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1 UVOD

Mezi nejzékladnéjsi potieby ¢loveka patii bydleni. Bydleni je zdroven vyznamnou vydajovou
polozkou v zivotnich nakladech. Byt je misto, kde lidé travi velkou cast svého casu
a tak investice do néj a jeho zafizeni byva pro né jednou ze Zivotnich priorit. Velikost bytu,
jeho umisténi vramci lokality, jeho stav a vybaveni jsou obrazem ekonomického
a spolecenského stavu jeho obyvatel. Mezi dalsi ukazatele, které urCuji urovenn bytu a tim
1 jeho cenu, patti vybavenost bytu prvky jako je balkon, terasa, vlastni sklep, dale materialy,
ze kterych je dim nebo byt postaven, usporadani mistnosti, vybavenost a stav spole¢nych
prostor, umisténi bytu v domé, dostupnost hromadné dopravy a moznost parkovani,

dostupnost sluzeb nebo stav blizkého okoli domu a s tim spojend kvalita vyhledu.

Vlastnictvi bytu mize byt trojiho druhu. Jedna se o soukromé vlastnictvi, kdy je byt majetkem
svého vlastnika zapsaného v katastru nemovitosti. Dale se uplatituje druzstevni vlastnictvi,
kde majitelem bytu je bytové druZzstvo jako pravnickd osoba. Bytové druzstvo zajistuje
bytové sluzby pro své Cleny. Tretim typem je vefejné vlastnictvi, kdy je byt soucasti fondu,

ktery je ve vlastnictvi vefejnopravnich instituci, jimiz jsou stat, kraje a obce.

Potizeni bytu nebo domu je v dnesni dob¢ jednou z nejvyhodnéjSich investic. Nejenze jsou
ceny bytil oproti jinym investicnim prilezitostem vcelku stabilni, ale vlastnictvi bytu mtze byt

1 vhodnou pfilezitosti pro piijem z najmu.

Obchod s byty probihda bud’ pfimo mezi prodejcem a kupcem nebo za pomoci realitnich

kancelati. Kazda z téchto moznosti ma své vyhody, ale i nevyhody.

Cilem této prace je analyzovat ceny bytl v jednotlivych krajich a hledat zavislosti
s ekonomickymi ukazateli. Tyto pouzité ukazatele jsou dvojiho druhu, -celostatni
a se zam&fenim na jednotlivé kraje. Mezi celostatni miizeme zatadit irokovou sazbu hypoték
nebo inflaci. Faktory vztahujici se ke krajlim jsou pak mira nezaméstnanosti a primérna hruba

mzda.

Vsechny tyto faktory by mély mit vliv na ceny byt a na poptavku po nich. Tato prace by
méla overit predpoklad, Ze ceny bytl a poptavka po nich v krajich rostou s vysi vydélka
obyvatel téchto krajii a zaroven s klesajici mirou nezaméstnanosti. Dale bude zkouman vliv
celostatnich ukazateli na ceny bytd, kde je pfedpoklad, Ze ptiznivy vliv na poptavku
po bytech budou mit klesajici urokové sazby hypoték.
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K naplnéni cile byly pouzity analytické metody, pfevazné pak analyza statickych dat
a analyza Casovych fad. Ke zhodnoceni ziskanych vysledkl byla pouzita regresivni analyza.

Pti vyvozovani a interpretaci zaveru byla pozita metoda indukce a dedukce.

Pro naplnéni cile jsou ovéfovany ctyfi hypotézy: 1) existuje zavislost mezi hypotecni
urokovou sazbou a poctem prodanych bytl. Pfi klesajicich urokovych sazbach roste cena
a zaroven se zvySuje dostupnost uveéri pro Sir$i skupinu obyvatel a také se zvySuje cena
a to motivuje majitele k prodeji bytl. 2) existuje zavislost mezi primérnymi hrubymi mzdami
a pramérnymi cenami byt podle velikosti. Domnivam se, ze pti vy$Sich mzdach vzrostou
ceny bytl a pocty koupenych bytl. 3) existuje zavislost mezi obecnou mirou nezamestnanosti
a prumernymi cenami byt podle velikosti. Pfedpokladam, Ze v regionech, kde je vétsi obecna
mira nezaméstnanosti je mensi po¢et prodanych nemovitosti. 4) existuje zavislost mezi inflaci

a primérnymi cenami bytti. Cim vyssi je inflace, tim vy$s$i mtizou byt ceny bytt.

Diplomova prace obsahuje pét kapitol, kde prvni kapitola je ivodem a posledni zavérem.
Druhd kapitola této prace je veénovana teoretickym vychodiskim, které piiblizuji
charakteristiku a formy bydleni. Cast této kapitoly je vénovana trhu s nemovitym majetkem

a faktortim, které jej mohou ovlivnit.

Ve treti kapitole je analyzovan vybrany trh s byty a vyvoj faktort ve sledovaném obdobi
a to od roku 2010 do roku 2014. Trh s byty je v kazdém roce strukturalné analyzovan dle
velikosti bytti. Vyvoj faktora v jednotlivych letech je rozClenén na irokové sazby, primérné

hrubé mzdy, miru nezaméstnanosti a inflaci.

Interpretace zjiSténych vysledkii je provedena ve ctvrté kapitole, kde jsou data celkové

zhodnocena. Pro ziskani vysledki je pouzita regresivni analyza.

Podklady pro vypracovani teoretické casti diplomové prace vychazi pievazné z odborné
literatury a platnych pravnich ptfedpist. Pouzité¢ informace k analyze vybraného trhu s byty
byly ziskany ve spolupraci se spole¢nosti M&M REALITY HOLDING, a.s. a data k analyze
vyvoje faktorti byly ziskany z dostupnych dat Ceského statistického tadu.



2 SPECIFIKA TRHU S NEMOVITYMI VECMI

Bydleni, vyziva a odivani jsou nejcastéji oznacovany jako zakladni spottebni statek,
bez n¢hoz neni mozné zit na spoleCenské trovni. Bydleni nepatii do skupiny normalniho
zbozi, ale fadime ho do nezbytného. Nemovitosti Clenime na byty, domy, pozemky
a komer¢ni objekty. Trh s nemovitostmi je charakteristicky nizkou elasticitou nabidky

a poptavky, tato situace ztézuje dosazeni dlouhodobé rovnovahy na trhu.

2.1 Charakteristika bydleni

Velmi tézko bychom hledali definici pojmu bydleni, protoZe tento pojem v Ceské republice
neexistuje. Nejcastéji jsou pouzivany terminy pro oznaceni obytnych jednotek, a to bydleni

nebo byty.

Spotfebni zbozi, soukromd investice a spolecny statek jsou zékladni tii charakteristiky,
které existuji soucasné bez ohledu na typ vlastnictvi. U vlastnictvi rozliSujeme dvé hlediska,
a to pravni a ekonomické. Z pravniho hlediska Ize vlastnictvi chapat tak, ze mizeme fakticky
nakladat s néjakou véci nebo majetkem. Z ekonomického hlediska, Ize vlastnictvi chapat jako
urcitou motivaci nebo zaméru véc uzivat nebo néjakym zptisobem meénit. Tyto dvé hlediska
jsou specifické pro jednotlivce. Pokud jsou byty financovany vefejnymi institucemi,

tak se nejednd o spotiebu, ale pouze o investici.
Specifika bydleni

e Heterogenni, komplexni — byty i domy jsou navzdjem velmi odli$né a to v dispozici,
podlahové ploSe, stafi, pouZzitych materidlech pti vystavbé, pfisluSenstvim a vedlejSimi

prostory.

e Determinuje uspokojovani fady dalSich potieb — zdravi, vzdélani, prace, rozviji

rodinny Zivot, rizné aktivity, postoje, chovani a ovliviiuje socialni rozvoj ¢lovéka.

e Zbozi dlouhodobé spotieby — ve vétsing piipadii jednd se o celozivotni investici a také

o finanéni zatéz.



e Fixace v prostoru — v porovnani s jinym zbozi nelze nemovitosti pfesunovat na jiné

misto, pfi vybéru nemovitosti je zvazovana obCanska vybavenost.

e Setrvacnost a neménnost — vyznacuje se umisténim bytu v prostoru, vztahy na trhu

s byty, dlouhou dobou zivotnosti bytu a postojem lidi.

e Vysoké transakéni naklady s piipadnym stéhovanim — vyhledani, vybaveni nového

bydleni, pfestéhovani souvisi s ndklady, jak penéznimi, tak i Casovymi.

e Nemoznost perfektni znalosti situace na trhu — UcCastnici trhu s byty nemohou znat

ceny nabizenych bytl a sluzeb spojenych s prevodem.

e VmeéSovani se statu do trhu s bydlenim — zéasahy stitu souvisi s pfijatou vetfejnou
bytovou politikou, kterd ve vyspélych zemich sleduje cil zaopattit bydleni vSem

ptijmovym skupinam obyvatel.'

2.2 Formy bydleni

Zakladni formy bydleni jednotlivcil a rodin mtizeme Clenit nasledovné:

dle pravniho postaveni osoby, kterd byt uziva

dle vlastnického ¢lenéni

dle trzniho zplsobu vyuziti

dle stavebné technického charakteru

"POLAKOVA, Olga et al. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80-86929-03-5.



2.2.1 Clenéni nemovitosti dle uZivatele

Tato forma ¢lenéni vyplyva z platné legislativy, ktera jednotlivé uzivatele byta rozliSuje
na vlastniky, ndjemniky a podndjemniky bytd a zaroven upravuje jejich prava,

povinnosti a jednotlivé pravni vztahy mezi nimi. Formy bydleni ¢lenime nasledovné:
e osobni vlastnické bydleni
e najemni bydleni
e podnajemni bydleni”

Osobni vlastnické bydleni je zpisob bydleni, kdy uzivatel je zaroven vyluénym
vlastnikem, podilovym spoluvlastnikem nebo vlastnikem ve spole¢ném jméni manzela.
Tato forma bydleni je vymezena podle zakona ¢.72/1994 Sb., zékon o vlastnictvi byta,

ve znéni pozdéjsich predpist.

Najemni bydleni je forma bydleni, kdy vlastnik bytu pfenechava uzivateli byt
za ucelem bydleni. Uzivatel se zavazuje vlastnikovi bytu hradit dohodnuté najemné

na zaklade€ smluvniho vztahu.

Podnajemni forma bydleni je specifikovana tim, ze najemce bytu pienechava
za Uhradu byt nebo jeho ¢ast k uzivani podndjemnikovi. Tento smluvni vztah mtze

vzniknout pouze se souhlasem vlastnika bytu.

2.2.2 Clenéni dle typu vlastnictvi

Z hlediska vlastnictvi lze rozliSit formy bydleni podle charakteru subjektti, které maji byty
ve svém vlastnictvi. Tato vlastnicka struktura je odpovida trzni struktufe. Typy vlastnictvi

¢lenime:

e soukromé vlastnictvi bytd,

2 SLAVATA, David. Ekonomika bydleni a technické infrastruktury. VSB-TU Ostrava, Ekonomicka fakulta,
2010. 185 s.



e druzstevni vlastnictvi bytd,
e vefejné vlastnictvi bytt.

Soukromé vlastnictvi byti je ve vlastnictvi soukromé fyzické nebo pravnické osoby, jedna
se napiiklad o jednotlivé oblany, akciové spolecnosti, ale také realitni kancelafe a dalsi.
Soukromé vlastnictvi nebo také osobni vlastnictvi je zapsano na zékladé udaji vlastnika

ve vefejném seznamu.

Druzstevni byty jsou ve vlastnictvi druzstev a to lidovych nebo stavebnich. Uzivani
druzstevniho bytu osobami je na zaklad¢ najemni smlouvy s druzstvem. Zapis ve veiejném

seznamu je na zaklad€ idaji daného druzstva.

Byty ve verejném vlastnictvi jsou soucasti bytového fondu, ktery zfizuje stat, kraj

nebo obec. V Ceské republice je nejvétsi podet vetejnych byttl ve vlastnictvi mést a obci.

2.2.3 Clenéni dle stavebné technického charakteru

Tento typ Clenéni byt vychazi z platnych stavebné technickych zakona a déli se do dvou

zékladnich skupin:
e byty v rodinnych domech,
e byty v bytovych domech.

Rodinnym domem se rozumi takova stavba, ktera odpovid4d na zaklad¢ svého usporadani
pozadavkiim rodinného bydleni, a v niz je vice jak polovina podlahové plochy veskerych
mistnosti urena k bydleni. V rodinném domé& mohou byt nejvySe tii samostatné¢ bytové

jednotky a nejvyse dvé nadzemni podlazi a podkrovi.

Bytovy dim je obytnad stavba, kterd ma vice byth pfistupnych z vetejné komunikace
se spolecnym hlavnim vchodem, pokud neni rodinnym domkem. Jedn4 se o druh budovy,

u které prevazuje funkce bydleni.
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2.2.4 Clenéni dle trzniho vyuziti

Byty lze také ¢lenit z hlediska trhu bydleni dle nasledujicich forem:
e vlastnicky trh bydleni,

e najemni trh bydleni,

e socialni trh bydleni.

Vlastnicky trh bydleni je trh, na kterém jsou nabizeny a poptavany byty jak ke koupi,
tak k prodeji. Prevod vlastnického prava se uskuteciiuje na zékladé¢ smluvniho vztahu
a to kupni smlouvy, ve které je uvedena cena za kterou se vlastnické pravo prevadi. Na trhu
vlastnického bydleni se obchoduje sbyty vobytnych nebo rodinnych domech,
ale také s druzstevnimi byty. Specifickym problémem je zafazeni bytt druzstevniho

vlastnictvi, spiSe jsou uvadény jako samostatny trh.

Najemni trh bydleni pfedstavuje nabidka a poptavka byt urcenych k najmu. Nabidku
najemnich byt utvéieji jejich majitelé, kteti je nabizeji za trzni cenu najmu. V piipadé
dohody majitele a zajemce o najem se uzavira nadjemni smlouva. Trh s ndjemnimi byty

je srovnatelny s trhem vlastnického bydleni.

Socialni trh bydleni je specifickym trhem. Nabidku zde tvoti nej¢astéji obce nebo stat. Jedna
se pfedevsim o nabidku ndjemnich bytt. Tento trh je pfedevSim urCen osobam z nejslabsich

socialnich vrstev.

2.3 Trh s nemovitymi vécmi

Jednd se o trh spozemky a podzemnimi stavbami se samostatnym ucelovym urcenim
jakoZz 1 vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista

na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.’

3 ZAKONY OD CENTRUM.CZ: Novy obcansky zékonik, zékon ¢. 89/2012 Sb., ze dne 30. Ledna 2016
[online]. Dostupné z http://zakony.centrum.cz/obcansky-zakonik-novy/cast-1-hlava-4-dil-2-paragraf-498
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Specifické vlastnosti nemovitosti
Trzni hodnotu zbozi nelze oddélit od trzniho prostfedi, je dana poptavkou a nabidkou.

