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ABSTRAKT

Tato prace se vénuje trhu bydleni a izemni diferenciaci cen byt a rodinnych domi na urovni
okresti Ceska. Jiz od devadesatych let 1ze pozorovat rist regionalnich nerovnosti ve vysi cen
bydleni, coz mé pfimy vliv na vytvofeni a zvySovani regionalnich nerovnosti ve finan¢ni
dostupnosti bydleni. Popsany jsou n¢které metody méteni finanéni dostupnosti vlastnického
bydleni v Cesku. Hlavnim cilem préce je zjistit, zda ceny bydleni odrazi pracovni trh.
Vyuzitim korela¢ni analyzy se podafilo prokazat statisticky vyznamny vliv vybranych
ukazatelti trhu prace (vySe hrubé mésicni mzdy a podilu nezaméstnanych osob) na kupni ceny

bytil.

Kli¢ova slova: ceny bydleni, trh bydleni, dostupnost bydleni, trh prace, korela¢ni analyza,
regresni analyza

ABSTRACT

This Bachelor thesis focuses on the housing market and regional differentiation of prices of
flats and houses at the level of districts of the Czech Republic. Since the nineties we can
observe the growth of regional disparities of housing prices. It has a direct influence on the
creation and increase of regional disparities in housing affordability. The Bachelor thesis
describes some of the methods of measuring the affordability of housing in the Czech
Republic. The main objective is to determine whether housing prices reflect the labor market.
By using correlation analysis we are able to demonstrate a statistically significant effect of
selected labor market indicators (level of monthly gross wages and the share of unemployed
persons) on purchase housing prices.

Keywords: housing prices, housing market, housing affordability, labor market, correlation analysis,
regression analysis
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Uvod

Bydleni je dtlezitou soucasti zZivota jedince ve spolecnosti. Je to zékladni lidska potieba, jejiz
uspokojeni se obvykle stiva nejvétsi vydajovou polozkou rodinnych rozpoéti. Podle
Matouska (2013) je z hlediska socidlni spravedlnosti nezbytné chéapat bydleni nejen jako
jednu ze zéakladnich Zivotnich potieb, lokalizace bydlist¢ ma také vliv na dal$i moznosti
obyvatel. ,,Nemoznost ziskat dostupné¢ bydleni v né€kterych lokalitich nebo méstskych
regionech vylucuje tyto skupiny obyvatel z participace na mistnim pracovnim trhu nebo
vyuzivani jinych lokalizovanych pftilezitosti.* (Matousek 2013, s.142)

Rozhodla jsem se pro vybér bakalaiské prace na téma ,,Uzemni diferenciace cen bydleni,
nebot’ se o danou problematiku dlouhodobé zajimam a povazuji toto téma v soucasné dobé
za aktudlni.

Socioekonomicka transformace v Ceské republice piinesla v oblasti bydleni zasadni zmény.
Jiz od devadesatych let Ize pozorovat rast regionalnich nerovnosti ve vysi cen bydleni,
predev§im mezi Prahou a zbytkem republiky (Lux et al. 2008). To ma vliv na vytvofeni a
zvySovani regionalnich nerovnosti ve finanéni dostupnosti bydleni. Kromé uzemni
diferenciace cen nemovitosti souvisi s pfechodem na trzni ekonomiku v 90. letech také
prohloubeni piijmovych rozdilti mezi obyvatelstvem. Pfi vybéru bydleni hraji dilezitou roli
finan¢ni moznosti domacnosti ¢i jednotlivet. Ty zna¢né svazuji moznosti dané domacnosti
pfi lokalizaci bydleni a socidlnéekonomickéd diferenciace domacnosti tak predurcuje
rezidenéni struktury v Ceské republice lokalizace bydleni obyvatel podle stupné jejich
socioekonomického statusu. I do budoucna 1ze podle odborniki ocekavat rist regiondlnich
rozdilti v cendch bydleni v zavislosti na lokalité.

V predkladané bakalaiské praci jsou polozeny nasledujici vyzkumné otazky: Kde jsou vysoké
ceny vlastnického bydleni, kde jsou naopak nizké? Jaka je regiondlni nerovnost ve finan¢ni
dostupnosti vlastnického bydleni v Ceské republice? Ovliviiuji nerovnosti na trhu prace
nerovnosti v oblasti bydleni?

V tivodu se bakalarska prace vénuje fungovani trhu bydleni, véetné vSech vyraznych specifik,
ktera tento trh charakterizuji. Dale se zabyva bytovym fondem, bytovou politikou financovani
v CR, bytovou vystavbou a jeji iizemni diferenciaci. Nasledujici kapitola pojednava 0 cenach
bydleni, dale pfiblizuje vyvoj cen rezidenc¢nich nemovitosti a pojmenovava faktory, které

tento vyvoj determinuji a v neposledni fadé kvantifikuje regiondlni nerovnosti ve vysi cen



bydleni, a to na arovni okresii. Dalsi kapitola s nazvem Dostupnost bydleni poukazuje na vyse
zminénou skuteCnost, ze rast regionalnich rozdili v cenach bydleni se promitd do vyvoje
regionalnich nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti bydleni. Popsany jsou vybrané metody
méfeni finanéni dostupnosti vlastnického bydleni v Ceské republice. Nasleduje kapitola o trhu
prace, ktery je druhou oblasti vyzkumu této prace a slouzi jako podklad pro zavére¢nou
analytickou ¢ast. V posledni kapitole je zhodnocena zavislost cen bydleni na vybranych
ukazatelich pracovniho trhu, na vysi hrubé mési¢ni mzdy a podilu nezaméstnanych osob.

Zvoleni téchto jednotlivych ukazatel vysvétluje Tabulka 1.

Tabulka 1: Zvolené ukazatele reprezentujici trh prace a vysvétleni jejich zvoleni

ukazatel hypotéza

Podil nezaméstnanych osob | Pfedpokladame, ze vyssi podil nezaméstnanych osob
v okrese souvisi s horsi finan¢ni situaci obyvatel, a

Cv v .

tim i niZ8§imi cenami bydleni.

Primérna mésicni hruba mzda | Predpokladame, ze vyssi primérné mzdy zaméstnanci v
okrese signalizuji v&tsi koup&schopnost obyvatel, a tim

schopnost platit vyssi ceny za bydleni.

Zdroj: zpracovani vlastni



1 Vyzkum dostupnosti bydleni a reSerse literatury

Bydlenim se zabyvaji rizné spolecenské védni discipliny. Kromé geografie je to
predevsim ekonomie, demografie a sociologie. Termin geografie bydleni se poprvé objevil
v roce 1981 v knize The geography of housing, jejimz autorem je kanadsky geograf L. S.
Bourne. Podle Simac¢ka (2015) lze jako hlavni centra geografického vyzkumu bydleni oznadit
Spojené staty americké, Kanadu, Velkou Britanii, Nizozemsko, Dansko a staty
Skandinavského poloostrova.

V Ceské republice se zabyva problematikou bydleni fada odbornych pracovist. Mezi né patii
napiiklad Sociologicky tstav Akademie véd CR (AV CR). Oddéleni Sociologického tustavu
Socioekonomie bydleni analyzuje zejména trhy bydleni, ceny bydleni a postoje k bydleni.
Mezi pfedni odborniky na problematiku bydleni v Ceské republice lze zatadit Martina Luxe.
Podilel se na vzniku mnoha publikaci, mimo jiné fady monografii s nazvem Standardy
bydleni vydané v letech 2003 - 2015. Jedné se o monografie, které se vzdy vénuji predev§im
jednomu hlavnimu tématu®. V pofadi patd monografie s ndzvem Socidlni nerovnosti a trini
rizika v bydleni (2011) byla dulezitd pro vnik této bakalaiské prace, a to hned z nékolika
duvodu. Prispéla k porozuméni pii¢in a dopadt socialnich nerovnosti vyplyvajici z restituce a
privatizace bytového fondu a také k poznani ptistupi k analyze finan¢ni dostupnosti bydleni.
Publikace mimo jiné srozumitelné a prehledné seznamuje ¢tenafe s vyvojem cen reziden¢nich
nemovitosti. Martin Lux a Toma§ Kostelecky? jsou autofi knihy Bytovd politika: teorie a
inovace pro praxi (2011), ktera vysvétluje vSechna specifika trhu s rezidenénimi
nemovitostmi, a proto byla pfinosna pro vznik kapitoly Trh bydleni.

Clenové oddéleni Socioekonomie bydleni byli feSiteli mnoha projektl, z kterych je tieba
zminit projekt3 »Regionalni disparity v dostupnosti bydleni, jejich socioekonomické duisledky
a navrhy opatreni na snizeni regiondlnich disparit feSeny mezi lety 2007 a 2011. Cil
projektu spocival piedevsim v identifikaci a kvantifikaci regionalnich disparit ve finanéni a
fyzické dostupnosti bydleni a analyze disledkt téchto disparit a v neposledni fadé navrhu
opatfeni vedoucich ke snizeni disparit. V ramci projektu vznikla monografie Bydleni

v regionech - Disledky regiondlnich rozdilii v dostupnosti bydleni (Kuda, Lux 2010). Clanek

1 Finanéni dostupnost a postoje ob&ani (2003), Bytova politika v CR (2004), Financovani bydleni a regenerace
sidlist’ (2005), Faktory vysokych cen vlastnického bydleni v Praze (2008), Socialni nerovnosti a trzni rizika v
bydleni (2011) a v pfipadé nejnovejsi monografie Volba bydleni a chovani poptavajicich na trhu bydleni ze
sociologické perspektivy (2015).

2 Tomas Kostelecky se ve svém vyzkumu zajima piedeviim o prostorové nerovnosti a na téma politika bydleni a
fungovani trhu s bydlenim publikoval fadu odbornych praci.

¥ Projekt byl podpofen Ministerstvem pro mistni rozvoj CR v ramci programu ,,Vyzkum pro reseni regiondlnich
disparit“.
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Uzemni diferenciace bytové vystavby po roce 2001 a jeji viiv na regiondlni rozdily ve fyzické
dostupnosti bydleni (Polednik in Kuda, Lux 2010) posuzuje tzemni alokaci nové bytové
vystavby. Autor ¢lanku si klade otazku, jak je nova bytova vystavba v CR tizemnd
diferencovana a dale ma za cil uréit specifické regiony z hlediska bytové vystavby v Ceské
republice. Nékteré jeho vysledky (vymezeni regiont s nejnizsi a nejvyssi intenzitou bytové
vystavby, vymezeni hlavni urbaniza¢ni osy, posouzeni bytové vystavby z hlediska vlastnické
struktury) jsou popsany Vv podkapitole Bytova vystavba.

Mezi star$i projekty, kterych se ucastnil Sociologicky tGstav AV CR, patii napiiklad ,,Trh
bydleni, jeho regiondlni diferenciace a socialni souvislosti“ feSeny v letech 1996-1998.
V ramci projektu probcéhlo empirické terénni Setfeni orientované na ziskdni ptehledu
o regionalnich rozdilech v cenach bydleni. Cilem projektu byl prizkum fungovani trhu
s bydlenim v jeho regiondlni rozmanitosti a dale naptiklad identifikace regionii a mést, které
jsou v oblasti bydleni nejproblemati¢téjsi. Bylo zjisténo, ze nejvetsi vliv na trh s bydlenim ma
vySe disponibilnich financnich prostfedkt, déale ptevaha poptavky nad nabidkou, resp.
nabidky nad poptavkou, a nekteré dalsi faktory (blize Nedomova 1999).

Projekt ,,Socidalné prostorova diferenciace obyvatelstva a jeji viiv na kvalitu Zivota ve méstech
a obcich Ceské republiky* byl feSeny v letech 2006 — 2011 Urbanni a regionalni laboratoii
(URRIab). URRIab je skupina védeckych pracovniki a pedagogt katedry socialni geografie a
regionalniho rozvoje Ptrirodovédecké fakulty Univerzity Karlovy v Praze. Cilem projektu bylo
popsat socidlné prostorovou diferenciaci a identifikovat procesy, které diferencuji prostorovou
organizaci spole¢nosti, posoudit dopady téchto procesii na tirovni mést a obci Ceské
republiky, identifikovat lokality, které reprezentuji typy problémovych oblasti, a navrhnout
vhodné postupy a opatieni smétujici ke zmirnéni socidlné prostorové diferenciace. Jednim
z klicovych témat projektu byla problematika prostorového nesouladu v rezidenéni lokalizaci.
Mezi hlavni vystupy patii Atlas socidlné prostorové diferenciace Ceské republiky
(Oufednicek, Temelova, Pospisilova 2011) mapujici procesy, které se nejvyznamnéji podileji
na nové socialné prostorové diferenciaci na naSem Uzemi, a o jehoZz vysledky se opiraji
nékteré kapitoly predkladané bakaldiské prace (zejména kapitola Bytova vystavba a Trh
prace).

