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Abstrakt

Diplomovéa prace se zabyva regiondlni diferenciaci cen bytl v Cesku na drovni okresd.
Hlavnim cilem prace je zhodnotit a vysvétlit vyvoj a regiondlni diferenciaci cen bytd mezi
lety 2001 a 2017. Prvni empiricka ¢ast se tyka obecného zhodnoceni cen byt(, kde je kromé
kartografickych vystupl pouZivana deskriptivni statistika. Sledované obdobi je zde
rozdéleno do mensich ¢asovych intervall podle trendu rlstu cen bytl a vyvoje narodni
ekonomiky. Jsou zde sledovany jak absolutni ceny byt(, tak i relativni zmény mezi rdznymi
lety véetné vytvoreni vlastni typologie. Druha ¢ast sleduje vliv vybranych faktor( (prdmérny
plat, migrace a hustota zalidnéni) na primérnou cenu byt na uUrovni okrest. Dva typy

korela¢ni analyzy byly vyuzZity jako analytické nastroje.

Kli¢ova slova: ceny bytd, Cesko, okresy



Abstract

The master thesis deals with the regional differentiation of housing prices in Czechia at the
district level. The main goal of the thesis is to evaluate and explain the regional
differentiation and development of apartment prices between 2001 and 2017. The first
empirical part concerns the general evaluation of apartment prices, where, in addition to
cartographic outputs, descriptive statistics are used. The monitored period is divided into
smaller time intervals according to the trend of rising prices of apartments and the
development of national economy. Both the absolute prices of apartments and the relative
changes between different years are observed including establishment of own typology.
The second part monitors the influence of selected factors (average salary, migration and
population density) on the average price of apartments at district level. Two types of

correlation analyses were employed as an analytical tool.

Keywords: apartment prices, Czechia, administrative districts
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1. Uvod

Zajisténi kvalitniho a finan¢né dostupného bydleni je dnes povaZovano, prevainé ve
vyspélych zemich, za jedno ze zdkladnich lidskych prév. Drive se kladl dlraz spiSe na fyzicky
dostatek byt, od 80. let 20. stoleti vSak verejné politiky kladou diraz na financ¢ni
dostupnost bydleni (Lux, Sunega 2006). Finan¢ni dostupnosti se rozumi ,,zajisténi urcitého
standardu bydleni za cenu ¢i ndjemné, které v oCich treti strany (vlady) nepredstavuje
nerozumné zatizeni pro domacnosti“ (Maclennan, Williams 1991, s. 9). Kromé financni
nedostupnosti se mezi dalsi problémy Ffadi nevhodnd struktura bytového fondu,
nedostupnost urcitych typl bydleni ¢i diskriminace urcité skupiny obyvatel na trhu

s bydlenim (Kuda, Lux 2010).

Finan¢ni nedostupnost bydleni ma také za nasledek vznik problémd, které jsou spojené se
socialnim vylou¢enim a segregaci. Finan¢ni nedostupnost bydleni vsak neni jedinym
faktorem podporujici prostorovou segregaci — mezi dalsi faktory lze zaradit kulturni a
etnické odlisnosti ¢i napriklad i formu bytové politiky, kterd zajistuje levné bydleni socialné
slabym domacnostem (Kuda, Lux 2010). NejvysSim stupném socidlniho vylouceni je pak
bezdomovectvi, ¢imz se rozumi lidé bez adekvatniho trvalého pftistresi (Hradeckd, Hradecky

1996).

Analyza cen bydleni je v kontextu Ceska v poslednich letech velmi relevantni téma, jelikoz
od roku 2015 dochazi k velkému rlstu cen. Zaroven se jedna o nejvyznamnéjsi polozku
v rodinném rozpoctu — v roce 2016 v priiméru 20,8 % vydajli domacnosti slo na bydleni a
energie a srdstem velikosti obce toto procento roste (CSU 2017b). Zaroven se da

predpokladat, Ze procento vydajli na bydleni v dalSich letech dale rostlo.

Obecné je cilem prace podat rlizné pohledy na sledovani vyvoje cen bytl v ¢ase a prostoru
a vysvétlit, jaké faktory tento vyvoj nejvice ovliviuji. Prvnim z hlavnich cil(i je zjistit a
vysvétlit prostorovou diferenciaci cen bytd v Cesku od roku 2001 na Grovni okres( a zjistit,
jak se v jednotlivych vymezenych obdobich po roce 2001 ménila cena bytd. Druhym
stéZejnim cilem je zjistit, jaky vliv na ceny bytl maji vybrané faktory — primérny plat,

migrace a hustota zalidnéni.



V ndvaznosti na cile prace jsou vymezeny nasledujici vyzkumné otazky:

- Jak jsou ceny bytl diferencovany v ¢ase a prostoru na urovni okresu?

- Ve kterych letech nebo ¢asovych periodach doslo k nejvétsim zménam a z jakého
dlvodu?

- Dochazi spise ke snizovani nebo zvySovani regiondlnich rozdil(i v cendch byta?

- Které z vybranych faktor( se podili na vySce cen a jakou silou?

- Jak se tato zavislost li§i v jednotlivych regionech a okresech Ceska?

Prace je na zdkladé stanovenych cili a vyzkumnych otdzek rozdélena do Sesti hlavnich
kapitol. Po Uvodu nasleduje kapitola, kterd se vénuje teorii cen byt(, véetné vyzkumu renty,
vlivu nabidky a poptdvky na ceny bytl a zplsob( sledovani vyvoje cen byt (tato ¢ast je na
pomezi teorie a metodiky, avSak vtomto tématu jsou, podle mého ndzoru, tyto dvé
kategorie Uzce propojeny). Treti kapitola se vénuje vyvoji bytového fondu, vyvoji cen
bydleni a bytovym politikdm Ceska. Tato kapitola hodnoti historickym pohledem, co
vsechno mélo vliv na vyvoj bytového fondu, pres obdobi transformace aZ na soucasné
koncepce bytové politiky. Ctvrta kapitola je metodickd — zde jsou popsdny datové zdroje
cen byt( v Cesku, véetné cenovych map, a metodika, ktera slouzila k tvorbé& empirické ¢asti.
Pata kapitola se vénuje zhodnoceni vyvoje cen v ¢ase na urovni okresl a zhodnoceni vlivu
vybranych faktorl na ceny byt(i na Urovni okrest pomoci korela¢ni analyzy. Posledni ¢ast

shrnuje vysledky prace a odpovida na vyzkumné otdzky.
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2. Teoreticka vychodiska cen byta

2.1 Vyzkum renty

Pozemkova renta, tedy cena za pronajem pUdy, byla ¢asto zkoumanym tématem predevsim
v fadach ekonomd, ale i geografl. William Petty se v 17. stoleti jako prvni zabyval rentou
ve vztahu k uroku — tvrdil, Ze Urok je odvozen od renty a nemél by se tedy od renty pfilis
lisit. Pokud by urok byl niz8i neZ renta, majetni lidé by spiSe kupovali pldu, nez aby pujcovali
penize na urok — pokles nabidky pujcek by poté vedl k rastu Urokd az na uroven renty.
Naopak pokud by byl urok vyssi, vlastnici by proddvali pidu a penize pGjc¢ovali, coZ by vedlo

k vyssi nabidce a poklesu urokd (Honova 2009).

Z klasické skoly politické ekonomie se pozemkovou rentou zabyval napfiklad Adam Smith.
Ten o renté tvrdil, Ze je monopolni, tedy, Ze se nefidi tim, kolik musel majitel vynalozit
prostredkl na zvelebeni pldy nebo tim, kolik si mizZe dovolit poZzadovat, nybrz tim, kolik si
pachtyi mize dovolit zaplatit (Honovd 2009). Smith do své teorie zapojil i geograficky
aspekt a tvrdil, Ze vySe renty se odviji i podle polohy — plida u velkych mést byvala drazsi
bez ohledu na uUrodnost neZ v odlehlejsich krajich, coZ mohlo byt ¢aste¢né vysvétleno
vy$Simi ndklady na dopravu produktu na trh. Smith se taktéZ dotyka poptavky a nabidky —
napriklad pokud je aktualné vysoka poptavka po dfivi a majitel si to uvédomi a zacne ho
péstovat, tak zisk sice pfijde pozdéji, avsak je tak velky, Ze se toto opozdéni vynahradi

(Smith 2001).

David Ricardo na zac¢atku 19.stoleti o renté tvrdil, Ze neni ndkladem, ale prebytkem ceny
nad ndklady — cena néjaké plodiny neni vysoka kvlli renté, nybrz renta je vysokd, protoze
cena té plodiny je vysoka. Ricardovo pojeti renty bylo odlisné. Tvrdil, Ze renta roste tehdy,
kdyz je vysoka poptavka po péstované plodiné a zaroveri omezené mnozstvi plidy, coZ vede

k rastu cen jak plodiny, tak i renty (Honova 2009).

Na Smitha s Ricardem navazoval Johann Heinrich von Thiinen, ktery pro popsani pldni
renty pouZzil vzdalenost. Jeho teoreticky model mél mnoho predpokladd — izolovany
hospodarsky prostor, prostor jako Urodna rovina bez rozdil( kvality pady ¢i Ze vSechny
vyrobni faktory, kromé plidy, jsou dokonale mobilni a jsou za stejné ceny. Nasledné vytvoril

systém soustfednych kruhd, z nichZ v kazdém se péstovala odlisna plodina s ohledem na
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naklady dopravy nebo skladnost (Von Thinen 1927). Nejblize k méstu se péstuje tézké a
objemné zboZi s vysokymi naklady na dopravu. Produkce se proddva za stejnou cenu bez
ohledu na to, kde byla vypéstovdana, v blizkosti mésta je vSak renta nejvyssi. Rentou rozumi
rozdil mezi cenou produktu a naklady na jeho produkci a dopravu. Nasledné je mozné urcit
kfivku polohové renty — ¢im strméjsi (vysoka trzni cena s vysokym vynosem) tim se statek
bude nachazet blize k centru (Honova 2009). Thiinenova teorie je obecné aplikovatelnd na

mnoho okruhd a mnoho autord na tuto teorii navazovalo.

Jednim z nich byl William Alonso s bid rent Ci bid price kfivkou. Bid rent pracuje s najmem
¢i rentou a bid price s vlastnictvim, tedy cenou pady. Obé kfivky ukazuji, kolik je nakupujici
¢i pronajimajici ochoten nejvice zaplatit za dané misto. Tato teorie vychazi z predpokladu,
Ze s rostouci vzdalenosti od centra klesa najem a cena pozemku (Alonso 1960). Krivka tedy
ma od centra klesajici tendenci, jelikoz klesd ochota nabidnout za danou lokalitu urcitou
Castku. Alonso, stejné jako dalSi autofi, predpokladal, ze veSkerd produkce se odehrdva
v centru mésta, takZe vyrazny faktor, ktery ma vliv na pribéh kfivky jsou naklady na

dopravu (Honova 2009).

a = Retailing
b = Industry
a ¢ = Housing

Rent

Distance from

o AY Y A
Retailing  Industrial | Residential \ Center

zone I zone 1 Zone ';
F #

Obrazek 2.1: Bid rent kiivky
Zdroj: PennState 2018

Nejstrméjsi kfivka odrazi chovani maloobchodu a dalSich firem, které jsou ochotné zaplatit
nejvice za nejlepsi misto, které jim pfinese nejvétsi komparativni vyhody a tim i nejvyssi
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zisk. Druhd krivka patfi primyslu, ktery jiz neni ochoten platit tak vysokou rentu za dobré
umisténi. Posledni kfivka odrdzZi ochotu domacnosti platit za bydleni, pficemz je logicky
nejméné strma, jelikoz domdcnosti nemohou za dané misto nabidnout tolik, jako

maloobchod &i primysl.

2.2 Role nabidky a poptavky

Na trhu s byty a obecné i nemovitostmi plsobi na strané poptavky i nabidky mnoho
subjektl. Plati, Ze pfi klesajici poptavce a rostouci nabidce se tvofi tzv. rovnovaina cena, pfi

které jsou uspokojeni vsichni, jak na strané poptavky, tak i nabidky.

Poptdvka po bydleni vznikda u domacnosti, které se rozhoduji mezi ndjemnim a vlastnickym
bydlenim. Toto rozhodnuti se oznacuje tenure choice a je znacné ovlivnéno investi¢nim
ocekdavanim domacnosti — pokud je zhodnoceni nemovitosti v ¢ase vyssi nez u ostatnich
moznych investic a pokud toto zhodnoceni roste rychleji nez Urokova mira hypoték, pak je
to impuls k rozhodnuti pro vlastnické bydleni (Lux 2002). Poptavajici jsou dale ovlivnéni

mnoha faktory:

1) Financénimi (ptijmy domacnosti, rist mezd, inflace, vyvoj cen vlastnického bydleni,
transakéni naklady atd.)

2) Socialnimi a demografickymi (mira nezaméstnanosti, mira ekonomické aktivity,
mobilita obyvatelstva atd.)

3) Legislativnimi (bytova politika, regulace, ochrana vlastnickych prav atd.)

4) Atraktivitou lokality (velikost, zaméstnanost, pfirodni prostiedi, dostupnost,

obcanska vybavenost atd.)
(Sev¢ik, Sevcikova 2013)

Z ekonomickych charakteristik je poptdvka ovlivnéna zejména pfijmem domacnosti. Mezi
dalsi faktory trhu se fadi napf. mira nezaméstnanosti ¢i pocet volnych mist. Tyto faktory
pak pusobi na cenu nemovitosti primo (pres disponibilni prijmy) ¢i nepfimo (pres mobilitu
pracovni sily). Rlst vSech téchto faktoru, s vyjimkou miry nezaméstnanosti, by mél vést

k rastu cen bydleni.

Mezi dllezité demografické charakteristiky ovliviiujici ceny bydleni a bytovou politiku se

fadi migrace, ptirozeny prirastek, ale i napf. vy$si rozvodovost, kdy se vytvari vyssi poptavka
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po bydleni, jelikoZ z jedné domacnosti vznikaji dvé. Stejnym smérem pusobi i shatecnost
(Hefmanova, Kostelecky 2000). Mezi soucasné relevantni demografické trendy ovliviujici
trh sbyty vCesku se fadi nardst poctu senior(i, nardst rozvodovosti, narlist poctu
cenzovych domacnosti Ci vyssi priimérna délka doziti, kterd ma za nasledek i poptavku po

specialnich druzich bydleni (bezbariérové, s peCovatelskou sluzbou, atd.).

Ukazatel 1990 2000 2010 2017
Podil obyvatel starSich 65 let 12,6 13,9 15,5 19,2
Nadéje doziti pfi narozeni (muzi) 67,6 71,6 74,4 76,2%*
Nadéje doZiti (Zeny) 75,4 78,3 80,6 82,1*
Pocet snatku 90 953 55321 46 746 52 567
Uhrnna rozvodovost (%) 38 41,4 50 45,2%*

Tabulka 2.1: Vybrané demografické ukazatele pro Cesko v letech 1990, 2000, 2010 a 2017
Zdroj: CSU 2018b, vlastni zpracovani
Pozndmka: *2016

Veskeré zminéné faktory v tabulce 2.1 se s ristem podili kladné na rlistu poptavky. Pocet
obyvatel starsich 65 let roste za celé sledované obdobi, stejné tak i nadéje doziti. U snatk
a rozvod( pfrisel zlom v letech 2012 a 2013, kdy po dlouhém obdobi poklesu sfiate¢nosti

nastal mirny rlist a po obdobi rlistu rozvodovosti nastal mirny pokles tohoto ukazatele.

Dulezitym faktorem je taktéz financni trh, predevsim tedy dostupnost uvéra, ktery snizuje
omezeni domdcnosti pfi potizovani bytl a teoreticky zvySuje jejich ceny. Druhym smérem
pUsobi hypotecni urokova mira, kdy jeji rist snizuje dostupnost vlastnického bydleni a tlaci

ceny naopak doll (Hlavacek, Komarek 2010).

Dilezitym tématem je podpora poptavky i nabidky, jak v oblasti ndjemniho, tak i
vlastnického bydleni. V oblasti ndjemniho bydleni se poptavka nej¢astéji podporuje ve
formé prispévkd na bydleni. Cilem prispévku na bydleni je zvysit finan¢ni dostupnost
bydleni diky zvySeni pfijma a koupéschopnosti domdacnosti. Pfispévek je poskytovan jak na
socialni bydleni, tak hlavné predevsim na soukromé najemni bydleni, a je poskytovan ze
statniho rozpoctu ¢i za spolufinancovani z obecnich rozpoctl (Lux, Mikeszova, Sunega

2010). Mezi vyhody pfispévku na bydleni oproti jinym formam podpory se fadi jeji
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efektivnost (pfispévek je udélovan v zavislosti na vysi potfeby), zvySovani mobility
domdcnosti ¢i neomezovani vybéru lokality na bydleni. Mezi nevyhody se fadi napf. dalsi
naklady spojené s vyplatou pfispévku, zneuzivani prispévku k jinym uceldm nebo fakt, ze
pfiliSnd orientace na podporu poptavky mize prohlubovat proces socidlniho vylouceni (Lux,
Sunega 2011). U vlastnického bydleni se poptavka podporuje napf. poskytovanim
vyhodnych uvérd, urokovych dotaci nebo danovou podporou. Jak jiz bylo zminéno dfive,
vétsina forem podpory poptavky u obou typu bydleni mize vést ke zvySovani cen. Z dlivodu
nizké elasticity nabidky (viz str. 17) mlzZe mit podpora poptavky velmi negativni dopad na
bytovy trh vlastnického bydleni — mlzZe dochazet ktzv. kapitalizaci verejné podpory
poptavky, tedy, Ze zvySenim koupéschopnosti obyvatel dojde ke zvySeni poptavky, avsak
kvlli nizké elasticité nabidky dojde pouze ke zvySeni cen byt(. Ve vysledku mifi podpora

spiSe tém, co nemovitost prodavaji (Lux, Sunega 2011).

