r

VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

USTAV SOUDNIHO INZENYRSTVI

INSTITUTE OF FORENSIC ENGINEERING

ODBOR ZNALECTVI VE STAVEBNICTVI A OCENOVANI
NEMOVITOSTI

DEPARTMENT OF EXPERTISE IN CIVIL ENGINEERING AND REAL ESTATE APPRAISAL

VYVOJ CEN REZIDENCNICH NEMOVITOSTI A
STAVEBNICH NAKLADU VE VZTAHU K VYVOII
TUZEMSKE EKONOMIKY

THE DEVELOPMENT OF RESIDENTIAL REAL ESTATE AND CONSTRUCTION COSTS IN
RELATION TO THE DEVELOPMENT OF THE CZECH ECONOMY
DIPLOMOVA PRACE

MASTER'S THESIS

AUTOR PRACE Bc. Pavel Facek

AUTHOR

VEDOUCI PRACE doc. Ing. et Ing. Martin Cupal, Ph.D. et
SUPERVISOR Ph.D.

BRNO 2023



VYSOKE UCENi USTAV
TECHNICKE SOUDNIHO
V BRNE INZENYRSTVI

Zadani diplomové prace

Student: Bc. Pavel Facek

Studijni program: Realitni inZenyrstvi

Studijni obor: bez specializace

Vedouci prace: doc. Ing. et Ing. Martin Cupal, Ph.D. et Ph.D.
Akademicky rok: 2022/23

Ustav/odbor: Odbor znalectvi ve stavebnictvi a ocefiovani nemovitosti

Reditel ustavu Vam v souladu se zakonem &.111/1998 o vysokych $kolach ase Studijnim
a zkuSebnim fadem VUT v Brné ur€uje nasledujici téma diplomové prace:

Vyvoj cen reziden€énich nemovitosti a stavebnich nakladu ve vztahu
k vyvoji tuzemské ekonomiky

Struc¢na charakteristika problematiky ukolu:

Ukolem je zjistit, popsat a vyhodnotit statistické ukazatele reziden&nich nemovitosti v&etné jejich
trznich cen, nakladii na vystavbu a finan&ni dostupnosti v ramci Ceské republiky a jejimi kraji.

Cile diplomové prace:

Cilem je zhodnotit vyvoj cen rezidenénich nemovitosti, nakladd na jejich vystavbu, finanéni
dostupnost a dalSi parametry tykajici se reziden¢nich nemovitosti ve vztahu k vyvoji ekonomiky
Ceské republiky.

Seznam literatury:
ORT,P. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019, 168 s. ISBN 978-80-7502-364-3.

VLCEK,J. Makroekonomie a ekonomicka analyza. Praha: Wolters Kluwer, 2017, 232 s. ISBN: 978-
80-7552-794-3.

Ustav soudniho inZenyrstvi, Vysoké uéeni technické v Brné / Purkyriova 464/118 / 612 00 / Brno



Termin odevzdani diplomové prace je stanoven ¢asovym planem akademického roku
2022/23

V Brné, dne

L.S.

doc. Ing. et Ing. Martin Cupal, Ph.D. et prof. Ing. Karel Pospisil, Ph.D., LL.M.
Ph.D. feditel
vedouci odboru

Ustav soudniho inZenyrstvi, Vysoké ugeni technické v Brné / Purkyfiova 464/118 / 612 00 / Bmo






Abstrakt

Diplomova prace se zabyva vyvojem cen rezidencnich nemovitosti a stavebnich nakladl ve vztahu
k vyvoji tuzemské ekonomiky. Cilem je prozkoumat vztahy za pomoci bézné dostupnych informaci
mezi prodejnimi a nabidkovymi cenami nemovitosti, obecnymi naklady na jejich vystavbu,
ekonomikou, a priblizné vyhodnotit finan¢ni dostupnost nemovitosti. V teoretické casti jsou zde
postupné feSeny kapitoly tykajici se poptavky a nabidky, vyvoje ekonomiky, prodejnich a
nabidkovych cen, stavebnich nakladl, demografie a bytového fondu, pfijmd a vysi poskytnutych
hypotecnich Gvér(. Poté jsou potfebnd data statisticky zpracovana za pomoci korelace

s opozdénim, linedrni regrese a porovnany za pomoci indexd. Vystupy tohoto zpracovani jsou

pouzity k zodpovézeni hypotéz.

Abstract

This master's thesis deals with the price development of the residential real estate market and
house construction costs in relation to the development of the Czech economy. The goal of this
work is to investigate relations using common and accessible information between sales prices,
bid prices, house construction costs, and the economy and approximately assess the affordability
of housing. The theoretical part of the work is focused on supply and demand, economic
development, sales prices of properties, their bid prices, house construction costs, demographics,
housing inventory, income, and the amount of mortgage loans granted. Then the needed data is
statistically processed using correlations with lags, linear regression and compared by their indices.

Outputs from this procession are used to answer the hypothesis.
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1 UvoD

Diplomova prace FeSi problematiku tykajici se zavislosti cen nemovitosti na vykon
ekonomiky, vysi mezd, vysi poskytnutych hypotecnich Gvérd a jejich finan¢ni dostupnost. Tyto
vztahy budou vyhodnoceny jak u cen prodejnich, tak i nabidkovych a nakladovych. Téma je
obsahlé, avsak cilem autora je vyhodnotit tyto vlivy na zakladé bézné dostupnych a relevantnich
informaci. Neni zde snaha o to, vytvofit komplexni prediktivni model, ale posoudit spiSe vhodnost
jednotlivych faktord a zdrojU, které by mohly slouZit nejenom pro obecné zorientovani se v dané
problematice, ale i tuto zavislost kvantifikovat za pomoci korelacni a linearné regresni analyzy.
Vysledky této prace nadale mohou poslouZzit i pro pomoc vybéru dat jako vstupl pri komplexné&jsim

modelovani.

V teoretické ¢asti bude postupné resSeno, co mize mit na ceny nemovitosti vliv. Zacne se obecnym
popisem poptavky/nabidky, poté vyvojem ekonomiky, prodejnich, nabidkovych a nakladovych cen.
Nasledovat budou informace o demografii a bytovém fondu. Konec teoretické ¢asti bude vénovan
otazkam financi, budou zde FeSeny mzdy, Urokové sazby, Uvérové ukazatele a primérné vyse

poskytnutych hypoték.

PFed samotnou praktickou ¢asti budou nadefinovany hypotézy, uvedeny metody pro statistické
zpracovani a vysvétleny i dalSi autorem vytvorené ukazatele, jez maji byt snahou o obecné, avsak

relevantni vyjadfeni financni dostupnosti.

Samotna prakticka ¢ast bude obsahovat vysledky vizualnich zobrazeni ¢asovych Fad posuzovanych
faktor(, korelacnich a linearné regresnich analyz a pripadnych dalSich poznatkd, které se
v nasledujici kapitole ,Vlastni feSeni / dosazené vysledky” vyhodnoti a kde se vyvodi také zavéry

tykajici se hypotéz.
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2  SOUCASNY STAV / RESERSE

Podobné4 témata na Ustavé soudniho inZenyrstvi zpracovana nebyla. V rdmci jiné univerzity

vSak ano.

Tomuto tématu nejpodobnéjsi prace za posledni dobu, jez byla nalezena, FeSila vliv

makroobezfetnostni politiky na ceny nemovitosti v letech 2005 az 2021. [1]

Dle autorky vysledky jeji prace ukazaly, ,...Ze zavedeni makroobezretnostni politiky priznivé
oviivnilo financni stabilitu v ceské ekonomice. Zdroveri analyza ukdzala, Ze ndstroje
makroobezretnostni politiky nezabezpecily takovy stav, kdy by nedochdzelo k Zadnym vykyvim ve
financni stabilité. Dosazeni takového stavu vsak neni cilem makroobezretnostni politiky, nebot ten
by implikoval negativni dusledky pro vyvoj rediné ekonomiky. Makroobezretnostni politika méla na
ceny nemovitosti cdstecny Vviiv. Kapitdlové ndstroje makroobezretnostni politiky na ceny
nemovitosti viiv nemély a rovnéZ tak viiv nemélo zavedeni ukazatele LTV v rdmci dvérovych
nastroju. Naproti tomu ke zpomaleni rdstu cen nemovitosti doslo po zavedeni limitd DTI a DST/
patricich do uvérovych ndstroju, avsak za soubézného pusobeni ndstroju ménové politiky. Limity
DTl a DSTI byly totiZz zavedeny v obdobi rdstu drokovych sazeb, které prispély k viivu limitd na
cenovy vyvoj nemovitosti. Na poptavkové strané oviivriioval cenovy vyvoj nemovitosti ekonomicky
rast, rdst mezd a objem noveé poskytnutych hypotecnich uvérd. Na nabidkové strané existoval silny

vztah mezi cenami nemovitosti a cenami stavebnich pozemkd, stavebnich materiald a praci.”[1]

Cast autorcina préace se vénovala ekonomickému rdstu, ristu mezd a objemu nové poskytnutych
hypotecnich Gvérl na vyvoj cen nemovitosti. Avsak tento cil byl v této prace spiSe jako ,minoritni”.
Autorka provedla vypocty korela¢niho koeficientu bez vlivu opozdéni pro Index cen bytl s faktory

je HDP, primérna mzda a vysi nové poskytnutych hypoték.

Soucasna prace se témito tématy bude zaobirat dislednéji, bude vyuZito vice faktort a statistické

zpracovani bude také Sirsi. Obecné se da fici, Ze souCasna prace bude vice zamé&Fena na prakticky

vystup.
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2.1 INTERPRETACE INFORMACI — INDEXY A RUSTY

Nasbirana data mezi sebou byvaji v Case porovnavana, napfiklad formou procentualnich
zmén anebo indexd. Uzivanymi pojmy jsou mezimésicni, meziCtvrtletni a mezirocni
srovnani/indexy. Mezimésitné se srovnava rlst mezi dvéma po sobé jdoucimi mésici,
mezictvrtletné mezi dvéma po sobé jdoucimi Ctvrtletimi a mezirocné se vétSinou ma na mysli
srovnani mésice Ci Ctvrtleti se stejnym obdobim predeslého roku. U indexu plati totéZ, jen namisto
procentualniho vyjadfeni se jedna o vyjadfeni pomérové. Specifickym je bazicky index, jez
nepomeéruje zménu mezi meésicem, Ctvrtletim ¢i rokem, ale mezi danym obdobim s néjakym
obdobim pocatecnim. [2] [3] V této praci se vesmés budou vyskytovat bazické indexy, jejichz
obdobi bude nejcastéji stanoveno k nejstarSimu obdobi s danymi daty - ta budou zobrazena
v nejmensich moznych casovych intervalech. Dale zde bude vyuzito meziroCnich srovnani
vyjadrenych v procentech, kdy se nebudou srovnavat mésice, ani Ctvrtleti, ale primérna roc¢ni data

mezi sebou.

Pod vybranymi daty se budou nachazet statistické tabulky s informacemi o Casovém
rozpéti posbiranych dat, jejich celkovym rlistem mezi zacatkem a koncem sledovaného obdobi,
prepocet tohoto rdstu na prdmérny rocni riist. Dale Udaje o tom, kolik mezictvrtletnich zmén bylo
rostoucich a kolik klesajicich, a na zavér i shrnuti o distribuci dat. Informace o distribuci jsou
uvedeny dle kvartilQ, a to jak pro viechna data souhrnné, tak i za kazdé ctvrtleti zvlast, vyjadrujici
jejich zmény v rdmci sezénnosti. Data v zadné &asti prace nejsou nijak ociSténa, neni to vzhledem

k zamérlm autora, a ani pouzitym metodam pro Ucel této prace vhodné.

Vétsina zdroju dat se dé ziskat ve Ctvrtletnim intervalu, z toho divodu vyse uvedené tabulky
obsahuji pouze mezi¢tvrtletni data. Vysledné zpracovani a vyhodnoceni dat bude taktéz vychazet
prevazné ze cCtvrtletnich dat. Informacni tabulky budou pfevazné jen pod daty, ktera budou
v zavéru vyuzita. Maji tedy za Ukol davat néjaky ten obecny prfehled o téchto vyznamnych

ukazatelich.
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2.2 POPTAVKA A NABIDKA

~Nabidka je vztah mezi rdznymi cenami zboZi a mnoZstvim nabizenym proddvajicimi za

urcité casové obdobi. “[4]

. Poptavka je vztah mezi riznymi cenami zboZi a mnoZstvim, které spotrebitelé chtéji a jsou

schopni pri téchto cendch koupit v urcitém casovém obdobi,”[4]

Pokud se vySe uvedené definice vztdhnou v ramci vécnosti na realitni trh, da se pod jeho
nabidkou predstavit to, za jak vysoké ceny by prodavajici chtéli prodavat své nemovitosti, za kolik
je tedy nabizi. Na stavebnim trhu by to bylo, za jak vysoké ceny by stavebni firmy tyto nemovitosti

byly schopny a chtély postavit.

U poptavky na realitnim a stavebnim trhu je Fe€ o tom, za jaké mnoZstvi penéz by si kupuijici

chtéli nemovitost koupit ¢i nechat postavit.

Déle se poptavka s nabidkou da rozliSit na ,individualni, kterd se tyka jednoho urcitého
prodavajiciho nebo kupujiciho. Dale na ,trzni”, kdy se dané pojmy vymezuji na vSechny prodavajici
a nakupuijici s danym zboZim ¢i sluzbou, napft. se mize jednat o urcity segment rodinnych domd

anebo o konkrétni dim na konkrétni adrese. [4]

A pokud je Fe€ o souctu veskerych poptavek a nabidek vsech subjektl po viech zboZich a sluzbach,

hovofi se o ,agregované nabidce” a ,agregované poptavce"”. [5]
Na zakladé stfetu nabidky s poptavkou dochazi ke sjednani cen a tim se tvofi trh. [4]

V zajmu kupujiciho byva nakoupit co nejlevnéji a v zajmu prodavajiciho, prodat za co nejvice. Jde
tedy o to, jaké ceny jsou jednotlivé subjekty schopny akceptovat. Trh je tedy tvofen souctem
jednotlivych poptavajicich a nabizejicich [4]. Kazdy urcité véci nebo sluzbé prifazuje urcitou
hodnotu. Pokud se na dané cené shodne vétsina Ucastnikl trhu, da se ve zjednodusSeni hovorit
o trzni hodnoté&. Vyse nabidky pak ma vliv i na délku inzerce. Cim je dana nabidka niz3i, tim se
i s vétSi pravdépodobnosti dfive proda a naopak, coz vychazi i zekonomické teorie o zakonu

poptavky [4].

Rozhodovani jednotlivych Gcastnikl trhu je ovliviiovano nespocetnym mnozstvim faktor(. Kazdy
subjekt trhu tyto faktory vyhodnocuje a promita v nich taktéz i sva oekavani. Tyto faktory mohou
byt nejenom ekonomického, pravniho Ci politického charakteru, ale jde i o subjektivni vyhodnoceni
urcité potfeby a vkusu. Chovani na trhu ani nemusi byt racionalni a taktéz byva ovlivnitelné okolim.

(4]
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Nabidka a poptavka na trhu je proménliva. Zjednodusené se to da rozdélit na absolutni mnozstvi
potencialnich kupujicich a prodavajicich subjektd, poté na jejich potfeby v pozadovaném mnozstvi,
a to vie vyjadFeno v penézich dle soucasné cenové hladiny. Zije zde ur¢ity pocet lidi, mnoZstvi
populace se taktéZ neustale méni. Lidé umiraji, rodi se novi, stéhuji se za praci ¢i do mist s pro nich
lepSimi Zivotnimi podminkami - tato migrace byva nejen vnitfni mezi obcemi, ale i vnéjsSi mezi
jednotlivymi staty. V rdmci demografie se i zkouma rozdéleni obyvatel dle véku. Lidé v rizném véku
maji jiné potfeby a moznosti. Mladému ¢lovéku mize stacit mensi byt ve mésté, zatimco starsi
Clovék by si tfeba rad odpocinul na venkovské chaté. Ve vyspélych zemich je vypozorovana nizsi

porodnost, to ma taktéz vliv na velikost domacnosti [6].

