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Abstract

The aim of the work was to evaluate the offers on the furniture market in the Czech
Republic and to predict the amount of this offer until 2025. To evaluate the structure
of the furniture offer, a content analysis of the websites of five specific companies
was carried out. The company's offers include a wide range of products for both
home and work environments. The weakness is the focus on only five selected
companies. The volume of the offer was determined thanks to the assumption that
the companies offering will sell as much. Here the sum of the sales was done. The
predicted bid was performed using regression analysis. The predicted supply is
increasing.
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Uvod

hraje klicovou roli ve formovani ekonomického prostiedi (Fabozzi, Schiller a Tunaru, 2019).
V poslednich letech bylo toto odvétvi svédkem nékolika vyznamnych probléml a zmén
majicich zna¢ny dopad na domacnosti, investory a ekonomiku jako celek. Jednim z aktudlné
nejzietelnéjSich problémi je stale rostouci cena nemovitosti, které se stavaji nedostupné pro
skupiny obyvatel nedosahujici nadprimérnych piijmul, coz mize vést k socidlni segregaci a
nerovnosti (Aiyin a Yanmei, 2018).



Nemovitosti jsou moderni spolecnosti vnimany jako spotfebni zbozi i jako investice a v obou
rovinach vykazuji citlivost na makroekonomické tendence. Dynamika na trhu nemovitosti je
uzce provazana s vyvojem na trhu uvérovém, jelikoz investice do bydleni jsou casto
financovany formou hypote¢niho tivéru, a ziidka se hradi vyhradné hotovosti (Filotto et al.
2018).

V ekonomikach potykajicich se s vysokou mirou inflace ceny nemovitosti prudce rostou a
poskytovatel¢ hypotecnich Uvérti zpfisituji podminky pro jejich cerpani prostfednictvim
zvyseni Urokovych sazeb. Timto zplsobem se zvySené urokové sazby stavaji odrazujicim
prvkem pro potencidlni kupce nemovitosti, kteti se brani vyuzit iveérovy kapital z divodu
vysokych nakladi na financovani. V situaci s nizkou mirou inflace méa ucelové ptjovani
opacny efekt, kdy vySsi dostupnost hypote¢niho financovani ma ptimy vliv na poptavku po
hypotecnich uvérech a tim i na cenovou situaci na trhu s nemovitostmi (Korkmaz, 2019). Inflace
zpiisobuje rist cen bydleni také prostfednictvim zvySovani stavebnich nakladii a ndklada prace
ve form¢ mezd. Toto rostouci ndkladové biemeno pfi vystavbé novych domt postupné piechazi
i do cen jiz existujicich nemovitosti, coZ je zptisobeno jejich substitu¢ni funkci (Rehman, Ali a
Shahzad, 2020).

Vychozim bodem pfi prodeji nemovitosti je stanoveni nabidkové ceny, kterd vyjadiuje
hodnotu, za kterou je prodavajici ochoten svou nemovitost prodat. Jedna se o cenu odhadni, se
kterou prodejce vstupuje na realitni trh a zpravidla jde o cenu vyssi nez za jakou se transakce
posléze realizuje (Raya, 2021). Jelikoz je dilezité mit znalosti, které by umoznily predvidat
potencialni dopady a provadét kvalifikované investi¢ni volby (Taltavull, 2021).

Cilem prace je zhodnotit nabidkové ceny nemovitosti, dostupnost bydleni a vliv inflace,
mezd a vyse trokovych sazeb hypoték na tyto ceny v Ceské republice v letech 2015-2022.

Pro naplnéni cile prace byly formulovany nasledujici vyzkumné otazky:

VOI: Jaky je vyvoj nabidkové ceny nemovitosti v jednotlivych krajich Ceské repuliky v
obdobi 2015-2022?

VO2: Jsou ovlivneny nabidkové ceny nemovitosti mirou inflace a urokovou sazbou
hypotecnich uveri?

VO3: Jaka je dostupnost bydlent v jednotlivych krajich Ceské republiky?

Literarni reserse

Trhy s nemovitostmi ziskévaji na celosvétové trovni trhy stale vétsi dilezitost pfi tvofeni
ekonomického a socialniho blahobytu jak pro podniky, tak pro domacnosti. Procesy urbanizace,
industrializace, demografické promény a expanze finan¢niho sektoru v rozvojovych
ekonomikéch vedou ke stale vétsi poptavcee po vlastnictvi obytnych prostor (Khan et al. 2021).
V priibéhu posledni dekady doslo k vyraznému riistu cen nemovitosti v témet vSech zemich
OECD. Tento nartist cen ¢asto souvisel se zménami v podminkdch hypotecnich uvérd,
pfedevsim sniZeni urokovych sazeb, a zvySeni disponibilnich pfijmi domacnosti (Van Der
Drift, De Haan a Boelhouwer, 2023). S timto problémem se aktualné potyka také Ceské
republika, kterd zaznamenala jedno z nejvyraznéjSich zvySeni cen nemovitosti v Evropé
(Slavata, 2018). Idrovo-Aguirre, Lozano a Contreras-Reyes (2021) tvrdi, Ze az 92 % rozdilnosti



cen nemovitosti je zplisobeno proménlivymi makrofinanénimi faktory. Pro efektivni spravu
trhti s bydlenim je tak klicové pochopit, jaky vliv maji urokové sazby a mira inflace na ceny
nemovitosti (Lim a Tsipalis, 2018).

Mezi investory pievlada nazor, ze nemovitosti predstavuji ucinny prostfedek pro uchranéni
hodnoty kapitalu pied devalvaci zptsobenou inflaci (Wolski, 2023). Hledanim stézZejnich
¢initelt urcujicich ceny nemovitosti se zabyvalo mnoho studii, pfi¢emz vysledky neptedkladaji
jednoznacnou odpovéd’. S vyuzitim panelové regrese analyzovali Liu a Ma (2021) determinanty
uréujici ceny nemovitosti v Cing. Vysledky ukazaly, Ze ceny nemovitosti Ize v celé zemi ze 72
% vysvétlit 5 faktory, a sice cenami pozemki, mirou nezaméstnanosti, uspory domacnosti,
urovni vzdélani a poctu poskytnutych uvért. U dalSich ekonomickych faktord, jako je inflace,
urokova sazba a hruby domadci produkt na obyvatele naopak neidentifikovali vyznamny dopad.
Tang,Ye a Qian (2019) na zdkladé modelu autoregresivni distributivni prodlevy (ARDL) a testu
meznich hodnot neobjevili zddnou vyznamnou kointegraci mezi cenami bydleni a mirou inflace
v Cing, pii¢emz ve vyzkumu uvazovali inflaci ogekdvanou, neodekavanou a skuteénou.
Obdobné¢ vysledky predkladd Wolski (2023) s vyuzitim kointegrani analyzy s Engle -
Grangerovym testem. Naopak k opa¢nému zjisténi dospéli na zakladé¢ metody ARDL Okuta et
al. (2022), jejichz vyzkum odhalil, Ze ceny nemovitosti jsou ovliviiovany kratkodobé i
dlouhodobé mirou inflace, pfijmem domécnosti a vysi hrubého domaciho produktu. Souvislost
mezi cenami nemovitosti a mirou inflace potvrdili prostfednictvim regresni analyzy také
Melnychenko et al. (2022), ktefi pti svém vyzkumu v Polsku vychazeli z panelového modelu
zalozeném na datech z poslednich 13 let. Prostfednictvim dynamické metody DARDL se
podafilo prokazat existenci kointegratniho vztahu také Mohd Thas Thaker, Ariff a
Subramaniam (2020).

Mira inflace uzce souvisi s vysi trokové sazby, jiz 1ze oznacit za jeden klicovy faktor
vysvétlujicich trendy na trhu s nemovitostmi (Radonji¢ et al., 2019). S ohledem na to, Ze mira
inflace vyznamnych rozvinutych ekonomik setrvavala zejména v obdobi let 1998-2015 na
nizkych hodnotidch (Fleischmann, Fritz a Sebastian, 2019) a urokové sazby tento trend
kopirovaly, zvySend likvidita zplsobila nartst inflace po celém svété. VIady jsou tak v
soucasnosti nuceny urokové sazby zvySovat, coZ mé piimy dopad na dostupnost vlastnického
bydleni. Lee a Park (2022) zjistili, Ze urokové sazby ovliviiuji ceny nemovitosti negativnim
zpusobem a reakce na urokové zmény béhem obdobi ristu a poklesu urokovych sazeb jsou
nevyrovnané. Tuto asymetrii vysvétluji tak, Ze pokles urokovych sazeb vyvolava rychly nartst
poptavky, diky niz§im finan¢nim ndkladim a ocekavani rlstu cen, zatimco riist irokovych
sazeb vede ke zvySenym nakladiim na financovani a tedy ke klesajici poptavce a niz§imu poctu
realizovanych transakci. Tyto zavéry podporuje studie Valadkhani, Nguyen a O'Brian (2019)
na datech z Australie v letech 1995-2017, ktefi tvrdi, Ze nartist trokovych sazeb ma vyrazngjsi
negativni efekt na ceny nemovitosti, nez jaky ma pozitivni efekt klesajicich sazeb. Z vysledkt
vyplynulo, Ze sniZzeni trokovych sazeb o 1 % zvysuje ceny nemovitosti o 0,7 %, zatimco
zvyseni o 1 % vede k poklesu o 1,5 %. Zduraziuji také regiondlni aspekt a vyssi cenovou
elasticitu ve vétSich méstech. Ke stejnym vysledkiim dosel i Yiu (2021), ktery za pomoci
panelové regrese analyzoval empiricka data z péti riznych trhi s bydlenim (USA, Australie,
Kanada, Evropska unie, Novy Zéland), pfi¢emz snizeni irokové miry o 1 % vedlo k naristu
cen nemovitosti o 1,5 %. U a Chen (2018) zkoumali, zda nizké tirokové sazby nezvyhodiiuji trh



s bydlenim na Tchaj-Wanu. Za pomoci regrese nejmensich ¢tverct a kvantilové regrese dosli
ke zjisténi, Ze nizké Grokové sazby sehrdly kliCovou roli v dramatickém ristu cen bydleni
behem posledni dekady. Pii zvyseni tirokovych sazeb o 1 % odhaduji potencidlni pokles cen
nemovitosti v rozmezi od 5 % do 17 %. Myslenku o efektivit¢ urokové miry jako nastroje
hospodaiské politiky pro korigovani rovnovahy na realitnich trzich potvrzuji také Ruiz Bravo
de Mansilla (2023) a Bui (2020). Naopak Yin et al. (2020) vidi mnozstvi penézniho agregétu
M2 v ob¢hu jako U€inngj$i nastroj pro regulaci cen na trhu s nemovitostmi.

