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1 Uvod

Kazdy clovék se jednou dostane do faze svého zivota, kdy za¢ne fesit otazku bydleni.
Preference pii vybéru bydleni jsou velmi rozmanité. Lidé, ktefi pravé ukoncili studium a
chtéji se osamostatnit od rodicii, maji zajisté jiné pozadavky v hledani vhodného bydleni
nez stabilni pary hledajici domov pro zalozeni rodiny. Bytova potieba patii mezi zakladni
zivotni nutnost, ktera je vSak svou povahou soukromym statkem. Jak uvadi Lux (2011, s.
23) ,,Bydleni nemuze byt vetejnym statkem, jelikoz bydlet v uréitém byté znamena mit
také pravo vyloucit ostatni lidi z jeho uzivéni, spotteby.* Nelze tedy od statu v této oblasti
ocekavat jeji zajisténi. Vzhledem k vysoké financéni narocnosti na pofizeni vlastniho
bydleni by vSak stat a jeho politika méli vytvaret takové podminky, které by vedly
k rozvoji bydleni.

Cilem bakalaiskeé prace je provést analyzu a zhodnotit, jak se vyvijela finan¢ni dostupnost
bydleni v Ceské republice za poslednich 5 let, tedy v letech 2018 az 2022. Hlavnim
vyznamem zajisténi dostupnosti bydleni ve vazb¢ na vetejny sektor je zabranéni vzniku
negativnich socidlnich jevii v podobé bezdomovectvi, kriminality i socidlniho vylouceni
jedincti. Ceska republika se fadi mezi zemé s nejvyssim riistem cen v oblasti nemovitosti
v Evropé. Za poslednich 5 let byl v CR druhy nejrychlejsi rist cen nemovitosti hned po
Madarsku, za dobu tii let pak nejrychlejsi v zemich EU. (CBA, 2023). V poslednim roce
doslo k vysokému narlstu sazby hypoték, ale i stavebnich praci a materidli. Analyzou

této bakalarské prace bude zodpovézena vyzkumna otazka:
e Dafi se zvySovat dostupnost bydleni?

Pro ziskani odpovédi na vySe uvedenou vyzkumnou otazky budou pouzity metody
analyzy, syntézy a porovnani Casovych fad. Déle budou muset byt zanalyzovany
ekonomickéd data (HDP), finan¢ni data (primérnd mzda, Grokové sazby hypotecnich

uvéri) a vypocteny finanéni indikatory dostupnosti bydleni.

Tato prace je rozdelena do Sesti samostatnych kapitol, pficemz prvni kapitolou je uvod,

ktery stru¢né predstavuje predmét bakalatské prace.



Teoreticka cast bakalafské prace je uvedena ve druhé kapitole. V prvni ¢asti této kapitoly
je charakterizovano bydleni jako nezbytny statek. V druhé ¢asti jeho clenéné dle povahy
vlastnictvi. Tteti ¢ast této kapitoly rozebird problematiku bydleni a vénuje se bytové
politice s jejimi cili, nastroji a subjekty, které v této oblasti plisobi. Posledni cast

vymezena touto kapitolou se zabyva trhy s byty v Ceské republice.

Tieti kapitola je zaméfena na socio-ekonomické faktory ovliviiujici dostupnost bydleni.
Jsou zde vymezeny ekonomické faktory — hruby domaéci produkt, hospodarsky cyklus,
inflace, mira nezaméstnanosti, ale také finan¢ni faktory — primérna mzda, arokové sazby

hypoték a piispévek na bydleni.

Ve ctvrté kapitole jsou definovany metodologické postupy a piistupy ke zhodnoceni
dostupnosti bydleni. Jsou zde teoreticky popsany pouzité indikatory, kterymi se méfi
dostupnost bydleni, tedy indikator Price to Income (P/I), ktery udava pomér primérné
ceny bytu a primérného roc¢niho pfijmu domécnosti, indikdtor Price to Rent (P/R)
zabyvajici se pomérem ceny nemovitosti a vySe najmu, indikator Price to GDP per capita
udavajici pomér mezi cenou nemovitosti a hrubym domacim produktem v daném roce,
indikator Rent to Income porovnévajici vysi najmu a vysi pfijmu a indikator Debt to

Income pométujici splatku dluhu a pi{jmu.

Prakticka cast, tzn. patd kapitola, se zabyva samotnymi vypocty. Jsou zde definovany
modelové domacnosti a nemovitosti. Poté jsou provedeny vypocty prodejnich a
najemnich cen danych nemovitosti. V zavéru prace jsou vypocteny samotné indikatory

dostupnosti bydleni uvedené v kapitole ctvrté a také zhodnoceni dostupnosti bydleni.

V Sesté kapitole jsou prezentovany vysledky a odpovédi na polozené vyzkumné otazky.

Zdrojem pro teoretickou ¢ast bakalatské prace byly zejména publikace odborné literatury,
cizojazyéné knihy. Pro praktickou ¢ast byla vyuzita data z oficialnich stranek Ceského
statistického ufadu, Eurostatu, posledniho s¢itani lidu aj. Cast zaméfujici se na vyvoj cen

nemovitosti ¢erpala z internetového zdroje trzniceny.cz.



2 Charakteristika bydleni a trhu s byty

V nésledujici kapitole je charakterizovano bydleni a jeho formy. Je zde pfiblizeno
fungovani bytové politiky se zaméteni jednotlivych koncepci. A nasledné je zde popsan
trh s byty, bytova vystavba a aktualni sloZeni bytového fondu Ceské republiky dle typi
byta.

2.1 Charakteristika bydleni

Bydleni je jedna ze zakladnich potieb spolecnosti, kterd neni zastupitelnd zadnym jinym
statkem. Jednd se o zdkladni prvek nutny pro seberealizaci jedince. Bydleni nejenze
chréni ¢lovéka pied vnéj$imi vlivy, ale poskytuje mu také misto k uspokojeni osobnich a
zivotnich potieb. Je mistem pro spoleenskad a rodinna setkani a také jednim ze zakladnich
opérnych bodi pti zakladani rodiny. Jelikoz zadkladem kazdého statu je rodina, je v zajmu

kazdé spolecnosti, aby kvalita bydleni byla na co nejvyssi mozné urovni.

Spatna troven bydleni se miize negativné projevit v Zivoté jedince. At uz se jedna o
mladé lidi, kteti diky své urovni bydleni nechtéji zakladat rodinu, nebo vznik negativnich
jevu jako je naptiklad socidlni vylouceni, kriminalita a pfipadné i bezdomovectvi. Otazka
bydleni tedy mlze zna¢né ovlivnit politickou stabilitu a ekonomicky riist celé spole¢nosti

a statu.

Byty, domy i stavebni pozemky nabizeji nejriznéjsi charakteristiky. Jedna se predevsim
o obytnou a uzitkovou plochu, velikost a po¢et mistnosti, technicky stav a vybaveni, stafi,
kvalitu pouzitych materiali, dopravni dostupnost a obcanskou vybavenost v okoli (tzn.
obchod, Skolni a zdravotni zafizeni, Iékdrna, zastavka méstské hromadné dopravy) a

kvalitu okolniho prosttedi.

Mezi hlavni faktory, které ovliviluji intenzitu potieb bydleni, patii demografie — soucasny
trend starnuti obyvatelstva — zvySovani poctu starSich lidi prodluzovanim véku doziti pfi
niz§im ptirozeném piirtistku obyvatel. Jak uvadi Koncepce bydleni CR 2021+ vydana
Ministerstvem pro mistni rozvoj CR pocet doméacnosti vzrostl mezi roky 2010 az 2019

asi 0 7,3% ze 4,150 mil. na 4,453 mil. a pocet senioril vzrostl asi 0 4,4%. I celkovy pocet



obyvatel Ceské republiky se nadale zvySuje a lze piedpokladat vznik vys$§iho poétu

domacnosti s mensim poc¢tem ¢lentl.

Dilezitou strankou bydleni je také jeji finan¢ni dostupnost. Nachazime se v situace, kdy
Momentalni ceny nemovitosti neodpovidaji finanénim moznostem obyvatelstva, zejména
u socialné¢ slabsich vrstev. Ti mohou byt vytlateni ztrhu nemovitosti z divodu

nedostatecnych piijmi.

2.2 Zakladni formy bydleni

Nejcastéji pouzivana klasifikace ¢lenéni bytového trhu je dle charakteru vlastnictvi.
Vlastnictvi se déli na dva zakladni typy: vlastnické bydleni a ndjemni bydleni. Vlastnické
bydleni lze déale rozdélit na bydleni v nemovitosti v osobnim vlastnictvi a spoluvlastnictvi

obsahujici prvky vlastnického i najemniho bydleni.

2.2.1 Vlastnické bydleni

Historicky nejptivodnéjsi formou bydleni je vlastnické bydleni, které je zaroven i
nejpouzivangjsi formou v Ceské republice (SLDB 2021). Podstatou tohoto vztahu je
skutecnost, Ze nemovitost uréend k bydleni je osobnim majetkem svého vlastnika, jenz
s ni miZe neomezené nakladat. Lze jej tedy mozné vyuZit jako zastavu, objekt prondjmu

¢1 prodeje, podnikani ¢i daru. Zaroven je mozné tento majetek libovoln€ upravovat ¢i

S 4

wewvr

Vlastni bydleni lze povazovat i jako mozZnou investici, coZ prokazuji i neustile se
zvySujici ceny nemovitosti. Nevyhodami vlastnického bydleni jsou nutné investice za

opravy spojené s drzbou nemovitosti a také dan z nemovitosti.

Kromé vlastnického bydleni rozliSujeme i rizné formy spoluvlastnického bydleni. Tento
typ bydleni je pouzivan zejména u bytovych domi a je zaloZzen na principech
druzstevniho bydleni. Vlastnik bytové jednotky mé moznost plné disponovat se svou
bytovou jednotkou, pficemz je jeho dispozi¢ni pravo omezeno tim, ze nesmi byt omezena

prava ostatnich vlastnikii bytovych jednotek. Spole¢né prostory bytového domu jsou pak



ve spoluvlastnictvi vlastniki jednotlivych jednotek dané pomérem dle podlahové plochy
vlastnéné bytové jednotky. Podil vzniklych néklada (napt. osvétleni a uklid spole¢nych
prostor), opravy, udrzba a rekonstrukce bytového domu je na spoluvlastnicich

prostiednictvim bytového fondu.

Druzstevni vlastnictvi je zalozeno na pravu ngjmu ke konkrétnimu bytu. Vlastnikem je
samotné druzstvo. S bytem nemitize byt libovolné nakladano, druzstevnik je pouze

opravnén svij druzstevni podil pfevést na nékoho jiného.

2.2.2 Najemni bydleni

Forma ndjemniho bydleni doséhla svého nejvétsiho rozmachu ve 20. stoleti. Financovani
tohoto typu bydleni je ze soukromych zdroji vcetné ptjcek a uvérti od bank — hypoték.
Prestoze se jednd o soukromy sektor, je zcasti regulovan stitem prostfednictvim
legislativnich néstroji, které upravuji vztahy mezi vlastniky a najemniky ndjemni
smlouvou. V té€ch jsou jasné specifikovdny prava a povinnosti jak najemniku, tak
pronajimateld. VySe najemného ve zna¢né mife souvisi s polohou nemovitosti, jeji
velikosti, uspofadanim, technickym stavem a stafim. Tento typ bydleni je vhodny
zejména pro lidi, jenZ se necht€ji véazat na konkrétni misto nebo nemaji dostatek
finan¢nich prostfedkli ke koupi vlastni nemovitosti. Nevyhodou ndjemniho bydleni je
zajisté nejistota prodlouzeni ngjmu zejména u smluv na dobu urcitou, ale také fakt, Ze
danou nemovitost nebudeme nikdy vlastnit, ackoliv je hodnota bytu najemnym splacena.
Vyhodou najemniho bydleni je, Ze ndklady na opravy, revize a ptipadné Skody jsou

placeny vlastnikem nemovitosti, stejné tak 1 dan z nemovitosti.

2.2.3 Socialni bydleni

Jak uvéadi Ministerstvo prace a socialnich véci, socidlni bydleni slouzi osobdm v bytové
nouzi nebo osobam bezprostfedné¢ ohrozenych bytovou nouzi, ktefi vynakladaji
nepiimérenou vysi svych pifijmil na udrZeni bydleni. Socidlni bydleni je poskytovano
nejCastéji  vefejnopravnim subjektem (vétSinou obci), piipadn€é neziskovymi

organizacemi, charitou aj.
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Obrazek 2.1 Obydlené byty podle pravniho diivodu uzivani bytu, vlastni zpracovani.
Zdroj: CSU (SLDB 2021)
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Celkovou strukturu bytii v Ceské republice dle pravniho ditvodu uZzivani zobrazuje
obrazek 2.1 vychazejici z posledniho s¢itani lidu v roce 2021 - celkovy pocet obydlenych
byt v Ceské republice dosahoval vyse 4 480 139 byti. Je patrné, Ze nejvice vyuzivana
forma je bydleni ve vlastnim domé (36%). Druhou nejvyuzivanéjsi formou je bydleni
v byt& v osobnim vlastnictvi (25%). Tteti nejpocetné;si skupinu dle pravniho uZivani bytu
je najemni/pronajaty byt (20%). Nejveétsi zménu ve struktufe pravniho divodu uzivani
bytu zaznamenalo druzstevni bydleni. Data ze s¢itani lidu v roce 2011 vykazovala
hodnoty druzstevniho bydleni ve vysi 10%, o 10 let pozdé&ji je vyuZivano druZstevni
bydleni pouze 3% obyvatel. Tato zména je dana zejména moZnosti odkupi bytl
z druzstevniho vlastnictvi do soukromého vlastnictvi. Mezi roky 2011 a 2021 doslo
k pteskupeni pravniho uzivani bytu ve vlastnim domé do bytu v osobnim vlastnictvi ve
vysi 3%, nicméné celkové mnoZzstvi vlastnich nemovitosti ziistalo nezménéno ve vysi
61%. Mezi méné vyuzivané formy bydleni spada i bezplatné uzivani bytu (socialni

bydleni) a jiny divod uzivani bytu. Celkové 7% vysledka nebylo zjisténo.

2.3 Bytova politika

Snahou statu je vytvofit takové podminky, aby trh fungoval efektivné, aby byly
odstranény nedokonalosti na trhu bydleni a zaroven tyto podminky uspokojovaly bytové

potteby obyvatel. Redistribuce spotieby bydleni je zajistovana urcitou formou statem —
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snaha o zvySovani finan¢ni dostupnosti bydleni, zvySeni kvalitu bydleni a zabranéni
socialnimu vylouceni zejména u ptijmove slabsich domacnosti. Tato snaha je provadéna
zejména vytvatrenim pravidel pro poskytovani finan¢nich uvéra na bydleni a fungovani
bank, aby bylo z ¢eho financovat potizeni vlastniho bydleni. Statem jsou také definovany
stavebni, bezpecnostni, hygienické, pozarni a dalsi normy a pomoci izemnich plant jsou
uréovany moznosti vyuziti jednotlivych lokalit. Dalsi intervenci statu je poskytovani
podpor a davek na bydleni, dotaci, zvyhodnénych ptjcek, odpusténi dani nebo pfimo
vystavba statnich ¢i obecnich bytl. Problematika bydleni je pfredmétem zdjmu vSech

vyspélych demokratickych stata.