Co se ty¢e mnoZstvi, vétSina lidi si pofidi pouze jeden dim, ve kterém bydli. Ddvodem vlastnéni
jejich vétsiho mnozstvi mlze byt tfeba investi¢ni ¢i spekulativni zamér. Tyto ddvody taktéz pritahuji

zahranicni investory - jejichz rozhodovani je dosti ovliviiovano makroekonomickymi faktory.

Pokud je subjekt rozhodnuty pro koupi, prodej ¢i vyrobu, byva zakladni otazkou ,za kolik?",
resp. jakou to pro néj ma hodnotu. Kdyz se posuzuje hodnota, tak mezi ty nejvétsi faktory patfi to,
jaké mnozstvi penéz ma3, Ci je schopny ziskat. Spadaji sem tedy faktory jako je tfeba vySe mezd,
dotace, Uspory, inflace, Urokové sazby ¢i bankovni podminky pro vypUjceni financnich prostredki

- viz dalsi kapitoly.

Dalsimi vyznamnymi faktory mdzou byti zdlouhavé legislativni procesy, jez v daném case brani
vystavbé budov, coz limituje nabidku a ma opét vliv na rlst cen. U stavebnich firem mUze byti
velikym problémem rlst nakladi na materialy a praci - to se opét promitd do rdstu trznich cen.
Na lokalni Urovni to mlze byt vybavenost obce, moznost rekreace, pocet pracovnich mist apod.
Lidé také reaguji na rtzné trendy, méni se jim vnimani toho, co je pro né v danou dobu atraktivni,
technologie a vybavenost zastarava - a tohle vSe zase spada pod moralni opotfebeni a ma vliv na

nabidku s poptavkou.
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2.3 POPIS A INTERPRETACE VYVOJE EKONOMIKY

Mezi nejsledovanéjsi ukazatel pro vyvoj vykonnosti ekonomiky patfi HDP. Ve zkratce je to
souhrn vyrobenych produktl a poskytnutych sluzeb v penéznim vyjadreni jejich celkové hodnoty
za dané obdobi [5]. Problémem samotného ukazatele je ten, Ze rdst mdze byt zplsobeny ristem
cen a nemusi tedy reflektovat rdst produkce. Rist cenové hladiny mlze byt zplsoben jak ze strany
poptavky, tak i ze strany nabidky [5]. MUze byt na viné Cisté rlst zajmu ze strany poptavky, at uz
rdstem disponibilnich finan¢nich prostfedkd zplsobenych nejenom rlstem mezd, ale i poklesem
urokovych sazeb, jeZ zleviiuji ndklady spojené s Uvéry. Anebo také Cisté rist zajmu z jiného dlvodu,
at uZz selektivné u urcitych produktl za to napfiklad mohou trendy vyvolané reklamou,
u nemovitosti miZze mit vliv strach ze zvySeni Urokovych sazeb [7], u potravin ¢i jinych produktl
strach z pfipadnych budoucich udalosti, kdy se lidé timto vykupovanim zboZi na né mohou
z jakychkoli dlvodl, mdZou zde byti prekazky s dovozem materiélu, legislativni omezeni, rdst

nakladd na vyrobu a podobné.

Proto se i uziva ukazatele ,realného HDP”, jehoz hodnoty se upravuji dle aktualni zmény
cenového hladiny [8]. Vybere se tedy rok, od kterého se bude index vyvijet a v jehoZ cenové hladiné
budou provadény kalkulace. Tento ukazatel uz je o néco presnéjsi, ukazuje silu ekonomiky jako
celku. Porad ale pIné neodpovida na to, zda je rlist produkce zplsoben vyvojem technologii, vétSim
délanim prescasd v praci anebo rlistem poctu pracujicich. Proto je vhodnéjsi pocitat HDP ani ne na
hlavu - dle poctu obyvatel, ale HDP ku poctu zaméstnanych lidi a tento Udaj jeSté korigovat
0 zménu v poctu pramérnych odpracovanych hodin. Ktomu je vhodné dodat jesté to, Ze pfi
poklesu vykonnosti ekonomiky béhem obdobi recese a jejiho opétovného rlstu se tyto ukazatele
bedlivé sleduji a tato obdobi se berou za pfekonané, jakmile se index navrati ¢i prekona predeslou
nejvyssi hodnotu. To sice mdzZe vypovidat o navratu vykonnosti ekonomiky, ale nebere v potaz
dasledky, jimizZ je zchudnuti béZného obyvatelstva [9]. Nelze si tedy myslet, Ze po navratu indexu
realného HDP na predeslé nejvySSi hodnoty se jiz lidé maji stejné dobfe a Ziji si na stejné zivotni
urovni jako pfedtim. Proto napfiklad existuje ukazatel ,Cistého jméni domacnosti” [10], jez byva
opominan a napfiklad u nas v Ceské republice se ani nijak pravideln& oficialn& nekalkuluje. Lze

najit jen n&jaké nepravidelné zpravy od Ceské narodni banky (CNB).
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HDP, Inflace, Realny HDP - meziro¢nizmény
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Graf c¢. 1 - HDP, Inflace, Redlny HDP - mezirocni zmény; viastni zpracovani dle [11] [12] [13] [14]

RUst HDP a cenové hladiny byl vypocten z neupravenych, prevzatych hodnot. Rlst redlného HDP
byl ale vypotitan tak, aby vice odpovidal Gcelu jeho uZiti v této praci. Ctvrtletni data o HDP byla
postupné poniZzovana o celkovy index Ctvrtletni cenové hladiny a tyto Ctvrtletni hodnoty realného
HDP byly secteny do jedné ro¢ni hodnoty. Timto tento ukazatel vice odpovida skutecné produkci

za dana obdobi.

Indexy HDP, Cenové hladiny a Redlného HDP
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Graf ¢. 2 - Indexy HDP, Cenové hiadiny a Redlného HDP;, viastni zpracovani dle [11] [15] [16]
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Zdroj tykajici se HDP je Ctvrtletni, proto byly mési¢ni data o inflaci pfepoctena taktéz na
Ctvrtletni. Jednotliva data o inflaci byla vydélena Cislem sto a v kazdém cCtvrtleti byly mezi sebou
pronasobeny jejich mésice. Z téchto dvou casovych fad byly vytvofeny indexy k jejich pocatecnimu

datu. Podélenim indexu HDP indexem cenové hladiny vznikl index realného HDP.

od: Do: Délka: Celkovy rust: Prdmérny ro¢ni rust o:
2000M03 2022M12 23 let (100 %) 70,94 % 2,36 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén rostoucich: 72,8 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén klesajicich: 272 %

Distribuce mezikvartalnich zmén:

Min: Q1: Median: Q2: Max:
1. ctvrtleti: -12,05 % -11,26 % -9,92 % -8,30 % -6,78 %
2. ctvrtleti: -1,71 % 7,96 % 8,15 % 8,97 % 10,33 %
3. ctvrtleti: -0,01 % 0,45 % 1,22 % 1,91 % 7,63 %
4. ctvrtleti: -0,42 % 2,59 % 3,03 % 4,18 % 6,92 %
Celkem: -12,05 % -1,06 % 2,09 % 5,80 % 10,33 %

7ab. ¢. 1 - charakteristika dat realného HDF; viastni zpracovdni dle [11] [15] [16]

od: Do: Délka: Celkovy rist: Primérny rocni rast o:
2000M03 2022M12 23 let (100 %) 93,22 % 291 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén rostoucich: 79,3 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén klesajicich: 20,7 %

Distribuce mezikvartalnich zmén:

Min: Q1: Median: Q2: Max:
1. Ctvrtleti: 0,13 % 0,93 % 1,37 % 1,84 % 6,26 %
2. Ctvrtleti: -0,27 % 0,28 % 0,47 % 0,77 % 519 %
3. Ctvrtleti: -0,67 % 0,02 % 0,47 % 0,70 % 3,53 %
4. ctvrtleti: -0,90 % -0,30 % 0,00 % 0,43 % 1,64 %
Celkem: -0,90 % 0,08 % 0,47 % 1,20 % 6,26 %

Tab. ¢. 2 - charakteristika dat inflace, viastni zpracovani dle [15] [16]
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Graf ¢. 1 - Porovndni ukazatelt vyvoje ekonomiky; viastni zpracovéanidle [17][18] [11] [15] [16]

Rocni realny HDP se od vySe uvedeného vypoctu nelisi. Redlny HDP na zaméstnanou osobu

byl vypocten tim zpUsobem, Ze redlné HDP bylo podéleno poctem zaméstnaného obyvatelstva.

Realny HDP na zaméstnanou osobu dle skutecné odpracovanych hodin byl navic vynasoben

indexem skutecné odpracovanych hodin v daném roce.

od: Do: Délka: Celkovy rust: Primérny rocni rast o:
2000M03 2022M12 23 let (100 %) 67,38 % 2,26 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén rostoucich: 67,4 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén klesajicich: 32,6 %
Distribuce mezikvartalnich zmén:
Min: Q1: Median: Q2: Max:
1. Ctvrtleti: -11,76 % -10,56 % -9,23% -7,87 % -6,45 %
2. Ctvrtleti: -0,89 % 7,48 % 8,11 % 9,10 % 10,86 %
3. ctvrtleti: -0,91 % -0,13 % 0,92 % 1,64 % 6,66 %
4. ctvrtleti: -0,90 % 2,54 % 3,04 % 4,24 % 6,61 %
Celkem: -11,76 % -0,91 % 1,87 % 542 % 10,86 %

Tab. ¢. 3 - charakteristika dat redlného HDP na zaméstnanou osobu, viastni zpracovani dle [17]
[18][11][15][16]
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2.4 POPIS A INTERPRETACE PRODEJNICH A NABIDKOVYCH CEN
NEMOVITOSTi

Pokud je fe€ o zdrojich dat tykajicich se cen nemovitosti, lze zaznamenat vyznamné;si
a stale rostouci zajem o digitalizaci, sbér dat a jeho zpracovani za posledni dekadu. S tim je spojena
otazka spolehlivosti dat, nejenom co se tyce jejich zdrojU, ze kterych pochazi, ale i za pomoci jaké

metodiky se doslo k vyslednym hodnotam a co vlastné skutecné prezentuji.

2.4.1 Prodejni ceny

,Ceny sledovanych druhti nemovitosti” z Ceského statistického Gfadu (CZSO) vychazely
pravidelné od roku 2005 aZz do roku 2019. Zdrojem dat byly primarné informace navazané na
znalecké posudky za UCelem vypoctu jiz zruSené dané z nabyti nemovitych véci. Cenové Udaje
vychazely z cen sjednanych, resp. skutecnych prodejnich. U novych domd a bytl probihalo
zjistovani potrebnych informaci za pomoci dotaznik(. Ktémto cendm sledovanych druh( vzdy
vychazely i jejich indexy. [19] Koncem roku 2022 byl publikovan soubor ,Index cen nemovitosti“,
ktery navazuje na indexy z vySe zminéné publikace a zacind rokem 2015, avSak data se ani za
predeslé roky neshoduji, jsou velice odliSné. Dale Ize najit casovou fadu s nazvem ,Ceny byt(”,
ktery také vychazi z cen sledovanych druhl nemovitosti, ten obsahuje data od roku 2005 az po
soucasnost. Dale stejnych zdrojl vyuZivaly ,Indexy realizovanych cen starSich bytld” a ,Indexy
realizovanych cen novych bytl v Praze”. [20] [21] Ve verejné databazi CZSO béhem vypracovavani
této prace byla k nalezeni jesté dalSi tabulka s ndzvem ,Indexy cen nemovitosti - Uzemni srovnani”.

VSechny tyto indexy dosahuji velmi odliSnych hodnot.

Od roku 2008 vychazi Index cen bytovych nemovitosti (House Price Index - HPI). Tento
stejnojmenny index se pocita napfic staty eurozény a pocita se metodicky obdobné tak, aby se daly

porovnavat jednotlivé vyvoje cen mezi staty. [22] [23]

LPouZita data vychdzi ze stejnych zdroju, ze kterych vychazi statistiky publikované na
strankdch Ceny nemovitosti CSU. PFitom se navic vyuZzivaji i nedping data, aby HPI mohl byt pocitdn
Ctvrtletne a publikovan se zpoZdenim jednoho ctvrtleti po ukonceni referencniho obdobi. Z toho
ddvodu dochdzi v casové radé HPI k opakovanym mirnym revizim jiZ publikovanych ciselnych
hodnot. Hlavni metodické aspekty HPI: - méri vwoj cen byti a rodinnych domd, vcetné

souvisejicich pozemkd - jednd se o celkové nakupy domdcnosti, ndkupy ostatnich sektord jsou

vvvvv
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indexa vychézi ze skutecné zrealizovanych cen - index reprezentuje pohyb cenové hladiny na celém
uzemi CR - index je kaZdorocné retézen, tj. dochdzi k aktualizaci vnitfni véhové struktury - vahy
odrazri relativni proporce skutecnych trZnich transakci, netrzni ceny jsou vylouceny - soucasnym

zakladem indexu je 2070 = 700.”[22]

Na zakladé e-mailové komunikace s oddé&lenim informacnich sluzeb z Ceského
statistického uradu byly na otazku volby nejvhodnéjsiho a nejspolehlivéjSiho indexu pro ucely této
prace doporuceny ,Index cen nemovitosti“ a ,Index cen bytovych nemovitosti (House Price Index
- HPI)". AvSak ,Index cen nemovitosti” ma zaznamy dat az od roku 2015, proto je vhodnéjsi vyuZit
»Index cen bytovych nemovitosti (House Price Index - HPI)", jehoZ data zacinaji v roce 2008 a

z davodu pozdéjsich dat bude vyuzit i ,Index cen sledovanych druh nemovitosti“.

Dale Ize nalézt HB Index od Hypotecni banky, ktery poskytuje informace o rlstu cen nemovitosti

od roku 2010.

Hypotecni banka predstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice v dubnu roku 2071.
Tento ukazatel je zaloZen na redinych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostrednictvim

Yoy

hypotecniho uvéru poridili klienti Hypotecni banky. Trzni ceny jsou mnohem presnéjsi nez ceny
nabidkové, které klienti nalézaji napriklad v katalozich realitnich kanceldri. HB INDEX je
zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu, ktery sleduje aZ 30 riznych parametri nemovitosti.
Do modelu vstupuji udaje ziskané z odhadd cen nemovitosti, které jsou predmétem hypotecnich

avéri od Hypotecni banky, clena skupiny CSOB.

Na pfipravé indexu spolupracuje uzndvany odbornik z Akademie véd CR Martin Lux, ktery je

zdroveri odbornym garantem vypoctu indexu.”[24]

Priklad rozdilnych meziro¢nich zmén z roku 2018 na rok 2019 u vyse zminénych indexU za

celé uzemi Ceské republiky:

MEZIROCNi ZMENA CEN BYTU 2018/2019
Cesky statisticky urad
Ceny sledovanych druhli nemovitosti 6,92 %
Index cen nemovitosti z r. 2022 10,01 %
Indexy cen bytu 5,95 %
Index realizovanych cen starsich bytd 3,68 %
Hypotecni banka
HB Index 8,40 %

Tab. ¢. 4 - Mezirocni zména cen bytd, viastni zpracovani dle 2018/2019 [25] [26] [20] [27] [28]
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MEZIROCNi ZMENA CEN NEMOVITOSTi 2018/2019
Cesky statisticky urad
House Price Index — HPI 9,54 %

Ceny sledovanych druhli nemovitosti 7,58 %
7ab. ¢. 5 - Mezirocni zména cen nemovitosti 2018/20189; viastni zpracovani dle [20] [25]
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Graf ¢. 2 - HB Index - mezirocni zmény; viastni zpracovani dle [28]

Procentualni ro¢ni zmény byly vypocteny ze Ctvrtletnich dat. Kazdy rok je aritmetickym primérem

jeho Ctyr Ctvrtleti.
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Graf ¢. 3 - Index cen nemovitosti (HB Index) [28]

Index byl pfevzat bez podstatnych Uprav.