Od vyse urokovych sazeb se ptimo odviji vyse hypotecnich sazeb, které¢ maji ptimy dopad
na dostupnost nemovitosti. Silnou jednosmérnou kauzalitu mezi cenami nemovitosti a
hypotecnimi uvéry se s vyuzitim Grangerova testu kauzality podafilo v Turecku prokazat
Akcay, Karul, a Akyuz (2022), kteti vidi vyvoj na uvérovych trzich jako zdsadniho hybatele
cen nemovitosti. Stejny trh se zaméfenim na pocet hypotecnich tvért zkoumali Akgiindiiz et
al. (2023), z jejichz zavéri vyplynulo, Ze sniZeni ro¢nich hypote¢nich sazeb o 1 procentni bod
zpiisobilo zvyseni hypotecnich pijcek o 3,3 % a zaroven zvySeni cen nemovitosti o 1,6 %.
White a Papastamos (2022) akcentuji také snahu o maximalizaci zisku prodejcii a tvrdi, ze
nabidkové ceny nemovitosti jsou ¢asto odvozeny z neddvno registrované nejvyssi prodejni ceny
dosazené u podobnych nemovitosti ve stejné oblasti. Naopak, na trhu, kde dochazi ke snizovani
cen, nabidkové ceny ziistavaji pomérn¢ stalé a méné reaguji na nejnovejsi realizované prodeje.
Poptavkou po hypotecnich tvérech se zabyval i Dajecman (2020), ktery na zéklad¢ dat ze 13
zemi eurozony zjistil jeji pozitivni spojitost s cenami nemovitosti. Podobnou pozitivni korelaci
zaznamenal také u hrubého doméciho produktu. Naopak, zvySeni urokovych sazeb a navazujici
upravy bankovnich standard@i pro hypotec¢ni uvéry byly spojeny s negativnim vlivem na
poptavku.

Na zakladé¢ literarni reSerSe budou v praci pouzity néasledujici metody: pro zodpovézeni VO1
bude provedena analyza cCasovych fad a obsahovd analyza; pro VO2 bude aplikovana
vicenasobna korela¢ni analyza a VO3 bude feSena prostfednictvim vypoctu indexu dostupnosti
nemovitosti.

Methodics

Hodnoty nabidkovych cen nemovitosti pro VO1 a VO2 budou zji$tény na internetovych
strankach sreality.cz jako cena za m2. Data budou dale rozdé€lena na rodinné domy a byty dle
krajii Ceské republiky. Priméma kvartalni urokova sazba hypoték bude ziskana ze serveru
kurzy.cz. Z webového portalu czso.cz budou zjistény udaje o inflaci, konktrétné v sekci
Statistiky — Ceny, Inflace — Inflace, spotiebitelské ceny — Indexy spotiebitelskych cen podle
klasifikace ECOICOP — ¢asové fady. Vyuzit bude meziro¢ni index se Ctvrtletni periodicitou.
Na stejné strance budou zjiStény také primérné mzdy, konkrétné v Casti Statistiky — Mzdy a
naklady prace — PoCet zamé&stnanct a primérné hrubé mési¢ni mzdy. Zvolenym ukazatelem
budou absolutni udaje pro kraje se ctvrtletni periodicitou.

Pro zodpovézeni VO1 bude provedena analyza dat cen nemovitosti, a to sledovanim
nabidkovych cen za m2 uzitné plochy pro byty a rodinné domy v pravidelnych casovych
usecich — kvartalech obdobi 2015-2022. Poté s vyuzitim obsahové¢ analyzy bude zhodnocen



historicky vyvoj cen a vysledky budou zobrazeny v grafu vytvofeném pomoci softwaru
Microsoft Excel.

PtifeSeni VO2 bude pro zjisténi miry zavislosti mezi zkoumanymi proménnymi pouzita metoda
vicenasobné korelacni analyzy s vyuzitim funkce Analyza dat v programu Microsoft Excel.
Intenzita a orientace vzajemnych vazeb bude popsdna s vyuzitim Pearsonova korela¢niho
koeficientu r dle rovnice:

. Xitxp =00 —¥)
VIt — 023 — 9)?

Kde:

x; je hodnota i-t¢ého méfeni pro proménnou X,
¥; je hodnota i-tého méfeni pro proménnou Y,
X je pramér vSech hodnot x;,

y je primér vsech hodnot y;,

a r nabyva hodnot v rozmezi od -1 do 1. Hodnota koeficientu blizko 1 ukazuje na vyraznou
pfimou korelaci, naopak hodnota -1 ukazuje na vyraznou nepiimou korelaci, zatimco hodnota
okolo 0 naznacuje, Ze mezi proménnymi neni vyznamny statisticky vztah. Detailni interpretace
miry zavislosti bude provedena podle kritérii uvedenych v tabulce 1.

Tabulka 1: Interpretace korela¢niho koeficientu

Hodnota korelace Interpretace souvislosti
0,01 - 0,09 trivialni, Zadna

0,10-0,29 nizka az stiedni

0,30-0,49 sttedni azZ podstatna

0,50 - 0,69 podstatnd az velmi podstatna
0,70 - 0,89 velmi silna

0,90 - 0,99 témer perfektni

Zdroj: Mares (2015)

Pro zjisténi celkového linearniho vztah mezi skupinou nezavislych proménnych a jednou
zavislou proménnou (cena), bude vypocitan vicenasobny korelacni koeficient (multiple
correlation coefficient) R?, ktery udava, jaky podil variability zavislé proménné je spolecné
vysvétleny vSemi nezavislymi proménnymi v modelu. Koeficient determinace je definovan
jako:



kde RSS je suma ¢tverct rezidui, tj. suma ¢tverct rozdilli mezi pozorovanymi a modelovanymi
hodnotami zavislé proménné a TSS je celkova suma Ctverct, tj. suma ¢tverct rozdili mezi
pozorovanymi hodnotami zavislé proménné a jejich primérnou hodnotou. R? se pohybuje od 0
do 1, kde hodnota blizka 1 znaci, ze model vyznamné vysvétluje variabilitu zavislé proménné,
a hodnota blizka 0 znaci, ze model neposkytuje vyznamné vysvétleni.

Pro zodpovézeni VO3 bude vypocitan index dostupnosti nemovitosti pro byty a rodinné¢ domy
dle jednotlivych kraji na zaklad¢ rovnice:

IDN = —

IR

Kde:
W znaci primérnou hrubou mési¢ni mzdu v daném kraji,
P je primérna cena za m2 uzitné plochy v daném kraji.

Predpokladané vysledky jsou odhaleni vztahii mezi nabidkovymi cenami nemovitosti,
inflaci, mzdami a irokovymi sazbami v Ceské republice v letech 2015-2022. Ptedpoklada se,
ze korela¢ni analyza ukdze vyznamné souvislosti mezi témito ekonomickymi ukazateli.
Specificky ptredpokladame, ze vyssi inflace a trokové sazby budou korelovat s vysSimi
nabidkovymi cenami nemovitosti, coz odrazi vliv makroekonomickych faktorti na trh s
nemovitostmi. Je také ocekavano, ze pii zvyseni nabidkovych cen dojde k poklesu dostupnosti
bydleni, coZ je dano vztahem mezi cenami nemovitosti a primérnymi mzdami

Vysledky

V Praze, v obdobi od roku 2015 do roku 2022, byl pozorovéan vyrazny a staly rst nabidkovych
cen bytl a rodinnych domt. V roce 2015 byly ceny bytd na zac¢atku roku na trovni 60,042
CZK/m? a v prabéhu roku postupné stoupaly, dosahujice 63,795 CZK/m? na konci roku. Ceny
rodinnych domi byly na zacatku roku ptiblizné 48,072 CZK/m? a béhem roku rovnéz vzrostly,
dosahujice 49,839 CZK/m? na konci roku. V roce 2016 pokracoval tento vzestupny trend cen
bytl, pficemZ na zacatku roku dosahly 66,070 CZK/m? a béhem roku dale stoupaly. Ceny
domu se také zvysSovaly, za¢inajic rok na urovni 50,300 CZK/m?. Beéhem let 2017 a 2018 byl
zaznamenan dalsi riist cen. Ceny bytl postupné stoupaly a na konci roku 2018 piekrocily 70,000
CZK/m?. Cena domu také vzrostla, i kdyZ méné vyrazn€ nez ceny bytd. Roky 2019 a 2020
pfinesly dalsi zvySeni cen, pfi¢emz ceny byt na konci roku 2020 presadhly 80,000 CZK/m?.
Cena domu také vzrostla, ale opét v mensi mife nez ceny bytii. Rok 2021 byl charakterizovan
dal$im nardstem cen, kdy ceny byt dosédhly trovné kolem 90,000 CZK/m? a ceny domu se
pohybovaly okolo 60,000 CZK/m?. V prvni poloviné roku 2022 doslo k dalSimu riistu cen,
avSak ve druhé poloviné roku byl zaznamenan mirny pokles. Celkové v Praze doslo béhem
sledované¢ho obdobi k vyraznému a kontinudlnimu ristu cen byti i rodinnych domt, s mirnym
poklesem cen v druhé poloviné roku 2022. Vyvoj v jednotlivych kvartalech je zobrazen v grafu
1.