2.3.1 Cile a koncepce bytové politiky

Koncepce bytové politiky predstavuji zavazny dokument, kterym vldda vyjadiuje své
zaméry, vize 1 konkrétni cile. V rdmci vyhodnoceni jednotlivych koncepci jsou urcovany
problematické oblasti, na které je snaha v nasledujici koncepci navazat. Cile a vize statu
v oblasti bytové politiky jsou v koncepcich definovany jako: dostupnost — stabilita —
kvalita. Zakladni ideou je situace, kdy by si kazda domécnost mohla najit bydleni
odpovidajici hledisku prostoru, kvality a ceny dané domacnosti. Snahou statu je tedy
vytvaret vhodné pravni, instituciondlni a fiskalni prostfedi pro vSechny ucastniky na trhu
sbyty a zaroven podporovat ur€ité skupiny domadcnosti, které potfebuji pomoc

s bydlenim.

Koncepce bytoveé politiky do roku 2020 byla formulovéna tfemi zakladnimi principy:

e EKONOMICKA PRIMERENOST — zptsoby a formy zasahti stitu musi
respektovat elementarni ekonomické principy.

e UDRZITELNOST VEREINYCH I SOUKROMYCH FINANCI — v piipadé
nerespektovani predchoziho vychodiska dojde ke zvySovani naroka na statni
rozpocet, coz bude mit za nasledek zvySeni vydaji vetejného i soukromého
rozpodtu a povede to ke snizeni konkurenceschopnosti Ceské republiky.

e ODPOVEDNOST STATU - vytvéaieni podminek umoziujici naplnéni prava na
bydleni pro jednotlivce.

Ackoliv je role statu nezastupitelnd, bydleni je primarn¢ odpovédnosti jednotlivce.

V ptipadé, ze jednotlivec nedokaze z objektivnich divodii svoji odpovédnost naplnit, je
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povinnosti stadtu mu pomoci. Tato pomoc spociva v kombinaci nastrojii ptisobicich

motivacné i preventivné a z pohledu vetejnych prostfedkti jsou maximalné efektivni.

Koncepce bytové politiky do roku 2020 byla formulovana tfemi zakladnimi vizemi:

DOSTUPNOST - vyvazenost podpor, zvySeni dostupnosti bydleni, investi¢ni
podpora bydleni se zaméienim na segment socialniho bydleni, snizovani naklada
spojenych s bydlenim, pomoc statu pfi zivelnich pohroméch a ptfedchdzeni vzniku
Skod zpiisobenych Zivelnimu pohromami, zvySeni dostupnosti bydleni
STABILITA - stabilni portfolio zdrojii financovani, snizeni finan¢niho zatizeni
systému, finan¢ni stabilizace podpory bydleni, stabilni Gprava ve vefejnopravni a
soukromopravni oblasti (procesy ve vystavbé, najem, vlastnictvi bytl),
respektovani principu ekonomické piiméienosti a udrzitelnosti vefejnych
rozpo¢ti pti aplikaci prava EU, zvySovani transparentnosti trhu bydleni
poskytovanim nezavislych a spolehlivych informaci, zvySeni ochran\ spolecenstvi
vlastnikii a bytovych druzstev, diisledné vymezeni odpovédnosti a koordinace
aktivit statu v oblasti politiky bydleni a posilen tlohy obci v bytové politice
KVALITA - sniZzovani investicniho dluhu, kvalita vystavéného prostfedi -
specificky s ohledem na bydleni, podpora zvySovani kvality vnéjSiho prostredi
rezidenc¢nich oblasti, implementace principl ,,univerzalniho designu®, systémova
revitalizace sidlist’, feSeni dopadll opatfeni souvisejicich se zvySenim energetické

ucinnosti na vydaje domacnosti na bydleni

V koncepci bytové politiky v CR pro obdobi 2011 - 2020 byly formulovany nové vyzvy:

ZhorSeni finan¢ni dostupnosti bydleni velké ¢asti domécnosti

Rist cen energii, tepla a vody a z nich vyplyvajici tlak na sniZovani jejich spotfeby
Demografické zmény spocivajici ve snizujicim se po¢tu mladych rodin, a naopak
zvysujicim se po¢tu domacnosti starsi generace

Omezené verejné prostiedky.

Vize bytové politiky byly specifikovany Ministerstvem pro mistni rozvoj dle

vypracované koncepce bydleni CR (2021+) na nadchézejici obdobi jako dostupné,

stabilni a udrzitelné bydleni.
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Cile koncepce bydleni CR 2021+ jsou nasledujici:

e DOSTUPNE KVALITNI BYDLENf PO FYZICKE, FINANCNI I
REGIONALNI STRANCE. Opatteni pro dosazeni cile je zavedeni
institucionarniho a pravniho ramce socidlniho bydleni, zlepSeni financovéni
socialniho bydleni, podpora bytového druzstevnictvi, zvySeni nabidky a kvality
najemnich byta

e STABILNI PROSTREDI PRO BYDLENI — v oblasti finané¢ni, legislativy a
instituci, socialni podpory. Opatieni: zlepSeni legislativniho prostedi, zajisténi
sbéru a analyzy dat a informacnich tokti

e UDRZITELNY ROZVOJ BYDLENI - stavebni, uzitnd a estetickd kvalita
bydleni a wvné&jSi prostfedi rezidencnich oblasti, vyuzivani informacnich
technologii, systémova odolnost, environmentalni aspekty — energetické uspory,
hospodateni s vodou. Opatieni: celoZivotni bydleni — univerzadlni design,
komplexni revitalizace obytnych celkl, vyuzivani nastroji uzemniho pldnovani
na podporu cenové dostupného bydleni a zrychleni vystavby, snizeni energetické
naroc¢nosti budov a adaptace bydleni na klimatickou zménu

e PROGRES - vyuziti modernich technologii pti vystavbé bytovych a rodinnych

doma.

2.3.2 Subjekty bytové politiky

V oblasti bydleni plisobi celd fada subjektl, at’ uz se jednd o subjekty vefejné ¢i
soukromé. Snahou té€chto subjektii je uplatnit své vlastni zajmy za pomoci riznych

nastroj.

Mezi hlavni soukromé subjekty majici své vlastni cile a strategie 1ze zatradit: domacnosti
jako iniciatory bytové vystavby, stavebni firmy a developery zajist'ujici vystavbu, realitni
kancelare jako zprostfedkovatele prodeje, banky poskytujici financni prostiedky a

v neposledni fad¢ subjekty zajistujici sluzby (elektiina, plyn, voda aj.).

Za vetejné subjekty lze povazovat stat — kraje — obce.

Stat plisobi na poli bytové politiky pomoci svych subjektt jako je vlada, parlament a

ministerstva. Jeho hlavnim ukolem je formulovat bytovou politiku a zajistit nezbytné
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nastroje pro jeji realizaci. Statem jsou formulovany koncepce bytové politiky, vytvareno
pravni, institucionalni a fiskalni prostiedi pro vSechny aktéry na trhu s byty. Je uréovan
smér vyvoje a podminky na trhu za pomoci ekonomickych nastroji (dané€, pujcky,

vvvvvv

pro mistni rozvoj, Ministerstvo financi a také Parlament CR.

Kraje neboli vyssi tuzemné samospravné celky, funguji jako prostfedni ¢lanek mezi

vladou a obcemi. Vytvareji strategické dokumenty tykajici se politiky bydleni.

v

spravy, ale také samostatnou pulsobnost obce. V ramci pienesené¢ pusobnosti jsou
vytvafeny uzemni plény, stavebni f4d aj. Pomoci samostatné ptisobnosti obce neboli
samospravy jsou tvofeny rozvojové dokumenty obce, zabezpeCovany technické

infrastruktury, iniciovany bytové vystavby, formulovany mistni bytové politiky atd.

2.3.3 Nastroje bytové politiky

Nastroje bytove politiky nabizeji vladé mozZnost volby mezi dvéma strategiemi, strategii

nabidkovou a strategii poptavkovou.

Nastroji nabidkové strategie jsou tvofeny programy na podporu vystavby ndjemnich byti
ve vlastnictvi obci pro nizkoptijmové doméacnosti, domy s pecovatelskou sluzbou ve
vlastnictvi obci. Hlavni cilem je zajistit bydleni za takové naklady, aby bylo dostupné pro

vSechny.

Nastroji poptavkové strategie jsou vytvaieny subvence poskytované domacnostem. Jedna
se zejména o piispévky na bydleni, danové ulevy, regulace najemného, stavebni spoieni

nebo urokova podpora dlouhodobych hypotecnich tvért.

2.4 Trh s byty

Trh s byty je soucésti bytové politiky a je charakterizovan relativné vysokou mirou
zéasaht statu. Byty jsou prerozdélovany na zakladé dvou zakladnich principi. Prvnim

z nich je princip administrativni, kdy jsou byty piid€lovany organy vetejné spravy dle
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jasné specifikovanych kritérii. Druhym principem je princip pierozdélovani byta dle trhu,
ktery se odviji od ceny nemovitosti pfi prodeji a vzajemnym piisobenim nabidky a
poptavky na trhu. Dosazeni efektivni trzni rovnovahy na trhu s byty vSak zlstava i nadale
spiSe jen ekonomickou teorii. Nabidka v bytové vystavbé bude jen stézi flexibilni,

zejména diky zdlouhavé vystavbé.

Koncepce bydleni CR 2021+ deklaruje, Ze cile statu v oblasti bydleni musi byt zaméfeny
na:
e dostupnost pfiméfeného bydleni (zajisténi pfiméfené dostupnosti ve vSech
formach bydleni)
e vytvéfeni stabilniho prostiedi pro oblast bydleni (vytvoreni stabilniho prosttedi
v oblasti finan¢ni, legislativy a instituci pro v§echny uc¢astniky trhu s bydlenim)
e trvalé zvySovani kvality bydleni (snizovéni investi¢niho dluhu v bydleni vetné

zvySovani kvality vnéjsiho prostiedi rezidencnich oblasti)

2.4.1 Cena nemovitosti

Jak uvadi Bradac (2021) cena je vyjadfenim penézni ¢astky sjednané pii ndkupu a prodeji
zbozi. Nemusi mit nutné vztah s realnou hodnotou, kterou véci ptisuzuji jednotlivé osoby.
Hodnota je ekonomickou kategorii vyjadiujici pené€zni vztah mezi véci, kterou I1ze koupit
na jedné stran¢ a kupujicim a prodavajicim na strané¢ druhé. Cenu pfti koupi a prodeji 1ze

sjednat dohodou obou smluvnich stran. RozliSujeme nésledujici ceny:

Cena zjisténa (administrativni, tfedni) — cena urcend dle zakona ¢. 151/1997 Sb.

o0 ocenlovani majetku jinak nez cena obvykld nebo mimotadna.

e Cena obvyklé (trzni, obecnd) — cena, za kterou lze danou ¢i srovnatelnou véc

v daném misté€ a Case prodat nebo koupit.

e (ena potizovaci (historickd) — cena, za kterou byla véc potizena v dobé jejiho

nakupu bez zapocteni opotiebeni.

e (Cena reprodukéni — cena, za kterou by bylo mozné pofidit stejnou ci

porovnatelnou novou véc v dob€ ocenéni bez zapocteni opotiebeni.
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2.4.2 Bytova vystavba

Rozvoj bytového fondu se postupné stile zlepSuje a zvySuje se také kvalita bydleni.
Dochazi k revitalizacim bytovych domt a nové vystavbé domua rodinnych coz vede

k lepsi fyzické dostupnosti bydleni.

Obrdzek 2.2 Dokoncené byty v letech 2015 — 2022, viastni zpracovani. Zdroj: CSU
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Pocet dokoncéenych byti ve sledovaném obdobi 2018 — 2022 je uveden v obrazku 2.2.
Mimo celkové mnoZstvi dokoncenych bytl je zde rozclenén pocet dokoncenych byta
v rodinnych domech a v bytovych domech. Celkovy pocet byti obsahuje mimo dvé
uvedené skupiny také nastavby (Upravy) v rodinnych a bytovych domech, nebytové
prostory a ostatni. Z tabulky vyplyva, Ze nejvice dokoncenych bytl ve sledovaném
obdobi celkové, tak 1 dle ¢lenéni na byty v rodinnych a bytovych domech, bylo v roce
zvedani urokové sazby hypotecnich uvérd, ale také zvefejnéni informace o planovanim
zptisnéni podminek ziskdni hypoteéniho uvéru. Na trhu se tedy okamzité¢ zvysila
poptavka po hypotecnich tivérech v domnéni posledni moznosti ziskani ,,levného* averu
na bydleni. Jak uvadi Ceska bankovni asociace (2022) rok 2021 byl zpohledu
poskytnutych hypoték zcela vyjimecny. Bylo poskytnuto témér 178 000 hypoték
v rekordnim objemu 541 mld. K¢&, coz ptedstavuje v porovnani s rokem 2020 mezirocni
nartst o 70%. Nejvyssi pocet dokoncenych byti pravé v roce 2022, za celé sledované

obdobi, je tedy zpisoben rekordnim poctem uzavienych hypotécnich uvért v roce 2021.
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2.4.3 Typy bytu

Dle hodnot ze S¢&itani lidu v roce 2021 obsahoval bytovy fond v Ceské republice celkem
5340 033 bytti, z néhoz je obydleno 4 480 139 bytt.

Obrdzek 2.3 Obydlené byty v CR dle druhu domu, viastni zpracovani. Zdroj: CSU
(SLDB 2021)
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Grafické znazornéni na obrazku ¢. 2.3 ukazuje, Ze celkem 54% byt je v bytovych
domech a 44% byt pak v domech rodinnych. Byty v ostatnich budovach jsou tvoieny
necelymi 2% (73 366) bytu.

Dle zdrojl ze S¢itani lidu 2021 1ze uvést, Ze primérny pocet mistnosti (bez kuchynég) na
jeden byt v CR je 3,2 pokojt, jedna se tedy o byty 3+1 nebo 3+kk — celkem 1 400 263
bytl. Tento byt lze charakterizovat 3 pokoji a kuchyni a koupelnou (v ptipadé 3+kk -
ttemi pokoji, v nichz v jednom je kuchyng). Druhym nejcastéj$im typem bytu v poctu

pokoji je byt 2+1 nebo 2+kk — celkem 1 026 807 bytd.
Obytna plocha nejcastéji obydleného bytu se pohybuje v rozmezi 60,0 — 79,9 metri

¢tvereCnich (1 188 305 bytll). Druhym nejcastéji obydlenym bytem dle jeho celkové
plochy je byt v rozmezi 40,0 — 59,9 metrii ¢tverecnich (788 211 byta).
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cey

Primérny pocet osob zijicich v jednom byté je 2,26 osob, nicméné nejéastéji je byt
obydlen pouze jednou osobou (1 597 474 bytii). Pocet byti obydlenych dvéma osobami
je 1338 078 bytd.

Z vyse uvedeného by se tedy dalo odvodit, ze primérny byt mé rozlohu okolo 70 metra

¢tverecnich, je obydlen dvéma osobami a jedna se o byt 3+1 nebo 3+kk v bytovém dom¢.
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3 Socio-ekonomické faktory ovliviujici dostupnost

bydleni

Dostupnost bydleni je ddna mnoha socio-ekonomickymi faktory, které ovliviiuji cenu
nemovitosti. K témto faktorim lze zafadit z ekonomického hlediska hruby domaci
produkt, hospodarsky cyklus, inflaci, miru nezaméstnanosti. Z hlediska finan¢niho pak
1ze povazovat faktory jako primérnou mzdu, primérnou urokovou sazbu hypotec¢nich
uveéry, prispévek na bydleni. Primérnd mzda se ve zdravé a rostouci ekonomice zvysuje.
S rostouci mzdou se zvysuji moznosti vydaji domacnosti na své potieby, kterymi je prave
bydleni, ale také volny ¢as, doprava a stravovani. Na rist mzdy je navazano snizovéani
miry nezaméstnanosti, kterd je propojena s trhem hypote¢nich uvért. Dal§im vyznamnym
faktorem motivujicim domacnosti k potizeni vlastniho bydleni je mira urokovych sazeb
hypotecnich uvérid. Kombinace nizké nezaméstnanosti, rostouci mzdy a nizké sazby
hypotecnich Gveéri ma motivaéni efekt k investicim do bydleni. Nésledkem je vétsi

poptavka po bydleni a vétsi mnozstvi uzavienych hypotecnich averi.