Na Ptirodoveédecké fakulté¢ Univerzity Karlovy ptsobi Lud€k Sykora, ktery se ve védeckém
vyzkumu zaméfuje mimo jiné na rezidenéni segregaci, uzemni rozvoj, trh s nemovitostmi a
bydleni a bytovou politiku. Je autorem publikace Rezidencni segregrace (2010), ktera velmi

souhrnné¢ a komplexné postihuje problematiku socialné-prostorového oddéleni bydlist’
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sociadlnich skupin a pfispiva k hlubsimu pochopeni moznych dusledki sociadlni diferenciace
obyvatelstva a rozmanitosti nabidky bydleni.

Geografii bydleni z hlediska socialni a prostorové spravedlnosti se zabyval v ramci Centra pro
vyzkum meésta a regioni Roman MatousSek. Ve svém vyzkumu hodnoti disledky nérodnich a
obecnich bytovych politik a reziden¢ni segregaci. Je autorem ¢lanku Novd vystavba obecniho
bydleni v Cesku z pohledu socidlni a prostorové spravedinosti (2013), ktery poukézal
na nefeSené problémy socidlni prostorové spravedlnosti ovliviujici dostupnost bydleni
pro nizkopiijmové skupiny obyvatel.

Bydleni a bytova politika (Polakova ed., 2006) je prvni ucelenou ¢eskou publikaci, ktera se
vénuje hodnoceni nastrojii bytové politiky, jez jsou pouzivany pro podporu vsech typi
bydleni. Pfinosna byla zejména pro kapitolu Dostupnost bydleni z hlediska tématu vydaje
na bydleni.

V roce 2006 byla ve Vidni publikovana rozsahla studie Housing policies in central eastern
Europe. Autor, Christian Donner, popsal a zhodnotil bytové politiky v jednotlivych statech
stitedni a vychodni Evropy v obdobi od roku 1945 do soucasnosti. Studie je kli¢Covym zdrojem
informaci pro kapitoly bakalaiské prace vénujici se bytova politice zaméfené na oblast
financovani bydleni.

Mezi Casto diskutované koncepty bytové politiky vyspélych stath svéta patii jiz od konce
sedmdesatych let finan¢ni dostupnost bydleni. Mezi zahrani¢ni literaturu vénujici se finan¢ni
dostupnosti bydleni* patii naptiklad Affordable Housing in Europe (Maclennan a Williams
1990), ve které poprvé zaznéla nejéastéji citovana definice finanéni dostupnosti bydleni, ktera
je pouzita i v nasledujicim textu.

Moznosti méfeni finanéni dostupnosti bydleni posuzuje ¢lanek The Concept of Housing
Affordability: Six Contemporary Uses of the Housing Expenditure-To-Income Ratio
(Hulchanski 1995). Pii méfeni finan¢ni dostupnosti vlastnického bydleni se standardné
pouziva ne€kolik indikatori (viz podkapitola Méfeni finan¢ni dostupnosti).

Bydleni a bytova politika spole¢né s izemnim planovanim a vystavbou patii mezi hlavni
obory plisobnosti Ministerstva pro mistni rozvoj CR (MMR CR). MMR CR vytvati zavazny
strategicky dokument s nazvem Koncepce bytové politiky®, ktery uréuje sméry vyvoje a

konkrétni cile v oblasti bydleni, a dale vydava fadu publikaci a brozur, mezi které patii

*v anglické literatufe nalezneme pod pojmem affordability of housing
® aktualng Koncepce bydleni CR do roku 2020 (MMR, 2011)
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naptiklad Bydleni v Ceské republice v cislech z roku 2015 nebo Vybrané iidaje o bydlemﬁ,
které slouzily predevsim jako zdroje dat pro predkladanou bakalatrskou praci.

DiileZitou instituci zabyvajici se mimo jiné vyzkumem v oblasti bydleni je Cesky statisticky
ttad (CSU). CSU zpracovava a poskytuje statistické informace o domovnim a bytovém
fondu, bytové vystavbé, cenach nemovitosti, irovni bydleni ¢i ndkladech na bydleni. Vybrané
vysledky publikuje ve formé analyz, on-line publikaci, datovych sad, ¢asovych tad, tiskovych
zprav, aj. Mezi nejptinosnéjsi pro tuto bakalarskou praci patii publikace Ceny sledovanych
druhit nemovitosti 2012 — 2014 nebo Casova tada Index cen bytovych nemovitosti (2016).
Uzemni diferenciaci bytové vystavby a jeji vyvoj analyzuje naptiklad Cesky statisticky Giad
(2013a) ve své publikaci Dlouhodoby vyvoj bytové vystavby v Ceské republice - 1948 az 2012.
V tivodu této publikace jsou stru¢né charakterizovany hlavni vyvojové tendence vystavby
na nasem Uzemi od konce padesatych let do poloviny let devadesatych. Hodnoceni vyvoje
bytové vystavby v Ceské republice a podrobnéjsi data o regiondlnich rozdilech jsou
v publikaci zpracovana od roku 1997 do roku 2012. Jednou za 10 let provadi CSU Scitini
lidu, domu a bytii, jehoz vysledky jsou pak rozsahlym zdrojem informaci o obyvatelstvu.

Posledni s¢itani se uskute¢nilo v roce 2011.

®aktualng Vybrané udaje o bydleni 2014 (MMR, 2015)
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2 Trh bydleni

Trh nemovitosti md nékolik segmentti (kancelatsky, obchodni, pramyslovy, logisticky,
hotelovy a rezidenéni) (ARTN 2015). Obecné je trh misto, kde se setkava nabidka
s poptavkou. Tento vztah nabidky a poptavky, charakteristicky pro trzni hospodarstvi, plati i
na trhu bydleni, resp. trhu s rezidenénimi nemovitostmi. Trh bydleni se zacal v Ceské
republice rozvijet v priabéhu 90. let. Do té doby byl aplikovdn administrativné piidélovy
systém bytt. Podle Luxe (2011) komunisticky rezim v Ceskoslovenské socialistické republice
na rozdil od skupiny zemi stfedni a vychodni Evropy nedovoloval privatizaci bytt a prakticky
neumozioval pasobeni trznich principii. ,,Hlavnim cilem bytové politiky po roce 1948 bylo
odstranéni soukromého vlastnictvi byt a prechod na systém piidélovani statnich najemnich
byt (Lux 2011, s.7)

Zéakladni dva aktéti na trhu vlastnického bydleni jsou kupujici a prodavajici. Kupujici
(poptavajici) se chtéji stat vlastnikem nemovitosti, a to bud’ s motivem vlastniho uzitku, resp.
zajisténi bydleni, nebo za ucelem investice. Alternativou ke koupi nemovitosti je jeji najem.
Jiny zpiisob, jak ziskat nemovitost, je jeji vystavba — vydaje poptévajiciho v tomto ptipadé
tvofi ceny pozemku a stavebni naklady. Pokud jiz nemovitost vlastnikovi z rtiznych divoda
nevyhovuje, nabizi ji na trhu k prodeji. Trzni cena pak vznika na trhu pii aktualnim vztahu
nabidky a poptavky (Dusek 2006). Dalsimi aktéry na trhu bydleni jsou soukromé (komercni)

a vetejné instituce.

Na trh bydleni se nicméné nahlizi jako na trh s vyraznymi specifiky. Mezi tyto zvlasStni

vlastnosti trhu, které zpisobuji snizenou flexibilitu (strnulost) trhu, patfi:

1. Komplexnost. Kalkulace trznich cen reziden¢nich nemovitosti je nesnadnd. Pfi¢inou je
vysoka heterogenita obydli. Lisi se rtizné atributy doma a byt — vyméra pozemku,
uzitna plocha, pocet pokoju, staii stavby a stupen opotiebeni, kvalita pouzitych
materialli, zda je soucasti zahrada, balkon, garaz, moznost parkovani, nebo vytah,
sklep atd. Dilezitym parametrem je také dopravni dostupnost, dopravni obsluznost,
dostupnost $kol, zdravotnictvi a kulturnich zafizeni. A v neposledni fadé¢ mira hluku,
kvalita zelené, orientace nemovitosti, okoli domu a vyhled. Dohromady hovoiime
o kvalit¢ bydleni (blize Baxa, Chromy 2015). Zasadni je také pravni forma uzivani.
Bydleni je tedy tak slozité zbozi, ze neni mozné bezpecné urcit aktualni trzni cenu

dané nemovitosti.
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2. Fixace v prostoru. Toto specifikum souvisi s nepiemistitelnosti nemovitosti v prostoru.
Byty a domy nelze na zakladé poptavky piemistovat. Tato skutecnost zplsobuje
vyznamné regionalni rozdily. Lokalita je tudiz podstatnym faktorem ceny a vyvoj cen
je predevsim odrazem lokdlnich cCiniteld. Hodnota rezidencni nemovitosti bude
rozdilnd jak ve stotisicovém meésté, tak v mensi vesnici. Stejné tak odliSnou cenu
budeme pozorovat mezi dvéma totoznymi byty v ramci jedné obce, kde jeden bude

situovan v prestizni vilové ¢tvrti, druhy v panelovém sidlisti na okraji obce.

3. Vysok¢ transakéni naklady. Jedna se o vedlejsi naklady spojené s uzavienim obchodu.
Transakeni naklady piedstavuji Cas, prace a ostatni vynalozené zdroje. Ceny bydleni
prodrazi néklady na nalezeni, ziskani, zafizeni bytu a st€éhovani, coz brani vys$simu
obratu na trhu. Je to v prvni fad¢ dan z nabyti nemovitosti, pfipadna provize realitni
kancelafi, naklady spojené s financovanim a poplatek za pievod v katastru

nemovitosti.

4. Vlastnické bydleni jako investice. Jako kaZzda investice miZze byt investice
do nemovitosti bud’ vynosna, ¢i ztratova. Vyhody investice do nemovitosti spocivaji
predevsim v ochrané pted inflaci a zpiisobu zajisténi na dichod. ,,Vlastnictvi bydleni
neni v Ceské spoleCnosti chapano primarné jako investice, jejiz vyhodnost ¢i
nevyhodnost je porovnavana s jinymi formami investic, ale spiSe jako jistd forma
socialniho zabezpedeni.“ (Lux 2011, s.16). Usp&snost investice uréuje nékolik faktort.
Cenu bydleni mize zvysit naptiklad kvalitné provedena rekonstrukce nebo zlepSeni
dopravni obsluznosti lokality. Naopak vliv globalni ekonomické krize, degradace
méstské Ctvrti nebo pifirodni katastrofa muze zapficinit pokles hodnoty rezidenéni

nemovitosti.

5. Externality. Trh sbydlenim je spojeny s vysokou mirou externalit. Externalitou
rozumime néaklady ¢i vynosy ostatnich subjektl, které maji pro vlastnika nemovitosti
pozitivni nebo negativni dopady. Jako pozitivni externalita je typicky uvadén ptiklad,
kde prosperuje sousedstvi regenerovaného bytového fondu. Cenu nemovitosti totiz
neziidka ovlivni vzhled okolni zastavby, a proto vynosy z modernizace maji 1 ti, ktefi
modernizaci neplatili. Dal§im ptikladem pozitivni externality muze byt jiz vySe
zminéné zlepSeni dopravni obsluZznosti mista. Naptiklad prodlouZeni prazského metra

linky A do stanice Nemocnice Motol v dubnu roku 2015 zptisobilo vyznamny rust cen
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bydleni v blizkosti nové vzniklych stanic. Naopak piikladem negativni externality
muze byt pokles trznich cen bytli/domu v blizkosti nové postaveného letiste, kde se
zvySila mira hluku, a tudiz bydleni v této lokalit¢ uz nemusi byt tak atraktivni

jako dfiv.

6. Stat. V Ceské republice dochazi v oblasti bydleni k statnim intervencim ve snaze
zabezpecCit socialni cile (Koncepce bytové politiky do roku 2020). VSeobecnym
zamérem téchto cill je dosazeni uspokojivého bydleni pro obCany statu. Stat usiluje

jak o zlepseni finan¢ni dostupnosti bydleni, tak o co nejlepsi fungovani trhu.

7. Rigidita a neefektivita trhu. VSechna jiz vySe zminéna specifika a dalsi charakteristiky
trhu bydleni, jako je kupiikladu relativné¢ dlouhd doba produkce (vystavby) a
informacéni bariéry na trhu, zplsobuji neefektivitu trhu. Sunega, Mikeszova, Lux
(2009, s.3) uvadi: ,,Dosahovani efektivni trzni rovnovahy na tomto trhu tak zlstava
spiSe ekonomickym idedlem a teorii.*

upraveno dle Kostelecky, Lux 2011

Jednim z prvnich rozhodnuti, které musime ucinit pfi vybéru bydleni, se tyka otazky, jakou
formu bydleni zvolit, zda bydleni v soukromém vlastnictvi, v druzstevnim byté ¢i najemni
bydleni. Kazd4 z téchto forem bydleni mé odliSnou pravni podstatu a sva specifika.