Graf 1 Vyvoj nabidkovych cen — Praha
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Korelaéni analyza — rodinné domy

Z korela¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny rodinnych domt a hypote¢ni sazby
byl zjistén korelacni koeficient 0,566, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost.
Korelaéni koeficient primérné mzdy dosdhl hodnoty 0,977, coz evokuje témér perfektni
souvislost a vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,742 byla objevena velmi
silna souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,963, zvoleny model tedy vysvétluje

96,3 % variability nabidkové ceny rodinnych domt.

Obrazek 1 Korelaéni matice — RD Praha
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Korelaéni analyza — byty

Z korelac¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny bytli a hypotecni sazby byl zjistén
korela¢ni koeficient 0,568, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost. Korelacni
koeficient primérné mzdy dosahl hodnoty 0,977, coz evokuje témét perfektni souvislost a
vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,747 byla objevena velmi silna
souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,964, zvoleny model tedy vysvétluje 96,4
% variability nabidkové ceny bytt.

Obrazek 2 Korela¢ni matice — byty Praha
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Vyvoj nabidkovych cen bytl a rodinnych domt ve Stiedoceském kraji od roku 2015 do roku
2022 1ze popsat jako postupny a pravidelny rast. Na pocatku sledovaného obdobi se cena byt
ohybovala kolem 27,500 CZK/m? a ceny domu byly jesté nizsi, ptiblizné 22,800 CZK/m?>.
Béhem tohoto roku byl zaznamendn mirny rast. V roce 2016 zacind cenovy rast nabirat na
tempu. Cena bytl vzrostla na témét 30,500 CZK/m? na konci roku a cena domt se pohybovala
kolem 26,300 CZK/m?. Tento trend ristu pokracuje i v nasledujicich letech. V letech 2017 a
2018 dochazi k jesté vyraznéjsSimu rastu cen. V roce 2018 se priimérna cena bytl vysplhala na
pfiblizné 44,100 CZK/m? a cena domti dosahla témét 35,500 CZK/m?. Rok 2019 pfinesl dalsi
zvyseni cen, kdy cena bytl se dostala nad 50,000 CZK/m? a domy se pohybovaly kolem 40,000
CZK/m?. Tento vzestupny trend pokracoval i v roce 2020, kdy jsme zaznamenali vyrazny skok,
zejména u byti, které dosahly na konci roku ceny pres 60,000 CZK/m?. Rok 2021 byl rokem
znaéného riistu, kdy ceny bytli vzrostly az na 75,554 CZK/m? a domy doséahly ceny nad 60,000
CZK/m?. Rok 2022 zacal s dal$Sim nardstem, ale zajimavé v poloviné roku doslo k drobnému
poklesu. Na konci roku 2022 se cena bytl snizila na pfiblizn€ 75,083 CZK/m? a cena domil se
pohybovala kolem 62,511 CZK/m?. Vyvoj v jednotlivych kvartalech je zobrazen v grafu 2.



Graf 2 Vyvoj nabidkovych cen — Stiedocesky kraj
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Korelaéni analyza — rodinné domy

Z korela¢ni analyzy vyplynulo, ze pro vztah nabidkové ceny rodinnych domt a hypote¢ni sazby
byl zjistén korelacni koeficient 0,624, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost.
Korelaéni koeficient primérné mzdy dosdhl hodnoty 0,919, coz evokuje témeér perfektni
souvislost a vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,791 byla objevena velmi
silna souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,901, zvoleny model tedy vysvétluje
90,1 % variability nabidkové ceny rodinnych domt.

Obrazek 3 Korelacni matice — RD Stfedocesky kraj
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Korelaéni analyza — byty

Z korelac¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny bytli a hypotecni sazby byl zjistén
korela¢ni koeficient 0,538, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost. Korelacni
koeficient primérné mzdy dosahl hodnoty 0,831, coz evokuje velmi silnou souvislost a
vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,719 byla objevena rovnéz velmi silna
souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,761, zvoleny model tedy vysvétluje 76,1
% variability nabidkové ceny bytt.

Obrazek 4 Korelacni matice — byty Stfedocesky kraj
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Vyvoj nabidkovych cen bytl a rodinnych domt v Jihoceském kraji od roku 2015 do roku 2022
1ze popsat jako postupny rist s nékolika mirnymi vykyvy. V roce 2015 se ceny byt pohybovaly
okolo 22,500 CZK/m? a ceny domi byly okolo 15,000 CZK/m?. Béhem tohoto roku doslo k
mirnému nardstu, zejména u cen bytl, které v 4. kvartalu dosdhly na uroven 23,448 CZK/m?.
V roce 2016 byl zaznamenan drobny pokles cen bytii na zacatku roku, kdy se dostaly na uroven
23,220 CZK/m?, a také pokles cen domu na 14,789 CZK/m?. Nicmén¢, behem roku doslo k
postupnému zotaveni a ristu cen. Nésledujici dva roky, 2017 a 2018, pfinesly mirny, ale staly
rust cen, pfiCemz na konci roku 2018 se ceny bytli pohybovaly okolo 28,000 CZK/m?. Rok
2019 a zejména rok 2020 byly svédky vyraznéjsiho rlstu cen, pfiCemz ceny byt v roce 2020
ptekrocily troven 30,000 CZK/m?. Rust cen rodinnych domt byl také patrny, ale ne tak
markantni. Rok 2021 pfinesl dalsi vyrazny nartst cen, kdy cena byt se blizila k 35,000 CZK/m?
a cena domt k 25,000 CZK/m?. Prvni polovina roku 2022 pak zaznamenala dalsi rist cen, ale
v druhé poloviné roku doslo k mirnému poklesu cen. Celkové v Jiho¢eském kraji doslo béhem
pozorovaného obdobi k postupnému a stabilnimu riistu cen bytl i rodinnych domi, s né¢kolika
vykyvy, véetné mirného poklesu v druhé poloving roku 2022. Vyvoj v jednotlivych kvartalech
je zobrazen v grafu 3.



Graf 3 Vyvoj nabidkovych cen — JihoCesky kraj
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Korelaéni analyza — rodinné domy

Z korela¢ni analyzy vyplynulo, ze pro vztah nabidkové ceny rodinnych domt a hypote¢ni sazby
byl zjistén korelacni koeficient 0,691, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost.
Korelaéni koeficient primérné mzdy dosdhl hodnoty 0,915, coz evokuje témeér perfektni
souvislost a vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,844 byla objevena velmi
silna souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,923, zvoleny model tedy vysvétluje
92,3 % variability nabidkové ceny rodinnych domt.

Obrazek 5 Korelacni matice — RD Jihocesky kraj
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Korelaéni analyza — byty

Z korelac¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny bytli a hypotecni sazby byl zjistén
korela¢ni koeficient 0,501, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost. Korelacni
koeficient primérné mzdy dosahl hodnoty 0,763, coz evokuje velmi silnou souvislost a
vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,665 byla objevena rovnéz velmi silné
souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,639, zvoleny model tedy vysvétluje 63,9
% variability nabidkové ceny bytt.

Obrazek 6 Korelacni matice — byty Stfedocesky kraj
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V obdobi od roku 2015 do roku 2022 v Plzeiiském kraji doslo k postupnému rastu nabidkovych
cen byti i rodinnych domt, s nékolika vykyvy.V roce 2015 se ceny byt pohybovaly na Grovni
pfiblizné 23,500 CZK/m? a ceny domt byly kolem 14,300 CZK/m?. Béhem tohoto roku doslo
k mirnému nardstu, kdy cena bytl v 4. kvartalu dosahla 25,626 CZK/m? a ceny domt 15,270
CZK/m?. V roce 2016 se ceny bytd dale zvySovaly, pfi¢emz na zacatku roku dosahly 26,325
CZK/m?, a v prabéhu roku déle rostly. Cena domu vSak na zacatku roku mirné¢ poklesla na
15,025 CZK/m?, ale poté také nésledoval riist. V obdobi 2017 a 2018 pokracoval tento trend
rustu cen, pfi¢emz ceny bytl se postupné zvysily a na konci roku 2018 ptekrocily hranici 30,000
CZK/m?. Cena domt rovnéz stoupala, i kdyZ méné vyrazné nez ceny bytl. Roky 2019 a 2020
pfinesly dalsi zvySeni cen, zejména u byti, kde ceny na konci roku 2020 ptesahly 35,000
CZK/m?. Riist cen rodinnych domu byl stale patrny, ale tempem niz8§im nez u byt. Rok 2021
byl charakterizovan vyraznym nartistem cen, pfi¢emz ceny byt se blizily k 40,000 CZK/m? a
ceny domt k 30,000 CZK/m?. V prvni poloviné roku 2022 doslo k dalSimu rastu cen, ale
podobné¢ jako v ostatnich krajich, ve druhé poloviné roku byl zaznamenan mirny pokles cen.
Vyvoj v jednotlivych kvartdlech je zobrazen v grafu 4.



Graf 4 Vyvoj nabidkovych cen — Plzenisky kraj
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Korelaéni analyza — rodinné domy

Z korela¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny rodinnych domt a hypote¢ni sazby
byl zjistén korelacni koeficient 0,692, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost.
Korelaéni koeficient primérné mzdy dosdhl hodnoty 0,916, coz evokuje témeér perfektni
souvislost a vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,841 byla objevena velmi
silna souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,929, zvoleny model tedy vysvétluje
92,9 % variability nabidkové ceny rodinnych domt.
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Korelaéni analyza — byty

Z korelac¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny bytli a hypotecni sazby byl zjistén
korela¢ni koeficient 0,523, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost. Korelacni
koeficient primérné mzdy dosahl hodnoty 0,753, coz evokuje velmi silnou souvislost a
vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,691 byla objevena rovnéz velmi silné
souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,655, zvoleny model tedy vysvétluje 65,5
% variability nabidkové ceny bytt.