26



Ceny sledovanych druhii nemovitosti (CZSO) - meziroéni zmény
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Graf ¢. 4 - Ceny sledovanych druhi nemovitosti (CZSO) - mezirocni zmeény; viastni zpracovani dle

[25]

PFevzato bez podstatnych Uprav.
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Graf ¢. 5 - Indexy cen sledovanych druht nemovitosti (CZSO) [25]

PFevzato bez podstatnych Uprav.
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od: Do: Délka: Celkovy rist: Primérny rocni rast o:
2004M03 2019M12 16 let (100 %) 106,94 % 4,65 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén rostoucich: 82,8 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén klesajicich: 17,2 %

Distribuce mezikvartalnich zmén:

Min: Q1: Median: Q2: Max:
1. Etvrtleti: 2,78 % 0,30 % 1,20 % 1,80 % 7,05 %
2. Ctvrtleti: -3,91 % 0,41 % 0,91 % 2,50 % 593 %
3. Ctvrtleti: -1,02 % 0,20 % 1,29 % 2,11 % 3,03%
4. ctvrtleti: -0,74 % -0,13 % 0,72 % 1,77 % 4,13 %
Celkem: -3,91 % 0,20 % 0,90 % 2,07 % 7,05 %
7ab. ¢. 6 - charakteristika dat cen sledovanych druhi nemovitosti (celkem, CZSO); viastni
Zpracovani dle [25]
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Graf ¢. 6 - Index cen bytovych nemovitosti (House Price Index) [20]

PFevzato bez podstatnych Gprav.
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Ceny bytovych nemovitosti (House Price Index) - meziro€ni zmény
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Graf ¢. 7 - Ceny bytovych nemovitosti (House Price Index) - mezirocni zmeény; viastni zpracovani
dle [20]

PFevzato bez podstatnych Uprav.

od: Do: Délka: Celkovy rist: Primérny rocni rast o:
2008M03 2022M12 15 let (100 %) 130,59 % 573 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén rostoucich: 733 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén klesajicich: 26,7 %

Distribuce mezikvartalnich zmén:

Min: Q1: Median: Q2: Max:
1. Ctvrtleti: -2,24 % 0,02 % 1,22 % 2,17 % 5,91 %
2. ctvrtleti: -3,15% 0,55 % 1,66 % 2,68 % 513 %
3. Ctvrtleti: -0,89 % -0,15 % 1,26 % 2,27 % 6,86 %
4. Ctvrtleti: -1,00 % -0,15 % 0,94 % 1,97 % 572 %
Celkem: -3,15% 0,00 % 1,22 % 2,44 % 6,86 %

Tab. . 7 - charakteristika dat cen bytovych nemovitosti (House Price Index); viastni zpracovani
dle [20]
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2.4.2 Nabidkové ceny

Na Cenovém kompasu sreality od spoleCnosti Seznam.cz, a.s. Ize najit statistiku o vyvoji

nabidkovych cen od €ervna roku 2014. [29]

Nabidkové ceny k prodeji nemovitosti (sreality) - meziro€nizmény
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Graf ¢. 8 - Nabidkové ceny k prodeji nemovitosti (sreality) - mezirocni zmeény; viastni zpracovani
dle [30]

Tato celorepublikovd data za jednotlivé segmenty (kromé souhrnnych prodej) byla
vypoctena na zakladé vazeného priméru krajskych dat, vahami byl pocet celkovych nabidek za
obdobi Cerven 2014 azZ zari 2022. Filtr byl nastaven tak, Ze se jednalo o data velmi dobrych staveb
a novostaveb, vylouCeny byly ty pred rekonstrukci, stejné tak nebyl aplikovan filtr pro rozsifeni

vyhledavaného okoli.

Dale pak byla posbirdana data o pramérnych velikosti nabizenych nemovitosti. Ta byla
vyuzita pro vypocet souhrnného ukazatele nabizenych nemovitosti, kdy byla nasobena primérna
velikost nemovitosti jejim indexem rlstu a poc¢tem nabidek za kazdy segment trhu (rodinné domy,
byty, stavebni pozemky a chaty s chalupami), toto celé bylo vydéleno celkovym poctem nabidek za

vSechny segmenty - jednalo se tedy o vaZzeny pramér.
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Graf ¢. 9 - Nabidkové ceny k prodeji nemovitosti (sreality) - mezirocni zmeéeny; viastni zpracovani
dle [30]

Tato data byla vypoctena stejnym zplsobem jako vySe zminéné meziro¢ni zmeény, akorat

pochazi z mezimésicnich zmén a byly pfevedeny na indexy.

od: Do: Délka: Celkovy rist: Primérny rocni rast o:
2014M09 2022M12 8,5 let (100 %) 153,94 % 11,59 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén rostoucich: 94,1 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén klesajicich: 51 %

Distribuce mezikvartalnich zmén:

Min: Q1: Median: Q2: Max:
1. Ctvrtleti: 2,33% 2,42 % 3,85 % 4,98 % 6,26 %
2. Ctvrtleti: 2,27 % 2,94 % 3,17 % 341 % 6,95 %
3. Ctvrtleti: -4,80 % 1,52 % 2,82 % 3,03% 4,37 %
4. Ctvrtleti: -4,00 % 1,63 % 2,65 % 322% 6,93 %
Celkem: -4,80 % 2,39 % 2,95 % 3,57 % 6,95 %

Tab. ¢ 8 - charakteristika dat nabidkovych cen k prodeji (sreality); viastni zpracovani dle [30]
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Graf ¢. 10 - Nabidkové ceny k prondjmu nemovitosti (sreality) - mezirocni zmény; viastni/
Zpracovani dle [30]

Index nabidkovych cen najmui nemovitosti (sreality)
1,750

1,500
1,250
1,000
0,750

0,500
2014M06 2015M06 2016MO06 2017M06 2018M06 2019M06 2020M06 2021M06 2022M06
Datum (rok, mésic)

—Nabidkové ceny nemovitosti (sreality)_najem byt
—Nabidkové ceny nemovitosti (sreality)_najem rodinnych domu
—Nabidkové ceny nemovitosti (sreality)_souhrnny najem nemovitosti
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od: Do: Délka: Celkovy rust: Pramérny roéni rast o:
2014M09 2022M12 8,5 let (100 %) 64,48 % 6,03 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén rostoucich: 85,3 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén klesajicich: 14,7 %

Distribuce mezikvartalnich zmén:

Min: Q1: Median: Q2: Max:
1. Ctvrtleti: -0,29 % 0,48 % 1,27 % 1,73 % 3,14 %
2. Ctvrtleti: -4,17 % 0,90 % 1,70 % 2,30 % 4,91 %
3. Ctvrtleti: 1,02 % 1,95 % 2,22 % 3,03 % 4,53 %
4. ctvrtleti: -1,98 % 0,03 % 0,62 % 2,64 % 3,59 %
Celkem: 4,17 % 0,62 % 1,75 % 2,64 % 4,91 %

Tab. c. 9 - charakteristika dat nabidkovych cen k prondjmu (sreality); viastni zpracovani dle [30]

2.5 POPIS A INTERPRETACE STAVEBNICH NAKLADU

Klasifikaci stavebnich dé&l CZ-CC vydava Cesky statisticky GFad, jeZ je vypracovana na
zakladé mezinarodniho standardu vydaného Eurostatem. Oznaceni "CZ" v nazvu znadi, Ze se jedna
o Ceskou narodni verzi. ,Klasifikace CZ-CC je zdvaznd pro statistickd zjistovani provadend podle
zdkona ¢. 89/1995 Sb., o statni statistické sluzbé, ve znéni pozdéjsich preapisd, a déle v pripadech,
kady tak stanovi zviastni pravni preadpis."[31]

. TFidnik stavebnich konstrukci a praci (TSKP) v souvislosti s clenénim stavby na dily,
konstrukce a prdce slouZi k definovani casti stavby a jejich funkci. TSKP je tridnikem a systémem
Struktury datové zakladny RTS, a.s. v oblasti katalogd stavebnich praci i katalogu agregovanych

poloZek.”[32]

Vramci této klasifikace se stavbou rozumi ,veskerd stavebni dila bez zretele na jejich

stavebné technické provedeni, ucel a dobu trvdni.”[33]

Od roku 2012 Cesky statisticky GFad uZiva TSKP pro popis nékterych reprezentantdl. [34]

2.5.1 Indexy cen stavebnich dél (CZSO)

Cesky statisticky UFad ma nakladové indexy tykajici se jak materialQ, tak i praci zvlast.

Z téchto indexU se pak agreguje na vyssi Urovné az po indexy jednotlivych druh( stavebnich dél.
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Viz metodika:

~Indexy cen stavebnich dél v klasifikaci CZ-CC na drovni ctyrmistného koédu (tridy) se pocitaji
Z reprezentantd jako vazené praméry. Tyto hodnoty se ddle agreguji postupné az do prvni drovné
klasifikace (sekce). [sou uvedeny v tabulce ¢. 2. Véhovy systém stavebnich dél (CZ-CC) byl stanoven
z informacri ziskanych rocnim statistickym vykazem Stav 5-01 za roky 2011 az 2016. Pro vypocet
indexu cen stavebnich praci (v TSKPstat) a pro dalsi agregaci do trid CZ-CC byl sestaven vdhovy
systém na zdkladé zpracovanych rozpoctu konkrétnich stavebnich objektd. Na zdkladé téchto

svo

rozpoctd byl rovnéZ urcen obsah jednotlivych formuldra statistického vykazu Ceny Stav 1-04, které

obsahuji nefjfrekventovanéjsi stavebni konstrukce a prdce charakteristické pro jednotlivé druhy

stavebnich dél. “[35]

ZpUsob ziskani dat a jejich déleni:

JStatistickym setfenim jsou zjistovany ceny stavebnich praci, provedenych respondentem
na uzemi CR, dohodnuté mezi dodavatelem a odbératelem za prdce realizované viastnimi
zameéstnanci firmy, pracujicimi majiteli firmy, osobami pracujicimi na dohody a spolupracujicimi
OSVC. Mésicem zjistovani je prostredni mésic sledovaného Ctvrtleti Cena obsahuje veskeré

naklady nutné k realizaci stavebni prace:

veskery material a polotovary

e veskeré mzdové naklady

e zdkonnd socidlni a zdravotni pojisténi

e ndklady na provoz stavebnich stroju a mechanizmd a dopravni naklady mimo
presunu hmot

e reZijni naklady

o Zisk

s s

Hodlinové sazby pracovniku hlavni'i pridruZené stavebni vyroby (HSV, PSV) a montdznich praci jsou
uvadény bez nakladd na material a na provoz stavebnich stroju a mechanizmd. Podil mimorddnych
nakladd, které vznikaji v disledku umisteni a individuédlniho prostredi stavby, se do ceny promitd
v souladu s kalkulacnimi zvyklostmi zpravodajské jednotky. Do ceny se nezahrnuji naklady spojené

se zarizenim stavenisté a nezapocitdva se dari z pridané hodnoty.”[35]

Technicko-hospodéaFské ukazatele (THU) od spolecnosti RTS, a. s. patfi mezi dalSi znamé

zdroje pro zjistovani zmén ndkladd na vystavbu. Vychazi ze starych rozpoctl staveb, jeZ jsou
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pravidelné precenovany a agregovany do cenovych ukazateld stavebnich objektl. [36]
V ukazatelich je plno nepfesnosti a chyb - coz bylo i potvrzeno na zakladé emailové komunikace

s jejich podporou.

Ceny stavebniho dila - CZ-CC: 11 Budovy bytové - meziro€nizmény
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Datum (rok)

M Cena stavebniho dila - CZ-CC: 11 Budovy bytové

Graf ¢. 12 - Ceny stavebniho dila - CZ-CC: 11 Budovy bytové - mezirocni zmeény; viastni
Zpracovani dle [37]

Rocni zmény byly vypocteny aritmetickymi priiméry ze Ctvrtletnich dat. Jiné Upravy zde

nebyly provedeny.

Index ceny stavebniho dila - CZ-CC: 11 Budovy bytové
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——Cena stavebniho dila - CZ-CC: 11 Budovy bytové

Graf ¢ 13 - Index ceny stavebniho dila - CZ-CC: 11 Budovy bytové [37]

Zde nedoslo k Zadnym podstatnym dpravam. Indexy byly vypocteny z prevzatych ctvrtletnich dat.
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od: Do: Délka: Celkovy rist: Primérny rocni rast o:
2004M03 2022M12 19 let (100 %) 60,63 % 2,53 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén rostoucich: 77,6 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén klesajicich: 22,4 %

Distribuce mezikvartalnich zmén:

Min: Q1: Median: Q2: Max:
1. Ctvrtleti: -0,27 % 0,18 % 0,65 % 1,01 % 4,19 %
2. Ctvrtleti: -0,45 % 0,05 % 0,53 % 1,04 % 2,22 %
3. Ctvrtleti: -0,27 % 0,13% 0,52 % 1,09 % 3,60 %
4. ctvrtleti: -0,54 % 0,09 % 0,35 % 0,79 % 2,10 %
Celkem: -0,54 % 0,13 % 0,52 % 1,01 % 4,19 %

Tab. ¢. 10 - charakteristika dat cen stavebnich dél (CZ-CC, CZSO), viastni zpracovani dle [37]
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Graf ¢. 14 - Néklady na vystavbu (THU) - mezirocni zmény; viastni zpracovani dle [38]

Procentualni zmény byly vypocteny z prevzatych ro¢nich nakladl na vystavbu.
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Indexy nakladi na vystavbu (THU)
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Graf ¢. 15 - Indexy ndkladu na vystavbu (THU) [38]

Zde také neslo k Zadnym podstatnym Upravam.

2.6 POPIS A INTERPRETACE BYTOVEHO FONDU A DEMOGRAFIE

2.6.1 Demografie

Informace o vyvoji poctu obyvatel pochazi z Ceského statistického Gfadu. Data jsou vzdy
nejspolehlivéjsi v daném roce, kdy scitani lidu probéhlo. Data o poCtu obyvatel mezi sc¢itdnimi
vychazi z posledniho scitani a upravuje se o poclty narozenych a zemfrelych, jez hlasi matri¢ni Gfady
a poté o pocty pfistéhovalych a vystéhovalych, jejichZ zdrojem je Ministerstvo vnitra. Vystéhovalé
osoby, jez se nenahlasily, se pribézné nedaji nijak zapocist, z toho dlvodu k o to vétsi korekci

dochazi vzdy az pfi scitani lidu. [39]
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Graf c. 16 - Pocet obyvatel; viastni zpracovani dle [40] [47]

Data za roky oznacené ,*" jsou zaloZzené na progndze.

Z dat nasbiranych pfi scitani lidu byly prevzaty informace o poctu obyvatel za predesla léta.
Druha polovina progndzovaného pocltu obyvatel byla prevzata ze zdroje druhého. KZzadnym

dalSim podstatnym Upravam nedoslo.
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Graf ¢. 17 - Pocet pracujicich na jednoho dichodce, viastni zpracovani dle [40] [41]

Pocet osoh

Data za roky oznacené ,*" jsou zalozené na progndze.

Data byla pro dana obdobi prevzata ze stejnych zdroj jako vysSe. Vypocet byl proveden

podélenim aktivniho obyvatelstva ve véku 15-64 let, obyvateli ve véku nad 64 let.

Kvlli nizké porodnosti a vyssiho véku doziti dochazi ke starnuti obyvatelstva. Jeden
z dlsledkU je stale klesajici pocet ekonomicky aktivnich obyvatel vici rlstu poctu ddchodcl. [41]
Tato skutecnost ma negativni vliv na celkové pfijmy ekonomicky aktivniho obyvatelstva, které jsou
zdrojem pro ddchody. Dale to vprGbéhu casu muiZe mit vliv na poptavku po urcitych
nemovitostech. MzZe napriklad rdst zajem o mensi byty, coz by tlacilo jejich ceny smérem nahoru,
a u vétsSich nemovitosti naopak. Také by mohl byt vétsi zajem o rekreacni chaty a podobné. V3e
zalezi na budoucich preferencich jednotlivych vékovych skupin obyvatelstva, jejiz proporcni

rozlozZeni se pravdépodobné, jak jiz bylo zminéno, bude vyrazné ménit.
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Graf ¢. 18 - Prirustek/ubytek obyvatel; viastni zpracovani dle [42]

Data byla prevzata bez podstatnych Uprav.

v,

prichazejicimi ze zahranici. Coz je i jedna z mozZnosti, jak vyrovnat nepomér mezi po¢tem dtichodc(

a poctem pracujicich. Dle vySe zminéné progndézy se ale neocekava znacny nardst obyvatel [41].