Vlastnické bydleni je v Ceské republice nejrozsitendjsi. Vlastnik nemovitosti mize
s nemovitosti volné nakladat, darovat ji ¢i prodat. ,,Vlastnické bydleni je nejen typem zbozi
dlouhodobé spotieby, ale také specifickou investici domacnosti.” (Kostelecky, Lux 2011).
V ptipadé€, ze kupujici bude nemovitost hradit z hypote¢nich Gvérd, kupovanou nemovitosti
muze rucit. Mezi nevyhody patii zejména vysoké pofizovaci ndklady, které jsou Castokrat
vys$$i nez financni moznosti kupujiciho, a dale povinnost platit dait z nemovitosti a u byti
ptispévky do fondu oprav.

DruZzstevni bydleni se nachdzi na rozhrani mezi bydlenim vlastnickym a ndjemnim. V ptipadé
koupé¢ druzstevniho bydleni si druzstevnik kupuje pouze podil v druzstvu. Dany druzstevnik
ziskava pravo najmu, jelikoz vlastnikem nemovitosti zstava druzstvo. Cena druZstevniho
bydleni byvéa zpravidla niz§i nez u bydleni v osobnim vlastnictvi. Na druhou stranu
druzstevnik nemize nemovitosti disponovat a podstatngj$i stavebni Upravy je mozné
uskutecnit pouze se souhlasem druzstva. Dal§im faktem, hrajicim v neprospéch druzstevniho

bydleni, je skuteCnost, ze existuji omezené moznosti vyuziti hypote¢nich avért pii koupi
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druzstevniho bytu. Jak jiz bylo vySe zminéno, pfedmét koupé neni druzstevni byt, nybrz
¢lensky podil v druzstvu. Tim ovSem nelze rucit, respektive neni mozné na n¢j dat zastavni
pravo. K vyuziti standardniho hypote¢niho Gvéru je zpravidla potieba rucit jinou vhodnou
nemovitosti. VétSina klientl pfirozené nevlastni jinou nemovitost a na hypotecni avér kupuje
svou prvni nemovitost. Clen druZstva ma sice mensi pravni a fakticky vliv nez soukromy
vlastnik nemovitosti, zdroveil v§ak vyrazn¢ vétsi nez je tomu u bydleni ndjemniho.

Néjemce ma pravo byt uzivat a jeho primarni povinnosti je platit sjednané najemné a poplatky
(za uklid spole¢nych prostor, osvétleni ve spole¢nych prostorech, odvoz odpadu, vodné/stocné
atd.). Najemni bydleni poskytuje uréitou flexibilitu a prakticky zadné pofizovaci naklady,

tudiz se stava oblibenou variantou mladsich generaci (Augustinova 2010).

Graf 1: Vyvoj obydlenych byt podle pravniho diivodu uZivani mezi SLDB 1991 a 2011
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Zdroj: CSU, Scitani lidu, domii a bytii 1991, Scitant lidu, domii a byt 2001, S¢itani lidu, domit a byt 2011,
vlastni zpracovani

Podet bytli v osobnim vlastnictvi zaznamenal podle CSU mezi lety 1991 a 2011 zna¢ny nértist
z 31 tisic na vice nez 824 tisic, a tim se zvysilo i jejich procentuelni zastoupeni na obydleném
bytovém fondu z necelého 1 % na jednu pétinu (Graf 1). Na tkor toho klesl podil najemnich
bytl z témét dvou pétin na necelou Ctvrtinu. Podil druZstevnich bytl se snizil z necelé jedné
pétiny na piiblizné jednu desetinu a zastoupeni byt ve vlastnim dom¢ mezi poslednimi censy
viceméné stagnovalo lehce okolo 35 %. Byty ve vlastnim domé¢ si tak udrzuji postaveni

nejcastéjSiho pravniho divodu uzivani.
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2.1 Vyvoj bytového fondu a bytova politika financovani (1948 — 1989)

V oblasti bydleni se uskutecnily v prvnich letech socialismu radikalni zmény. Pfevazna
vétsina soukromych bytovych domu byla postupné pievedena do statniho vlastnictvi a pravo
na vlastnictvi bytu bylo vystfiddno pravem na uzivani. Bytovou vystavbu zacal centralné fidit
stat predevsim podle rozvoje pramyslu, a to vedlo k uizemnim rozdilim v bytové vybavenosti
jednotlivych mést. ,,Vystavba, distribuce a udrzba bytového fondu byla prakticky v rukou
obci, zatimco stat byl zodpovédny piedev§im za planovani nové vystavby a jeji extenzivni
financovani.* (Lux 2011, s.20).

Socialisticka bytova politika méla fadu nedostatkd, jako je naptiklad politicky ovliviiovany a
zkorumpovany systém piidélovani bytl, umély nedostatek byt nebo nedostate¢na udrzba
bytového fondu (Lux 2011). Vydaje na regeneraci bytového fondu musely byt dotovany
statem, jelikoZ vySe ndjemného ve vyvlastnénych bytech byla nastavena neadekvatné nizko.
,P0 roce 1948 vychazela statni bytova politika z principu, Ze byt je natolik vyznamny statek
v zivot¢ Cloveka, ze rist nakladi na jeho vystavbu, udrzbu a spravu se nema prenaset
do vydaju domacnosti, tedy do zvySovani cen bydleni.” (Sunega 2005, s.272). V obdobi
mezi lety 1948 az 1989 existovaly Ctyfi formy bydleni: statni bydleni (jak ve starych
vyvlastnénych, diive soukromych, tak i v novych bytech), bydleni ve stditem financovanych
podnikovych bytech, v druzstevnich bytech a vlastniky obyvanych rodinnych domech. Statni
bydleni bylo pfimo financovano ze statniho rozpoctu. Podnikové byty byly formalné hrazeny
ze zdroji podniki, ale stdle byly soucasti statem vlastnéné produkce bydleni. Druzstevni
bydleni bylo zpravidla financovano kombinaci statniho pfispévku (pies 50 %), piispévku
¢lend druzstva (cca 20 %) a zvyhodnénou ptjc¢kou od statni banky (cca 25 %) (Donner 2006).
Individudlni vystavba byla financovdna majoritné z vlastnich zdrojti, a dale spomoci
piispévkll od organizaci nebo narodnich vyborli a nizkourofenymi pljckami statnich
spofitelen (Sunega 2005). Po dlouhodobé stagnaci tvofily naklady na bydleni v roce 1989

pramémé 9,7 % vydaji domécnosti’ (SRU).

7 Zahrnuje najemné, Gstiedni topeni, teplou vodu, ostatni komunalni sluzby, elektfinu, plyn, paliva, udrzbu,
stavbu ¢i rekonstrukci domu/bytu.
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2.2 Vyvoj bytového fondu a bytova politika financovani (1989 — soucasnost)

Stejné jako v ostatnich postsocialistickych zemich doslo v Cesku po padu socialismu k mnoha
zménam. Jedna z pfi¢in nerovnosti na nemovitostnim trhu byla restituce majetku. Restituci
majetku chapeme navraceni znarodnéného nebo konfiskovaného majetku byvalym
soukromym vlastniklim, poptipadé cirkvim nebo jinym institucim.

Dalsi vyznamny pokles v poctu statnich bytdl zpasobila privatizace majetku.
V Ceskoslovensku zapodala privatizace nedlouho po padu komunistického rezimu. Kazda
obec urcila své privatizaéni strategie, vytycila ¢ast bytového fondu k privatizaci a stanovila si
prodejni ceny. Rozdilné¢ stanovené podminky vedly k vytvofeni socidlnich nerovnosti.
,Nekteré domacnosti mély moznost ziskat ptivodné obecni byt velmi levné a rychle, jiné
draze a pozde.” (Lux 2011, s.19). Dale Lux upozoriiuje na vnitini heterogenitu uvnitt obci
patrnou napiiklad v hlavim mésté. Praha ma 57 samospravnych méstskych ¢asti, tudiz zde

existuje 57 rozdilnych postoju k privatizaci vetejného bytového fondu.

Po roce 1990 se ceskoslovenska vlada rozhodla ukoncit dotovani vystavby statnich a
podnikovych bytl a zastavit své predchozi podpory vystavby druzstevniho bydleni a
soukromého bydleni. Zruseny byly také zvyhodnéné uvéry statni banky. Prudké sniZzeni statni
spoluticasti na financovani bytové vystavby se na pocatku devadesatych let projevilo strmym
poklesem poctu nové postavenych bytt, proto byly zavedeny nové nastroje bytové politiky —
piispévek na bydleni, stavebni spofeni nebo hypote¢ni uvérovani, ve snaze umoZznit
domécnostem ziskat finan¢ni prostfedky na vystavbu nebo koupi domu ¢i bytu (Sunega
2005). Stavebni spofeni bylo zavedeno vroce 1993 po vzoru némecké a rakouské
Bausparkass (Donner 2006). Jiz od svého zrodu se jednalo o hojné vyuzivany finanéni
prostiedek, ktery umoZznuje klientovi Cerpat statni podporu. Statni piispévek v pribéhu let
postupné klesal, v dnesni dobé predstavuje 10 % z ulozené €astky, maximalné vSak 2 000 K¢
rocné.

hypoteéni uvéry. Ty jsou v Ceské republice poskytovany od roku 1995. Hlavni vyhodou
hypotecnich uvértt meélo byt urokové zvyhodnéni a také skutecnost, Ze stat umoziiuje odpocet
urokti z hypoték v ramci ro¢niho danového ptiznani (Donner 2006). Zpocatku byl poskytnut
bankami velmi maly objem hypote¢nich Gvért. Sunega (2005) uvadi jako hlavni diavody
vysoké trokové sazby (v roce 1995 kolem 11 %, v roce 2000 v rozmezi 8,2-8,6 %), obavu ze

zadluZeni na dlouhou dobu ¢i neznalost podminek. Vyvoj hypote¢niho bankovnictvi a
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vyrazny rust poctu i objemu hypoteénich avért provazel roky 1999-2007. Od konce roku
2008 na cesky hypotecni trh dolehla americkd hypote¢ni krize a od roku 2011 je opét
zaznamenavan vyrazny narust objemu hypoteénich avéra (Graf 2), predevsim diky obnovené

vystavbé obydli a postupnému snizovani urokovych sazeb.

Graf 2: Hypote¢ni uvéry poskytnuté vybranymi bankami ob¢anim v letech 2005-2014, objem
(mld. K¢)

148,3
150

142,3 143,4
120,1 119,14 1216
120
100,8
84,8

90

72,1 73,9
B0 J . . . . I

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Zdroj: pfevzato z MMR, Vybrané udaje o bydleni 2014

2.3 Bytova vystavba

Odlisny objem bytového fondu, demograficky vyvoj nebo rozdilné situace na pracovnim trhu,
to jsou vSechno faktory, které se promitaji do nejednotné potieby bytové vystavby na riznych
tizemich Ceské republiky. Prvni data o bytové vystavbé byla ziskana uz za rok 1946. CSU
(2013a) uvadi, ze statistika bytové vystavby byla po druhé svétové valce obnovena a

rozsirena.
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Mapa 1: Intenzita bytové vystavby v obcich v letech 2005 — 2015
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Zdroj: prevzato z CSU, Intenzita bytové vystavby v obcich

Polednik (2010) vymezil ¢tyfi regiony s nejnizsi intenzitou bytové vystavby - severocesky,
severomoravsky, jihoCesky, Vyso¢ina (viz Mapa 1). Tyto vytyCené regiony se vSak
nepiekryvaji s administrativné vymezenymi kraji. Region severoCesky zahrnuje
tast Karlovarského kraje, severozapad StfedoGeského kraje, Ustecky kraj a Frydlantsky
vybézek. Severomoravsky region je vymezen od Karviné pres Olomoucky kraj az
po severovychod Pardubického kraje. Region jihocesky tvofi severozdpad kraje Jihoceského
s pfesahem na Piibramsko. Ctvrty region nazvany Vysodina je spiSe hranici mezi krajem
Pardubickym a krajem Jihomoravskym. Podle CSU (2013a) ve sledovaném obdobi mezi lety
1997 a 2012 nedosahly priméru intenzity bytové vystavby t¥i regiony, a to Ustecky,
Karlovarsky a Moravskoslezsky kraj. Tento zavér je vysvétlen tim, ze se jedna o v minulosti
podporované primyslové regiony, ve kterych zistala nakupend rezerva bytl, diky které se
snizovala potfeba novych byttl. ,,ZhorSujici se situace na pracovnim trhu vyvolava navic tlak
na silici emigra¢ni tendence, zejména z Usteckého kraje. (CSU 20134, 5.23).