Obrazek 8 Korelacni matice — byty Plzenisky kraj
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V obdobi mezi lety 2015 a 2022 doslo v Karlovarském kraji k postupnému rtistu nabidkovych
cen bytl i rodinnych domt, pfi¢emz byly zaznamenany urcité vykyvy. V roce 2015 zacaly ceny
byt na trovni piiblizné 24,317 CZK/m? a postupné stoupaly, dosahujice na konci roku 26,561
CZK/m?. Ceny rodinnych domi se pohybovaly okolo 15,000 CZK/m?, ale mirn¢ klesly na konci
roku na 14,969 CZK/m?. V roce 2016 ceny bytd setrvaly v podobné cenové hladin€, kolem
26,444 CZK/m? na zacatku roku, zatimco ceny doml v tomto roce zaznamenaly nartst,
dosahujice 15,958 CZK/m? na zacatku roku. V nasledujicich letech, 2017 a 2018, pokracoval
tento trend rastu, pfiCemz ceny byt se postupné zvysovaly, dosahujice na konci roku 2018
urovné pres 30,000 CZK/m?. Cena domt rovnéz stoupala, i kdyz méné vyrazné nez ceny byta.
Roky 2019 a 2020 pfinesly dalsi zvySeni cen, pficemz ceny byt v roce 2020 dosahly irovné
nad 35,000 CZK/m?. Cena domt také vzrostla, avSak opét v mensi mife nez ceny bytd. Rok
2021 byl charakterizovan dal§im vyraznym nartistem cen, kdy ceny bytt se blizily k 40,000
CZK/m? a ceny domt se pohybovaly okolo 30,000 CZK/m?. V prvni polovin¢ roku 2022 doslo
k dal§imu ristu cen, ale ve druhé poloviné roku byl zaznamendn mirny pokles. Celkové v
Karlovarském kraji doslo béhem sledovaného obdobi k postupnému rtistu cen byti i rodinnych



domi, pficemz byly zaznamenany nékteré mensi vykyvy a mirny pokles cen v druhé poloviné
roku 2022. Vyvoj v jednotlivych kvartalech je zobrazen v grafu 5.

Graf 5 Vyvoj nabidkovych cen — Karlovarsky kraj
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Korelaéni analyza — rodinné domy

Z korela¢ni analyzy vyplynulo, ze pro vztah nabidkové ceny rodinnych domt a hypote¢ni sazby
byl zjistén korelacni koeficient 0,629, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost.
Korelaéni koeficient primérné mzdy dosdhl hodnoty 0,928, coz evokuje témér perfektni
souvislost a vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,792 byla objevena velmi
silna souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,909, zvoleny model tedy vysvétluje
90,9 % variability nabidkové ceny rodinnych domt.
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Korelaéni analyza — byty

Z korelac¢ni analyzy vyplynulo, ze pro vztah nabidkové ceny bytii a hypotecni sazby byl zjistén
korela¢ni koeficient 0,417, coz znaci stfedni az podstatnou souvislost. Korelacni koeficient
pramérné mzdy dosahl hodnoty 0,595, coz evokuje podstatnou az velmi podstatnou souvislost
a vypoctem korelacniho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,546 byla objevena rovnéz podstatna
az velmi podstatnd souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,405, zvoleny model
tedy vysvétluje 40,5 % variability nabidkové ceny bytu.

Obrazek 10 Korela¢ni matice — byty Karlovarsky kraj
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V obdobi od roku 2015 do roku 2022 v Usteckém kraji doslo k postupnému riistu nabidkovych
cen bytl a rodinnych domt. V roce 2015 byly ceny bytli na za¢atku roku pomérné€ nizké, okolo
8,813 CZK/m?, a v pribéhu roku postupné rostly, dosahujice na konci roku hodnoty 9,689
CZK/m?. Ceny rodinnych domil byly na zac¢atku roku kolem 11,685 CZK/m? a také vykazovaly
rust, koncic roku na urovni 12,430 CZK/m?. V roce 2016 se tento vzestupny trend cen
pokracoval. Ceny bytli se pohybovaly mirn¢ nad 9,700 CZK/m? a ceny doml postupné
stoupaly, pfi¢emz na zacatku roku byly okolo 12,716 CZK/m?. Béhem let 2017 a 2018 doslo k
dalsimu, 1 kdyZ mirn€jSimu, rastu cen. V roce 2018 ceny byt piekrocily hranici 10,000
CZK/m?, zatimco ceny domu pokra¢ovaly v postupném riistu. Rok 2019 a zejména rok 2020
prinesly vyrazngj$i ndrtst cen. Na konci roku 2020 se ceny byt pohybovaly nad 12,000
CZK/m?, a ceny domtl rovnéz zaznamenaly vyrazny rist. Rok 2021 byl charakterizovan dalSim
nartistem cen, pficemz ceny bytll dosdhly urovné kolem 14,000 CZK/m? a ceny domil se
pohybovaly okolo 17,000 CZK/m?. V prvni poloviné roku 2022 doslo k dalSimu rtstu cen, ale
ve druhé poloving roku byl zaznamenan mirny pokles. Celkové v Usteckém kraji doglo béhem
sledovaného obdobi k postupnému rdstu cen bytd i rodinnych domt, s n¢kolika mensimi



vykyvy a mirnym poklesem cen v druhé poloviné roku 2022. Vyvoj v jednotlivych kvartalech
je zobrazen v grafu 6.

Graf 6 Vyvoj nabidkovych cen — Ustecky kraj
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Korelaéni analyza — rodinné domy

Z korela¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny rodinnych domt a hypote¢ni
sazby byl zjistén korela¢ni koeficient 0,663, coZz zna¢i podstatnou az velmi podstatnou
souvislost. Korela¢ni koeficient primérné mzdy dosahl hodnoty 0,912, coz evokuje témér
perfektni souvislost a vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,820 byla objevena
velmi silna souvislost. Koeficient determinace dosdhl hodnoty 0,909, zvoleny model tedy
vysvétluje 90,9 % variability nabidkové ceny rodinnych domtl.
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Korelaéni analyza — byty

Z korelac¢ni analyzy vyplynulo, ze pro vztah nabidkové ceny bytii a hypotecni sazby byl zjistén
korela¢ni koeficient 0,346, coz znaci stfedni az podstatnou souvislost. Korelacni koeficient
pramérné mzdy dosahl hodnoty 0,430, coz evokuje také stiedni az podstatnou souvislost a
vypoctem korelacniho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,450 byla objevena rovnéz stiedni az
podstatnd souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,247, zvoleny model tedy
vysvétluje 24,7 % variability nabidkové ceny byta.

Obrazek 12 Korelaéni matice — byty Ustecky kraj
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Mezi lety 2015 a 2022 v Libereckém kraji byl pozorovan postupny rust nabidkovych cen byta
a rodinnych domti. V roce 2015 se ceny bytl pohybovaly na zacatku roku kolem 18,928
CZK/m?, postupné vzrustajic na 20,030 CZK/m? na konci roku. Ceny rodinnych domt byly na
zacatku roku ptiblizné 13,772 CZK/m? a mirn€ kolisaly, dosahujice na konci roku hodnoty
14,026 CZK/m?. V roce 2016 ceny byt pokracovaly ve vzestupném trendu, na zacatku roku
dosahujice 21,095 CZK/m?, a postupné stoupaly béhem roku. Ceny domt také vykazovaly rtst,
zacinajic rok na Urovni 14,384 CZK/m?. V nasledujicich letech 2017 a 2018 doslo k dal§imu
rustu cen. Na konci roku 2018 ceny byt ptesahly 25,000 CZK/m?, zatimco ceny domu
pokracovaly v postupném rustu. Roky 2019 a 2020 ptinesly dalsi zvysSeni cen, pfi¢emz ceny
bytd v roce 2020 piekrocily 30,000 CZK/m?. Cena domil také vzrostla, ale v mensi mife nez
ceny bytl. Rok 2021 byl charakterizovan dalSim vyraznym narGstem cen, kdy ceny bytil
doséhly trovné kolem 35,000 CZK/m? a ceny domt se pohybovaly okolo 25,000 CZK/m?. V
prvni polovin¢ roku 2022 doSlo k dal§imu rdstu cen, avSak ve druhé poloviné roku byl
zaznamenan mirny pokles. Celkové Ize konstatovat, Ze v Libereckém kraji doslo v obdobi od
roku 2015 do roku 2022 k postupnému ristu cen bytt i rodinnych domi, s nékolika mensimi



vykyvy a mirnym poklesem cen v druhé poloviné roku 2022. Vyvoj v jednotlivych kvartalech
je zobrazen v grafu 7.

Graf 7 Vyvoj nabidkovych cen — Liberecky kraj
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Korelaéni analyza — rodinné domy

Z korela¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny rodinnych domut a hypote¢ni
sazby byl zjistén korela¢ni koeficient 0,671, coZz zna¢i podstatnou az velmi podstatnou
souvislost. Korela¢ni koeficient primérné mzdy dosahl hodnoty 0,875, coz evokuje velmi
silnou souvislost a vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,824 byla objevena
rovnéz velmi silna souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,872, zvoleny model
tedy vysvétluje 87,2 % variability nabidkové ceny rodinnych domd.

Obrazek 13 Korela¢ni matice — RD Liberecky kraj

1.0

-0.8

-0.7

Primérna mzda Hypotecni sazba Nabidkova cena RD

0.6

Inflace
)

Nabidkové cena RD Hypoteéni sazba Primérna mzda Inflace

Zdroj: Vlastni zpracovani



Korelaéni analyza — byty

Z korelac¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny bytli a hypotecni sazby byl zjistén
korela¢ni koeficient 0,468, coz znaci stfedni az podstatnou souvislost. Korelacni koeficient
pramérné mzdy dosahl hodnoty 0,752, coz evokuje velmi silnou souvislost a vypoctem
korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,637 byla objevena podstatna souvislost. Koeficient
determinace dosahl hodnoty 0,628, zvoleny model tedy vysvétluje 62,8 % variability nabidkové
ceny bytu.