Soucasti trhu jsou také nemovitosti, jejichZ specifické vlastnosti jsou:
e vEtSinou nepiemistitelné
e v porovnani s jinymi komoditami na trhu, maji relativné vysokou hodnotu

e jsou jedinec¢né, odliSnosti typu staveb v ndvaznosti na lokalitu, orientaci

sveétovych stran apod.
e Zivotnost je vysoka, u pozemki vét§inou neomezena
e celkova velikost pozemki je limitovana, nelze ji zvétSit

e velk4 ovlivnitelnost okolim®*

2.3.1 Subjekty na trhu nemovitosti

Soucasti trhu nemovitosti jsou aktéfi, ktefi jsou jeho nedilnou soucasti a pomahaji jej dotvaret.
Jednou z hlavnich instituci na tomto trhu jsou investi¢ni podnikatelé, jedna se o stavebni
podniky, které provadéji vystavbu, zabezpeCuji financni prostfedky, pozemky

nebo dodavatele. Jejich cilem je dosazeni odpovidajiciho zisku.

Dalsim aktérem na tomto trhu jsou jednotlivi dodavatelé, jejich ¢innost nevede k dosahovani
zisku ani se nejedna o zadné podnikdni. V ptipad€ téchto Ciniteld se jednd o vystavbu

vlastnich domil nebo byta.

Na zacatku této kapitoly bylo feceno, Ze byty jsou specifickym a diferencovanym statkem,
jejichz nékup ¢i prodej je velmi narocny na znalosti v této oblasti. Na zdkladé této skutecnosti
existuji na trhu realitni kancelare, které se zabyvaji zprostfedkovanim prodeje a nakupu
nemovitosti. Za sjednany poplatek klientlim zajisti kompletni servis pii prodeji nebo nadkupu

nemovitosti.

* HLAVINKOVA, Vitézslava. Trzni oceriovini nemovitosti. Vysoké uéeni technické v Brné: Ustav soudniho

inzenyrstvi, 2012. 67 s. ISBN 978-80-214-4568-0.
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Nedilnou soucasti tohoto trhu jsou penézni tstavy, coz jsou banky nebo stavebni spofitelny.
Pomahaji financovat bytovou vystavbu a soucasn¢ tak ukladaji do nemovitého majetku vlastni

kapital.

DalSimi institucemi na tomto trhu jsou stat, mésta a obce. Tyto subjekty vyrazné ovliviiuji
fungovani tohoto trhu, protoze mohou byt jak na strané¢ nabidky a to v roli investoru,

tak na strané poptavky. Predevsim tyto subjekty realizuji bytovou politiku.

2.3.2 Poptavka po bydleni

Velmi zasadnim rozhodnutim je poptavani bydleni, toto rozhodnuti nevzejde od jedince,
ale od celé domacnosti nebo rodiny. Na zakladé¢ tohoto rozhodnuti je potieba zvolit trh a to trh

s ndjemnim nebo vlastnickym bydleni (tzv. tenure choice)’
Na tenure choice ma dopad tada faktori, které délime do tii skupin:
1. demografické a socialni faktory
e demografické trendy — stari poptavajiciho
e status domacnosti

e zaméstnani nebo ekonomicka aktivita

2. finan¢ni faktory
e vSeobecna Uroven obcanti
e ocekavani budoucich piijmi domacnosti
e vysoka nakladovost spojend s dlouhou dobou navratnosti
e ocekavani vyvoje miry inflace a trokovych mér

3. politika statu

>V prekladu ,,volba drzby* — pravni ditvod uzivani
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o fiskalni, monetarni, socidlni a hlavné bytova politika
e platnd legislativni Uprava prav a povinnosti vztahujici se k ndjemnimu bydleni.

DalSim krokem pro domécnosti je volba ,,kolik bydleni* by chtéla pti svych preferenci a kolik

by mohla na zaklad¢ svych ptijmovych moznosti spotfebovavat.

Klesajici poptavkova kiivka zachycuje vztah mezi trzni cenou a mnozstvim poptavaného
zbozi, vtomto pfipadé¢ bydleni. Klesajici tvar poptdvky je zapfi¢inén rostouci cenou
a naslednym poklesem zajmu o poptavané zbozi tedy bydleni. ,, Souhrn vsech zamyslenych
koupi na trhu bytii nazyvame celkovou agregatni poptavkou. Celkova poptavka je urcena
mnozstvim bytii, které si chteji kupujici poridit, a cenami, za které jsou ochotni tyto byty
koupit. “® Individualni poptavka je poptavkou jediného kupujiciho. ,Na trhii byt vSak
predpoklad, zZe s poklesem ceny bude nariistat mnozstvi bytu, které by si chtél poptavajici

poFidit, piisobi znacné neredlné.”’ Na trhi bytd si mnoZstvi spiSe udava pocet metrt

¢tverecnych obytné plochy, nez pocet bytu. Poptavka je cenove neelasticka.

2.3.3 Nabidka bydleni

U nabidky na trhu s bydlenim nalezneme také nckolik faktorG kterymi je ovlivnéna,

tak jako tomu bylo u poptavky. Nejvice je nabidka ovliviiovana:
e prostorovou omezenosti a svazanosti s trhem pozemkt
o velka rozdilnost vyrobkil
e relativné dlouhou dobou vystavby
e zna¢nou mirou statnich zasaht

Tvary nabidkovych kiivek za jednotliva obdobi ovliviiuje cenova elasticita. Nabidkova kiivka
v kratkém obdobi je zcela neelastickd, ve stfedné dlouhém obdobi je mirné elasticka

a v dlouhém obdobi je pak dokonale elasticka.

*POLAKOVA, Olga et al. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80-86929-03-5, s.19.

"POLAKOVA, Olga et al. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80-86929-03-5, s.19.
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Nabidkova kiivka je rostouci oproti kiivce poptavkové. Tvar nabidkové kiivky vychazi ze
zakona rostouci nabidky. Tento zdkon tikd, Ze zvySovani cen zplsobi rist nabizené¢ho
mnozstvi a naopak. ,,Celkovad agregatni nabidka je pak souhrnem vsech zamyslenych prodejii,
se kterymi prichdzeji nabizejici na trh.“® Celkova nabidka je déna objemem nabidky
veskerych nabizejicich a cenami, ze které zamysli byty nebo domy prodat. Individualni

nabidku miizeme charakterizovat jako nabidku jedince.

2.3.4 Rovnovaha

Hlavni teorie rovnovahy umoznuje stanoveni cen trzniho hospodafstvi. To znamena,
ze rovnovaha je dosazena, kdyz cena a mnozstvi zbozi odpovida poptavce. Piedpoklada se,
7e vyrobci a spotiebitelé jednaji raciondlné a to znamena, Ze vyrobce bude délat cokoliv
nezbytného k vytvoteni zisku, zatimco spotiebitel bude vyhleddvat tu nejlepsi cenu. V piipadée
piebytku zboZzi na trhu, vyrobci zvysi ceny statkli a spotiebitelé budou vyhledavat jiné
vyrobky a tim vznikne pfevis poptavky po prvnim statku. Obé tvrzeni jsou predmétem
kvalifikace naptiklad, kde by mohl vyrobce prodat vice zboZi, ale po zvyseni produkce o dalsi
investici. Podobné by spottfebitel mohl vénovat cely nebo cast diichodu na statek A
nebo statek B, v pfipad¢€, ze vynalozi vétsi ¢ast dichodu na statek B, pak bude nizsi ¢ast
pouzita na statek A. Jejich piislusné akce mohou kolisat mezi tim co je proveditelné
v kratkém obdobi a tim co je pfedmétem v dlouhém Casovém méfitku. Situace, kde nabidka
a poptavka jsou rovnocenné, znamena, ze trh je ve stavu rovnovahy. Toto muze byt
definovano jako stav rovnovahy, zplsobeny protiakci dvou nebo vice jednotek, ktery
poskytuje udaje o pouziti vyrazu ekonomické teorie nabidky a poptavky. Pokud je nabidka
v kratkém obdobi neménna jako v ptfipadé u nemovitosti cena by se fidila poptavkou:
jakékoliv zména v poptavce by zménila narist ceny. Tato nevyvaZenost se oznaCuje jako

nerovnovéha.’

¥ POLAKOVA, Olga et al. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80-86929-03-5.

? SCARRETT, Douglas and Sylvia OSBORN. Property Valuation. New York: Routledge, 2014. 208 p. ISBN
978-0-415-71768-0.
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2.3.5 Selhani trhu s byty

e Historické hledisko — v 19. stoleti, predev§im v dobé primyslové recese a poklesu
mezd, vétSina ndjemniku méla podndjemniky piredevsim proto, Ze nebyli sami schopni
pokryt nédklady spojené s bydlenim. Diky této situaci se stalo bydleni pieplnéné
a nekvalitni, coz stat povazoval za nepfijatelné, a proto zacaly byt kladeny minimalni
standardy bydleni, jak pro existujici bytovy fond, tak pro novou vystavbu.

e Hledisko socialni politiky — teoretici z oblasti socialni politiky tvrdi, Ze trh neni
schopen dostatecné uspokojit potieby bydleni nizkoptijmovych nebo jinak
znevyhodnénych domacnosti. Zastanci trhu jsou opa¢ného nazoru a tvrdi, ze trh je
schopen uspokojit potteby prosttednictvim tvz. filtrovani. Filtrovanim rozumime,
ze bytova jednotka po urcité dob¢ ztraci hodnotu a tim se stava pro vétSinu domacnosti
vice ¢1 méné dostupna. Zda je filtrovani t€inné zavisi na rychlosti poklesu hodnoty
vzhledem ke kvalité.

e Ekonomické hledisko — je rozdéleno do péti zakladnich skupin selhdni trhu neboli
zasahi statu:

= Selhani konkurence
= Externality

=  Vefejné statky

=  Neuplné trhy

=  Nedokonalé informace

2.4 Faktory ovliviiujici ceny nemovitosti

Cenu miZeme interpretovat jako penézni Castku, kterd se pouzivd pro nabizenou nebo
skute¢né zaplacenou castku za zbozi nebo sluzbu. V Ceské republice se cena stanovuje
na zékladé¢ dohody nebo ocenénim dle zvlastniho pfedpisu ustanoveného zdkona ¢. 526/1990

Sb., o cenach. Uspotadani cen v Ceské republice dle cenového prava:

e smluvni, které se fidi zakonem ¢. 526/1990 Sb., o cenach
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e zjiSténé podle zvlastniho predpisu, které se fidi zdkonem ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a provadéci vyhlaskou ¢. 540/2002 Sb. s novelou vyhlasky

¢. 425/2003 Sb.
RozliSujeme ceny:
e Cena zjisténa — administrativni
e (Cena pofizovaci
e (Cena reprodukcni
e Cena Casova — vécnd hodnota
e Vynosova hodnota
e Cena obvykla — trzni
e Vychozi cena
e Stopcena

Jednotkova cena'®

Faktory, které ovliviluji ceny nemovitosti, mizeme rozdélit do dvou skupin

a to na poptavkové faktory a nabidkové faktory.

K nabidkovym faktorum patii vyvoj ve stavebnictvi piedevsim jeho ziskovost. S tim

vvvvvv

novych nemovitosti. Ochota produkce na strané nabidky stoupd se zvySovanim prodejnich cen
novych nemovitosti. Na zdkladé tohoto, se stdva nabidka agregovanou veli¢inou, ktera miize
udavat vyvoj a na zaklad¢ vyvoje i pfedpovéd’ nabidkovych faktorli index cen stavebni

vyroby nebo celkovy vyvoj stavebni vyroby.

Poptavkové faktory se déli do péti skupin:

e Politika zemé

""BRADAC, A., J. FIALA a V. HLAVINKOVA. Nemovitosti — oceiiovéni a pravni vztahy. 4. pieprac. a dopl.
vyd. Praha: Linde, 2007. 740 s. ISBN 978-80-7201-679-2.
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e Socidln¢ demografické ukazatele
o Ekonomické ukazatele
e Socialn¢ politické ukazatele

¢ Finanéni ukazatele

Do sekce politiky zemé ftadime faktory danové politiky, vyvoj DPH, dané z nabyti
nemovitosti nebo dan z nemovitosti, ale také politiku podpory stavebni vyroby (snizené sazba
dan¢), podpory energetickych zdroji (Zelena tisporam) ¢i podpory stavebnich spofeni nebo
datiovych ulev z Groki z hypotecnich uvért. K této politice zemé je mozné piiradit 1 vlivy
pramenici zUcasti zemé v Evropské unii, a tedy harmonizace pravnich a jinych
(napt. technickych) norem, které by mohly mit pfimy nebo nepfimy vliv na trh

s nemovitostmi.

K socialné demografickym ukazatelim patii predevsim vyvoj celkového poctu obyvatelstva
a vékoveé rozvrstveni. Dal$imi ovliviiujicimi ukazateli, které ovliviuji trh s nemovitostmi je
porodnost, imrtnost, vyvoj poctu obyvatel, st¢hovani, migrace v ramci regionti. Ceny na trhu
s nemovitostmi jsou ovlivnény poc¢tem koupéchtivych. Koupé nemovitosti neni z pohledu
lidského zivota kazdodenni aktivitou. Z pohledu véku je mozné rozliSovat situaci u osob
zakladajicich rodiny s vy$§i mirou pravdépodobnosti pfedpovidat ndkup nemovitosti ¢i feSeni
bydleni a dalsi situace pro sledovani stratifikace obyvatelstva podle véku je jiz zminény
disponibilni pfijem, ktery v prubéhu lidského Zzivota méni. Faktor rozvodovosti plsobi
stejnym smerem na poptavku, to znamend, ze s rustem rozvodovosti roste potieba bydleni,

protoZe se zvysuje pocet jednotlivych doméacnosti. !

Nize uvedeny graf znazorfiuje vyvoj obyvatelstva na tizemi Ceské republiky za obdobi

od roku 2005 do roku 2014.

' OCENOVANI NEMOVITOSTH: Faktory ovliviiyjici ceny nemovitosti ze dne 30. Ledna 2016 [online].

Dostupné z http://ocenovani-znojemsko.webnode.cz/news/faktory-ovlivnujici-ceny-nemovitosti/
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Graf 2.1 Vyvoj poc¢tu obyvatel
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Do kategoric ekonomickych ukazateli zahrnujeme HDP, mira registrované

nezameéstnanosti, mira inflace, primérna realna mzda.

vwv .o

Hruby domaci produkt - jedna se o celkovou penézni hodnotu statkl a sluzeb vytvofenou na
daném Uzemi a za urCité Casové obdobi, vétSinou se pouziva hodnotici obdobi jeden rok.
Tento ukazatel se pouziva k ur¢eni vykonnosti ekonomiky dan¢ho statu. Zména HDP za dana
obdobi vyjadfuje rychlost hospodéiského ristu uréité zemé. HDP se vyuzivd jako méfitko
pro srovnani fady ekonomickych veli¢in. Podilem na HDP se vykazuje deficit vefejnych
financi, statni dluh, zadluZenost firem a doméacnosti nebo velikost dovozu a vyvozu. Zivotni

troveii v jednotlivych zemich se m&fi prepoétem HDP na jednoho obyvatele'

Nize uvedeny graf zobrazuje vyvoj HDP v letech 2005 az 2015.