Nabidka charakterizuje objem vystupu vyroby, ktery chce vyrabéjici prodat na trhu. Zdkon
rostouci nabidky tvrdi, Ze s rostouci cenou roste i mnozstvi nabizeného zbozi a naopak,
jelikoz vyssi cena je podnét pro nové vyrobce. Nabidka je ovlivnéna kromé ceny i mnoha
dalsimi faktory jako jsou ndklady na vyrobu, cena vstupll, konkurenéni prostredi, pocet
vyrobcl Ci politika statu. Nabidka samotného bydleni je pak nejvice ovlivnhéna prostorovou
zakorenénosti, velkou diferenciaci vyrobcl, dlouhou dobou produkce ¢i velkou mirou
statnich intervenci (Sev¢ik, Sevéikova 2013). Mezi dal3i nabidkové faktory lze zafadit
nakladové transakce, jako je vyvoj cen pozemkl ¢i vyvoj nakladd stavebni vyroby.
Nabidkové faktory se do cen nemovitosti promitaji s dlouhou prodlevou — to souvisi
s dlouhou pfripravou stavby i vlastni vystavbou (Hlavacek, Komarek 2010). Jak jiz bylo
zminéno, nabidka je v kratkém casovém intervalu neelasticka — neelasti¢nost se projevi
napfr. pfi zvyseni pfijmi domacnosti, kdy dojde na strané nabidky pouze ke zvyseni trznich

cen.

Podpora nabidky u najemniho bydleni je sméfovana zejména do oblasti vystavby verejné
podporovanych najemnich bytd, ¢asto ne zcela presné oznacovanych jako socidlni bydleni.
Socidlnim bydlenim se rozumi neziskové najemni bydleni s velmi nizkym ndjemnym, diky
verejné podpore a je poskytovano socialné ¢i zdravotné znevyhodnénym lidem (Lux,
Mikeszovd, Sunega 2010). Verejna podpora ma nejcastéji formu podpory pfi vystavbé

téchto bytl a to formou urokovych dotaci, vyhodnych Uvérl nebo nevratnych pujcek. Jinou
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formou podpory je tzv. ekonomickd dotace, kterd ddva moznost majitelim starsich bytd
nabizet nizsi nezZ trzni ndjemné, nikoliv z dlivodu finanéni podpory z verejnych prostredkd,
ale pouze z vlastniho netrzniho jednani (Lux, Sunega 2011). Mezi vyhody podpory nabidky
se fadi napfriklad zvySeni nabidky bydleni a tim vznik tlaku na snizovani cen nebo moznost
zajisténych nizkych nakladl na vystavbu, napf. poskytnutim levnych pozemk( obci. Jako
nevyhody jsou uvadény napfiklad nizkd neefektivnost pfi pridélovani socidlnich bytl
z dlvodu uprednostriovani urcitych skupin obyvatel i riziko nebezpeci socidlniho vylouceni
pfi vystavbé celych bytovych dom( pro ucely socidlniho bydleni. Podpora nabidky
vlastnického bydleni jiz neni tak efektivni oproti podpore u najemniho bydleni, jelikoz je
Casto prijmové regresivni — tedy vice podporuje pfijmové silnéjsi obyvatelstvo (Lux, Sunega

2011).

Vztah poptdvky a ceny zachycuje poptdvkova kfivka — pokud dojde ke zvySeni ceny (z pl na
p0) snizi se mnozstvi poptdvaného zboZi (z g1 na q0). Sklon poptavkové kfivky je dan
cenovou elasticitou poptdvky — tedy, jak se zméni mnoiZstvi poptdvaného zbozi, kdyz se

cena zméni o jeden procentni bod (Lux, Sunega, Kadlecova 2011):

% zména poptavaného zbozi

Elasticita poptavky Ed = % zména ceny
0

Neelasticka poptavka je poptavka s E4 mensi nez 1, coz znamena, Ze poptdvané mnozstvi
bude stale stejné, at uz je cena jakakoliv. Obvykle se jedna o zboZi zakladni lidské potieby.
Pokud je Eq vétsi nez 1 jedna se o elastickou poptavku, coz znamena, Ze za urcitou cenu se

proda jakékoliv mnozstvi zbozi (Lux, Sunega, Kadlecova 2011).

Frice \ demand curves
¢ PO \
FPl

q0 q1 Quantity
—»

Obrazek 2.2: Poptavkova kfivka
Zdroj: Kimberly, Amadeo 2018
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Obdobné funguje i elasticita nabidky. Ta je ovlivnéna zejména ¢asem — v krdtkém obdobi je
neelasticka a s delSim obdobim se jeji elasticita zvySuje. Cenova elasticita nabidky je
definovana jako procentudlni zména nabizeného mnozstvi zbozi vyvolanou jednoprocentni
zménou ceny tohoto zboZi (Lux, Sunega, Kadlecova 2011). Hodnoty koeficientu se

interpretuji obdobné jako v pfipadé poptdvkové elasticity.

% zména nabizeného mnozstvi

Elasticita nabidky Es = -
% zména ceny
{a) Rovnovaha bj Rovnovaha (c) Rovnovaha
velmi kratkého obdobi ratkého obdobi dlouhého chdobi
P P
] A D
Sz
D
- g - AN /‘E"
(4] &) Q T
A o o
] i
| D
! i : i O
0 bnoZstvi 0 Mnodstvi 0 Mnozstyl

Obrazek 2.3: Nabidkové krivky v riznych ¢asovych obdobich
Zdroj: PF JCU 2018

Graf (a) ukazuje elasticitu ve velmi kratkém obdobi (napf. nékolik hodin ¢i dni), kdy nabidku
neni mozné na trhu zvétsit a zvySuje se pouze cena — elasticita nabidky je nulova. Graf (b)
jiz naznacuje elasticitu v kratkém obdobi (tydny ¢i mésice), kdy je uz mozné reagovat nejen
zvySenim cen, ale i zvySenim mnozstvi nabidky. V dlouhém obdobi na grafu (c) se uz ukazuje

nabidka jako elastickd, kdy je dostatecné uspokojena zvysend poptavka (PF JCU 2018).
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2.3 Sledovani vyvoje cen bytu

V soucasnosti nejrozsifenéjsi index pro vypocet cen nemovitosti, ktery je také doporucovan
Evropskou centralni bankou, je tzv. hedonicky cenovy index nebo také metoda hedonické
ceny. Vychazi z predpokladu, Ze cena kazdé nemovitosti je souhrn vyctu atribut(, tykajici
se jak konkrétni nemovitosti, tak i jejiho okoli, z nichz kazdy atribut ma jiny vliv na cenu
(Goodman 1978). Nebere se v potaz jen kvalita konkrétni nemovitosti (vybavenost bytu,
material, atd.), ale i jeji environmentalni kvalita (hluk, kvalita ovzdusi, atd.). Z toho lze
nasledné odvodit, jakd ¢ast variability ceny je zpUsobena environmentalni kvalitou okoli a
tedy i kolik jsou lidé teoreticky ochotni zaplatit za kvalitnéjsi prostredi. Jednotlivi autofi pak
zkoumali vlivy na cenu nemovitosti — napfiklad vliv blizkosti vody, vliv hluku z letecké

dopravy Ci vliv potencidlniho zemétreseni (Garrod, Willis 2000).

Hedonicky cenovy index vznika pouzitim linedrniho regresniho modelu na velkém mnoZzstvi
proménnych, tykajici se samotné nemovitosti a jeji lokality v uzkém i Sirokém vymezeni
(Goodman 1978). Vyhodou je, Ze je mozné identifikovat, jak ktery faktor ovliviiuje cenu
bytl. Dalsi vyhodou je, Ze index dokaze dobfre zjistit cenovou zménu byt oprosténou od
zmén v kvalité jednotlivych byt a od zmén ve strukture bytd, které vstupuji na trh (Lux,
Sunega, Kadlecovd 2011). Nevyhoda tohoto indexu je, Ze pro jeho spravné pouziti je nutné
velké mnozstvi informaci. DalSi nevyhodou je tzv. prostorova korelace rezidui, kdy dochazi
ke korelaci rezidui v modelu a tim dochdzi k poruseni podminky pouziti linedrni regrese (Lux
2005). | pres tyto nedostatky je tento pfistup v literature hodnocen jako nejvhodnéjsi a

stale dochazi k jeho Upravam.

Jako nejjednodussi cenové indexy se daji oznacit indexy, které sleduji pouze zmény
prameérnych ¢i medianovych cen. Tyto indexy nedokazou pokryt zmény ve kvalité bydleni,
ktera se v ¢ase méni. Na to reaguji napf. Laspeyresliv nebo Paasheho indexy, které sleduji
zmény u fixni sady atributl bydleni, to znamen3, Ze sleduji, jak se méni cena u predem
definovaného ,standardniho” bytu (Diewert 1998). Tyto indexy vSak nedokdzi informovat
o realnych cenach byt(, jelikoz sleduji pouze jeden ,typ“ bytu. Komplexnéjsi je tzv. index
opakovanych prodeju, ktery pracuje pouze s byty ¢i domy, které se ve sledovaném obdobi

objevili na trhu minimalné dvakrat. Vzorek téchto byt je vSsak velmi maly, nendhodny a
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mUzZe Spatné reprezentovat mistni trh, takze se spiSe hodi pro vétsi geografické celky (Lux,

Sunega, Kadlecova 2011).

Déle CSU podle normy EU vytvafi House Price Index, ktery méfi vyvoj cen byttl a rodinnych
domu a zahrnuje pouze nakupy domacnosti. Index zahrnuje staré i nové bytové nemovitosti
a vychazi ze skutecné zrealizovanych cen. Vyhodou tohoto indexu je, Ze vychazi ¢tvrtletné
a indexy Ize porovndvat v ramci zemi EU (CSU 2018a). Mezi dalsi ¢eské indexy patfi index
vytvareny Institutem regionalnich informaci nebo cenovy index CVUT, ktery vytvafi Véaclav

Dolansky a jeho tym (Lux, Sunega 2010b).

Modely, které vysvétluji zmény cen bydleni se odrazi od poptdvky a nabidky bydleni
v dlouhém obdobi na daném trhu s bydlenim. Strana poptavky je nejvice ovliviiovdna tim,
jestli poptavajici bude bydlet v ndjmu ¢i ve vlastnim, tzv. fundamentdlnimi ekonomickymi
faktory (pfijmy domdcnosti, mira nezaméstnanosti, demografické faktory atd.) a statnimi
intervencemi a regulacemi. Na strané nabidky rozhoduje predevsim pomér mezi aktudlni

cenou existujicich byt a ndklady na pofizeni novych bytl (Lux, Sunega 2010b).

Mnoho studii se zabyva faktory, které dlouhodobé ovliviiuji ceny bytd. Green a Malpezzi
(2003) nazorné ukazuiji, Ze existuje vice pohledd, jak se na tuto problematiku divat. Prvni
moznosti je, Zze pfedevsim demograficky vyvoj urcuje pocet domdcnosti a tedy i poptavku
po bytech, zatimco prijmy domacnosti uréuji velikost a kvalitu téchto bytl. AvSak na druhou
stranu dalsi studie (napt. Borsch-Supan 1986; Haurin, Hendershott, Kim 1990) ukazuji, Zze
pfijmy domacnosti a ceny bydleni ovliviuji vytvareni novych domacnosti a tento fakt dale

ovliviiuje demografickou skladbu obyvatelstva, kterd ma dale vliv na poptavku.

Rada odbornikd pfiklada nejvétsi vyznam redlnym piijmdm domécnosti — v dlouhodobé
perspektivé se utvari vztah mezi ptrijmy domacnosti a cenami byt(. Tento vztah se nazyva
price-to-income ratio (podil primérné ceny bytu k primérnému celkovému rocnimu
Cistému prijmu domacnosti). Price-to-income ratio je interpretovana tak, ze pokud je jeho
hodnota v daném roce nad primérnou hodnotou (primérna hodnota pocitana jako
dlouhodoby pramér ¢tvrtletnich hodnot), pak lze ocekavat pokles cen. Pokud je hodnota
pod priimérem, Ize v budoucnu ocekavat rlst cen (Case, Shiller 2003). Nevyhodou tohoto
a dalSich neoklasickych modell je, Ze nedokaze vysvétlit kratkodobé vykyvy cen. Tyto

vykyvy od priméru jsou vysvétlovany za prvé ve spekulativnim chovani investor(, za druhé
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v pfiliSnych statnich intervencich a regulacich a za tfeti v transakénich nakladech pfi

pofizovani bydleni (Lux 2005).

Ceny vlastnického bydleni jsou dale zavislé na vyvoji Urokovych sazeb. Rada studii (nap¥.
Miles 2003) dokazuje, Ze pokles urokovych sazeb je jeden z dulezitych faktord, ktery
vysvétluje rlist cen nemovitosti v fadé vyspélych zemi. DalSimi dulezZitymi faktory jsou

demografické faktory, které se podileji na poptdvce a tim ovliviiuji i samotné ceny.

2.4 Cenova bublina

Pojem cenovd bublina oznacuje u nemovitosti neudrzitelny rist cen, které neodrazi redlnou
hodnotu téchto nemovitosti. V soucasnosti nejpouzivanéjsi definice cenové bubliny
pochazi od Stiglitze (1990, s. 13) a fika ,, pokud je divodem dnesni vysoké ceny pouze fakt,
Ze investofi véri, Zze prodejni cena bude i zitra vysokd a kdyz se zd3, ze fundamentalni
faktory nemaiji vliv na cenu, pak se jedna o cenovou bublinu”. Lind (2009) tuto definici
kritizuje, jelikoz se zabyvad pouze fazi rlstu cen, nikoliv celym procesem. Druhym
problémem je, Ze Stiglitz implicitné predpoklada, Zze rdst cen musi mit podstatu ve
fundamentalnich faktorech, pficemz rfada studii ukazuje, Ze to neni podminka. Lind (2009)
definuje cenovou bublinu jednoduseji — pokud se cena aktiva dramaticky zvysi a nasledné

témér okamZité klesa, je to cenova bublina.

vrve

kombinaci dvou faktord - rdst sub-prime trhu! a vytvofeni tzv. ,dostupnych hypoték”
(hypotéka ma v prvnim obdobi nizkou fixni Urokovou sazbu a ndsledné prechazi ve
variabilni vyssi sazbu, kterou lidé ¢asto nebyli schopni spldcet a ceny nemovitosti zacaly
klesat). Jako hlavni pfi¢ina se uvadi jiz zminény neudrzitelny rdst cen, kdy se ceny

nemovitosti dostaly do cenové bubliny (Lux, Sunega 2010b).

Studie OECD (Giroud a kol. 2006) naznacuje vysoky rlst cen nemovitosti od roku 2000 ve
vétsiné zemi OECD. Tento rUst je navic podobny u vétSiny zemi a predevSim prestal
korelovat s vysi HDP. Po roce 2000 tedy ceny bytl realné prestaly odrazet ekonomicky vyvoj

a zacaly se vzdalovat od svych dlouhodobé urcujicich faktor(. Tento rist je dlouhodobé

! Sub-prime trh neboli trh rizikovych Gvérti. Na tomto trhu mohou ziskat Gvér klienti s nizsi bonitou avsak
s vys$Simi uroky a dalSimi poplatky.
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neudrzitelny. Jednou z pticin maze byt vznikajici cenova bublina z dlivodu rostouciho poctu
investic na trhu s nemovitostmi (Lux, Sunega 2010b). Investofi nakupuji aktiva za vyssi ceny,
nez trzni, z dlvodu ocekavanych kapitalovych ziskd. Tim se prohlubuje cenova bublina,
ktera muze kdykoliv splasknout. Splasknuti je obvykle spoustécim mechanismem hluboké
finan¢ni krize, jelikoz dojde k velkému poklesu hodnoty aktiv, coz ma dopady na majitele
nemovitosti, ale i na banky a investory. Obvykle nasleduje obdobi dlouhodobého

ekonomického poklesu ¢i stagnace, jako tomu bylo napf. od roku 2007 (Musilek 2008).
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3. Vyvoj bytového fondu a bytové politiky v kontextu Ceska

Tato kapitola se vztahuje kvyzkumné otazce tykajici se vyvoje cen bytl v ¢ase. Pro
pochopeni aktualniho vyvoje cen je vhodné znat situaci z minulosti. Nasledné je mozné
vyvoje cen v jednotlivych obdobich porovnat. Kapitola je rozdélena do tfi podkapitol — pred
rokem 1989, kde je popsan vyvoj od 19.stoleti az po obdobi socialismu. Druhd ¢ast se
dotyka ekonomické transformace po roce 1989, véetné dulezitych procest jako privatizace
bytového fondu ¢i postupnad deregulace ndjemného. Posledni cast strucné nastifuje

bytovou politiku Ceska.