Obrazek 14 Korela¢ni matice — byty Liberecky kraj
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V Krélovéhradeckém kraji od roku 2015 do roku 2022 byl pozorovan postupny rast
nabidkovych cen bytd a rodinnych dom, pfi¢emz byly zaznamenany urcité vykyvy. V roce
2015 zacaly ceny bytil na trovni okolo 25,280 CZK/m? a v prib&hu roku postupné stoupaly,
dosahujice na konci roku hodnoty 26,481 CZK/m?. Ceny rodinnych domti byly na za¢atku roku
ptiblizné 13,652 CZK/m? a v pribéhu roku mirné kolisaly, konc¢ic rok na urovni 14,033
CZK/m?. V roce 2016 doslo k ur¢itému poklesu cen bytl na zac¢atku roku, kdy cena byla 25,716
CZK/m?, ale postupné se zotavovaly. Ceny domu naopak vykazovaly rust, zac¢inajic rok na
urovni 14,402 CZK/m?. Béhem let 2017 a 2018 pokracoval tento trend rlistu cen, pfi¢emz ceny
bytd se postupné zvySovaly a na konci roku 2018 ptekrocCily hranici 30,000 CZK/m?. Cena
domtl rovnéZz stoupala, i kdyzZ méné vyrazné nez ceny bytl. Roky 2019 a 2020 pfinesly dalsi
zvySeni cen, zejména u byti, kde ceny na konci roku 2020 pfesahly 35,000 CZK/m?. Rust cen
rodinnych domt byl stale patrny, ale tempem nizSim nez u byt. Rok 2021 byl charakterizovan
dal$im vyraznym narlstem cen, pfi¢emz ceny byt dosdhly trovné kolem 40,000 CZK/m? a
ceny domil se pohybovaly okolo 30,000 CZK/m?. V prvni poloving roku 2022 doslo k dal§imu
rustu cen, ale ve druhé poloviné roku byl zaznamendn mirny pokles. Celkové v
Kralovéhradeckém kraji doSlo béhem sledovaného obdobi k postupnému rlstu cen bytl i



rodinnych domt, pficemz byly zaznamenany nékteré mensi vykyvy a mirny pokles cen v druhé
poloving roku 2022. Vyvoj v jednotlivych kvartalech je zobrazen v grafu 8.

Graf 8 Vyvoj nabidkovych cen — Kralovéhradecky kraj
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Korelaéni analyza — rodinné domy

Z korela¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny rodinnych domt a hypote¢ni sazby
byl zjistén korelacni koeficient 0,687, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost.
Korelaéni koeficient primérné mzdy dosdhl hodnoty 0,924, coz evokuje témeér perfektni
souvislost a vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,835 byla objevena velmi
silna souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,934, zvoleny model tedy vysvétluje
93,4 % variability nabidkové ceny rodinnych domt.
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Korelaéni analyza — byty

Z korelac¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny bytli a hypotecni sazby byl zjistén
korela¢ni koeficient 0,520, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost. Korelacni
koeficient primérné mzdy dosahl hodnoty 0,800, coz evokuje velmi silnou souvislost a
vypoctem korelacniho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,696 byla objevena podstatnd az velmi
podstatnd souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,709, zvoleny model tedy
vysvétluje 70,9 % variability nabidkové ceny bytt.
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V Pardubickém kraji v obdobi od roku 2015 do roku 2022 byl zaznamenan postupny rast
nabidkovych cen bytl a rodinnych domi. V roce 2015 byly ceny byt na zac¢atku roku okolo
21,761 CZK/m? a v priibéhu roku jen mirn¢ vzrostly, dosahujice na konci roku 22,377 CZK/m?.
Ceny rodinnych domt byly na zacatku roku piiblizné 12,630 CZK/m? a postupné se zvysovaly,
na konci roku dosahujice 13,487 CZK/m?. V roce 2016 pokracoval tento vzestupny trend,
pfi¢emz ceny byt na zacatku roku byly 23,454 CZK/m? a dale stoupaly béhem roku. Ceny
domi rovnéz vykazovaly rust, zacinajic rok na trovni 13,651 CZK/m?. V letech 2017 a 2018
byl zaznamenan dalsi rast cen, pfi¢emz na konci roku 2018 ceny bytt presahly 25,000 CZK/m?
a ceny domu pokracovaly v postupném riistu. Roky 2019 a 2020 ptinesly dalsi zvySeni cen,
zejména u bytl, kde ceny na konci roku 2020 doséhly trovné nad 30,000 CZK/m?. Cena domt
také vzrostla, ale v mensi mife nez ceny bytl. Rok 2021 byl charakterizovan dal§im naristem
cen, pfiCemz ceny byti dosahly tirovné kolem 35,000 CZK/m? a ceny domu se pohybovaly
okolo 27,000 CZK/m?. V prvni polovin¢ roku 2022 doslo k dalS§imu riistu cen, avSak ve druhé
poloviné roku byl zaznamenan mirny pokles. Celkové v Pardubickém kraji doSlo béhem
sledovaného obdobi k postupnému rdstu cen bytd i rodinnych domt, s n¢kolika mensimi
vykyvy a mirnym poklesem cen v druhé poloviné roku 2022. Vyvoj v jednotlivych kvartalech
je zobrazen v grafu 9.



Graf 9 Vyvoj nabidkovych cen — Pardubicky kraj
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Korelaéni analyza — rodinné domy

Z korela¢ni analyzy vyplynulo, ze pro vztah nabidkové ceny rodinnych domt a hypote¢ni sazby
byl zjistén korelacni koeficient 0,662, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost.
Korelaéni koeficient primérné mzdy dosahl hodnoty 0,897, coz evokuje velmi silnou souvislost
a vypoctem korelaéniho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,817 byla objevena velmi silna
souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,891, zvoleny model tedy vysvétluje 89,1
% variability nabidkové ceny rodinnych domd.
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Korelaéni analyza — byty

Z korelac¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny bytli a hypotecni sazby byl zjistén
korela¢ni koeficient 0,521, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost. Korelacni
koeficient primérné mzdy dosahl hodnoty 0,705, coz evokuje velmi silnou souvislost a
vypoctem korelacniho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,676 byla objevena podstatna az velmi
podstatnd souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,595, zvoleny model tedy
vysvétluje 59,5 % variability nabidkové ceny bytt.
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V obdobi od roku 2015 do roku 2022 na Vysocin€ byl pozorovan postupny riist nabidkovych
cen bytl a rodinnych domt. V roce 2015 byly ceny bytli na zac¢atku roku relativné nizké, okolo
18,237 CZK/m?, a béhem roku mirné vzrostly, dosahujice na konci roku 19,462 CZK/m?. Ceny
rodinnych domt byly na zac¢atku roku také nizké, pfiblizné 10,501 CZK/m?, a v prub¢hu roku
se zvySovaly jen mirné. V roce 2016 doslo k vyraznéjSimu nartistu cen byttl, které zacatkem
roku doséhly 21,298 CZK/m?, a postupné se zvySovaly béhem roku. Ceny domu zistavaly na
podobné urovni jako v predchozim roce, okolo 10,850 CZK/m?. Béhem let 2017 a 2018
pokracoval tento vzestupny trend, pfic¢emz ceny bytl se postupné zvySovaly a na konci roku
2018 piekrocily 22,000 CZK/m?. Cena domt rovnéz stoupala, i kdyz méné€ vyrazné. Roky 2019
a 2020 pfinesly dalsi zvySeni cen, pfiCemz ceny byt na konci roku 2020 ptesdhly 25,000
CZK/m?. Cena domt také vzrostla, ale opét v menSi mife nez ceny bytld. Rok 2021 byl
charakterizovéan dal$im narstem cen, kdy ceny byt dosahly urovné kolem 28,000 CZK/m? a
ceny domil se pohybovaly okolo 15,000 CZK/m?. V prvni poloving roku 2022 doslo k dal§imu
rustu cen, avSak ve druhé poloviné roku byl zaznamenén mirny pokles. Celkoveé na Vysoc¢iné
doslo béhem sledovaného obdobi k postupnému rastu cen byt i rodinnych domd, s né€kolika



mensimi vykyvy a mirnym poklesem cen v druhé poloviné roku 2022. Vyvoj v jednotlivych
kvartalech je zobrazen v grafu 10.

Graf 10 Vyvoj nabidkovych cen — Kraj Vysocina
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Korelaéni analyza — rodinné domy

Z korela¢ni analyzy vyplynulo, ze pro vztah nabidkové ceny rodinnych domt a hypote¢ni sazby
byl zjistén korelacni koeficient 0,656, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost.
Korelaéni koeficient primérné mzdy dosdhl hodnoty 0,914, coz evokuje témér perfektni
souvislost a vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,816 byla objevena velmi
silna souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,905, zvoleny model tedy vysvétluje
90,5 % variability nabidkové ceny rodinnych domt.
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Korelaéni analyza — byty

Z korelac¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny bytli a hypotecni sazby byl zjistén
korela¢ni koeficient 0,500, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost. Korelacni
koeficient primérné mzdy dosahl hodnoty 0,728, coz evokuje velmi silnou souvislost a
vypoctem korelacniho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,650 byla objevena podstatnd az velmi
podstatnd souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,587, zvoleny model tedy
vysvétluje 58,7 % variability nabidkové ceny bytt.
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V Jihomoravském kraji mezi lety 2015 a 2022 doslo k vyraznému rastu nabidkovych cen byta
a rodinnych domti. V roce 2015 se ceny bytl pohybovaly na zacatku roku kolem 33,245
CZK/m? a v pritbéhu roku stoupaly, dosahujice 36,631 CZK/m? na konci roku. Ceny rodinnych
domt byly na zacatku roku pfiblizn¢ 17,027 CZK/m? a béhem roku kolisaly, ale ztstavaly v
podobném rozmezi. V roce 2016 ceny byt pokracovaly v riistu, pficemz na zacatku roku
doséhly 39,170 CZK/m?, a béhem roku dale vzrostly. Ceny domt se na zacatku roku mirné
snizily na 16,912 CZK/m?, ale nésledn¢ se zvySovaly. V nésledujicich letech 2017 a 2018
pokracoval tento vzestupny trend cen. Ceny byt postupné stoupaly a na konci roku 2018
presahly 40,000 CZK/m?. Cena domu také vzrostla, i kdyzZ méné vyrazné. Roky 2019 a 2020
pfinesly dalsi zvySeni cen, pfi¢emz ceny byt na konci roku 2020 presdhly 45,000 CZK/m?.
Cena domt také vzrostla, ale tempo ristu bylo pomalejsi nez u bytd. Rok 2021 byl
charakterizovan dal$im narstem cen, kdy ceny byt dosahly urovné kolem 50,000 CZK/m? a
ceny domil se pohybovaly okolo 25,000 CZK/m?. V prvni poloving roku 2022 doslo k dal§imu
ristu cen, avSak ve druhé poloviné roku byl zaznamendn mirny pokles. Celkové v
Jihomoravském kraji doSlo béhem sledovaného obdobi k vyraznému riistu cen byt i rodinnych
domt, s n¢kolika mensimi vykyvy a mirnym poklesem cen v druhé poloviné roku 2022. Vyvoj
v jednotlivych kvartalech je zobrazen v grafu 11.