Z hlediska intenzity bytové vystavby vymezuje Polednik (2010) hlavni urbanizaéni osu
»-..vychazejici z Plzeniského kraje (Domazlicko), scentrem v Praze a okoli, vedouci
pies Mladou Boleslav a koncici v KrkonoSich.* Je ziejmé, Ze regiony s nejvyssi intenzitou
bytové vystavby jsou koncentrovany predevSim v zazemi velkych mést. NejzietelngjSim je
bezesporu prazsky region, jehoz piisobnost neni tak velkd, jak by se dalo ocekéavat. Je tvoren

hlavné okresy Hlavni mésto Praha, Praha-zéapad a Praha-vychod. Dominuje uzemi obce
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s rozsifenou pisobnosti (ORP) Cernosice, které je viibec nejatraktivngjsi z hlediska bytové
vystavby. Dale je to ORP Brandys nad Labem — Stara Boleslav, Lysa nad Labem a Ri¢any.
Intenzita klesa smérem od Prahy nerovnomérné€. Nejprudceji klesd severozdpadnim smérem,
naopak nejpozvolnéji severovychodnim smérem, kde zahrnuje i Mladoboleslavsko. Druhym
nejvyraznéjSim regionem je zazemi mésta Brna, kde vedouci pozice pfipadaji ORP Kufim a
Slapanice. Mezi dal§i vyznamné regiony patii plzetisky (ORP HorSovsky Tyn, Stod, Piestice a
Plzen), vychodocesky (v zdzemi Pardubic a Hradce Kralové) a ceskobudéjovicky (ORP
Cesky Krumlov, Ceské Budéjovice, Ttebon a Jindfichiiv Hradec). Vech pét vyse zminénych
regionti se fadi do regionli S vyznamnou suburbanizaci a bytova vystavba je zde urCena
zejména pro trvalé bydleni. Proces suburbanizace byl v zdzemi hlavniho mésta Prahy
nejpatrnéjsi v druhé poloviné devadesatych let. V okoli mésta Brna a mésta Plzné se zacina

uplatiiovat od pocatku 21.stoleti (CSU 2013a).

Graf 3: Zahajené a dokon&ené byty na vizemi Ceské republiky v letech 2005 — 2015
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Pokles bytové vystavby byl zaznamenan v dobé hospodaiské krize (viz Graf 3). ,,Mezi roky
2007 a 2012 poklesl pocet dokoncenych bytii v Praze o 57,3 %, v Jihomoravském kraji o 37,3
% a ve StfedoCeském kraji o 31,4 %, coz bylo o néco vice neZ celorepublikovy primérny
pokles 0 29,2 %.« (CSU 2013a, s.24)

V roce 2014 byl pocet zahajenych byt v bytovych domech v Praze oproti roku 2012, kdy

dosahl v Praze svého minima, vice nez dvojnasobny (Zprava o finan¢ni stabilité¢ 2014/2015).
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Pozoruhodny je fakt, Ze pro uzemi druhé nejlidnatéjsi sidelni aglomerace v Ceské republice,
Ostravsko, je charakteristicka nizké intenzita bytové vystavby. Pfi¢inu vidi Polednik (2010)
v koncentraci nové bytové vystavby do dopravné dostupnéjSich mist s lepsim Zivotnim
prostiedim. CSU (2013a) zdaraziuje prudké snizeni pracovnich mist na Ostravsku.

Vysokou intenzitu bytové vystavby maji atraktivni pfirodni oblasti napi. Krkonose, které jsou
hlavné rekreacnim uzemim. Nova vystavba je zde predurCena pievdzné pro druhé bydleni
obyvatel, ktefi maji své trvalé bydleni jinde.

Déle se Polednik (2010, s.101-103) zabyva vlastnickou strukturou bytové vystavby
dokondovanych byti. Vyuziva tiidéni Ceského statistické Gfadu do &ty skupin — fyzické
osoby, druzstva, obce a ostatni investofi. Posledni skupinu tvofi z vétSiny komercni investofi,
kteti realizuji bytovou vystavbu za ucelem prodeje (zisku). Tato skupina vykazuje nejvyssi
uzemni diferenciaci. Vystavba je vyrazné koncentrovana do oblasti s vysokymi cenami
bydleni neboli do oblasti s vysokou koup&schopnou poptavkou - predev§im do prazského a
brnénského regionu. Naopak fyzické osoby realizuji novou bytovou vystavbu na zakladé
osobnich preferenci ¢i jistych vazeb k uzemi, a proto je tato kategorie casoveé nejstabilnéjsi a
uzemné nejrovnomérnéjsi a do jisté miry uskutecniuje potfeby dlouhodobé udrzitelného
rozvoje Uzemi. Druzstevni forma vlastnictvi mad dnes nepatrné podilové zastoupeni
z celkového rozsahu bytové vystavby. Podle Ceského statistického ufadu se podil druZstevni
bytové vystavby V poslednich letech pohybuje okolo 1 %. Pokles zaznamenava také podil
vystavby obecnich bytl. Vystavba realizovana obcemi mé rozlozeni odpovidajici politickym

motivacim a pomérné€ vysokou tizemni variabilitu.
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3 Ceny nemovitosti

Ve vyzkumu nemovitosti se setkdvdme s n€kolika druhy cen. Kazdé cena pracuje s riznymi
hledisky, ma jiny ucel ¢i rozdilné vlastnosti. Mezi druhy cen patii naptiklad:

Cena porizovaci. Ta nam ukazuje, za jakou ¢astku by bylo mozné nemovitost koupit, resp.
postavit, v dob¢ jejiho potizeni.

Cena reprodukéni odpovida cené, za kterou by bylo mozné aktualné potidit porovnatelnou
nemovitost.

Cena trzni (obvykla) ma podobny charakter jako cena reproduk¢ni. Stanovena je podle
momentalnich cen nemovitosti v dané lokalité.

Cenu odhadni stanovuje odborny odhadce dle ocenovaci vyhlasky.

Cena nabidkova vychazi z cen, za které prodavajici inzeruji svou nemovitost k prodeji.

Cena kupni (realizovanad) je sjedndna pii konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti na zakladé

stfetu nabidky s poptavkou. Jinymi slovy je to cena, kterou kupci skuteéné zaplati.®

3.1 Metoda hedonické ceny

Jednou z metod vyuZivanych pro cenovou statistiku rezidencnich nemovitosti je metoda
hedonické ceny. Tato metoda se vyuziva hlavné pfi zjiStovani, jak socidlnégeografické
faktory determinuji ceny reziden¢nich nemovitosti’. Hedonicka cenova funkce je ve své
podstaté vicerozmérna linearni regrese. Ceny bydleni pocitd jako sumu implicitnich cen

konkrétnich atributi nemovitosti.

Hedonicky cenovy model mé podobu nésledujici rovnice (Lux, Sunega, 2010):

Y =B;iS + BjL + BkR + ¢, kde

Y - cena reziden¢ni nemovitosti

S - strukturalni atributy nemovitosti (uzita plocha, pocet pokojd, ...)

L - lokaln¢ specifické atributy (socioekonomicka charakteristika lokality, dopravni dostupnost, ...)
R - regionalné specifické atributy vazané k této nemovitosti (vyspé€lost regionu, zaméstnanost, ...)
€ - chybova slozka modelu (rezidua)

Bi, Bj, B - strukturni parametr. (Lux, Sunega, 2010).

& Odhad cen nemovitosti [online]. 2014 [cit. 2016-04-01]. Dostupné z:
http://www.odhadcenynemovitosti.cz/jake-jsou-druhy-cen-nemovitosti/

°V zahrani¢nich studiich, které zkoumaji vliv kvality Zivotniho prostfedi na cenu nemovitosti, jsou zahrnuty
environmentalni proménné zohlednujici kvalitu ovzdusi, miru hluku a zelen¢.
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3.2 Cenové mapy

Cenové mapy jsou geografické aplikace, které slouzi pro orienta¢ni pfedstavu cenové hladiny
v konkrétnim segmentu trhu a v dané lokalité. Cenové mapy vznikly k ocefiovani stavebnich
pozemkli na drovni obce ¢i mésta piedevSim za tucelem efektivnéjSiho vybéru dané
Z nemovitosti a dané z prevodu nemovitosti. Od roku 1992 byla postupem casu vydana
cenova mapa stavebnich pozemki pro 55 mést a obci na tizemi Ceské republiky. V soucasné
dobé vyuziva jen 12 velkych mést cenovou mapu vydanou a zpracovanou podle zakona
o ocenovani majetku. Jejich ptehled je zvefejnén na internetovych strankdch Ministerstva
financi.

Existuje nékolik cenovych map na trovni Ceské republiky. Cenova mapa (Mapa 2), kterou
vytvofila a provozuje Asociace realitnich kancelaii CR (ARK CR) od roku 2011, vychazi
ze statistickych dat realitnich kancelafi a realitnich serveri o skute¢né realizovanych cenéch
nemovitosti. Data jsou sbirdna prubézné¢ a mapa je mési¢né aktualizovana. Podkladovymi
mapami jsou standardni mapy prohlize¢e Google. Mapa obsahuje jak orientaéni hodnoty
pro prodej byti ¢i domi, tak pro prondjem bytld. V mapé nalezneme prumérné ceny

respektujici prevladajici charakter budov v dané lokalité (ARK CR 20186).

Mapa 2: Cenovi mapa Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky
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Dalsim piikladem volné dostupné cenové mapy nemovitosti je Cenova mapa prodejnich
cen'®, ktera vychazi ze skute¢nych realizovanych cen nemovitosti evidovanych katastralnimi
urady. Mapa informace tfidi podle jednotlivych typ nemovitosti. Mezi sledovana tizemi patii
mésta Praha, Brno, Ostrava, Plzefi, Olomouc, Hradec Kralové, Pardubice, Liberec, Ceské
Bud¢jovice, Jihlava, Karlovy Vary, Zlin a Usti nad Labem, Benesov, Beroun, Kladno a Mlada
Boleslav a okresy Praha-Vychod a Praha-Zapad. Data v cenové mapé jsou aktualizovana
kazdé Ctvrtleti. Cenova mapa prodejnich cen, na rozdil od cenové mapy spravované Asociaci
realitnich kancelati CR, tfidi byty na byty v novostavbach a byty v star§ich domech. Rodinné
domy tvofi samostatnou skupinu. Mapa se nezabyvd cenami ndjmu ani kupnimi cenami

druzstevnich byti.

3.3 Datové zdroje o cenach nemovitosti

Informace 0 cenich nemovitosti v CR poskytuje naptiklad Cesky statisticky tfad, ktery
od roku 1997 spolupracuje s Ministerstvem financi Ceské republiky na vytvofeni systému
monitorovani téchto cen. Data jsou publikovana od roku 1998, kdy nabyl ucinnosti zakon
¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku. Zdrojem dat jsou danova pfiznani z pievodu
nemovitosti, kterd jsou povinni predlozit vlastnici nemovitosti pfisluSnym finan¢nim tfadtm.
,~Finanéni ufady shromazd'uji v datovych spisech obsazené¢ udaje o cenach zjisténych
pii ocetlovani nemovitych véci a o cenach sjednanych za tyto nemovité véci v ptipad¢ jejich
prodeje. Finanéni tifady piedavaji udaje Ministerstvu financi a Ceskému statistickému ufadu.
(Zakon &. 151/1997 Sb. § 33 odst. 3). CSU se zabyva pouze sledovanim cen vlastnického
bydleni. Vyhodou tohoto datového zdroje je skutecnost, Ze vychazi z realizovanych (skutecné
placenych) cen'. Nevyhodou ziistava fakt, Ze pfiznana cena se nemusi vzdy shodovat se
skute&né placenou cenou. Podle CSU se predpoklada rovnomémé zkreslent, které v relativnim
srovnani cen v &ase i v prostoru nehraje zadnou roli. A¢koliv Cesky statisticky uad poskytuje
informace o zavislosti cen nemovitosti na riznych determinujicich faktorech (opotfebeni a
velikost obce, kde se sledovana nemovitost nachazi), povazuje jako prioritni uZivatelsky
pozadavek na statistiku cen nemovitosti izemni a casové hledisko. Proto, kromé stanoveni
primérnych jednotkovych cen nemovitosti dle kraji/okrest, podava také informace
0 cenovém Vvyvoji v zavislosti na ¢ase formou ,,Indexu cen bydleni“. Ten je podilem dvou

(24

primérnych jednotkovych cen ze dvou raznych Casovych obdobi. Index cen bydleni méfi

% Dostupna na: www.cenovamapa.org (Spole¢nost pro Cenové mapy CR s.r.0., 2016)
" Tyto ceny maji podle CNB metodicky nejblize ke skute¢nym trznim cenam.
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vyvoj cenové hladiny nemovitosti v CR dle jednotné normy Eurostatu?, diky cemuz je
vhodny pro mezinarodni srovnani.

Dalsi zdroj cen nemovitosti zpracovava Institut regiondlnich informaci s.r.o. (IRI s.r.0.), ktery
vychdzi z nabidkovych (inzerovanych) cen nemovitosti, které prabézné¢ monitoruje a
zpracovava v ramci Komplexniho Informacniho Systému Ekonomiky Bydleni (KISEB).
Tento zdroj dat ovSem neni voln¢ dostupny.

Statistiky cen bytl zvefejiuji také nékteré realitni kanceldfe a developerské spolecnosti.
V drtivé vétsing se vSak jedné o nediivéryhodné zdroje, coz je mnohdy zplisobené omezenou
databazi realizovanych transakci, sledovanim nespravnych tdaji nebo vychazeni

z neocisténych priméra aktualné nabizenych cen.