3.1 Vyvoj bytového fondu pred rokem 1989

Podle Mikeszové a kol. (2011) byly v historii hlavni faktory ovliviujici rozvoj bydleni na
tzemi Ceska zavislé na zemédélské vyrobé, pozdéji v obdobi industrializace na priimyslové
vyrobé az po dnesni suburbanizaci. Na konci 19. stoleti vyrazné pfevazovalo vlastnické
bydleni, pouze ve méstech se zacalo postupné rozvijet bydleni najemni. Rychly rist poctu
obyvatel nebyl doprovazen dostate¢nou bytovou vystavbou aZz do konce prvni svétové
valky. Po vdlce se zacala rozvijet bytova vystavba a s tim se zacalo rozvijet najemni bydleni.
Az do obdobi druhé svétové valky se systém bydleni vyvijel podobnym zplsobem jako
v okolnich statech a do té doby zde existoval rozsahly trh s ndjemnim bydlenim s minimalni

regulaci ndjemného.

Zlom nastal po druhé svétové valce, kdy fakticky konci volny trh s byty a je znovu zavedena
regulace najemného. V dUsledku odsunu Némcl se na ceském uUzemi vytvorilo velké
mnozstvi volnych bytl, které dokonce prevysSovaly Ubytek bytd v disledku valky, coz bylo
naprosto jedine¢né oproti vétsiné statl Evropy v té dobé. V 50. letech byl vyrazné omezen
trh s bydlenim a bytovd vystavba je fizena z verejnych zdroja ¢i s vyraznou podporou

z verejnych zdrojl ve formé druZstevni vystavby (Mikeszova a kol. 2011).

Od 60. let zacina narlstat zajem o individualni rekreaci, jakoZto jedné z mala moznosti
seberealizace v té dobé. Mezi lety 1960 — 1990 dochazi k intenzivni vystavbé rekreacnich
chat a chalup (Vagner, Fialova 2011). Na konci 70. let vrcholi intenzivni panelova vystavba.
Jelikoz alokace této vystavby byla uréena potfebami centrdlniho pldnovani, tak byla

koncentrovédna predeviim do oblasti s rozvojem primyslu (Moravskoslezsky a Ustecky
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kraj). Tato masivni vystavba se po roce 1989 promitla do nizsich cen v téchto regionech.
V sildch planované ekonomiky nebylo pokryt poZadovanou poptavku po bydleni, a tak byla
v 70. a 80. letech podporovéna vystavba druzstevnich bytl, ale i individualni vystavba

evvs

celkovych nakladd (Mikeszova a kol. 2011).

Pocet bytd Pocet obyvatel na jeden byt |  Relativni pfirtistek
1980 1991 1980 1991 byt 1980 - 1991
Hlavni mésto Praha 461 984 516 293 2,56 2,35 11,76
Zlinsky kraj 195 254 214 366 3,03 2,78 | 9,79
Moravskoslezsky kraj 440 622 480 414 2,87 2,66 9,03
Ustecky kraj 316 875| 345198 2,63 2,39| 8,94
Kraj Vysocina 175 745 191 459 2,94 2,68| 8,94
Jihocesky kraj 232798 252 980 2,63 2,46| 8,67
Jihomoravsky kraj 396 903 430 257 2,86 2,66 8,40
Olomoucky kraj 226 645 243 475 2,82 2,66 7,43
Liberecky kraj 163 845 174 710 2,51 2,43 6,63
Stredocesky kraj 437 260 460 396 2,63 2,42 5,29
Karlovarsky kraj 112 468 117 862 2,77 2,56| 4,80
Kralovéhradecky kraj 216 373 225 369 2,59 2,45 4,16
Pardubicky kraj 216 373 225 369 2,37 2,26| 4,16
Plzerisky kraj 220 224 227 384 2,58 2,46| 3,25

Tabulka 3.1: Pocet byt( a pocet obyvatel na jeden byt v letech 1980 a 1991

Zdroj: SLDB 2018, vlastni zpracovani a vypocty

Tabulka 3.1 ukazuje narlst poctu bytd ve vSech krajich mezi lety 1980 a 1991. Nejvyssi
relativni i absolutni pfirGstek zaznamenala Praha, nasledovana Zlinskym a
Moravskoslezskym krajem. Obecné lze tvrdit, Ze vysSi prirGstek zaznamenaly spise
populacné silnéjsi kraje (s vyjimkou Zlinského, kde je vysoky relativni prirlistek zpisoben
nizsimi pocatecnimi hodnotami). Pocet obyvatel na jeden byt taktéz klesa ve vSech krajich
— nejvyssi pokles zaznamenaly kraje s vys$sim relativnim prirtstkem (napf. Vysocina, Zlinsky
¢i Ustecky kraj). V absolutnich ¢&islech nejvy$si pfirGstek bytd méla Praha (54 309),
Moravskoslezsky kraj (39 792), Jihomoravsky kraj (33 354) a Ustecky kraj (28 232).
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3.2 Vyvoj bytového fondu po roce 1989

Ekonomicka transformace pfinesla kvalitativni i kvantitativni zmény v oblasti bydleni. Ceny
bydleni, kromé dvou obdobi stagnace mezi lety 1997-1998 a mezi lety 2004-2005, od
pocatku 90.let prudce rostly. Prudky rlst cen byl ¢aste¢né odrazem nizkych cen na pocatku
tohoto obdobi, zplsobené politikou levného bydleni v socialistickém obdobi a ¢astecné
vysokou mirou inflace v raném obdobi transformace, avsak ceny bydleni predbéhly rlst

inflace i rdst pfijm0d domdcnosti (Lux, Sunega 2010a).

Spolecné s cenami rostou i nerovnosti ve vysi vydaji domdcnosti na bydleni a zaroven tedy
dochdzi i k rdstu regiondlnich rozdild ve vy$i ndjemného? a cen vlastnického bydleni,

kontrast byl pfedevsim mezi Prahou a zbytkem republiky (Kostelecky a kol. 1998).

Dulezitym procesem byla privatizace bytového fondu. K prevodu statniho bytového fondu
na obce doslo v roce 1991. Kazdd obec si zvolila svoji strategii privatizace, a tedy i ceny.
Hlavni privatizaéni strategii se stal prodej bytl stavajicim najemnikiim, avsak neexistoval
zadny pravni ramec, takZe to nebylo pravidlem. Rozdily mezi obcemi byly jak v cendch, tak
i v Case, nez k privatizaci doslo. V jedné obci tedy lidé mohli koupit byt levné arychle av jiné
draze a po delSim ¢asovém obdobi (Lux 2011). Diferenciaci je mozné vidét i na Urovni jedné
obci, napf. Prahy, kterd md 57 méstskych ¢asti, z nichz si kazdd tvofila a tvofi svoji
privatiza¢ni strategii. Tim, Ze si kazdd obec vytvofrila svoji strategii, doslo i napriklad k tomu,
Ze na jedné strané Teplice prodaly veSkeré obecni byty uz v prvni poloviné 90. let, zatimco
Brno si stdle nechava velkou ¢ast bytového fondu ve svém vlastnictvi (Matousek 2013).
Navic v Cesku ndjemnici neziskali pravo na koupi (right-to-buy), coi bylo typické pro
véechny zemé stiedni a vychodni Evropy, kromé Ceska a Polska. Diky tomu je relativné
vysoce zastoupen sektor obecniho najemniho bydleni (Sunega 2005). Monitoring

privatizace obecniho bytového fondu provadi Ustav tzemniho rozvoje v Brné od roku 1999.

2 Volné smluvni ndjemné (domluvené mezi ndjemcem a pronajimatelem) bylo mozné uplatfiovat aZ od roku
1993, avsak u velké ¢asti najemniho bydleni zlistala cena regulovéna dale (Kuda, Lux 2010).
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Postup privatizace OBF ve sledovanych méstech v letech 1991 - 2011
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Obrazek 3.1: Postup privatizace obecniho bytového fondu ve sledovanych méstech
v letech 1991 — 2011

Zdroj: Chlupova, Polesakova, Rohrerova 2012

Graf na jedné strané ukazuje stéle velky pocet byt v obecnim vlastnictvi v Brné a na druhé
strané minimum bytd v obecnim vlastnictvi v Usti nad Labem a dal$ich méstech nad 50 000
obyvatel. Naopak mensi mésta mezi 2 000 az 9 999 obyvateli si stale drzi pomérné velky
pocet bytl ve svém vlastnictvi. Graf ukazuje jasny trend poklesu bytli v obecnim vlastnictvi,

avsak v poslednich letech se pokles zmiriuje.

Dalsim transformacnim procesem byla deregulace ndjemného. Majetek byl v mnoha
pfipadech vracen diky restitucim, ale vyse ndjemného ¢asto nestacila ani na udrzbu. Dlouhy
proces deregulace zacina v roce 1992. Do roku 1995 je uréend maximalni sazba ndjemného
plosné. Po tomto roce dochazi k diferenciaci pro rlizné velikostni kategorie obci. V roce
2001 byla na zakladé rozhodnuti Ustavniho soudu regulace najemného zrudena jako
protiustavni, avSak regulace stale zlstava zakotvena v existujicich smlouvach, jelikoz

smlouvy nemohly byt upraveny jednostranné (Sunega 2005). Od roku 2002 je vysSe
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najemného zavisla na dohodé obou stran a pravné jiz neexistuje Zadnd regulace
najemného. VySe ndjemného vsak zUstava na Urovni roku 2001. Zména pfisla v roce 2006,
kdy pFichdzi zakon, ktery se snaZi narovnat trh a dochazi ke zvy$ovani ndjemného. Rizena
deregulace trvd v nékterych oblastech az do roku 2014, kdyZ je vySe najemného Cisté na

dohodé obou stran (OSMD 2018).

Verejna podpora bydleni je po roce 1989 vychylena ve prospéch vlastnického bydleni. Navic
byla velkda ¢dst ndstrojli neefektivni, Spatné cilend a casto byla pfijmové regresivni.
V najemnim bydleni verejnd podpora vytvarela ¢i prohlubovala nerovnosti a prostredky

byly ¢asto vyuzivany na vystavbu luxusnich bytl (Mikeszova a kol. 2011).

3.3 Bytova politika Ceska

V obdobi socialismu byl na Uzemi Ceskoslovenska uplatfiovan tzv. administrativné
pridélovy systém bydleni. Vtomto systému hrdl hlavni roli stat, ktery se staral, jak o
bytovou vystavbu, tak i o poskytovani bydleni. Typické pro toto obdobi bylo umélé
udrzovani cen na nizké Urovni a vysoky pocet dokoncéenych bytl. Tento systém se ukazal
jako ekonomicky neudrzitelny a ma podil na deformaci pohledu na bydleni, jako na socidlni
sluzbu (Lachovda 1992). Procesy zmén v bytové politice po roce 1989 jsou popsany v kapitole

,Vyvoj bytového fondu a cen bydleni po roce 1989“.

Bytovou politiku Ceska ma v kompetenci Ministerstvo pro mistni rozvoj, které je Gstfednim
organem statni spradvy mimo jiné ve vécech politiky bydleni, rozvoje domovniho a bytového
fondu a pro véci ndjmu bytl a spravuje tedy finan¢ni prostiedky uréené k zabezpeceni
politiky bydleni (Portal o bydleni 2016). Zakladem bytové politiky je fakt, Ze zajisténi si
bydleni je osobni odpovédnosti ¢lovéka, pricemz kvalita tohoto bydleni je ovlivnéna
socioekonomickymi podminkami tohoto C¢lovéka. V pfipadé, Ze si Clovék neni schopny
zajistit distojné bydleni, je povinnosti statu v ramci principu solidarity pomoci. Vyznam a
dllezitost dlstojného bydleni je zakotven i ve VSeobecné deklaraci lidskych prav OSN
v ramci ¢lanku ¢. 25: , Kazdy ma pravo na Zivotni Uroven odpovidajici zdravi a blahobytu
sebe a své rodiny, véetné jidla, obleéeni, bydleni a zdravotni pécée a dalSich socialnich
sluzeb...” (United Nations 1948, bez str.). Dostupnosti bydleni se nepfimo dotyka také

Listina zakladnich prav a svobod Ceské republiky z roku 1992 v rdmci €lanku €. 30:
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»(1) Obclané maji prdvo na pfimérené hmotné zabezpeceni ve stédfi a pfi nezplsobilosti
k praci, jakoz i pfi ztraté Zivitele
(2) Kazdy, kdo je v hmotné nouzi, ma pravo na takovou pomoc, kterd je nezbytna pro

zajisténi zakladnich Zivotnich podminek...“ (PSP 1992, s. 9).

Ministerstvo pro mistni rozvoj a Statni fond rozvoje bydleni se podili na tvorbé koncepce
bytové politiky CR. Aktudlni koncepce ma platnost do roku 2020 a jeji hlavni vize je

»,dostupnost, stabilita a kvalita bydleni“. Stat si stanovil tfi zakladni cile:
»1. Zajisténi pfimérené dostupnosti vSech forem bydleni

2. Vytvoreni stabilniho prostfedi v oblasti financi, legislativy a instituci pro vSechny

Ucastniky trhu s bydlenim

3. Snizovani investi¢niho dluhu bydleni, véetné zvySovani kvality vnéjsiho prostredi

rezidencnich oblasti“ (MMR 2017b, s. 18).

V rdmci této koncepce se tématu cen bydleni dotykaji tfi vymezené priority: zvySeni
dostupnosti bydleni, investi¢ni podpora bydleni se zaméfenim na segment socialniho

bydleni a finan¢ni stabilizace podpory bydleni (MMR 2017b).

V pusobnosti Ministerstva pro mistni rozvoj vznikl v roce 2000 Statni fond rozvoje bydleni,
ktery md za cil podporovat rozvoj bydleni v Cesku. Hlavnim cilem je zajistit finanéni
prostredky pro investice do bydleni — konkrétnéji se snazi o kvalitni regeneraci stavajiciho
bytového fondu, snizovani energetické naroc¢nosti bydleni a o vystavbu a rekonstrukci
novych bytl ¢i domu s cilem zajistit dlistojné bydleni pro vymezené skupiny obyvatel (SFRB

2018).
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4. Metodika prace a zdroje dat

Tato kapitola diskutuje mozné pouZiti riiznych zdrojd dat pro sledovani cen bytti v Cesku na
raznych velikostnich Urovnich. Nejprve se vénuji rGznym dostupnym datovym zdrojum o
cenach bytd, které jsou v Cesku k dispozici, véetné &asti o cenovych mapdch. Druha
podkapitola poté vymezuje metodiku vyuZitou v empirické ¢asti prace, kde jsou vyuzity, jak

data o cenach byt(, tak i dals$i datové zdroje napf. o priimérnych platech.

4.1 Datové zdroje cen byti v Cesku

Cesky statisticky Ufad spole¢né s Ministerstvem financi monitoruje realizované ceny
novych a starSich bytd z Udaju realitnich kancelafi. Data jsou sbirdna od roku 2008. Index
realizovanych cen novych bytu se vypocitava pouze pro Prahu, zatimco index pro starsi byty
se vypocitdva pro celou republiku. Indexy jsou prfed samotnym vypoctem kvalitativné
oCistovany — v pfipadé Prahy o stav bytu, materidl, vlastnictvi a velikostni kategorii,
v pfipadé celé republiky bez Prahy o material, vlastnictvi a geografickou polohu. P¥i
vypoctech je Praha rozdélena do 9 ¢asti — vysledny cenovy index je vaZzenym indexem viech
téchto &asti. PFi vypoctech indexu starsich bytt pro Cesko (bez Prahy) je kazdy kraj rozdélen
na 3 oblasti: centra vétSich mést, okraje vétSich mést a mensi mésta. Pro kazdou z oblasti
je pocitan elementarni cenovy index. Vysledkem je vazeny cenovy index z elementarnich
indexy. Vahy jsou uréeny na zakladé poctu obyvatel a katastralnich tzemi. Metodika je stale

ve vyvoji (CSU 2018c).
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Obrazek 4.1: Index realizovanych cen starsich byt (pramér 2010 = 100)
Zdroj: CSU 2018d, vlastni zpracovani

Tato databaze slouZi pfi tvorbé cenovych predpisl pro zjisStovani cen nemovitosti. Data také
slouzi k tvorbé tabulkovych seznaml cen, které se uvadéji ve vyhlaskach a nasledné
pomahaji pri oceriovani majetku pri Urednim zjistovani cen nemovitosti. Pro trzni

ocenovani nejsou pfilis vyuzivany.

Tato data jsou presna, jelikoZ vychazeji z realizovanych cen byt(. Problémem je, Ze jsou
sledovany velké uzemni celky a vysledny index poté hodnoti Uzemi republiky jako celek a
Prahu. Vyhodou je, Ze je sledovan Ctvrtletné, tudiz je moZzné detailnéji identifikovat vykyvy
v jednotlivych letech. Na obrdzku 4.1 je mozné vidét, ze kfivky Prahy a zbytku republiky maji
podobny pribéh. Zaroven lze identifikovat obdobi nejvétsiho riistu (obdobi od zacatku roku
2016 do poloviny roku 2017). Index dale neni pro moji praci vhodny, jelikoz, jak jiz bylo

zminéno, nepracuje s nizSimi Uzemnimi celky.