12 PENIZE.CZ: Ekonomika — hruby domaci produkt ze dne 30. Ledna 2016 [online]. Dostupné z
http://www.penize.cz/80357-co-je-hruby-domaci-produkt-hdp
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Graf 2.2 Vyvoj HDP/mld.K¢ v Ceské republice
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Disponibilni dichod ziskame, kdyz od dichodu odecteme piimé dané, ziskame castku,
se kterou mohou domacnosti disponovat a vyuzivat ji k vytvafeni uspor nebo naopak
k nédkupu zbozi a sluzeb tedy ke spotiebe.

Primérna hruba mésiéni mzda Primérna hruba meésicni mzda piedstavuje podil mezd
bez ostatnich osobnich ndkladli pfipadajici na jednoho zaméstnance evidencniho poctu
za mésic. Do mezd se zahrnuji zdkladni mzdy a platy, ptiplatky a doplatky ke mzdé nebo
platu, prémie a odmény, ndhrady mezd a plati, odmény za pracovni pohotovost a jiné slozky
mzdy nebo platu, které byly v daném obdobi zamé&stnanciim zuctovany k vyplaté. Jedna se
o hrubé mzdy, tj. pfed snizenim o pojistné na vSeobecné zdravotni pojiSténi a socidlni
zabezpeceni, zalohové splatky dané =z piffjmid fyzickych osob a dalSi zékonné

nebo se zaméstnancem dohodnuté srazky."

13 PENIZE.CZ: Ekonomika — mzdy ze dne 30. Ledna 2016 [online]. Dostupné z http://www.penize.cz/mzdy
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Graf 2.3 Vyvoj primérnych hrubych mési¢nich mezd, v tisic K¢
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Mira nezaméstnanosti je jednou z nejdtlezitéjSich a nejsledované;jSich statistik na trhu prace.
Jedna se o situaci na trhu prace, kdy ¢ast obyvatelstva neni schopna ani ochotna si hledat praci

za ucelem vydélku. Nezaméstnanymi osobami jsou:
e o0soby star$i patnacti let
e o0soby, které praci aktivné hledaji
e o0soby, které jsou schopny a ochotny nastoupit do prace do 14 dnli

Velkym ekonomickym problém je situace, kdy nezaméstnana osoba nema praci déle jak jeden

rok, po této dob& miiZe byt navrat to prace velmi t&zky."*

" WIKIPEDIE: Nezamé&stnanost ze dne 30. Ledna 2016 [online]. Dostupné z
https://cs.wikipedia.org/wiki/Nezam%C4%9Bstnanost
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Graf 2.4 Obecna mira nezaméstnanosti 2005 - 2014
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Miru inflace je mozné formulovat jako nartist vSeobecné penézni zasoby v urcitém
sledovaném obdobi. Jednd se o velmi dualezity ukazatel pro ndrodni ekonomiku,
k mezinarodnimu srovnavani a pozorovani, pro politiky a ekonomy. K vypoctu inflace

se pouziva:
e index spotiebitelskych cen CPI
e index vyrobnich cen PPI

e implicitni cenovy deflator IPD"

'S WIKIPEDIE: Inflace ze dne 30. Ledna 2016 [online]. Dostupné z https://cs.wikipedia.org/wiki/Inflace
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Graf 2.5 Mira inflace v letech 2005 - 2015
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Dalsi oblasti ovliviiujici trh s nemovitostmi jsou finan¢ni ukazatele. V ptipadé rozhodnuti
koupi nemovitosti si velkd ¢ast kupujicich na potizeni nemovitosti vypuj¢i financni zdroje.
Financovani nemovitosti fesi formou hypotecniho uvéru nebo stavebniho spofeni a s tim jsou

spojeny urokové sazby na zaklad¢ kterych se odviji poptadvka po téchto finanénich zdrojich.
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3 ANALYZA VYBRANEHO TRHU

V ptedchazejici kapitole jsme se zabyvali teoretickym vymezenim fungovani trhu s byty
a také s faktory, které mohou tento trh ovlivnit. V nasledujici kapitole budou interpretovana
data za obdobi 2010 az 2014. Analyza bude zkoumat trh s byty a faktory, jako jsou prumérna
mzda, irokové sazby, nezaméstnanost a inflace. Tyto ukazatele mohou mit vliv na prodejnost

bytt a jejich cenu v jednotlivych krajich Ceské republiky.

V této kapitole budeme pracovat s daty poskytnutymi spole¢nosti M&M reality holding a.s.,
ktera poskytla databazi prodanych nemovitosti za obdobi 2010 az 2014.

3.1 Analyza vybraného trhu za rok 2010

V roce 2010 bylo zobchodovano 5 991 nemovitosti a z toho 5 861 prodeji, které¢ délime
do c¢tyt skupin a to na byty, domy, pozemky a komeréni objekty. Z 5861 prodanych
nemovitosti bylo prodano 3 394 bytt, 1 784 domt, 517 pozemkl al66 komercnich objekti.

Je patrné, Ze nejvice bylo prodano bytl, kterymi se budeme dale zabyvat

3.1.1 Analyza trhu s byty za rok 2010

Byty jsou ¢lenény dle velikosti na 1+1, 2+1, 3+1 a 4+1 a vétsi atypické byty, kterych je
minimalné. Z 3 394 prodanych bytii se nejvice proddvaly byty 2+1 a 2+kk a bylo jich 1 307,
o jeden byt méné se prodalo bytii 3+1 a 3+kk, kterych bylo 1 306, byti 1+1 a 1+kk se prodalo
580, byt 4+1a 4+kk se prodalo 184 a nejméné se prodalo pravé atypickych bytl a to pouze
17. Primérnd cena bytu 1+1 a I+kk byla 679 857,-K¢ u bytl 2+1 a 2+kk to byla cena
955 729,-K¢, byty 3+1 3+kk mély primérnou cenu 1 219 448,-K¢.

V tabulce 3.1 jsou znazornény jednotlivé kraje v Ceské republice, dale jen v CR, byty

dle velikosti a jejich primérné ceny.
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Tabulka 3.1 Priimérné ceny byti, dle kraji

KRAJ 1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk 4+1, 4+kk

Hlavni mésto Praha 1740 833,- 2423 719,- 2908 538,- 5750 000,-
JihoCesky kraj 726 313,- 983 315,- 1241 008,- 1148 313,-
Stredocesky kraj 903 843, - 1238 031,- 1512 770,- 1914 518,-
Plzerisky kraj 988 136,- 1229 706,- 1553 926,- 1774 333,-
Karlovarsky kraj 602 645,- 821 730,- 1216 578,- 1653 200,-
Ustecky kraj 323 343,- 530042,- 631212,- 743 933,-
Liberecky kraj 648 914,- 920 666,- 1229 558, - 1559 571,-
Kralovéhradecky kraj 741 135,- 1116 039,- 1429 581,- 1514 385,-
Pardubicky kraj 781 159,- 1121 210,- 1392177,- 1567 182,-
Vysocina 699 250,- 936 783,- 1258 791,- 1294 000,-
Jihomoravsky kraj 955 772,- 1409 240,- 1786 214,- 1973 167,-
Olomoucky kraj 680 324,- 885 530,- 1109 080,- 1547917,-
Zlinsky kraj 776 250,- 1115234,- 1430 133,- 1531 250,-
Moravskoslezsky kraj 588 864,- 801 422,- 1014 889,- 1123 263,-

Zdroj: M&M REALITY HOLDING a.s., vlastni zpracovani

Z vyse uvedené tabulky je ziejmé, Ze nejvyssi ceny vSech bytl jsou v Hlavnim mésté Praze
k nejdrazSim krajam dale Stfedocesky, Plzensky a Jihomoravsky a nejlevnéji potfidime byty
v Karlovarském, Libereckém a Moravskoslezském kraji. U byt 2+1a 2+kk jsou nejdrazsi
v jiz vySe zminénych krajich a piipojuji se k nim jest¢ Kralovéhradecky, Pardubicky
a Zlinsky. V téchto krajich jsou ceny velmi podobné. Naopak nejlevnéji se tyto byty prodaly,
a to pod hranici jednoho milionu korun v krajich Karlovarském, Libereckém, Olomouckém,
Moravskoslezském a na VysoCin€. V kategorii byta 3+kk a 3+1 se byty prodavaly nad jeden
milion korun, pod tuto hranici se dostal pouze Ustecky kraj a to s cenou priimérnou cenou
bytu 631 212,-K¢, coz je skoro pét krat nizsi castka nez za kterou bylo mozné pofidit byt
o velikosti 3+1 a 3+kk v Praze, ktery se v této kategorii blizi k cenové hranici tfi milionli
korun. Ve zbyvajici ¢asti republiky se tyto byty pofizovaly jiz pod hranici dvou milionu
korun. Nejdraz§i ve zbyvajicich krajich byly byty v Jihomoravském, Plzeniském
a Stiedoceském kraji. V téchto krajich se ceny pohybovaly kolem 1 500 000,-K¢&, coz je stale
polovina cen bytl v Praze. Levné mohli jesté pofidit byty obyvatelé Moravskoslezského
kraje, kde byla primérnd cena 1 014 889,-K¢. V kategorii nejvétSich bytl 4+1 a 4+kk opét
dominovala Praha, tyto byty se zde prodavaly za ¢astky blizici se k Sesti miliontim, primérna
cena téchto byt byla 5 750 000,-K&. Oproti tomu v Usteckém kraji si ob&ané tyto byty mohli
poftidit pod jeden milion korun, jejich primérné cena byla 743 933,-K¢, coZ je sedmkrat méné
V rozmezi

nez v Praze. 1900 000,-K&¢ az 2 milibnu korun se pohybovaly kraje
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a Jihomoravsky, ve zbyvajicich krajich byla primérnd cena na urovni 1 500 000,-K¢
az 1700 000,-K¢, niz$i pramérné ceny se vyskytovaly pouze ve dvou krajich

a to v Moravskoslezském kraji a na Vysocing.

3.1.2 Analyza vyvoje faktort za rok 2010

V roce 2010 byly urokové sazby nejvySsi za celé sledované obdobi. V roce 2010 bylo
sjednano 50 386 hypotecnich uveért a celkova hodnota téchto ivérh Cinila 84,3 miliard korun.

V nize uvedené tabulce jsou znazornény trokové sazby dle jednotlivych mésict.

Tabulka 3.2 Urokové sazby

Mésic 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

urokova sazba % 552| 537| 541| 529 5,12| 492| 4,84 | 4,79| 4,56 | 4,42| 4,33 | 4,23

Zdroj: server Hypoindex, vlastni zpracovani

Tabulka znazoriuje vyvoj trokovych sazeb v roce 2010, tirokové sazby mély tendenci klesat.
V prvnich péti mésicich Grokova sazba ptrevySovala 5%, v poloviné roku se trokova sazba

dostalo pod pét procent a na konci roku byla té€sné nad ¢tyfmi procenty konkrétné na 4,23%.

Priméma hruba mzda v Ceské republice dosahovala vroce 2010 vyse 23 864,-K¢.
V nasledujici tabulce jsou znazorndny primémé hrubé mzdy v krajich v Ceské republice.
Nejvyssi mzdy jsou v Praze a to ve vysi 29 933,-K¢, ve zbyvajicich krajich nebyla pfesahnuta
hranice 23 000,-K¢, mzdy zde byly niz§i. Druhé nejvy$si mzdy byly poskytovany
ve StfedoCeském kraji ve vysi 22 590,-K¢ a hned za StfedoCeskym nasledoval Plzenisky kraj,
vyplaceny v Karlovarském kraji ve vysi 19 965,-K¢, coz je o 7 343,-K¢, dale byly nizké mzdy

v Pardubickém kraji a na Vyso€ing.
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Tabulka 3.3 Priitmérné hrubé mzdy

KRAJ Primérna mzda

HI. mésto Praha 29 933,-
JihocCesky kraj 20812,-
Stredocesky kraj 22 590,-
Plzensky kraj 22 491,-
Karlovarsky kraj 19 965,-
Ustecky kraj 21247,-
Liberecky kraj 21 096,-
Kralovéhradecky kraj 21 080,-
Pardubicky kraj 20 463,-
Vysocina 20719,-
Jihomoravsky kraj 22 180,-
Olomoucky kraj 20 445,-
Zlinsky kraj 20 307,-
Moravskoslezsky kraj 21 753,-

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Dle statistickych udaji v roce 2010 bylo obyvatelstvo ve véku 15 a vice let ve vysi 9 015,4

tisic. Pracovné¢ aktivni obyvatel bylo 5268,9 a ztoho zaméstnanych bylo 4885,2 tisic

a nezaméstnanych 383,7 tisic osob. Ekonomicky neaktivnich osob v Ceské republice bylo

3746,5 tisic. Obecna mira nezaméstnanosti v Ceské republice za rok 2010 byla 7,3%. Nize

uvedenda tabulka wukazuje obecnou miru nezaméstnanosti a

aktivnich - nezaméstnanych osob.
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Tabulka 3.4 Obecna mira nezaméstnanosti a ekonomicky aktivni

Ekonomicky aktivni -

nezaméstnani
KRAJ Obecna mira nezaméstnanosti v % | (tis. osob)
HI. mésto Praha 3,8 25,6
Stredocesky kraj 5,2 33,3
JihocCesky kraj 53 16,8
Plzerisky kraj 5,9 17,1
Karlovarsky kraj 10,8 17,5
Ustecky kraj 11,2 45,4
Liberecky kraj 7,0 15,1
Kralovéhradecky kraj 6,9 18,7
Pardubicky kraj 7,2 18,4
Vysocina 6,9 17,7
Jihomoravsky kraj 7,7 44,4
Olomoucky kraj 9,1 27,7
Zlinsky kraj 8,5 24,5
Moravskoslezsky kraj 10,2 61,4

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

V tabulce je vyobrazena obecna mira nezaméstnanosti, ktera byla nejvyssi v Usteckém kraji,

v wvr

jedind klesla pod 4% a byla ve vysi 3,8%. Kolem 5% se pohyboval Stfedocesky a Jihocesky

kraj.

Inflace za sledovany rok 2010 méla kolisavy charakter, v prvni poloviné roku méla tendenci

v w7

kvétnu a ¢ervnu a drzela se na stejné Grovni a to na 0,6%, nejvySe vzrostla v poslednim mésici

a to na 1,5%. NiZe uvedené tabulka znazornuje vyvoj inflace v roce 2010.