Dale se tento nepomér da fesit zvySenim produkce HDP na hlavu - napfiklad novymi vyrobnimi

postupy, technologiemi a hlavné automatizaci, diky ¢emuz by se mohla zachovat Zivotni Uroven

obyvatel i pres narlst vyse zdanéni [43]. V opacném pripadé, kdyby se to nepodafrilo zachovat,

prijmy obyvatel by klesaly a dal by se oCekavat celkovy tlak na nizsi ceny napfi¢ celého realitniho

trhu.
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Graf ¢. 19 - Pocet obyvatel - mezirocni zmény; viastni zpracovani dle [42]

Data byla pfevzata bez podstatnych Uprav. Jen pfepocitany do procent.
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Graf ¢, 20 - Index poctu obyvatel; viastni zpracovani dle [42]

Data byla bez podstatnych Uprav prevedena do indexu.
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2.6.2 Bytovy fond

Velikost bytového fondu vyjadfuje mnoZzstvi existujicich bytovych jednotek. Je to jeden
z ukazatelU, za pomoci kterého se mlze sledovat, zda se zde pro lidi nachazi dostatek nemovitosti
k bydleni. Napfiklad se da porovnat vyvoj realnych cen nemovitosti s ukazatelem vyjadfujicim
pomeér poctu obyvatel a mnozstvi bytovych jednotek. U mnoZstvi bytovych jednotek se taktéz da
udélat korekce, a to snizenim jejiho mnoZstvi o pocet neobydlenych bytQ. V pfipadé neobydlenosti
se napriklad mlze jednat o byty investi¢ni, popfipadé kdy majitel nemovitosti pouze drZi a nikomu
je nepronajima. Dale se zde pocitaji byty, které slouzi k rekreaci majitele, jsou v procesu prestavby,
nezpUsobilé k bydleni - anebo ty, které jsou v pronajmu, ale ndjemce ma své trvalé bydlisté na jiné

adrese a v pronajatém byté pouze travi svlj pracovni tyden. [44]

Bytova vystavba
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m Bytova vystavba - dokoncené m Bytova vystavba - zahajené

Graf ¢, 21 - Bytovd vystavba, viastni zpracovani dle [45]

Data byla vydana ctvrtletni, ale jednotliva po sobé jdouci Ctvrtleti v danych letech se scitala
s témi predeslymi ve stejném roce. Data proto bylo rozdélena na Cisté Ctvrtletni zmény bez jejich

akumulace.
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Graf ¢. 22 - Index bytové vystavby, viastni zpracovani dle [45]

Viz vySe, jen z nich byl vytvoren index.

4,26
3,74

0,52

2001

Bytovy fond
5,34
4,76
4,48
4,1
2011 2021
Rok

Graf & 23 - Bytovy fond [46] [47] [48]

Data byla prevzata bez podstatnych Uprav.
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Graf ¢. 24 - Bytovy fond - zména mezi scitdnimi; viastni zpracovani dle [46] [47] [48]

Zmény mezi obdobimi byly taktéz vypocteny z neupravenych dat.
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Graf €. 25 - Vyvoj vybranych charakteristik bytového fondu (zména mezi scitanimi); viastni

zpracovani dle [46] [47] [48] [49]
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2.7 POPIS A INTERPRETACE UROKU, PRiIJMU A VYSE HYPOTECNICH UVERU

Jak jiz bylo zminéno, Urokové sazby vyznamné ovliviiuji vysi mozného financovani nakupu
Ci vystavby nemovitosti. Komercni banky stanovuji Urokové sazby, jez berou v potaz urokové sazby
vyhlasené centralni bankou - Ceskou narodni bankou (CNB), Urokové sazby na mezibankovnim
trhu (napf. PRIBOR) a velikost rizika spojeného nejenom s bonitou klienta, ale i celkovou

ekonomickou situaci. [50]

2.7.1 Urokové sazby

Spolecnost Fincentrum & Swiss Life Select a.s. od Unora roku 2008 do ledna 2022 vydavala
pod nazvem Hypoindex, mési¢ni informace o vazenych primérnych trokovych sazbach, jez byly
v daném meésici uzavieny a na poskytovani dat se podilelo 11 bank pUsobicim na ceském trhu.
Zacatkem roku 2022 se zménila metodika, kdy se jiz vychazi pouze z nabidkovych Urokovych sazeb,
proto v této praci Casova rada konci lednem 2022. Kromé primérnych Urokovych sazeb byla
sdilena i data tykajici se Ucelovosti Uvér(l, objemu uvérd, velikosti prdmérnych Gvérd a poctu

uzavirenych avérd. [51] [52]

Primérna dGrokova sazba (hypoindex) a 2T repo sazba

0
2008M02 2009M08 2011M02 2012M08 2014M02 2015M08 2017M02 2018M08 2020M02 2021M08
Datum (rok, mésic)

—Primérna trokova sazba 2T repo sazba

Graf ¢ 26 - Prumeérnd urokovd sazba (hypoindex) a 2T repo sazba, viastni zpracovani dle [57] [53]

45



Priimérna Urokova sazba byla prevzata beze zmén. Dvoutydenni byla upravovana, a to tim
zpUsobem, Ze pokud se béhem mésice ménila jeji vyse, byla pro dany mésic vypoctena vazenym

pramérem, vahami byl pocet dni.

2.7.2 Mazdy
Dle § 109, odstavce 2, Zakoniku prace €. 262/2006 Sb.

~Mzda je penéZité pinéni a plnéni penéZité hodnoty (naturaini mzda) poskytované
zameéstnavatelem zaméstnanci za praci, neni-li v tomto zdkoné dale stanoveno jinak.”[54]

vvvvvv

maximalni vyse hypoték. Dalsim popularnim ukazatelem je sledovani vyvoje ristu readlnych
mezd. Ten zobrazuje vztah mezi rlistem mezd a cenové hladiny. Pokles realné mzdy se bere
za negativni, lidé si za stejné mzdy koupi méné produktd, naopak rist realnych mezd by
mél lidem umoznovat pofizeni si vétSiho mnozstvi produktl. Index spotiebitelskych cen
ale nereflektuje vzajemné nakupy mezi domacnostmi, pouze nakupy od jinych sektord.
Z toho divodu zde neni napfriklad dostatecné zohlednéna vyse rlistu cen nemovitosti, které
patfi mezi nejvyznamnéjsi nakladové polozky domacnosti, jez nebydli ve svém vlastnim
rodinném domé ¢i byté. [23] Z toho dlvodu by mohlo byit dobré porovnat redlné mzdy

s rstem cen nemovitosti. Viz dalsi kapitola.
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Graf ¢ 27 - Vyse mezd - mezirocni zmény; viastni zpracovan/ dle [55]
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Meziro¢ni zmény mezd byly pfevzaty ze zdroje bez podstatnych zmén. Meziro¢ni zmény

realnych mezd vychazi zindexu redlnych mezd, jenz byl vypocten vydélenim indexu mezd

a indexem cenové hladiny.
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Graf ¢. 28 - Index vyse mezd; viastni zpracovani dle [55]

Index vySe mezd

2008Q4 2010Q3 2012Q2 2014Q1

Datum (rok, Etvrtleti)

—Mzda -—Realna mzda

Vypoctené indexy viz vysvétleni u meziroCnich zmén.

2015Q4 2017Q3 2019Q2 2021Q1 2022Q4

Od: Do: Délka: Celkovy rist: Pramérny rocni rist o:
2000M03 2022M12 23 let (100 %) 88,16 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén rostoucich: 54,3 %
Z toho bylo mezikvartalnich zmén klesajicich: 45,7 %

Distribuce mezikvartalnich zmén:

Min: Q1: Median: Q2: Max:
1. Ctvrtleti: -13,20 % -11,84 % -9,93 % -6,67 % -4,43 %
2. Ctvrtleti: 0,03 % 2,46 % 3,92 % 5,64 % 11,06 %
3. Ctvrtleti: -4,02 % -1,84 % -0,92 % -0,30 % 2,40 %
4. ctvrtleti: 5,36 % 7,94 % 8,86 % 10,82 % 13,33 %
Celkem: -13,20 % -3,98 % 1,65 % 7,35 % 13,33 %

Tab. ¢ 11 - charakteristika dat realné mzdy; viastni Zzpracovani dle [55]
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2.7.3 Uvérové ukazatele

Komercni banky vysSi mozné hypotéky kalkuluji pfevazné na zakladé vySe mzdy, jejich

vypoctené Urokové sazby, LTV, DTl a DSTI.

LTV (loan to value) - udava, kolik procent z hodnoty zastavené nemovitosti, mdze komercni

banka maximalné pujcit. [56]

DTI (debt to income) - udava, kolikanasobek celkovych dluhd mize Zadatel mit oproti jeho

rocnimu cistému pFijmu. [56]
DSTI (debt service to income) - udava, kolik procent z Cistych mésicnich prijm0 zadatele
muUZe byt vyuzito pro mésicni splaceni veskerych tvér(. [56]

VySe uvedené ukazatele mivaji dvoji platné hodnoty, déli se na zadatele mladsi a starsi

Vv,

vlastniho bydleni. [56]

PFed rokem 2015 CNB tyto GUvérové ukazatele nestanovovala a komer&ni banky timto pfimo
neomezovala. Az od roku 2015 se zacinaly vyhlaSovat ve formé nezavaznych doporuceni. V roce
2021 bylo Parlamentem CR schvéleno, Ze ur¢ité ukazatele miize CNB vydavat ve formé opatFeni,

jez jsou zavazna. [56]

2.7.4 Vyse hypoték a ceny nemovitosti

Vypocet pro vysi hypoték je zaloZeny na vySe uvedenych vstupnich informaci. Tedy odrazi
jak mzdy, primérné Urokové sazby, tak i DTl a DSTI. Da se za pomoci néj priblizné zjistit, kolik jsou
bankovni instituce schopny doméacnostem pujcit. Pokud se tyto ¢astky podéli hodnotou LTV, zjisti
se, na jak drahé nemovitosti domacnosti priblizné dosdhnou. Pod niZe uvedenou zkratkou ,,FDSN*
je mysleno ,Nejvyssi finan¢né dostupné ceny nemovitosti”. Bohuzel pro vypocet néjakého
historického vyvoje neni vlbec snadné nalézt prlimérné hodnoty aplikovanych uUvérovych
ukazatell. Z tohoto dlvodu a také zjisté asové vytizenosti nebude s timto modelem v zavéru

pocitano. Vyuzita bude pouze vy3e primérné vyse poskytnutych hypotecnich tvéra.
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HU vyse hypotecniho Gvéru
P = pfijem

DSTI = debtservice toincome
i = Urokova sazba
m = pocetlet

FDSN = finan¢né dostupné ceny nemovitosti
LTV loan to value

7ab. ¢. 12 - legenda vstupl pro ukazatel FDSN, viastni zpracovani

Vzorec pro vypocet vySe hypotecniho Gvéru; vlastni zpracovani:
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—Prumérna vyse poskytnutych hypoteénich tvéra

Graf ¢ 29 - prumeérnd vyse poskytnutych hypotecnich uverd [51]
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Vé

3  FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESENI

Cilem je zhodnotit vyvoj cen rezidencnich nemovitosti, ndkladd na jejich vystavbu, financni

dostupnost a dalSi parametry tykajici se reziden¢nich nemovitosti ve vztahu k vyvoji ekonomiky

Ceské republiky.

V ramci této prace budou zodpovézeny tyto vyzkumné otazky a jejich hypotézy:

1.

2.

3.

4.

Jaka je zavislost mezi vyvojem prodejnich cen nemovitosti a vyvojem ekonomiky?

a. Mezi vyvojem ekonomiky a prodejnimi cenami nemovitosti je zanedbatelny vztah.

Jaka je zavislost mezi vyvojem nabidkovych cen nemovitosti a vyvojem
ekonomiky?
a. Mezi vyvojem ekonomiky a nabidkovymi cenami nemovitosti je zanedbatelny

vztah.

Jaka je zavislost mezi vyvojem stavebnich nakladi nemovitosti a vyvojem
ekonomiky?
a. Mezi vyvojem ekonomiky a stavebnimi naklady u nemovitosti je zanedbatelny

vztah.

Jaky byl vyvoj finanéni dostupnosti nemovitosti v case?

a. Mezi vyvojem mezd a prodejnimi cenami nemovitosti je zanedbatelny vztah.

b. Mezi vyvojem skutecného rozpoctu na bydleni a prodejnimi cenami nemovitosti je
zanedbatelny vztah.

c. Mezi vyvojem primérné vyse poskytnutych hypotecnich Uvérd a prodejnimi
cenami nemovitosti je zanedbatelny vztah.

d. Mezivyvojem mezd a stavebnimi naklady u nemovitosti je zanedbatelny vztah.

e. Mezivyvojem skutecného rozpoctu na bydleni a stavebnimi naklady u nemovitosti

je zanedbatelny vztah.
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f. Mezi vyvojem primérné vyse poskytnutych hypotecnich Uvér( a stavebnimi
naklady u nemovitosti je zanedbatelny vztah.

g. Obecny vyvoj financni dostupnosti nemovitosti se mezi roky 2001 a 2020 zhorsil.
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4

POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI

1. Jaka je zavislost mezi vyvojem prodejnich cen nemovitosti a vyvojem ekonomiky?

e Budou zpracovana posbirand data z dUvéryhodnych zdrojl zobrazujici vyvoj
prodejnich cen nemovitosti, poctu zaméstnaného obyvatelstva, hrubého domaciho
produktu a inflace.

e Mezi vyvojem prodejnich cen a ekonomickymi ukazateli budou provedena
porovnani casovych fad, vypoclty korelaci, vCetné korelaci se zpozdénim

a vyhodnoceni citlivosti za pomoci linearni regrese.

2. Jaka je zavislost mezi vyvojem nabidkovych cen nemovitosti a vyvojem ekonomiky?

e Budou zpracovana posbirand data z ddvéryhodnych zdrojl zobrazujici vyvoj
nabidkovych cen nemovitosti (prodej i ndjem), poctu zameéstnaného obyvatelstva,
hrubého domaciho produktu a inflace.

e Mezi vyvojem nabidkovych cen a ekonomickymi ukazateli budou provedena
porovnani cCasovych fad, vypoclty korelaci, vCetné korelaci se zpozdénim

a vyhodnoceni citlivosti za pomoci linearni regrese.

3. Jaka je zavislost mezi vyvojem stavebnich naklad nemovitosti a vyvojem ekonomiky?

e Budou zpracovana posbirand data z ddvéryhodnych zdrojl zobrazujici vyvoj
nabidkovych cen nemovitosti, poltu zameéstnaného obyvatelstva, hrubého
domaciho produktu a inflace.

e Mezi vyvojem cen stavebnich nakladd a ekonomickymi ukazateli budou provedena
porovnani casovych fad, vypoclty korelaci, vCetné korelaci se zpozdénim

a vyhodnoceni citlivosti za pomoci linearni regrese.

4. Jaky byl vyvoj financni dostupnosti nemovitosti v Case?

e Budou zpracovana posbirana data z davéryhodnych zdrojd zobrazujici vyvoj trznich

cen nemovitosti, nakladd na vystavbu, mezd, primérnych vysi poskytnutych
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hypoték a rlstu spotrebitelskych cen - vcetné jeho vahovych schémat a cenovych
indexu jednotlivych oddilt a kategorii.

e ZvySe uvedenych dat bude navic vytvofen ukazatel vySe vyuZitelnych financnich
prostredkl z prijm0 a béZné vydaje domacnosti - vychazejici z vydajového rozpoctu
béznych domacnosti. Budou zde aplikovana porovnani casovych fad, vypocty
korelaci, v€etné korelaci se zpozdénim a vyhodnoceni citlivosti za pomoci linearni

regrese.