Dalsim zdrojem dat jsou Ceny sledovanych druh( nemovitosti, které sleduje od roku 1998
CSU na zakladé povinnosti finanénich Ufadd predavat Udaje z dafiovych pFiznani o cenach

zjisténych p¥i oceflovani nemovitosti a o cenach sjednanych v piipadé prodeje. U¢elem je
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poskytnout informace o rozlozeni cen rdznych druhi nemovitosti v ramci Ceska v ¢ase a
prostoru. Vyhodou tohoto zdroje je, e vychazi z uskuteénénych cen (CSU 2017a). Soudésti
tohoto datového zdroje je i cenovy index. Nejnizsi asovou jednotkou je ¢tvrt roku. Index
je zaloZen na regionalnim déleni az na Uroven okresu a sleduje vSechny kombinace regionu
a velikostni kategorie obce. Data byla kvalitativné ocisténa od faktoru velikosti nemovitosti
mezi jednotlivymi ¢tvrtletimi. K tomuto ucelu se v pfipadé rodinnych dom( a byt pouziva
regresni analyza, kdy regresni model predpokladd, Ze je cena zavisla na ¢ase, velikostni
kategorii obce a velikosti nemovitosti. Z tohoto modelu je mozné zjistit zavislost ceny na
velikosti nemovitosti a nasledné je mozné kazdou cenu dané nemovitosti oCistit od velikosti
na ptislusny standard (CSU 2017a). Pravé z diivodu déleni a7 na uroveri okres( jsou tato

data vhodna pro pouZiti v praktické ¢asti této prace.

Dal$im z indexd je Index cen vydajt vlastnického bydleni, ktery sleduje CNB na zékladé dat
z CSU. Tento index je vytvaren na zakladé sjednocené evropské metodiky a zohledriuje
veskeré bytové transakce realizované ve vztahu obyvatelstva a ostatnich relevantnich
sektor(l, jejichz cilem je pofizeni vlastniho bydleni (CNB 2018). Index je sledovdan ¢tvrtletné

a pouze za celou republiku.

Dalsim zajimavym zdrojem dat jsou cenové mapy. Ve statni sféfe se cenové mapy pouZivaji
k oceniovani stavebnich pozemkd, pricemz je pojem cenova mapa ukotven v Zakoné ¢.
151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonU (zdkon o ocerovani
majetku). Pozemky se oceni skute¢né sjednanymi cenami z kupnich smluv. Pokud nejsou
kupni smlouvy kdispozici nebo sjednané ceny ke dni vypracovani cenové mapy
neodpovidaji skutecnosti, zjisti se ceny na zakladé porovnani se sjednanymi cenami
obdobnych pozemk( vdané obci ¢i vjinych srovnatelnych obcich. Cenové mapy si
vypracovavaji samotné obce a musi byt pred uverejnénim schvaleny Ministerstvem financi.
Vypracovani cenové mapy stavebnich pozemk( je dobrovolné a k 30.6.2018 mélo mapu
zpracovano 55 obci, mimo jiné i velkd mésta jako Praha, Brno, Ostrava ¢i Olomouc (MF
2018). Cenové mapy jsou dlleZity zdroj pfi urcovani dané z prevodu nemovitosti ¢i ulehcuji
proces ziskani ivéru & hypotéky, kdy naptiklad CSOB pouZiva k odhadu ceny nemovitosti

mimo jiné i cenové mapy (CSOB 2009).

Trendem poslednich let je vznik fady cenovych map bytl jak najmu, tak i prodeje, pricemz

fada z nich je komerénim produktem. Vefejné poskytuje cenovou mapu Asociace realitnich
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kancelafi CR. Vyhodou je, e vychazi ze skuteéné zrealizovanych cen a data o cenach
ziskavaji od velké fady realitnich kanceldfi a dalSich subjektd obchodujicimi s realitami.
Cena je primérovana na m? do ¢tvercd velikosti od 500 metrd vyse dle méFitka mapy. Data
jsou aktudlni, jeliko? k aktualizacim dochdazi mési¢éné (ARK CR 2018). Dal3i cenové mapy jsou
jiz komercni a s tim nabizeji i dal$i nadstandartni sluzby, jako je napfiklad tvorba report(.
Mezi takovéto cenové mapy se fadi mapa od Deloitte (www.cenovamapa.org) ¢i od

OctopusPro (www.cenovamapa.cz).

4.2 Metodika prace

Prvni ¢ast empirické Casti prace, obecné zhodnoceni vyvoje cen bytQ, vyuziva jako svij
primarni zdroj dat Ceny sledovanych druhl nemovitosti (popsano vyse). Pracuje se zde
s absolutnimi primérnymi cenami bytd (v K&/m?) na Grovni okres(. Jsou vyuZity vlastni
vypocty k vyobrazeni relativnich rozdill mezi vybranymi lety. Jako pocatecni byl zvolen rok
2001, kdy zacala ekonomika zvolna rust, a tento trend se odrazil na cenach bytu. Poslednim
sledovanym rokem je rok 2017, a to z dlivodu nedostupnosti novéj$ich dat. Statistiky CSU
o cendch bydleni obvykle vychazeji na konci nasledujiciho roku, to znamena, Ze statistiky za
rok 2018 Ize ocekdvat v prosinci 2019. Mezi témito lety jsou vymezené intervaly, z nichz
kazdy je charakterizovan jinym trendem v cendch byt(. Jako jednotky analyzy byly vybrany
okresy. Jedna se o velké celky, které jsou tvofeny jadrem a zazemim. | pfesto, Ze se jednd o
relativné heterogenni celky se da predpokladat, ze budou mit vypovidajici hodnotu, jelikoz
vétSina okres( je tvorena jednim vétSim jadrovym méstem a mnoha malymi obcemi
v zazemi. Lze tedy predpokladat, Ze priméry v téchto okresech budou odpovidat redlnému

stavu.

Graficka ¢ast je tvorena v prostredi ArcMap 10.5. Jako podklady byly pouzity vektorové

vrstvy ArcCR 500. Ke statistickym vypoctiim je pouZit software IBM SPSS Statistics 25.

Prdce je zaloZena na kvantitativnich metodach. Ackoliv je kvantitativni geografie v pribéhu
casu kritizovana za to, Ze nedokaze zodpovédét nékteré dualezité otazky, stale ma své misto,
predevsim v analyzach statistickych dat. Dulezitost kvantitativnich metod v geografii

zminuje v posledni dobé napfiklad i Harris a kol. (2013) nebo Sheppard (2001).
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V prvni ¢asti prace, kterd obecné hodnoti vyvoj cen bytl, jsou hojné vyuziviny metody
deskriptivni statistiky. V praci vyuZivam aritmetické primérné ceny v jednotlivych letech.
Tento ukazatel je vsak citlivy na odlehlé hodnoty. Z tohoto dlvodu je také vyuzivan medidn,
ktery je charakterizovdn jako hodnota, ktera déli fadu sefazenych hodnot na dvé stejné
poloviny (Hendl 2006). Zaroven v urcitych analyzach je pouzit primér i median, aby bylo
mozné rozlisit a zjistit, jaky vliv ma na zjisténé vysledky. Vhodnym zplsobem ke zjisténi
rozptylenosti dat je podle Hendla (2016) tzv. popis dat pomoci péti hodnot (minimum, prvni
kvartil, median, treti kvartil a maximum). Z téchto hodnot je ddle mozné sestrojit krabicovy
graf. Ke zjisténi variability dat je vhodné také pouzit variacni koeficient, ktery je definovan
jako podil smérodatné odchylky a aritmetického priiméru (Pavelka, Klimek 2000). Nizsi

hodnoty tohoto koeficientu indikuji nizsi variabilitu dat.

V této praci jsou dale vyuzivany metody korelaéni analyzy, ktera oznacuje stupen asociace
dvou proménnych. Ke korelaci dochdzi pokud ,urcité hodnoty jedné proménné maji
tendenci se vyskytovat spole¢né s urcitymi hodnotami druhé proménné“ (Hendl 2006,
s. 240). | pres urcité nedostatky je Pearsontv korelacni koeficient nejdllezitéjsi mirou sily
vztahu dvou proménnych. Vysledek koeficientu mizZe nabyvat hodnot [-1;1]. Pozitivni

hodnoty indikuji pozitivni korelaci a naopak.

Alternativou k Pearsonovu korelacnimu koeficientu je Spearmaniv korelacéni koeficient.
Vyhodou tohoto koeficientu je, Ze dokdZe zachytit i nelinearni vztahy, jelikoz pracuje
s poradim jednotlivych méreni obou proménnych. Pouzivd se tedy v ptipadé, kdy nelze
ocekavat linearitu vztahu nebo normalni rozdéleni obou proménnych. Tim, Ze koeficient

pracuje s poradim, tak je rezistentni vici odlehlym hodnotam (Hendl 2006).

Data o pramérnych platech jsou poskytnuta ze serveru platy.cz, ktery pouziva aktualni
metodiku od roku 2014. Server sbirda anonymné data ptfimo od jejich uzivatel(, kterym diky
uvedeni jejich pracovni pozice a okresu zprostiedkuje srovnani jejich platu s ostatnimi
v ramci jejich pracovni pozice ¢i okresu. Data jsou nasledné ocistovana od extrémnich
hodnot a duplicitnich zdznam(. Jedna se o komer¢ni firmu, kterd nabizi i placené funkce,
jak pro jednotlivce, tak i pro spolecnosti. (Platy.cz 2019). Data, kterd mi byla pro praci
poskytnuta nejsou verejné dostupna. Veskeré ostatni datové zdroje, tzn. data o cendch

byt(l, migraci ¢i hustoté zalidnéni jsou data CSU, ktera jsou vefejné dostupna. Vyjimku tvori
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stardi statistiky, které CSU ui nema vefejné vystaveny na strankach. Tyto statistiky byly

ziskany po komunikaci se zaméstnanci CSU.
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5. Diferenciace cen byta v Cesku

Tato kapitola ma za cil zhodnotit prostorovou diferenciaci a podminénosti cen bytl v letech
2001-2017 na urovni okresl. K tomuto ucelu dale sleduji, jaka byla pramérna cena ve
vybranych letech a jak se mezi témito lety ménila. V interpretaci se snazim porozumét a
vysvétlit hlavni faktory, které tyto zmény ovliviiuji. Dale se zaméfuji na vysi platli, migraci a

hustotu zalidnéni a jestli tyto faktory ovliviiuji ceny byt( a pripadné jakou silou.

5.1 Obecné zhodnoceni vyvoje cen byt

Pti pohledu na data o cenach byt od roku 2001 do roku 2017 je mozné rozlisit nékolik
obdobi, které odrazely aktualni vykonnost ¢eské ekonomiky. Od roku 2001 do roku 2004
pramérné ceny bytu vykazuji lehké zvyseni. Mezi lety 2004 a 2008 pak dochazi k velkému
ekonomickému rozmachu Ceska, kdy HDP mezi témito lety vzrostlo 0 29,4 % (CSU 2015a).
To se odrazilo i na cendach byt(, které v priméru vzrostly témér dvakrat. Nadpriimérné
hodnoty v tomto obdobi vykazuji predevsim okresy se suburbannim charakterem (Blansko,
Plzen-sever, Plzen-jih, VySkov). Ceny mezi lety 2008 a 2012 odrazi ekonomickou krizi.
V tomto obdobi ceny bytt v priiméru za Cesko klesly a stejné tak i ve vétsiné okresech. Od
roku 2013 ceny spiSe stagnuiji, vyraznéjsi rlist je az mezi lety 2015 a 2017 a d4 se oCekavat i

v dalsich letech.
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Obrazek 5.1: Priimérna cena bytl (v K&/m?) v Cesku (2001 — 2017)

Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovani
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Obrazek 5.2: Primérné ceny bytl v okresech mezi lety 2001 a 2017

Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovani

Pro prvni srovnani je vhodné se podivat na celé sledované obdobi v jednotlivych
prarezovych letech. Prvni sledované roky jsou typické, z dnesniho pohledu, nizkymi cenami.
Drtiva vétsina okrest vykazuje ceny nizsi nez 10 000 K&/m?, kde vyrazné vystupuje pouze
Praha. Po velice silném ekonomickém rlstu dosahly ceny svého vrcholu v roce 2008, kdy
Ize konstatovat, Ze ve vSech okresech se zvysila primérna cena bytli. Ceny v nejdrazsich
okresech prekroéily hranici 25 000 K&¢/m?. Nasledovalo obdobi krize a s tim i lehky pokles
cen bytG. V roce 2012 ubyl polet okrest s cenami nad 25 000 K&/m? a Ize konstatovat, Ze
se rozdily mezi okresy snizily. Rok 2017 uz odrazi prudky rlst cen, ktery zapocal v roce 2015.
Vzorec je podobny roku 2008, s tim rozdilem, Ze pribylo okresl presahujici primérnou cenu

25 000 Ké&/m?2. Rist cen Ize oekavat i v nasledujicich letech.
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Rok Minimum | Qu Medidn | Qs Maximum | vy Primér
2001 2048 3745 4898 5803 21006 0,50 5163
2002 1914 4478 5523 7231 23080 0,46 6056
2003 2928 5759 7254 8929 30386 0,47 7751
2004 3767 7014 8600| 11415 31145 0,42 9718
2005 3653 8399 9613 | 12770 33426 0,41| 10884
2006 3206 9374| 11075| 14065 36555 0,39| 12171
2007 5304 | 11869| 13978| 17065 44697 0,39 15099
2008 7562 | 14511 17557| 20930 51918 0,36| 18359
2009 7976 | 14536| 17170| 20444 47953 0,34 17831
2010 4286| 13713| 16492| 19461 45739 0,34| 16969
2011 6831| 13613| 15726| 18296 44745 0,34| 16609
2012 5684 | 12857| 14780| 18261 44523 0,36| 15895
2013 5152 | 12673| 14312 17731 42213 0,36| 15390
2014 4779 | 12152 13924| 18195 45851 0,41 15425
2015 4578 | 12422 | 14663| 18510 47765 0,42 16083
2016 4723 13604 | 16439| 21457 58703 0,43 17795
2017 5059 | 14569| 17563| 22032 56039 0,42 18930

Tabulka 5.1: Popis souboru dat pomoci sedmi ukazatell v jednotlivych letech

Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovani a vypocty

Tabulka 5.1 prehledné potvrzuje vySe popisované zmény v ¢ase. Median cen konstanté
rostl do roku 2008, kdy prichazi ekonomicka krize. Od tohoto roku dochazi k postupnému
poklesu medianové ceny, ktery se zastavil vroce 2014 a od roku 2015 znovu dochazi
k pozvolnému rlistu. Podobny trend je mozny vidét i u ostatnich charakteristik. Lze také
vidét, jakym zplGsobem ovliviiuji vysoké odlehlé hodnoty, zejména Prahy, primérnou cenu.
Obecné lIze tvrdit, Ze ¢im je vyssi primérna cena, tim je vyssi rozdil mezi medianovou a

pramérnou cenou. Nejvyssi rozdily lze vidét mezi lety 2014 a 2017.

Z tabulky Ize také vidét obrovsky rozdil mezi tfetim kvartilem a maximem, které ve vsech
letech tvofi Praha. Tento rozdil je nejmarkantnéjsi na zacatku sledovaného obdobi, coz
potvrzuje i vysoky variaéni koeficient (0,5). Pravé variacni koeficient poukazuje, jak se
mezi lety 2009 a 2011, kdy obecné dochazelo ke snizovani priimérnych cen bytl. Koeficient
se znovu vyraznéji zacal zvySovat od roku 2014, kdy dochdzi k rlistu cen. Tento rist cen
bydleni je zpisobem zejména zapocetim rlstu ekonomiky. To odrdzi i rist HDP — zatimco
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v roce 2013 HDP meziro¢né kleslo 0 0,9 %, v roce 2014 u? vzrostlo o 2 % (CSU 2015b). Rlst
ekonomiky byl doprovazen i ristem platd, a to vedlo k vyssi poptavce po bydleni a jelikoz
nabidka ma v kratkém c¢asovém horizontu nizkou elasticitu, tak na vyssi poptavku reaguje

pouze zvySenim cen (Lux, Sunega 2011).

Priimérna cena byt (v tis. K&/m?)

-
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Obrazek 5.3: Primérna ceny bytl v okresech v letech 2001 a 2008

Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovani

Porovnani primérnych cen bytl mezi lety 2001 a 2008 neni jednoduché, jelikoz priimérna
cena za m? byla v roce 2001 okolo 7000 K&, zatimco v roce 2008 se pohybovala okolo 22000
K& (CSU 2017a). V obou letech viak vystupuji silné regiony svoji vy$i cenou (Praha, Brno,
Plzen, Hradec Kralové, Olomouc a jejich zazemi). Zajimavé se diferencuje Stfedocesky kraj
—v obou sledovanych letech Ize pozorovat rozdil mezi severni a jizni ¢asti kraje. Severni ¢ast
Stfredoceského kraje vykazuje vyssi ceny byt nez ¢ast jizni. Vysvétleni mize byt v tom, Ze

jizni ¢3st je tradicné vice venkovskd — mensi hustota zalidnéni, nizsi migracni pfirGstek ci
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vy$si podil ekonomickych subjektli a zaméstnanosti v priméru. Podle Perlina a kol. (2010)
se vétSina této oblasti (okresy Pfibram, BeneSov, Kutna Hora a Kolin) da oznacit jako
nerozvojovy sousedsky venkov. Severni ¢ast naopak zacinala slouZzit jako suburbanni pas

evvs

predeviim v Usteckém a Jiho¢eském kraji.

