu jde o
dostateCny pocet pozorovani. Ve vypoctech nam nejde o urCeni trendu, ten je patrny na prvni
pohled, jde nam o analyzu zavislosti mezi Cistymi penéznimi piijmy jednotlivych rezident
a cenou nového bytu (v daném kraji). Na zakladé vysledka analyzy zavislosti (korelace), 1ze
sestrojit regresni model, ktery ma slouzit pro predikci cen novych byta. Lze fici, ze jde
vyzkumny postupovy cil, ktery by mél byt zakladem pro doporuceni jak pro domécnosti
popt. pro investory, jak se maji rozhodovat pii nakupu nového bytu. V nasleduyjici tabulce
jsou proto uvedeny jednotlivé kvartalni Gdaje cen byt v Usteckém kraji ovéfené vlastnim
Setfenim autora.

Tabulka 15: Ceny byti v Usteckém kraji (m2)

1Q 12540
2 12651
2016 Q
3Q 13852
4Q 13999
1Q 14060
2 14891
2017 Q
3Q 15001
4Q 15022
1Q 15331
2 15890
2018 Q
3Q 16320
4Q 16521
1Q 16845
2 16999
2019 Q
3Q 17325
4Q 17522
1Q 17560
2 18222
2020 Q
3Q 18650
4Q 19200
1Q 19802
2 20520
2021 Q
3Q 21222
4Q 22523

Zdroj: vlastni vypocty na zdkladé dat z Remaxu

47




Data z tabulky &islo 15 jsou shrnutim vyvoje ceny bytd v Usteckém kraji. Shrnuti
bylo provedeno pomoci aritmetického primeéru a prepoctu na metr ¢tvereCni bytové plochy.
Bylopotieba, aby zplisob prevodu byl zcela stejny jako v pfipadé ziskavani a pfipravy
datv Modelu ¢. 1. Vysledkem je porovnatelnost (komparativnost) vysledki obou modeld,
resp.odhadd. Je pravda, e udajt z Usteckého kraje bylo vyrazng méné nez v piipadé udaji
a datziskanych v Praze. Je to dano dvéma faktory. Casovym a personalnim omezenim
vyzkumného procesu a také vyrazné niz$im podtem transakci v Usteckém regionu.V
poslednich dvou letech v regionu klesa pocet dokonCenych byt a tim je omezena nabidka
novych bytt k prodeji. Prosté zvySujici se naklady na stavbu a dokoncéeni novych bytt jsou
v takovém zvySujicim se tempu, Ze se postupné developerim piestava vyplacet byty
dokoncovat. Zkratka na tyto byty developefi nenajdou vzhledem k nizkym pfijmim mistni
kupce. Zajem o koupi bytu jako investici se kupci také nemohou dovolit.

Tabulka 16: Cisté penézni pFijmy v Usteckém kraji (2016-2021)

1Q 142020

2Q 145265
2016

3Q 149893

4Q 150211

1Q 152141

2 152998
2017 Q

3Q 153665

4Q 156551

1Q 159235

2Q 160225
2018

3Q 162221

4Q 164887

1Q 165241

2Q 166252
2019

3Q 167887

4Q 168777

1Q 169022

2Q 170654
2020

3Q 175669

4Q 178020

1 181454
2021 N

2Q 186111

48




I 3Q 186524
| 4Q 188055
Zdroj: viastni vypocty na zdkladé dat z CSU

V tabulce ¢. 16. je vidét tempo rustu Cistych penéznich piijmu. Data byla ziskavana
predeviim z Eeského statistického ufadu. Cistépenézni ptijmy se od roku 2016 zvysily z 142
020 K¢ na hodnotu 188 055 K¢. Nizké penézni pfijmy odpovidaji také demografické a

vzdélanostni struktufe obyvatel v regionu.