4.1 UZITE STATISTICKE METODY

4.1.1 Pearsonuv korelaéni koeficient

Tato metoda zkouma linearni zavislost, tedy v jaké mite jsou rlsty danych proménnych
proporcné stejné. Jeji nevyhodou je citlivost vici odlehlym hodnotam. Korelacni koeficient mize
nabyvat hodnot v intervalu (-1,1). Koeficient hodnoty ,1“ znaci, Ze vSechny hodnoty na ose ,y* vUci
hodnoté na ose ,x" rostou ve stejném poméru, ob& proménné jsou tedy rostouci. Naopak
koeficient hodnoty ,-1" znaci, Ze vSechny hodnoty na ose ,y” vici hodnoté na ose ,x" klesaji ve
stejném pomeéru, obé proménné jsou klesajici. Pokud koeficient dosahuje hodnoty ,0“ Zadny

linearni vztah mezi proménnymi neni. [57]

Vzorec pro vypocet Pearsonova korela¢niho koeficientu [57]:

;= i — )0 — ) _ It Xy — nxy -
JEL (g — 025, (y; — 92 (n—1s,s,

r = korelacni koeficient

n = pocet zkoumanych dvojic

Xi = nahodna veliina x

yi = ndhodndavelitinay

X = vybérovy primérz hodnot x

y = vybérovy primérz hodnoty

Sx = vybérova smérodatna odchylka z hodnot x
Sy = vybérovd smérodatnd odchylka z hodnoty

Tab. ¢. 13 - legenda vstupy pro Pearsonuv korelacni koeficient [57]
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Koeficient |Interpretace velikosti efektu
0,702z 1,00 [Velmi silny vztah

0,50az 0,69 |Podstatny vztah

0,302z 0,49 [Mirny vztah

0,10az 0,29 |Slaby vztah

0,01 az 0,09 (Zanedbatelny vztah

Tab. ¢. 14 - interpretace velikosti efektu Pearsonova koeficientu [58]

V praci budou pouZity i vypocty s opozdénim. Postup je stejny, jen se budou pouZivat data
z Casové fady, ktera pochazi z nadchazejicich anebo pfedeslych obdobi, resp. cely fadek s daty se

vUci Casovému obdobi posune. Vypocty korelace budou provedeny v programu IBM SPSS.

4.1.2 Linearniregrese

Metoda predpoklada linearni vztah u danych proménnych a dava odpovéd na to, o kolik se
méni zavisla proménnd ,y", pfi zvySeni nezavislé proménné ,x". Vysledkem je linearni pfimka,

od niZ je soucet druhych mocnin vzdalenosti od vSech bodl nejmensi. [59]

Vzorec pro vypocet sklonu linearni regrese [59]:

y=a+bx 4)

Vzorec pro vypocet proménné ,a" u linearni regrese [59]:

a= (E?=1y)(2?=1x2) — (20 (Ziixy)

nZL,x%) — (ZL,x)? (3)
Vzorec pro vypocCet proménné ,b" u linearni regrese [59]:
_ n(Zi,xy) — (Z1%)(Zi=1y) (6)

n(ZL x?) — (L x)?
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Pro urceni vyznamnosti vysledku se uziva koeficient determinace, oznacovany jako ,R?". Je to

de facto druhd mocnina korelace. [60] Ale da se vypocitat i na zakladé tohoto vzorce:

Vzorec pro vypocet koeficientu determinace [61]:

2 2
Sy — Sy;
RZ _2y line (7)

2
Sy

RZ
2
Sy

koeficient determinace
rozptyl zavislé proménné
slzine = rozptyl od regresni pfimky

Tab. ¢. 15 - legenda vstupd pro koeficient determinace [67]

Koeficient determinace fika, kolik procent rozptylu zavislé proménné je vysvétleno linearni

pfimkou na zakladé dat z dané nezavislé proménné.

4.2 DALSI UZITE VLASTNi UKAZATELE

4.2.1 Potencialni vyse vyuzZitelnych financnich prostredki z pfijmu

Tento ukazatel bude vychazet zrlstu mezd a vahovych schémat pro tvorbu indexu

spotrebitelskych cen, v¢etné indexU ristu jeho jednotlivych oddild a skupin.

RUst cen zboZi a sluzeb se sleduje pravidelné kazdy mésic a zverejiiuje se i v podrobném
Clenéni, jez obsahuje i oddil zvany ,Bydleni, voda, energie, paliva“. Tento oddil se sklada ze skupin:

[62]

e Najemné z bytu

e Imputované najemné za bydleni

e BéZna udrzba a drobné opravy bytu
e Ostatni sluzby souvisejici s bydlenim

e Elektricka a tepelna energie, plyn a ostatni paliva

Kazda tato skupina ma svou vahu, ktera je vypoctena na zakladé Setreni vydaju

domacnosti, jeZ se kona kazdé dva roky. Vaha tedy vyjadfuje pramérny vydaj domacnosti za
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danou skupinu. Vaha oddilu je souctem téchto vah skupin a vaha indexu spotfebitelskych cen je

souctem vah vech oddild. [62]

Stejné tak se pro kazdou skupinu sleduje a zverejriuje jeji rlst. Tento rist se pak nasobf
danou vahou skupiny a opét suma téchto nasobkl skupin je rlistem daného oddilu (jedna se tedy
o vazeny primér). Sumou nasobk{ vah oddilt s jejich rlstem se tedy rovna rlstu obecné cenové

hladiny. [62]

Co je obsahem jednotlivych skupin je dle nazvu odpovidajici az na skupinu ,Imputované
najemné vlastnik( (naklady vlastnického bydleni)”. Ta zahrnuje koupi novych bytl ¢i domUd anebo
jejich individuaini vystavbu bez naklad na pozemek, naklady na renovaci, prestavby i
rekonstrukci dom ¢i bytU. Jsou zde zahrnuty i ndklady na realitni zprostredkovani ¢i pfipadné
dané s tim spojené. Nezahrnuje nakupy nemovitosti od jinych domacnosti, napriklad starSich

dom ¢i bytl - jeZ tvori vétSinu transakci na trhu. [62]

Cilem je tedy vytvorit ukazatel vhodny pro porovnani ristu vyuzitelnych pfijmu0 pro
porizeni si vlastniho bydleni. Vaha pro dany oddil ,Bydleni, voda, energie, paliva” pfedstavuje,
kolik procent ze svych vydaji domacnosti vynaloZi na bydleni. Celkova suma primérnych

mésicnich vydajl je rovna 100 %, z toho pfiblizné % byva vynaloZena na Ucely spojené s bydlenim.

Pokud se tedy z téchto vydajl vymezi pouze ty skupiny, které pfimo souvisi s placenim
samotného bydleni - ve smyslu prava uzivat byt at uz jako majitel ¢i najemnik, da se tento soucet
skupin chapat jako vymezeny rozpocet domacnosti, ktery pravidelné vynakladaji za Gcelem
bydleni - tedy de facto vyjadfuji disponibilni ¢ast penéz vyhrazenych pro ucel vlastniho bydleni.
Témito vymezenymi skupinami jsou pouze ,Najemné z bytu” a ,Imputované najemné za bydleni”.
Skupiny ,B&zna udrzba a drobné opravy bytu”, ,Ostatni sluzby souvisejici s bydlenim*”

a ,Elektricka a tepelna energie, plyn a ostatni paliva” nejsou pro tento Ucel relevantni.

Takto procentualné vymezeny rozpocet se za kazdé obdobi vynasobi danou vysi

primérné mzdy.

Postup pro vypocet tohoto ukazatel byl nasledovny:

Byla posbirana uzita vahova schémata od roku 2001 aZ po rok 2022. Zde je nutno
podotknout, Ze uzita vahova schémata v daném roce vypoctu nebyvaji aktualni, vychazi vzdy
z predeslych obdobi. Napriklad vahové schéma z roku 2022 bylo vytvoreno na zakladé Setfeni

z roku 2020. Proto byla tato schémata uzita pro skutecné roky jejich Setfeni - bylo to za roky
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2020, 2018, 2016, 2014, 2012, 2010, 2008, 2005 a za rok 1999. BohuZel pro rok 2001 zadné

aktualni vahové schéma neni, a tak i na ukor presnosti bylo uzito schéma z roku 1999.

Zbyla mezirocni vahova schémata byla dopoctena za pomoci interpolace mezi krajnimi

hodnotami jiz dfive skutecné Setfenych schémat.
Byly posbirany cenové risty za jednotlivé oddily a jejich skupiny, ty byly pfepocteny na index.

Vahy u jednotlivych skupin a oddild byly vynasobeny upravenou mzdou, kdy korekce dold
0 4,695 % byla v letech 2008 az 2020 z divodu danéni pfijmU ze superhrubé mzdy. Ve skute¢nosti
byly provedeny jesté ,nadbytecné” ukony, kdy se vychazelo z medianovych mezd, které byly
snizeny o 11 % z dlivodU socialni a zdravotni dané a nasledné vynasobeny dvéma, aby odpovidaly
prijmim domaéacnosti - coz kvlli stejnym Gpravam pro vSechny hodnoty nema na vysledny index
vliv, medidanové mzdy se taktéz ku poméru primérnym mzdam lisi jen o +- 1 % - tyto kroky je
tedy mozno pro replikaci pfeskocit. AvSak v pfiloze jsou uvedeny vysledky stanovené timto

zpUsobem.

DalSi korekce napf. na zakladé vyvoje slev na danich z poplatnika a podobné nebyly
provedeny z dlvodU obtiZnosti nalezeni téchto informaci a taktéZ z narocnosti casové, vzhledem

k tomu, kolika tématy se tato prace zaobira.

Timto zpUsobem vypoctené vydaje za skupiny ,Najemné z bytu” a ,Imputované najemné
za bydleni” byly v kazdém obdobi seCteny a byl z nich vytvoFfen index, pojmenovan jako

~Potencidlni mnozstvi vyuzitelnych financnich prostfedkl z pfijmd - min, aktudlni standard".

Poté byla vytvorena druha verze tohoto ukazatele, ktery vyjadiuje rdst maximalnich
vyuzitelnych prijm0 dostupnosti domacnosti z hlediska pofizeni si vlastniho bydleni za

predpokladu, Ze si uchovaji standard z pohledu nakupt zboZi a sluzeb k roku 2001.

Zména bude u vahovych schémat, kdy se vySe vypoctené rozpolty domacnosti zvysi
o0 ,zbytné” vydaje oddill ,Alkoholické napoje a tabak”, ,Rekreace a kultura” a o vydaje skupin
»Cukr, marmelada, med, cokolada, cukrovinky a cukrarskeé vyrobky” a ,,Nealkoholické napoje”
spadajici pod oddil ,,Potraviny a nealkoholické napoje”. Toto zvySeni vSak bude reflektovat

zachovani si standardu za tyto oddily a skupiny k roku 2001.
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Upravy bylo docileno timto zplisobem:

Uvedené ,zbytné” vydaje za kazdy rok byly podéleny indexem jejich rlistu a secteny,
vCetné roku 2001, kde se vydaje vzhledem k vySi indexu 1 nezménily. Tyto realné (podélené)
vydaje vyjadfuji o kolik vice si toho realné domacnosti kupuji oproti roku 2001. Redlné vydaje za
kazdé obdobi byly snizeny o vydaje z roku 2001 a tento rozdil byl vynasoben aktualnim indexem
rdstu cen téchto vydajd za dané obdobi. Timto byl ten prebytecny ,rediny produkt” opét
pfepocten na aktualni vySi penézni hodnoty. Tato penéZni hodnota byla za kazdé obdobi pfictena
k vydajam za bydleni k ukazateli ,Potencidlni mnoZstvi vyuZitelnych finan¢nich prostredkd

z prijm0 - min, aktudini standard”.

Jedna se tedy ve vysledku o hrani¢ni hodnotu obecné ,dostupnosti’ bydleni - na ukor
ponechani si minulého Zivotniho standardu, kdy by se vydaje za tyto oddily a skupiny taktéz
vyuzily pro ucely bydleni. Ukazatel byl pojmenovan jako , Potencidlni mnoZstvi vyuzitelnych

financnich prostfedkd z prijmd - max, standard k roku 2001“.

Indexy potencidlniho mnoZstvi vyuZitelnych finan€nich prostredka z pFijmu

Indexy k r. 2001
w B

N

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Datum (rok)

—Potenciadlni mnoZstvi vyuZitelnych finanénich prostfedki z pFijmd - min, aktudlni standard

—Potencialni mnoZstvi vyuZitelnych finanénich prostfedki z pFijml - max, standard k roku 2001

Graf ¢. 30 - Indexy potencidlniho mnoZstvi vyuZitelnych financnich prostredkd z prijmd;, viastni
zpracovani dle [63] [13] [14] [55]
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4.2.2 Bézné naklady domacnosti na bydleni

Tento ukazatel je vyjadrenim rdstu cenového indexu za skupiny “Najemné z bytu” a ,Imputované
najemné za bydleni” spadajici pod oddil ,Bydleni, voda, energie, paliva“. Je to vyjadreni rlstu cen
nakladd spojenych s bydlenim. Vypocten byl na zakladé vazeného prdméru téchto dvou skupin,
kdy vahami byla pfepoctena vahova schémata uzita pfi vypoctu ,Potencialni vySe vyuZzitelnych
finan¢nich prostfedkd z pFijm0“. Ukazatel bude pozdéji vyuZit v rdmci srovnani dostupnosti
bydleni, kdy budou vy3e uvedend potencidlni mnozstvi vyuzitelnych financnich prostfedkd

z prijma podéleny timto indexem, ktery bude vztazeny k roku 2001. Nebude to tedy vyuzito pro
srovnani za ucelem dostupnosti pofizeni si pouze nové nemovitosti, ale jen pro obecny prehled,
jak rostou ,velikosti“ nemovitosti, nezavislé na tom, zda si je domacnosti nechali postavit, koupili,

Ci jsou v ndjmu.

Index béZnych nakladd domacnostina bydleni

[N

=y
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/

Indexy k r. 2001
o o o (=] - - -
I T - " T VR S )

o

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Datum (rok)

——Bé&Zné naklady domacnosti na bydleni

Graf ¢. 31 - Index béznych nakladi domdcnosti na bydleni; viastni zpracovani dle [63] [13] [14]
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5  VLASTNIi RESENi / DOSAZENE VYSLEDKY

7wz

V ramci praktické €asti byly sledovany:

1.

Vyvoje ekonomiky, jez byla zastupovana témito ukazateli:
a. Realny HDP - jez vystihuje silu ekonomiky jako celku
b. Realny HDP na zaméstnanou osobu - vystihuje silu ekonomiky na jednu

zaméstnanou osobu

Vyvoje prodejnich cen, jez byly zastupovany témito ukazateli:

a. Prodejni ceny nemovitosti (HPI) - v dne3ni dobé uzivany index, je porovnatelny
napfi¢ zemémi Evropské unie

b. Prodejni ceny nemovitosti (celkem, CZSO) - jiz neuzivany index, avSak obsahuje i

starsSi data oproti vySe uvedenému

Vyvoje nabidkovych cen, jez byly zastupovany témito ukazateli:

a. Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality) - autorem
vytvoreny index vyjadrujici rlst prodejnich nabidek rezidenc¢nich nemovitosti

b. Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny najem nemovitosti (sreality) - autorem

vytvoreny index vyjadfujici rist ndjemnich nabidek rezidencnich nemovitosti

Vyvoje stavebnich nakladd, jeZ byly zastupovany timto ukazatelem:
a. Nakladové ceny nemovitosti (CZSO) - relevantni index vyjadfujici rdst nakladd na

objekty kategorie CZ-CC: 11 Budovy bytové

Vyvoje mezd, jez byly zastupovany timto ukazatelem:

a. Prdmérna mzda - vyjadfuje celkovy rdst mezd

Vyvoje skutecného rozpoctu na bydleni, jez byly zastupovany timto ukazatelem:
a. Potencidlni mnoZstvi vyuZitelnych finan¢nich prostfedkd z prijmd (min, aktudlni
standard) - vyjadfuje Cast rozpoctu obyvatel na bydleni (najem ci uvér, bez energii,

oprav apod.)
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Vyvoje primérné vyse poskytnutych hypotecnich Gvérd, jez byly zastupovany timto
ukazatelem:
a. Prlmérnad vyse poskytnutych hypotecnich Uvérl (hypoindex) - vyjadfuje rast

primérné vyse hypotecnich avérd

Obecné financni dostupnosti vyjadfené vztahem mezi disponibilnimi pfijmy a

nardstem cen, jez byly zastupovany témito ukazateli:

a. Potencidlni mnoZstvi vyuZitelnych finan¢nich prostfedk z pfijmd (min, aktudlni
standard) - vyjadfuje ¢ast rozpoctu obyvatel na bydleni (najem ¢i Uvér, bez energii,
oprav apod.)

b. Potencidlni mnozZstvi vyuzitelnych financnich prostfedkd z pfijmd (max, standard k
roku 2001) - vyjadfuje maximalni ¢ast rozpoctu obyvatel na bydleni, jehoz
maximum je vypocteno na zakladé zachovani si Zivotniho (spotfebniho) standardu
k roku 2001

c. BéZné naklady domacnosti na bydleni - vyjadfuje index rdstu naklad domacnosti

na bydleni (najem ¢i Uvér, bez energii, oprav apod.)
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5.1 VZTAH MEZI CENAMI A REALNYM HDP NA ZAMESTNANOU OSOBU

V této ¢asti bude vyvoj ekonomiky zastupovat ukazatel redlného ristu hrubého doméaciho
produktu na jednu zaméstnanou osobu, ktery vyjadfuje redlny prirlstek zbozi a sluzeb
v ekonomice na osobu. Tento ukazatel lépe vystihuje ekonomicky rlst, bere v potaz pribytek

a Ubytek zaméstnanych lidi.