2012
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Obrazek 5.4: Primérna ceny byt( v okresech v letech 2012 a 2017

Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovani

Porovnani let 2012 a 2017 je jednodussi nez v predeslém pripadé. Oba roky si jsou
z hlediska cen velmi podobné — nejvyssi ceny byt(i zaznamenaly Praha a Brno a jejich okoli.
V roce 2012, v obdobi ekonomické stagnace, ceny pfes 25 000 K&¢/m? vykazovala pouze
Praha s dvéma prilehlymi okresy a Brno-mésto. Zaroven je zde ale vidét vliv Prahy na cely
Stfredocesky kraj s pfilehlymi okresy v Plzeriském, Libereckém, Kralovehradeckém a
Pardubickém kraj. Podobny vliv ma i Brno, které zvySuje ceny v Jihomoravském a Zlinském

kraji.



Rok 2017, tzn. obdobi konjunktury a rlstu cen bydleni, je typicky ristem priimérnych cen
ve vsech okresech. Ceny ve vétsiné okres( Stfedoceského kraje presahly hranici 25 000
K&/m?2. Zarover je moiné vidét vy3si ceny na rozvojovych osidch a podél péatefnich
komunikaci (Praha — Liberec, Praha — Plzen, Praha — Hradec Kralové, Brno — Olomouc —

Ostrava). Ceny ve vétsiné okrest Usteckého kraje v roce 2017 nepFesahovaly 10 000 K&/m?2.
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Obrazek 5.5: Kumulativni relativni rdst priimérnych cen byt (2001 - 2017)

Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovani a vypocty

Pro zkoumani rlstu je vhodné se podivat, jak kumulativné rostla primérna cena bytl od
roku 2001. Rok 2001 tvofi zaklad (2001 = 100). V roce 2004 Ize zaznamenat rUst u vSech
okrest oproti roku 2001. D3 se konstatovat, Ze obecné cena rostla spiSe v perifernich
okresech a okresech, bez vétsiho mésta. Lze napfiklad vidét rlst v pohranicnich atraktivnich

oblastech Sumavy, Krkono$ a Jizerskych hor. Jednim z d@ivodd riistu cen perifernich okres(i
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muzZe byt napfiklad vstup do Evropské unie v roce 2004 a tedy zvySena poptdvka ze zemi ze

Zapadni Evropy na coZ mistni nabidka reagovala zvysenim cen.

Rok 2008 zaznamenava vrchol cen pred ekonomickou krizi. Vétsina Ceska v té dobé méla
pramérné ceny bytl na trojnasobku az ¢tyrnasobku ceny oproti roku 2001. Pomaleji cena
rostla v Praze a jejim jiznim zazemim (pfedevSim okres BeneSov). Vyraznéji rostla cena
v zazemi Plzné, které vSak mélo ceny na relativné nizké drovni v porovnani s jinymi velkymi

mésty.

Vroce 2012, Ize pozorovat pokles cen u vétSiny okrest oproti roku 2008. Vyraznou
vyjimkou je okres Benesov, cozZ bylo pravdépodobné zplUsobeno nizkou primérnou cenou
a mohlo se jednat o jakousi alternativu v drahém zazemim Prahy, pfi¢emz strana nabidky
na tuto situaci reagovala relativné prudkym zvysenim cen. V poslednim sledovaném roce
2017 dochdzi znovu k rastu. Vyraznéji se cena zvysila v jizni ¢asti StfedocCeského kraje

(Benesov, Pribram, Beroun) a v severni ¢asti v okresech Mélnik, Mlada Boleslav a Nymburk.

okres 2001 2017 | Zména 2001-2017
Praha 21006 56039 267
Praha-vychod 10260 31257 305
Praha-zapad 11097 27960 254
BenesSov 4898 21573 440
Beroun 5792 28681 495
Mlada Boleslav 7152 31240 446
Plzen-mésto 7535 29141 387
Plzen-sever 3471 16840 485
Plzen-jih 4718 16155 342
Rokycany 3191 14782 493
Brno-mésto 10730 42533 396
Brno-venkov 6334 29114 460
Blansko 2726 25993 953
Vyskov 4086 21697 531
Ostrava-mésto 4183 17910 428
Frydek-Mistek 3993 18201 456
Karvind 3773 10766 285
Novy Jicin 4410 14569 330
Opava 4624 18413 398

Tabulka 5.2: Primérné ceny bytl (v K&/m?) v letech 2001 a 2017 a jejich zména mezi
témito lety ve vybranych okresech

Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovani a vypocty
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Zaroven se zde potvrzuje, Ze vice rostla cena v zazemi velkych mést nez ve méstech
samotnych, a to v pripadé tfi okrest, které tvofi vyhradné jedno mésto — Praha, Plzen-
mésto a Brno-mésto. U Prahy je pouze jedna vyjimka a tou je okres Praha-zapad, ktery vsak
jiz v roce 2001 dosahoval nadprimérnych cen bydleni v rdmci Ceska. Pouze v Ostravé rostla
pramérna cena byt rychleji nez v jejim zazemi (s vyjimkou Frydku-Mistku). To se da
vysvétlit nizkou cenou na pocatku tohoto obdobi a zaroven velice vyrovnanymi cenami ve
vSech okresech tohoto regionu. Zaroven je nutné zminit, Ze tento region je tvoren vice
velkymi mésty (Ostrava, Opava, Frydek-Mistek, Karvina apod.), takZe Ostrava se neprofiluje
jako vyrazné centrum regionu, jako tomu je v predeslych pripadech. To doklada i fakt, Ze
vys$Si priimérnou cenu neZ okres Ostrava-mésto v roce 2017 vykazovaly okresy Frydek-
Mistek i Opava. V pfipadé Prahy, Brna a Plzné jadrové mésto vidy vyrazné cenové

prevysSovalo a stale prevysuje své zazemi.
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Obrazek 5.6: Relativni zména priimérnych cen bytl v okresech mezi lety 2001 a 2004

Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovéni a vypocty
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Z dat od roku 2001 je mozZny vidét razantni rlist cen byt az do roku 2008. Vliv na toto méla
ekonomicka konjuktura, pfedevsim velmi Uspésné obdobi mezi lety 2004 a 2008, a s tim
spojeny rdst mezd. Mezi lety 2001 a 2008 se v Cesku priimérna cena bytu na m? zvysila
témér trikrat. V obdobi pFed vstupem do Evropské unie (2001 a7 2004) se v Cesku vytvofila
cenova bublina, kterd byla zplUsobena spekulacemi a nejistotou pred vstupem do EU.
Nejvyssi rist v tomto obdobi zaznamenaly predevsim prihranicni okresy — Liberec, Décin a
Prachatice, coz mohlo byt ¢astecné zplisobeno blizkosti pfilehlych Némeckych regionl
Saska a Bavorska a zaroven se jednalo o turisticky atraktivni oblasti, takze byla o¢ekdvana

velkd poptdvka po bytech z Némecka a dalSich zemi po vstupu do EU.

Relativni zména cen byti
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Obrazek 5.7: Relativni zména prlimérnych cen bytl v okresech mezi lety 2004 a 2008

Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovani a vypocty

Mezi lety 2004 a 2008 bylo tempo rlstu vyssi nez v predeslém obdobi. Vzorec se vsak
zménil — nejvyssi rGst cen zaznamenaly suburbdnni oblasti Plzné (Plzen-sever, Plzer-jih,

Rokycany), Brna (Blansko, Vyskov), Ostravy (Karvind, Frydek-Mistek, Novy Ji¢in a i samotnd
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Ostrava-mésto) a Liberce (samotny okres Liberec a Ceska Lipa). RGst cen byt vtomto
obdobi je spojen s ekonomickou konjunkturou a r@istem HDP Ceska. Zarover se zde
projevuje gradace suburbanizace, kterd se datuje od roku 2002 (Ourednicek, Posova 2006).
V mapé je mozné vidét rast cen v okoli mnoha velkych mést, vyjimkou je vsak Praha a okoli.
Praha méla v roce 2004 témér tFikrat vy$si ceny byt neZ primér Ceska a okresy Praha-
zapad a Praha-vychod témér dvojnasobnou. Navic se v absolutnich hodnotdach jednalo o tfi
nejdrazsi okresy celé republiky, tudiz okresy nemély takovy potencidl ristu cen, jako jiné,

levnéjsi.
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Obrazek 5.8: Relativni zména prlimérnych cen byt v okresech mezi lety 2008 a 2012

Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovani a vypocty

Obdobi poklesu cen mezi lety 2008 a 2012 bylo odrazem svétové ekonomické krize v roce
2008 a i naslednou ekonomickou recesi Ceska v roce 2012. Tyto udalosti se promitly i do
cen bydleni, kdy vétSina okrest vykazuje klesajici ceny. Jeden z mala okrest, kde ceny

vzrostly mezilety 2008 a 2009 je Benesov (+ 25 %). Tento rust byl pravdépodobné zptsoben
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»objevenim® tohoto okresu obyvateli Prahy, ktefi se chtéli z Prahy vystéhovat. Okres
StredocCeském kraji (v roce 2008). Vyraznéjsi rast zaznamenal také okres Praha-vychod,
ktery byl vroce 2008 vyraznéji levnéjsi nez Praha-zdpad — ndsledné vroce 2012 byly
pramérné ceny bytd v obou okresech témér totozné. Dlvod rlstu cen v okrese Praha-
vychod byl pravdépodobné podobny, jako u BeneSova, avsak dd se o¢ekavat, Ze poptdvka
pochdzela od movitéjSich lidi. Nejvétsi poklesy cen vykazovaly €asto jadrovéjsi okresy
s v8tsim méstem jako centrem (Ostrava, Olomouc, Jihlava, Liberec, Usti nad Labem).
S nejvétsi pravdépodobnosti je dlivodem to, Ze ekonomicka krize spiSe postihla vétsi mésta

s rozvinutym pramyslem, na rozdil od perifernich oblasti.
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Obrazek 5.9: Relativni zména priimérnych cen byt v okresech mezi lety 2012 a 2017

Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovani a vypocty
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Od roku 2012 nastava pozvolny rist cen bydleni v nékterych okresech Ceska. Vyrazngjsi
rast ve vSech okresech se datuje od roku 2014. Hranici 150 % prekonalo nékolik okresu —
napt. dvojice okresi Mlada a Boleslav a Rychnov nad Knéznou, kde v obou pripadech tlaci
ceny bytd vye spole¢nost Skoda Auto (v okresech Rychnov nad Knéznou ve Kvasinach).
V obou okresech prevysuje poptdvka nad nabidkou, a tim dochazi k tlaku na zvySovani cen
byt(. Naopak nékolik okres(i zaznamenalo mezi lety 2012 a 2017 pokles cen. Jednalo se
predevsim o periferni regiony (v PoSumavi Klatovy, DomazZlice a Prachatice; v oblasti
Jizerskych hor a Krkonog okresy Semily a Trutnov &i v Pokrudnohofi Usti nad Labem, Teplice,

Most, Karlovy Vary a Sokolov).
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Obrazek 5.10: Ceny byt v okresech vztaZené k priméru Ceska mezi lety 2001 a 2017
Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovani a vypocty
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P¥i porovnani primérnych cen v okresech s priimérem Ceska v jednotlivych letech v roce
2001 dominuje Praha pouze s nékolika dalSimi okresy v jejim zazemi (Praha-vychod, Praha-
zapad, Mlada Boleslav a Kladno) spolecné s Plzni, Hradcem Kralové a Brnem. S rlistem
ekonomiky dochazi k oslabovdni dominance Prahy. Zaroven srozvojem suburbanizace
rostou ceny v okoli nejvétSich mést. Proto v roce 2004 je jiz okolo Prahy souvisly prstenec
nadprimérnych cen (od roku 2001 ptibyly okresy Beroun a Nymburk), ktery presahuje az
do okrest Hradec Kralové a Pardubice. Zaroven je patrny narlst cen i v okoli Brna a
v nékolika dalSich okresech. V roce 2008, nez propukla globdlni financni krize, byl rozsah
nadprimérnych cen rekordni — Praha na sebe ddle nabalila okresy Mélnik, Rakovnik a i
vzdalenéjsi Liberec. V roce 2012 uz byl pocet okrest s nadpramérnou cenou nizsi, za zminku
stoji pouze razantni rlst cen v okrese BeneSov, ktery byl jiz popsan vyse. V roce 2017
vyrazné vystupuje témér cely Stfedocesky kraj, ktery vykazuje nadprimérné ¢i alespon
primérné hodnoty vic¢i priméru. Zaroven vzrostly ceny i v zazemi Brna. V roce 2017 se
zajimaveé vykreslily rozvojové osy Ceska podél patefnich komunikaci (Praha — Liberec, Praha
— Hradec Kralové, Praha — Brno ¢i Brno-Olomouc-Ostrava). Zajimavosti je, Ze ve vSech
sledovanych letech vykazoval okres Plzen-mésto, ktery je vymezen velice Uzce a zahrnuje
samotnou Plzen a nékolik dalSich obci, nadpridmérné hodnoty, zatimco pfilehlé okresy
Plzeri-sever, Plzefi-jih a Rokycany v 7adném obdobi nepiesahly cenovy primér Ceska.
Z tohoto hlediska by se dalo usuzovat, Ze lidé zde spiSe preferuji bydleni ve vnitfnim mésté

a o bydleni v zazemi zde nebude tak velka poptavka.
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Obrazek 5.11: Ceny bytd v okresech vztaZzené k medianu Ceska mezi lety 2001 a 2017

Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovani a vypocty
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Porovndni pridmérnych cen v okresech s medidnem se v tomto pfipadé hodi vice, jelikoz se
tim eliminuji odlehlé hodnoty Prahy a dalSich velkych mést. Zejména v prvnich dvou
zobrazenych letech (2001 a 2004) dominuji s cenami nad medidnem okresy ve velmi
Sirokém zdzemi Prahy. Pfedevsim v roce 2004, kdy cenu nad medianem zaznamenal cely
Stfedocesky kraj a pfrilehlé okresy v Libereckém, Kralovehradeckém, Pardubickém a
JihoCeském kraji. Moravské okresy vtomto obdobi znacné zaostdvaji, vynikd pouze par
okresu v zazemi Brna, Zlina, Ostravy a Olomouce. Vzorec se méni v roce 2008, pred financni
krizi, kdy se vytvari soustavny pas cen nad medidnem od Znojma do Ostravy. Zajimavosti
je, Ze uvnitf tohoto pdsu se nizsSimi cenami odlisuji okresy Pferov, Novy Ji¢in, Karvina a resp.
Kromériz. V téchto okresech Ize mezilety 2008 a 2013 zaznamenat vysoky pokles cen (okres
Pferov -32 %, Novy Ji¢in -24 %). V tomto obdobi pfevaZzovala nabidka vyrazné poptdvku,
v pfipadé Prerova jesté s kombinaci chybéjici ddlnice a nedostatkem pracovnich pfilezitosti,
coz vedlo k nezajmu mladych lidi zde zUstat (Pferovsky denik 2013). Obdobna situace byla

v okrese Novy Ji¢in a nékolika dalSich pfilehlych okresech.

Vzorec je v roce 2012 podobny. V roce 2017, v obdobi velkého rlstu cen bytd, lze vidét
relativni pokles cen vici medidanu v zazemi Plzné a v okrese Karlovy Vary. Potvrzuji se tedy
slova, Ze zazemi Plzné nabizi levnéjsi bydleni. Rostouci ceny vici pridméru je naopak mozné
zaznamenat v okresech HavlickGv Brod a Pelhfimov a dotvafti tak velky ,Prazsky” region
vys$Sich cen. Na Moraveé cena roste v okrese Znojmo, Hodonin a Prostéjov a tim se dotvafri
velky moravsky region vyssSich cen (s jiz zminénymi vyjimkami — okresy Kroméfiz, Pferov a

Novy Ji¢in).

NizSi ceny bytd se potvrzuji v perifernich pfihrani¢nich regionech, zejména na
severovychodé a jihovychodé Ceska (cely Ustecky kraj a ¢asti Karlovarského, Plzefiského a
JihoCeského kraje). Dal$i mensi oblast nizsSich cen se nachazi na Severni Moravé a Slezsku

(okresy Jesenik, Bruntél a Sumperk).
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Obrazek 5.12: Typologie okrest na zakladé ceny a rlistu cen mezi lety 2001 a 2017

Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovani a vypocty

Typologie hodnoti jednotlivé okresy z pohledu absolutni ceny byt(i a rlstu cen byt mezi
dvéma lety. Nizka cena je cena nizsi nez median (v poslednim sledovaném roce — v tomto
pfipadé 2017), vysokd cena je vyssi nez median. Nizky rlst je charakterizovan jako rast nizsi
nez median rastu mezi dvéma meznimi hodnotami (v tomto pfipadé roky 2001 a 2017),
vysSi rlst je vy$si nez median rlstu.

Z mapy je vidét silny vliv Prahy na cely Stfedocesky kraj. Cely kraj (s vyjimkou okresu Kutna
Hora) je charakteristicky vysokym rdstem cen bydleni vtomto obdobi. Nejuzsi zazemi
(Praha-vychod, Praha-zapad, Kladno a Kolin) vykdzalo ve sledovaném obdobi nizsi rist
pramérnych cen z dlivodu jiz vyssich cen v roce 2001. Naopak ostatni okresy mély v obdobi
2001 az 2017 rist vyssi nez medidn. Ddle jsou na mapé vidét vyssi ceny s vy$sim rlistem
podél dllezitych komunikaci, které maji vliv na rozvoj region( okolo nich, a tim i tlaci na

rast cen. Konkrétné se jedna o dalnici D10 a navazujici rychlostni silnici R35, na které lezi,
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jak okres Mlada Boleslav, tak i Liberec a pfiléhajici Jablonec nad Nisou. Dalnice D11 ma vliv
na okresy Hradec Krdlové a Pardubice a dalnice D1 kromé okresu BeneSov i na okresy
Pelhfimov a Havli¢kdv Brod. Vyjimku tvofi mimo jiné dalnice D5 a Plzen se zazemim, kde,
jak jiz bylo zminéno, cena i ptes vyssi rust stale nedosahuje vysokych hodnot srovnatelnych

s cenami ve Stfedoceském kraji.