Tabulka 3.5 Mira inflace

meésic 1

2

3

4

10 11

12

inflace % 0,9

0,8

0,7

0,6

1,2 1,4

1,5

Zdroj: server Kurzy, vlastni zpracovani
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3.2 Analyza vybraného trhu za rok 2011

Na zaklad¢ poskytnutych dat bylo vroce 2011 uskuteénéno 7 895 zprostitedkovanych
obchodi. Z tohoto celkového poctu  bylo7 728 nemovitosti prodano a zbylych 168
nemovitosti bylo pronajato. Nejvice v tomto roce bylo prodano bytti a to 4 307 a to je vice
né¢z polovina z celkového poctu prodanych nemovitosti v tomto roce. Dale bylo prodano

2 301 domd, 817 pozemku a 303 komercnich objekta.

3.2.1 Analyza trhu s byty za rok 2011

Nejprodavanéjsi byty byly o velikosti 3+1 a 3+kk s primérnou cenou 1 164 969,-K¢, kterych
bylo prodano 1 711, byt 2+1 a 2+kk bylo proddno o 112 méné tedy 1 599 a jejich praimérna
cena byla 965 849,-K¢, malych bytl o velikosti 1+1 a 1+kk bylo prodano 712 a pramérné se
prodaly za 670750,-K¢, k nejméné prodavanym bytim se fadi byty o velikosti 4+1 a 4+kk
s cenou 1 327 590,-K¢ a atypické byty, kterych se prodalo pouze 22.

Nize uvedena tabulka zobrazuje opét kraje v Ceské republice a byty sefazené dle velikosti

a jejich primérné ceny v daném kraji.

Tabulka 3.6 Priimérné ceny bytu, dle kraji

KRAJ 1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk 4+1, 4+kk

HI. mésto Praha 1725 906,- 2174 034,- 2773 534,- 3909 444,-
Stfedocesky kraj 854 698,- 1161941,- 1617 590,- 2 156 667,-
Jihocesky kraj 690 195,- 911 747,- 1052 987,- 1252 464,-
Plzerisky kraj 926 622,- 1221 855,- 1274 800,- 1425 900,-
Karlovarsky kraj 545 208, - 869 102,- 1014 493,- 1667 016,-
Ustecky kraj 287 763,- 447 981,- 590 564,- 657 307,-
Liberecky kraj 618 117,- 843 672,- 1068 423,- 1221 550,-
Kralovéhradecky kraj 683 368,- 1142 942,- 1342 341,- 1477 813,-
Pardubicky kraj 771 287,- 1161 628,- 1298 365,- 1711571,-
Vysocina 681 998, - 960 683,- 1258 647,- 1334 000,-
Jihomoravsky kraj 1045 250,- 1499 298, - 1668 722,- 2 015 000,-
Olomoucky kraj 660 538, - 919 433,- 1075 133,- 1383 286,-
Zlinsky kraj 746 474,- 993 292,- 1405 370,- 1908 000,-
Moravskoslezsky kraj 512 315,- 791 073,- 982 686,- 1068 214,-

Zdroj: M&M REALITY HOLDING a.s., vlastni zpracovani
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Tak jak bylo zminéno v predchozi ¢asti v roce 2010, tak i v roce 2011 jsou nejdrazsi byty
v hlavnim mésté. V kategorii byti 1+1 a 1+kk se prumémé ceny v Praze vySplhaly
na 1 725 906,-K¢. V Jihomoravském kraji primérné ceny vzrostly oproti pfedchozimu roku
a prekrocily jeden milion korun a to ve vysi 1 045 25,-K¢, ve zbylé ¢asti republiky byly ceny
bytt niz$i. Nejlevngji byly tyto byty potizeny v Usteckém kraji, kde ceny byt byly ve vysi
287 763,-K¢, coz bylo méné nez vroce 2010. Dale pak k nejlevnéjSim oblastem patii
Moravskoslezsky a Karlovarsky kraj. Nejdrazsi byty 2+1 a 2+kk byly v Praze,
Jihomoravském, Plzenském, Kralovéhradeckém a Pardubickém kraji V Praze primérna cena
téchto byt presdhla dva miliony korun a ve ¢tyfech vySe jmenovanych krajich piesihla
pramérna cena jeden milion korun. V Usteckém kraji cena byla 447 981,-K¢& i v této skupingd
byt byl zaznamenan pokles oproti roku 2010. V Moravskoslezském kraji doSlo u byt 3+1
a 3+kk k poklesu priimérné ceny o 32 203,-K¢ na 982 686,-K¢ a nejlevnéjsi byty ve vSech
kategorii jsou na uzemi Usteckého kraje. U tfipokojovych bytd doslo ve viech krajich
k poklesu primérnych cen, pouze ve Stiedoceském kraji doslo k mirnému nartstu ve srovnani
s rokem 2010. Ctyfpokojové byty zaznamenaly u poloviny krajii pokles pramérnych cen

a ve druhé poloving kraji byl zaznamenan rtist cen.

3.2.2 Analyza vyvoje faktort za rok 2011

Hypotecni uvéry vroce 2011, které byly poskytnuty na bydleni, dosdhly celkové vyse
167mld. Nasledujici tabulka zobrazuje vyvoj tirokovych sazeb v roce 2011.

Tabulka 3.7 Urokové sazby

Mésic 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

urokova sazba % (4,2 4,26 4,27 4,28 4,24 4,14| 4,14| 4,09| 3,89| 3,77| 3,65| 3,56
Zdroj: server Hypoindex, vlastni zpracovani

Tabulka zobrazuje klesajici vyvoj Urokovych sazeb. Sazby se pohybovaly nad 4% az
do srpna, v zaii se poprvé urokové sazby dostaly pod 4% a to na 3,89% a do konce roku stale
klesaly a dostaly se aZ na 3,56% v prosinci. Tento vyvoj urokovych sazeb je velmi piiznivy

pro nakup nemovitosti.
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V roce 2011 primérnd hrubd mzda mirn€ vzrostla na 24 455,-K¢ ve srovnani s rokem 2010.

Nize zpracovana tabulka zndzorfiuje primérné mzdy v jednotlivych krajich.

Tabulka 3.8 Primérné hrubé mzdy

KRAJ Primérna mzda

HI. mésto Praha 31 359,-
JihoCesky kraj 21 066,-
Stredocesky kraj 23 448,-
Plzerisky kraj 22 434,-
Karlovarsky kraj 20 095,-
Ustecky kraj 21 378,-
Liberecky kraj 21524,-
Kralovéhradecky kraj 21192,-
Pardubicky kraj 20716,-
Vysocina 21 128,-
Jihomoravsky kraj 22 463,-
Olomoucky kraj 20941,-
Zlinsky kraj 20 775,-
Moravskoslezsky kraj 21962,-

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Z tabulky 3.8 je zfejmé, ze nejvysSich mezd bylo opét dosahovano v Praze ve vysi 31 539,-K¢
a byl zde zaznamenan rust v porovnani s rokem 2010, druha nejvyssi mzda byla dosahovana
ve StfedoCeském kraji a to ve vysi 23 448,-K¢. Rist primérnych hrubych mezd byl evidovan
1 v ostatnich krajich ceské republiky ve srovnani s rokem 2010. Zanedbatelny pokles v fadech
desitek korun vykazoval Plzensky kraj. V roce 2011 jiz zadny kraj neklesl pod hranici
20 000,-K¢.

Na zékladé vyberovych Setieni v roce 2011 bylo obyvatel starSich 15 let 8 964,7 tisic a z toho
ekonomicky neaktivnich obyvatel bylo 3 741,7 tisic a 5 223,0 ekonomicky aktivnich obyvatel.
Pracujicich ob¢ant bylo 4 872,4 a nepracujicich pak 350,6. Obecnd mira nezaméstnanosti

byla na Grovni 6,7%
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Tabulka 3.9 Obecna mira nezaméstnanosti a ekonomicky aktivni

Ekonomicky aktivni -

nezaméstnani

KRAJ Obecna mira nezaméstnanosti v % | (tis. osob)

HI. mésto Praha 3,6 23,7
Stredocesky kraj 51 32,6
JihoCesky kraj 5,5 17,5
Plzerisky kraj 5,2 15,0
Karlovarsky kraj 8,5 13,2
Ustecky kraj 9,9 39,6
Liberecky kraj 7,2 15,4
Kralovéhradecky kraj 7,1 19,3
Pardubicky kraj 5,6 14,0
Vysocina 6,4 16,1
Jihomoravsky kraj 7,5 43,3
Olomoucky kraj 7,6 231
Zlinsky kraj 7,6 22,2
Moravskoslezsky kraj 9,3 55,5

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Z vyse uvedené tabulky je patrné, Ze obecna mira nezaméstnanosti klesla. V zadné

z interpretovanych krajii obecnd mira nepifesahla 10%, tak jak tomu bylo v pfedchéazejicim

roce v Karlovarském a Usteckém kraji. V JihoCeském, Kralovéhradeckém a Jihomoravském

v w7

nezaméstnanost vykazovaly také kraje StiedoCesky, Plzensky, JihoCesky a Pardubicky. Stale

velka nezaméstnanost prevladala v Usteckém, Moravskoslezském a Karlovarském kraji.

Mira inflace v roce 2011 kolisala pouze velmi mirng, celkové byl jeji charakter rostouci.

Béhem roku byla v rozmezi 1,6% az 1,9%., jak bylo jiz zminéno, tak inflace rostla, pouze

v mésici zati doslo k poklesu, ale v nasledujicim mésici doslo ihned k vzestupu. Mira inflace

vykazovala za rok 2011 vysi 1,9%, coz je o 0,4% vice neZ v pfedchozim roce.

Tabulka 3.10 Mira inflace

Meésic 1

2

3

4

10 11

12

inflace % 1,6

1,7

1,7

1,8

1,8

1,9 1,9

1,9

Zdroj: server Kurzy, vlastni zpracovani
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3.3 Analyza vybraného trhu za rok 2012

Z poskytnuté databaze bylo zjisténo, ze vroce 2012 spolecnost zobchodovala 9 110

nemovitosti.

Prodano bylo 8912 nemovitosti

a 197 nemovitosti

bylo pronajato.

Nejprodavanéjsimi nemovitostmi v roce 2012 byly opét byty, bylo jich prodano 4 717, domt

se prodalo 2768, pozemkt 1029 a komer¢nich objektii 398.

3.3.1

Analyza trhu s byty za rok 2012

Tak jako v minulych letech jsou nejvice prodavané byty 3+1 a 3+kk v poctu 1 826 a jejich

prumérna cena v tomto roce byla 1 130 282,-K¢&, cena téchto bytl oproti lofiskému roku

klesla, ale ve srovnani s rokem 2010 mirné vzrostla v rdmci né€kolika tisic korun. Dale byla

poptavka po bytech 2+1 a 2+kk a bylo jich prodano 1 768 a primérna cena byla 945 519,-K¢,

coz je mén¢ nez v piedchozich dvou sledovanych letech, dale byt 1+1 a 1+kk se prodalo 786

za prumérnou cenu 678 791,-K¢, nejveétsi byty se prodavaly 1 v tomto roce nejméné a celkem

se jich prodalo 386 a jejich primérna cena byla nejvyssi a to 1 327 589,-. Posledni kategorii

jsou atypické byty, kterych bylo prodano pouze 28.

Tabulka 3.11 Prumérné ceny byti, dle kraju

KRAJ 1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk 4+1, 4+kk

HI. mésto Praha 1644 469,- 2279 345,- 2 695 349,- 3578 000,-
Stfedocesky kraj 858 089,- 1112 273,- 1478 021,- 1784 375,-
Jihocesky kraj 648 861,- 938 787,- 1015 210,- 983 150,-
Plzerisky kraj 852 625,- 1125938,- 1342 375,- 1 445 000,-
Karlovarsky kraj 491 019,- 720 605,- 1013 482,- 1578 500,-
Ustecky kraj 266 960,- 414 051,- 460 830,- 519 075,-
Liberecky kraj 607 190,- 766 481,- 1057 157,- 1181 000,-
Kralovéhradecky kraj 714 338,- 995 624,- 1247 658,- 1706 364,-
Pardubicky kraj 760 437,- 1102 033,- 1317 876,- 1617 778,-
Vysocina 654 800,- 927 594,- 1216 528,- 1 400 500,-
Jihomoravsky kraj 1072 314,- 1482937,- 1878 078,- 2019 028,-
Olomoucky kraj 780 276,- 867 761,- 1130 046,- 1592 000,-
Zlinsky kraj 691 048,- 984 359,- 1196 475,- 1566 857,-
Moravskoslezsky kraj 467 876,- 707 080,- 916 837,- 1175 833,-

Zdroj: M&M REALITY HOLDING a.s., vlastni zpracovani
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Ceny byti 1+1 a 1+kk maji tendenci klesat, pouze v ptipadé v Kralovéhradeckém,
Pardubickém, Jihomoravském a olomouckém doslu k rGstu cen, zbyvajici cast kraji
zaznamenala pokles cen. Ve vétsing kraju tyto malé byty byly mozné koupit pod jeden milion
korun, pouze v Praze a Jihomoravském kraji tyto ceny ptesahly tuto cenu. V Praze to bylo
1 644 469,-K¢ a Jihomoravsky kraj vykazoval 1 072 314,-K¢. 1 vtomto roce bylo mozné
nejlevngji pofizovat byty v Usteckém, Moravskoslezském a Karlovarském kraji. I kdyZ byla
poptavka po bytech 2+1 a 2+kk vyssi nez po predchozi kategorii bytd, tak i tady ceny v celé
republice zaznamenavaly pokles, vyjimkou byla Praha a JihoCesky kraj, kde byl narist cen.
Ve vice jak poloviné kraji bylo mozné byty zakoupit do jednoho milionu korun a v Praze
bylo moZné tyto byty pofidit za 2 279 345,-K¢&, coz je stale nejvysSsi cena. Vyssi ceny byly
také v Jihomoravském, Plzefiském, Pardubickém a StfedoCeském kraji. Levnéji bylo mozné
byty koupit v Moravskoslezském kraji a to za 707 080,-K¢&, v Karlovarském kraji za 720 605,-
K¢ a v Libereckém kraji za 766 481,-K&. Jesté levnéji nakupovaly byty opét v Usteckém kraji
za cenu 414 051,-K&, coZ je skoro dvakrat levn&ji neZ je primérna cena téchto byt v Ceské
republice. Nejprodavanéjsi byty a to 3+1 a 3+kk bylo mozné poftidit v priméru za 1 130 282,-
K¢ a tomuto priméru se nejvice piiblizil Olomoucky kraj a velmi blizko byly také kraje
Zlinsky, Kralovéhradecky a Vysodina. Nejvice pod primérem byl Ustecky kraj, ale také
Moravskoslezsky. Naopak vysoko nad primérem se prodavaly byty v Praze, Jihomoravském
a Stfedoceském kraji. Velky pokles cen bylo vysledovano u byta 4+1 a 4+kk. V n¢kterych
krajich dochazelo az k poklesu nékolik set tisic korun. Ceny v této kategorii mély maly rozdil
oproti bytim 3+1 a 3+kk. NejdrazSimi byly opét v Praze, kde stale ceny piesahovaly tfi
miliony korun, v Jihomoravském kraji ceny piesahovaly dva miliony korun a oproti tomu

v Usteckém kraji je mozné tyto byty koupit skoro sedmkrat levnéji nez v Praze za cenu

519 075,-K¢.