4.7 Hypotézy

V nasledujici kapitole bude vytvoren statisticky model, opét zalozeny na regresni a
korela¢ni analyze, ktery ma ukazat vyvoj cen novych byt v zavislosti na vyvoj Cistych
penéznich pfijmd v Usteckém kraji. Jak bylo jiz fedeno, Ustecky kraj patiik nejchudsim
krajim v Ceské republice. Tomu odpovida jak vyvoj pen&znich piijmd, tak také pocet,
nabidka, kvalita a dostupnost novych byti. Jde o region se specifickou demografickou
strukturou. Je zde pét mést s vice nez 50 tisici obyvateli a ponékud slabou ruralni strukturou.
Zemédélstvi je zde dlouhodobé se slabsi ekonomickou vykonnosti. Historicky jde o kraj,
ktery ekonomickou strukturu zalozenou na primarnim sektoru, kde pfevazuje té€zba hnédého
uhli, vCetné vyroby elektrické energie. Hornatd oblast neni pfili§ vhodna pro intenzivni
zemédélstvi a horsi kvalita lesni pady navic zptsobuje nizsi kvalitu té€zené dievni hmoty.
Zajem developert o vystavbu novych byta se soustfed’'uje do mést, kdevsak neni pfijmova
situace na dostateCné urovni, aby si mohly domdacnosti pofizovat nové byty v takovém
rozsahu jako je tomu v Praze. Navic naklady na stavbu (materialové vstupy)jsou srovnatelné
s jinymi regiony. Niz§i a dostupnéj§i muze byt prace, avSak neni to rozdilovy faktor, ktery
by motivoval developery k vét§imu zajmu o realizaci stavebnich projekta v kraji. Na tomto

zakladé 1ze formulovat nasledujici hypotézy, které budou testovany:

- HO: Proménné &istych penéznich piijmi v Usteckém kraji a ceny novych
bytt v Usteckém kraji nejsou ve statisticky vyznamné zavislosti.
- HA: Ceny byti jsou penéznimi piijmy domacnosti v Usteckém Kraji a jsou

ve statisticky vyznamné zavislosti.
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Znalost ekonomického prostiedi a situace v Usteckém kraji nas vede k predpokladu,
Ze pres relativné nizsi aroven Cistych penéznich piijmi v kraji a také nizsi cenu novych bytu
1 zde bude silna zavislosti mezi t€émito proménnymi. Bude platit i zde ekonomicka teorie,
ktera fika, Ze zvySujici se poptavka bude ovliviiovat ceny statku.

Obrizek 5: Ceny novych byti (m2) v Usteckém kraji — pramér
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Zdroj: Viastni vypocty na zakladé dat z Remaxu

Z predchoziho grafu &. 5 je vidét vyvoj cen byt (pramér v m?) v Usteckém kraji.
Vyvoj ma témer linearni prubéh v celém sledovaném intervalu, tedy o doku 2016 do roku
2021. Specificky a pro nas zajimavy je vyvoj od roku 2020 do roku 2021, kde je vidét
rychlejsi dynamika rGstu cen. To znamena, Ze vyvoj] cen bytd je rychlej§i nez vyvoj
penéznich piijmi. Vyvoj je zajimavy predevs§im proto, Ze v této dobé (2020-2021) probiha
koronavirova epidemie. Neni zcela ziejmé, zda nebo pro¢ méla (jestli viibec) vliv pandemie
na tento zrychleny vyvoj cen. Jinymi slovy v dobé epidemie v kraji rostly ceny bytt, ale

penézni ptijmy spise stagnovaly.
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Obrizek 6: Cisté penézni piijmy rezidenti v Usteckém kraji
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Zdroj: Vlastni vypocty na zdkladé dat z CSU

2021

Z ptedchoziho grafu vyplyva, ze vyvoj Cistych penéznich piijmu se v regionu vice méné

zastavil.

4.8 Vysledky — model 2

Pomocné vypocty ke korelacni a regresni analyze jsou uvedeny v nasledujici tabulce
&. 17. Udaje obsahuji odchylky od praimérnych hodnot (X, Y) a také obsahuji rozptyly (druhé
mocniny odchylek). Tyto vypoctené hodnoty nam poslouzi k finalnimu vyjadieni vysledku
korelace a regrese. Nejdulezit€jsim vysledkem jsou pak odhady cen nemovitosti, které jsou

determinované poptavkou vyjadrenou Cistymi penéznimi piijmy.