Podobna situace je i v Brné a Jihomoravském kraji, pouze s rozdilem, Ze samotny okres
Brno-mésto za celé obdobi vykazal vyssi rGst nez Praha s Uzkym zdzemi. Davodem je, Ze
Brno mélo v roce primérné ceny bytl na Urovni okrest Praha-vychov a Praha-zapad, avsak
v roce 2017 jiz vyrazné jejich cenu presahovalo. Vyssi cenu a vyssi rist zaznamenaly také
prilehlé okresy, tedy Brno-venkov, Blansko a Vyskov. Posledni dva zmiflované okresy navic
v roce 2001 vykazovaly nizké ceny (pfirovnatelné k cendm v Usteckém kraji), takze se da
konstatovat, Ze jejich cenovy rlst byl rapidni. Dale je moZné pozorovat pas okresu s vysSimi
cenami a rlistem — Prostéjov, Olomouc, Opava a Ostrava-mésto. Je zde také mozné vidét
kontrast mezi okresy Kromériz, Pferov a Novy Jicin, kde ceny nerostly tak vysokym tempem
a ani nedosahly vysoké vyse, a okresy Zlin, Vsetin a Frydek-Mistek, kde naopak ceny za celé
obdobi rostly vice a dosahly vyssich hodnot. Dlvodem mUze byt fakt, Ze mésta v prvnich
tfech zminovanych okresech nenabizeji tolik pracovnich mist a nejsou tedy tolik atraktivni.
Atraktivni jsou naopak mésta v sousednich okresech — v pfipadé Prerova Olomouc, u

Kromérize pravdépodobné Zlin a u Frydku-Mistku Ostrava.

Jako zajimavy se jevi cenovy profil okres(i na ¢esko-moravské hranici — okresy Usti nad
Orlici, Svitavy, Zdar nad Sazavou, Trebi¢ a Jindfichdv Hradec. Ve sledovaném obdobi totiz
vykazaly vy$si rQist cen, aviak v roce 2017 nepiekrocily cenovy median. Okresy Trebi¢ a Zdar
nad Sazavou se do této kategorie zaradily tésné, Ize tedy konstatovat, Ze blizkost dalnice
D1 i zde zvysSuje atraktivitu jak pro zaméstnavatele, tak i nasledné pro bydleni. Zbylé tfi
okresy mély na pocatku obdobi velice nizké ceny byt (2500 — 3500K&/m?), a tak i pres

vysoky rust se nedostaly prfes medidn ceny v roce 2017.

Okresy na severu JihoCeského kraje byly pro bydleni atraktivni jiz na za¢atku sledovaného
obdobi, tedy v roce 2001. Okresy Tabor a Pisek vykazovaly jiZz vtomto roce cenu vyssi nez
median a tvofily $iréi zazemi Ceskych Budéjovic. Jeliko? leZi mezi Prahou a Ceskymi
Budéjovicemi a nejednad se o velka statisicova mésta, pravdépodobné postupné dochazelo

k oslabovani dulezitosti téchto okresd, a tim nedochazelo k tak razantnimu rastu, jako
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v uz8im zadzemi Prahy &i Ceskych Budé&jovic. Svdj vliv na to jisté maji i nedostavéné dalnice

D3 a D4, coz vyznamné zvySuje dojezdovy €as do zmiflovanych center.

Nejlevné&jsi byty s ne pfilis dynamickym rGstem cen lze najit v Karlovarském a Usteckém
kraji. V Karlovarském kraji vyrazné cenové zaostava okres Sokolov nad zbylymi dvéma
okresy v kraji. AvSak ani okresy Karlovy Vary a Cheb se v roce 2017 nedostaly s cenou nad
medidn. | pres relativni atraktivitu téchto dvou okresid se projevuje jejich perifernost
v ramci Ceska. Nejhorsi situace je v Usteckém kraji. Nejvy$si primérnd ceny byla, po celé
obdobi, zaznamendvana v okrese Litoméfice, avSak ani zde rast ani cena neprekonaly
medidn. Pouze okres Décin prekonal medidn rlstu, a to z toho dlivodu, Ze v roce 2001

(CsU 2018a).

Obecné lIze tvrdit, Ze vys$si ceny vykazuji okresy s velkymi mésty a okresy, které jsou v okoli
téchto mést. To znamena cely Stfedocesky kraj i s okolnimi silnymi okresy Hradec Kralové
a Pardubice. Druhou vétsi oblasti vysokych cen je Brno a okoli, Olomouc a zazemi Ostravy.
Prekvapivé vysoké ceny lze také pozorovat u okrest na Slovenské hranici, kde kromé Zlina
neni zadné velké mésto. Okresy s nizkou cenou a nizkym rlstem kopiruji, az na par vyjimek,
periferni oblasti a strukturdlné postizené regiony. Okresy s nizkou cenou a vy$sim rlstem
jsou na jedné strané taktéZ periferni (okresy na €esko-moravské hranici, Cesky Krumlov,
Prachatice), ale na druhou stranu tvofi i zazemi Plzné (Plzen-sever, Rokycany, i vzdalenéjsi

Tachov, kde ale ceny rostly zejména diky zahrani¢ni investicim).
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Obrazek 5.13: Typologie okrest na zakladé ceny a rlistu cen mezi lety 2001 a 2008

Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovani a vypocty

Typologii je mozné rozdélit na dvé ¢asti — prvni ¢ast mezi lety 2001 a 2008 charakteristicka
vysokym rlstem cen z nizkych hodnot a druhd ¢ast mezi lety 2008 a 2017 charakteristicka

stagnaci cen s postupnym ristem v poslednich sledovanych letech.

Z této mapy lze zjistit, které okresy mély vyssi tempo rlstu a dosahly vyssich cen v obdobi
ekonomické konjuktury. Rozdil oproti predeslé typologii lze vidét v zazemi Plzné v okresech
Plzen-sever a Rokycany, které v obdobi od roku 2001 do 2008 rostly vysokym tempem a
dosahly v roce 2008 vyssich cen nez median. Tato skutecnost Ize zdlvodnit velmi intenzivni
vystavou novych byt(. V roce 2008 byla napfiklad v okrese Plzen-sever zahdjena stavba
7,33 bytl na 1000 obyvatel. Pro porovnani vice mély pouze okresy Praha-zapad, Praha-
vychod a Kolin (CSU 2014). Intenzivni vystavba indikuje vysokou poptavku a vyrazné zde
tlaci na rlst cen. V tomto obdobi také Brno rostlo pomaleji, podobné jako Praha se svym

zazemim.
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Obrazek 5.14: Typologie okrest na zakladé ceny a rlistu cen mezi lety 2008 a 2017

Zdroj: CSU 2018a, vlastni zpracovani

V druhém pllce sledovaného obdobi byla republika rozdélena do dvou ucelenych oblasti
vysokych cen bytl svysokym rlstem cen mezi lety 2008 a 2017. Zaroven se zde
vyprofilovala velka oblast stagnujicich cen po celém pohranici se spolkovymi zemémi Sasko
a Bavorsko. Jiz vroce 2009 Ize u rady téchto okrest vidét vyrazny propad v intenzité
vystavby novych bytd, coz mélo v tomto obdobi vliv na pomaly rlst cen, respektive i pokles
cen v nékterych okresech. Naopak v okresech Stfedoceského a Jihomoravského kraje

nedochazi k tak razantnimu poklesu a i pfes ekonomickou krizi stdle dochazi k vystavbé.

Tato ¢ast prace méla za cil zhodnotit trendy v priimérnych cendach bytl na drovni okresa.
Z dnesniho pohledu byla Urover cen bydleni v roce 2001 na velice nizké Urovni. Spole¢né
s ekonomickou konjunkturou doslo k razantnimu rlstu cen bytl, které dosahly svého
maxima v roce 2008. Nasledovalo obdobi stagnace slehkym poklesem, coz bylo také

odrazem nékdejsi ekonomické situace. Vyssi rist cen zapocal znovu v roce 2014. Pri analyze
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cen bytl Ctyr nejvétsSich mést a jejich zadzemi bylo zjisténo, Ze ceny v zazemi Prahy, Brna a
Plzné dosahuji vy$siho tempa rlstu nez jadrovd mésta, avsak vyse cen neni tak vysoka jako
v téchto jadrovych méstech. Vyjimkou je Ostrava, ktera je vSak velmi specifickda. Tempo
rastu presahlo okolni okresy a ceny ma pfiblizné na stejné urovni. Jedna se vSak o husté

zalidnény region se strukturalné postizenymi oblastmi.

Celé obdobi bylo rozdéleno do nékolika mensich obdobi a bylo zjisStovano, které okresy
rostly, pfipadné klesaly, v urcitych obdobich. Podkapitola je zakoncena typologii, ktera
hodnoti tempo rlstu a vysi cen, kterda v mnoha pfipadech potvrzuje dfive vyréené

domnénky.

5.2 Vliv vybranych faktorti na ceny bytu

V literature se diskutuje mnoho riznych faktorQ, které maji nebo by mohly mit vliv na
cenotvorbu nemovitosti. Tyto faktory lze rozdélit do nékolika kategorii, jedna se o faktory
demografické (porodnost, Umrtnost, rozvodovost apod.), socioekonomické (vykonnost
ekonomiky, nezaméstnanost, vyse platl, apod.), politické (bytova politika statu, dotacni
politika), bankovni (dostupnost uUvérd, vyska urokové sazby, rizikovost uvért, apod.) ¢i o
faktory souvisejici s atraktivitou lokality ¢i regionu (Sevéik, Sevéikova 2013; Car 2009).
V této Casti se pomoci korelacni analyzy pokusim zjistit, zda existuje vztah mezi primérnou
cenou bytd a prlimérnym platem, migraci a hustotou zalidnéni, pfipadné jak je tento vztah

silny a k jakym trend(im dochazi.
Primeérny plat

Disponibilni pfijem domdcnosti je jednim z hlavnich faktord podilejicich se na cenotvorbé
nemovitosti (Green, Malpezzi 2003). Pro ucely porovnani vztahu cen bydleni a primérnych
platll se pouZiva ukazatel price-to-income (Case, Shiller 2003). Tento ukazatel mlze byt
vyuzit jak pfi porovnavani mezi jednotlivymi zemémi, tak i mezi regiony uvnitf zemé.
Zaroven je vhodny i pfi porovnavani v ¢ase. Vys$Si hodnoty tohoto ukazatele mohou

naznacovat cenovou bublinu a mohou indikovat rizika na trhu s nemovitostmi (Lind 2009).
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Obrazek 5.15: Vyvoj primérného platu a primérné ceny byttl v Cesku (2001 — 2017)

Zdroj: CSU 2018a, €SU 2019a, vlastni zpracovani

Z grafu vyse je mozné pozorovat pomérné konstantni rdst pridmérného platu (14378 K¢
v roce 2001 aZ 29504 K¢ v roce 2017). Naopak u primérné ceny bytl Ize vidét mnohem
rychlejsi rast, pfedevsim do roku 2008, kdy primérnd cena 1 m? bytu dosdhla na hodnotu
mésicniho primérného platu. Jak jiz bylo zminéno vyse, v nasledujicich letech jsou ceny
byt konstantni ¢i lehce klesaji. Prudky rist poté nastava v roce 2015 a trva dodnes. Z grafu
Ize také pozorovat, Ze ekonomicka krize neméla zasadni vliv na rast priimérného platu,

ktery i po roce 2008 stdle rostl.
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Obrazek 5.16: Priimérny plat v okresech v letech 2014 a 2017

Zdroj: Platy.cz 2018, vlastni zpracovani

Ve sledovaném obdobi 2014—-2017 doslo k razantnimu rUstu platd, pfedevsim pak od roku
2015, coZ souvisi s pocatkem ekonomické konjunktury. V roce 2014 prlimérny plat ve
vétsiné okresU republiky nedosahoval 24 tisic korun. Vyjimkou byla mésta Praha, Brno a
Plzen se svymi zazemimi. V roce 2017 vétSina okrestd dosahovala platu alespon 24 tisic
korun (s vyjimkami okrest Jesenik, Bruntal, Prostéjov a Znojmo). Okresy s nadpriamérnym
platem vsak z(stdvaji stejné jako v roce 2014 a vytvareji pds vyssich platl od Plzné, pres

Prahu do Liberce.
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Obrazek 5.17: Vztah cen bytd a platu vztazené k medidnu v roce 2017 v okresech Ceska

Zdroj: CSU 2018a, Platy.cz 2018, vlastni zpracovani a vypocet

Z grafu na obrdazku 5.17 vyplyva, Ze ve vysi platl neni mezi okresy tak velikd variabilita jako
ve vysi cen bytQ. Drtiva vétSina okresU leZi v intervalu od 0,9 do 1,1 medianu platu. U cen
byt naopak vétsina okresU lezi v intervalu od 0,5 do 1,5 medianu cen byt(. Na jedné strané
pod hodnotami 0,9 medianu platu lezi okresy s nizSim platem (Bruntal, Prostéjov a Jesenik)
a na druhé strané pod hodnotami 0,5 medianu cen bytl lezi okresy s velmi levnymi byty
(Most, Sokolov, Chomutov). Zadny z okres(i se nedostal obéma hodnotami pod tyto

hodnoty.

Zajimavym pfipadem je okres Blansko, kde cena byt dosahuje témér 1,5x republikového
medianu, avsak plat je lehce pod medianem. Okres Blansko je, s malym okresnim méstem
a Moravskym krasem, atraktivnim mistem k bydleni. Zaroven lezi v bezprostiedni blizkosti
Brna. To vSe ma vliv na to, Ze v okrese je drahé bydleni. Okres vSak pravdépodobné nenabizi

platové atraktivni zaméstnani, oproti Brnu, kam se da ocekavat znac¢na dojizdka za praci.
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Nékolik okrest s vy$simi cenami byt( i platy se oddélily od zbytku. Jednd se o jadrové
regiony svyraznym centrem (Praha, Brno, Plzen, Hradec Krdlové, Liberec) a Mladou
Boleslav, kde plat vyrazné zveda spole¢nost Skoda Auto, co? ma vliv i na rlst plati
v ostatnich odvétvich vtomto okrese. Zajimavosti je okres Tachov, ktery vroce 2017
vykazoval po Praze a Mladé Boleslavi nejvyssi platy. Jednd se pravdépodobné o dobrou
polohu k Zapadni Evropé a dobrou dopravni dostupnost diky dalnici D5, napojujici se na
Némeckou A6. Tyto skutecnosti ldkaji zahranicni investice, coZ lze vidét na rozvoji

pramyslové zény u Tachova nebo u obce Ostrov leZici v bezprostiedni blizkosti dalnice.

Z grafu lze také vidét, Ze okresy Hradec Krdlové, Praha-vychod a Mlada Boleslav méli velmi
podobné ceny byt v roce 2017, avsak Hradec Kralové mél vyraznéji nizsi platy. Podobné
tak i okres Blansko a Praha-zapad, kde byl tento rozdil jeSté markantné;jsi. Naopak napfriklad

okresy Most a Hradec Kralové mély v roce 2017 témér totozné platy, avsak rozdil v cenach
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Obrazek 5.18: Price-to-income ratio v Cesku mezi lety 2001 a 2017

Zdroj: CSU 2018a, Platy.cz 2018, vlastni zpracovani a vypocet

Obrazek 5.18 nastifuje zjednodusenym zplisobem price-to-income ratio. Price-to-income
je definovana jako podil primérné ceny bytu k primérnému celkovému rocnimu cistému
pFijmu domacnosti (Case, Shiller 2003). V tomto grafu je vyuZivdna pramérna cena 65 m?

bytu, délend pridmeérnym prijmem jednotlivce, nikoliv domacnosti, v jednotlivych letech.
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Vyméra 65 m? byla vybrana, jelikoZz podle MMR (2017a) byla primérna obytna plocha
jednoho bytu 65,3m?. Zména tohoto poméru nad dlouhodoby primér znaci, Ze se na trhu
tvofi cenovd bublina a Ize oéekdvat pokles cen. Stejné tak, pokud se cena dostane pod
dlouhodoby pramér, Ize ocekavat rlst cen. Jako prlmér je zde pouZit primér price-to-
income ratia mezi lety 2001 a 2017. Graf odpovida realné situaci —az do roku 2007 byl tento
pomér pod prlimérem, na sviQj vrchol se dostal o rok pozdéji a poté zacal prudky pokles,
zpUsobeny poklesem cen bytl, pficemz pramérny plat stale rostl. V roce 2014 se pomér
ceny byt a pfijmud znovu dostal pod prdmér a od roku 2016 znovu dochazi k jeho rlstu nad

pramér.
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Obrazek 5.19: Relativni zména poméru ceny primérného bytu (65 m?) k vysi praimérné
mzdy v okresech mezi lety 2014 a 2017
Zdroj: CSU 2018a, Platy.cz 2018, vlastni zpracovani a vypocet

Mapa na obrazku 5.19 interpretuje zménu poméru primérné ceny 65 m? bytu k vysi

prdmérné mzdy v jednotlivych okresech Ceska mezi lety 2014 a 2017. Zaporné hodnoty
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hodnoty naopak signalizuji nizsi rist prilmérné mzdy a/nebo vyssi rist primérné ceny bytu.
Mezi okresy jasné prevysuji ty se zapornymi. Mezi okresy s nejzapornéjsimi hodnotami se
na jedné strané radi jak ty s nizsi prmérnym platem v roce 2014 (napt. Prachatice, Klatovy,
Domatzlice, Sokolov nebo Karvina), tak i okresy s nadprimérnym platem (Praha-zédpad a
Praha-vychod). Okresy s kladnou hodnotou zmény poméru mezi cenou bytu a platem
zaznamenaly vysoky rlst primérné ceny bytu vtomto obdobi. Nejvyssi hodnoty

zaznamenaly okresy Rakovnik, Jablonec nad Nisou, Mélnik, Pelhfimov a Olomouc.