3.3.2 Analyza vyvoje faktort za rok 2012

Objemy hypote¢nich tvéru ve srovnani s predchozimi lety vzrostly a to na 122 miliard, tento

rust zapficinil vyvoj urokovych sazeb, které zaznamenaly pokles.
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Tabulka 3.12 Urokové sazby

Mésic 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

urokova sazba % | 3,59| 3,61 3,67| 3,7| 3,68 3,61| 3,59| 3,55| 3,46| 3,36( 3,25| 3,17

Zdroj: server Hypoindex, vlastni zpracovani

Za rok 2012 ve vyse uvedené tabulce vidime, Ze zacatkem roku byla tendence trokovych
sazeb rust, ale v poloviné roku doslo opét k prelomu a sazby zacaly klesat. Zastavily se

na konci roku na arovni 3,17%, coZ bylo pro zajemce o koupi nemovitosti velmi pozitivni.

V roce 2012 byl vyvoj primérné hrubé mzdy pozitivni, dochazelo k vzestupu a jeji vyse byla

25 067,-K¢&, miize zde konstatovat, ze v predchozich letech byla mzda nizsi.

Tabulka 3.13 Prumérné hrubé mzdy

KRAJ Priimérna mzda

HI. mésto Praha 31842,-
JihoCesky kraj 21633,-
Stredocesky kraj 24 019,-
Plzensky kraj 23 008,-
Karlovarsky kraj 20 658,-
Ustecky kraj 21852,-
Liberecky kraj 22 099,-
Kralovéhradecky kraj 21 898,-
Pardubicky kraj 21 285,-
Vysocina 21731,-
Jihomoravsky kraj 23 107,-
Olomoucky kraj 21 515,-
Zlinsky kraj 21435,-
Moravskoslezsky kraj 22 612,-

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Primérné mzdy v jednotlivych krajich za rok 2012 najdeme v tabulce 3.13. Nejméné si
obcané vydé€lali v Karlovarském kraji, kde mzda dosahovala nejmensich hodnot, 1épe na tom
byly kraje Jihomoravsky, Stiedocesky a Pardubicky, kde mzda ptesahovala dvacet tfi tisic
korun a nejlépe na tom byla opét Praha, kde mzda piesdhla tficet tisic korun. Nejblize
primérné hrubé mzdé za celou Ceskou republiku se pFiblizil Sttedogesky kraj. Zbylé kraje se
pohybovaly mezi 21 000,-K¢ az 23 000,-K¢
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Obecnd mira nezaméstnanosti v roce 2012 vzrostla na tiroven 7%. Obyvatelstvo presahuji vék
15 - ti let a vice vykazovalo celkovy pocet 8 964,6 tisic. Ekonomicky aktivnich v tomto roce
bylo 5 256,9 tisic a ty byli rozdéleni na zaméstnané v poctu 4 890,1 tisic a nezaméstnané
obcany, kterych bylo 366,9 tisic. Ekonomicky neaktivnich osob vtomto roce bylo
3 707,6 tisic.

Tabulka 3.14 Obecna mira nezaméstnanosti, ekonomicky aktivni

Ekonomicky aktivni -

nezaméstnani
KRAJ Obecna mira nezaméstnanostiv % | (tis. osob)
HI. mésto Praha 31 20,9
Stredocesky kraj 4,6 30,3
JihoCesky kraj 5,7 17,8
Plzensky kraj 4,8 14,1
Karlovarsky kraj 10,5 16,2
Ustecky kraj 10,8 42,7
Liberecky kraj 9,3 20,0
Kralovéhradecky kraj 7,1 19,3
Pardubicky kraj 7,7 19,9
Vysocina 6,4 15,8
Jihomoravsky kraj 8,1 47,4
Olomoucky kraj 7,7 24,1
Zlinsky kraj 7,4 21,3
Moravskoslezsky kraj 9,5 57,1

Zdroj:CSU, vlastni zpracovani

V roce 2012 méla obecna mira nezaméstnanosti, jak tendenci klesat, rist, tak ve dvou krajich
zlstala ve srovndni s lofiskym rokem stejnd. V poloviné kraji obecnd mira rostlo
a to v Jihoeském, Karlovarském, Usteckém, Libereckém, Pardubickém a Jihomoravském.
V Karlovarském a Usteckém kraji vystoupala tato mira az nad 10%, piesné na 10,8% a 10,5%
a vporovnani s ostatnimi kraji jsou to nejvyssi hodnoty. Naopak v Praze, Stfedoceském,
Plzenském, Zlinském a Moravskoslezském kraji doSlo k poklesu této miry ve srovnani

s pfedchozim rokem a v Kralovéhradeckém kraji a na Vysociné byla tato mira nezménéna.

v v

Mira inflace béhem roku 2012 rostla. Prvnich sedm mésict se drzela mira inflace pod 3%

a az v osmém piesdhla tuto hranici, tento vyvoj zobrazuje tabulka 3.15. Ke konci roku se
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mira inflace ustélila a v poslednich tfech mésicich byla na stejné urovni a to na 3,3%. Za rok

2012 evidujeme miru inflace ve vysi 3,3%.

Tabulka 3.15 Mira inflace

Mésic 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

inflace % 2,1 2,2 2,4 2,6 2,7 2,8 2,9 3,1 3,2 3,3 3,3 3,3

Zdroj: server Kurzy, vlastni zpracovani

3.4 Analyza vybraného trhu za rok 2013

V roce 2013 doslo k riistu zobchodovanych nemovitosti a celkem jich bylo 10 387 z toho
10 021 prodano a 366 nemovitosti pronajato. Nejvetsi poptavka byla po bytech a prodalo se
5 255 bytd, 3 199 domt, 1136 pozemkii a 431 komercnich objekti.

3.4.1 Analyza vybraného trhu s byty za rok 2013

Stale pretrvaval nejvétsi zajem o byty 3+1 a 3+kk, kterych se prodalo 2 024 za primérnou
cenu 1 180 064,-K¢&, dale byl zajem kupujicich o byty 2+1 a 2+kk a zprostiedkovano jich bylo
1949 a primérnd cena vtomto roce byla 953 081,-KE, mensi zajem byl o malé
jednopokojové byty, kterych se prodalo 892 za priimérnou cenu 697 302,-K¢ a nejmensi
pocty vykazovaly ¢tyfpokojové byty, kterych bylo proddno 358 a jejich primérna cena byla
1 450 472,-K¢ a nejméné pak atypickych a téch bylo prodano 32.
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Tabulka 3.16 Prumérné ceny byti, dle kraji

KRAJ 1+1, 1+kk 241,72 3+1, 3+kk 4+1, 4+kk

HI. mésto Praha 1634536, 2224 751,- 2931 015,- 3419 800,-
Stfedocesky kraj 819 478,- 1133 076,- 1435 879,- 1 859 565,-
JihoCesky kraj 671 089,- 941 476,- 1034 913,- 1036 222,-
Plzerisky kraj 773 123,- 1108 726,- 1327 652,- 1718 889,-
Karlovarsky kraj 404 904,- 751 160,- 988 204,- 1436 278,-
Ustecky kraj 251 378,- 372 976,- 485 221, 492 283,
Liberecky kraj 558 773,- 714 381,- 1052 901,- 1402 105,-
Kralovéhradecky kraj 786 892,- 1037 595,- 1275 568, - 1453 458, -
Pardubicky kraj 761 622,- 1011 462,- 1273 891,- 1723 400,-
Vysocina 529 731,- 866 569,- 1183 672,- 1295571,-
Jihomoravsky kraj 1154 567,- 1643 746,- 1896 276,- 1898 455, -
Olomoucky kraj 795952,- 813 213,- 1025 590,- 1857 750,-
Zlinsky kraj 594 062,- 1036 748,- 1199 203,- 1499 556,-
Moravskoslezsky kraj 447 565,- 680 007,- 889 614,- 1231 294,-

Zdroj: M&M REALITY HOLDING a.s., vlastni zpracovani

Vyvoj cen byt v jednotlivych krajich zachycuje tabulka 3.16. Ceny byt 1+lal+kk opét
spiSe klesaly, pouze v Jihomoravském a Kralovéhradeckém bylo mirné navySeni cen.
V tabulce vidime, Ze piibylo kraju, kde je mozné zakoupit byty této kategorie pod ¢astku pét
set tisic korun a to v krajich karlovarském, Usteckém a Moravskoslezském ve srovnani s roky
2010 a 2011. Vétsinou se ceny jednopokojovych byti pohybuj v rozmezi 600 000,-K¢
az 800 000,-K¢, pouze u dvou krajii jsou ceny vyrazné vyssi a to v Jihomoravském a v Praze.
Nejvice se prumerné cené piiblizil JihoCesky kraj s primérnou cenou 671 089,-K¢. Ve vice
jak poloviné kraji bylo mozné potidit dvoupokojové byty za cenu presahujici jeden milion
korun a v Praze primérnd cena pifesahovala az dva miliony korun. Nejblize primeéru byl opét
Jiho¢esky kraj. Nizké primérné ceny byt byly prevazné v Usteckém, Moravskoslezském,
Libereckém a Karlovarském. Nejprodavangjsi byty 3+la 3+kk zaznamenaly v nckterych
krajich riist cen. V roce 2012 bylo mozné zakoupit byt v Praze za 2 695 349,-K¢ a v roce 2013
je to zhruba o 235 000,-K¢ vice a to ve vysi 2 931 015,-K¢. DalSimi kraji s vy$§imi cenami
byly Jihomoravsky a StfedocCesky kraj. Z tabulky je také patrné, v jakych krajich byly
prodavany byty hluboko pod primérnou cenou a to jsou Ustecky, Moravskoslezsky
a Karlovarsky. Primérna cena prodanych byt v Jiho¢eském kraji byla nejvice srovnatelna
s prumérnou cenou v celé republice. U Ctyfpokojovych bytd miizeme z tabulky vidét, Ze
v JihoGeském, Usteckém a Jihomoravském kraji byly primérné ceny téchto bytil totozné
s prumérnymi cenami tfipokojovych bytl. Stile pod primérem byly prodavany byty

v Usteckém kraji a naopak nejdrazsi byty o této velikosti bylo mozné koupit v Praze.
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3.4.2 Analyza vyvoje faktort za rok 2013

V roce 2013 byl celkovy objem hypotecnich tvért ve vysi 156 miliard korun ceskych a pocet

uzavienych hypotecnich uvérii bylo 95 834. V nize uvedené tabulce je interpretovan vyvoj

urokovych sazeb.

Tabulka 3.17 Urokové sazby

Mésic

1

2

3

4

5

10

11

12

Urokova sazba % | 3,21

3,21

3,17

3,08

2,96

2,95

3,01

3,06

3,09

3,06

Zdroj: server Hypoindex, vlastni zpracovani

Urokové sazby poc¢atkem roku klesaly a v patém mésici se dostaly na 2,96%, coz bylo poprvé,

co se dostaly urokové sazby pod 3%, na této urovni zistaly jeSté dalsi mésic a nasledné

dochazelo k rtstu urokovych sazeb a na konci roku se zastavily na 3,06%.

Priimérna hruba mzda za rok 2013 byla ve vysi 25 036,-K¢. Tato primérnd hruba mzda mirné

klesla v porovnani s pfedchozim rokem. Pokles byl zanedbatelny a jednalo se o rozdil nékolik

desitek korun.

Tabulka 3.18 Primérna hruba mzda

KRAJ Priimérna mzda

HI. mésto Praha 31 300,-
JihoCesky kraj 21637,-
Stredocesky kraj 24 249,-
Plzensky kraj 23 141,-
Karlovarsky kraj 20714,-
Ustecky kraj 22032,-
Liberecky kraj 22 506,-
Kralovéhradecky kraj 21 833,-
Pardubicky kraj 21435,-
Vysocina 21 908,-
Jihomoravsky kraj 23 359,-
Olomoucky kraj 21472,-
Zlinsky kraj 21181,-
Moravskoslezsky kraj 22 415,-

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

39




V tabulce 3.18 muzeme vidét, ze v Praze opét primérnd hruba mzda ptesahla ¢astku 30 000,-
K& a to ve vysi 31 300,-K¢&. Nejvice se praimémé hrubé mzdé v CR piiblizil pouze jeden kraj
dosahovali obané Karlovarského kraje ve vysi 20 714,-K¢&, ve zbyvajicich krajich primérné

mzdy ptesahovaly 21 000,-K¢.

V roce 2013 obecnd mira nezaméstnanosti v Ceské republice nezaznamenala ve srovnani
s loniskym rokem Zadnou zménu a jeji uroven zlstala na 7%. Obyvatel presahujici vékovou
hranici 15 let bylo 8 951,5 tisic. Ekonomicky aktivnich bylo 5 306 tisic ob¢anti a 3 645,4tisic
bylo neaktivnich. Pracujicich obyvatel v roce 2013 bylo 4 937,1 tisic a nepracujicich pak
368,9 tisic obyvatel. PocCet pracujicich obyvatel v tomto roce vzrostl oproti minulému roku

a mirn¢ vzrostl 1 pocet nezaméstnanych.

Tabulka 3.19 Obecna mira nezaméstnanosti, ekonomicky aktivni

Ekonomicky aktivni -

nezaméstnani
KRAJ Obecna mira nezaméstnanostiv % | (tis. osob)
HI. mésto Praha 3,1 21,0
Stredocesky kraj 5,2 34,4
JihoCesky kraj 5,2 16,2
Plzensky kraj 5,2 15,4
Karlovarsky kraj 10,2 16,0
Ustecky kraj 9,4 37,8
Liberecky kraj 8,3 17,7
Kralovéhradecky kraj 8,2 22,5
Pardubicky kraj 8,4 22,1
Vysocina 6,7 17,1
Jihomoravsky kraj 6,8 40,6
Olomoucky kraj 9,2 28,2
Zlinsky kraj 6,8 20,2
Moravskoslezsky kraj 9,9 59,7

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Ve vySe uvedené tabulce jsou zobrazeny data obecné miry nezaméstnanosti, kde vidime,
ze nejvyssi byla v Karlovarském kraji a jako jedind dosahovala 10,2%, v ostatnich krajich

byla mira nizsi, ale v Moravskoslezském a Usteckém kraji byla t&sné pod touto hodnotou.
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Kolem priméru obecné miry, ktery vykazovala CR kolisala Vyso¢ina, Zlinsky

a Jihomoravsky kraj.