Graf 11 Vyvoj nabidkovych cen — Jihomoravsky kraj
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Korelaéni analyza — rodinné domy

Z korela¢ni analyzy vyplynulo, ze pro vztah nabidkové ceny rodinnych domt a hypote¢ni sazby
byl zjistén korelacni koeficient 0,634, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost.
Korelaéni koeficient primérné mzdy dosdhl hodnoty 0,940, coz evokuje témér perfektni
souvislost a vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,799 byla objevena velmi
silna souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,925, zvoleny model tedy vysvétluje
92,5 % variability nabidkové ceny rodinnych domt.
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Korelaéni analyza — byty

Z korelac¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny bytli a hypotecni sazby byl zjistén
korela¢ni koeficient 0,574, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost. Korelacni
koeficient primérné mzdy dosahl hodnoty 0,868, coz evokuje velmi silnou souvislost a
vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,753 byla objevena rovnéz velmi silné
souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,813, zvoleny model tedy vysvétluje 81,3
% variability nabidkové ceny bytt.

Obrazek 22 Korela¢ni matice — byty Jihomoravsky kraj
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Ve Zlinském kraji v obdobi mezi lety 2015 a 2022 byl pozorovéan postupny rast nabidkovych
cen bytl a rodinnych domil. V roce 2015 se ceny bytid pohybovaly na zacatku roku kolem
22,020 CZK/m? a v prubéhu roku mirn€ vzrostly, dosahujice na konci roku 23,106 CZK/m?.
Ceny rodinnych domil byly na zacatku roku pfiblizné¢ 12,573 CZK/m? a béhem roku mirné
kolisaly, kon¢ic rok na urovni 12,426 CZK/m?. V roce 2016 pokracoval tento vzestupny trend,
pficemz ceny bytll na zacatku roku byly 23,903 CZK/m?, a postupné stoupaly béhem roku.
Ceny domu se také zvySovaly, zacinajic rok na urovni 12,748 CZK/m?. V nésledujicich letech
2017 a 2018 doslo k dalsimu ristu cen. Ceny byt postupné stoupaly a na konci roku 2018
doséhly trovné ptesahujici 25,000 CZK/m?. Cena domu také vzrostla, i kdyz méné vyrazné nez
ceny bytd. Roky 2019 a 2020 ptinesly dalsi zvysSeni cen, pfic¢emz ceny bytl na konci roku 2020
prekrocily 30,000 CZK/m?. Cena domt také vzrostla, ale op€t v mensi mife nez ceny bytl. Rok
2021 byl charakterizovan dalSim nardstem cen, kdy ceny bytii dosahly trovné kolem 35,000
CZK/m? a ceny domt se pohybovaly okolo 20,000 CZK/m?. V prvni poloviné roku 2022 doslo
k dal$imu rtstu cen, avSak ve druhé poloviné roku byl zaznamenan mirny pokles. Celkove ve
Zlinském kraji doslo béhem sledovaného obdobi k postupnému ristu cen bytl i rodinnych
domt, s nékolika men$imi vykyvy a mirnym poklesem cen v druhé poloviné roku 2022. Vyvoj
v jednotlivych kvartalech je zobrazen v grafu 12.



Graf 12 Vyvoj nabidkovych cen — Zlinsky kraj
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Korelaéni analyza — rodinné domy

Z korela¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny rodinnych domt a hypote¢ni sazby
byl zjistén korelacni koeficient 0,689, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost.
Korelaéni koeficient primérné mzdy dosdhl hodnoty 0,905, coz evokuje témér perfektni
souvislost a vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,842 byla objevena velmi
silna souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,903, zvoleny model tedy vysvétluje

90,3 % variability nabidkové ceny rodinnych domt.
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Korelaéni analyza — byty

Z korelac¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny bytli a hypotecni sazby byl zjistén
korela¢ni koeficient 0,470, coz znaci stfedni az podstatnou souvislost. Korelacni koeficient
pramérné mzdy dosahl hodnoty 0,758, coz evokuje velmi silnou souvislost a vypoctem
korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,646 byla objevena podstatnd az velmi podstatna
souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,635, zvoleny model tedy vysvétluje 63,5
% variability nabidkové ceny bytt.
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V Olomouckém kraji od roku 2015 do roku 2022 doslo k postupnému ristu nabidkovych cen
byt a rodinnych domt. V roce 2015 byly ceny bytl na zac¢atku roku na tirovni okolo 20,659
CZK/m? a béhem roku vzrostly, dosahujice 21,998 CZK/m? na konci roku. Ceny rodinnych
domu byly na zacatku roku pftiblizné 12,052 CZK/m? a béhem roku kolisaly, ale ziistaly v
podobném rozmezi. V roce 2016 ceny byt pokraovaly v riistu, na zacatku roku dosahujice
22,751 CZK/m?, a béhem roku dale stoupaly. Ceny domi také vykazovaly rist, za¢inajic rok
na urovni 12,437 CZK/m?. Béhem let 2017 a 2018 pokracoval tento trend rtistu cen. Ceny byt
postupné stoupaly a na konci roku 2018 dosdhly tirovné ptesahujici 25,000 CZK/m?. Cena
domu také vzrostla, i kdyz méné vyrazn€ nez ceny bytid. Roky 2019 a 2020 ptinesly dalsi
zvySeni cen, pficemz ceny byt na konci roku 2020 ptekrocily 30,000 CZK/m?. Cena domt
také vzrostla, ale v mensi mife nez ceny bytl. Rok 2021 byl charakterizovan dal§im narGstem
cen, kdy ceny byt dosahly urovné kolem 35,000 CZK/m? a ceny domt se pohybovaly okolo
20,000 CZK/m?. V prvni poloviné roku 2022 doslo k dal$imu rGstu cen, avSak ve druhé
poloviné roku byl zaznamenan mirny pokles. Celkové v Olomouckém kraji doSlo béhem
sledovaného obdobi k postupnému rdstu cen bytd i rodinnych domt, s n¢kolika mensimi
vykyvy a mirnym poklesem cen v druhé poloviné roku 2022. Vyvoj v jednotlivych kvartalech
je zobrazen v grafu 13.



Graf 13 Vyvoj nabidkovych cen — Olomoucky kraj
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Korelaéni analyza — rodinné domy

Z korela¢ni analyzy vyplynulo, ze pro vztah nabidkové ceny rodinnych domt a hypote¢ni sazby
byl zjistén korelacni koeficient 0,656, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost.
Korelaéni koeficient primérné mzdy dosdhl hodnoty 0,911, coz evokuje témeér perfektni
souvislost a vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,807 byla objevena velmi
silna souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,894, zvoleny model tedy vysvétluje
89,4 % variability nabidkové ceny rodinnych domd.
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Korelaéni analyza — byty

Z korelac¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny bytli a hypotecni sazby byl zjistén
korela¢ni koeficient 0,517, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost. Korelacni
koeficient primérné mzdy dosahl hodnoty 0,749, coz evokuje velmi silnou souvislost a
vypoctem korelacniho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,669 byla objevena podstatnd az velmi
podstatnd souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,622, zvoleny model tedy
vysvétluje 62,2 % variability nabidkové ceny bytt.
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V Moravskoslezském kraji v obdobi od roku 2015 do roku 2022 byl pozorovan postupny rist
nabidkovych cen bytl a rodinnych domt. V roce 2015 byly ceny byt na zacatku roku okolo
13,861 CZK/m?, a beéhem roku jen mirn€ vzrostly, dosahujice 14,295 CZK/m? na konci roku.
Ceny rodinnych domt byly na zacatku roku piiblizné 14,659 CZK/m? a postupné se zvySovaly,
na konci roku dosahujice 15,123 CZK/m?. V roce 2016 pokracoval tento vzestupny trend,
pficemz ceny bytl na zacatku roku dosahly 14,800 CZK/m? a béhem roku dale stoupaly. Ceny
dom se také zvySovaly, zacinajic rok na Grovni 15,455 CZK/m?. Béhem let 2017 a 2018 doslo
k dal$imu rtstu cen. Ceny bytl postupné stoupaly a na konci roku 2018 dosahly trovné nad
16,000 CZK/m?. Cena domt také vzrostla, 1 kdyZ méné vyrazné nez ceny bytl. Roky 2019 a
2020 pftinesly dalsi zvySeni cen, pficemz ceny byt na konci roku 2020 ptekrocily 18,000
CZK/m?. Cena domt také vzrostla, ale opét v menSi mife nez ceny bytld. Rok 2021 byl
charakterizovan dal§im narGstem cen, kdy ceny byt dosahly urovné kolem 20,000 CZK/m? a
ceny domil se pohybovaly okolo 18,000 CZK/m?. V prvni poloving roku 2022 doslo k dal§imu
rustu cen, avSak ve druhé poloviné roku byl zaznamendn mirny pokles. Celkové v
Moravskoslezském kraji doSlo béhem sledovaného obdobi k postupnému riistu cen bytl i



rodinnych domti, s n¢kolika mensimi vykyvy a mirnym poklesem cen v druhé poloviné roku
2022. Vyvoj v jednotlivych kvartalech je zobrazen v grafu 14.