Tabulka 17: Pomocné vypocty ke korelacni a regresni analyze

Y - My X - My’ (Y -M,)* (X - My)(Y - My)
-4229.500 514718875.007 17888670.250 95956428.792
-4118.500 378007565.840 16962042.250 80073593.042
-2917.500 219466941.174 8511806.250 43221060.625
-2770.500 210146096.174 7675670.250 40162322.375
-2709.500 157914827.840 7341390.250 34048705.958
-1878.500 137110438.674 3528762.250 21996139.208
-1768.500 121934965.840 3127592.250 19528513.875
-1747.500 66527132.840 3053756.250 14253338.125
-1438.500 29947344.174 2069282.250 7872071.375
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-879.500 20092059.174 773520.250 3942285.458
-449.500 6182267.840 202050.250 1117644.292
-248.500 32250.174 61752.250 -44626.458
75.500 284711.174 5700.250 40285.542
229.500 2385737.674 52670.250 354481.875
555.500 10109750.174 308580.250 1766258.542
752.500 16561508.507 566256.250 3062361.458
790.500 18615629.340 624890.250 3410678.125
1452.500 35361853.340 2109756.250 8637412.292
1880.500 120156309.174 3536280.250 20613257.458
2430.500 177224875.007 5907330.250 32356233.792
3032.500 280448053.340 9196056.250 50784013.958
3750.500 458113379.507 14066250.250 80274139.292
4452.500 475963308.340 19824756.250 97138337.292
5753.500 545109647.507 33102762.250 134330320.708
My: 16769.500 Suma: Suma: Suma:
4002415527.833 160497584.000 794895257.000

Zdroj: Viastni vypocty na zdkladé dat z CSU a Remaxu

V nasledujici tabulce jsou vyjadieny vysledné hodnoty korelace. Jsou zde uvedeny

dil¢i vypocty, suma hodnoty X a suma hodnot Y, nasleduji priméry hodnot X a Y, stejné

tak jako poCty pozorovani (n=24).
Tabulka 18: Vysledky korelaéni analyzy

X hodnoty
> =3952978
Prumér = 164707.417
(X - Mx)? = SSy = 4002415527833
Y hodnoty
> =402468
Prumér = 16769.5
(Y -My)? = SS, = 160497584
XaY
N=24
(X - Mx)(Y - My) = 794895257
R
r=Y((X - My)(Y - Mx)) / V((SSx)(SSy))
r=794895257 / \((4002415527.833)(160497584)) = 0.9918
Korelac¢ni koeficient
r=0.9918

Zdroj: Viastni vypocty na zdkladé dat z CSU a Remaxu
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Z predchozi tabulky vyplyva vysoka hodnota r (r=0,9918). Znamena to, Ze vice nez
99 % hodnot odpovida modelu. Pro ucely odhadu cen novych byti je model dostate¢né
validni. Autor muze tedy pouzit vstupni hodnoty vyvoje Cistych penéznich piijmu a relativné
piedné odhadnout vyvoj cen novych byt (uvadénych v m?). Samoziejmé, Ze na cenu novych
byt ma vliv kromé Cistych penéznich piijma také uroven uspor domacnosti a v neposledni
radé dostupnost hypoték, resp. tirokova sazba. Pro uvedené ucely vSak musi autor pouzit
urcité zjednoduSeni, abychom dokazali potvrdit ekonomické predpoklady o zavislosti
poptavky a ceny.

Tabulka 19: Regresni vypocet k modelu 2

Suma X = 3952978
Suma ¥ = 402468
Primér X = 164707.4167
Primér ¥ = 16769.5
Regresni rovnice =y = bX +a
b =SP/SSy="794895257/4002415527.83 = 0.1986
a =My - bMx =16769.5 - (0.2*¥164707.42) = -15942.03217
¥ =0.1986X - 15942.03217

Zdroj: Viastni vypocty na zdkladé dat z CSU a Remaxu

V predchazejici tabulce jsou uvedeny postupové a pomocné vypocty. Hlavnim
vysledkem vypoctu je vytvorena regresni rovnice, na zaklad¢, které je mozné tvortit odhady
ceteris paribus. Znamena to, ze autor piedpoklada, ze se troven sazeb, a tedy cena hypoték
nebude meénit, nebude se v tomto modelu ménit ani hodnota uspor. Bude se ménit pouze
uroven Cistych penéznich pfijma. Autor tedy dosadil pravdépodobnou zménu Cistych
penéznichpfijmut a autor vytvori validni scénaf vyvoje cen novych bytt, které jsou uvadény
v m?,

Tabulka 20: Regresni rovnice k modelu 2

Regresni rovnice

¥ =0.1986X - 15942.03217

Zdroj: Viastni vypocty na zdkladé dat z CSU a Remaxu

Regresni rovnice, ktera bude pouzita pro odhady cen novych bytd ma tvar y =
0.1986X - 15942.03217. Autor bude do rovnice za x dosazovat mozné hodnoty ro¢nich
Cistychpenéznich piijmu a hodnoty y bude vysledna hodnota odhadu ceny nového bytu (v m?).