Ukazatel redlného HDP na zaméstnanou osobu se pocita podélenim indexu realného HDP,

poltem zaméstnanych obyvatel - viz kapitola 2.3

Porovnanivyvoje Indexl cen ve vztahu k Redlnému HDP na zaméstnanou osobu

25

Indexy k 2014Q3

0,5

0
2000Q1 2001Q4 2003Q3 2005Q2 2007Q1 2008Q4 2010Q3 2012Q2 2014Q1 2015Q4 2017Q3 2019Q2 2021Q1 2022Q4
Datum (rok, étvrtleti)
——Nakladové ceny nemovitosti (dle CZ-CC)
——Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality)
——Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny najem nemovitosti (sreality)
Prodejni ceny nemovitosti - celkem (ceny sledovanych druhii)
——Prodejni ceny nemovitosti (HPI - House Price Index)

===Realny HDP na zaméstnanou osobu

Graf ¢. 32 - Porovnani vyvoje Indexd cen ve vztahu k Redlnému HDP na zameéstnanou osobu,
viastni zpracovani dle [55] [30] [25] [20] [18]
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X: Readlny HDP na zaméstnanou osobu

Y1: Prodejni ceny nemovitosti (HPI - House Price Index; CZSO)

Y2: Prodejni ceny nemovitosti - celkem (ceny sledovanych druht; CZSO)

Y3: Nakladové ceny nemovitosti (dle CZ-CC; CZSO)

Y4: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality)

Y5: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny najem nemovitosti (sreality)

Pocet n: 60 64 76 34 34
-7 0,318 0,236 0,254 0,07 0,222
-6 0,362 0,29 0,296 0,171 0,31
-5 0,413 0,344 0,343 0,207 0,333
-4 0,474 0,418 0,407 0,257 0,358
-3 0,523 0,454 0,453 0,325 0,398
-2 0,577 0,526 0,519 0,446 0,484
-1 0,636 0,611 0,597 0,504 0,55
0 0,704 0,717 0,687 0,571 0,638
1 0,702 0,652 0,68 0,565 0,598
2 0,709 0,6 0,678 0,582 0,548
3 0,708 0,551 0,678 0,565 0,529
4 0,733 0,538 0,688 0,571 0,542
5 0,695 0,467 0,649 0,502 0,44
6 0,658 0,412 0,606 0,45 0,32
7 0,612 0,355 0,556 0,372 0,23

Tab. ¢. 16 - Korelacni tabulka: Redlny HDP na zameéstnanou osobu, viastni zpracovani dle [55] [30]
[25][20][18]

X: Redlny HDP na zaméstnanou osobu

Y1: Prodejni ceny nemovitosti (HPI - House Price Index; CZSO)

Y2: Prodejni ceny nemovitosti - celkem (ceny sledovanych druht; CZSO)
Y3: Nakladové ceny nemovitosti (dle CZ-CC; CZSO)

Y4: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality)
Y5: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny nadjem nemovitosti (sreality)

Pocet n: 60 76 64 34 34
Konstanta (a):| -2,6119 -0,9431 -0,0295 -4,4779 -0,8686
Sklon (b): 3,5261 1,8246 0,9852 5,7354 2,0192
R2: 0,4962 0,5134 0,4724 0,3265 0,4073

[25][20][18]
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Tab. ¢. 17 - Regresni tabulka: Redlny HDP na zameéestnanou osobu; viastni zpracovani dle [55] [30]




5.2 VZTAHY MEZI CENAMI A REALNYM HDP

Vtéto Casti bude vyvoj ekonomiky zastupovat ukazatel redlného rdstu hrubého domaciho

produktu, ktery vyjadfuje realny prirlistek zboZi a sluzeb v ekonomice.

Ukazatel realného HDP se pocita podélenim indexu HDP, indexem cenové hladiny - viz kapitola 2.3

Porovnanivyvoje Index( cen ve vztahu k Redlnému HDP

2,5

Indexy k 2014Q3
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2000Q1 2001Q4 2003Q3 2005Q2 2007Q1 2008Q4 2010Q3 2012Q2 2014Q1 2015Q4 2017Q3 2019Q2 2021Q1 2022Q4
Datum (rok, ¢tvrtleti)
——Nakladové ceny nemovitosti (dle CZ-CC)
——Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality)
——Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny najem nemovitosti (sreality)
Prodejni ceny nemovitosti - celkem (ceny sledovanych druhu)
——Prodejni ceny nemovitosti (HPI - House Price Index)
~-=Realny HDP

Graf ¢. 33 - Porovnani vyvoje Indexd cen ve vztahu k Redlnému HDP; viastni zpracovani dle [55]
[30] [25] [20] [T1][15] [16]

64



X: Realny HDP

Y1: Prodejni ceny nemovitosti (HPI - House Price Index; CZS0O)

Y2: Prodejni ceny nemovitosti - celkem (ceny sledovanych druht; CZSO)

Y3: Nakladové ceny nemovitosti (dle CZ-CC; CZSO)

Y4: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality)

Y5: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny najem nemovitosti (sreality)

Pocet n: 60 64 76 34 34
-7 0,319 0,31 0,278 0,002 0,166
-6 0,366 0,372 0,322 0,1 0,258
-5 0,42 0,437 0,375 0,148 0,304
-4 0,48 0,518 0,44 0,207 0,355
-3 0,533 0,571 0,496 0,284 0,415
2 0,59 0,651 0,565 0,407 0,512
-1 0,651 0,739 0,645 0477 0,592
0 0,72 0,839 0,733 0,557 0,695
1 0,723 0,777 0,726 0,56 0,656
2 0,733 0,722 0,725 0,583 0,605
3 0,74 0,667 0,726 0,579 0,587
4 0,769 0,636 0,736 0,595 0,598
5 0,738 0,559 0,7 0,538 0,488
6 0,709 0,494 0,662 0,497 0,361
7 0,681 0,428 0,627 0,447 0,281

Tab. ¢. 18 - Korelacni tabulka: Redlny HDP, viastni zpracovani dle [55] [30] [25] [20] [11] [15] [16]

X: Realny HDP

Y1: Prodejni ceny nemovitosti (HPI - House Price Index; CZS0O)

Y2: Prodejni ceny nemovitosti - celkem (ceny sledovanych druhti; CZSO)
Y3: Nakladové ceny nemovitosti (dle CZ-CC; CZSO)

Y4: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality)
Y5: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny nadjem nemovitosti (sreality)

Pocet n: 60 76 64 34 34
Konstanta (a):| -1,5987 -0,5469 0,2488 -3,1111 -0,5848
Sklon (b): 2,5372 1,4431 0,718 4,2909 1,6875
RZ: 0,5179 0,7047 0,5367 0,3104 0,4832

Tab. ¢. 19 - Regresni tabulka: Redlny HDP; viastni zpracovani dle [55] [30] [25] [20] [11] [15] [16]
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5.3 VZTAH MEZI CENAMI A PROMERNOU MZDOU
V této ¢asti bude vyvoj financni dostupnosti zastupovat ukazatel rlstu prlimérnych mezd.

Porovnanivyvoje Indextl cen ve vztahu k Priimérné mzdé
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Indexy k 2014Q3

2000Q1 2001Q4 2003Q3 2005Q2 2007Q1 2008Q4 2010Q3 2012Q2 2014Q1 2015Q4 2017Q3 2019Q2 2021Q1 2022Q4
Datum (rok, Etvrtleti)

——Nakladové ceny nemovitosti (dle CZ-CC)

——Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality)

——Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny najem nemovitosti (sreality)
Prodejni ceny nemovitosti - celkem (ceny sledovanych druhd)

~——Prodejni ceny nemovitosti (HPI - House Price Index)

===Pramérna mzda

Graf ¢. 34 - Porovnani vyvoje Indexd cen ve vztahu k Prdmérné mzde; viastni zpracovani dle [55]

[30][25] [20] [55]
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X: Primérna mzda

Y1: Prodejni ceny nemovitosti (HPI - House Price Index; CZS0O)

Y2: Prodejni ceny nemovitosti - celkem (ceny sledovanych druht; CZSO)

Y3: Nakladové ceny nemovitosti (dle CZ-CC; CZSO)

Y4: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality)

Y5: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny najem nemovitosti (sreality)

Pocet n: 60 64 76 34 34
-7 0,42 0,494 0,453 0,293 0,438
-6 0,479 0,559 0,503 0,391 0,485
-5 0,548 0,624 0,563 0,477 0,536
-4 0,622 0,69 0,628 0,586 0,597
-3 0,698 0,744 0,698 0,696 0,668
2 0,78 0,812 0,775 0,808 0,753
-1 0,859 0,88 0,854 0,877 0,841
0 0,937 0,95 0,933 0,947 0,931
1 0,879 0,871 0,872 0,859 0,809
2 0,848 0,808 0,829 0,801 0,716
3 0,81 0,734 0,784 0,728 0,626
4 0,785 0,667 0,746 0,672 0,543
5 0,737 0,588 0,695 0,591 0,431
6 0,704 0,526 0,655 0,529 0,349
7 0,659 0,458 0,607 0,45 0,266

Tab. ¢. 20 - Korelacni tabulka: Primérnad mzda,; viastni zpracovani dle [55] [30] [25] [20] [55]

X: Primé&rna mzda

Y1: Prodejni ceny nemovitosti (HPI - House Price Index; CZSO)

Y2: Prodejni ceny nemovitosti - celkem (ceny sledovanych druht; CZSO)
Y3: Nakladové ceny nemovitosti (dle CZ-CC; CZSO)

Y4: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality)
Y5: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny ndjem nemovitosti (sreality)

Pocet n: 60 76 64 34 34
Konstanta (a):| -0,5422 0,1056 0,7122 -1,7466 0,2371
Sklon (b): 1,339 0,7824 0,2963 2,645 0,8198
RZ: 0,8775 0,903 0,8704 0,8968 0,8672
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Tab. ¢. 21 - Regresni tabulka: Primérna mzda, viastni zpracovani dle [55] [30] [25] [20] [55]




5.4 VZTAH MEZI CENAMI A PRUMERNOU VYSi POSKYTNUTYCH
HYPOTECNICH UVERU

Porovnanivyvoje Indexi cen ve vztahu k Priimérné vysi poskytnutych hypoteénich
uveéru
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2000Q1 2001Q4 2003Q3 2005Q2 2007Q1 2008Q4 2010Q3 2012Q2 2014Q1 2015Q4 2017Q3 2019Q2 2021Q1 2022Q4
Datum (rok, Etvrtleti)
——Nakladové ceny nemovitosti (dle CZ-CC)
——Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality)
——Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny najem nemovitosti (sreality)
Prodejni ceny nemovitosti - celkem (ceny sledovanych druhti)
——Prodejni ceny nemovitosti (HPI - House Price Index)

===Primérna vyie poskytnutych hypoteénich tvérd

Graf ¢. 35 - Porovndni vyvoje Indexd cen ve vztahu k Primérné vysi poskytnutych hypotecnich
uverdy; viastni zpracovani dle [55] [30] [25] [20] [51]
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X: Primérna vySe poskytnutych hypotecnich Gvéru

Y1: Prodejni ceny nemovitosti (HPI - House Price Index; CZS0O)

Y2: Prodejni ceny nemovitosti - celkem (ceny sledovanych druht; CZSO)

Y3: Nakladové ceny nemovitosti (dle CZ-CC; CZSO)

Y4: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality)

Y5: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny najem nemovitosti (sreality)

Pocet n: 55 46 55 30 30
-7 0,485 0,348 0,426 0,289 0,596
-6 0,535 0,422 0,494 0,358 0,619
-5 0,598 0,511 0,571 0,436 0,652
-4 0,649 0,577 0,629 0,521 0,667
-3 0,713 0,652 0,688 0,618 0,679
-2 0,787 0,743 0,757 0,734 0,702
-1 0,876 0,841 0,849 0,854 0,743
0 0,974 0,924 0,953 0,989 0,797
1 0,908 0,851 0,889 0,887 0,68
2 0,833 0,799 0,816 0,772 0,557
3 0,755 0,749 0,741 0,65 0,442
4 0,679 0,704 0,67 0,534 0,327
5 0,608 0,638 0,605 0,424 0,223
6 0,543 0,573 0,545 0,323 0,128
7 0,481 0,519 0,49 0,227 0,04

Tab. ¢. 22 - Korelacni tabulka: Primérna vyse poskytnutych hypotecnich uverd, viastni zpracovani
dle [55] [30] [25] [20] [57]

X: Primérna vyse poskytnutych hypotecnich avéru

Y1: Prodejni ceny nemovitosti (HPI - House Price Index; CZSO)

Y2: Prodejni ceny nemovitosti - celkem (ceny sledovanych druht; CZSO)
Y3: Nakladové ceny nemovitosti (dle CZ-CC; CZSO)

Y4: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality)
Y5: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny najem nemovitosti (sreality)

Pocet n: 55 55 46 30 30
Konstanta (a): 0,0096 0,1928 0,7495 -0,6445 0,6743
Sklon (b): 0,994 0,8058 0,2472 1,6212 0,4339
R2: 0,9491 0,8538 0,9088 0,9773 0,6354

Tab. ¢ 23 - Regresni tabulka: Primérnda vyse poskytnutych hypotecnich dverd, viastni zpracovani
dle [55] [30] [25] [20] [57]
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5.5 VZTAH MEZI CENAMI A POTENCIALNIiM MNOZSTVIM VYUZITELNYCH

Indexy k r. 2015
e o o o =
N R T ® = N R ® N

(=]

FINANCNICH PROSTREDKU Z PRiIIMU

Porovnani vyvoje Indexil cen ve vztahu k Potencialnimu mnoZstvi vyuZitelnych
finan&nich prostiedkd z pFijma

-
-

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Datum (rok)

——Nakladové ceny nemovitosti (dle CZ-CC)
—— Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality)
——Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny najem nemovitosti (sreality)
Prodejni ceny nemovitosti - celkem (ceny sledovanych druhii)
—— Prodejni ceny nemovitosti (HPI - House Price Index)
-=-=Potencialni mnoZstvi vyuZitelnych finanénich prostfedkd z pFijmi - min, aktudlni standard

-=-=Potencialni mnoZstvi vyuZitelnych finanénich prostfedku z pFijmi - max, standard k roku 2001