Graf 14 Vyvoj nabidkovych cen — Moravskoslezsky kraj
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Korelaéni analyza — rodinné domy

Z korela¢ni analyzy vyplynulo, ze pro vztah nabidkové ceny rodinnych domt a hypote¢ni sazby
byl zjistén korelacni koeficient 0,646, coz znaci podstatnou az velmi podstatnou souvislost.
Korelaéni koeficient primérné mzdy dosdhl hodnoty 0,914, coz evokuje témeér perfektni
souvislost a vypoctem korela¢niho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,817 byla objevena velmi
silna souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,905, zvoleny model tedy vysvétluje
90,5 % variability nabidkové ceny rodinnych domt.
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Korelaéni analyza — byty

Z korelac¢ni analyzy vyplynulo, Ze pro vztah nabidkové ceny bytli a hypotecni sazby byl zjistén
korela¢ni koeficient 0,379, coz znaci stfedni az podstatnou souvislost. Korelacni koeficient
pramérné mzdy dosahl hodnoty 0,575, coz evokuje podstatnou az velmi podstatnou souvislost
a vypoctem korelacniho koeficientu pro inflaci ve vysi 0,524 byla objevena rovnéz podstatna
az velmi podstatnd souvislost. Koeficient determinace dosahl hodnoty 0,391, zvoleny model
tedy vysvétluje 39,1 % variability nabidkové ceny byt
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V obdobi mezi lety 2015 a 2022 ukazuje index dostupnosti bydleni v Ceské republice na
proménlivy, ale prevazné klesajici trend cenové dostupnosti bydleni ve vztahu k primérnym
mzdam v jednotlivych krajich. Praha, s nejniz§im indexem dostupnosti v celém sledovaném
obdobi, odhaluje, ze bydleni zde bylo konstantné na hranici cenové dostupnosti pro primérné
vydélavajici obyvatele. V kontrastu s tim stoji kraje jako Vysocina a Kralovéhradecky kraj,
které zacaly sledované obdobi s jednim z nejvyssich indexti dostupnosti, pfesto i zde index
postupné¢ klesal. JihoCesky a Jihomoravsky kraj vykazuji podobny pokles dostupnosti, picemz
v Jihomoravském kraji je tento pokles jeSté vyraznéjsi. Karlovarsky kraj, 1 kdyz prozil urcité
fluktuace, vykazuje v poslednim roce mirné zlepseni dostupnosti, ale celkove sleduje sestupnou
tendenci. Liberecky a Moravskoslezsky kraj ukazuji na mirny, ale staly Gstup dostupnosti
bydleni. Olomoucky kraj po poklesu v priubéhu let 2020 a 2021 naznacuje v roce 2022 mirné
zlepSeni, zatimco Pardubicky kraj predvadi konstantni mirny pokles indexu dostupnosti.
Plzeiisky, Stiedodesky a Ustecky kraj maji srovnatelné hodnoty s mirn&j§imi vykyvy. Viechny
tfi kraje ukazuji na snizujici se trend dostupnosti bydlent, pfi¢emz Ustecky kraj za¢inal s jednim
z vysSich indext, ale postupné se piiblizil ostatnim. Zlinsky kraj, ptestoze vykazuje urcité



fluktuace v indexu dostupnosti bydleni, sleduje pokles v celém sledovaném obdobi. Vyvoj
v jednotlivych kvartalech je zobrazen v grafu 15.

Graf 15 Vyvoj indexu dostupnosti bydleni — rodinné¢ domy
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Byty
Podobné jako u rodinnych domi, analyza indexu dostupnosti bytl mezi lety 2015 a 2022

odhaluje promény v cenové dostupnosti byt ve vztahu k primérnym mzdam v jednotlivych
krajich Ceské republiky. Index dostupnosti bytii je ve viech krajich niz§i nez index dostupnosti
rodinnych domti, coz signalizuje, ze byty jsou ve srovnani s primérnymi mzdami méné
dostupné nez rodinné domy. V Praze je opé€t vidét nejnizsi index dostupnosti, coz poukazuje na
vysoké ceny bytil v porovnani s primérnymi mzdami. Tento trend je konzistentni a index klesa,
coz znaci postupné zhorSovani dostupnosti bytti. Ve vyssich indexech dostupnosti bytd se na
zatatku obdobi umistuji kraje jako Ustecky a Moravskoslezsky, avsak i zde dochazi k
postupnému poklesu indexu. Tento trend snizujici se dostupnosti je patrny ve vSech krajich. V
kraji Vysocina, Kralovéhradeckém a Jiho¢eském kraji zac¢ina index vysoko, ale postupné klesa,
coz naznacuje zvySujici se ceny byt nebo pomalejsi riist mezd ve srovndni s cenami byti.
Karlovarsky kraj ukazuje méné vyrazny pokles indexu v prubéhu sledovaného obdobi, piesto
trend zGstava sestupny. Podobny obraz postupného poklesu indexu dostupnosti je patrny i v
Olomouckém, Pardubickém, Plzeniském a Zlinském kraji. Sttedocesky a Liberecky kraj, i kdyz
zacinaly s niz§im indexem nez nékteré jiné kraje, také sleduji pokles indexu dostupnosti byta.
Vyvoj v jednotlivych kvartdlech je zobrazen v grafu 16.



Graf 16 Vyvoj indexu dostupnosti bydleni — byty
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Diskuse vysledkii

VOI: Jaky je vyvoj nabidkové ceny nemovitosti v jednotlivych krajich Ceské republiky v
obdobi 2015-2022?

Vyvoj nabidkovych cen nemovitosti v Ceské republice v obdobi 2015 az 2022 odhaluje
rozmanité regiondlni trendy, které jsou ovlivnény jak lokdlnimi, tak celostatnimi
ekonomickymi a socidlnimi faktory. V Hlavnim mésté Praze cena bytl stoupla z primérnych
61,880 CZK/m? na 130,613 CZK/m?, a cena rodinnych domti z 49,254.75 CZK/m? na 101,925
CZK/m?. Tento vyrazny rust je disledkem kombinace vysoké poptavky, omezené nabidky
nového bydleni, atraktivity mésta pro mezinarodni investory a ekonomické prosperity regionu.
Praha, jakozto politické, kulturni a vzdélavaci centrum zemé, pritahuje nejen domaci, ale i
mezinarodni populace, coz plisobi na cenovy rust. Jihomoravsky kraj, se znacnym nardstem
cen bytt z 35,041.75 CZK/m? na 90,406 CZK/m? a rodinnych domt z 17,025.50 CZK/m? na
50,446 CZK/m?, reflektuje dynamiku Brna jakoZto druhého nejvétsiho mésta v zemi. Rist miize
vyznamnymi infrastrukturnimi projekty, které zvySuji atraktivitu bydleni. Jihocesky kraj
vykazuje zvySeni cen bytu z 22,693 CZK/m? na 64,760.50 CZK/m? a rodinnych domi z
15,060.75 CZK/m? na 41,409.75 CZK/m?. Rust cen muze byt disledkem zvysené¢ho zajmu o
oblast jako o rekreacni destinaci a rostouci poptavky po bydleni v blizkosti ptirodnich krés,
jako jsou Ceské Budgjovice a Cesky Krumlov. Karlovarsky kraj ukazuje nartist cen bytd z
25,132.75 CZK/m? na 50,099 CZK/m? a domu z 15,008.50 CZK/m? na 31,647.25 CZK/m?.
Tento trend mize souviset s mezinarodnim turismem a lazenistvim, které je pro region tradi¢né



charakteristické, a mize pfispivat k vy$§im cendm nemovitosti. Kraj Vysoc€ina zaznamenal rist
cen bytl z 18,652.25 CZK/m? na 57,522.25 CZK/m? a domi z 10,714 CZK/m? na 32,393
CZK/m?. Tento kraj miZze profitovat ze své strategické polohy a investic do dopravni
infrastruktury, které zlepSuji dostupnost a zvysuji zdjem o bydleni. Kralovéhradecky kraj s
nartistem cen byt z 26,246.75 CZK/m? na 72,174 CZK/m? a rodinnych domt z 13,693.75
CZK/m? na 36,208.75 CZK/m? muze tézit z ptirodniho bohatstvi a kvality Zivotniho prostiedi,
stejné jako z rozvoje sluzeb a turismu. Liberecky kraj, s cenami byt vzrostlymi z 19,485
CZK/m? na 64,706.75 CZK/m? a domi z 13,743.75 CZK/m? na 39,970.25 CZK/m?, je
pravdépodobné ovlivnén svou blizkosti k Némecku a oblibou mezi pendlery dojizdéjicimi za
praci pies hranice. Moravskoslezsky kraj ukazal mirngj$i rast cen byt z 14,051 CZK/m? na
43,421.75 CZK/m? a domi z 14,874 CZK/m? na 35,656.75 CZK/m?. Tento pomalej$i rist mize
byt spojen s primyslovou restrukturalizaci regionu a postupnym ekonomickym oZzivenim.
Olomoucky kraj s rastem cen bytd z 21,181.75 CZK/m? na 60,471.75 CZK/m? a domi z
11,959.50 CZK/m? na 34,305.75 CZK/m? mize tézit z rozvoje svych univerzit a
vysokoskolskych instituci, které ptitahuji studenty a akademicky personal. Pardubicky kraj, kde
ceny bytl vzrostly z 21,969.75 CZK/m? na 61,838 CZK/m? a domi z 12,950.75 CZK/m? na
37,756 CZK/m?, muze byt atraktivni diky svému primyslovému zdzemi a vylepSeni dopravni
infrastruktury, které zlepSuje dostupnost. Plzenisky kraj s naristem cen bytt z 24,616.5 CZK/m?
na 64,225 CZK/m? a rodinnych doma z 14,733.75 CZK/m? na 38,838.25 CZK/m? muze
profitovat z jeho pozice primyslového a logistického hubu, stejné jako z blizkosti k Némecku.
Stiedocesky kraj vykazuje vyznamny rist cen bytd z 28,141.25 CZK/m? na 77,615.75 CZK/m?
adomii z23,354.75 CZK/m? na 64,047.75 CZK/m?, coz mize byt diisledkem sub urbaniza¢nich
trendd a hledani alternativ k bydleni v Praze. Zlinsky kraj s narGstem cen byt z 22,325.75
CZK/m? na 61,107 CZK/m? a domt z 12,586.25 CZK/m? na 33,542 CZK/m? muze reflektovat
jeho silny primyslovy zéklad a investice do mistniho hospodaistvi. Nakonec Ustecky kraj, i
33,813.25 CZK/m? a domt z 12,030.5 CZK/m? na 31,189 CZK/m?, coz mize souviset s jeho
strategickou polohou a potencidlem pro prumyslovy rozvoj.