Prvni
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scénar vychazi z predpokladu, Ze se v Usteckém kraji zvysi &isté penézni pifjmy na tGroveti
195 000,- K¢ ro¢né. Jde o prumér. V tomto piipad€ se zvysi ceny nového bytu na troveri
22 785 K& za m?. Zase jde o primér. Odhad odpovida i nazort realitnich experti, z kterymi
byl vypocet konzultovan. Jde o konzervativni scénaf, protoze predpokladd vice méné
linearni zvyseni Cistych penéznich piijma.

Tabulka 21: Odhad 2-1

Piedpovézené hodnoty
Proménna (List1 v byty (04))

proménné: B
b-vaha Hodnota b-vaha (* Hodnot)

Cisté pen&ni pFijmy v Usteckém kraji 0,198604 | 195000,0 387278
- odhad

Abs. Clen -15942.0

Piedpovéd 22785,7

95,0 %LS 224126

+95,0 %LS 23158.8

Zdroj: Viastni vypocty na zdkladé dat z CSU a Remaxu

Spodni mez odhadu je na hodnoté 22 412 K¢ a horni mez odhadu je na hodnote 23
158 K¢. Hodnota b-vaha se vztahuje k parametru b a je na hodnoté 0,198604. Ukazuje na
smeérnici regresni kfivky mozného vyvoje ceny nového bytu.

Tabulka 22: Odhad 2-2

Predpovézené hodnoty
Proménna (List1 v byty (04))
proménné: B
b-vaha Hodnota b-vaha (* Hodnot)
Cisté penézni p¥ijmy v Usteckém kraji 0,198604 200000,0 39720.,8
- odhad
Abs. Clen -15942.0
Predpoved 237787
95,0 %LS 23352.9
+95,0 %LS 24204.,6

Zdroj: Viastni vypocty na zdkladé dat z CSU a Remaxu

V predchazejici tabulce jsou uvedeny vypocitané hodnoty scénaie mozného vyvoje
ceny nového bytu (v m?). Pokud hodnota primérnych ¢istych penéznich pfijmi dosahne
v Usteckém kraji trovné 200 000 K&, pak lze odhadnou zvyseni ceny nového bytu na uroveii
23 778 K& za m?. Spodni mez ptedpovédi je na urovni 23 352 K& Horni mez ceny je na
hranici 24 204 K¢. ZvySeni primérych penéznich piijmi na uroveri 200 000 K¢ je sice

pravdépodobné, avsak za urCitych predpokladi, které souvisi s celkovou mzdovou hladinou
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v Ceskeé republice. Soucasna restriktivni mzdova a také monetarni politika vSak povede spise
ke zpomaleni ristu Cistych penéznich piijmu, nebot’ opacny trend by znamenal nezadouci
tlaky v podob& mzdové inflace.

Tabulka 23: Odhad 2-3

Predpovézené hodnoty (List1 v byty (04))
Proménna proménné: B

b-vaha Hodnota b-vaha (* Hodnot)

Cisté penézni p¥ijmy v Usteckém kraji 0,198604 210000,0 41706,8
- odlgad

Abs. Clen -15942,0
Piedpovéd 25764.8
95,0 %LS 25231.1
+95.,0 %LS 26298.4

Zdroj: Viastni vypocty na zdkladé dat z CSU a Remaxu

V poslednim scénafi je uveden predpoklad zvyseni primérnych Cistych penéznich
pfijma na troven 210 000 K¢. Tento razantni narust Cistych penéznich pfijmia je malo
pravdépodobny. Avsak za tohoto predpokladu by doslo ke zvySeni ceny nového bytu
vyrazné nad ¢astku 25700 K& za m?. Spodni hranice odhadu je 25 231 K& za m2. Horni mez
ceny je na hodnoté 26 298 K& za m2. Lze predpokladat, ze v Usteckém kraji budou ceny

novych bytt rast, zastava vSak otazkou jak vysokym tempem.

Vysledky odpovidaji ekonomické teorii, avSak jsou zde urcita specifika realitniho
trhu. Nabidka novych bytt spise klesa. Kdyz autor da do modelu udaje pocty dokonéenych
novych bytt (v celé Ceské republice), tak uvidi sestupny linearni trend. To znamena, e podet
klesa. Funkce nabidky (novych byti) ma tvar: S (g): y=-0.25002212 x+25.00215. V rovnici
je vidét zaporné znaménko u parametru -0.25002212, coz znamena, ze smérnice nabidkové
kiivky je sestupna v celém defini€nim oboru.