4 4

3.4 Faktory urcujici vyvoj cen nemovitosti

Faktory, které determinuji vyvoj cen nemovitosti, lze délit na faktory nabidkové a
poptavkové. Nabidkové faktory se do cen nemovitosti ¢asto promitaji s relativnim zpozdénim,
které souvisi s dlouhou dobou produkce (Hlavacek, Komarek 2010). Na dlouhodoby vyvoj
maji vliv ceny stavebnich praci a materialii nebo objem jiz existujiciho bytového fondu (Lux
et al. 2008). Poptavka po nemovitostech je uréovana piedev§im disponibilnim pf{jmem
domacnosti. Ty maji vliv jak na vySi Uspor domdcnosti, tak dostupnost ¢i rizikovost
hypote¢nich uvéri na bydleni. Mezi dal§i faktory tykajici se trhu prace muze ceny
nemovitosti ovliviiovat naptiklad mira ekonomické aktivity obyvatelstva a pocet volnych
pracovnich mist. Tyto faktory plsobi pfedev§im piimo na pfijmy domadacnosti. Mohou
ovlivilovat ceny nemovitosti také nepfimo prostfednictvim mobility pracovni sily (Hlavacek,
Komarek 2010). Ceny bytli jsou v neposledni fad¢ ovliviiovany demografickymi faktory
(Nedomova 1999, Lux et al. 2008, Hlavacek, Komarek 2010), a to predev§im formovanim
novych domacnosti. Jednou z pfi¢in ristu cen nemovitosti by méla byt vyssi sitatecnost, kdy
je zalozena obvykle nova domacnost, ¢i vyssi rozvodovost, kdy vzniknou zpravidla z jedné
domacnosti dvé.

Dals§imi ptsobicimi jsou finan¢ni faktory, které naptiklad snizenim hypotecnich sazeb resp.
zlevnénim hypotecnich véri pro domécnosti zvySuji moznosti domacnosti pofidit si vlastni
bydleni. Na druhé stran€ také mohou vytvofit budouci finan¢ni problémy domacnostem, které

po zvySeni rokovych sazeb nebudou schopny plnit svoje zavazky vii¢i financujicim bankam.

12 Eurostat je statisticky ufad Evropské unie, jeho tikolem je poskytovat Evropské unii statistiky na evropské
urovni, které umoziuji srovnani mezi zemémi a regiony.
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3.5 Vyvoj cen nemovitosti

Ceska narodni banka (CNB) analyzuje vyvoj finan¢nich trhi a trhu nemovitosti od roku 2004
ve svych Zpravach o finanéni stabilits. CNB vyuziva ¢ty modelovych a statistickych pistupti
(Obecny model nabidky a poptavky, Model akceleratoru, Vyhodnost koupé¢ vlastniho bydleni,
Dostupnost koup& vlastniho bydleni)®®, jejichz vysledky nésledn& porovnava (Hlavadek,
Hejlova 2015). Zdrojem dat jsou udaje o realizovanych cenach bytii publikovanych Ceskym
statistickym tufadem a tudaje o nabidkovych cenach a cendch najemného spravovanych
Institutem regionalnich informaci. Vysledky zminénych metod vyhodnocovani rovnovaznosti
cen nemovitosti v soutasné dobé signalizuji, Ze ceny reziden¢nich nemovitosti v Ceské

republice jsou blizko své rovnovahy.

Dlouhodobé by mély byt ceny rezidencnich nemovitosti odrazem poptavky a nabidky
na daném narodnim trhu (Lux 2011). ,,Ptikladem ,,spravného* rlistu cen nemovitosti mize byt
pozitivni technologicky Sok, kdy zvysSeni produktivity prace vede k nartstu mezd i poptavky
po vlastnim bydleni, a nasledné tak i ke zvySeni jeho ceny.* (Hlavacek, Hejlova 2015, 5.119).
Pokud vyvoj cen piestane zrcadlit hospodaisky vyvoj a objevi se nelogicky rust cen,
hovoiime o tzv. cenové bubling. To se stalo naptiklad v roce 2003, kdy se na trhu nemovitosti
projevila cenova bublina, kterd souvisela mimo jiné se vstupem CR do Evropské unie.
Podle CNB vzrostly ceny byt v roce 2003 dokonce 0 27 %', pri¢emz razantni riist cen se
projevoval uz od roku 1999. Po tfech letech cenové stability zacaly ceny rezidenc¢nich
nemovitosti v roce 2006 opét rychle rlst a zvySila se cenova variabilita napfic¢ regiony. Tento
trend pokracoval 1 vroce 2007 a ¢ast roku 2008. Kupni ceny byt dosahly svého vrcholu
ve 3. ¢tvrtleti 2008 (Graf 4). Jiz ve Zpraveé o finanéni stabilité z roku 2006 byla diskutovana
otazka, zda je tento nartst cen pfirozeny. Lux (2011) potvrzuje, Ze v roce 2007 a 2008 se ceny
reziden¢nich nemovitosti v Ceské republice odchylily od hospodaiského vyvoje a nachazely
se nad rovnovaznou urovni. Nasledujici prudky pokles v roce 2009 byl opét nejstrmé;jsi
Vv regionech, ve kterych rostly ceny v ptedchozim obdobi nejrychleji. Ceny bydleni dale
klesaly az do roku 2012 (CNB 2015). Do budoucna CNB (2015) piedpoklada mirné, ale

zrychlujici se narusty cen reziden¢nich nemovitosti.

13 Ptistupy CNB k vyhodnoceni udrZitelnosti cen bydleni jsou detailng popsany v &lanku Metoda komplexniho
vyhodnocovani udrzitelnosti cen nemovitosti (Zprava o financni stabilité 2014/2015).
 Vychézi z nabidkovych cen realitnich kancelafi.
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Graf 4: Vyvoj trZnich cen reziden&nich nemovitosti v Ceské republice v letech 2002 — 2010
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3.6 Ceny bydleni v Ceské republice

Mezi vefejnosti panuje Siroké povédomi o existenci regiondlnich nerovnosti ve vysi cen
bydleni. Méné& znamy jsou konkrétni informace o izemni diferenciaci cen bydleni v CR. Lidé¢,
kteti maji v imyslu pofidit si nové bydleni, maji ne¢kolik moznosti, jak tomu docilit: koupit,
pronajmout, postavit si obydli, dale napiiklad zazadat o ptidéleni obecniho bytu, ziskat
zaméstnani se sluzebnim bytem, dostat byt od rodici, atd. (Nedomova 1999). V nasledujicim
textu bude pozornost zaméfena na prvni jmenovanou moznost — koup¢ bytu ¢i domu. Jelikoz
vychazime z datového souboru Ceského statistického Ufadu Ceny sledovanych druhii
nemovitosti 2012-2014, ceny vlastnického bydleni uvadéné v textu jsou ceny kupni, tedy ceny
skutecné placené. Ceny vychazi z prostého aritmetického priméru kupnich cen prodanych
bytl. Vysvétlovanou prioritni proménnou v tabulkach, které jsou predmétem této publikace,

je prumérna jednotkova kupni cena.
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Mapa 3: Ceny bytii v okresech Ceské republiky v letech 2012-2014
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Zdroj: CSU, Ceny sledovanych druhii nemovitosti 2012-2014, zpracovani vlastni
Mapovy podklad — ARC CR 500

Z kartogramu (Mapa 3), ktery zobrazuje primérné ceny byt v CR v letech 2012 - 2014 dle
okresii (v K&/m?), je patrné, Ze nejvyssi ceny byly v Praze (prim&mé 43 tis. K&/m?,
pro Prahu 1 dokonce pfes 64 tis. K&/m?) a jejim zédzemi (v okresech Praha-vychod a Praha-
zépad okolo 28 tis. K&/m?) a vBmé& (31 tis. K&m?). V okresech Hradec Kralové, Brno-
venkov, Beroun, Plzefi-mésto, Pardubice, Mlada Boleslav a Ceské Budgjovice piesahovaly
zaznamenany v Usteckém kraji a to zejména v okrese Most a Chomutov (okolo 5,5 tis.
K&/m?), dale D&&in, Louny, Teplice a Ustni nad Labem (do 10 tis. K&m?). Z ostatnich kraji
jsme mohli naleznout nejnizsi ceny v okresech Sokolov, Prachatice, Bruntal a Jesenik.

Priimérna cena bytu pro celou Ceskou republiku se pohybovala okolo 19 tis. K&/m?.
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Mapa 4: Ceny rodinnych domi v okresech Ceské republiky v letech 2012-2014
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Zdroj: CSU, Ceny sledovanych druhii nemovitosti 2012-2014, zpracovéni vlastni
Mapovy podklad — ARC CR 500

Kartogram (Mapa 4) nam ukazuje rozdily v pramémych cenach rodinnych domt v
jednotlivych okresech. Viibec nejnizsi ceny rodinnych domt byly zaznamenany v okresech
Jesenik a Bruntal (pod 1,5 tis. Ké/mg), v Pardubickém kraji v okresech Svitavy, Usti nad
Orlici, Chrudim, déle na Vysocin¢ v okresech Ttebi¢, Pelhfimov, Zdar nad Séazavou,
Havlicktiiv Brod, v jihomoravském Hodoniné a Bfeclavi a v okresech Prostéjov, Pierov,
Kroméfiz a Uherské Hradisté. Ve vSech vyjmenovanych okresech nepiesahly ceny 1,8 tis.
K&/m?®. Dalsi uzemi s nizkymi cenami jsou okresy Prachatice, Strakonice, Domazlice, Louny
a D¢&Cin. Znaéné nad celorepublikovym primérem (2,5 tis. K&/m?®) se pohybuji ceny
rodinnych domti v zdzemi Prahy, a to v okresech Praha-vychod a Praha-zapad, kde piesahuji
6 tis. K&/m®, v samotném hlavnim mést& Praze se ceny pramémé pohybuji pies 8 tis. K&/m®.
Vysoké ceny panuji také v Brné (ptes 5 tis. Ké/m3), Plzni, Ostravé. Nasleduji okresy Beroun,
Pardubice, Mélnik, Brno-venkov, Ceské Bud&jovice a Hradec Kralové, kde se v praméru

pohybuji nad 3 tis. K&/m?,
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4 Dostupnost bydleni

K hlavnim cilim bytové politiky vyspélych stath svéta patii dostupnost bydleni. V pribéhu
¢asu bylo na tento problém nahlizeno z riznych uhla pohledu. V povalecném obdobi situace
vyzadovala, aby byl kladen diiraz na fyzickou dostupnost bydleni. Pojem fyzické dostupnosti
chépeme jako stav bytového fondu, ktery odpovida potfebam obyvatelstva. Od sedmdesatych
let minulého stoleti se v zapadni Evrop¢ a dalSich vyspélych statech zacal uplatnovat koncept
finanéni dostupnosti bydleni a dostupnosti kvalitniho bydleni. V Ceské republice panovalo
presvédceni, ze klicovym problémem nadale zistava fyzicka dostupnost bydleni, a to jesté

na zacatku devadesatych let (Lux et al. 2003).

Existuje n¢kolik definic finanéni dostupnosti bydleni. V ¢eskych publikacich je bezesporu
nejcastéji odkazovano na definici: ,,Dostupnost se vztahuje k zajisténi urcitého standardu
bydleni (nebo rtznych standardil) za cenu ¢i najemné, které v ocich néjaké treti strany
(zpravidla vlady) neptfedstavuji nerozumné zatizeni pro piijem domécnosti.“ (Maclennan a
Williams 1990, citovano v Lux et al. 2003, s.9). Na ¢em se vétSina autort shoduje je fakt, Zze
dostupnost bydleni souvisi se schopnosti domécnosti pokryt ndklady na standardni bydleni a
pritom zachovat schopnost platit dalsi zédkladni Zivotni ndklady. Podle Poldkové (2006) ¢ini
optimalni podil nékladt na bydleni okolo 25 % veskerych nakladi domacnosti. Otazkou vSak
zUistava, co vSechno do nakladii na bydleni pocitame (najem/splatka hypotéky, provozni

naklady, opravy a stavebni Gpravy, bytové vybaveni).