Dalsi faktory ovliviiujici dostupnost Ize zatadit lokalitu, velikost, stav, stafi, dopravni

obsluznost, typ vlastnictvi, prostiedi, sluzby v okoli aj.

Nelze opomenout také na ocekavani budouciho vyvoje, jenz ovliviiuje poptavku na
realitnim trhu. Tato o¢ekavani jsou izce spojena s vyvojem ekonomiky a mezd, ale také

se zménami moznosti ziskani financovani ndkupu nemovitosti.

3.1 Hruby domaci produkt

Soukup (2022) uvadi, Ze hruby domaci produkt (HDP) je kli¢ovy ukazatel zachycujici
vykonost dané ekonomiky a vyjadiuje celkovou trzni hodnotu vSech finalnich statkd a

sluZzeb vyprodukovanych v dané ekonomice za urcité obdobi (nejcastéji 1 rok).
Zakladem hrubého doméciho produktu je soustava sektorovych uctid, které zobrazuji

veskeré materialni, dichodové, penézni a jiné toky mezi v§emi ekonomickymi subjekty

uvniti ndrodni ekonomiky.
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ZjednoduSené lze tedy chapat, ze roste-li HDP, lidé bohatnou a tato situace zvySuje
poptavku po nemovitostech. Rlst poptavky po nemovitostech se nasledné projevuje
v nartistu cen nemovitosti. V opa¢ném piipad¢, tedy pokud HDP klesa, 1ze predpokladat,
ze dochazi k poklesu piijmu a snizeni poptavky po nemovitostech. Nabidka nemovitosti

na trhu roste, coz mize zapfti¢init pokles jejich cen.

Obrdzek 3.1 Vyvoj HDP v CR v letech 2018 — 2022, viastni zpracovani. Zdroj: Eurostat
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Z obrazku 3.1 je patrné, ze v letech 2018 a 2019 byl hruby doméci produkt na obdobné
urovni. Ekonomika zpomalila rist nasledkem snizujici se vyrobni kapacity a také
zptisiiujicimi se ménovymi podminkami. Zcela zasadni byl rok 2020. Bieznova opatieni
proti Sifeni koronaviru vyrazné ovlivnila zejména danové piijmy vlady a nasledny nartst
vydajl vedl k silnému deficitu. Podniky omezili vyroby, omezeni provozu se tykalo i
velké ¢asti maloobchodu a sluzeb. Domacnosti zaséhl pokles piijml ze zaméstnani.
Ackoliv doslo ve 3. ¢tvrtleti k uvolnéni proti pandemickych opatfeni, nejistota a pokles
piijmt se do HDP promitly. Ve 4. ¢tvrtleti doSlo k opétovnym restriktivnim opatfenim
proti §ifeni koronaviru. Celkové diky omezenym moznostem spotieby doslo v tomto roce
k prudkému naristu Gspor v domécnostech. Ackoliv se zacatek roku 2021 nesl
v podobném scénafi jako rok 2020, ve 2. ¢tvrtleti doslo k uvolnéni opatieni proti Sifeni
koronaviru, coz zplisobilo oZiveni ve sluzbach a obchodu. Tato situace vedla k prudkému
navyseni spotfeby i1 pfijmti domacnosti. Pretrvavajici problémy s doddvkami komponenta
v prumyslu vedly ke stagnaci situace. Vlada diky stabilizujicim programtim hospodafila

s vyraznym deficitem. Rok 2022 se nesl v redlném poklesu piijmti domacnosti (inflace),
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coz mélo za nésledek negativni vliv na jejich spotfebu, ktera od roku 2021 klesla. Naopak

hospodateni vladnich instituci bylo poprvé od roku 2019 mirné piebytkové. (CSU, 2022)

3.2 Hospodarsky cyklus

Dle Bayerové (2021) hospodarsky cyklus vyjadiuje kolisani ekonomické aktivity okolo
dlouhodobého trendu.

Obrazek 3.2 Hospodarsky cyklus, viastni zpracovani. Zdroj: Volejnikova (2019)
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Od hospodatského cyklu Ize odvodit také poptavku po nemovitostech, kterd se ve fazi
expanze zvysuje, zvysuji se piijmy domacnosti, poptavka po nemovitostech a také ceny
nemovitosti. Naopak faze kontrakce je spojena s utlumem poptavky po nemovitostech,
diky nejistoté — zvySujici se nezaméstnanosti a poklesu piijmti. Miize dochazet k nartistu

nabidky nemovitosti diky problémtim se splacenim hypoték a nutnosti nemovitost prodat.

3.3 Mira inflace

Br¢ak (2020) definuje inflaci jako projev ekonomické nerovnovéhy, jejimz znakem je
rust cenové hladiny. Diky tomu dochazi ke sniZzeni kupni sily penéz. Snizuje se tedy
mnozstvi produkt, které si miizeme za penézni jednotku koupit. Mira inflace mé vliv na
investice, které se v dob¢ zvysSujici se inflace snizuji. Inflace ma vliv také na néklady na
bydleni a rychly rist cen nemovitosti. V ptipad¢ nedostatecné predvidatelnosti pohybu

cenové hladiny se mira investic do nemovitosti snizuje.
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Zvysujici se inflace v roce 2022 se projevila také na poctu poskytnutych hypotecnich

Gvérd, které se meziroéné propadly o 60% (Ceska bankovni asociace, 2023).

Obrdazek 3.3 Mira inflace v letech 2018 az 2022, viastni zpracovani. Zdroj: CSU
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Ve sledovaném obdobi Ize pozorovat vzriistajici tendenci miry inflace. Z obrazku 3.3 je
patrné, ze nejvyznamnéjsi rust miry inflace probehl v roce 2022. Jedna se o nejvyssi
nartst od roku 1993. Vyvoj spotiebitelskych cen ovlivnil mimo jiné (potraviny, dopravu)
1 ceny za bydleni. Jednd se nejen o narlist cen ndjemného, ale i nakladii vlastnického
bydleni v podobé zvySenych cen vodného a stocného, elektiiny a plynu. Inflace by bez
vladnich opatieni na pomoc s vysokymi cenami energii v podob¢ tsporného tarifu do
konce roku 2022 a odpusténim poplatku na podporované zdroje energie do konce roku

2023 byla jesté zhruba o 3% vyssi (CNB, 2023).

3.4 Nezameéstnanost

Dle Mezinarodni organizace prace (ILO) lze za nezaméstnané povazovat vSechny osoby,
které nemaji zaméstnanecky pomér (nebo nejsou osoby samostatné vydélecné ¢inné),
jsou starsi 15 let, aktivné si hledaji praci, do které jsou schopny okamzité nastoupit. Mira
nezaméstnanosti pak vyjadiuje podil nezaméstnanych ke vSem osobam schopnych

pracovat.
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Nemovitosti v lokalitdich postizenych vysokou mirou nezaméstnanosti bojuji s nizkou
poptavkou po bydleni a ceny téchto nemovitosti klesaji. Vysoka mira nezaméstnanosti

také vede k poklesu poptavky na hypotecnich trzich.

Obrdzek 3.4 Mira nezaméstnanosti v letech 2018 — 2022, viastni zpracovani. Zdroj: CSU
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Na obrazku 3.4 lze vidét, ze vroce 2019 dosahla mira nezameéstnanosti v ramci
sledovaného obdobi svého minima ve vysi 2%. Od tohoto roku Ize pozorovat rostouci
tendenci. Pokud je mira nezaméstnanosti vysokd, mtize byt obtizné najit si zaméestnani a

pokryt tak naklady na placeni ndjmu ¢i hypotecnich uvéra.

3.5 Prumérna mzda

Jak uvadi Zakonik prace, mzda je penézité plnéni poskytované zameéstnavatelem
zamestnanci za vykonanou praci dle pfedem stanovenych podminek.

Priimérna mzda se poéita z hrubé mési¢ni mzdy viech evidovanych zaméstnancti v Ceské
republice. Jedna se tedy o hrubou mzdu obsahujici zdkladni plat véetn€ vSech ptiplatkil,
bonusi a jinych nédhrad pied odectenim pojistného na socidlni a zdravotni pojisténi a zaloh
na danég. VySe prumérné mzdy ovlivituje mnoho diilezitych parametri — at’ uz se jedna o

vy$i minimalnich zaloh na pojistné u OSVC, vypoétu socialnich davek aj.
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Obrdzek 3.5 Vyse primérné mzdy v letech 2018 — 2022, viastni zpracovéni. Zdroj: CSU
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Z obrazku 3.5 vyplyva, ze priméma mzda v Ceské republice roste kazdym rokem.

V letech 2018 az 2022 bylo praimérné ro¢ni navyseni mzdy o 2 143 K¢&.

Obrazek 3.6 Procentudlni navyseni priumérné mzdy oproti predchozimu roku, vlastni

zpracovani. Zdroj: CSU
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K nejvyssimu navyseni doslo v letech 2018 a 2019 jak je patrné z obrazku 3.6. V roce
2020 a proti pandemickym opatfenim se propadl rist HDP, coz vedlo k vyraznému
sniZzeni procentudlniho nartistu primérnych mezd v roce 2020 a 2021. Ackoliv v roce
2022 dochazi ke zruSeni protivirovych opatfeni, nastava v tomto roce velmi vysoka

inflace, viz kapitola a obrazek 3.3.
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Obrdzek 3.7 Vyvoj hrubé mésicni mzdy na prepocteni pocty zaméstnancii. Zdroj: CSU
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Ackoliv primérné¢ mzdy kazdym rokem stoupaji, poptavka po nemovitostech je dana
pfedevs§im realnou mzdou. Tuto situaci popisuje obrazek 3.7, z kterého je patrné, ze
ackoliv je primérnd mzda v roce 2022 vyssi zhruba o 12 500 K& nez v roce 2015, redlna

mzda se propadla.

3.6 Primérna urokova sazba hypotecnich avéru

Urokova sazba u hypoteénich Givérd je velmi individualni a promita se v ni pomér vyse
uvéru a vypujcené Castky, bonita klienta, chovani klienta v rdmci bankovnich registrii
(opozdéné splatky), vySe zastavy aj. Jednd se o procentni vyjadieni zvySeni vypijcené
Castky za urcité obdobi (zpravidla jeden rok — per annum, zkratka p. a.). Hypote¢ni uvér
je zajiStén zdstavnim prdvem na nemovitost a zaroven je vinkulovdno pojisténi dané
nemovitosti ve prospéch banky pro piipad, ze by doslo k pojistné udalosti (napiiklad

pozar).
V pfipadé nizkych 1rokovych sazeb hypotecnich uvérd stoupd poptavka po
nemovitostech, at’ uz se jedna o koupeni nemovitosti pro vlastni bydleni, nebo jako

investice za ucelem prondjmu.

Zéakladni podminky pro ziskani hypote¢niho uvéru uréuje svymi pokyny Ceska narodni

banka (zakon &.6/1993 Sb. o Ceské narodni bance). S Géinnosti od 1. dubna 2022 se jedna
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o tfi zakladni uvérové ukazatele, kterymi se musi vSichni poskytovatelé hypotecnich

uveéra ridit. Jedna se o:

DTTI (Debt to Income) — pomér vyse celkového zadluzeni a vyse €istého ro¢niho

piijmu. Limit 8,5 (9,5 pro Zadatele do 36 let).

e DSTI (Debt Service to Income) - procentni pomér mezi vys$i mesi¢nich splatek
vSech uvért zadatele a jeho Cistym mési¢nim piijmem. Limit 45% (50% pro
zadatele do 36 let).

e LTV (Loan to Value) — procentni pomér mezi vysi tvéru a hodnotou zastavované
nemovitosti. Limit maximalné 80% (90% pro zadatele do 36 let).

e AZ 5% nové poskytnutych hypoték nemusi vySe uvedené limity spliiovat za

predpokladu, ze je poskytovatel avéru presvédéen, ze se zajemce nedostane do

problému se splacenim hypote¢niho uvéru.

Obrdazek 3.8 Vyvoj urokovych sazeb na nakup bytovych nemovitosti v letech 2015 — 2022,
viastni zpracovani. Zdroj: CNB
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Jak 1ze vidét z obrazku 3.8 pohybovala se primérna irokova sazba v obdobi od roku 2015
do fijna roku 2021 pod 3% p. a. Od konce roku 2021 zacala vyrazngji stoupat a

momentalné se primérna urokova sazba pohybuje k 6% p. a.
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3.7 Uvér ze stavebniho spofeni

Jak uvadi zakon €. 96 ze dne 15. bfezna 1993 o stavebnim spofeni a statni podpoie
stavebniho spofeni stavebni spofeni je ucelové spoteni spofivajici v pfijimani vkladi od
ucastnikli spofeni. Nicméné stavebni spofeni je mozné vyuzit také na poskytnuti Gvéru.
Ackoliv je vétSinou ucastnikil, vyuzivano na spoteni diky stitnim piispévkim (10%
z vlozené ¢astky, maximaln€ vSak 2.000 K¢ za rok pfi minimalni trvani smlouvy 6 let),
1ze jej vyuzit také na financovani bytovych potfeb — koupi, vystavbu, rekonstrukeci,
splaceni ¢lenského vkladu, uhradu za ptevod druzstevniho podilu a vypotadani manzela
pfi rozvodu nebo dédicti v ramci dédického fizeni. Tento produkt tak nabizi alternativu
k hypotecnim uvérim. Kazda smlouva o stavebnim spofeni obsahuje urokovou sazbu
vkladt, ale také podminky, za kterych lze ziskat uvér. Dle zakona o stavebnim spoteni
nesmi urokova sazba uvéru ze stavebniho spoteni piesahnout rozdil tii procentnich bodt
oproti urokové sazbé z vkladi. V ptipadé€, ze ma ucastnik uzavienou smlouvu v roce
2020, pohybovaly se irokové sazby z vkladl okolo 0,6% p. a. a irokova sazba fadného
uvéru by vzhledem k aktualnim trokovym sazbam na hypotecnich tvérech byla velmi
lukrativni nabidka. Pro ziskdni uvéru je nutné splnit podminky minimalni doby trvani
smlouvy, minimalnich vkladl z cilové ¢astky, hodnotici Cislo (body) a samoziejmé
prokazat schopnost splaceni uvéru. Uvér je mozné ziskat maximalné do vyse cilové
¢astky, kterou je vSak v pfipadé mozné po odsouhlaseni stavebni spofitelnou navysit

(véaze se se vstupnim poplatkem za uzavieni smlouvy).

3.8 Prispévek na bydleni

Systém statni socidlni podpory prostfednictvim Ministerstva prace a socidlnich véci
nabizi vlastnikiim ¢i ndjemnikiim bytovych jednotek ptispévek na bydleni v ptipade, ze
naklady na bydleni pfevysSuji 30% rozhodného (€istého) pifijmu rodinu. Do nakladl na
bydleni se zapocitavaji také naklady na energie a teplo. VysSe piispévku na bydleni za
kalendaini mésic se vypocitd jako rozdil mezi normativnimi naklady, které jsou
vypocteny jako primérné naklady na bydleni pfiméfené velikost bytu a rozhodnym
pfijmem rodiny vynasobenym koeficientem 0,3. Méfitkem pro normativni naklady jsou

nejen pocet osob v roding, ale také velikost obce. V pfipad¢, ze jsou skutecné naklady na

bydleni niz§i nez normativni naklady, nalezi piispévek na bydleni rozdilu mezi

28



skute¢nymi naklady na bydleni a rozhodnym piijmem rodiny vynasobenym koeficientem

0,3.