Tabulka 24: Vyvoj cen novych bytu

V¥voj cen novych bytu
P (x): y=0.02000021 x*+10.000001123
Nabidka novych byt k prodeji
S (g): y=-0.25002212 x+25.00215

Zdroj: Viastni vypocty na zdkladé dat z CSU a Remaxu
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Vyvoj cen novych bytd ma kvadraticky prabéh, coz znamena, Ze ceny rostou
rychlej$im tempem neZ Cisté penézni piijmy. P (x): y=0.02000021 x*+10.000001123. To, ze
s poklesem nabidky se zvySuje cena, je zfejmé. Podstatnéjsi je vSak onen kvadraticky narast
cen novych byti. Rychly narist cen byt nema jen ekonomické dopady, ale také socialni
dopady. Osobam rostou Cisté penézni piijmy linearn€, avSak ceny byta rostou kvadratickym
tempem. Je zfejmé, ze tato situace je socialné velice citliva, a zcela bezpochyby zasluhuje
socialné-politicka opatfeni proti tomuto trendu. Na trhu totiz k bydleni neni alternativa. Je
sice jednoduché fici, ze ne kazdy bude mit dost prostiedkil na pofizeni nového bytu a mit
vlastni bydleni, ale najemné bydleni také neni alternativa, protoze s ristem cen novych i
star§ich byt roste podobnym tempem také najemné. Jinymi slovy najemné bydleni neni
dostate¢na socialni alternativa. Zvlasté postizené jsou tzv. vyloucené lokality, kde je kvalita
bydleni nizka a je provazana s dalSimi socialnimi problémy, jako je chudoba, zadluzenost,
kriminalita, alkoholismus a drogové zavislost. Reseni problému bydleni vyzaduje komplexni
pfistup a nelze jej ponechat jen na domacnostech, zvlasté pokud se jedna o ekonomicky slabé

regiony jako je Ustecky kraj.
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5 Vysledky a diskuse
5.1 Vysledky

Ve skuteCnosti, pokud jde o interpretaci vysledkl ziskanych autorem, je dilezité
zminit, ze vice ¢i mén¢ identicka dynamika byla identifikovana s tou, kterou zminili jini
autofi, realitni kancelafe a nezavislé instituce analyzujici situaci s bydlenim v Ceské
republice. Pred zahajenim samotné diskuse chce autor zdaraznit, ze tento druh dynamiky je
zcela bézny v novych Clenskych statech EU a také v zemich, které jsou na cesté k zarazeni
do seznamu nejrozvinutéjSich zemi svéta. Jak uvadi dalsi autor, skuteCnost, Ze se t€émto
zemim podafilo vstoupit do EU, je néco, co zvysi ceny bydleni, protoze tento druh investic
se pro lidi stava stale atraktivnéj§im, protoze je klasifikovan jako bezpeCny a vysoce
vynosny?®2.

Kromé toho je autor také schopen dospét k zavéru, ze jeho vypocCty potvrzuji, co je
docela podobné mnoha dalsim clankim, které potvrzuji, ze jak se zvySuje urovei

ekonomického rozvoje Ceské republiky, nevyhnutelng také zvysuje ceny bydleni.®.

5.2 Doporuceni

Zajemcum o byt, at jiz jsou to domacnosti nebo jednotlivci je mozné jednoznacné
doporuéit pofizeni nemovitosti za stavajicich podminek. Pestoze Ceska narodni banka
zvysila zakladni dvoutydenni tzv. REPO sazbu z 3,75 % (23. 12. 2021) na 4,5 % (dne 4. 2.
2022), coz ma dopad na zdrazeni hypoték, je stale pro domacnosti vyhodné poftidit byt nyni
a neCekat na pristi nebo nasledujici rok. Predpoklada se, ze zvySovani cen bytd bude
pokraCovat tempem cca 12-15 % ro¢n€. Primérna urokova sazba hypoték vyrazné prekonala
hranici 3 %. V unoru 2022 se ustalila na hodnoté 3,5 %. To je nartst 0 0,5 %.

Byty za poslednich Sest let zdrazily o vice nez 70 procent. To jejisté jednimz
hlavnich davodu, pro¢ lze doporucit koupi bytu z investi¢nich divodd. V Praze existuje
vysoka hladina nabidkovych cen, na které¢ maji pfedevSim zajem developefi. Vychazeji
z predpokladu, ze poptavka ziistane v nasledujicich letech vysoka, takze ceny dal rostou.