VO2: Jsou ovlivnény nabidkové ceny nemovitosti mirou inflace, priumérnou mzdou a
urokovou sazbou hypotecnich uveri?

Vysledky korelaéni analyzy z jednotlivych kraji Ceské republiky ukazuji, Ze existuje
vyznamna korelace mezi nabidkovymi cenami nemovitosti a primérnymi mzdami, trokovymi
sazbami a mirou inflace. To je v souladu se zjisténimi o vlivu inflace, ke kterym dosp¢li Okuta
etal. (2022) a Melnychenko et al. (2022) a zjiSténimi o vlivu hypotecnich uvért prezentovanych
Akcay, Karul, a Akyuz (2022) a Akgiindiiz et al. (2023). Primérna mzda, jako ukazatel kupni
sily, ma téméf dokonalou korelaci s cenami nemovitosti, coz naznacuje, Ze s rostoucimi mzdami
se zvySuje schopnost a ochota lidi platit vice za nemovitosti. Tento jev je patrny ve vSech krajich
a je nezavisly na velikosti mésta nebo regionu. Koeficient determinace (R?), ktery udava, jak
velkou ¢ast variability cen nemovitosti 1ze vysvétlit pomoci sledovanych proménnych, je
vysoky pro vSechny kraje, coz svéd¢i o vyznamném vlivu zminénych ekonomickych faktort.
Vysoké hodnoty R? ve vétsiné modelli naznacuji, Ze inflace, Grokové sazby a primérné mzdy
jsou klicovymi determinanty cen nemovitosti. Je tedy mozné konstatovat, ze nabidkové ceny
nemovitosti jsou vyznamné¢ ovlivnény ekonomickym prostfedim. S rostouci inflaci se zvySuji i



ceny nemovitosti, protoze penize ztraceji na hodnoté a lidé jsou ochotni platit vice za realitni
majetek jako zplsob ochrany svého kapitdlu. Vyssi urokové sazby ¢ini plj¢ky na ndkup
nemovitosti draz§imi, coz mé za nasledek zvySeni nabidkovych cen, aby se pokryly vyssi
naklady spojené s financovanim. V neposledni fad¢ vysoké primérnd mzda zvySuje kupni silu
obyvatel a tim i poptdvku po nemovitostech, coz vede k rlstu cen. Tento jev je ddle umocnén
v prostiedi, kde roste ekonomika a mzdy stoupaji rychleji nez inflace a tGrokové sazby.
Vysledky jasné ukazuji, Ze nabidkové ceny nemovitosti jsou ovlivnény kombinovanym efektem
inflace, urokovych sazeb a primémé mzdy, a to konzistentn& nap#i¢ riznymi kraji Ceské
republiky.

VO3: Jaka je dostupnost bydlent v jednotlivych krajich Ceské republiky?

Analyza indexu dostupnosti bydleni v jednotlivych krajich Ceské republiky odhaluje
vyznamné regionalni rozdily a celkovy trend poklesu dostupnosti bydleni. V Praze je pozorovan
nejnizsi pramérny index dostupnosti bydleni pro byty i rodinné domy, coz odrazi vysoké ceny
v hlavnim mésté v porovnani s primérnymi mzdami. JihoCesky kraj, pfestoze zaznamenava
pokles dostupnosti, si udrzuje primérmé hodnoty indexu nad republikovym primérem.
Jihomoravsky kraj vykazuje pokles dostupnosti bydleni, coz miize souviset s ekonomickym
rozvojem a rustem populace v tomto regionu. Karlovarsky kraj, ackoliv nezaznamenal tak
drasticky pokles jako jiné kraje, stale vykazuje negativni trend ve vyvoji dostupnosti bydleni.
Vyso€ina ma jedny z nejvyssich primérnych hodnot indexu, ale i zde je zaznamenén vyrazny
pokles, coz mize mit dopad na trh s bydlenim v tomto kraji. Kralovéhradecky kraj ukazuje
vyrazny pokles dostupnosti bydleni, coz mize byt znamenim zvySujicich se cen nemovitosti
nebo stagnujicich mezd. Liberecky kraj se potyka s jednim z nejprudsich poklesti indexu, coz
naznacuje, ze dostupnost bydleni se zde stdva vyznamnym problémem. Moravskoslezsky kraj
vykazuje vyrazny pokles indexu dostupnosti bydleni, coz naznacuje, ze i1 ptes tradicné nizsi
ceny nemovitosti dochdzi k zhorSeni dostupnosti. Olomoucky kraj ma srovnatelny pokles
dostupnosti bydleni s ostatnimi kraji, coz naznacuje, Ze se jednd o celorepublikovy problém.
Pardubicky kraj zaznamenal pokles dostupnosti, ktery je v souladu s celkovym trendem v zemi.
Plzensky kraj, podobné jako ostatni regiony, ¢eli poklesu dostupnosti bydleni, coz mize byt
spojeno s rustem cen nemovitosti. SttedoCesky kraj vykazuje pokles dostupnosti bydleni, coz
miZze byt ovlivnéno blizkosti k Praze a Sifenim vysokych cen nemovitosti do okolnich oblasti.

Nejprudsi pokles dostupnosti bydleni byl zaznamenan v Usteckém kraji, coz vyzaduje
zvlastni pozornost v oblasti bytové politiky. Zlinsky kraj také zaznamenéava pokles dostupnosti
bydleni, i kdyZ neni tak extrémni jako v né€kterych jinych krajich. Tyto vysledky ukazuji na
celostatni urovni trend poklesu dostupnosti bydleni, coz odrazi rostouci rozpor mezi cenami
nemovitosti a primérnymi mzdami. Celkové tento trend mé potencidl vyvolat dlouhodobé
ekonomické a socialni dusledky, jako je snizend mobilita pracovni sily a vEtsi financéni zatéz
pro domdacnosti. Vyzaduje si to pozornost a mozna akci ze strany vlady a mistnich uradu, aby
se zlepSila dostupnost bydleni a zajistila stabilita na bytovém trhu.



Cilem prace bylo zhodnotit nabidkové ceny nemovitosti, dostupnost bydleni a vliv inflace,
mezd a vy$e trokovych sazeb hypoték na tyto ceny v Ceské republice. Cil se podafilo splnit.

Nabidkové ceny nemovitosti v Ceské republice v obdobi 2015-2022 odhalily rozmanité
regionalni trendy, které byly ovlivnény jak lokalnimi, tak celostatnimi ekonomickymi a
socialnimi faktory. V Praze byl zaznamendn vyrazny rist cen, coz bylo disledkem kombinace
vysoké poptavky, omezené nabidky nového bydleni, atraktivity mésta pro mezinarodni
investory a ekonomické prosperity regionu. Podobné vzorce ristu cen byly pozorovany i v
dal$ich krajich, pfi¢emz kazdy kraj reflektoval specifické lokalni podminky a faktory, jako je
napiiklad rozvoj vzdélani, technologického sektoru, turismu nebo strategicka poloha. Vysledky
korela¢ni analyzy ukézaly, Ze existuje vyznamna korelace mezi nabidkovymi cenami
nemovitosti a primérnymi mzdami, irokovymi sazbami a mirou inflace. Rast primérnych
mezd byl témét dokonale korelovan s cenami nemovitosti, naznacujici, ze s rostoucimi mzdami
se zvysuje schopnost a ochota lidi platit vice za nemovitosti. Inflace a vysoké trokové sazby
zvySovaly naklady na financovani a tim padem i nabidkové ceny nemovitosti. Vypocet indexu
dostupnosti bydleni poukdzal na vyznamné regiondlni rozdily a celkovy trend poklesu
v Praze, coz odrdzi vysoké ceny nemovitosti ve srovndni s primérnymi mzdami. V ostatnich
krajich byly zaznamenéany rizné trovné poklesu dostupnosti, coz naznacuje celostatni trend
snizujici se dostupnosti bydleni.

Celkové Ize konstatovat, Ze nabidkové ceny nemovitosti v Ceské republice jsou vyznamné
ovlivnény ekonomickym prosttedim, pficemz vyvoj cen je ovlivnén kombinaci inflace,
urokovych sazeb a primérnych mezd. Tento trend ma potencidl vyvolat dlouhodobé
ekonomické a socialni dusledky, jako je snizend mobilita pracovni sily a vétsi financéni zatéz
pro domacnosti, coz vyzaduje pozornost a moznou akci ze strany vlady a mistnich urada.
Ptinos této prace spociva v poskytnuti vhledu do dynamiky trhu, coz je klic¢ové pro kupujici,
prodejce a investory. Kromé ekonomickych a trznich aspektti odhaluje vyzkum také socialni a
regionalni rozdily v dostupnosti bydleni, coz mlize napomoci lep§imu porozuméni socidlnich
nerovnosti a regionalnich disparit. Tento aspekt je zvlasté relevantni pro formulaci strategii,
které cili na zlepSeni dostupnosti a kvality bydleni. Nakonec, vyzkum poskytuje pevny zaklad
pro dalsi studie v oblasti trhu s nemovitostmi, méstského rozvoje, socialniho bydleni a finan¢ni
politiky. V kontextu dynamického vyvoje trhu s nemovitostmi v Ceské republice predstavuje
tato prace uceleny pohled na klicové faktory ovliviiyjici trh a jeho SirSi dopady na ekonomiku
a spolecnost
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