V roce 2013 mira inflace velmi razantn¢ klesala a to hned zacatkem roku, kdy v bfeznu
pod 3% a stale klesala nize. V poslednim ¢tvrtleti se dostala pod 2% a na konci v prosinci

mira inflace vykazovala 1,4%. Cely klesajici vyvoj miry inflace v roce 2013 zachycuje
tabulka 3.20.

Tabulka 3.20 Mira inflace

Mésic 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

inflace % 3,2 3 2,8 2,7 2,5 2,3 2,2 2 1,8 1,6 1,5 1,4

Zdroj: server Kurzy, vlastni zpracovani

3.5 Analyza vybraného trhu za rok 2014

Data za rok 2014 vykazuji celkovy pocet zobchodovanych nemovitosti ve vysi 10 641, z toho
vétSina byla zprostfedkovana na prodej a to v celkovém poctu 10 378 a pronajmi bylo
realizovano 263. Nejvice se 1 vroce2014 prodalo byt a to celkem 5278, domi 3 636,
pozemku 1 200 a komer¢nich objektii bylo prodano 464.

3.5.1 Analyza trhu s byty za rok 2014

Stale dominuji v poctu prodanych nemovitosti byty a nejvice jich bylo prodano opét
z kategorie 3+1 a 3+kk a to v mnoZstvi 2082 a jejich primérna cena v tomto roce byla
1 253 353,-K¢, dale kupujici poptavaly byty 2+1 a 2+kk v poctu 1 973 a u té€chto bytii byla
primérna cena 983 459,-K¢, byt 1+1 a +kk bylo prodano 836 za primérnou cenu 689 280,-
K¢, vkategorii nejvétSich bytd 4+1 a 4+kk bylo zobchodovano 357 a prlimérna cena

vykazovala ¢astku 1 352 218,-K¢ a atypickych bytt bylo prodéno 30.
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Tabulka 3.21 Prumérné ceny byti, dle kraji

KRAJ 1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk 4+1, 4+kk

HI. mésto Praha 1771 875,- 2421534, 2983592, 3429 625,-
Stfedocesky kraj 885 106,- 1246 453,- 1524 409,- 1891 158,-
Jihocesky kraj 617 695,- 868 876,- 1024 378, - 950 167,-
Plzerisky kraj 783 952,- 1148 056,- 1381 140,- 1514 800,-
Karlovarsky kraj 488 106,- 723 450,- 980 553,- 1200 278, -
Ustecky kraj 264 820,- 389 205,- 487 252,- 502 046,-
Liberecky kraj 651 880,- 788 809,- 1181 495,- 1277 952,-
Kralovéhradecky kraj 662 383,- 1012 081,- 1286 309,- 1122 236,-
Pardubicky kraj 772 662,- 1003 526,- 1332737,- 1492 965,-
Vysocina 642 810,- 938 018,- 1192 449,- 1488 571,-
Jihomoravsky kraj 1071192,- 1595 387,- 2047 373,- 2317 857,-
Olomoucky kraj 578 714,- 875 278,- 1045 591,- 1388 000,-
Zlinsky kraj 688 125,- 1051 769,- 1339 275,- 1798 636,-
Moravskoslezsky kraj 451 276,- 640 395,- 883 523,- 1230 926,-

Zdroj: M&M REALITY HOLDING a.s., vlastni zpracovani

Jednopokojové byty jsme mohli ve vétSin€ kraji koupit za ¢astku, ktera neptesahuje 900 000,-
K¢, pouze dva kraje tuto ¢astku ptesahly a to Jihomoravsky kraj a Praha. V Jihomoravském
kraji bylo mozné byt o velikosti 1+1 nebo 1+kk poftidit za cenu 1 071 192,-K¢ a v Praze to by
1 771 875,-K¢&, coz bylo vysoko nad primérnou cenou stanovenou v CR. Nejlevnéji bylo
mozné stale koupit tyto byty v Usteckém, Moravskoslezském a také v Olomouckém, kde ceny
téchto byt poklesy skoro o 200.000,-K¢ nez tomu bylo v lofiském roce. Naopak ve vétsing
kraja byl zaznamendn mirny narast v porovnani s rokem 2013. Z tabulky je patrné, ze ve vice
jak polovin€ kraji bylo mozné byty 2+1 a 2+kk poftidit za castku piesahuji jeden milion
korun. Za pramérnou kupni cenu ve vysi 938 018,-K¢ byly prodavany byty na Vysocin¢ a tato
cena byla nejblize primérné cené téchto byt v CR. Nejlevnéjsi byty tohoto typu byly stale
v Usteckém kraji, i kdyZ se cena mirné zvysila v porovnani s lofiskym rokem. V Praze byl
v roce 2014 také zaznamenan rist cen byt a kupni cena byla ve vysi 2 421 534,-K¢&. Nejvyssi
ceny u tfipokojovych bytl vroce 2014 byly zaznamenany v Praze ve vysi 2 983 592,-K¢&
a v Jihomoravském kraji ve vysi 2 047 373,-K¢, ve sledovaném obdobi to bylo poprvé,
co cena tiipokojovych bytl presdhla dva miliony korun. Nejlevnéji byly byty pofizovany opét
v Usteckém, Moravskoslezském a Karlovarském kraji. U bytd 4+1 a 4+kk byl oproti

minulému roku v fadé kraji zaznamenan pokles. V Jihoceském kraji primérnd cena klesla

A4
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bytt se stale drzi v Usteckém kraji, naopak nejdraZe je stile v Praze a k praméru, ktery je

v CR se nejvice priblizil Jihomoravsky a Olomoucky kraj.

3.5.2 Analyza vyvoje faktort za rok 2014

I kdyz z nize uvedené tabulky vidime, ze kazdy mésic dochdzelo ke snizeni urokovych sazeb,
tak objem hypotecnich tivérti byl niz8i nez loni a také klientl, kterym byly hypotecni Gvéry
zprosttedkovany. Celkovy objem hypotecnich Gvéri za rok 2014 byl necelych 150 miliard
a pocet dosahl 88 810 uver.

Tabulka 3.22 Urokové sazby

Mésic 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

urokova sazba % |3,08| 3,01 2,93| 2,88| 2,81| 2,76| 2,72| 2,65| 2,54| 2,51 2,44| 2,37

Zdroj: server Hypoindex, vlastni zpracovani

Z tabulky 3.22 mize jiz vySe zminéné sniZeni sledovat konkrétn€. V prvnich dvou mésicich
roku 2014 se pohybovaly sazby jesté nad 3% a v bfeznu poprvé klesy pod tuto vysi na 2,93%
a tento pokles béhem zbylého roku pokracoval a zastavil se v prosinci aZ na hodnoté 2,37%,

coz byla 1 nejnizsi urokova sazba za rok 2014.

V roce 2014 vykazoval ¢esky statisticky ufad primérnou hrubou mzdu ve vysi 25 607,-K¢,
ve srovnani s primérnou hrubou mzdou vykazovanou za rok 2013 se jedna o rust v fadech

stovek korun.

43




Tabulka 3.23 Primérné hrubé mzdy, v tis. K¢

KRAJ Primérna mzda

HI. mésto Praha 31633,-
JihocCesky kraj 22 299,-
Stredocesky kraj 24 823,-
Plzensky kraj 23794,-
Karlovarsky kraj 21 235,-
Ustecky kraj 22 473,-
Liberecky kraj 23137,-
Kralovéhradecky kraj 22 485,-
Pardubicky kraj 22121,-
Vysocina 22 594,-
Jihomoravsky kraj 23 950,-
Olomoucky kraj 22 041,-
Zlinsky kraj 21 882,-
Moravskoslezsky kraj 22 833,-

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Z vyse interpretovanych dat miizeme vidét, Ze nejblize primérné mzdé v CR byl Stiedodesky

kraj s primérnou hrubou mzdou 24 823,-K¢, ale 1 tato mzda byla pod primérem, ktery je

vykazovan za celou CR. Nad vykazovanym primérem byla opét pouze Praha, kde primérna

mzda v roce 2014 dosahovala ¢astky 31 633,-K¢. Nejméné vydéelavali obcané Karlovarského

kraje a jejich primérnd hruba mzda byla ve vysi 21 235,-K¢ a podobné na tom byly také

obyvatel¢ Zlinského kraje, kterym byla vyplacena primérna mzda ve vysi 21 882,-K¢.

Obecna mira nezaméstnanosti vykazovala v roce 2014 hodnotu 6,1%, v porovnani s lofiskym

rokem se jedné o pokles. Obyvatelé, kteti dovrSili véku 15 - ti let, bylo 8 932,6 tisic. Celkovy

pocet ekonomicky aktivnich bylo 5297,5 tisic obCanli a ztoho zaméstnanych bylo

4 974 3tisic a nezaméstnanych 323,6 tisic obyvatel. Ekonomicky neaktivnich obyvatel v roce

2014 bylo 3 634,7 tisic.
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Tabulka 3.24 Obecna mira nezaméstnanosti

Ekonomicky aktivni -

nezaméstnani
KRAJ Obecna mira nezaméstnanosti v % | (tis. osob)
HI. mésto Praha 2,5 16,5
Stredocesky kraj 51 34,3
JihocCesky kraj 5,9 18,7
Plzerisky kraj 51 15,0
Karlovarsky kraj 9,0 14,0
Ustecky kraj 8,5 34,1
Liberecky kraj 6,5 14,0
Kralovéhradecky kraj 6,2 16,8
Pardubicky kraj 6,4 16,8
Vysocina 5,6 14,1
Jihomoravsky kraj 6,1 36,2
Olomoucky kraj 7,7 23,5
Zlinsky kraj 6,1 17,8
Moravskoslezsky kraj 8,6 51,9

Zdroj: CSU, vlastni zpracovéani

Vyse uvedend tabulka interpretuje vyvoj obecné miry nezaméstnanosti, kde vidime,

7e nejvyssi byla v Karlovarském na tirovni 9%, Usteckém kraji 8,5% a v Moravskoslezském

kraji 8,6%. Na rozdil od lofiského roku obecnd mira klesa a v Zddném kraji neptesahuje 10%,

jak tomu bylo v Karlovarském kraji. VétSina kraji se pohybuje kolem obecné miry

nezameéstnanosti, kterd je v CR.

Jiz v loniském roce byl zaznamenan velky pokles miry inflace a rok 2014 na tento pad inflace

navazal. Inflace klesala jiz na zacatku roku a jeSté¢ v prvnim cCtvrtleti se dostala pod 1%

a to v dubnu na 0,9%. V dalSich mésicich tento pokles pokracoval. Od srpna do fijna doslo

k ustaleni na 0,5% a v poslednich dvou mésicich byl jesté zaznamenan mirny pokles na 0,4%.

Jednotlivé poklesy vykazuje nize uvedena tabulka 3.25.

Tabulka 3.25 Mira inflace

Mésic 1

2

3

4 5 6 7 8

12

inflace % 1,3

1,1

1

0,9 0,8 0,7 0,6 0,5

0,4

Zdroj: Server kurzy, vlastni zpracovani
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4 INTERPRETACE ZJISTENYCH UDAJU

Nasledujici kapitola bude rozdé€lena do dvou casti. V prvni ¢asti budou celkové zhodnocena
data ztrhu bytd a jednotlivé faktory za sledované obdobi od roku 2010 do roku 2014
a ve druhé casti bude nasledovat interpretace zavislosti mezi trhem s byty a jiz zminénymi

faktory.

4.1 Zhodnoceni vyvoje trhu

Ve sledovaném obdobi 2010 az 2014 pocet prodanych byt kazdym rokem stoupal. V prvnim
roce sledovaného obdobi byla nejvétsi poptavka po dvoupokojovych bytech, nasledné v letech
2011 az 2014 byly nejvice prodavané tfipokojové byty a na trhu bytl tvofily primérné 39%
z celkového poctu prodanych bytt. Dale byla poptavka kupujicich zaméfena na dvoupokojoveé
byty, které v priméru predstavovaly 37% trhu byth a k méné kupovanym bytim pattily
jednopokojové, které predstavovaly 17% prodanych bytll v monitorovaném obdobi. Nejméné
bylo prodanych ctyfpokojovych byti, jejich pocet predstavoval primérné 7% na trhu
prodanych bytt.

Graf 4.1 Pocty prodanych byti
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Zdroj: M&M REALITY HOLDING, a.s., vlastni zpracovani
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Z vyse uvedeného grafu mizeme vidét celkovy pocet prodanych byt a jednotlivé pocty byti,
dle jejich velikosti za sledované obdobi 2010 az 2014.

Ve vyvoji primérnych cen jednotlivych kategorii bytd v monitorovaném obdobi byla
zaznamenana pouze jedna zména v narstu pramérné ceny. Tento nartist ceny byl v roce 2013
u Ctyfpokojovych byti. Jednalo se o zvySeni primérné ceny o 100 000,-K¢ za byty 4+1
a 4+kk. V ostatnich kategoriich jiz nedoslo k zddné zméné razantniho charakteru, kterd by

vykazovala pokles cen prodanych nemovitosti nebo naopak rist praimérnych cen.

Graf 4.2 Primérné ceny byti
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Zdroj: M&M REALITY HOLDING, a.s., vlastni zpracovani

Z grafu je patrné, ze nejdraz$imi byty jsou 4+1 a 4+kk, ale také zde vidime, ze rozdil
v primérné cené Ctyfpokojového bytu s tfipokojovym neni tak velky, jako v porovnani
pramérnych cen jednopokojovych a dvoupokojovych byti, kde vidime, Ze rozdil dosahoval

v nékterych letech ¢astky 275 000,-K¢.

Vyvoj hypotecnich urokovych sazeb ve sledovaném obdobi byl klesajiciho charakteru. Z nize
uvedeného grafu je patrné, Ze kdyz v roce 2010 byla urokova sazba ve vysi 4,9%, tak pocet
prodanych nemovitosti byl nizsi nez v letech dalSich. S postupem klesajicich irokovych sazeb
mizeme z grafu vidét, Ze pocet prodanych nemovitosti roste. Nejveétsi nariist v poctu
prodanych byt byl od roku 2012 a z grafu také vyplyva, Ze Grokovad mira zaznamenala

nejvetsi mezirocni pokles mezi rokem 2010 a 2011. Z tohoto grafu miizeme usuzovat, Ze ¢im
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niz§i bude urokova sazba, tim vice poroste poptavka po nemovitostech, nasledn¢ bude vice
prodanych nemovitosti. Z kazdé prodané nemovitosti v osobnim vlastnictvi je ze zakona
povinnost uhradit dai z nabyti ve vysi 4% a to znamend, ze v kone¢né fizi porostou piijmy

vetejnych rozpoctl.