3.9 Dalsi faktory ovliviiujici dostupnost bydleni

Mezi dalsi faktory ovliviiujici dostupnost 1ze zaradit:

fyzické faktory - lokalita, velikost, stav, staii, dopravni obsluznost, typ
vlastnictvi, sluzby v okoli aj.

socialné-demografické faktory — vyvoj (starnuti) populace, tradice, velikost
rodin, zivotni styl atd.

politicko-sprdvni — daflovd politika, legislativa, izemni plédnovani, zivotni
prostiedi

celkové ocekavani — vyvoj ekonomiky a mezd, zmény podminek ¢i trokovych
sazeb u hypotecnich uvéra

média — znacny vliv na rozhodovani a chovani jedinct
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4 Metodologie zkoumani a zhodnoceni

Metodologie je nauka o védeckych metodach, ktera stanovuje zplsob, jakym se bude
pfistupovat ke zkoumanym jevim. Predmétem zkouméni je zplsob vyzkumu,
predpoklady, podminky a moznosti. Zabyva se systematizaci, navrhovanim strategii a
metodami vyzkumu. Pomoci metodologie je mozné orientovat se ve vyzkumné praci,

stanovit si postup, cil i interpretaci vysledkt vyzkumu (Kr¢, 2019).

Cilem bakalatské prace je zhodnotit dostupnost bydleni v Ceské republice ve sledovaném
obdobi, tj. v letech 2018 az 2022. Diivodem vybéru tohoto ¢asového obdobi je celkova
dostupnost dat a informaci a dostatecné dlouhy ¢asovy horizont, pro vyhodnoceni zmén

v Case. Zaroven odpoveédét na vyzkumnou otazku:

e Dafi se zvySovat dostupnost bydleni?

4.1 Metody

Bude vyuzito teoretickych metod analyzy a syntézy na zdkladé¢ méfeni ekonomickych a
finan¢nich faktor jako je hruby domaéci produkt, hospodaisky cyklus, inflace, mira
nezaméstnanosti, primérna mzda, primérnd urokova sazba hypotenich Uvérd a
ptispévek na bydleni. Dal$imi faktory, které mohou vstupovat do zhodnoceni dostupnosti
bydleni, jsou faktory ovliviiujici cenu nemovitosti - lokalita, velikost, stav, stafi, dopravni

obsluznost, typ vlastnictvi.

Analyza, jak uvadi Kr¢ (2019), je klicova védni metoda. Pii této metod€ je rozkladan
celek na jednotlivé prvky, které jsou zkoumdany jako samostatné celky. Tato metoda
umoziuje stanovit podstatné znaky ovliviiujici vysledek. Cilem je poznat jednotlivé
prvky slozitého celku. Analyzu doplituje syntéza a vytvaii s ni provazany celek. Syntéza

umoznuje z jednotlivych fakt vytvofit uceleny pohled na danou problematiku.

Pro metodologii vyuzijeme ziskanych dat z oblasti bydleni v druhé kapitole. Stanovime

st Ctyf1 modelové domacnosti:

e domacnost s dvéma pracujicimi osobami,
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e domacnost s dvéma osobami v diichodu pobirajici starobni dichod,
e domaécnost s jednou pracujici osobou

e domadcnost s jednim seniorem pobirajicim starobni dichod.

Dle dat ziskanych z oblasti bydleni v druh¢ kapitole mé primérny byt ma rozlohu cca 70
m? a jedna se o byt 3+1 nebo 3+kk v bytovém domé. Pro vypocet ceny nemovitosti
pouZijeme priimérnou cenu za m? a to jak pro stanoveni vyse ndjmu tak i cen nemovitosti
- bytu. Pro vétsi vypovidajici hodnotu zvolime jesté druhy nejCastéji zastoupeny
modelovy byt, byt o velikost 50 m* s dispozici 2+1 & 2+kk. U vypoétu rodinnych domi
budeme vyuzivat primérnou prodejni cenu domu, jelikoz primérné rozlohy rodinnych
domii pfi prodeji jsou odlisné od prumérnych rozloh byti. Pfijmy budeme pocitat na
zaklad¢ primérnych mésicnich pfijmi a primérnych dichodl (vynasobenych dle poctu

pocet osob v domécnosti).

Pro zhodnoceni dostupnosti bydleni jsou vyuzity pomérové ukazatele. V odborné
literatuie je dostupnost vlastnického bydleni nejcastéji sledovdna pomoci indikéatort
porovnavajici pomér cen byt ¢i domi s pfijmem domadcnosti. Nejvice vyuzivanym
indikéatorem je indikator Price to Income (P/I) udavajici pomér primérné ceny bydleni a
prumérného rocniho pfijmu domaécnosti. Vyjadiuje, jak dlouho trvd priamérné
domacnosti, nez si vydela na vlastnické bydleni. DalSim pomérovym ukazatelem je
indikator Price to Rent (P/R) sledujici vyvoj poméru ceny nemovitosti a nagjemného. Je
Casto vyuzivan investory nejen do nemovitosti, ale také jako ukazatel stability cen
nemovitosti na akciovych trzich. Mimo vySe uvedené indikdtory vyuzijeme jeSte

indikatory nasledujici:

e Pomér mezi cenou nemovitosti a hrubym domécim produktem v daném roce —
Price to GDP per capita
e Pomér ro¢ni ceny ndjemného k rocnim pifijmiim — Rent to Income

e Pomér mési€nich piijml k mésicni splatce dluhu — Debt to Income
Pti vyuziti vSech vySe uvedenych indikatord je nutné pocitat s odchylkami zplisobenymi

nemoznosti promitnout skute¢nost, ze analyza dostupnosti bydleni dostate¢né

nezohlednuje kvalitu bydleni, jeho velikost, lokalitu a ostatni naklady spojené s bydlenim.
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Problém finan¢ni dostupnosti bydleni nemusi nutné¢ znamenat vysokou miru zatizeni
domécnosti zplisobenou nizkym piijmem nebo vysokymi naklady na bydleni, ale
skutecnost, ze tyto domacnosti ziji (nebo si chtéji poridit) ptilis luxusni ¢i velky byt
neodpovidajici jejich domacnosti. V piipadé prestéhovani se do bytu odpovidajicimu
jejich velikosti a finanénim zdrojim domdacnosti by se snizila také mira zatizeni. Pomér
finan¢niho zatizeni tak muize podavat zkresleny vysledek o domacnostech ve skutecné

finanéni tisni.

Srovnani pomérti mezi cenami nemovitosti a ptijmem ¢i najmem v delSim obdobi mize

v

ukéazat na mozny vyskyt cenové bubliny. Vyssi hodnota téchto ukazateli poukazuje na

vys$§i moznost tohoto jevu, jelikoZ znamend, Ze rist cen pfevySuje rist piijml ¢i

najemného.

Nemovitostni cenova bublina vznika v pfipad¢ souhry n€kolika faktort. Na trhu je silna
poptavka po nemovitostech diky nizké urokové sazbé a lehce dostupnému hypotecnimu
uvéru. Tato poptavka je ovlivnéna moZznosti vyhledu na zptisnéni podminek ziskéni
hypoteéniho uvéru a zvyseni irokové sazby, ale také spekulativnimi nakupy investort pti
ocekavani ristu ceny. Poptavka tak prevysuje nabidku nemovitosti ke koupi a prodavajici
této situace vyuZzivaji a stanovuji vyssi prodejni cenu. TrZni cena nemovitosti roste, ale
tento proces nelze ocekavat donekonecna. V urcitém bod¢ se najemni trh nasyti, investofi
nejsou schopni pronajimat za o¢ekdvanou cenu a nemovitost se tedy snazi prodat. ZvySeni
nabidky a opadnuti vysoké poptavky tak vede ke sniZeni cen nemovitosti. To mize byt
problém zejména pro doméacnosti, které si pofidili bydleni na hypote¢ni Gvér, dostali se
do problému se splacenim a chtéji nemovitost prodat. MiZe se tak stat, ze v ptipadé
prodeje nemovitosti za niz§i cenu nebude hypotecni Gvér zcela splacen. Tato situace tak
ma vliv nejen na domécnost, ale také na finan¢ni instituce poskytujici uvér. Propad cen
na nemovitostnim trhu tak miZze mit zavazné disledky pro cely financni sektor a
makroekonomickou stabilitu. Ackoliv je efekt splasknuti cen na nemovitostnim trhu spjat
s vétsim poklesem HDP, ktery byl nejvyrazngjsi vroce 2020, v Ceské republice

k vyraznému poklesu nemovitosti nedoslo.

Ceska narodni banka reguluje hypoteni trh pomé&mé vyznamné a hodnoti zdravi
finanéniho a hypote¢niho sektoru v Ceské republice jako dostateéné a nadprimérné. Dle

zakona ¢.6/1993 Sb. O Ceské narodni bance jsou poskytovatelé hypoteénich Gvért nuceni
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od 1. dubna 2022 dodrzovat limity tveérovych ukazateli (vyhlaska ¢. 399 o uverovych
ukazatelich) — viz kapitola 3.6 bakalarské prace o hypotecnich uvérech. Jedna se o
ukazatele dluhové sluzby DSTI (pomér mezi celkovou vysi mésicnich splatek dluhu a
jeho Cistym mési¢nim piijmem), limit piijmového ukazatele DTI (vyjadiuje celkové
zadluzeni k pfijmiim Zzadatele) a ukazatelem LTV (pomér uvéru a hodnoty zastavené

nemovitosti).

4.1.1 Indikator Price to Income

Indikétor Price to Income (P/I) udava pomér primérné ceny nemovitosti a prumérného

ro¢niho pfijmu domdacnosti. Vypocet zndzoriiuje vzorec (4.1).

PI =~ (4.1)
| primérna cena nemovitosti
| pramérny rocni piijem

4.1.2 Indikator Price to Rent

Indikator Price to Rent vyjadifuje pomér ceny nemovitosti a ro¢niho ndjemného. Je
vyuzivan pro odhad, zda je levnéj$i nemovitost koupit do osobniho vlastnictvi nebo si ji
pronajmout. Tento indikator 1ze vyuzit takové pro stanoveni ocenéni nemovitosti na trhu

a mozného vyskytu nemovitostni cenové bubliny.

Tento pomér se vypocte vydélenim primérné ceny bytu primérnym ro¢nim najjemnym —

vzorec (4.2):

P
PR = — (4.2)
P prumérna cena bytu
R......... primérny ro¢ni ndjem
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Hodnoty:

e Hodnota 1 — 15 vypovida o vhodné situaci pro koupi. Nizky pomér naznacuje, ze

nemovitosti na trhu jsou relativné levné ve srovnani s cenami pronajmii.
e Hodnota 16 — 20 vypovida o tom, ze je vhodné&;jsi si byt pronajmout nez koupit.

e Hodnota vyssi jak 20 vypovidd o vysokych cendch nemovitosti. Je tedy

vyhodnéjsi si nemovitost pronajmout nez zakoupit.

4.1.3 Indikator Price to GDP per capita

Indikétor Price to GDP per capita uréuje pomér mezi cenou nemovitosti a hrubym

domécim produktem v daném roce.

Vypocitame jej vydélenim primérné ceny nemovitosti hrubym domacim produktem

v daném roce vyjadiené vzorcem (4.3):

PGDP = = (4.3)
GDP
P primérna cena nemovitosti
GDP ....... hruby domaci produkt v daném roce

Tento indikator volime z dGvodu zdroje dat o HDP a nasledném zapocitani nejen piijmu

zameéstnancu, ale také zivnostniku.

4.1.4 Indikator Rent to Income

Indikéator Rent to Income vyjadiuje pomér rocni ceny ndjemného k rocnim pi{jmim.
Urcuje hruby mésicni piijem potiebny k pronajmuti bytu a je dadn nésledujicim vzorcem

(4.4):

RI =~ (4.4)
R........... primérny ro¢ni najem
| (T primérny ro¢ni piijem
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Vyuziti tohoto indikatoru umoziiuje obéma stranam (pronajimateli i najemci) posouzeni
finan¢ni proveditelnosti uzavieni najemni smlouvy. Nezohlednuje v§ak mozné vedlejsi
piijmy, ale také zavazky najemce. Obecné se povazuje za vhodné, aby mésic¢ni naklady
na bydleni nepfesahovaly 30% piijmi. Z tohoto procentualniho vyjadifeni jsou také
odvozovany mozné ptispévky na bydleni, které jsou blize specifikovany v kapitole 3.8

bakalaiské prace.

4.1.5 Indikator Debt to Income

Indikéator Debt to Income vyjadiuje pomér mési¢nich piijmi k mésicni splatce dluhu.
Tento indikator se tedy vztahuje na domdcnosti, které si potizuji vlastni bydleni vyuzitim

hypote¢niho Gvéru.

Vzorec pro jeho vypocet je nasledujici:

DTI = = (4.5)
D..oo..... meésicni splatka dluhu hypotecniho avéru
| pramérny hruby meésicni ptijem

Tento pomér je, jak jiz bylo zminéno, povinnym ukazatelem pti Zadosti o hypotecni tivér

od 1. dubna 2022.

4.2 Data

Pro zpracovani bakalatské prace byla pfevazna vétSina dat Cerpana z internetovych zdrojt
Ceského statistického tfadu, dale pak z posledniho s¢itani lidu (2021), Eurostatu, online
zakont a také Koncepce bydleni Ceské republiky vydana Ministerstvem pro mistni rozvoj
CR. V zaii roku 2020 doslo ke zruSeni dané z nabyti nemovitosti a posledni pouZitelna
data primérnych cen nemovitosti tak byla dostupna pouze do roku 2019. Pro celistvost
dat o cenach nemovitosti jsou tyto data ziskana z internetového zdroje www.trzniceny.cz,
které mapuji celé sledované obdobi, tj. rok 2018-2022. VySe uvedena data jsou doplnéna,

zejména v teoretické ¢asti, z kniznich zdrojl od ¢eskych i zahrani¢nich autord.
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5 Zhodnoceni dostupnosti bydleni dle vybranych
parametru
Pro potieby finan¢ni analyzy dostupnosti bydleni a vypoctu vySe uvedenych indikatort

je nutné stanovit proménné veli¢iny modelové domécnosti ve sledovaném obdobi 2018 -

2022, mezi které patii:

e Primérna nabidkova cena rodinnych domu
e Priimérna nabidkova cena bytu za m?
e Prlimérna vyse nabidkového ndjemného za m?

e Primérna vyse mési¢nich piijmi modelovych domacnosti

Vyse uvedené veli¢iny budou sledovany za celou Ceskou republiku ve zminéném obdobi,

abychom mohli analyzovat vyvoj dostupnosti bydleni v daném case.

Jako modelové domdicnosti vybereme ty, které se v Ceské republice vyskytuji dle
posledniho S¢itani lidu nejcastéji, tedy dveé osoby. Tyto domdacnosti jesté rozdélime dle
pfijmu na dvé ekonomicky aktivni osoby pobirajici mzdu a dva seniory pobirajici starobni
dichod. Druhou nejéetnéjsi skupinou je byt obyvany jednou osobou. Opét rozdilime na

dvé modelové domacnosti dle piijml — mzda a starobni diichod:
e dvé pracujici osoby s dvéma piijmy
e dv¢ osoby v diichodu
e jedna osoba v diichodu

e jedna pracujici osoba

Jak je graficky zndzornéno na obrazku 5.1 nize, nejcastéji vyskytovanou skupinou
domaécnosti dle postaveni osoby v ¢ele jsou zaméstnanci, ktefi tvoii 50% celkového poctu

domacnosti. Druhou nejpocetné;si skupinou jsou pak dichodci.
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Obrdzek 5.1 Domdcnosti podle postaveni osoby v cele, viastni zpracovani. Zdroj: CSU

Nezaméstnani Ostatni domacnosti
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1  Zaméstnanci
Diichodci 50% f
34%

Dals$im parametrem pro volbu modelovych domacnosti a ur¢eni dostupnosti bydleni bude
velikost bytu. Dle S¢itani lidu v roce 2021 je nejcastéjsim bytem byt o velikosti 3+1 nebo
3+kk o priimérné velikosti 70 m?. Druhym nejéasté&j$im pak byt 2+1 & 2+kk o primérné
velikost 50 m?. Vzhledem k primémym velikostem rodinnych domd pfi prodeji (220 m?)
bude u rodinnych domt pocitano s primérnou prodejni cenou a do indikatori

s najemnym s nimi nebude pocitano (nedostupnost dat).