V ptipadé, ze ndklady domacnosti spojené s bydlenim piesahnou 30 % (v Praze 35 %) jejich
pfijmi, rodina mé& ndrok na statni socidlni podporu v podobé takzvaného ,Prispévku
na bydleni“, avSak pouze za pfedpokladu, Ze tato procentuelni Cast pifjmid je nizsi
nez piislusné normativni ndklady na bydleni stanovené zdkonem (Slovnik socidlniho
zabezpeceni 2015). Normativni naklady na bydleni jsou vypocteny jako primérmé celkové
naklady na bydleni na pfiméfenou velikost bytu. Vysvétlujici proménné jsou pocet osob
v roding¢ a velikost obce. V téchto ndkladech je zahrnuté jak ndjemné, resp. srovnatelné
néaklady, tak ceny sluzeb a energii. Vyse ¢astek normativnich nékladd je rozdilna pro bydleni
v bytech uzivanych na zéklad¢€ ndjemni smlouvy a pro bydleni v druZstevnich bytech a bytech
vlastnikti. U bydleni v druzstevnich bytech a bytech vlastniki se méni vySe Castky
normativnich nékladii pouze s po¢tem osob v domacnosti. ,,VySe piispévku na bydleni ¢ini

za kalendafni meésic rozdil mezi normativnimi naklady na bydleni a rozhodnym piijmem
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rodiny vynasobenym koeficientem 0,30 a na uzemi hlavniho mésta Prahy koeficientem 0,35
(MPSV 2016a). Pokud ptispévek na bydleni neni dostacujici, 1ze zazadat o pomoc v hmotné

nouzi formou ,,Doplatku na bydleni“ (Slovnik socialniho zabezpeceni 2015).

Existuje n¢kolik faktort, které ovliviiuji dostupnost bydleni (Robinson, Scobie, Hallinan
2006):
a) Ceny nemovitosti a najjemné: piedstavuje vysi platby, ktera je nutna k zajisténi bydleni
b) Urokova mira: uréuje naklady na financovani nemovitosti
c) Omezena nabidka: omezena schopnost trhu reagovat na ptevahu poptavky po bydleni
d) Piijmy: pfimy dopad na schopnost domacnosti k ndkupu nemovitosti a platbam
nakladt na bydleni
e) Podminky na trhu prace: ovliviiuje schopnost domacnosti podilet se na pracovnim trhu

a vydélavat, a tak byt schopny platit ndklady na bydleni

Tyto faktory jsou vzajemné¢ propojeny. Napiiklad podminky na trhu prace ovliviluji piijmy
lidi resp. domacnosti, nebo omezeni na stran¢ nabidky ma vliv na ceny nemovitosti. Nesporné
dilezitou roli hraji také regiondlni rozdily v rdmci vySe zminénych kategorii. Lux (2003) ale
upozoriuje, ze realnou dostupnost bydleni miize ovlivnit naptiklad vefejna podpora v oblasti
bydleni nebo bydleni v nadstandardnim (at uz v prostorové nepfiméfeném nebo piilis
atraktivnim) byté, popf. vydaje na druhé bydleni. Fialova, Vagner (2005) uvadi, Ze po roce
2000 se v Ceské republice podet rekreacnich objektll ve vlastnictvi fyzickych osob pohybuje
pravdépodobné okolo ptl milionu, pti¢emz podle vysledkt Sc¢itani lidu, domi a bytd (SLDB)

v roce 2001 disponuje 11,3 % bytovych domécnosti rekreacnim objektem.

4.1 Méreni finan¢ni dostupnosti

Pii méfeni finanéni dostupnosti v Ceské republice Ize pro celorepublikovou vypovéd vyuzit
datového souboru Statistika rodinnych G&ta'®, kterd sleduje hospodafeni soukromych
domacnosti, poskytuje informace o jejich penéznich piijmech, vydajich a spotfebé. Tento
datovy soubor vSak neni idedlni pouzit pro analyzu regiondlnich nerovnosti, a to zejména
z divodu malého rozsahu dotazan¢ho vzorku (Lux 2011). Déle je nezbytné upozornit, Ze

meéfeni financni dostupnosti na urovni krajii maze skryt podstatné rozdily mezi okresy nebo

18 statistické Setfeni provadéné CSU
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obcemi uvnitt kraja, které mohou byt dokonce vyznamnéj$i nez rozdily mezi kraji

(Mikeszova, Lux, Sladek 2010).

4.1.1 Index dostupnosti bydleni

Hlavni proménné pro méfeni finan¢éni dostupnosti jsou piijmy domécnosti a ceny bydleni.
Jednim z ukazateli dostupnosti bydleni je Index dostupnosti bydleni. Index dostupnosti
bydleni (IDB) vyjadifuje v procentech, kolik ¢ini splatka hypotéky k Cistym mési¢nim
pfijmim domdacnosti v dané oblasti. V IDB hraji roli nize uvedené proménné:

a) ceny bytl

b) Cisty pfijem

c) urokové sazby, za které banky nabizeji hypotéky

Zatimco mezi Urokovymi mirami a mezi cenami byti a finanéni dostupnosti panuje vztah
nepiimé umeéry, mezi piijmy a finan¢ni dostupnosti plati logicky vztah: ¢im vyssi platy, tim

vy$si finanéni dostupnost.

Vysi Indexu dostupnosti bydleni nepravidelné uvefejiiuje spole¢nost Golem finance.
Pti interpretaci téchto vysledkd musime upozornit na chybé&jici popis metodiky a sbéru dat.
bydleni vykazuje Ustecky kraj (v unoru roku 2016 dosahuje miry 11,5 %). Za nim nasleduje
kraj Moravskoslezsky, kraj Vysocina a Liberecky kraj. Naopak nejvyssi hodnotu IDB ma
Praha a to s velkym odstupem. Na splatku hypotéky zde lidé vynalozi 65,4 % celkového
Cistého piijmu domacnosti. Druhou primérmou piicku obsadil Jihomoravsky kraj s 40,4 %,
kde index vyrazné ovlivituje druhé nejvétsi mésto Ceské republiky Brno (Golem finance
2016). V meziro¢nim srovnani se hodnota IDB v roce 2015 celorepublikové snizila o 3,5 %
na 32,7 % (Golem finance 2015). Za snizovani hodnoty IDB nesou zodpovédnost také
zleviujici hypotéky. Roky 2015 a 2016 se podle Fincentrum Hypoindex™® zapisi do historie
ceského hypotecniho trhu diky svym rekordné nizkym tGrokovym sazbam. Primérné urokové

sazby se pohybuji t€sné nad dvéma procenty (Graf 5).

1 Fincentrum Hypoindex hodnoti vyvoj cen hypoték v Case. Je to vazena primérna urokova sazba, za kterou jsou
poskytovany v daném kalendainim mésici nové hypotecni uvéry pro fyzické osoby. Vahami jsou objemy
poskytnutych avérii. Data pro vypoéty poskytuji tyto banky: Ceska spotitelna, CSOB, Equa Bank, GE Money
Bank, Hypoteéni banka, Komer¢ni banka, LBBW Bank, Raiffeisenbank, Sberbank CZ, UniCredit Bank a
Wiistenrot hypote¢ni banka.)
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Graf 5: Vyvoj primérné tirokové sazby hypote¢nich bank v CR v letech 2008 - 2016
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Zdroj: pievzato z hypoindex.cz

4.1.2 Price-to-income ratio

Dostupnost vlastnického bydleni je v odborné literatufe nejcastéji sledovana pomoci
indikatorti stavicich cenu byt ¢i domu a piijem domacnosti do poméru. K nejéastéji
vyuzivanym patii indikator price-to-income ratio (P/I), ktery udadva pomér primérné ceny
bydleni a primérného roc¢niho piijmu domacnosti. Vyjadiuje, jakou dobu primérna
domacnost vydélava na vlastnické bydleni. Podle Luxe (2011, s.51) vsak ,,vS§echny indikatory
pouzivané pro meéfeni, jak je bydleni finanén¢ dostupné pro rizné skupiny domacnosti
v riznych regionech zem¢, se musi vyrovnavat se skutecnosti, ze analyza prostych vydaji
na bydleni nezohlediiuje dostate¢né kvalitu samotného bydleni, velikost uzivaného bydleni,

ochranu najemnich prav a ostatni s bydlenim souvisejici ndklady (nédklady dojizd’ky).*

Pokusili jsme se o srovnani ukazatele P/I mezi okresy Ceska. Vysledek je zobrazen
v kartogramu (Mapa 5). Pro ucely kalkulace byly pouzity udaje o primérnych hrubych
mzdach jednotlived v daném okrese®. Cisty piijem je nepochybn& vhodng&jsi proménnou
pro tvorbu indikatoru P/I nezli hruba mzda. Hrubou mzdu chapeme jako penézni odménu
za praci pred zdanénim a jinymi odpocty. Dale pfedpokladame, ze hlavni vydaje domécnosti
jsou hrazeny u viceclennych domécnosti spolecné a koupé rezidencni nemovitosti je tudiz
spiSe zalezitosti celé domacnosti, a nikoliv pouze jedné vydé¢lavajici osoby. Pouzit data
o Cistych piijmech celych domacnosti by bylo bezesporu Gcelngjsi, nicméné i tak by piijem
domacnosti nezohlediioval vSechny finanéni zdroje domadcnosti. Jak jiZ bylo zminéno,
existujici datovy soubor Statistika rodinnych uctl, poskytujici informace o penéznich
piijmech domacnosti, vSak neni pfili§ vhodné pouzit pro analyzu regionalnich nerovnosti.
Dale byla pro ucel komparace ukazatele P/I mezi okresy pouzita data o cenach bytu jako

o w7 ’ v o7 s v ¥ v r 2 c v oy r
pramérné kupni (transakéni, prodejni) cené (pfepoctené na 1 m°), jez vychdzi z prostého

17 Zdrojem dat je internetovy portal www.platy.cz.
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aritmetického priméru byt prodanych v letech 2012-2014". Praiméma cena bydleni je pak
vypoltena jako primérna kupni cena bytu za 1 m? vynasobend koeficientem 68. Tato
metodika je inspirovéna definici Standardni bytové jednotky Institutu regionalnich informaci
vyuzivanou pro ucely sledovani primérnych trznich cen a najmi bytt, kterd definuje

2

Standardni bytovou jednotku jako byt o podlahové plosSe 68 m®. Opét nardzime

na nedokonalost tohoto postupu. Cisti by bylo nasobit prim&mou kupni cenu bytu za 1 m?
ptislusnou primérnou velikosti bytu pro jednotlivé okresy. Kartogram (Mapa 5) je tedy
konstruovan jako poméry primérné ceny bytu o podlahové plose 68 m® a prumérné hrubé

mzdy jednotlivce v daném okrese.

Mapa 5: Price-to-income ratio v okresech Ceské republiky v letech 2012-2014
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Mapovy podklad — ARC CR 500

Mezi ,,nejlevn&jsi patiily okresy Usteckého kraje, okres Ceska Lipa, Sokolov, Tachov a
Bruntal. Vibec nejnizs§i hodnota indikatoru P/I byla namétfena v okrese Most (1,33)
a Chomutov (1,34). Naopak jako ,,nejdrazsi“ se ukazalo Hlavni mésto Praha (P/lI = 7,05) a
okresy Brno-mésto (P/I = 6,37), Praha-vychod (5,83), Praha-zapad (5,66) a Hradec Kralové
(5,40). Nasleduji okresy Brno-venkov, Pardubice, Nymburk, Blansko, Beroun, Vyskov,

Plzen-mésto, Ceské Budg&jovice a Benesov (P/I nad 4,5).

18 Zdrojem dat je publikace Ceského statistického tfadu Ceny sledovanych druhii nemovitosti (2012-2014).
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5 Trh prace

Trh prace mé mezioborovy charakter, ktery zahrnuje jak ekonomické, tak i socialni, pravni,
demografické a kulturni souvislosti. Z ekonomického pohledu je trh prace ptedevSim trhem,
ale nesmime opomenout fakt, Ze na pracovnim trhu se sménuje prace, kterd je piredevSim
¢innosti socidlni (Kuchat 2007). Jako kazdy jiny trh je i trh prace misto, kde se stfetdva
nabidka s poptavkou. Pficemz zékladni jednotkou nabidkové strany je domécnost, potazmo
¢lenové domadicnosti jako uchazefi o zaméstnani. Poptavkovou stranu tvoifi potencidlni
zaméstnavatelé usilujici o maximalizaci zisku. V letech 1948-1953 doslo k rychlému
vyrovnani mzdovych rozdilt, v disledku snah komunistického rezimu odstranit soukromé

cv v

rozdily mezd jak v evropském, tak i svétovém méftitku.

Mapa 6: Primérna mési¢ni hruba mzda v okresech Ceské republiky v roce 2014
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Ptechod na trzni ekonomiku s sebou pfinesl zmény v pfijmové nerovnosti domacnosti
ve vSech statech stiedni a vychodni Evropy. Socidlni nerovnosti se vykreslily nejen mezi
piijmy riznych typtu domacnosti (Kuda, Lux 2010), ale také mezi regiony (Mapa 6). Kuchar
(2007, s.17) komentuje situaci na ceském trhu prace slovy: ,,Vztah mezi nabidkou a
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poptavkou neni u nas dosud vplné mife vniman jako standardni pilisobeni trznich
mechanismu, ale spiSe jako vyraz selhani ¢i neselhdni kontrolnich a zajistovacich
mechanismd, statu jako garanta tzv. socialni spravedlnosti.” V minulém rezimu diky umélé
zaméstnanosti prevazovala poptavka po pracovnich silach nad jejich nabidkou, coz zptsobilo
potlaeni cCinnosti selektivnich trznich mechanismt, konkrétné¢ vybér pracovni sily
podle jejich kvalit. Zatimco za socialismu byla vySe pfijmu domacnosti uréena prevazné
poctem ekonomicky aktivnich ¢lentl, po roce 1989 stoupd v tomto ohledu vyznam vzdélani a
profesniho postaveni (Vecernik 1998). Pozice na trhu prace je v soucasné dob¢ v prvni fad¢
determinovana dosaZzenou Urovni vzdélani, kterd podle statistik koreluje s mirou
nezaméstnanosti a strukturou ptijmt. ,,Teoreticky je kazdému déana stejnad Sance umérné€ svym
schopnostem a vynalozenému usili uplatnit se na trhu prace i na trhu bydleni, v praxi ovSem
tato teorie z mnoha divoda nefunguje, a proto je pfistup k bydleni, pravé tak jako vydaje

na bydleni, ¢asto vniman jako socialni problém.* (Nedomova 1999, s.9).