Graf 4.3 Pocet prodanych byti, urokova sazba
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V péti sledovanych letech byla analyzovana i priimérna hrub4 mzda v CR, ktera méla tendenci

ristu. V nasledujicim grafu je znazornéna tato mzda v porovnani s poctem celkové prodanych

bytil a také pocty jednotlivych kategorii.
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Graf 4.4 Primérna hruba mzda, pocet prodanych byt
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Zdroj: CSU, M&M REALITY HOLDING, a.s., vlastni zpracovani

Z vyse uvedené¢ho grafu je ziejmé, ze prumérna hruba mzda rostla a zaroven rostly i pocty
prodanych byta. V roce 2013 mirné poklesla primérna hruba mzda, celkovy pocet prodanych
byt pokles nezaznamenal. Pokles byl zaznamenan pouze ve struktuie byt a to konkrétné
u byt o velikosti 4+1 a 4+kk, které klesly oproti predchazejicimu roku o 28 prodanych bytt.
ze vSech kategorii byti a pti poklesu primérné hrubé mzdy kupujici snizili zdjem o koupi
téchto byt a poptavku sméfovaly k mensim bytim, které byly levnéjsi. Naopak riast byl

monitorovan u ttipokojovych byt o 198 oproti predchazejicimu roku.

Vyvoj obecné miry nezaméstnanosti na zacatku monitorovaného obdobi mél klesajici
tendenci, nasledné ve dvou letech byl na stejné trovni a na konci sledovaného obdobi opét
doslo k poklesu. Z grafu 4.5 mizeme vidét situaci na trhu s byty a vyvoj zminéné obecné miry
nezaméstnanosti. Kdyz byla obecnd mira nezaméstnanosti vysoka, tak na trhu s byty byl nizky
prodej bytl. Pfi poklesu miry nezaméstnanosti, jak vidime z grafu, dochdzelo k mirnému
zvySeni prodeje bytl. V okamziku, kdy dochédzelo ke zvySeni obecné miry nezaméstnanosti,
tak prodej byt nereagoval nijak zasadné. K reakci doSlo dalsi rok, kdy obecna mira
nezaméstnanosti byla stale na vysoké trovni, tak se zvysil prodej byti. MliZeme to vysvétlit
zpusobem, ze v situaci, kdy lidi pfijdou o zaméstnani, tak ur¢itou dobu tuto Zivotni situaci

zvladnout, po delsi dobé, kdy si nemohou najit nové zaméstndni, nasledné¢ muize dojit
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k vyC€erpani spor a lidé jsou vzniklou situaci nuceni prodat sviij byt. Mizeme z této situace
usoudit, ze trh s byty reaguje na tuto situaci se zpozdénim. V poslednim roce sledovaného
obdobi obecna mira nezaméstnanosti klesla a trh s byty zaznamenal velky nartist prodeje byta.
Tuto situaci si mizeme vysvétlit dvéma zplsoby. Jak jiz bylo zminéno vySe, trh mize
reagovat se zpozdénim a na zédkladé minulého vyvoje obecné miry nezaméstnanosti, kdy byla
vysoka, tak dochazi k prodeji bytd, aby lidé méli finan¢ni prostiedky. Dal$i moznost pro¢ trh
s byty zaznamenal riist je, ze klesla obecna mira nezaméstnanosti a vice lidi bylo zaméstnano,
nasledné po zkuSebni lhité maji moznost dosazeni hypote¢niho uvéru a nasledné koupi

nemovitosti.

Graf 4.5 Pocet prodanych byti, obecna mira nezaméstnanosti
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V analyzovaném obdobi jsme mohli sledovat vyvoj inflace, kterd méla kolisavy charakter.
V prvnich tiech letech inflace stoupala a v roce 2010 byla 1,5% meziro¢ni rist byl o 0,4%
a rostla az na 3,3% v roce 2013. V roce 2014 doslo k poklesu a inflace byla na urovni 0,4%.
Pfi ristu inflace vidime z nize uvedeného grafu 4.6, ze i na trhu s byty dochazelo k mirnému
rustu. ZvySeni inflace mize vést k vyvolani obav u lidi, Ze se zvySuje cenova hladina a oni si
realné koupi méng, nez tomu bylo v dobé, kdy byla inflace nizsi. Tato situace opét mtize u lidi

vyvolat obavy a oni z tohoto diivodu budou mit potfebu vytvaiet si uspory. Uspory mohou
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vytvaret dvéma zpisoby. Prvni zplisob je, ze penize ulozi do banky a budou dostavat trok,
ktery jim ztoho plyne. Druhou variantou je, ze budou investovat, mimo jiné naptiklad
do nemovitosti, kde si penize ulozi a zarovenn mizou ziskat dal$i zisk a to v pfipadé, ze by

danou nemovitost pronajali.

Graf 4.6 Prumérné ceny byti, inflace
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4.2 Metody zjiStovani zavislosti

Na zaklad¢ analyzy ekonomickych fakt chceme nejcastéji zjistit, jaké jsou vztahy mezi

nimi, naptiklad jak zavisi poptavka na cené, platech zaméstnanct, na v€ku apod.

Marginalni charakteristiky vyjadiuji vlastnosti kazdé proménné zvlast. U jednotlivych
znakli miZeme spolitat miry polohy a wvariability podle stejnych vzorci jako

pro jednorozmérny staticky soubor.

SdruZené charakteristiky jsou ty, které vyjadiuji vzdjemné vztahy mezi obéma znaky.

Do této kategorie charakteristik patii kovariance a korela¢ni koeficient.

Kovariance n¢kdy také jako vzajemny rozptyl vyjadiuje miru vzajemnych vztahii mezi znaky

X a'Y. Kovariance miize mit kladnou i zdpornou hodnotu:

51



e v pfipadé, Ze je kovariance rovna nule, neni mezi obéma znaky zavislost, znaky jsou

nezavislé

e jestli je kovariance kladna, je mezi obéma znaky pfima, pozitivni zavislost, na zakladé

zvySovani jednoho znaku se hodnota druhého znaku také spise zvySuje

e jestli je kovariance zapornd, je mezi obéma znaky nepiimd, negativni zavislost,

na zéklad¢€ zvySovani jednoho znaku se hodnota druhého znaku také spiSe snizuje

Cim vétsi je absolutni hodnota kovariance, tim je zavislost mezi obéma znaky silng;si.

Korela¢ni koeficient slouzi k tomu, abychom mohli urcit miru zévislosti mezi obéma znaky
nebo popiipad¢ srovnat dvé rizné zavislosti mezi sebou. Hodnoty korelacniho koeficientu
jsou vzdy v intervalu -1 az +1. Jedna se o relativni charakteristiku vyjadtujici silu vztahy mezi

dvéma znaky ve stejném statickém souboru.

Na zéklad¢ korelacni analyzy zjiStujeme zavislosti, jak jsou na sobé zavislé dvé statické
proménné. Vysledkem této analyzy je korelacni koeficient. Pokud bude vysledkem hodnota
+1 jedna se o idedlni pozitivni linearni vztah, pokud vysledkem bude hodnota -1, hovotime

o0 idedIlnim negativnim linedrnim vztahu.

Regresivni analyza slouzi k odhadu matematického vztahu mezi dvéma nebo vice
statistickymi znaky. V této analyze se snazime ziskat matematickou rovnici, ve které jedna
zéavisla proménna vystupni je definovdna pomoci jedné nebo vice nezavislych proménnych

vystupnich.

Ukolem regresivni analyzy je najit vhodnou regresivni funkci, ktera vytvaii uréitelnou slozku
regresivniho modelu. Za regresivni funkci si miizeme zvolit jakoukoli matematickou funkei,
z praktickych divodid se zvoli nejjednodussi funkce. Na zaklad¢é této skuteCnosti mezi
regresivnimi modely pfevladaji modely s linearni regresivni funkci, jedna se o nejjednodussi

matematickou funkci.

Linearni vztah mezi jednou vstupni proménnou a jednou vystupni proménnou se nazyva

jednoducha linearni regrese.

Na zéklad€ zvolenych koeficientli v jednoduché linedrni regresi vznikd regresivni piimka.

Tato pfimka by méla zachycovat co nejlépe staticky soubor. V piipad¢, Ze pfimka bude
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co nejlépe vystihovat zkoumany soubor, tim mensi budou odchylky empirickych hodnot

zavislych proménnych od teoretickych hodnot. Zminéné odchylky nazyvame rezidua.

r r

Za splnéni cilu povazujeme najit linearni regresivni funkci neboli regresivni pfimku, kterd ma

co nejnizéi odchylky tedy rezidua.'®

Na zékladé provedeni regresivni analyzy pomoci programu excel bylo zjisténo, ze mezi trhem
bytl a irokovymi sazbami existuje zavislost, vypocet je zaznamenan v piiloze ¢.1 . Analyza
regrese byla provedena ve dvou Setfenich. V prvnim Setfeni bylo zkoumano, zda existuje
zéavislost mezi poctem prodanych nemovitosti a irokovymi sazbami. V tomto ptipad¢ vyslo,
7e je zde zavislost 98,9%, coz znamena, Ze vyse trokovych sazeb ovliviiuje trh s byty. Cim
jsou urokové sazby niz$i, tim vyssi je poCet prodanych byti. VySe bylo jiz zminéno, Ze tato
situace ma pozitivni dopad na vefejny rozpocet, protoze ¢im vice je prodanych nemovitosti,
tim vice se zvySuji pfijmy statniho rozpoctu. Druhé Setfeni bylo provadéno na zakladé
prumérnych cen jednotlivych kategorii bytli a urokovych sazeb. V tomto piipadé¢ byla
zjistovana taktéZ zavislost a zde prokazana nebyla. Urokové sazby nemaji vliv na vyvoj

prumérnych cen na trhu byti.

Dal§i regresivni analyza byla provadéna mezi jednotlivymi kraji v CR a jejich praimérnymi
hrubymi mzdami v zavislosti na primérnych cenach dle velikosti bytti, vypocet je zobrazen
v priloze €. 2. Z této analyzy bylo zjisténo, Ze ve vice jak poloviné kraji neni zavislost mezi
prumérnymi hrubymi mzdami a primérnymi cenami byt dle velikosti a jednalo se o kraje
Kralovéhradecky, Liberecky, Olomoucky, Pardubicky, Plzensky, Stfedocesky a Zlinsky.
V kraji JihoCeském, Jihomoravském, Karlovarském, Olomouckém, Pardubickém, Plzefiském,
Stfedoceském, Zlinském a Praze byla zavislost prokdzana alesponl v jedné z velikostnich
kategorii a v ptipad¢ Moravskoslezského kraje byla zjisténa zdvislost ve tfech velikostnich
kategoriich. Z tohoto zjisténi neplyne, Ze v krajich kde byla nalezena zavislost v jedné
kategorii bytll, Ze pfi delSim pozorovani by ta zavislost pfetrvavala. U Moravskoslezského
kraje je tato zavislost pravdépodobnéjsi, protoze vysla ve tfech velikostnich kategoriich,

ale opét by zalezelo, kdyby bylo provedeno delsi pozorovani.

'® TURCAN, Matgj, P. HRADECKY, A. MADRYOVA, I. HARBICHOVA A M. HOLCAPEK. Statistika.
VSB-TU Ostrava, Ekonomicka fakulta, 2004. 172 s. ISBN 80-248-0131-0
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Dale byla regresivni analyza pouzita na vztah mezi obecnou mirou nezaméstnanosti ve vSech
krajich a primérnymi cenami dle jejich velikosti a také ve vztahu s prodanymi byty, vysledky
jsou zaznamenany v priloze ¢. 3. Na zaklad¢ vysledki této regrese bylo vyhodnoceno, ze mezi
obecnou mirou nezaméstnanosti, primérnymi cenami a poctu prodanych bytl neni zadna

zavislost. Tento interpretovany vysledek mize byt zapfic¢inén vlivem Sedé ekonomiky, ktera

ptredstavuje naptiklad préci na ¢erno.

Posledni analyza regrese byla provadéna mezi inflaci a opét primérnymi cenami bytd podle
velikosti, vysledky jsou zobrazeny v ptiloze €. 4. V této zkoumané ¢asti vysledky ukazovaly,
ze zévislost mezi inflaci a primérnymi cenami existuje. Vztah zavislosti byl nalezen
u tfipokojovych bytd. Ve sledovaném obdobi byly tyto byty nejprodavanéjsi a muizeme
je povazovat za obratové. S ristem inflace predpokladame rist ceny. Lidé na zéklade
ocekavani, mohou vyhodnotit, Ze kdyz v lofiském roce byla vyssi inflace, tak letos by mohla
byt také. Na zdklad¢é tohoto ocekdvani dochdzi ke zvysSené poptavce po bytech, protoze lidé

chtéji ochranit své uspory a proto investuji do bytt.

Na zéklad¢ provedeni regresivni analyzy bylo zjisténo, ze mezi nékterymi existuje zavislost
a u n¢kterych nebyla nalezena. Musime brat v uvahu, ze Settfeni bylo provadéno pouze v péti

pozorovani.
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5 ZAVER

Bydleni je zékladni lidskéa potfeba. Nakupy a prodeje bytd jsou vyznamnym oborem trzniho
hospodafstvi. Diky poplatkim a danim s nim spojenych pfitékd nemaly piijem i do pokladen
obci a statu. Je proto v zajmu legislativy tento trh podporovat a maximaln¢ zjednodusit

souvisejici procesy.

V diplomové praci byly vyuzivany informace poskytnuté spoleCnosti M&M REALITY
HOLDING, a.s.. Datab4aze obsahovala 44 026 dat, kterd ptredstavovaly prodané a pronajaté
nemovitosti ve sledovaném obdobi. Déle bylo mozné ze souboru dat ziskat informace o druhu

nemovitosti, okresech v CR a kupni cen¢, za kterou byla prodana.

Cilem diplomové prace bylo analyzovat ceny byta v jednotlivych krajich a hledat zavislosti
s ekonomickymi ukazateli. Cil diplomové prace byl splnén. Pro naplnéni zvoleného cile byly

ovefovany Ctyii hypotézy.

K naplnéni cile byly vyuzity metody analytické a z velké Casti pak analyza statickych dat
a analyza Casovych tad. K dosazeni vysledkli byla pouzita regresivni analyza. K interpretaci

zaveéru byla pozita metoda indukce a dedukce.

Prvni hypotézou bylo ovéfovano, existuje zavislost mezi hypotecni trokovou sazbou
a poCtem prodanych byt. Hypotéza byla potvrzena, na zaklad¢ regresivni analyzy, ve které
byla zjiSténa zavislost na tirovni 98,9%. To znamena, ze pokles hypote¢nich irokovych sazeb
umozni $ir§i skupiné obyvatel dosahnout na Gvéry a zvysi se poptavka po bytech a nasledné
vzroste pocet prodanych nemovitosti. Jak jiz bylo zminéno v pfedchozi kapitole, tato situace
povede i ke zvySeni pfijmi do statniho rozpoctu, protoZe prodej nemovitého majetku podléha

dani z nabyti.