5.1 Prdmérna cena rodinnych domi

Rodinny dim je obytnd budova, kterda svym stavebnim uspofadanim odpovida
pozadavklim na rodinné bydleni a v niZe je vice neZ polovina podlahové plochy mistnosti
a prostorti ur¢ena k bydleni. Rodinny dim mize mit maximalné tfi samostatné byty,
nejvySe dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi (vyhlaska ¢.

137/1998 Sb.).

Cena nemovitosti — rodinnych doml i bytd se vyvijeji. Faktory ovliviyjici cenu
nemovitosti jsou: velikost, poloha, stafi, stav nemovitosti (zda je nutnd rekonstrukce),
obcanskda vybavenost v okoli, kvalita Zivotniho prostiedi, pracovni pfileZitosti
v dojezdové vzdalenosti aj. Nezanedbatelnou roli, od které se odviji cena nemovitosti,

hraje poptavka po nemovitostech a o¢ekavani spotiebiteld.
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Vyvoj prumérné prodejni ceny rodinnych domi od roku 2018 do roku 2022 zobrazuje
obrazek 5.2.

Obrazek 5.2 Vyvoj priumeérnych nabidkovych cen rodinnych domii ve sledovaném obdobi

2018-2022, viastni zpracovani. Zdroj: TRZNICENY
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V grafu je na prvnim pohled zfejmy neustaly rist cen rodinnych doma. Od roku 2018 do
roku 2022 se primérna nabidkova cena rodinného domu zvysila o témét dvojnasobek,
presnéji o 85%. K nejvySsimu naristu primérné nabidkové ceny rodinnych domi doslo
mezi roky 2020 a 2021. K tomuto jevu doSlo vlivem pandemie. Ackoliv experti
piedpovidali propad cen, vlada udrZela i1 v tomto obdobi nizkou nezaméstnanost a zrusila
dafi z nabyti nemovitosti. Urokova mira hypote¢nich avérti se pohybovala okolo 2% a

strach lidi z bliZici se inflace zvysila poptavku po vlastnickém bydleni.

5.2 Pramérna cena bytu

Byt je dle zdkona ¢. 89/2012 Sb. (§2236 pismeno b) definovan jako mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou ¢asti domu. Byt je tvofen obytnym prostorem a je urcen a uzivan
za ucelem bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, Ze k obyvani bude pronajat

jiny neZ obytny prostor, jsou strany zavazany stejné&, jako by byl pronajat obytny prostor.

V Ceské republice je tradice vlastnického bydleni silné zakotenéna, tak jako je tomu u
vSech postkomunistickych zemi. Dle priizkumu ,,2022 RE/MAX Europe Housing Trend
Report“ je podil vlastnického bydleni v CR ve srovnani s primérem EU na $estém misté
(pred Ceskou republikou jsou staty: Madarsko, Slovinsko, Bulharsko, Itilie a

Rumunsko). Vzhledem k neustale rostoucim cendm nemovitosti, které rostou rychleji
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jako najmy a zptisnéni ziskani hypotecniho tvéru se da predpokladat, ze tento trend
zapficini presun preferenci vlastnického bydleni na bydleni ndjemni.

Obrazek 5.3 Vyvoj priimérnych nabidkovych cen bytii ve sledovaném obdobi 2018-2022,
viastni zpracovani. Zdroj: TRZNICENY
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Na obrazku 5.3 1ze vidét, Ze nejvyssi primérné nabidkové ceny bylo dosazeno v roce
2021. V tuto dobu byla velmi vysoka poptavka po vlastnim bydleni z diivodu informaci
o zptisnéni pravidel pro ziskani hypotec¢niho uvéru (s u¢innosti od 1. dubna 2022) a také
postupné se zvysujici miry trokové sazby.

2

Obrazek 5.4 Prumeérnd nabidkova cena pri prodeji bytu za m” ve sledovaném obdobi

2018-2022, viastni zpracovani. Zdroj: TRZNICENY
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Ackoliv bylo dosazeno nejvyssi primérné nabidkové ceny bytu v roce 2021, jak je
uvedeno na obrazku 5.3, tak nejvys§i primérna cena za m? nabidkové ceny bytu bylo
dosazeno v roce 2022 — viz obrazek 5.4. K tomuto jevu doslo snizenim pramérné plochy

nabizenych bytli z piivodnich 72,09 m? v roce 2021 na priimérnou plochu 67,08 m?
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prodaného bytu v roce 2022. V pruméru nejvétsi byty ve sledovaném obdobi se prodavaly
v roce 2020 a to byty o velikosti 73,29 m?. Naopak nejmensi priimérmé plochy bytl za
sledované obdobi byly prodavany praveé v roce 2022.

5.3 Prumérna vyse najemného

Dle obcanského zakoniku — zakon ¢. 89/2012 Sb. je najem definovan jako
obcanskopravni vztah, kdy se pronajimatel zavazuje ptfenechat najemni véc k docasnému
uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli najjemné. Prava a povinnosti obou

stran jsou ddna najemni smlouvou.

Vyse ngjmu je ovlivnéna ristem cen nemovitosti, ale také urokovou sazbou hypotec¢nich
uvérd. Investofi vlastnici ndjemni byt, ktery se pofidili na hypote¢ni uvér, promitaji své

zvySené naklady do najmu. Najmy vSak reaguji na tuto skute¢nost opozdeng.

Obrazek 5.5 Vyvoj priumérnych nabidkovych mésicnich cen ndjmiit ve sledovanem obdobi

2018-2022, viastni zpracovani. Zdroj: TRZNICENY
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Z grafu na obrazku 5.5 lze vycist, Ze nejvysSich primérnych nabidkovych mési¢nich cen
pronajmu bytu bylo dosazeno v roce 2019 v primérné vysi 19 016 K¢&. Od tohoto roku az
do roku 2021 nabidkové ceny prondymu klesaly a v roce 2022 mirné stouply na Groven

nabidkovych cen z roku 2020.
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Obrazek 5.6 Primérna nabidkova mésicni cena prondjmu bytii za m” ve sledovaném

obdobi 2018-2022, viastni zpracovani. Zdroj: TRZNICENY
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Na obrazku 5.6 jsou uvedeny priimérné nabidkové ceny ndjmu prepoétené na m? plochy
bytu. Z grafi 5.5 a 5.6 1ze vycist, ze ackoliv byla nejvyssi cena prondjmu bytu v roce

2019 v primérné vysi 19 016 K¢&, cena pronajmu bytu na m?

se s rokem 2022 lisila pouze
0 3 K¢& na m?. Tyto data ukazuji o primérné se zmensujici se plose pronajimanych bytd —
konkrétné se jednalo o primérnou plochu 69,22 m? v roce 2019 a primérnou plochu

63,14 m? v roce 2022.

5.4 Prameérna vyse piijmi domacnosti

ey

Primérné vysSe piijmi domacnosti je stanovena na zaklad¢ poctu osob, zijicich v jedné
domaécnosti. Dle dat z posledniho S¢itani lidu z roku 2021 je primérny pocet osob Zijicich
v jednom byté 2,26 osob, nicméné nejCastéji je byt obydlen pouze jednou osobou
(1 597 474 bytl). Z tohoto diivody byly zvoleny dva typy domécnosti dle poctu osob a to

domacnosti s jednou osobou a domacnosti se dvéma osobami.
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Tabulka 5.1 Prumérna vySe mésicnich prijmii modelové domdcnosti — dvé pracujici

osoby, viastni zpracovani. Zdroj: CSU

Primérna vySe mési¢nich prijmi modelové domacnosti 2 pracujici dospélé osoby
Rok 2018 2019 2020 2021 2022
VySe prumérné mzdy 32051 34578 36176 37903 40353

Primérna vyse prijmu
64102 69156 72352 75806 80706
modelové domacnosti

Primérna vySe pfijml s dvéma pracujicimi osobami se za poslednich 5 let zvysila o

16 604 K¢ tedy o 25,9%.

Tabulka 5.2 Prumérnda vySe mésicnich prijmii modelové domdcnosti — dvé osoby

v diichodu, vlastni zpracovani. Zdroj: MPSV

Priimérna vySe mési¢nich piijmi modelové domacnosti 2 osoby v diichodu
Rok 2018 2019 2020 2021 2022
Vyse primérného dichodu | 12418 13468 14479 15425 18061

Primérna vyse prijmui

modelové domacnosti 24836 26936 28958 30850 36122

Primérné vyse piijmi modelové domdacnosti s dvéma seniory se zvysila z roku 2018 do
roku 2022 o 11 286 K¢ tedy o 45,4%. Nejvyssi narist byl zaznamenan v roce 2022, kdy
probéhly celkem tfi valorizace diichodd — fadna lednova (zvyseni zékladni vyméry o 350
K¢ a procentni vyméry o 1,3%), mimotfadna ¢ervnova (zvyseni procentni vymeéry o 8,2%)
a nasledné dal$i mimotadnd valorizace v zafi (zvySend procentni vymeéry o 5,2%)

z ditvodu vysok¢ inflace.

Tabulka 5.3 Primérna vysSe mésicnich prijmit modelové domacnosti s jednou osobou

v diichodu, vlastni zpracovani. Zdroj: MPSV

Primérna vySe mési¢nich prijmi modelové domacnosti 1 osoba v diichodu
Rok 2018 2019 2020 2021 2022
Vyse primérného dichodu 12418 13468 14479 15425 18061
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Tabulka 5.4 Primérna vyse mésicnich prijmii modelové domdcnosti s jednou pracujict

osobou, viastni zpracovani. Zdroj: CSU

Primérna vySe mési¢nich prijmi modelové doméacnosti 1 pracujici osoba

Rok

2018

2019

2020

2021

2022

Vyse primérné mzdy

32051

34578

36176

37903

40353

5.5 Vypocet dle jednotlivych indikatort

5.5.1

Indikator Price to Income

Indikétor Price to Income (P/I) udava pomér primérné ceny nemovitosti a primérného

ro¢niho pfijmu domécnosti.

Obrazek 5.7 Indikator Price to Income — zaméstnané osoby a byty, vlastni zpracovani.

Zdroj: CSU, TRZNICENY
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Obréazek 5.7 popisuje vysledné hodnoty indikatoru Price to Income pro domécnosti

s pracujicimi osobami s nemovitosti typu byt ve sledovaném obdobi 2018 - 2022.
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Obrazek 5.8 Indikator Price to Income — zaméstnané osoby a rodinné domy, vlastni

zpracovani. Zdroj: CSU, TRZNICENY
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Na obrazku 5.8 jsou zobrazeny vysledné hodnoty indikatoru Price to Income pro
domacnosti s pracujicimi osobami pro nemovitost typu rodinny dim ve sledovaném

obdobi 2018 - 2022.

V redlnim Zivoté ma jen velmi maly podil domacnosti vlastni zdroje — rezervy v plné
hodnoté ceny nemovitosti, na pofizeni vlastniho bydleni. Proto je zde zobrazen vybér
domécnosti ekonomicky aktivnich osob, které vlastni bydleni financuji za pomoci
hypotecniho uvér. Osoby v dichodovém véku, diky podminkam bank a omezeni véku do
maximalni doby splatnosti téchto uveérti, nemaji moznost vlastni bydleni za pomoci

hypotecniho Givéru financovat.

Jiz na prvni pohled je zfejmé, Ze indikator Price to Income ma od roku 2018 do roku 2021
stoupajici tendenci. Nejvyssi primeérnou hodnotu indikatoru P/I 1ze pozorovat v roce
2021, kdy primérna hodnota nami sledovanych domécnosti byla 14,82. Druha nejvétsi

pramérna hodnota indikatoru P/I byla v roce 2022 v hodnot¢ 13,51.
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Obrazek 5.9 Indikator Price to Income — dvé pracujici osoby, viastni zpracovani. Zdroj:

TRZNICENY
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Zamétime-li se na prumérné nejcastéji vyskytujici se domacnost co do poctu osob,
zjistime, ze aCkoliv indikatory P/I pfi pofizeni vlastniho bydleni v byté v roce 2022 mirné
klesaji, indikator potizeni vlastniho bydleni v rodinném domé se ve stejném roce mirné

zvysil, jak ndzorné ukazuje graf na obrazku 5.9 vyse.

Kompletni vypocty indikatoru Price to Income jsou uvedeny v tabulce €. 7.1 v pfiloze ¢.

1 této bakalarské prace.

5.5.2 Indikator Price to Rent

Indikator Price to Rent (P/R) vyjadiuje pomér ceny nemovitosti a roéniho najemného.

Tabulka 5.5 Vypocet indikatoru Price to rent ve sledovaném obdobi 2018-2022, viastni
zpracovani. Zdroj: TRZNICENY

Vyméra v
Typ m2 2018 2019 2020 2021 2022
rodei Byt 700 3167220K¢ | 3563 280Ke | 3966 690 K& | 5094 180 Ke | 5113 290 K¢
P 1 Byt 50| 2262300K¢ | 2545200K¢ | 2833 350Ke¢ | 3638 700KE | 3652350 Ke
rondiem Byt 70 220 080 K¢ 231 000 K¢ 218 400 K¢ 217 560 K¢ 228 480 K¢
P ) Byt 50 157 200 K¢ 165 000 K& 156 000 K& 155 400 K¢ 163 200 K¢
primérni cena pronajmu za m2 262 Ké 275 Ké 260 Ké 259 K& 272 K&
Indikator Price to rent 2018 2019 2020 2021 2022
P/R Byt | 14,39 15,43 18,16 23,42 22,38

V tabulce 5.5 je zobrazen vypocet poméru ceny bytu a ro¢niho najemného. Lze pozorovat
rostouci tendenci az do roku 2021, kdy tento indikator dosahl svého vrcholu a v roce 2022

mirné klesl. Do hodnoty 15 indikatoru P/R, situace poukazuje na to, Ze jsou na trhu
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nemovitosti pomerné levné ve srovnani s cenami pronajmii a je tedy vhodna situace ke
koupi. Této hodnoty, jak ukazuje tabulka vyse, bylo dosazeno ve sledovaném obdobi
pouze v roce 2018. Hodnota indikatoru P/R v rozmezi 16 — 20 vypovida o tom, zZe je
vhodné;jsi si byt pronajmou nez koupit. Hodnota indikatoru P/R vyssi jak 20 vypovida o
vysokych cenach nemovitosti a je tedy vyhodnéjsi si nemovitost pronajmout nez
zakoupit. Tento trend je podpofen také situaci s vysokymi urokovymi sazbami
hypotec¢nich uvéra a od roku 2021 piisn€jSich podminek pro jeho ziskani. Tyto ptisnéjsi
podminky jsou Castou pirekazkou zejména kvuli ukazateli LTV (Loan to Value), kdy jsou
potiebné vlastni zdroje ve vysi 20% (u zadateli do 36 let 10%) z celkové hodnoty
zastavované nemovitosti. V poslednich dvou letech se tedy jedna o ¢astku asi 1 milion
korunu. Beéhem pandemie se v letech 2020-2021 akumulovaly Uspory domécnosti nad
rdmec jejich bézného chovéni, diky omezené spotiebé. Dle ministerstva financi ma
pramémy Cech aktiva ve vysi 600 000 K&, takze zdaleka nedosahuje minimalnich

pozadavkl na vlastni zdroje pii koupi nemovitosti. S vysokou inflaci v roce 2022 navic

fada domdcnosti byla nucena do svych tspor sahnout.