Pramérna Pramérna

Primérny |Primérny cena 65 m? |cena 65 m? | Relativni zména

plat, 2014 |plat, 2017 (v | bytu, 2014 |bytu, 2017 |cena bytu/plat
Okres (v K¢) K¢) (v K¢) (v K¢) 2014 - 2017
Praha-zapad 27077 35750 2042690 1817400 -24,6
Semily 21672 29712 1117545 1079390 -15,2
Vyskov 21684 29348 1295190 1410305 -11,6
Praha-vychod 26307 35868 1779115 2031705 -10,9
Domazlice 23313 30684 788580 706940 -10,7
Karlovy Vary 21386 28700 991250 1021540 -10,7
BenesSov 22685 30473 1282970 1402245 -10,5
Prachatice 22185 27593 707395 590330 -10,4
Rokycany 22561 31593 917865 960830 -10,2
Jablonec nad Nisou 23774 29764 746330 1260155 10,9
Rakovnik 21903 28757 923000 1554475 11,9

Tabulka 5.3: Okresy s nejvyssi relativni zménou prlimérné ceny bytu vici primérnému
platu

Zdroj: CSU 2018a, Platy.cz 2018, vlastni zpracovani a vypocet

Z tabulky 5.3 Ize ndzorné vidét, ze v obdobi mezi lety 2014 a 2017 doslo k razantnimu rdstu
pramérného platu ve viech okresech. Situace na trhu s byty se vSak v jednotlivych okresech
vyrazné lisila. Pro obyvatele v okrese Praha-zapad doslo ve sledovaném obdobi k nejvyssi
zméné v cenové dostupnosti bydleni, za coz mlze i pokles priimérné ceny bytu. Ceny
poklesly také v okresech Semily a Prachatice. Ve zbytku ze zobrazenych okres(i doslo k ristu
cen bydleni, avsak rust nebyl pfilis vysoky a byl kompenzovan vysokym rdstem primérného
platu, a tak se i pro dalsi okresy stalo bydleni cenové dostupnéjsi. Naopak ve dvou okresech

doslo k nardstu v poméru primérné ceny bytu k primérné mzdé. Jednalo se o okresy
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Jablonec nad Nisou a Rakovnik. Zde Ize tvrdit, Ze pro obyvatele v téchto okresech doslo

k vyraznéjSimu zhorseni v dostupnosti bydleni, pfedevsim z divodu vysokého rlstu cen

byta.
2014 2015 2016 2017
sig. <0,001 <0,001 <0,001 <0,001
Pearson Correlation 0,738 0,692 0,691 0,592

Tabulka 5.4: PearsonUyv korelaéni koeficient pro vztah primérnych cen byta a platu mezi
lety 2014 a 2017
Zdroj: CSU 2018a, Platy.cz 2018, vlastni zpracovani a vypocet

Pfi korelaéni analyze vysly vSechny testy signifikantni a je moiné na 1 % hladiné
vyznamnosti zamitnout nulovou hypotézu, Ze mezi cenami bytl a platem neni zadny vztah.
Pearsonlv koeficient, vyjadfujici silu linedrniho vztahu mezi dvéma proménnymi, se
postupem ¢asu snizuje. V roce 2014 byl vysledek koeficient 0,738, coz znacilo silny az velmi
silny vztah, zatimco v roce 2017 byl koeficient uz pouze 0,592, coz znamenalo stfedné silny
vztah pramérnych cen bytd a platl. Snizovani koeficientu v pribéhu ¢asu indikuje zvySovani
rozdild v pramérnych cendch bytd mezi jednotlivymi okresy, pficemz nedochazi ke
zvySovani rozdild v pridmérnych platech. Jednim z pfiklad(l jsou napfiklad okresy Prachatice
a Prostéjov. Zatimco v roce 2014 byly rozdily mezi primérnymi cenami bytd na m? mensi
(Prostéjov 14 713 K¢, Prachatice 10 833 K¢) a primérné platy byly podobné (Prostéjov
21 362 K¢, Prachatice 22 185 K¢), v roce 2017 se rozdily mezi cenami bytl vyraznéji zvysily
(Prostéjov 20 115 K¢, Prachatice 9 085 K¢), rozdil v priimérnych platech byl vsak stéle
minimalni (Prostéjov 26 384 K¢, Prachatice 27 593 K¢). Sila vztahu se tedy oslabuje (CSU
20184, Platy.cz 2018). Tento trend zjistili i Sunega a kol. (2010) za obdobi 2000 — 2006. Dosli
k zavéru, Ze rozdily ve finanéni dostupnosti vlastnického bydleni se zvétsuji, zatimco rozdily
v ekonomické vykonnosti (platech) zlstavaji na podobné Urovni. Lze tedy pozorovat, Ze
v obdobich ekonomického ristu a stim spojenym rlistem cen, se dostupnost bydleni

vzdaluje od ekonomické vykonnosti v jednotlivych regionech.
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Migrace

Jednim z dalSich faktorl, ktery podle mého nazoru ovliviiuje ceny bytl je migrace.
Zakladnim predpokladem je, Ze u okresu s kladnym migrac¢nim saldem a vyssi poptavkou
po novém bydleni dochazi k rlstu cen, a naopak okresy se zdpornym migracnim saldem
vykazuji poklesy cen. Zaroven vyssi mira migracniho salda, jak na kladné, tak na zaporné
strané, indikuje vétsi zmény cen bytl. Haas (2008) uved|, Ze jako hlavni motiv pro migraci
byly v prvopocatku ekonomické dlivody. Myslenka, Ze se lidé stéhuji z malo osidlenych
oblasti s nizkymi prijmy do meéstskych center svysokymi prijmy byla formalizovana i
neoklasickou ekonomickou teorii. V souladu stouto teorii Ize migracni toky vysvétlit
regiondlnimi rozdily v nabidce a poptavce na trhu prace (Sunega, Lux, Mikeszova 2010). Vliv
migrace na ceny bytd zminuji napt. Lux a kol. (2009) v pfipadé Prahy nebo realitni kancelar
RE/MAX (2018) v pFipadé celého Ceska. Migrace zvy$uje poptdvku na trhu, strana nabidky
reaguje na tuto situaci zvy$enim cen. Data za migraci poskytuje CSU (2019b) v rdmci
publikaci Regionalnich ¢asovych fad za kazdy okres. Data jsou dostupna za kazdy rok mezi

lety 2001 a 2017 ve formé hrubé miry migra¢niho salda.
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Obrazek 5.20: Vztah mezi zménou priimérné ceny bytu a hrubé miry migracniho salda
v okresech v jednotlivych obdobich

Zdroj: CSU 2018a, €SU 2019b, vlastni zpracovani a vypocet

Grafy na obrazku 5.20 ukazuji vztah mezi zménou cen bytd (mezi zminénymi lety
v procentech) a hrubou mirou migra¢niho salda (ro¢ni priiméry za zminéné roky v promile)
v okresech Ceska. Mezi lety 2001 a 2004 Ize pozorovat nejvétsi diferenciaci v riistu cen byt
a relativné malé rozdily v migracnim saldu mezi jednotlivymi okresy. V obdobi nejvyssiho
rastu cen bytd (2004 — 2008) se diferenciace rlstu cen snizuje, ve vétsiné okresu se cena
pfiblizné zdvojnasobila mezi témito lety. Rozdily v migraénim saldu se oproti minulému
obdobi zvétsuji. V obdobi mezi lety 2008 a 2012 ve vétsiné okres( klesa cena bydleni, avsak

rozdily v migracnim saldu se mezi jednotlivymi okresy dale zvétsuji. V poslednim obdobi je
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jiz vidét lehky rlist cen a mensi rozdily v migra¢nim saldu. Grafy ukazuji, Ze v obdobi
ekonomického ristu a s tim spojenym rlstem cen, maji lidé nizsi tendenci k migraci, resp.
mezi jednotlivymi okresy nejsou tak velké rozdily (az na odlehlé hodnoty okrest v zazemi
Prahy). V obdobi krize ¢i stagnace se naopak ukazuje vyssi variabilita v migraci mezi

jednotlivymi okresy.

2001 - 2004 2004 - 2008

2008 - 2012 Hruba mira migracniho salda (v %o)
(ro€ni praméry) 2012 - 2017

25 0 25 10

0 90 180 km

Obrazek 5.21: Hruba mira migracniho salda (ro¢ni priméry ve vymezenych ¢asovych
obdobich)

Zdroj: CSU 2019b, vlastni zpracovani a vypocet

Pro analyzu byly pro srovnani vybrany stejné ¢asové intervaly jako v predeslé podkapitole
u relativnich zmén cen byta. Jednd se o ro¢ni priiméry hrubé miry migracniho salda za kazdy
Casovy usek. Po celé obdobi je vidét minimum okresu, které by se dostaly pod hranici 2,5 %o
migracniho ubytku. | proto jsou v legendé zvoleny pouze dva intervaly pro klesajici migraéni
saldo, zatimco pro rostouci tendenci jsou zvoleny tfi intervaly a zaroven je zde vétsi

variabilita, takZe nejvyssi interval zacina na 10 %o z dGvodu zdUraznéni nejvyssich hodnot.
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Situaci mezi lety 2001 a 2004 ukazuje kontrast mezi Cechami a Moravou/Slezskem. Zatimco
celé Cechy, kromé nékolika prevainé perifernéjsich okresd, vykazaly migra¢ni rdst, Morava
a Slezsko zaznamenaly, kromé zdzemi Brna, Olomouce a nékolika dalSich okrest, migrac¢ni
Ubytek. Zaroven je vtéto mapé nejlépe vidét proces suburbanizace na prikladech ctyr
nejvétsSich ¢eskych mést. Nejvyraznéji Ize tento proces vidét u Brna, kdy okres Brno-mésto
vykazoval vyraznéjsi migracni ubytek, zatimco jeho zazemi Brno-venkov mélo priimérnou
hodnotu migracniho rdstu nad 10 %o. Podobny trend Ize vidét také u Prahy a Plzné. Ackoliv
to neni z mapy patrné, jelikoz Ostravsko témér celé migraéné klesalo, tak i okres Ostrava-
mésto mél vyssi migracni Ubytky neZz okolni okresy. Migracné nejvice rostly okresy Praha-
zadpad (27,5 %o), Praha-vychod (19,5 %o) a Brno-venkov (11,8 %o). Nejvyssi migracni Ubytek
vykazovaly okresy Brno-mésto (-4,4 %o), Bruntal (-3 %e.), Plzeri-mésto (-2,2 %o) a Ostrava-

mésto (-2 %o), tedy s vyjimkou Bruntdlu méstské okresy (CSU 2019b).

Mezi lety 2004 a 2008, v obdobi nejvétsi ekonomické konjuktury, Ize pozorovat, zZe vétsina
okresti Ceska vykazovala migra¢ni rlist. Vyrazné zde vystupuje Praha a Plzefi se zazemim,
vyjadieny pasem migracniho rlstu nad 10 %o od okresu Mlada Boleslav, Nymburk, Kolin,
pres Prahu se zdzemim az po okresy v zazemi Plzné. Na Moravé podobnych hodnot dosahl
jen okres Brno-venkov. Jiz zde neni vidét tak markantni rozdil mezi jadrem a zazemim
nejvétSich mést. Pouze Ostrava stale migracné klesala, coZ indikuje neatraktivitu pro
bydleni. Nejvyssi migracni prirlistky lze vidét u okrest Praha-zdpad (44 %.), Praha-vychod
(39 %0) a Mladd Boleslav (15,7 %o). Naopak okresy Jesenik (-3,2 %o), Bruntal (-3,1 %eo) a
Sokolov (-2,4 %o) vykazovaly nejvyssi migraéni Gbytky (CSU 2019b). V tomto obdobi, oproti

predeslému, jiz nejvice klesaji okresy periferni.

V obdobi mezi lety 2008 a 2012, charakterizovano ekonomickou krizi a s tim spojenou
stagnaci a poklesem cen bytl, se znovu zvysuji rozdily v migra¢nim saldu. Je zde jasné
vyprofilovana oblast Prahy, Stfedoceského a Plzeriského kraje, kde |ze pozorovat vyrazné;si
(nad 2,5 %o) migracni prirtstek. DalSi vétsi pfirlistky vtomto obdobi mély okresy
s vyraznéj$im jadrovym meéstem (Liberec, Pardubice, Ceské Budéjovice, Frydek-Mistek).
Posledni oblasti vys$siho rastu je suburbanni zazemi Brna (Brno-venkov, Blansko, Vyskov).
V téchto letech Ize vyraznéji pozorovat trend stéhovani do jadrovych oblasti — tedy pfimo
do velkych mést nebo do jejich zazemi. Naopak ve velkém mnozZstvi prihrani¢nich okresu

Ize vidét migracni ubytek. Nejvyssi migracni prirdstek mély vtomto obdobi znovu okresy
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Praha-vychod (34 %o) a Praha-zdpad (31,5 %o) doplnéné okresem Beroun (12,7 %). Okresy
Karvina (-5,7 %e.), Jesenik (-3,8 %o) a Ostrava-mésto (-3,5 %o) naopak zaznamenaly nejvyssi
migraéni Ubytek (CSU 2019b). Znovu je vidét pFevaha vystéhovalych v Ostravé, kterd se

oproti pfedeslému obdobi jesté prohloubila.

V poslednim obdobi 2012 aZ 2017 se rozdily dale zvétsuji. Vyrazné se zde ukazuje, jak se
pohrani¢ni oblasti vylidiuji smérem do vnitrozemnich okrest. VétSina okres(i pres
Kru$nohofi, Sumavu, ¢esko-moravskou hranici, Orlické hory a Krkonode migraéné ztraci.
Hranici 2,5 %o migracniho rlstu prekonaly témér totozné okresy jako v predchozim obdobi.
Zvysil se vSak pocet okres(i s migracnim Ubytkem vysSim nez 2,5 %o. Nejvyssi prirastek mély,
jako ve vSech obdobich, okresy Prazského zdzemi (Praha-vychod 20,1 %o a Praha-zédpad 17,7

obdobich — Karvina (-6,4 %.), Jesenik (-5,3 %o) a Bruntal (-4,8 %o.).

Pro korelacni analyzu byla pouZita data ro¢nich primér( za vyse uvedena obdobi. Tato data
jsou testovana s rlistem cen bytl ve stejnych obdobich na trovni okresu. JelikoZ se nejednd
o linearni vztah a proménné nemaji normdlni rozdéleni, tak byl pouZit Spearman(v
korelaéni koeficient. Jedna se o neparametricky korelacni koeficient, ktery je robustni vici

odlehlym hodnotdm, jelikoZ pracuje s porfadim pozorovanych hodnot.

2001 - 2004 |2004 -2008 |2008-2012 |2012-2017
sig. 0,69 0,075 0,422 0,081
Spearman Correlation 0,046 -0,204 0,093 0,2

Tabulka 5.5: Spearman(v korelac¢ni koeficient pro vztah rlstu cen bytd a migra¢niho
prirdstku ve vymezenych obdobich

Zdroj: CSU 2018a, CSU 2019b, vlastni zpracovani a vypocet

Z tabulky 5.5 vyplyva, Ze mezi proménnymi rlistu cen bytl a migracniho pfirGstku nebyl
prokazan vztah. Test signifikance vysel ve vSech obdobich vysoky, a tak neni moiné
zamitnout nulovou hypotézu, Ze mezi proménnymi neni vztah. Tato skutecnost je vidét i po
prostém prozkoumani vstupnich dat. Napriklad okresy v zazemi Prahy, Praha-zapad a
Praha-vychod, vykazovaly ve vSech letech nejvyssi migracni prirastek, avsak cena byt jiz
nerostla tak vysokym tempem z ddvodu nadpriimérnych cen. Déle napfiklad Brno-mésto

populacné ztraci z dlivodu suburbanizace, pricemz ceny byt( stale rostou. Naopak okres
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Brno-venkov mél za celé sledované obdobi jedny z nejvyssich migracnich pfirastka, ale ceny
bytl nevykazovaly tak vysoké pfirlstky. Lze nalézt mnoho dalSich pfipad(, kde migracni

prirastek vyraznéji neodpovida rlstu cen bytd.

Metropolitni Uzemi, kterd jsou tvofena jddrem a zazemim, maji jednotny realitni trh. Lidé
z jadra jdou Casto do zazemi, coz pravdépodobné vyrazné ovliviiuje miru migraéniho salda
v téchto okresech. Pokud by byla jednotlivd metropolitni Gzemi slou¢ena do jednoho

regionu, lze oCekavat odlisné vysledky.