Graf ¢ 36 - Porovndni vyvoje Indexd cen ve vztahu k Potencidlnimu mnoZstvi vyuZitelnych
financnich prostredkd z prijmd;, viastni zpracovani dle [55] [30] [25] [20] [63] [13] [14] [55]
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X: Potencialni mnoZstvi vyuZitelnych financnich prostfedki z pFijmi - min,
Y1: Prodejni ceny nemovitosti (HPI - House Price Index; CZS0O)
Y2: Prodejni ceny nemovitosti - celkem (ceny sledovanych druht; CZSO)
Y3: Nakladové ceny nemovitosti (dle CZ-CC; CZSO)
Y4: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality)
Y5: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny najem nemovitosti (sreality)
Pocet n: 13 17 17 6 6
-7 -0,246 -0,057 0,053
-6 -0,193 -0,091 -0,041
-5 -0,129 -0,058 -0,037 . .
-4 0,023 0,007 0,026 -0,406 -0,445
-3 0,217 0,17 0,145 -0,274 -0,201
2 0,435 0,406 0,363 0,121 0,314
-1 0,698 0,667 0,652 0,491 0,674
0 0,952 0,935 0,943 0,988 0,881
1 0,56 0,654 0,584 0,427 0,285
2 0,295 0,332 0,308 0,046 -0,134
3 -0,006 0,122 0,031 -0,323 -0,37
4 -0,133 -0,074 -0,095 -0,361 -0,335
5 -0,272 -0,103 -0,167
6 -0,294 0,033 -0,144
7 -0,187 0,035 -0,044

Tab. ¢. 24 - Korelacni tabulka: Potencidlni mnoZstvi vyuZitelnych financnich prostredku z prijmd;,
viastni zpracovani dle [55] [30] [25] [20] [63] [13] [14] [55]

X: Potencialni mnoZstvi vyuZitelnych finanénich prostfedku z pFijmd - min
Y1: Prodejni ceny nemovitosti (HPI - House Price Index)

Y2: Prodejni ceny nemovitosti - celkem (ceny sledovanych druht, CZSO)
Y3: Nakladové ceny nemovitosti (dle CZ-CC, CZSO)

Y4: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny prodej nemovitosti (sreality)
Y5: Nabidkové ceny nemovitosti - souhrnny najem nemovitosti (sreality)

Pocet n: 13 17 17 6 6
Konstanta (a): 0,1291 -0,0443 0,7839 -0,1847 0,5828
Sklon (b): 0,8721 0,9807 0,2602 1,2046 0,4849
R2: 0,9056 0,874 0,889 0,9753 0,7761

Tab. ¢ 25- Regresni tabulka: Potencidlni mnoZstvi vyuZitelnych financnich prostredkd z prijmdy
viastni zpracovani dle [55] [30] [25] [20] [63] [13] [14] [55]
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5.6 OBECNA FINANCNi DOSTUPNOST VYJADRENA VZTAHEM MEZI
SPOTREBOU DOMACNOSTiI A NARUSTEM CEN

V této Casti se bude pracovat s:

e Indexem potencidlniho mnoZstvi vyuzitelnych finan¢nich prostfedkd z pfijmd - min,
aktualni standard

e Indexem potencidlniho mnoZzstvi vyuZitelnych financnich prostfedkl z pfijmG - max,
standard k roku 2001

e Indexem béZznych nakladd domacnosti na bydleni

Kromé korelacni a regresni analyzy u vySe uvedenych index(i se provede jesté jejich

porovnani za pomoci nasledujiciho postupu:

Za kazdou verzi Indexu potencidlniho mnoZstvi vyuZitelnych financnich prostfedkd

z pfijmu se vypocte ukazatel podélenim Indexem béznych nakladd domacnosti na bydleni.

Tim se ziskaji vyse moznych vydajd vztazenych na cenovou hladinu vybraného (bazického)
obdobi (rok 2001). Vysledkem tedy bude realny produkt, to v tomto pfipadé znamena néjaké
realné zvySeni spotfeby za dané skupiny tykajici se ,velikosti” bydleni, za kterou si domacnosti

v daném obdobi plati.

Da se to pro lepsi pochopeni i pfirovnat k nakupu néjaké urcité potraviny. Dfive stala
napfiklad 15 K¢, dnes 2x vice. Za tuto potravinu dfive domacnosti vydaly 1 % ze svého celkového

rozpoctu, v dnedni dobé pro zjednoduseni tento Udaj zUstava stejny. Mzdy mezitim vzrostly

potravinu, primérny nakup se tedy za dané obdobi rovnal 10 ks. V dnesni dobé 60000 x 0,01 se
vydaje rovnaji 600 K¢. Tyto vydaje se podéli indexem rdstu cen dané potraviny - 600/2 a
vysledkem je 300 K¢, na aktudlni dobu se to rovna 20 ks. Da se to tedy interpretovat tak, ze

v dnesni dobé domacnosti kupuji 2x vice dané potraviny nez drive (maji tedy vétsi spotrebu).

Takto upravené hodnoty za jednotlivad obdobi se vysledné prepocitaji na index a mezirocni rdsty.

Diky tomuto ukazateli se bude moci porovnat néjaka obecna dostupnost nemovitosti

v Case.

72



~Index potencidlniho mnoZstvi vyuzitelnych financnich prostredkd z prijm0 - min, aktudlni
standard” je pro pfipomenuti sloZen z ristu nakladl stejnych oddilé vahového schématu jako
jsou pouzity pro rdst ,Indexu béznych nakladd domacnosti na bydleni”. Jejich podélenim se ziska
vySe uvedeny redlny rust ,velikosti” nemovitosti, nize budou nazyvany jako ,Redlné bézné

naklady domacnosti na bydleni”.

Stejnym zpUsobem, ale za pouZiti ,Potencidlni mnoZstvi vyuZitelnych financnich prostfedkd z
prijm0 - vySe rezervy, standard k roku 2001" se ziska ukazatel ,Redlné nejvyssi mozné naklady

domacnosti na bydleni”.

Indexy zobrazujici obecnou financni dostupnost

25

1,5

Indexy k r. 2001

0,5

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Datum (rok)

—Reéalné béiné naklady domacnosti na bydleni —Realné nejvy3si moZné naklady domacnosti na bydleni

Graf ¢. 37 - Indexy zobrazujici obecnou financni dostupnost: viastni zpracovani dle [63] [13] [14]
[55]

10224 10497 10501
3742467 | 4104635 | 4480139 1,00 1,10 1,20
2,73 2,56 2,34 1,00 0,94 0,86
49,5 65,3 87,6 1,00 1,32 1,77
2,64 2,47 2,26 1,00 0,94 0,86
46,3 % 24,9% 1,00 1,46 1,83
80,7% 42,1% 1,00 1,81 2,57

Tab. ¢. 26 - Ukazatele pro srovndni obecné financni dostupnosti; viastni zpracovani dle [63] [13]
[14] [55] [40] [46] [47] [48] [49]
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*Poznamka: Prvnich pét Udajl pochazi ze scitani roku 2021, avsak da se predpokladat, Ze v roce
2020 to nebylo 0 mnoho jiné. Zatimco posledni dva Udaje jsou z roku 2020 a povaZzovat je k roku

2021 by bylo mnohem vice zkreslujici. Proto je zde uveden rok 2020.

Indexy mnoZstvi vyuZitelnych finanénich prostiedkt ve vztahu k béZnym nakladim
domacnosti

Indexy k r. 2001
w A wm o

N

s

o

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Datum (rok, étvrtleti)

——Bé&Zné naklady domacnosti na bydleni
—Potencidlni mnoZstvi vyuZitelnych finan€nich prostfedki z pFijmi - min, aktudini standard

—Potencialni mnoZstvi vyuZitelnych finanénich prostfedki z pFijmi - max, standard k roku 2001

Graf ¢. 38 - Indexy mnoZstvi vyuZitelnych financnich prostredku ve vztahu k béznym nakladim
domadcnosti; viastni zpracovani dle [63] [13] [14] [55]
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X: BéZné naklady domacnosti na bydleni

Y1: Potencialni mnoZzstvi vyuZitelnych finan€nich

prostiedku z pFijmd - min, aktualni standard

Y2: Potencialni mnoZzstvi vyuZitelnych financnich

prostifedki z pFijmi - max, standard k r. 2001

Pocet n: 20 20
-7 0,075 0,113
-6 0,125 0,196
=5 0,184 0,286
-4 0,249 0,369
-3 0,367 0,489
-2 0,488 0,612
-1 0,697 0,788
0 0,891 0,951
1 0,664 0,728
2 0,507 0,565
3 0,348 0,401
4 0,245 0,275
5 0,14 0,15
6 0,069 0,052
7

Tab. ¢. 27 - Korelacni tabulka: BeéZné naklady domdcnosti na bydleni; viastni zpracovani dle [63]
[13][14] [55]

X: BEéZné naklady domacnosti na bydleni

Y1: Potencialni mnoZzstvi vyuzitelnych financnich
prostiedku z pFijma - min, aktualni standard

Y2: Potencialni mnoZzstvi vyuzZitelnych financnich
prostiedku z pFijma - max, standard k r. 2001

Pocet n: 20 20
Konstanta (a): -0,33 -0,8335
Sklon (b): 1,5084 1,9607
R2: 0,7943 0,9052

Tab. ¢. 28 - Regresni tabulka: BéZné naklady domdcnosti na bydleni; viastni zpracovani dle [63]
[13][14] [55]
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6  DISKUZE / ANALYZA VYSLEDKU RESENI

V kapitole tfeti byly stanoveny vyzkumné otazky a jejich hypotézy. Kazda hypotéza obsahuje nazvy
sledovanych kategorii, k nim ke kazdé ze sledovanych kategorii byly na zacatku paté kapitoly
prifazeny sledované ukazatele, jenZ je charakterizuji. Z dGvodu prehlednosti bude tato kapitola

¢lenéna dle vyzkumnych otazek a jejich hypotéz.

V praci byly feSeny zavislé Casové rfady, data nejsou stacionarni, a proto se neda pouzit testovani
hypotéz. Jednim ,moznym" FeSenim by bylo data transformovat, jenZe tim by se ztracel vyznam

toho, co FeSena data aktualné vyjadfuji.

Jaka je zavislost mezi vyvojem prodejnich cen nemovitosti a vyvojem ekonomiky?

HO: Mezi vyvojem ekonomiky a prodejnimi cenami nemovitosti je zanedbatelny vztah.

Mezi redlnym HDP na zaméstnanou osobu a prodejnimi cenami aktualné pouzivaného
ukazatele HPI byla velmi silna korelace ve vy3i 0,704. NejvySsi hodnoty dosahovala presné
o rok pozdéji (zpozdéni o 4 Ctvrtletni obdobi), kdy jeji hodnota dosahovala vyse 0,733.

Dle vysledkl linearni regrese redlny HDP na zaméstnanou osobu vysvétloval 49,6 %
rozptylu. Na kazdé 1% zvySeni redlného HDP na zaméstnanou osobu, se primérné zvysily

prodejni ceny o 3,53 %. Kalkulace byla provedena na zakladé 60 Ctvrtletnich obdobi.

Mezi realnym HDP na zaméstnanou a prodejnimi cenami jiz neuzivaného ukazatele z cen
sledovanych druhl nemovitosti, jenZ obsahuje i starsi data oproti HPI, byla taktéz velmi
silna korelace ve vysi 0,717. Vy38i hodnota berouci v potaz opozdéni se zde nevyskytovala.
Dle vysledkl linearni regrese redlny HDP na zaméstnanou osobu vysvétloval 51,34 %
rozptylu. Na kazdé 1% zvySeni realného HDP na zaméstnanou osobu, se pramérné zvysily

prodejni ceny o 1,82 %. Kalkulace byla provedena na zakladé 64 Ctvrtletnich obdobi.

Mezi realnym HDP a prodejnimi cenami aktualné pouzivaného ukazatele HPI byla velmi
silna korelace ve vySi 0,72. Nejvyssi hodnoty dosahovala presné o rok pozdéji (zpozdéni o 4
Ctvrtletni obdobi), kdy jeji hodnota dosahovala vySe 0,769.

Dle vysledkd linearni regrese realny HDP vysvétloval 51,79 % rozptylu. Na kazdé 1% zvyseni
realného HDP, se priimérné zvysily prodejni ceny o 2,54 %. Kalkulace byla provedena na

zakladé 60 ctvrtletnich obdobi.
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Mezi redlnym HDP a prodejnimi cenami jiz neuzivaného ukazatele z Cen sledovanych druh(
nemovitosti, jenZ obsahuje i starSi data oproti HPI, byla taktéz velmi silna korelace ve vysi
0,839. VySSi hodnota berouci v potaz opozdéni se zde nevyskytovala.

Dle vysledkU lineadrni regrese redlny HDP vysvétloval 70,47 % rozptylu. Na kazdé 1% zvyseni
realného HDP, se primérné zvysily prodejni ceny o 1,44 %. Kalkulace byla provedena na

zakladé 64 ctvrtletnich obdobi.

Na zakladé vySe zminéného poznani se zamita hypotéza, Ze zavislost mezi vyvojem

prodejnich cen a vyvojem ekonomiky byla zanedbatelna.

Jaka je zavislost mezi vyvojem nabidkovych cen nemovitosti a vyvojem ekonomiky?

HO: Mezi vyvojem ekonomiky a nabidkovymi cenami nemovitosti je zanedbatelny vztah.

Mezi realnym HDP na zaméstnanou osobu a prodejnimi nabidkami byl na zakladé korelace
podstatny vztah ve vysi 0,571. Nejvyssi hodnoty dosahovala o 2 Ctvrtletni obdobi, kdy se jeji
hodnota rovnala vysi 0,582.

Dle vysledk( linearni regrese redlny HDP na zaméstnanou osobu vysvétloval 32,65 %
rozptylu. Na kazdé 1% zvy3eni redlného HDP na zaméstnanou osobu, se pramérné zvysily
ceny prodejnich nabidek o 5,73 %. Kalkulace byla provedena na zakladé 34 Ctvrtletnich

obdobi.

Mezi redlnym HDP na zaméstnanou osobu a ndjemnimi nabidkami byl na zakladé korelace
podstatny vztah ve vySi 0,638 - coz byla i zaroven nejvySsi hodnota ve srovnani s hodnotami
opozdénymi.

Dle vysledk( linearni regrese redlny HDP na zaméstnanou osobu vysvétloval 40,73 %
rozptylu. Na kazdé 1% zvy3eni redlného HDP na zaméstnanou osobu, se pramérné zvysily

ceny nabidek najmU o 2,01 %. Kalkulace byla provedena na zakladé 34 ctvrtletnich obdobi.

Mezi realnym HDP a prodejnimi nabidkami byl na zakladé korelace podstatny vztah ve vysi
0,557. Nejvyssi hodnoty dosahovala pfi opozdéni o 4 Ctvrtletni obdobi - 0,595.

Dle vysledkd linearni regrese realny HDP vysvétloval 31,04 % rozptylu. Na kazdé 1% zvySeni
redlného HDP, se pramérné zvysily ceny prodejnich nabidek o 4,29 %. Kalkulace byla

provedena na zakladé 34 Ctvrtletnich obdobi.
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Mezi redlnym HDP a najemnimi nabidkami byl na zakladé korelace podstatny vztah ve vysi
0,695 - v tomto neopozdéném obdobim taktéz dosahovala nejvy3si hodnoty.

Dle vysledkd linearni regrese realny HDP vysvétloval 31,04 % rozptylu. Na kazdé 1% zvyseni
realného HDP, se pramérné zvysily ceny nabidek najmd o 1,69 %. Kalkulace byla provedena

na zakladé 34 ctvrtletnich obdobi.

Na zakladé vySe zminéného poznani se zamita hypotéza, Ze zavislost mezi vyvojem

ekonomiky a nabidkovymi cenami nemovitosti byla zanedbatelna.

Jaka je zavislost mezi vyvojem stavebnich nakladl nemovitosti a vyvojem ekonomiky?

HO: Mezi vyvojem ekonomiky a stavebnimi ndklady u nemovitosti je zanedbatelny vztah.

Mezi redlnym HDP na zaméstnanou osobu a rostoucimi stavebnimi naklady byl na zakladé
korelace podstatny vztah ve vysi 0,687 - nejvyssi hodnoty 0,688 dosahoval pfi opozdéni
o 3 Ctvrtletni obdobi.