5.5.3 Indikator Price to GDP per capita
Indikator Price to GDP per capita ur€uje pomér mezi cenou nemovitosti a hrubym
domécim produktem v daném roce.

Obrazek 5.10 Indikator Price to GDP per capita v jednotlivych letech sledovaného
obdobi, viastni zpracovani. Zdroje: CSU, TRZNICENY
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Jak ukazuje graf na obrazku 5.10 nejnizSich hodnot poméru mezi cenou nemovitosti a
hrubym domacim produktem v daném roce bylo dosazeno v roce 2018. Tento vysledek
Naopak nejvyssich hodnot indikatoru PGDP bylo dosazeno v roce 2021. U byt se pomér
v roce 2022 snizil na hodnotu z roku 2020, u rodinnych domu se sice snizil, ale velmi

mirné.

5.5.4 Indikator Rent to Income

Indikator Rent to Income vyjadiuje pomér ro¢ni ceny najemného k ronim piijmim.

Urcuje hruby mési¢ni piijem potfebny k pronajmuti bytu.

Obrazek 5.11 Hodnoty indikdatoru Rent to Income za sledované obdobi 2018 — 2022,
viastni zpracovani. Zdroj: TRZNICENY
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V grafickém zndzornéni na obrazku 5.11 je patrné, Ze od roku 2018 do roku 2022 se
sledovany pomér vySe ro¢nich pfijmi k cendm roc¢niho najemného snizuje. Nejlepsiho
indikatoru logicky dosahuje domacnost se dvéma pracujicimi osobami, kdy mésicni

2 nepresahuji doporucenych 30% piijmd.

naklady na prondjem bytu o rozloze 70 m
V ptipadé pronajmu bytu o rozloze 50 m? tato domécnost nezaplati za pronajem bytu vice
jak 20% svych ptfijmi. U domdcnosti s jednou pracujici osobou se diky snizujicimu se
poméru R/I pronijem bytu o rozloze 50 m? zadin pfiblizovat 30% pifjmi (konkrétné

34% za posledni dva roky). Domacnosti seniortl jsou na tom podstatné htite. V ptipadé
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dvou osob v diichodu pobirajici starobni diichod se nédklady na pronajem bytu o rozloze
50 m? piiblizuji 40 % z piijmu. V ptipadé vétsiho bytu o rozloze 70 m? pak dokonce
ptesahuji 50% ptijmil (a v pfedchozich letech bylo toto zatizeni jesté vySsi — pies 70%
piijmi). Pro jednoho seniora jsou vSak naklady na prondjem bytu natolik vysoké, ze 1

v pripad¢ prondjmu mensiho bytu by néklady dosahovaly 75% z jeho piijmi.

Kompletni vypocty indikatoru Rent to Income jsou uvedeny v tabulce ¢. 7.2, ktera je

ptilohou €. 2 této bakalaiské prace.

5.5.5 Indikator Debt to Income

Indikéator Debt to Income vyjadiuje pomér mési¢nich piijmi k mésic¢ni splatce dluhu.
Tento indikétor se tedy vztahuje na domacnosti, které si potizuji vlastni bydleni vyuZzitim

hypote¢niho Gvéru.

Pro vypoéet indikatoru bylo kalkulovano s dobou splatnosti 25 let, ktera je dle Ceské
bankovni asociace nejobvyklejsi dobou splaceni (56% voli splatnost v délce 25-30 let).
Jelikoz je pro ziskani hypote¢niho tGvéru dal$i podminkou profinancovani vlastnich
zdroji, je pocitdno s 80% hodnotou nemovitosti s piedpokladem, ze zbylych 20% mayji
zadatelé ve form¢ uspor. Vypocet mésicni splatky hypotecniho tvéru byl proveden za

pomoci kalkulace na strdnce méSec.cz.

Vzhledem k podminkdm ziskani hypote¢niho uvéru a dané splatnosti zde budou
zobrazeny pouze vysledky domacnosti s ekonomicky aktivnimi osobami pobirajici mzdu.
Kompletni vypocty indikatoru DTI véetné vypocitanych cen nemovitosti ve vysi 80%
ptvodni primérné hodnoty a pouzité primérné urokové sazby za dany rok jsou uvedeny

v tabulce 7.3 v pfiloze €. 3 této bakalaiské prace.
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Obrazek 5.12 Indikdtor DTI na porizeni bytu o rozloze 70 m?, viastni zpracovani. Zdroj:
CSU, TRZNICENY
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V grafu na obrazku 5.12 pro byty o rozloze 70 m? lze pozorovat vzristajici hodnoty
indikatoru DTI. Z vyslednych hodnot za sledované obdobi 2018 az 2022 Ize vycist, ze
pro jednu pracujici osobu neni redlné dosdhnout na ziskdni hypotecniho Gvéru, jelikoz
obecné doporuceni bank uvadi, ze vydaje za mésicni splatky zadatele by nemé&ly byt vyssi
nez 30%, tedy hodnota 0,3.

Obrazek 5.13 Indikdtor DTI na porizeni bytu o rozloze 50 m?, viastni zpracovani. Zdroj:
CSU, TRZNICENY
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V grafickém znézornéni na obrazku 5.13 je zobrazen indikator DTI vztahujici se na byty

o rozloze 50 m?. Zde jsou jiz vypoéitané hodnoty piiznivéjsi a az do roku 2020 bylo realné

1 pro jednu pracujici osobu potidit vlastni bydleni za pomoci hypote¢niho uvéru.

Posledni sledovanou nemovitosti jsou rodinné domy. Vypocitané hodnoty indikatoru DTI
jsou znazornény na obrdzku 5.14. Az do roku 2021 bylo reélné ziskat pro praimérnou
domaécnost s dvéma pracujicimi osobami hypotec¢ni uvér na rodinny dim. Pro domacnost
s jednou pracujici osobou je dle ukazatele indikatoru DTI diky zvySujicim se cendm
nemovitosti nerealné v celém sledovaném obdobi potizeni vlastniho rodinného domu za

pomoci hypote¢niho uvéru a tato situace se s kazdym dal$sim rokem zhorsuje.
Obrazek 5.14 Indikator DTI na porizeni rodinného domu, vlastni zpracovani. Zdroj:

CSU. TRZNICENY
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U vSech modelovych nemovitosti 1ze v ¢ase pozorovat zvySujici se hodnotu dané¢ho
indikéatoru. Pro domdacnost s jednou pracujici osobou je narist hodnot daného indikatoru
nejzietelngjsi a v poslednim roce dosahuje téméf 2 nasobku u bytl s rozlohou 70 m?>a u

rodinnych domd.

Ptihlidneme-li vSak ktomu, ze pro ziskdni hypoteéniho Uvéru je nutné také
proinvestovani vlastnich zdroji ve vysi 20% z hodnoty nemovitosti, které se pohybuji
v priméru od necelych 400 000 K¢ za mensi byt vroce 2018 po c¢astku necelych
1 200 000K¢ za rodinny dim v roce 2022, tak aCkoliv pfevazné domacnosti s dvéma

pracujicimi osobami dle daného indikatoru podminku spliiuji, nejsou schopny
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dofinancovat celkovou cenu nemovitosti, jak ukazuje obrdzek vySe uspor ceskych

domacnosti provedeny agenturou STE/MARK pro spolecnost Home Credit v roce 2021.

Obrazek 5.15 Vyse uspor domacnosti. Zdroj: Home Credit (2021)

Vyse dspor domdcnosti

vice nez 300 000 k¢ I 1
do 300 000 K& I 6,2
do 200 000 K& ) 5,4
do 150 000 K& T 6,2
do 100 000 K¢ D 8,9
do 80 000 k& T 2,7
do 50 000 K& J 14,6
do 20 000 K& T 8,7
do 10 000 K& ) 8,7
Do 5000 k¢ T 9,3
Do 1000 k& D 8,0

Jak ukazuje obrazek 5.15, pouhych 21% Cechti mé naspoieno vice jak 300 000 K&,
v pievazné vetsing se jedna o osoby s mésicnim piijmem nad 60.000K¢ a vysokoskolsky
vzdélané osoby. Naopak celych 27 % lidi, m4 finan¢ni rezervu pouze v hodnoté do 10.000

K¢.

5.6 Zhodnoceni

Pro zhodnoceni dostupnosti bydleni dle jednotlivé stanovenych domacnosti a typu
nemovitosti byly pouZity zkoumané indikatory. Byla vytvofena dvojice rovnice pro
vlastnické a ndjemni bydleni.

Rovnice vlastnického bydleni byly stanovena nasledovné:

x = (k1 x PI) + (k3 X PGDP) + (k5 x DTI) (5.1)
) SRR vysledna hodnota rovnice
PI............. hodnota indikatoru Price to Income
PGDP ....... hodnota indikatoru Price to GDP per capita
DTI.......... hodnota indikatoru Debt to Income

k1, k3, k5 ... stanoveny koeficient
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Rovnice najemniho bydleni byla stanovena nasledovné:

x = (k2 X PR) + (k4 X RI)

b QR vysledné hodnota rovnice
PR ....... hodnota indikatoru Price to Rent
RI....... hodnota indikatoru Rent to Income

k2, k4 ... stanoveny koeficient

Vzhledem k rozdilnosti vyslednych indikatorti byly stanoveny koeficienty, kterymi se
vynasobi jednotlivé indikatory tak, aby nasledné secteni 1épe odpovidalo jednotlivym
pomérim danych koeficientl. Koeficienty byly stanoveny na zdkladé vyhodnocenych

vysledkl bakalatské prace jejim autorem. Tabulka stanoveni jednotlivych koeficientl je

uvedena nize.

Tabulka 5.6 Tabulka koeficientut viastnického a najemniho bydleni, vlastni zpracovani

(5.2)

PI PR PGDP RI DTI
Koeficienty kl k2 k3 k4 k5
Typ Vlastnické 1 - 20 - 25
vlastnictvi |N4jemni - 1 - 50 -

Stanovené indikatory uvedené v tabulce 5.6 budou dosazeny do vyse uvedenych rovnic.
Souhrnna tabulka €. 7.4 vypocitanych hodnot dle jednotlivych domacnosti a jednotlivych

nemovitosti je ptilohou €. 4 této bakalarské prace.
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5.6.1 Domacnost se dvéma pracujicimi osobami

Obrazek 5.16 Grafické znazornéni vyvoje dostupnosti bydleni pro domdcnost s dvema

pracujicimi osobami, vilastni zpracovani

——
S —

2018 2019 2020 2021 2022

——Vlastni byt 70 Wlastni byt 50 — Vlastni RD

——Ndjem byt 70 ——Naijem byt 50
Z obrazku 5.16 vyplyva, ze nejhorSim rokem v dostupnosti bydleni pro domdacnost se
dvéma pracujicimi osobami byl rok 2021, kdy hodnoty sledovanych indikator dosahly
svého vrcholu, a v roce 2022 1ze pozorovat mirné zlepSeni situace. Nemovitosti typu byt
linearné kopiruji vyvoj v Case. MoZnosti potfizeni vlastniho rodinného domu se zacaly
mezi roky 2019 a 2020 vyraznéji zhorSovat. A¢koliv se dostupnost bydleni v bytech, at’
uz ve vlastnickém ¢ ndjemnim typu bydleni zlepSuji a pomalu hodnoty koeficientt klesaji,

u potizeni vlastniho rodinného domu je vidét stale mirna vzristajici tendence.
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5.6.2 Domacnost s jednou pracujici osobou

Obrazek 5.17 Grafické zndzornéni vyvoje dostupnosti bydleni pro domdcnost s jednou

pracujici osobou, viastni zpracovani

P
— _—

2018 2019 2020 2021 2022
—— 1 osoba - mzda Vlastni byt 70 1 osoba - mzda Vlastni byt 50
—— | osoba - mzda Vlastni RD ——1 osoba - mzda Najem byt 70

—— | osoba - mzda Nijem byt 50

Na obrazku 5.17 je graficky zndzornén vyvoj dostupnosti bydleni pro domacnost s jednou
pracujici osobou ve sledovaném obdobi 2018 —2022. Nejvyraznéjsi zhorSeni dostupnosti
bydleni pro danou domacnost Ize pozorovat od roku 2019 na potizeni vlastniho rodinného
domu. Druhym nejvyrazné&jsim zhor§enim je pak pofizeni vlastniho bytu o rozloze 70 m?,
ktery se projevil mezi roky 2020 a 2021. K¥ivka potizeni vlastniho bytu o rozloze 50 m?,
kopiruje vyvoj ndjemniho bydleni, kdy doSlo k mirnému zhorSeni finan¢ni dostupnosti
uvedenych typl mezi roky 2020 a 2021. Od roku 2021 Ize pozorovat mirné zlepSeni
dostupnosti u bytl, at’ uz najemniho ¢i vlastnického bydleni. Toto se v§ak neprojevuje u

poftizeni vlastniho rodinného domu, kdy situace se zhorSenou dostupnosti i nadale roste.

5.6.3 Domacnost se dvéma osobami v diichodu

Grafické znazornéni dostupnosti bydleni domacnosti se dvéma seniory je uvedeno na
obrazku 5.18. Ktivky potizeni vlastniho bytu jsou od roku 2018 do roku 2021 vzrastajici.
Nejvyssi nartist byl zaznamenan mezi roky 2020 a 2021. Po tomto roce se dostupnost
zlepsila (kfivka tedy klesla téméf na hodnoty v roce 2020) zejména diky navySeni
dtchodii v roce 2022. Dostupnost pofizeni vlastniho rodinného domu se nejvice zhorsila

v letech 2019 az 2021 (o vice jak 30%) a v roce 2022 se mirn¢ zlepSila. Dostupnost
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najemniho bydleni byla nejhorsi v roce 2021, kdy dosahla svého vrcholu. V roce 2022 se
dostupnost ndjemnich byt zlepSila. I tak je vSak tfeba konstatovat, ze sledovani
dostupnosti pofizeni vlastniho bydleni je pro osoby v diichodovém véku vedeno za
ucelem porovnani pomérovych indikatorii s doméacnostmi, kde jsou osoby ekonomicky
aktivni. Vzhledem k véku dané domécnosti je neredlné ziskani vlastniho bydleni za

pomoci hypote¢niho uvéru. Jedinou moznosti je financovani za pomoci vlastnich zdroja.

Obrazek 5.18 Grafické zndazorneni vyvoje dostupnosti bydleni pro domdcnost s dvema

osobami v diichodu, viastni zpracovani

/___‘_'—'———.