Je tfeba si uvédomit, ze nerovnosti piijmid domacnosti nejsou jednoduse odrazem
individudlnich pfijmd jednotliveli. Nesmime opomenout néckolik faktord, ktery tento
vzajemny vztah zkresluji. Za prvé jsou to piijmy dalSich Clenii domacnosti nebo rodinné
prostfedky, napiiklad vynos z majetku. Ekonomické transformace posilila vyznam jinych
pfijmovych zdroji. Druhym =z téchto faktori jsou socidlni davky a dané, které piijmy
prerozdéluji napfi¢ generacemi a mezi pi{jmovymi skupinami. A do tfetice faktori zahrneme
pomér aktivnich a zavislych ¢lenti domacnosti (Veéernik 1998).

Diilezitou roli hraji vetfejné instituce, jejichZ tikolem je definovat pravidla chovani subjektt
na trhu prace. Ackoliv vétSina vyspélych statli ma svéa pravidla nastavena prtiblizné stejné,
do jisté miry rozsah statnich intervenci zavisi na vladnouci politické strang€. Systém socialni
politiky ptsobi na rovnovahu trhu statnimi regulacemi, které zasahuji predevsim v oblasti
mzdy a zaméstnanosti. Institut minimdlni mzdy slouzi jako hranice pro ochranu
pfed snizovanim mzdy pod uroven nezbytnou K zajisténi zakladnich zivotnich potieb,
ke kterym bezesporu patii pravé bydleni. Statni politika zaméstnanosti, kterou zajistuje
Ministerstvo prace a socialnich véci CR a Ufad prace CR, usiluje o dosazeni rovnovahy mezi
nabidkou a poptavkou po pracovnich sildch (Slovnik socidlniho zabezpeceni 2015). Dosazeni
urcitého stupné rovnovahy je cilem, ktery by byl dosazen podle Kuchate (2007) vyhovénim
neékolika podminkam, a to zajiSténim dostateného poctu pracovnich pftilezitosti, ristem
produktivity prace a urovné mezd. Dale prizpisobeni umisténi nabidky pracovnich mist

pracovni sile a také samotna pfizpisobivost pracovni sily rozmisténi pracovnich pfileZitosti a
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kvalifika¢nim pozadavkiim zaméstnavatelll. A to vSe za minimalnich statnich intervenci. Miru

zaméstnanosti v krajich znazoriuje Graf 6.

Graf 6: Mira zaméstnanosti v krajich Ceské republiky v roce 2014
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Zdroj: CSU, Employment and Unemployment as Measured by Labour Force Survey - annual averages - 2014
Pozn.: Mira zaméstnanosti je vypocitana jako podil poctu zaméstnanych k poc¢tu vSech osob ve véku 15 a vice
let.

Jesté¢ prvni polovinu 90. let se v Ceské republice téméf neobjevovaly problémy
S nezaméstnanosti. Za socialismu m¢l kazdy pravo na praci a povinnost pracovat a byt
nezameéstnany bylo poruSenim zékona.

Podle definice International labour organization (ILO) jsou za nezaméstnané osoby
povazovany osoby, které nemaji zddné zaméstnani, v referencnim obdobi neodpracovaly ani
jednu hodinu za mzdu a aktivné hledaji praci, do které jsou pfipraveny k nastupu nejpozdéji
do 14 dnti od jejiho nalezeni. Vyhodou této metodiky je snadné mezinarodni srovnani, jelikoz
je pouzivéana ve vSech Clenskych zemi EU. Definice nezaméstnanych osob podle ILO se lisi
od definice uchazecii o zaméstnani registrovanych na Gradech prace MPSV. Jako dlouhodobé
nezaméstnani jsou oznacovani ti, kteti jsou nezaméstnani vice nez 12 mésici.
Nezaméstnanost mizeme méfit nékolika zptsoby. V Ceské republice jsou do roku 2012
zvefejiiovany dvé odlisné miry nezaméstnanosti. Jedna znich je Obecna mira
nezaméstnanosti, urcena piedevSim pro mezinarodni srovnani, vychazi z dat Vybérového

Setfeni pracovnich sil (VSPS), které probiha za ucelem monitorovat situaci na trhu prace a
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provadét analyzu z ekonomickych, socialnich a demografickych hledisek. Postupy Setfeni
zcela vyhovuji definicim ILO a metodickym doporucenim statistického uradu Evropské unie
Eurostatu. Za druhé je to Mira registrované nezaméstnanosti, kterd je vyuzivana predevsim
pro narodni ucely. Vyjadiuje pomér vSech dosazitelnych uchazecli o zaméstnani pouze
k ekonomicky aktivnim osobam. Mira registrované nezaméstnanosti vykazuje vyssi hodnoty
nez obecna mira nezaméstnanosti cca o 1 procentni bod (Kuchat 2007). Ministerstvo prace a
socidlnich véci Miru registrované nezaméstnanosti nahradilo poc¢atkem roku 2013 novym
ukazatelem registrované nezaméstnanosti v CR, ktery nese nazev Podil nezaméstnanych
osob. Tento ukazatel pomé&fuje pocet dosazitelnych uchazeci o zaméstnani ve véku 15 — 64
let ze vSech obyvatel tohoto véku. Ve jmenovateli Podilu nezaméstnanych osob je celkovy
pocet obyvatel v tomto véku, jinymi slovy zahrnuje kromé pracovni sily i pocet ekonomicky
neaktivnich osob. Dosazitelni uchazeci jsou evidovani nezaméstnani, kteti nemaji zaddnou

objektivni ptekazku pro pfijeti zaméstnani.

Dosazitelni uchazeéi o zameéstnani evidovani na UP

Mira registrované nezameéstnanosti = —
Pracovni sila

Dosazitelni uchazeci o zaméstnani evidovani na UP

Podil éstnanych osob =
odil nezamestnanych 0so Pocet obyvatel ve véku 15 — 64 let

Setkat se muzeme také s ukazatelem Specifické miry nezaméstnanosti, ktery vyjadiuje podil
poctu jisté skupiny nezaméstnanych na shodné vymezené pracovni sile v procentech,
naptiklad ur¢ité vékové skupiny, pohlavi, dosazeného stupné vzdélani atd. (CSU 2014).
Jednim z ukazatelii dané problematiky je pocet uchazecii na jedno volné pracovni misto.
Tato hodnota ma silnou regionalni diferenciaci. Podle Utadu prace CR (2015) v soucasné
dobé¢ ptipada nejvice uchazecl na jedno volné pracovni misto v okresech Bruntal (vice nez 33
uchaze¢i), Usti nad Labem a Karvina (vice nez 25 uchazeét), Most, Jesenik a Chomutov
(pfes 23 uchazech).

Vyjadfenim podilu téch, ktefi jsou nezaméstnani déle nez jeden rok, dostaneme hodnotu

ukazatele dlouhodobé nezaméstnanosti. Podle Kuchate (2007) mezi hlavni pfi¢iny své
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situace dlouhodobé nezameéstnani fadi naptiklad nizky nabizeny plat, vyssi vék a zdravotni
stav. Autor dodava dalSi podstatné priciny, diky kterym dlouhodobé nezaméstnani hledaji
tézko cestu zpatky — panuje u nich nizka snaha podstoupit rekvalifikaci, nizka ochota pfijmout
zaméstnani vyzadujici kazdodenni dojizdéni nebo se za praci prestehovat. K rizikovym
skupindm, které nejvice ohrozuje dlouhodoba nezameéstnanost, patii lidé s nizkou urovni
vzdélani. Ti jsou postupné vytlaCovani z trhu prace stdle rostoucim poctem absolvent

tercidlniho vzdélani.

Graf 7: Nezaméstnanost a dlouhodoba nezaméstnanost v krajich Ceské republiky v roce 2014
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Zdroj: CSU, Employment and Unemployment as Measured by Labour Force Survey - annual averages - 2014

Podle Fettové, Temelové (2011) se prostorové vzorce v rozdilech nezaméstnanosti piili§
Mladoboleslavsko, které¢ maji vysokou nabidku pracovnich pfileZitosti. Nizkd nezaméstnanost
dale panuje v zazemi Plzng, Ceskych Budg&ovic a na Rychnovsku. Na druhé strané stoji
regiony postizené strukturalni nezaméstnanosti, které soucasné¢ maji nejvyssi hodnoty miry
dlouhodobé nezaméstnanosti (Graf 7). Mezi né patii zejména Ustecko (Tachov, Sokolovsko,
Louny, Mostecko, Dé&¢insko, Ceskolipsko) a Moravskoslezsko (Bruntal, Jesenicko, Karvina,
Ostravsko). S vysokou mirou nezaméstnanosti bojuji predev§im periferni izemi v blizkosti

statnich hranic, Gzemi vnitinich periferii podél krajskych hranic a pasmo obci na cesko-
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moravské hranici, coz ma pfiCinu v nedostatku pracovnich pftilezitosti a omezené dopravni
obsluznosti (Novak, Temelova 2011, Feftova, Temelova 2011). Rust nezaméstnanosti muze

byt pfipisovan trznim mechanismiim, ve kterych firmy v postizenych oblastech ztraceji

konkurenceschopnost™.

19 Zjisténo v v ramci projektu ,.Socidiné prostorovd diferenciace obyvatelstva a jeji viiv na kvalitu Zivota ve
méstech a obcich Ceské republiky*
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6 Zavislost cen bydleni na vybranych ukazatelich pracovniho
trhu

6.1 Data a metody vyzkumu

6.1.1. Pouzita data

Za zakladni sledované uzemni jednotky byly zvoleny okresy Ceské republiky. Zdrojem dat
pro ceny bytd byly primémé kupni ceny nemovitosti uvadéné v publikaci Ceského
statistického ufadu Ceny sledovanych druhi nemovitosti (2012-2014), které vychazi
Z pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti. Ceny jsou Vv této publikaci uvadény jako ceny za 1
mérnou jednotku prisluiného druhu nemovitosti (za 1 m? 1 m®apod.), jedna se vzdy o prosty

aritmeticky primer.

Jako prvni vysvétlujici proménnou byl zvolen ukazatel registrované nezaméstnanosti v CR,
Podil nezaméstnanych osob, ktery vyjadiuje podil dosazitelnych uchazecl o zaméstnani
ve véku 15 — 64 let ze vSech obyvatel ve stejném véku. Zdrojem dat pro tuto vysvétlujici
proménnou byly statistiky nezaméstnanosti (stav K prosinci 2014), které zveftejnuje
Ministerstvo prace a socialnich véci. Predpokladame, Ze vyssi hodnota miry nezaméstnanosti
v okrese souvisi s horsi finan¢ni situaci obyvatel, a tim i niz§imi cenami bydleni.

Druhou vysvétlujici proménnou je primérna mési¢ni mzda zaméstnanci (stav k prosinci
2014). Data byla poskytnuta spole¢nosti Profesia CZ, s.r.o., ktera provozuje internetovou
stranku Platy.cz, na niZ lze ziskat vyplnénim dotazniku porovnani svého platu s jinymi
zaméstnanci na stejné pozici a ve stejném regionu. Databaze dotaznikdl je ociSténa
od chybnych hodnot, extrémnich hodnot (urcuji se specificky pro konkrétni pozice
s piihlédnutim k regionu) a vyfazeny jsou duplicitni dotazniky. Udaje od kazdého respondenta
maji ¢asové omezenou platnost. Budeme ptedpokladat, ze vyssi primérné mzdy zaméstnanct
v okrese signalizuji vétsi koupéschopnost obyvatel, a tim schopnost platit vyssi ceny

za bydleni.