Druhou hypotézou bylo oveéfovano, existuje zavislost mezi primérnymi hrubymi mzdami
a primérnymi cenami bytl podle velikosti. Tato hypotéza byla vyvracena, protoZe regresivni
analyza neprokdzala tuto zavislost. Pravdépodobné¢ diivodem miiZze byt, Ze na trhu jsou

1 podnikajici osoby tedy osoby samostatné vydéle¢né ¢inné.

Tteti hypotézou bylo ovéfovano, existuje zavislost mezi obecnou mirou nezameéstnanosti

a primérnymi cenami byt podle velikosti. Tato hypotéza byla vyvracena, regresivni analyza
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ani zde neprokézala zavislost. I kdyz pfijdou lidé o zaméstnani, tak vlastnictvi byt zistava

nejvyssi prioritou a jeho prodej je bran jako posledni moznost.

Ctvrtou hypotézou bylo oveéfovano, existuje zavislost mezi inflaci a primérnymi cenami
bytii. Tato hypotéza byla vyvracena. Domnivam se, ze je to zpisobeno malym ohledem
kupujicich na inflaci, ktera ma relativné malé vykyvy a tim padem neni smérodatna

pti rozhodovani o nakupu bytu.

Ze Ctyt hypotéz byla potvrzena prvni hypotéza, ktera potvrdila zéavislost hypotecnich
urokovych sazeb na poc¢tu prodanych bytt. Vzhledem k charakteru zkoumanych dat by bylo

prokazatelnéj$i vyuZit tdaje z viceletého obdobi.

Do budoucna se da ocekavat, ze trh s byty necekéd zadny propad, spiSe bude dale rust. Do jaké
miry, to zéalezi na vlivu zkoumanych faktord. Jak jiz vime, inflace, mira nezaméstnanosti
a prumérny plat v dané lokalit¢ maji zanedbatelny vliv, alespont pokud ziistanou v mezich
malych vykyvi, jak tomu bylo ve zkoumaném obdobi. Vyznamny vliv na trh s byty bude mit
urokova sazba hypoték. Ta ma zatim klesajici tendenci a je proto pro nakupy bytl pfizniva.
Jeji sou€asnd hodnota se blizi 2%. Konkurencni boj bank poskytujicich hypotécni uvéry
ale nemusi trvat do nekonec¢na a hladina urokii se mize kdykoliv zastavit a poté zacit rist.
Na ceny byt a poptavku po nich mize mit do budoucna vliv i celkovy vyvoj v Evropé

a ve sveété. Neni to tak davno, co celosvétova financni krize srazila ceny nemovitosti i u nas.
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PRILOHA ¢&. 1

VYSLEDEK
Regresni statistika
Nasobné R 0,989648
Hodnota spolehlivosti R 0,979403
Nastavend hodnota spolehlivosti
R 0,972537
Chyba stf. hodnoty 0,141786
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
Regrese 1 2,867741 2,867741 142,6495 0,001262445
Rezidua 3 0,06031 0,020103

Celkem 4 2,928052




Priloha ¢. 2

VYSLEDEK
Regresni statistika
Nasobné R 0,847856
Hodnota spolehlivosti R 0,71886
Nastavend hodnota
spolehlivosti R 0,625147
Chyba stf. hodnoty 353,8371
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil ) MS F F
960395, 960395, 7,67084
Regrese 1 1 1 4 0,06959
375602, 125200,
Rezidua 3 1 7
Celkem 4 1335997
VYSLEDEK
Regresni statistika
0,72550
Nasobné R 3
0,52635
Hodnota spolehlivosti R 5
Nastavena hodnota 0,36847
spolehlivosti R 3
459,270
Chyba stf. hodnoty 6
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
703208, 703208, 3,33385
Regrese 1 9 9 8 0,165347
632788, 210929,
Rezidua 3 3 4
Celkem 4 1335997




VYSLEDEK

Regresni statistika

Nasobné R 0,931985
Hodnota spolehlivosti R 0,868595
Nastavenda hodnota
spolehlivosti R 0,824794
Chyba stf. hodnoty 215,0336
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
916938, 916938, 19,8302
Regrese 1 8 8 3 0,021075
138718, 46239,4
Rezidua 3 4 5
Celkem 4 1055657
VYSLEDEK
Regresni statistika
0,53747
Nasobné R 5
Hodnota spolehlivosti R 0,28888
Nastavenda hodnota
spolehlivosti R 0,05184
558,425
Chyba stf. hodnoty 3
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
380036, 380036, 1,21869
Regrese 1 8 8 6 0,350213
935516, 311838,
Rezidua 3 4 8
Celkem 4 1315553




VYSLEDEK

Regresni statistika

Nasobné R 0,390602
Hodnota spolehlivosti R 0,15257
Nastavenda hodnota
spolehlivosti R -0,12991
Chyba stf. hodnoty 853,0613
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
393048, 393048, 0,54011
Regrese 1 4 4 4 0,515623
727713,
Rezidua 3 2183141 6
Celkem 4 2576189
VYSLEDEK
Regresni statistika
Nasobné R 0,8006
0,6409
Hodnota spolehlivosti R 6
Nastavend hodnota spolehlivosti 0,5212
R 8
310,77
Chyba stf. hodnoty 32
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
5,35562
Regrese 1 517246 517246 3 0,10363
96579,9
Rezidua 3 289740 9
Celkem 4 806986




VYSLEDEK

Regresni statistika

Nasobné R 0,008211
Hodnota spolehlivosti R 6,74E-05
Nastavend hodnota
spolehlivosti R -0,33324
Chyba stf. hodnoty 703,1398
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
0,00020
Regrese 1 99,9971 99,9971 2 0,989546
494405,
Rezidua 3 1483217 6
Celkem 4 1483317
VYSLEDEK
Regresni statistika
0,38838
Nasobné R 2
0,15084
Hodnota spolehlivosti R 1
Nastavena hodnota
spolehlivosti R -0,13221
691,233
Chyba stf. hodnoty 6
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
254624, 254624, 0,53290
Regrese 1 2 2 5 0,518226
477803,
Rezidua 3 1433412 9
Celkem 4 1688036




VYSLEDEK

Regresni statistika

Nasobné R 0,127953
Hodnota spolehlivosti R 0,016372
Nastavenda hodnota
spolehlivosti R -0,3115
Chyba stf. hodnoty 634,1019
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
20077,5 20077,5 0,04993
Regrese 1 7 7 4 0,83753
402085,
Rezidua 3 1206256 2
Celkem 4 1226333
VYSLEDEK
Regresni statistika
0,33579
Nasobné R 2
0,11275
Hodnota spolehlivosti R 6
Nastavenda hodnota
spolehlivosti R -0,18299
813,803
Chyba stf. hodnoty 3
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
252497, 252497, 0,38125
Regrese 1 6 6 7 0,580633
662275,
Rezidua 3 1986828 9
Celkem 4 2239325




VYSLEDEK

Regresni statistika

Nésobné R 0,342245
Hodnota spolehlivosti R 0,117132
Nastavend hodnota
spolehlivosti R -0,17716
Chyba stf. hodnoty 920,7492
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
337429, 337429, 0,39801
Regrese 1 5 5 6 0,572903
847779,
Rezidua 3 2543337 1
Celkem 4 2880767
VYSLEDEK
Regresni statistika
0,89130
Ndasobné R 4
0,79442
Hodnota spolehlivosti R 2
Nastavena hodnota 0,72589
spolehlivosti R 6
260,894
Chyba stf. hodnoty 2
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
789087, 789087, 11,5930
Regrese 1 8 8 2 0,04231
204197, 68065,7
Rezidua 3 4 8
993285,
Celkem 4 2




VYSLEDEK

Regresni statistika

Nasobné  0,766394

R
Hodnota 0,58736
spolehlivo
stiR
Nastavend 0,449813
hodnota
spolehlivo
stiR
Chybastf. 537,155
hodnoty
Pozorovan 5
i
ANOVA
Rozdil SS MS F Vyznamnost F
Regrese 1 1232119 1232119 4,270253 0,130684
Rezidua 3 865606,5 288535,5
Celkem 4 2097726
VYSLEDEK
Regresni statistika
0,19506
Nasobné R 8
0,03805
Hodnota spolehlivosti R 2
Nastavend hodnota spolehlivosti
R -0,2826
685,034
Chyba stf. hodnoty 2
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
55688,6 55688,6
Regrese 1 2 2 0,11867 0,753216
469271,
Rezidua 3 1407815 8
Celkem 4 1463504




Priloha €. 3

VYSLEDEK
Regresni statistika
Nésobné R 0,451284
Hodnota spolehlivosti R 0,203657
Nastavend hodnota
spolehlivosti R -0,06179
Chyba stf. hodnoty 0,280186
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
0,76722
Regrese 1 0,06023 0,06023 1 0,445555
0,23551 0,07850
Rezidua 3 3 4
0,29574
Celkem 4 3
VYSLEDEK
Regresni statistika
0,61269
Nasobné R 4
0,37539
Hodnota spolehlivosti R 4
Nastavena hodnota 0,16719
spolehlivosti R 2
Chyba stf. hodnoty 0,72858
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
1,80302
Regrese 1 0,9571 0,9571 8 0,271905
1,59248 0,53082
Rezidua 3 8 9
2,54958
Celkem 4 8




VYSLEDEK

Regresni statistika

Nasobné R 0,264034
Hodnota spolehlivosti R 0,069714
Nastavenda hodnota
spolehlivosti R -0,24038
Chyba stf. hodnoty 1,088154
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
0,26619 0,26619 0,22481
Regrese 1 8 8 5 0,667769
3,55223 1,18407
Rezidua 3 4 8
3,81843
Celkem 4 2
VYSLEDEK
Regresni statistika
0,20690
Nasobné R 4
0,04280
Hodnota spolehlivosti R 9
Nastavenda hodnota
spolehlivosti R -0,27625
0,82127
Chyba stf. hodnoty 1
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
0,09049 0,09049 0,13417
Regrese 1 7 7 2 0,738453
2,02345 0,67448
Rezidua 3 7 6
2,11395
Celkem 4 4




VYSLEDEK

Regresni statistika

Nasobné R 0,375788
Hodnota spolehlivosti R 0,141216
Nastavend hodnota
spolehlivosti R -0,14504
Chyba stf. hodnoty 1,221072
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
0,73553 0,73553 0,49331
Regrese 1 8 8 3 0,533045
4,47305 1,49101
Rezidua 3 1 7
5,20858
Celkem 4 9
VYSLEDEK
Regresni statistika
0,0189
Ndasobné R 72
0,0003
Hodnota spolehlivosti R 6
Nastavend hodnota spolehlivosti 0,3328
R 5
1,2778
Chyba stf. hodnoty 44
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
0,00176 0,00176
Regrese 1 4 4 0,00108 0,975846
4,89865 1,63288
Rezidua 3 8 6
4,90042
Celkem 4 2




VYSLEDEK

Regresni statistika

Nasobné R 0,755467
Hodnota spolehlivosti R 0,570731
Nastavend hodnota
spolehlivosti R 0,427641
Chyba stf. hodnoty 0,606804
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
1,46865 1,46865 3,98862
Regrese 1 6 6 1 0,139711
1,10463 0,36821
Rezidua 3 4 1
2,57329
Celkem 4 1
VYSLEDEK
Regresni statistika
0,17659
Ndasobné R 5
0,03118
Hodnota spolehlivosti R 6
Nastavena hodnota
spolehlivosti R -0,29175
Chyba stf. hodnoty 1,26533
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
0,15461 0,15461 0,09656
Regrese 1 3 3 9 0,776326
4,80317 1,60105
Rezidua 3 7 9
4,95778
Celkem 4 9




VYSLEDEK

Regresni statistika

Nasobné R 0,663879
Hodnota spolehlivosti R 0,440736
Nastavend hodnota
spolehlivosti R 0,254314
Chyba stf. hodnoty 0,331822
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnos
Rozdil SS MS F tF
0,26031 0,26031
Regrese 1 1 1 2,36419 0,221752
0,33031 0,11010
Rezidua 3 8 6
0,59062
Celkem 4 9
VYSLEDEK
Regresni statistika
Ndasobné R 0,70885
0,50246
Hodnota spolehlivosti R 8
Nastavend hodnota spolehlivosti  0,33662
R 4
0,40756
Chyba stf. hodnoty 6
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnos
Rozdil SS MS F tF
0,50327 0,50327 3,02976
Regrese 1 5 5 7 0,180123
Rezidua 3 0,49833 0,16611
1,00160
Celkem 4 5
VYSLEDEK
Regresni statistika
0,37483
Nasobné R 8
0,14050
Hodnota spolehlivosti R 4
Nastavena hodnota -0,146



spolehlivosti R

0,26695
Chyba stf. hodnoty 1
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
0,03494 0,03494 0,49041
Regrese 1 8 8 6 0,534166
0,21378 0,07126
Rezidua 3 9 3
0,24873
Celkem 4 7
VYSLEDEK
Regresni statistika
Ndésobné R 0,66106
0,43700
Hodnota spolehlivosti R 1
Nastavend hodnota spolehlivosti  0,24933
R 4
0,91506
Chyba stf. hodnoty 7
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
1,94984 1,94984 2,32860
Regrese 1 8 8 2 0,224441
2,51204 0,83734
Rezidua 3 1 7
4,46188
Celkem 4 9




VYSLEDEK

Regresni statistika

Nasobné R 0,965185
Hodnota spolehlivosti R 0,931582
Nastavenda hodnota
spolehlivosti R 0,908776
Chyba stf. hodnoty 0,156544
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
1,00102 1,00102 40,8482
Regrese 1 5 5 9 0,007757
0,07351 0,02450
Rezidua 3 8 6
1,07454
Celkem 4 2
VYSLEDEK
Regresni statistika
0,24708
Nasobné R 3
Hodnota spolehlivosti R 0,06105
Nastavenda hodnota
spolehlivosti R -0,25193
Chyba stf. hodnoty 1,01163
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
0,19962 0,19962 0,19505
Regrese 1 2 2 9 0,688635
3,07018 1,02339
Rezidua 3 3 4
3,26980
Celkem 4 5







Priloha ¢. 4

VYSLEDEK
Regresni statistika
0,21552
Nasobné R 2
Hodnota spolehlivosti R 0,04645
Nastavend hodnota spolehlivosti
R -0,2714
1,18528
Chyba stf. hodnoty 4
Pozorovani 5
ANOVA
Vyznamnost
Rozdil SS MS F F
0,20530 0,20530 0,14613
Regrese 1 9 9 8 0,727728
4,21469 1,40489
Rezidua 3 1 7
Celkem 4 4,42