2018 2019 2020 2021 2022

——2 osoby - dichod Vlastni byt 70 2 osoby - diichod Vlastni byt 50
——2 osoby - diichod Vlastni RD ——2 osoby - diichod Najem byt 70

—2 osoby - diichod Najem byt 50

5.6.4 Domacnost s jednou osobou v dichodu

Z obrazku 5.19 1ze z vyslednych indikéatord vy¢ist, Ze u bydleni v byté€ (at’ uz vlastnickém
¢i ndjemnim) se sice situace s dostupnosti bydleni v minulém roce sice zlepSila, nicméné
pro jednu osobu v dichodovém véku Cini Cisté¢ jen primérné naklady na prongjem
mensiho bytu v poslednim sledovaném roce (2022) 75% jeho ptijmi, u vétsiho bytu o
rozloze 70 m? by vyse piijmi ani v jednom ze sledovanych let nepostadovala na pokryti
vydajl za najem bytu (v roce 2018 by potieboval senior 1,48 nasobek svého diichodu,
v roce 2022 se jedna o 1,05 nasobek). Pofizeni vlastnického bydleni v rodinném domé je

situace pro jednoho seniora naprosto nerealna.
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Obrazek 5.19 Grafické znazornéni vyvoje dostupnosti bydleni pro domdacnost s jednou

osobou v diichodu, vlastni zpracovani

>—/———--__ﬁ

2018 2019 2020 2021 2022

—— 1 osoba - dichod Vlastni byt 70 | osoba - dichod Vlastni byt 50
—— 1 osoba - diichod Vlastni RD ——1 osoba - diuchod Najem byt 70
—— 1 osoba - diichod Najem byt 50

Nutno podotknout, Ze domacnosti bez pracujicich ¢lenli (domdacnosti s osobami
v diichodu) Ziji prevazné ve vlastnickém typu bydleni. Dle Ceského statistického ufadu
(2023) zije prumérné 61,5% téchto domacnosti ve vlastnim domé ¢i byte, pticemz 32,9
% bydli ve vlastnim rodinném domé a 28,6% v byté v osobnim vlastnictvi. DruZstevni
bydleni vyuziva 7,2% doméacnosti. V prondgjmu bydli pouhych 18,6% seniort. TrZni
najemné plati v praméru 15,7% a 81,4% seniorid bydlicich v prondjmu najemné neplati.
U piibuznych ¢i zndmych pak bydli 12,7%. Tabulka 7.5 s kompletnim ptehledem

domaécnosti dle pracovni aktivity za rok 2022 je ptilohou €. 5 této bakalarské prace.

V porovnani s domacnostmi s pracujicimi osobami vyuzivaji domacnosti s diichodci ve
vetsi mife vlastnicky typ bydleni. Tento stav je ovlivnén skute¢nosti, ze béhem svého
delsiho zivota byly schopny tyto domacnosti nashromézdit dostate¢ny kapital k potizeni
vlastnického bydleni. Také 1ze predpokladat, Ze mély tyto seniorské domdacnosti vice
moznosti se k vlastnickému typu bydleni dostat bud’ pfed rokem 1989 nebo nasledkem

privatizace (Godarova, 2017).
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5.6.5 Zhodnoceni vyvoje dostupnosti bydleni

V tabulce €. 7.6, ktera je ptilohou €. 6 této bakalatské prace, je za pouziti barevné skaly
vyhodnocena dostupnost bydleni dle danych modelovych domdacnosti a dan¢ho typu

nemovitosti a vlastnictvi ve sledované obdobi 2018 az 2022.

M v

seCtenych indikator vykazovaly nejvysSich hodnot pro vSechny typy domacnosti i
nemovitosti krome jedné jediné vyjimky, a to domacnosti s dvéma osobami, které si chtéli

poridit vlastni rodinny dim. Pro tyto domdacnosti byl z hlediska dostupnosti bydleni

wewvr

wevr

z hlediska finan¢ni dostupnosti bydleni pro domacnost s jednou osobou v dichodu

v oblasti najemniho bydleni v byté.

Na zaklad¢ provedené analyzy a vyuziti vysledkli indikatoru Price to Income je mozné

zodpovédét vyzkumnou otazku:

e Dafi se zvySovat dostupnost bydleni?

Od roku 2018 az do roku 2021 rostla primérnd hodnota indikatoru P/I pro modelové
domaécnosti a vlastnické bydleni, jak 1ze vidét v tabulce 7.1, které je ptilohou €. 1 této
bakalaiské prace. Ceny nemovitosti tedy rostly rychleji nez praimérné ptijmy modelovych
domacnosti a dostupnost bydleni se snizovala. Zatimco jednotlivec s primérnou mzdou
potieboval 7 ro¢nich piijml na potizeni vlastniho bytu primérné velikosti v roce 2018,
v roce 2021 byla potieba pro stejny ucel jiz 10 nadsobku primérné mzdy. Pro potfizeni
vlastniho rodinného domu byly hodnoty jesté vyssi a to 10 nasobek mzdy v roce 2018 a

15 nasobek v roce 2021.

Az do roku 2021 tedy rostly ceny nemovitosti rychleji, neZ pfijmy domacnosti a

dostupnost bydleni klesala.

Rok 2021 byl zlomovy i pro pofizeni vlastniho bydleni. Pravé v tomto roce piesahla

hodnota indikatoru P/R, vyjadfujici pomér ceny nemovitosti a ro¢niho najemného,
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hodnotu 20, jenz vypovidéa o vysokych cenach nemovitosti. Hodnota dané¢ho indikatoru
je i vroce 2022 stale ptes 20, ackoliv mirné€ klesla. Pfi takto vysokych hodnotach je

v

vyhodnéjsi si nemovitost pronajmout nez zakoupit.

Diky vysokému navyseni trokovych sazeb v roce 2022, které se ke konci tohoto roku
vySplhaly az k hodnoté 6 % p. a. a také neustale se zvySujicim cendm nemovitosti, doslo
k vyraznému zhorseni potfizeni vlastniho bydleni za pomoci hypotecniho uvéru (nehledé
na zptisnéné podminky a nutnost vlastnit 20 % hodnoty nemovitosti). Zatimco trokové
sazby se v letech 2018 az 2021 pohybovaly v priméru 2,4 % p. a., v roce 2022 byla
pramérnd urokova sazba 4,2 %, tedy téméf dvojnasobek. Hodnoty indikatoru DTI
vyjadiujici pomér meési¢nich pifijmt vi¢i mési¢ni splatce dluhu v roce 2022 pro
jednotlivce vyznamné narostla. V roce 2018 piedstavovala splatka hypote¢niho uvéru
osoby s primérnou mzdou na pofizeni vlastniho primérného bytu 30 % jeho piijmi,
v roce 2022 se jiz jednalo o 47 % ptijmu. V piipadé koupé rodinného domu byly tyto
hodnoty jesteé vyssi — v roce 2018 se jednalo o 45 % piijmi jednotlivce a v roce 2022 jiz
0 79 %. Ziskat hypotecni Gvér na potizeni vlastniho domu jednou osobou s primérnou

mzdou tedy bylo a je nerealné, nehled¢ na nutnost vlastnich zdroja.

Zatimco vySe uvedené indikatory poukazovaly na zhorSujici se dostupnost bydleni,
indikator R/I, tedy pomér ceny ndjemného k roénim piijmim, se postupem casu zlepsSuje.
Zatimco v roce 2018 vydal jednotlivec v pruméru 49 % své mzdy za vydaje na prondjem
pramérné velkého bytu, v roce 2021 1 v roce 2022 se jiz jednalo o 40 % ze mzdy. I kdyz
ob¢ tyto hodnoty piesahuji doporuc¢enou hodnotu vydaji za prondjem 30% ze mzdy, neni
tato situace natolik zdvazna jako u seniorii, ackoliv i u této skupiny domacnosti dochazi
k poklesu poméru vydaji vii¢i ceny ndjemného. Jedna osoba pobirajici primérny starobni
dtchod by v roce 2018 vydala 127 % svych ptfijm1, coz je nerealné. Ackoliv se situace
kazdym rokem zlepSuje 1 tak by v roce 2022 vydal primérny senior 90 % svych piijmu

za pronajem bytu.

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 5.6.4, vice jak 60 % osob v dichodovém veku bydli ve
vlastnickém typu bydleni. Pouze necelych 20 % téchto domacnosti bydli v najemnim typu
bydleni, znichz pouhd Sestina (230 408 domacnosti z celkového poctu 1467 567

domacnosti seniortl) plati trzni najemné.
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6 Zaver

Tato bakalafska prace byla zaméfena na zhodnoceni dostupnosti bydleni v Ceské

republice. Za zvolené obdobi byly autorem vybrany roky 2018 az 2022.

V uvodu bakalarské prace byl stanoven cil provést analyzu a zhodnotit, jak se vyvijela
finanéni dostupnost bydleni v CR za poslednich 5 let a zodpovédét vyzkumnou otizku,

zda se dafi zvySovat dostupnost bydleni.

Prace je rozdélena do Ctyf ¢ésti, Casti teoretické, teoreticko-praktické, metodologie a

praktické ¢asti, a jsou rozliSeny jednotlivymi kapitolami.

Teoreticka ¢ast, tedy druha kapitola, charakterizuje bydleni jako zakladni prvek nutny pro
seberealizaci jedince. Jsou zde popsany zakladni formy bydleni, tedy vlastnické, ndjemni
a socialni bydleni. Dale je zde popsana bytova politika — jeji cile a koncepce, nastroje
bytové politiky a subjekty, které v ni ptisobi. Nasledné€ byl pfiblizen trh s byty, kde byla
vénovana pozornost pierozdélovani bytli — administrativni a trzni, cendm nemovitosti,
bytové vystavbé (pocet dokoncenych bytl ve sledovaném obdobi) a typim byt dle
obydleni v CR.

Tteti kapitola je vénovana teoreticko-praktické strance prace. Tato kapitola je zamétena
na socio-ekonomické faktory ovliviiujici dostupnost bydleni. Z ekonomickych faktorti
byla pozornost zamétena na hruby domaci produkt, hospodaisky cyklus, miru inflace,
nezaméstnanost. Z finanénich faktort pak byl sledovan zejména vyvoj primémé mzdy a
pramérné urokové sazby hypotecnich uvérti. Zminény byly také ostatni faktory jako

celkové ocekavani, socidlné-demografické faktory, média a fyzické faktory.

Ve ctvrté kapitole je pozornost vénovana metodologii. Jsou zde popsany pouzit¢ metody
— analyza, syntéza a porovnani ¢asovych fad. Byly stanoveny Ctyfi modelové domacnosti
— domécnost s dvéma pracujicimi osobami, domacnost s jednou pracujici osobou,
domacnost s dvéma seniory a domécnost s jednou osobou v diichodu. Tyto domécnosti
byly voleny na zakladé nej€asteji se vyskytujicich osob v domdacnostech dle pracujicich
¢lent. Bylo vysvétleno pét zvolenych indikatori, diky kterym byl zhodnocen vyvoj

dostupnosti bydleni. Jedna se o indikatory Price to Income, Price to Rent, Price to GDP
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per capita, Rent to Income a Debt to Income. Dale jsou v této kapitole uvedeny zdroje,
z kterych byla potiebna data Eerpana. Jednalo se zejména o data z Ceského statistického

ufadu, posledniho S¢itani lidu (2021) a internetového zdroje trzniceny.cz.

Stézejni ¢ast bakalaiské prace, tedy samotné zhodnoceni dostupnosti bydleni je obsahem
paté kapitoly. Pro analytickou ¢ast byly vypocteny proménné veli¢iny: pramérna
nabidkova cena rodinnych domtl, primérna nabidkova cena bytu na m?, primérna vyse
nabidkového najemného za m? a priimérna vyse mési¢nich piijmi zvolenych modelovych
domacnosti. V dalsi ¢asti této kapitoly byla vyuzita ziskana data proménnych veli¢in a

dosazena do jednotlivych indikatora.

Po vypocteni indikéatoru Price to Income u vSech typli nemovitosti i domacnosti bylo po
zprumérovani hodnot tohoto indikatoru mozné sledovat, ze se dostupnost bydleni od roku
2018 do roku 2021 zhorSovala a v roce 2022 oproti pfedeslému roku mirné klesla.
Vypoctenim tohoto indikdtoru také bylo mozné potvrdit hypotézu a odpovédét na

vyzkumnou otdzku, Ze od roku 2021 se dafi zlepSovat dostupnost bydleni.

I u druhého sledovaného indikatoru Price to Rent byl zlomovym rokem rok 2021, kdy
prave v tomto roce bylo dosaZzeno hodnot vétsich jak 20, coz znaci o vysokych cenéch

nemovitosti, kdy je vyhodnéj$i si nemovitost pronajmout nez zakoupit.

Indikatorem Debt to Income, vyjadiujici pomér ptijmi ke splatce dluhu, bylo potvrzeno,
ze dostupnost bydleni za pomoci financovani hypote¢nim uvérem se s postupem casu
zhorSuje a pro jednotlivce je neredlné pofizeni vlastniho bydleni za pomoci hypotecniho
uvéru (nepocitaje s nutnymi vlastnimi zdroji a dalSimi podminkami bank). Jedinou
domaécnosti, kterd ma moznost ziskat hypote¢ni Gvér i po roce 2021, je modelova

domaécnost s dvéma pracujicimi osobami v piipadé dostatecnych tspor.

Zatimco vySe uvedené indikatory potvrzovaly zhorSujici se dostupnost bydleni, indikator
Rent to Income poukazuje na opacny trend. Zatimco v roce 2018 vydala domécnost
s jednou pracujici osobou 41% své mésicni mzdy za ndklady na ndjemné mensiho ze
zvolenych byti, v roce 2022 se jednalo o unosnych 34%. Pro domécnost jednoho seniora
je prondjem bytu dle trzni ceny nedostupny i v roce 2022, kdy by za prondjem mensiho

bytu pouzil 75% svych piijml. Je nutné vSak konstatovat, ze vice jak 60% seniori
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vyuziva vlastnické bydleni, 20% seniort bydli v ndjmu, ale pouha Sestina z nich plati za

najem trzni cenu.

Pro souhrnné zhodnoceni dostupnosti bydleni byly vyuZzity vypocitané hodnoty
jednotlivych indikatorti. Byly stanoveny dvé rovnice, zvIast’ pro vlastnické bydleni a
zvlast pro bydleni ndjemni. Na zakladé zanalyzovanych dat lze fici, Zze nejméné
dostupnym obdobim byl rok 2021, kdy sectené¢ hodnoty vykazovaly nejvysSich hodnot
pro vSechny typy domacnosti i nemovitosti kromé jedné vyjimky, a to potizeni rodinné¢ho

wev

rok 2022 a to pro vSechny typy modelovych domacnosti.

Jak uvadi Ceské bankovni asociace (2023) hypoteéni trh v druhé poloving minulého roku
vyrazné zpomalil. Objem novych hypoték je nejnizsi za poslednich zhruba 10 let a pocet
navyseni urokové sazby, ale také zptisnéni podminky pro poskytnuti Gvéru na bydleni.
Vroce 2021 se vyrazngji projevil nesoulad mezi piijmy domadacnosti a cenami
nemovitosti. Dle dat Mezinarodniho ménového fondu se pfijmovy nesoulad mezi roky

2015 az 2021 zvysil v Ceské republice nejvyrazngji z 58 sledovanych zemi.

Kombinace vysoké miry urokové sazby hypotecnich Gvért v kombinaci s vysokymi
naklady v podobé¢ potieby vlastnich zdroji tak délaji z pofizeni vlastnického bydleni na
hypote¢ni Givér nejen pro osoby s prumérnym piijmem nedostupnou véc a zvysuje tedy i

nedostupnost vlastnického bydleni.

Naopak indikéator Rent to Income, vztahujici se k ndjemnimu bydleni, vykazuje zlepseni.
V kombinaci s vysledky indikatoru Price to Rent 1ze ocekavat, Ze vétSina primérnych

domacnosti nyni voli ndjemni bydleni oproti vlastnickému.