Hustota zalidnéni

Dalsi faktor, ktery ovliviiuje ceny byt(, je hustota zalidnéni. Tento faktor ma za ukol vyjadrit
»,méstskost” regionu. Jako alternativa se nabizi i mira urbanizace, avsak zde je problém
lidé ¢asto ziji v nékolikatisicovych satelitnich obcich, které nemaji statut mésta. Avsak pravé
tyto okresy maji jedny z nejdrazsich cen bydleni. Z tohoto divodu byl vybran faktor hustoty
zalidnéni, ktery ovSsem ma také své nedostatky (podobné s mirou urbanizace). Jedna se o
strukturdlné postizené regiony, kam se historicky soustfedovalo velké mnoZstvi
obyvatelstva z dlvodu pramyslu, a tedy i zaméstnani. Po roce 1989, v souvislosti
s transformaci ekonomiky, zacind dochdzet k upadku priimyslu v téchto regionech, avsak
obyvatelstvo v téchto regionech zlstava. Na druhou stranu ale hustota zalidnéni dokaze
zachytit vyssi koncentraci obyvatelstva v zazemi velkych mést, na rozdil od miry urbanizace.
Zakladnim predpokladem je, Ze kde je vyssi koncentrace obyvatelstva, tam je i vyssi
poptavka po bydleni a tim dochazi k tlaku na rist cen. Tento predpoklad potvrzuje i Miles
(2012), ktery tvrdi, Ze pokud je hustota zalidnéni v ur¢itém regionu na vzestupné tendenci,

Ize ocekdvat, jak rlst pfijma, tak i rGst cen bydleni v tomto regionu.
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Obrazek 5.22: Hustota zalidnéni v Cesku a vybranych krajich

Zdroj: CSU 2019d, vlastni zpracovani

Na obrazku 5.22 je ukdzén trend hustoty zalidnéni v Cesku, ve dvou nejvice rostoucich
krajich (Stfedocesky spojeny s Prahou a Jihomoravsky) a ve dvou krajich, kde hustota
zalidnéni nepatrné poklesla (Vysocina a Karlovarsky kraj). Mezi lety 2001 a 2017 doslo
v celém Cesku k rGstu hustoty zalidnéni ze 129,6 na 134 obyv./km?2. Nejvice rostoucim
krajem bylo Hlavni mésto Praha, které ale bylo kvili své spjatosti spojeno se Stfedoceskym
krajem. Samotny Stfedocesky kraj vykazal druhy nejvyssi rlist. Dohromady v téchto dvou
krajich vzrostla hustota zalidnéni ze 198,8 na 228,7 obyv./km?. Jihomoravsky zaznamenal
rast cca o 10 obyv./km?2. Kraje Vysocina a Karlovarsky vykazaly pokles hustoty v fadu

jednotek.
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Obrazek 5.23: Hustota zalidnéni v okresech v letech 2001 a 2017

Zdroj: CSU 2019b, vlastni zpracovani a vypocet

Pro srovnani je dostatecné ukazat pouze dva mezni roky, 2001 a 2017, jelikoz hustota
zalidnéni v kratkodobém horizontu vykazuje minimalni zmény. Mapy v obou letech jsou
témér totozné. Za zminku stoji pouze zvySeni koncentrace obyvatelstva v zazemich velkych
mést — konkrétné Praha-zdpad, Nymburk, Kolin a Beroun v pfipadé Prahy a okres Vyskov
v pfipadé Brna. Zaroven se zde potvrzuje vysoka hustota zalidnéni ve strukturalné

postizenych regionech/okresech — v okresech Usteckého kraje a na Ostravsku.
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Cesko bez strukturalné postizenych
Cesko region(
rok sig. Spearman Correlation | sig. Spearman Correlation
2001 0,034 0,242 <0,001 0,421
2002 0,014 0,280 <0,001 0,508
2003 0,014 0,279 <0,001 0,479
2004 0,007 0,304 <0,001 0,534
2005 0,024 0,256 <0,001 0,488
2006 0,008 0,298 <0,001 0,520
2007 0,001 0,359 <0,001 0,569
2008 <0,001 0,409 <0,001 0,593
2009 <0,001 0,395 <0,001 0,613
2010 0,011 0,288 <0,001 0,507
2011 0,015 0,277 <0,001 0,475
2012 0,025 0,256 <0,001 0,456
2013 0,036 0,240 <0,001 0,451
2014 0,007 0,305 <0,001 0,516
2015 0,015 0,276 <0,001 0,496
2016 0,004 0,327 <0,001 0,554
2017 0,001 0,361 <0,001 0,578

Tabulka 5.6: Spearman(v korelac¢ni koeficient pro vztah priimérnych cen byt a hustoty
zalidnéni

Zdroj: CSU 2018a, €SU 2019b, vlastni zpracovani a vypocet

Tabulka 5.6 ukazuje, 7e mezi cenami byt a hustotou zalidnéni v okresech Ceska existuje
vztah. Ve vSech letech je moiné zamitnout nulovou hypotézu o neexistenci vztahu
minimalné na 5 % hladiné vyznamnosti. Je zde pouZit Spearmanuv korelacni koeficient,
jelikoz se nejedna o linearni vztah a proménné nemaji normalni rozdéleni. Prvni polovina
tabulky ukazuje vysledky korela¢ni analyzy, do které vstoupilo vSech 77 okrest. Od roku
2005 se zde objevuje stoupajici trend zvySujici se zavislosti obou proménnych. Jedna se o
obdobi prudkého rlstu cen bydleni a taktéZz obdobi sniZovani rozdild cen bydleni mezi
jednotlivymi okresy. V letech 2008 a 2009 koeficient dosahuje vrcholu okolo 0,4, coz znaci
stfedné silny vztah. S poklesem prdmérnych cen bytu se snizuje sila vztahu. Z toho lze tedy
konstatovat, Ze srlstem primérnych cen bytd se posiluje vztah mezi cenou bytd a

hustotou zalidnéni.

Druha c¢ast analyzuje vztah prdmérnych cen byt a hustoty zalidnéni po vyjmuti

strukturdlné postizenych okresd. MMR (2010) mezi strukturdlné postizené regiony radi
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Uzemi okres(i Most, Chomutov, Teplice, Usti nad Labem, Karvina, Novy Ji¢in a Sokolov. Bez
téchto okrest se Spearman(v korelacni koeficient zvysil kazdy rok v priméru okolo 0,2.
Trend je témér totozny s analyzou za celé Uzemi republiky. Vrchol je opét v letech 2008 a
2009, kdy koeficient dosahuje hodnot 0,6, coZ znaci stfedné silny aZ silny vztah. V rozdilech
koeficientll v obou skupindch okres( je vidét, ze strukturdlné postizené okresy vyrazné

ovliviuji vysledky analyzy.

Tato podkapitola méla za cil analyzovat jednotlivé vztahy primérnych cen bytd se tfemi
vybranymi faktory. K tomuto ucelu byla pouzita korela¢ni analyza, konkrétné Pearsoniyv a
Spearmanuv koeficient. Prvnim faktorem byl primérny plat. Zde byly z divodu dostupnosti
dat testovany pouze roky 2014 az 2017. V roce 2014 byl zjistén silny vztah, ktery vsak
v pribéhu ¢asu klesal a v roce 2017 se vztah dal oznacit jiZz pouze za stfedné silny. Zde Ize
konstatovat, Ze dochazi ke zvySovani rozdil(i v cenach bytd v jednotlivych okresech, avsak
u pramérné mzdy nedochazi k tak velkym rozdilim. Druhym testovanym faktorem byla
migrace — konkrétné roc¢ni priaméry hrubé miry migracniho salda za vymezené Casové
intervaly. Korela¢ni analyza nebyla ani v jednom ze sledovanych intervalu signifikantni a Ize
tedy konstatovat, Ze nebyl prokazan vliv migrace na vysi cen byt na Urovni okres(. Jako
posledni faktor byla vybrana hustota zalidnéni, kde se vztah potvrdil. Pro zajimavost zde byl
také testovdn vztah cen bytl a hustoty zalidnéni bez strukturalné postizenych regiond,

které jsou typické vysokou hustotou zalidnéni a nizkymi cenami bytd. Potvrdilo se, Ze bez

téchto regiond je vztah mezi témito proménnymi o cca 20 % silngjsi.
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6. Zaveér

Diplomova prace hodnotila regionélni diferenciaci cen byttl v Cesku. Prvnim hlavnim cilem
bylo zhodnotit a vysvétlit, co stoji za diferenciaci cen byt mezi lety 2001 a 2017. Druhym
cilem bylo zjistit, jestli vybrané faktory (primérny plat, migrace a hustota zalidnéni) plsobi
na ceny bytl, pripadné jakou silou a pokusit se vysvétlit a zobecnit ziskané vysledky.
Empiricka ¢ast zacind zobrazenim vyvoje cen ve sledovaném obdobi. Podle tohoto vyvoje
bylo mozné celé obdobi rozdélit do nékolika mensich obdobi, které byly hodnoceny
oddélené v nasledujicich ¢astech. Prvni obdobi mezi lety 2001 a 2004 je charakteristické
relativné vysokym riistem priimérné ceny bydleni v Cesku. Druhé obdobi do roku 2008 bylo
pfiznacné jesté razantnéjsSim rustem, kdy primérna cena bytu vzrostla téméf o 10 000
K&/m?. Treti obdobi je typické stagnaci a poklesem cen, ¢astecné zplsobené i ekonomickou
krizi. Posledni obdobi mezi lety 2012 a 2017 je znovu charakteristické zvySovanim cen,

pficemz od roku 2016 Ize znovu zaznamenat razantné;si rust.

V roce 2001 primérna cena bytu na m? nedosahovala u vétSiny okres(i 10 000 K¢. O sedm
let pozdé&ji uz ceny v nejdraidich okresech pfesahovaly 25000 K&/m?2. Nejvyssi ceny
vykazovaly okresy zejména v severni €asti Stfredoceského kraje a okresy s velkymi mésty
jako Praha, Brno, Plzen nebo Hradec Kralové. Praha méla po celé obdobi fadoveé dvakrat az
tFikrat vy$3i ceny nez priimér ceny Ceska. V roce 2012 prdmérnd cena ve vétsiné okrest
klesla oproti roku 2008. Stéle vSak vynikaly stejné okresy jako v roce 2008, tzn. Stfedocesky
kraj a okolni okresy a okresy s velkymi mésty. Za zminku zde stoji okres BenesSov, ktery
zaznamenal narlst cen byt o 25 % mezi zminovanymi lety. To Ize pfisuzovat nizkym cenam
v tomto okrese v roce 2008 — okres BeneSov mél vyrazné nizsi ceny nez sousedici okresy i
ostatni okresy ve Stfedoceském kraji. Mohlo se tedy jednat o dostupné bydleni s relativné
dobrou dostupnosti Prahy. Lze predpokladat, Zze doslo k navySeni poptavky po bydleni, na
coz strana nabidky reagovala navySenim cen. V roce 2017 byla situace pfiblizné na drovni
roku 2008 — vyssi ceny vykazovaly znovu okresy v Sirokém zazemi Prahy a okresy s velkymi

evvs

okresy Chomutov, Teplice a Most, kde se primérné ceny nedostaly pfes 10 000 K&/m?.

Pfi porovnani prdmérnych cen bydleni v jednotlivych okresech s primérem Ceska se

potvrdila predesla zjiSténi. To znamena sila Prahy, ktera zvySuje pramérné ceny bytl
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v celém Stfedoleském kraji nad préimér hodnot Ceska. Déle v roce 2017 vystoupilo Brno i
se zazemim a ostatni okresy s velkymi mésty — Plzen, Liberec, Ceské Budéjovice, Hradec
Kralové, Pardubice a Jihlava. Zajimavosti je, Ze po celé sledované obdobi se ceny v okresech
v zadzemi Plzné (Plzeni-jih, Plzeri-sever, Rokycany) nedostaly ani na 90 % prlimérné ceny bytu
Ceska. Lze tedy usuzovat, Ze zde lidé preferuji bydleni ve vnitinim mésté, a tedy v okoli

nedochazi k tak velké poptdvce po bydleni.

Prvni ¢ast hodnotici vyvoj diferenciace cen byt je ukonfena typologii zaloZenou na
absolutnich cenach bytu a relativni zméné cen. Zde se vyprofilovalo nékolik oblasti. Praha
s nejuzsim zdzemim rostla cenové pomaleji (z dlivodu jiz vysokych cen na poc¢atku), ale méla
vysoké ceny. Oblasti s vysokym ristem a vysokou cenou tvofi vnéjsi ¢ast Stfedoceského
kraje a kopiruji dulezité komunikace —zejména D1, D10 a D11. Brno s celym svym zdzemim
se také radi do této kategorie. Dale je mozné vidét dalnici D1 Brno — Olomouc — Ostrava s
okresy s vysokymi cenami byt a vysokym rlistem. Z této analyzy je mozné dojit k zavéru,
Ze dostupnost velkého mésta Ci dlleZité komunikace ma nepfimo (pres zvySeni atraktivity

Uzemi) vliv na zvySovani cen byta.

Druha ¢ast empirické analyzy méla za cil na zakladé studia relevantni literatury vytipovat tfi
faktory, které maji vliv na vysi cen byt v jednotlivych okresech. Vybral jsem ekonomicky
faktor — primérny plat, kde je jednoduchy predpoklad, Ze okresy s vy$sim priimérnym
platem budou mit drazsi byty. Druhym faktorem byla migrace, tedy demograficky faktor.
Tento vybér vychazi z myslenky, Ze okresy s kladnym migracnim saldem by mély mit vyssi
ceny byt(, jelikoz zde tito lidé vytvari vyssi poptdvku po bydleni a tim tlaéi na rist cen.
Posledni faktor by se dal nazvat geograficky — hustota zalidnéni, tedy Ze v (méstskych)

okresech s vyssi koncentraci obyvatelstva je vyssi cena z dlivodu vyssi poptavky.

U priimérného platu Pearsoniv korelaéni koeficient potvrdil vztah s primérnou cenou byt
v jednotlivych okresech. Z diivodu dostupnosti dat zde byly zkoumany pouze roky 2014 az
2017. V roce 2014 vysel koeficient 0,738, coz znadilo relativné silny vztah. Ten vsak
postupem c¢asu klesal az na hodnotu 0,592 v roce 2017. Dlvod je pravdépodobné v tom, Ze
v pribéhu téchto let dochazi ke zvySovani rozdil( v priimérnych cendach bytt v jednotlivych
okresech (coz potvrzuje stoupajici variacni koeficient cen bytl), pricemz vSak nedochazi ke
zvySovani rozdila v priimérnych platech. Sila vztahu se tedy oslabuje a s dalsim rdstem cen

bytl Ize ocekavat dalsi oslabovani tohoto vztahu.
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Vliv migrace (konkrétné rocni priméry hrubé miry migracniho salda) na ceny bytd se
nepotvrdil. ProtoZe se nejednalo o lineadrni vztah a data neméla normalni rozdéleni, byl
pouZit Spearman(v korelacni koeficient. Test nebyl signifikantni ani v jednom ze
sledovanych obdobi. Tento nesoulad lze potvrdit po prostém prozkoumdni dat. Okresy
v zazemi mést maji casto nejvyssi prirGstky migracniho salda, avSak ceny nerostou tak
vysokym tempem z divodu jiZ vysokych cen. Metropolitni Uzemi, kterd jsou tvofena jadrem
a zazemim, maji jednotny realitni trh. Lidé z jaddra jdou casto pravé do zdzemi, coz

pravdépodobné vyrazné ovliviiuje miru migra¢niho salda v téchto okresech.

Vliv hustoty zalidnéni na ceny bytt v okresech se v préci potvrdil. Pfi analyze celého Ceska
se v roce 2001 potvrdil slaby vztah, ktery mél az do let 2008 a 2009 stoupajici tendenci.
V téchto letech se vztah dal oznadit za stfedné silny. S lehkym poklesem cen po roce 2008
se znovu tento vztah postupné oslaboval. Zlom nastava v roce 2014, kdy ceny byt( zacinaji
stoupat a vztah mezi hustotou zalidnéni a cenami byt( také stoupd. Dale byla provedena
korela¢ni analyza bez strukturalné postizenych regiont (definovano MMR 2010). Potvrdilo
se, ze tyto regiony oslabuji vztah, jelikozZ se jednd o husté zalidnéni okresy s nizSimi cenami
byt(. Trend vyvoje vztahu hustoty zalidnéni a cen bytd byl stejny, jako u analyzy celého

Ceska, byl viak priblizné o 20 % siln&jsi.

Prace zkoumala ceny bytl na makrourovni. Z tohoto divodu bylo nutné uchopit praci vice
obecnéji. Na této Urovni je také obtizné podchytit vsechny podminénosti, které maiji vliv na
cenotvorbu v jednotlivych okresech. Okresy jsou heterogenni celky a Ize oekavat, Ze jiné
procesy probihaji v jadre okresu a jiné v zazemi, v malych obcich. Prace dava moznosti,
jakymi zpUsoby je mozné nahlizet na ceny bytl na urovni okres(i. Byly otestovany tfi
vybrané faktory, které diskutuje i literatura, avsak cenotvorba nemovitosti je sloZity proces
a lze ocekavat, Ze vliv na ceny bytli ma i mnoho dalSich faktor(. Situaci s cenami bytd na
mikrourovni sledoval napriklad ve své diplomové praci Michal Wagner (2017) na ptikladu
Prahy. Na moji prdci je mozné navdazat vyzkumem dalSich faktor(, které by mohly mit vliv

evvs

prikladu jiného statu.
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