Dle vysledk( linearni regrese redlny HDP na zaméstnanou osobu vysvétloval 47,24 %
rozptylu. Na kazdé 1% zvySeni redlného HDP na zaméstnanou osobu, se pramérné zvysily

stavebni naklady o 0,99 %. Kalkulace byla provedena na zakladé 76 Ctvrtletnich obdobi.

Mezi realnym HDP a rostoucimi stavebnimi naklady byl na zakladé korelace velmi silny
vztah ve vysi 0,733 - nejvySSi hodnoty 0,736 dosahoval pfi opozdéni o 4 Ctvrtletni obdobi.
Dle vysledkd linearni regrese realny HDP vysvétloval 53,67 % rozptylu. Na kazdé 1% zvyseni
realného HDP, se priimérné zvysily stavebni naklady o 0,72 %. Kalkulace byla provedena

na zakladé 76 ctvrtletnich obdobi.

Na zakladé vySe zminéného poznani se zamitd hypotéza, Ze zavislost mezi vyvojem

ekonomiky a stavebnimi naklady u nemovitosti byla zanedbatelna.

Jaky byl vyvoj finanéni dostupnosti nemovitosti v Case?

HO: Mezi vyvojem mezd a prodejnimi cenami nemovitosti je zanedbatelny vztah.

Mezi prlmérnou mzdou a prodejnimi cenami aktudlné pouZivaného ukazatele HPI byla
velmi silna korelace ve vySi 0,937 - zaroven to je nejvy3Si hodnota napfic korelacemi s

opozdénim.
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Dle vysledkU linedrni regrese primérna mzda vysvétlovala 87,75 % rozptylu. Na kazdé 1%
zvyseni primérné mzdy, se primérné zvysily prodejni ceny o 1,34 %. Kalkulace byla

provedena na zakladé 60 Ctvrtletnich obdobi.

Mezi prdmérnou mzdou a prodejnimi cenami jiz neuzivaného ukazatele z cen sledovanych
druhd nemovitosti, jenZ obsahuje i starsi data oproti HPI, byla taktéZ velmi silna korelace
ve vysi 0,95937 - zaroven to je nejvysSi hodnota napfic korelacemi s opozdénim.

Dle vysledkU linearni regrese primérna mzda vysvétlovala 90,30 % rozptylu. Na kazdé 1%
zvyseni primérné mzdy, se primérné zvysily prodejni ceny o 0,78 %. Kalkulace byla

provedena na zakladé 64 Ctvrtletnich obdobi.

Na zakladé vySe zminéného poznani se zamita hypotéza, Ze zavislost mezi vyvojem mezd a

prodejnimi cenami nemovitosti byla zanedbatelna.

HO: Mezi vyvojem skutecného rozpoctu na bydleni a prodejnimi cenami nemovitosti je

zanedbatelny vztah.

Mezi vyvojem skuteCného rozpoCtu na bydleni (Potencidlni mnozstvi vyuZitelnych
financnich prostfedkd z prijm0 - min, aktudlni standard) a prodejnimi cenami aktualné
pouzivaného ukazatele HPI byla velmi silna korelace ve vysi 0,952 - zaroven to je nejvyssi
hodnota napfic korelacemi s opozdénim.

Dle vysledkl linearni regrese vyvoj skute¢ného rozpoctu na bydleni vysvétloval 90,56 %
rozptylu. Na kazdé 1% zvySeni vyvojem skutecného rozpoctu na bydleni, se primérné

zvysily prodejni ceny o 0,87 %. Kalkulace byla provedena na zakladé 13 roc¢nich obdobi.

Mezi vyvojem skutecného rozpoCtu na bydleni (Potencidlni mnozstvi vyuZitelnych
financ¢nich prostredkl z pfijmd - min, aktudlni standard) a prodejnimi cenami jiz
neuzivaného ukazatele z cen sledovanych druh nemovitosti, jenZ obsahuje i starsi data
oproti HPI, byla taktéz velmi silna korelace ve vysi 0,935 - zaroven to je nejvyssi hodnota
napric korelacemi s opozdénim.

Dle vysledkd linedrni regrese vyvoj skutecného rozpoctu na bydleni vysvétloval 87,4 %
rozptylu. Na kazdé 1% zvySeni vyvojem skutecného rozpoctu na bydleni, se prGmérné

zvysily prodejni ceny o 0,98 %. Kalkulace byla provedena na zakladé 17 rocnich obdobi.
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Na zakladé vySe zminéného poznani se zamitd hypotéza, ze zavislost mezi vyvojem

skutecného rozpoctu na bydleni a prodejnimi cenami nemovitosti byla zanedbatelna.

HO: Mezi vyvojem primérné vySe poskytnutych hypotecnich UGvérd a prodejnimi cenami

nemovitosti je zanedbatelny vztah.

Mezi vyvojem pramérné vySe poskytnutych hypotecnich Gvér( a prodejnimi cenami
aktualné pouzivaného ukazatele HPI byla velmi silna korelace ve vySi 0,974 - zaroven to je
nejvyssi hodnota napfic korelacemi s opozdénim.

Dle vysledk( linearni regrese vyvoj prlimérné vyse poskytnutych hypotecnich Gvér(
vysvétloval 94,91 % rozptylu. Na kazdé 1% zvySeni prlmérné vyse poskytnutych
hypotecnich Gvérd, se primérné zvysily prodejni ceny o 0,99 %. Kalkulace byla provedena

na zakladé 55 ctvrtletnich obdobi.

Mezi vyvojem pramérné vyse poskytnutych hypotecnich Gvér( a prodejnimi cenami jiz
neuzivaného ukazatele z Cen sledovanych druh( nemovitosti, jenZ obsahuje i starsi data
oproti HPI, byla taktéz velmi silna korelace ve vysi 0,924 - zaroven to je nejvysSi hodnota
napfric korelacemi s opozdénim.

Dle vysledkl linearni regrese vyvoj primérné vyse poskytnutych hypotecnich Gvér(
vysvétloval 85,38 % rozptylu. Na kazdé 1% zvySeni primérné vySe poskytnutych
hypotecnich Gvérd, se primérné zvysily prodejni ceny o 0,81 %. Kalkulace byla provedena

na zakladé 46 ctvrtletnich obdobi.

Na zakladé vySe zminéného poznani se zamitd hypotéza, ze zavislost mezi vyvojem
primérné vyse poskytnutych hypotecnich Gvérd a prodejnimi cenami nemovitosti byla

zanedbatelna.

HO: Mezi vyvojem mezd a stavebnimi naklady u nemovitosti je zanedbatelny vztah.

Mezi primérnou mzdou a rostoucimi stavebnimi naklady byla velmi silna korelace ve vysi
0,933 - zaroven to je nejvyssi hodnota napfic korelacemi s opozdénim.

Dle vysledkl linearni regrese vyvoj primérné vyse poskytnutych hypotecnich Gvér(
vysvétloval 87,4 % rozptylu. Na kazdé 1% zvySeni primérné mzdy, se pradmérné zvysily

stavebni naklady o 0,30 %. Kalkulace byla provedena na zakladé 76 Ctvrtletnich obdobi.
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Na zakladé vySe zminéného poznani se zamitd hypotéza, Ze zavislost mezi vyvojem mezd a

stavebnimi ndklady u nemovitosti byla zanedbatelna.

HO: Mezi vyvojem skuteCného rozpoctu na bydleni a stavebnimi naklady u nemovitosti je

zanedbatelny vztah.

Mezi vyvojem skuteCného rozpoCtu na bydleni (Potencidlni mnozstvi vyuZitelnych
finan¢nich prostfedk( z pfijmd - min, aktudini standard) a rostoucimi stavebnimi naklady
byla velmi silna korelace ve vySi 0,943 - zaroven to je nejvySsi hodnota napfic¢ korelacemi s
opozdénim.

Dle vysledkd linearni regrese vyvoj skutecného rozpoctu na bydleni vysvétloval 88,9 %
rozptylu. Na kazdé 1% zvySeni skute¢ného rozpoctu na bydleni, se zvysi stavebni naklady o

0,26 %. Kalkulace byla provedena na zakladé 17 rocnich obdobi.

Na zakladé vySe zminéného poznani se zamita hypotéza, Ze zavislost mezi vyvojem

skutecného rozpoctu na bydleni a stavebnimi naklady u nemovitosti byla zanedbatelna.

HO: Mezi vyvojem pramérné vySe poskytnutych hypotecnich Gvérd a stavebnimi naklady u

nemovitosti je zanedbatelny vztah.

Mezi vyvojem primeérné vyse poskytnutych hypotecnich Gvér a rostoucimi stavebnimi
naklady byla velmi silnd korelace ve vysi 0,953 - zaroven to je nejvySsi hodnota napfic
korelacemi s opozdénim.

Dle vysledk( linearni regrese vyvoj primérné vyse poskytnutych hypotecnich Gvérd
vysvétloval 90,88 % rozptylu. Na kazdé 1% zvySeni prUmérné vySe poskytnutych
hypotecnich Uvérl, se primérné zvysily stavebni naklady o 0,25 %. Kalkulace byla

provedena na zakladé 55 Ctvrtletnich obdobi.
Na zakladé vySe zminéného poznani se zamita hypotéza, Ze zavislost mezi vyvojem

pramérné vyse poskytnutych hypotecnich Gvér( a stavebnimi naklady u nemovitosti byla

zanedbatelna.

81



HO: Obecny vyvoj finanéni dostupnosti nemovitosti se mezi roky 2001 a 2020 zhorsil.

Na zakladé dat ze scitani obyvatel bylo zjisténo, ze béhem let 2001 az 2021 pfibyly necelé
3 % procenta obyvatel, pocet obydlenych bytd se zvysil o 20 %, pocet obyvatel na jeden byt kleslo
0 14 %. Zajimavé taktéz bylo, Ze prlimérna obytnd plocha na byt se zvétsila o 77 %, z predeslych

49,5 m2 na 87,6 m2.

Na zakladé prizkumu vahovych schémat, primérnych mezd a index{ rdstd jednotlivych oddilu a
skupin indexu spotfebitelskych cen, se realné bézné naklady domacnosti na bydleni (skutecné
vydaje na najem ci bydleni ve vlastnim, snizené o vliv ristu jejich cen) zvySily o 83 %. Tato zjisténa

skutec¢nost je v souladu se zjisténim rdsta velikosti byt(.

Poté bylo zjiSténo, Ze za podminky, kdy by si domacnosti udrzely Zivotni (spotfebni) standard roku
2001, mohli by si dovolit zvysit své realné nejvyssi mozné naklady domacnosti na bydleni (najem,

uvér, bez energii apod.) ze soucasného zvySeni mezi roky 2001 a 2020 o0 83 %, na 157 %.

Korelace mezi potencidlnim mnoZstvim vyuZitelnych financnich prostfedkd z pfijmd na bydlenf
(min, aktualni) a rdstem cen spotfebniho ko3e tykajiciho se néakladl domacnosti na bydleni

dosahuje velmi vysoké zavislosti o hodnoté 0,891.

Dle vysledkl linedrni regrese tento vztah vysvétloval 79,43 % rozptylu. Na kazdé 1% zvySeni ristu
cen spotiebniho koSe tykajiciho se naklad domécnosti na bydleni, se prlimérné zvysily jejich
skutecné vydaje o 1,5 %. Kalkulace byla provedena na zakladé 20 ro¢nich obdobi. To znamen4, zZe

roste realna spotreba.

Korelace mezi maximalnim potencidlnim mnoZstvim vyuzitelnych financnich prostredkd z prijmu
na bydleni a rlistem cen spotfebniho ko3e tykajiciho se nakladd domacnosti na bydleni dosahuje

velmi vysoké zavislosti o hodnoté 0,951.

Dle vysledkl linedrni regrese tento vztah vysvétloval 90,52 % rozptylu. Na kazdé 1% zvySeni ristu
cen spotfebniho kose tykajiciho se nakladd domacnosti na bydleni, se primérné zvysily jejich
skutecné vydaje o 1,9 %. Kalkulace byla provedena na zakladé 20 rocnich obdobi. To znamena, Ze

maximalni realna spotfeba za bydleni se zvétsuje.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi se hypotéza zamita. Obecna financni dostupnost nemovitosti

se béhem uvedené doby zlepSila pfiblizné o 80 %.
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Porovnani vysledkt s praci uvedenou v resersi

V autorciné praci byly nalezeny vysledky korelaci mezi Indexem cen byt a nové poskytnutych
hypotecnich Gvér(, jejichz korelace dosahovaly hodnot 0,85. Jednalo se tedy o velmi vysoké
zavislosti. Dale autorka provedla vypocet korelace mezi Indexem cen byt a prdmérnou mzdou,

jejiz korelace dosahovala taktéz velmi vysoké zavislosti - 0,96. [1]

Tyto vysledky podporuji zavéry soucasné prace, ktera taktéz vyhodnotila vlivy vySi hypotecnich

Gvérd a vysi mezd jako velmi vyznamné.

Vyhodnoceni splnéni cilt

Dle usudku autora byly hlavni cile prace naplnény. AvSak téma bylo velmi rozsahlé, casové velmi
narocné na vypracovani a v disledku toho neni zcela v souladu s kvalitativnimi predstavami o
zpracovani této prace. Plvodné bylo zamysleno i rozsifeni rozsahu pUsobnosti zpracovavanych

analyz i na krajska data, ale to by bylo rozsahem na dalSi samostatnou praci.
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7 ZAVER
Cilem diplomové prace bylo posoudit zavislost cen nemovitosti na vykon ekonomiky, vySi mezd,

vysSi hypotecnich Gvérd a obecnou finanéni dostupnost nemovitosti.

Teoreticka cast zacina kapitolou popisujici interpretaci informaci v praci a zakladni rozdéleni
indexU. Nasleduje problematika poptavky a nabidky, je zde feSeno, jaké faktory mohou miti vliv na

ceny nemovitosti. Nasleduje popis, jakym zplsobem se da sledovat ekonomika a jaky byl jeji vyvoj.

Poté byla shromazdéna data prodejnich, nabidkovych a nakladovych cen zrlznych zdrojl a
obecné popsany jejich metodiky. Za ni byly predstaveny informace o pribézné zméné poctu

obyvatel a bytového fondu, jeZ jsou dllezitymi faktory poptavky a nabidky.

Konec teoretické casti byl vénovan faktorm financniho charakteru. Byly zde popsany dllezité

vztahy mezi mzdami, Urokovymi sazbami, Gvérovymi ukazateli a hypotecnimi Gvéry.

V nésledné praktické ¢asti bylo vyuzivano metod linedrni regrese, korelacnich koeficientd - vcetné

s vlivy opozdénim a komparace index0.

Bylo dospéno k zavérim, Ze mezi vyvojem ekonomiky a prodejnimi cenami byla nalezena velmi
vysoka zavislost. Na pomezi velmi vysoké a podstatné zavislosti byl i vyvoj mezi ekonomikou a
nakladovymi cenami. Vztah mezi ekonomikou a nabidkovymi cenami spadal do hodnot podstatné

zavislosti. Obecna finan¢ni dostupnost nemovitosti v priibéhu ¢asu roste.

Obzvlasté bylo zajimavé zjisténi, ze mezi roky 2000 a 2021 se priimérna obytna plocha na byt
zvétsila o 77 %. Pro zhodnoceni finan¢ni dostupnosti bylo vyuZito i autorem vytvoreného ukazatele
rdstu realné spotreby vynaloZzené na bydleni - ve smyslu najmu ci bydleni ve vlastnim, bez
zapocteni energii a dalSi vydajl. Tato skutecna spotreba vzrostla o 83 % a koresponduje to s vyse
uvedenym zjisténim o rlstu obytné plochy na byt.

Jako vyznamné prediktory cen nemovitosti se potvrdily index prlimérnych mezd, index primérné
vySe poskytnutych hypotecnich Uvér( a index potencidlniho mnozstvi vyuZitelnych financnich
prostredkd (min) - vyjadFujici rdst rostouci ¢asti rozpoctu domacnosti vynaloZzeného na bydlenfi

(opét bez energii a dalSich vedlejsich vydaju).
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