Dle dat Ceské spofitelny (2023) ma aktualné realnou moznost ziskat hypoteéni uvér na
pramérnou nemovitost 20% domacnosti. Zajem o vlastni bydleni klesa, coz dokazuji data
o poc¢tu novych hypoték v porovnani s rokem lofiskym. Preference domacnosti se tak nyni
pfesouvaji z vlastnického typu bydleni na bydleni najemni, ackoliv by uptfednostnili

vlastni nemovitost.
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Obrazek 6.1 Shrnuti vyvoje dostupnosti bydleni ve sledovaném obdobi 2018 — 2022,

vilastni zpracovani. Zdroj: Analyzy v ramci této bakalarské prace

Dostupnost vlastnického bydleni - byt

Viechny domdacnosti |zlep§eni - od roku 2021 - aviak aktuilné neredlné pro vétSinu domdacnosti
Dostupnost vlastnického bydleni - rodinny dim

Viechny domdcnosti |zhor§eni - kaZdym rokem od roku 2018

Dostupnost ndjemniho bydleni - byt

Pracujici zlepdeni - od roku 2021
Dichodei zlepdeni - od roku 2018

Dle odbornikt (Ostatek, Horské, Rocek, 2023) Ize oc¢ekavat pozitivni zmény v podobé
mirné klesajicich urokovych sazeb hypotecnich uvért, klesajicich cen starSich byt a
nestoupajicich cen novostaveb, a naopak rist redlnych ptijmi obyvatel ve druhé poloviné
letosniho roku (klesajici inflace). Fyzicka dostupnost bydleni je vyborna. Jako velké
negativum vidi odbornici na§ zastaraly stavebni zdkon, kdy jsme na urovni zemi typu

Kongo, Cad & Nigérie. Novela zédkona se schvaluje uz 5 let.

Poptavka po bydleni se pfesouva z vlastnického bydleni na najemni, nicméné silné
zakofenéné preference Ceskych obyvatel po vlastnickém bydleni se jen tak nezméni.
Vzhledem k tomu, e CR vykazuje sedmou nejniZii intenzitu vystavby v EU (Eurostat,
2022), nelze ptfedpokladat, Ze se situace ve fyzické dostupnosti rezidenéniho
bydleni v nasledujicich 5 letech vyrazné zvysi. U starSich nemovitosti 1ze o¢ekavat mirné
sniZzeni jejich cen, to vSak nebude platit pro novostavby a pozemky v atraktivnich
lokalitach, kde budou ceny pravdépodobné stagnovat. I v ptipad€ poklesu urokovych
sazeb na hypoteCnim trhu, vSak nelze ptedpokladat zlepSeni finan¢ni dostupnosti
hypote¢nich avera pro vétSinu domacnosti, a to zejména kviili nastavenym podminkam,
konkrétn€ nutnosti 20% hodnoty nemovitosti v podobé vlastnich zdroju. Za ptedpokladu,
ze se bude zvySovat nominalni mzda a sniZovat primérné ceny nemovitosti, ukazatele
finan¢ni dostupnosti bydleni budou sice vykazovat ptivétivéjsi hodnoty, ale dle mého

nazoru nelze ofekavat vyrazné financni zvySeni dostupnosti u vlastnického bydleni.
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Tabulka 7.1 Vypocet indikatoru Price to Income, viastni zpracovani. Zdroj: CSU,

TRZNICENY

2018 2019 2020 2021 2022

Domicnost|Typ ﬂwq_.m: Cena Rolniptjem |2018|  Cena  |Rolnipfijem|2019|  Cena  |Rolniptjem|2020|  Cena  |Roinipkjem|2021|  Cena Roéni piijem | 2022
2 osoby- Bt 70| 3167 220 K¢ 4,12] 3563 280KE 430 3 966 690 KL 4.57] 5094 1RO KE 560] 5113290 Ke 5,24
nada BV so| 2262300 K| 769224 Ke | 2,94 2545200 K | 820072 Ke | 3,07] 2833 350Ke | 868 224 Ke | 326 3638 TO0KE | 909672 Ke | 4.00] 3652350 Ke | 96B4T2KE | 377
RD|  100] 3996 488 K& 5.20] 4472202 K¢ 5.39] 5482 BBOKL 6.32| 6862364 K& 7.54] 7414116 Ke 7.66)

L osaba - [BYt 70| 3167 220 K¢ 8.23] 3563 280KE 8.59] 3 966 690 KL 0,14] 5094 18O KE 11,20] 5113290 K& 10,56
nada BYE 50| 2262300Kc | 3R4612Ke | 588] 2545 200Ke | 414936 Ke | 6,13] 2833 350Ke | 434 112KE | 6,53] 3638 TO0Ke | 454836 KE | 8,00] 3652350 Ke | 484236 K | 7.54
RD|  100] 399 488 K& 10,39] 4472 202Kt 10,78] 5 482 BBI KL 12,63] 6 862 364 K& 15,00] 7414 116 Ke 15,31

2 osoby BVt 70| 3167 220 K¢ 10.63] 3 563 280 K& 11,02] 3 966 690 K& 1142 5094 180 Ke 13,76] 5113 290K 11,80
dchod 1B so| 2262 300K | 298032Ke | 7.58] 2545200 K | 323232Ke | 7.87] 2833 350KE | 347496 K& | 8,15] 3638 TOOKE | 370200KE | 9.83] 3652350 Ke | 433464 Ke | 843
RD|  100] 399 488 K& 13.41] 4472 202K¢ 13.84] 5482 BRI KL 15,78] 6 862 364 K& 18.54] 7414 116 Ke 17,10

| osoba. 1BY! 70| 3167 220 Ke 21.25] 3563 280 K2 22,05] 3 966 690 K& 22,83] 5004 18D K& 2752|5113 200K 23,59
dichod B so| 2262300Ke | 140016 Ke | 15,18] 2545 200K | 161 616 Ke | 15.75] 2833 350K& | 173 748 K¢ | 1631] 3638 TO0KGE | 185 100 KE | 19.66] 3652350 Ke | 216 732 Ki | 16,85
RD|  100] 3996 488 K& 26,82] 4472202 K¢ 27,67 5482 BRI KL 3156] 6862 364 Ki 37.07] 7414116 Ke 3421

Cena bytu na m2 45 246 Ki 50 904 K& 56 667 Ki T2TT4KE 73 47K

Primérnd hodnota indilitoru PI 1097 11,37 1237 14,82 13,51




Priloha 2

Tabulka 7.2 Vypocet indikdtoru Rent to Income, viastni zpracovani. Zdroj: CSU,

TRZNICENY
2018 2019 2020 2021 2022
ronijern Byt 70| 220080 KE | 231000 KE | 218400 KE | 217 560 KE | 228 480 Ké
g Byt 50| 157 200KE | 165000 KE | 156 000 KE | 155400 KE | 163 200 Ké
2 asoby - mzda 769224 K& | 829 072 K& | 868224 K& | 909 672 K& | 968 472 K&
P 1 osoba - mzda IB4612KE | 414936 KE | 434 112KE | 454 836 K& | 484 236 K&
PFij 2 osoby - diichod 208 032 K& | 323232 Ke | 347496 K& | 370 200 K& | 433 464 K&
1 osoba - diichod 149 016 K& | 161 616 K& | 173 748 K& | 185 100 K& | 216 732 K&
R/I 2018 2019 2020 2021 2022
P Byt 70 0,29 0,28 0,25 0,24 0,24
? Byt 50 0,20 0,20 0,18 0,17 0,17
1 asabia - moda Byt 70 0,57 0,56 0,50 0,48 0,47
Byt 50 0,41 0,40 0,36 0,34 0,34
3 osobv. diched  [BYE70 0,74 0,71 0,63 0,59 0,53
: Byt 50 0,53 0,51 0,45 0,42 0,38
{ osoba - dilchod  LEYL70 1,48 1,43 1,26 1,18 1,05
Byt 50 1,05 1,02 0,90 0,84 0,75




Priloha 3

Tabulka 7.3 Vypocet indikitoru Debt to Income, viastni zpracovini. Zdroj: CSU,
TRZNICENY

2018 2019 2020 2021 2022
Byt 70 m2 2533776 KE | 2850624 KE | 3173352 KE | 4075 344 KE | 4 090 632 KE
Byt 50 m2 1809 8B40 KE | 2036 160 KE | 2 266 GBOKE | 2910960 KE | 2921 BBO KE
RD - prim.cena 3197 150 KE | 3577 761 KE | 4386311 KE | 5489 891 KE | 5931 293 KE
prim. drokova sazba v % 25 2,6 2,2 2,3 4,2
*80% hodnoty
Mésiénl splatka 2018 2019 2020 2021 2022
Byt 70 m2 11 367 KE 12 932 Ke 13 762 KE 17 B75 KE 22 046 KE
Byt 50 m2 8119 K 9237 KE 9 B30 KE 12 768 KE 15 747 KE
RD 14 343 KE 16 231 Ke 159022 KE 24 079 KE 31 966 KE
Mésiénl pfijem 2018 2019 2020 2021 2022
2 psoby - mzda 64 102 KE 69 156 KE 72 352 KE 75 BOG KE 80 706 KE
1 osoba - mzda 32 051 KE 34578 Ke 36 176 KE 37 903 KE 40 353 KE
DTI - byt 70 m2 2018 2019 2020 2021 2022
2 psoby - mzda 0,18 0,19 0,19 0,24 0,27
1 osoba - mzda 0,35 0,37 0,38 0,47 0,55
DTI - byt 50 m2 2018 2019 2020 2021 2022
2 osoby - mzda 0,13 0,13 0,14 0,17 0,20
1 osoba - mzda 0,25 0,27 0,27 0,34 0,39
DTI - RD 2018 20159 2020 2021 2022
2 osoby - mzda 0,22 0,23 0,26 0,32 0,40
1 osoba - mzda 0,45 0,47 0,53 0,64 0,79




Priloha 4

Tabulka 7.4 Vysledné hodnoty viastnického a ndajemniho bydleni po dosazeni do

stanovenych rovnic, vlastni zpracovani

Vlastnické bydleni
Domécnost| Typ w'ﬁr“ ' 2008 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Byt 70 2022 | 2145 | 2392 | 2880 | 26,60
2 osoby - Byt 50 17,79 | 18,72 | 21,36 | 2545 | 2337
el RD 220 2550 | 26,54 | 32,02 | 37.94 | 3946
Byt 70 2858 | 3021 | 3324 | 40,15 | 38091

1 osoba - =
" Byt 50 23,73 | 2528 | 27,88 | 33,70 | 31,89
e RD 220 | 3644 | 3793 | 4508 | 53.49 | 56,86
3 osaby. BVt 70 2223 | 2342 | 2602 | 3096 | 26,40
Sachod Byt 50 19,19 | 2027 | 22,75 | 27,03 | 23,03
RD 220 | 2821 | 2924 | 3498 | 40,94 | 38,90
¢ osoba . | BYt 70 32,85 | 3445 | 3743 | 4472 | 38,19
dachod Byt 50 26,75 | 28,15 | 3091 | 3686 | 3145
RD 220 | 41,62 | 4307 | 50,76 | 59.47 | 56,01

Nijemni bydleni

Domécnost| Typ W':':;” ' 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
20s0by- | Byt 70 2889 | 2943 | 3066 | 3542 | 3528
mzda Byt 50 2439 | 2543 | 27,16 | 31,92 | 30,88
losoba- | Byt 70 4289 | 4326 | 4332 | 4733 | 4597
mzda Byt 50 34,83 | 3531 | 36,13 | 40,50 | 39,23
Zosoby- | Byt 70 5131 | 51,16 | 4959 | 5280 | 48,73
diichod Byt 50 40,76 | 40,95 | 4061 | 4440 | 41,20
losoba- | Byt 70 88,24 | 86,89 | 81,01 | 8218 | 7509
diichod Byt 50 67.14 | 6647 | 63,06 | 6539 | 60,03
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Tabulka 7.5 Domdcnosti podle pracovni aktivity 2022. Zdroj CSU

Tab. 11 Domacnosti podle pracovni aktivity a velikosti obce Zivotni podminky
d/ Charakteristiky bydleni a vybavenost domacnosti (%) Statistics on Income and Living Conditions
Households by labour activity and size of municipality Rok 2022
df Housing characteristics, equipment and durables (%) Year 2022
Domacnosti s pracujicimi éleny Doméacnosti bez pracujicich élenl
Households with working persons Households without working persons
obce s poétem obyvatel obce s poétem obyvatel
municipality with population municipality with population
999 1000 - 5000- | 10000- | 50000- 100000+ | -999 1000 - 5000- | 10000- | 50000- 100000 +
4999 9999 49999 99999 4999 9999 49999 99999
Poéet domacnosti absal. 478187 653524 278103 637091 276418 699208 | 224939 300704 138548 353831 128217 321327 Number of households abs.
Druh domu: Dwelling type:
rodinny dim 848 723 472 26,0 220 132 854 69,2 368 258 185 165 detached, semi-detached house
bytovy dim 139 271 52,1 738 778 86,6 14,0 296 586 731 804 833 apartment house
jiné budova, nezjisténo 13 06 07 01 01 02 07 12 46 13 11 01 others; unknown
Pravni forma uZivani bytu: Legal form of flat use:
ve viastnim domé 79,1 66,7 430 239 194 126 654 522 327 196 137 14,2 in own house
vosobnim viastnictvi Oblast grafu 82 147 247 403 402 449 60 145 28,7 392 408 423 owner-occupier
druzstevni 05 20 58 11,1 104 9,0 13 07 87 102 130 91 co-operative
pronajaty 77 124 213 214 273 308 76 144 215 185 208 289 rented
u piibuznych, znamych 45 42 52 33 26 27 18,7 18,2 84 126 "7 54 relatives and friends
Typ najemného: Rental type:
tréni 51 115 205 213 270 30,0 53 110 16,1 155 194 268 open-market
snizené 28 10 09 0,1 03 09 22 33 54 30 15 24 reduce rent
néjemné neplati 923 878 787 786 727 69,2 924 856 785 815 792 711 no rent




Priloha 6

Tabulka 7.6 Zhodnoceni dostupnosti bydleni dle typu nemovitosti za pouziti barevné

skaly, vlastni zpracovani

Byt 70 m2 2018 2019 2020 2021 2022
2 osoby - mzda - vlastni 20,22 21,45 23,92 28,80 26,60
1 osoba - mzda - vlastni 28,58 30,21 33,24 40,15 38,91
2 osoby - dichod - vlastni 33,73 35,42 38,02 45,46 41,65
1 osoba diichod - vlastni 55,85 58,45 61,18 73,72 68,69
2 osoby - mzda - ndjem 28,89 29,43 30,66 35,42 35,28
1 asoba - mzda - nijem 42,89 43,26 43,32 47,33 45,97
2 osoby - diichod - nijem 51,31 51,16 49,59 52,80 48,73
1 asoba diichod - nijem 88,24 86,89 81,01 82,18 75,09
Byt 50 m2 2018 2019 2020 2021 2022
2 osoby - mzda - vlastni 17,79 18,72 21,36 25,45 23,37
1 osoba - mzda - vlastni 23,73 25,28 27,88 33,70 31,89
2 osoby - diichod - vlastni 27,44 28,77 31,25 37,28 34,03
1 asoba diichod - vlastni 43,03 45,4 47,91 57,61 53,2
2 osoby - mzda - ndjem 24,39 25,43 27,16 31,92 30,88
1 asoba - mzda - nijem 34,83 35,31 36,13 40,5 39,23
2 osoby - dichod- ndjem 40,76 40,95 40,61 44.40 41,20
1 osoba diichod - ndjem 67,14 66,47 63,06 635,39 60,03
Rodinny diim 2018 2019 2020 2021 2022
2 osoby - mzda - vlastni 25,50 26,54 32,02 37,94 39,46
1 osoba - mzda - vlastni 36,44 37,93 45,08 53,49 56,86
2 osoby - diichod - vlastni 42,71 44,24 51,48 60,44 60,90
1 osoba diichod - vlastni 70,62 73,32 83,51 98,47 100,26

Primér indikitord v jedn.letech 40,581 41,94 45,02 51,78 50,41