Byty za poslednich Sestlet zdrazily o vice nez 70 procent. To je jisté¢ jednimz
hlavnich davodu, pro¢ lze doporucit koupi bytu z investi¢nich divodd. V Praze existuje

vysoka hladina nabidkovych cen, na které¢ maji predev§im zdjem developefi

82 Hegediis, J, 2020. Understanding housing development in new European member states-a housing regime
approach. Critical Housing Analysis, 7(1), 49-62.

83 Cadil, J. 2009. Housing price bubble analysis—case of the Czech Republic. Prague Economic Papers, 1, 38-47.
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to jejisté jednimz hlavnich divodu, pro¢ 1ze doporucit koupi bytu z investi¢nich davodu.
V Praze existuje vysoka hladina nabidkovych cen, na které maji predevSim zajem
developefi. Vychazejiz predpokladu, ze poptavka zistane v nasledujicich letech vysoka,
takze ceny dal rostou. Byty dostavéné nebo prfed dokonceni lze rychle prodat bez
dodatecnych nakladi. Osmdesatprocent noveé dokoncenych byti 1ze pronajimat, jde o malé
byty, o které je nejvétsi zajem (1+kk, 2+kk nebo 2+1). Kupuji je jak jednotlivcei, tak zacinajici
rodiny a samoziejmé tak  investoii. Tempo ristu muze zmirnit, ale pokles cen velmi
pravdépodobné nenastane. Hypotéky jsou stale dostupné. V obavé ze znehodnoceni penéz

jsou lidé ochotni stale nové byty nakupovat.
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6 Zavér

Vyvoj cen nemovitosti je velmi aktualni téma. Z ekonomického a socialniho hlediska je
tfebase vyvojem zabyvat, nebot’ ceny nemovitosti, pfesnéji feCeno vyvoj cen byt vyrazné
ovliviiuji mobilitu a dostupnost pracovnich sil. Pro analyzu vyvoje cen nemovitosti je jeden
z hlavnich ¢i spiSe hlavni determinant vyvoje Cistych penéznich pfijmd domacnosti
(rezidentt). Proto autor do modelu zahrnul praveé tyto dvé proménné, z nichz Cisté penézni
piijmy tvoii poptavku, ktera vyrazn€ uruje cenu novych byti. Ceny byt jsou v regionech
Ceské republiky velmi diferencované, nebot jsou diferencované Gisté penézni piijmy.
pfijmy, a tim jdou determinovany ceny novych bytl. Praha je specifickym regionem, nebot’
na trhu jsou nejen Ceské domacnosti, které poptavaji nové byty, ale operuji zde také investori
jak domaci, tak ze zahranici, ktefi poptavku zesiluji a vytvareji tlak na ceny novych byti. V
praci nam $lo piedevsim o to, vytvorit na zakladé statistickym modelt prognozu vyvoje cen
novych bytd v tomto roce (2022) v Praze a v Usteckém kraji.

Oba regiony maji do jistémiry referen¢ni vyznam. Nejde jen o to, ze Praha je
nejbohatsi“ region a Ustecky kraj je ,,nejchudsi“ region, jde spise o to, ukazat na zakladé
urcité komparace rozdily mezi cenou novych byt v téchto regionech, avSak s podobnou
dynamikou ristu cen novych byti. Jinymislovy je mozné fict, Ze ve sledovanych regionech
existuje velmi rozdilna cenova hladina novych byt a Cistych penéznich piijmu, avsak velmi
podobné tempo rastu cen. Ekonomickéa socialni disledky tohoto trendu jsou velmi vyrazné.
V delSim ¢asovém obdobi bude zapotiebi, aby se zvySila podpora dostupnosti bydleni
zejména pro mladé doméacnosti, kteréchtéji zalozit rodinu. Jde o pro-populacni rozhodnuti,
které ma dusledky v oblasti fiskalni politiky, jako je pfijem do vefejnych rozpocta, piijem v
oblasti socialniho a zdravotniho pojisténi, v oblasti rozvoje udrzitelné koup&schopné
poptavky a spotieby, kterd ma dopady na tvorbu HDP, v oblasti rozvoje nabidky novych
pracovnich mist (pfedevsim s vy§si pfidanou hodnotou) a v oblasti konkurenceschopnosti

Ceské republiky jako takové.
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