6.1.2 Statistické metody vyzkumu

V bakalaiské praci bude aplikovana korela¢ni a regresni analyza. ,,Korelacni analyza zkouma
vztahy proménnych graficky a pomoci riznych mér zavislosti, které nazyvame korelacni

koeficienty* (Hendl 2012, s.247). NejCastéji pouzivanymi korelaénimi koeficienty jsou
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Pearsontiv korela¢ni koeficient a Spearmantv korelacni koeficient poradi. K vyhodam
Spearmanova korela¢niho koeficientu patii jeho schopnost zachytit jakékoliv monotdnni
vztahy. Pro korelacni analyzu v této bakalaiské praci bude pouzit Pearsoniiv koeficient
korelace r, ktery vyjadiuje silu linearniho vztahu. Koeficient korelace mtize nabyvat hodnot
zintervalu od -1 do 1, pficemz ,,absolutni hodnota Pearsonova korela¢niho koeficientu
ukazuje silu linearni zavislosti mezi dvéma veliCinami‘ (Zvara 2013, s. 185). V piipad¢, ze
r=1, je mezi parovymi hodnotami zcela piima zavislost, pokud r=-1, parové hodnoty vykazuji
pln€¢ nepiimou zavislost. Koeficient korelace pocitdme z N parovych hodnot. Pearsontv

korelagni koeficient® spocteme podle vzorce:

1 wn (Xi—)?) (Yi—?)
r=—>y.:_ |—
71—121_1 Sx Sy /'

kde Sx a Sy jsou smérodatné odchylky proménnych.

Regresni model slouzi k vysvétleni variability zdévisle proménné na zéklad¢ hodnot
nezavislych proménnych (prediktorti) (Zvara 2013), v naSem piipadé dvou nezavislych
proménnych. ,,Zavisle proménna je spojena s nezdvisle proménnymi funkci nazyvanou
regresni funkce, jez obsahuje nékolik nezndmych parametrii.“ (Hendl 2012, s.278). Nejcastéji
se tedy jedna o linearni vztah mezi zavisle proménnou a prediktory, ktery mizeme vyjadiit

tvarem:
y = bo + b1X1 + bzXz + -4 bkxk

kde b, nazyvame absolutni ¢len a parametry bj parcialni regresni koeficienty. ,,Koeficient bj je
hodnota, o niZ se zméni v prib¢hu proménnd Y pii zméné X o jednu jednotku (pii ostatnich
proménnych zafixovanych).“ (Hendl 2012, s.386). Metodou nejmensich ¢tvercti docilime
toho, Ze predik¢ni funkce dosdhne pro soubor méfeni mezi v§emi prediktory a proménnou Y

nejvyssi hodnoty korela¢niho koeficientu. Ten nazyvame mnohonasobny korela¢ni koeficient,

ktery oznacujeme symbolem R (Hendl 2012).

Kromé¢ mnohonéasobného korela¢niho koeficientu se obvykle uvadi hodnota koeficientu
determinace. Matematicky ho vyjadiuje ¢islo 1001, kde r je koeficient korelace. Udava, jakou
cast celkové variability v procentech zéavisle proménné jsme znalosti hodnoty nezavisle

proménné vysvétlili.

% pearsontv korelaéni koeficient je velmi ovlivnén odlehlymi hodnotami, a proto tento fakt je tieba o3etfit, jak
bude patrné v konkrétni analyze nasich dat.
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koeficient d ) , _ variabilita vysvétlend modelem
oeficient determinace r* =

celkova variabilita

v__r

6.2 Zavislost cen byti na vySi hrubé mésicni mzdy a podilu
nezaméstnanych osob

Cilem této casti bakalaiské prace je analyza predikce ceny bytu na zikladé vybranych

ukazatelu trhu prace, kde vyuzijeme statistické metody (popsané v predchozi kapitole).

V prvni fazi analyzy =zavislosti jsme pouzili korelacni analyzu mezi sledovanymi
proménnymi. Vztahy jsou ilustrované pomoci ptislusnych korela¢nich diagrami (Graf 8 a
Graf 9), které nam slouzi zaroven jako detekce splnénych podminek pro aplikaci Pearsonova

korela¢niho koeficientu.

Graf 8: Korela¢ni diagram: kupni cena bytu a primérna mési¢ni mzda (okresy CR)
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Graf 9: Korela¢ni diagram: kupni cena bytu a podil nezamé&stnanych osob (okresy CR)
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Pozn.: Okresy s nizkou cenou bytu a vysokym podilem nezaméstnanych osob: Bruntal, Most, Usti nad Labem,
Karvina, Ostrava-mésto, Chomutov, Znojmo, Jesenik, Hodonin, Dé¢in, Pferov, Sokolov, Louny

Z prezentovanych korela¢nich diagramii je zfejmé, Ze Praha ma v této datové struktuie
Z hlediska analyzovanych proménnych vyjimecné postaveni oproti dal§$im vzemnim
jednotkam, proto jsme na zakladé logické uvahy Prahu ze statistického souboru vyloucili.
Vzhledem k dostatecnému poctu statistickych jednotek a dale diky skute¢nosti, Ze data
vykazuji linearni trend, jsme byli opravnéni pouzit Pearsontiv koeficient korelace.

Pearsontiv korela¢ni koeficient byl spocitan pro obé nezavisle proménné (Tabulka 2).

Tabulka 2: Pearsoniv korela¢ni koeficient mezi analyzovanymi proménnymi

Primérna vySe mzdy | Podil nezaméstnanych osob

r 0,56 -0,51
Kupni cena bytu | p < 0,001 < 0,001
n 76 76

Zdroj: CSU, Ceny sledovanych druhii nemovitosti 2012-2014, platy.cz, MPSV, Statistiky nezaméstmanosti,
zpracovani vlastni
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Prvnim z nich je ukazatel Primérné vyse mzdy, kde Pearsontv koeficient korelace dosahl
hodnoty 0,56, coz lze definovat jako stiedné silnou zavislost. U podilu nezaméstnanych osob
byla zjiSténa podobna hodnota Pearsonova koeficientu korelace, a to -0,51.

Z divodu vzajemné korelace vyse pramérné mzdy a podilu nezaméstnanosti v okrese byl dale
pouzit vyssi stupen statistické analyzy - regresni analyza, abychom detekovali samostatny vliv

téchto dvou nezavisle proménnych.

Tabulka 3: Koeficient determinace

R R® p
0,636 0,405 < 0,001

Zdroj: CSU, Ceny sledovanych druhii nemovitosti 2012-2014, platy.cz, MPSV, Statistiky nezaméstnanosti,
zpracovani vlastni

Tabulka 4: Statisticka vyznamnost regresnich koeficient

B Beta t p
Konstanta -5453,1 -0,767 | 0,446
Primérny vyse mzdy 1,1 0,418 | 4,226 | <0,001
Podil nezaméstnanych osob -753,9 -0,339 | -3,423 0,001

Zdroj: CSU, Ceny sledovanych druhii nemovitosti 2012-2014, platy.cz, MPSV, Statistiky nezaméstnanosti,
zpracovani vlastni

Koeficient determinace (Tabulka 3) nam ik, ze jsme z 41 % vysvétlili variabilitu kupni ceny
byt na zaklad¢ obou prediktord. Zbylych 59 % jsou dal$i ndmi neznamé vlivy, které regresni
model neuvazuje. Nesmime totiZ opomenout, Ze vybrané dvé vysvétlujici proménné zdaleka
nevysvétluji veskerou zavislost jednotkové ceny. Ta je vysledkem mnoha dalSich faktort.

Vzhledem k tomu, Ze oba regresni koeficienty (Tabulka 4) jsou statisticky signifikantni 1ze
sttedni hodnotu kupni cenu bytu predikovat z dané¢ vySe primémé mzdy a podilu

nezaméstnanych 0sob jako:

Kupni cena bytu = -5453,1 + 1,1 * (Prumérna vySe mzdy) — 753,9 * (Podil nezaméstnanych osob)

Koeficient u mzdy ukazuje, jak se kupni cena bytu méni v zdvislosti na mzd¢ pii daném
neménném podilu nezaméstnanych osob. Analogicky koeficient u podilu nezaméstnanych
osob vyjadiuje, jak se kupni cena bytu méni v zavislosti na nezaméstnanosti pti dané¢ nemeénné

vysi mzdy.
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Z.avér

V bakalaiské praci byly sledovany kupni ceny byt a rodinnych domt v okresech Ceské
republiky. VyuZito bylo datového souboru Ceského statického tfadu, ktery monitoruje kupni
ceny nemovitosti na zdklad¢ danovych pfiznani z prevodu nemovitosti. Zajimavym zjisténim
bylo, Ze regionalni nerovnosti v cenach rodinnych domii nekopiruji regionalni nerovnosti cen
bytl. Nizké ceny bytd pievladaji v Usteckém kraji, kde jsou ceny byt znaéné
pod celorepublikovym priimérem. Levné byty nalezneme také v Karlovarském (okres
Sokolov), Libereckém (okres Ceska Lipa) & Moravskoslezském kraji (okres Bruntal).
Z hlediska cen rodinnych domt je vyrazné¢ nejlevnéjsSim krajem VysoCina. Nasleduje
Olomoucky (Jesenik, Prostéjov a Pierov) a Zlinsky kraj (Krométiz a Uherské Hradiste), poté
kraj Ustecky (D&in a Louny) a Pardubicky (Chrudim, Usti nad Orlici a Svitavy) a nékteré
okresy Jihomoravského kraje (Hodonin a Znojmo). Primérné ceny byt a rodinnych domu
ptesahuji celorepublikovy primér v hlavnim mésté Praze a StfedoCeském kraji. V ptipadé cen
byt vykazuje nadprimérné hodnoty i Jihomoravsky kraj. Je evidentni, Ze z hlediska obou
téchto segmentd trhu vlastnického bydleni dominuje vysokym cendm Praha, Brno a jejich
dosah vysokych cen u bytll nez u rodinnych domi. Porovnani Gizemnich disparit v cenach
byt a rodinnych domii tedy ukazalo vysledky, jez vyzyvaji k hlubSimu zkoumani

problematiky.

DalSim zamérem prace bylo piiblizeni regiondlnich nerovnosti ve finan¢ni dostupnosti
vlastnického bydleni v Ceské republice. Prace se zabyva vlastnickym bydlenim, proto jsou
V praci popsany indikatory méfici finanéni dostupnost pouze u této pravni formy bydleni, a to
index dostupnosti bydleni a indikator price-to-income ratio. Pro ucely této bakalatské prace
byl zkonstruovan kartogram, ktery ilustruje uzemni diferenciaci ve finanéni dostupnosti
bydleni na zikladn& ukazatele price-to-income ratio v okresech Ceské republiky. Tento
mapovy vystup Se vSak potyka se zna¢nou nedokonalosti metodiky zpracovani kartogramu
pramenici z absence relevantnich dat o piijmech domécnosti v Ceské republice vhodné
pro podrobnéjsi statistické a sociologické analyzy. Nejvyssi hodnota indikatoru P/I byla
v letech 2012 - 2014 v hlavnim mésté Praze a v okresech Brno-mésto, Praha-vychod, Praha-
zapad a Hradec Kralové. Naopak finanéné nejdostupngjsi byty byly v okresech Usteckého

kraje a v okresech Sokolov, Tachov a Bruntal.
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Hlavni vyzkumnou otazkou bylo, do jaké miry ovliviiuji nerovnosti na trhu prace nerovnosti
Vv oblasti bydleni. Pro vyzkum byly zvoleny dvé vysvétlujici proménné reprezentujici trh
prace, a to prumérnd meési¢ni hruba mzda a podil nezaméstnanych osob v okrese.
Diky dostupnosti dat, pfiznivému poctu statistickych jednotek a zejména z diivodu snahy
vyobrazit uzemni disparity podrobnéji nezli na trovni kraji, tvofily statisticky soubor okresy
Ceské republiky. Pomoci korelaéni analyzy byl zjistén vliv vyse primérné mésiéni hrubé
mzdy a podilu nezaméstnanych osob na ceny byt v okrese. V obou ptipadech hodnota
Pearsonova korelacniho koeficientu ukazala stiedné silnou zavislost. Miizeme tedy potvrdit
piedstavené hypotézy o vlivu charakteristik trhu prace na ceny byt. Vyssi ceny bytl jsou
tedy podle pfedpokladu tam, kde jsou niz§i hodnoty ukazatele podilu nezaméstnanych osob.
Dale bylo potvrzeno, Ze vyssi ceny byt jsou podminény vyssi primérnou mzdou v okrese.

Nasledné pomoci regresni analyzy jsme se pokusili o predikci kupni ceny bytu na zékladé
vysvétlujicich  proménnych reprezentujicich trh prace a nalezli regresni funkei.
Diky prezentovanému koeficientu determinace muzeme fici, ze jsme vysvétlili z 41 %
variabilitu kupni ceny bytl na zaklad¢ obou prediktori. Zbylych 59 % neobjasnéné variability
pfipada na ndhodné vlivy ¢i faktory, které jsme do vyzkumu nezatfadili. Lze se domnivat, ze
mezi hlavni faktory determinujici cenu bytu patii stav stdvajiciho bytového fondu, velikost
obce, obcanska a technicka vybavenost obce, kvalita pfirodniho prostfedi a rizné vlastnosti
domt a byti jako je naptiklad stupeni opotiebeni nebo kvalita pouzitych materiald.
Nevysvétlena variabilita poskytuje namét na dalsi vyzkumnou ¢innost v podob€ objasnéni co

mozna nejvice faktort a vahu jejich vlivu na ceny bydleni.
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