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Abstract

Demografické zmény, jako je starnuti populace a ménici se zivotni styl mladsich
generaci, zasadné ovliviyji soucasny trh s nemovitostmi. Tento vliv se projevuje
zejména v dostupnosti bydleni, vystavbé novych bytl a kapacité socialni péce pro
seniory. Cilem této prace bylo prozkoumat vliv demografickych zmén, zejména
starnuti populace a meénici se preference generace Z, na trh s nemovitostmi.
Vyzkum byl proveden prostiednictvim pouziti regresni analyzy, analyzy ¢asovych
fad a korelatni analyzy na zakladé dat z Ceského statistického Gfadu. Vyzkum
prokazal, ze rust mezd zvySuje ceny bytl v méstskych oblastech, coz snizuje
dostupnost vlastnického bydleni pro generaci Z. Mezi poctem dokoncenych bytl a
rustem populace ve véku 15-64 let byla zjisténa velmi slaba negativni korelace, coz
naznacuje, ze pocet obyvatel v produktivnim véku nema vyrazny vliv na bytovou
vystavbu. Dale byla potvrzena silna negativni korelace mezi poctem osob ve véku
65+ a kapacitou lizek v domovech pro seniory, coz ukazuje na nedostate¢nou
dostupnost pége pro seniory v Ceské republice. Tato zjisténi poskytla dilleité
informace pro subjekty, které maji urcity vliv na zajisténi dostupného bydleni.
Hlavnim omezenim této prace je zaméteni se na pouze vybrané demografické
faktory. Budouci vyzkumy by se mély zaméfit na zahrnuti vétSiho poctu téchto
faktord.
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Uvod

Spolecnost se rychle vyviji a v kazdodennim zivotnim prostiedi dochdzi k mnoha zménam, (‘odstranil: nasem k

zejména v oblasti nemovitosti (Bassi a Moscatelli, 2020). Nemovitosti maji zasadni



ekonomicky a spoleensky vyznam. Skute¢nost, Ze jsou financovany a obchodovany na trzich,
ma obrovské disledky, které se naplno projevily zejména b&hem finanéni krize v letech
2007/08. Za poslednich patnact let se proto trhy s nemovitostmi staly pfedmétem vefejnych
debat (Kramper, 2022). Vysvétleni cen a hodnot nemovitosti zlistava nadale slozitym ukolem,
ktery komplikuje pfedvidani trznich hodnot a objasfovani realitnich bublin a jejich naslednych
krachti (Trinh, 2023). Trh s nemovitostmi neni zdaleka efektivni ani idedlni, a pro vétSinu rodin
je pofizeni domu nejvyznamnéjsi finanéni rozhodnuti v jejich zivoté (Tavares a Santos, 2021).

Soucasnd krize dostupnosti bydleni, zpusobend ptedevs§im finanénim zhodnocovanim
nemovitosti, ustupem vlady od socialnich politik a poskytovani dostupného bydleni, ovlivnila
rostouci nerovnosti v pfistupu k bydleni. Tyto krize zasahly piedevsim mladé lidi (Kahrik a
Pastak, 2023).

Zastupci generace Z maji tendenci podnikat, jsou socidlné¢ uvédoméli, zajimaji se o
spolecenské, environmentalni a politické zalezitosti a snadno se orientuji v digitalnim prostredi.
V kontextu realitniho trhu se generace Z stava dulezitou skupinou lidi a pochopeni preferenci,
oc¢ekavani a chovani lidi reprezentujicich tuto generaci je pro developersky pramysl, realitni
kancelafe a investory klicové (Konieczna, 2024). Problém v ramci bydleni mladych lidi je
jednim z projevil nevyvazeného a nedostate¢ného rozvoje trhu s nemovitostmi. ReSeni
bytovych otazek pro mladé lidi a zlepseni jejich zivotnich podminek je kli¢ové pro udrzitelny
a zdravy rozvoj realitniho trhu (Wu et al., 2024).

Rostouci starnuti populace a prodluzovani primérné délky zivota zasadné ovliviji trh s
nemovitostmi, coz zvysuje poptavku po specializovaném bydleni pro seniory. Tento trend
vyzaduje prizpisobeni nemovitosti, jako jsou bezbariérové piistupy a dostupnost
zdravotnickych sluzeb, aby vyhovovaly ménicim se potiebam starsi generace (Li et al., 2021).
Starnuti populace pfedstavuje pro mnohé zemé vyznamné vyzvy, z nichz jednou je zajisténi
adekvatniho bydleni. Rozvoj porozuméni potiebam a preferencim starnouci spole¢nosti bude
kli¢ovy pro poskytovani vhodného a dlouhodobé udrzitelného bydleni a komunit (Mulliner et
al., 2020).

Seniofi v Evropé ¢eli zasadnimu problému rozhodovani mezi setrvanim doma s podporou
rodiny nebo prestéhovanim do domova pro seniory. Nedostatek porozuméni jejich preferencim
a zménam s novymi generacemi komplikuje zajisténi vhodnych moznosti bydleni. Tento trend
miZze mit vyznamny dopad na trh s nemovitostmi, protoze roste poptavka po specializovaném
bydleni pro seniory, coz ovliviiuje ceny a dostupnost nemovitosti (Hrast et al., 2020).

Cilem tétq, prace je prozkoumat vliv demografickych zmén, zejména starnuti populace a

(odstranil: seminarni

ménici se preference generace Z, na trh s nemovitostmi.

Pro dosazeni tohoto cile byly definovany nasledujici vyzkumné otazky:

Prostfednictvim prvni vyzkumné otazky bude analyzovano, jaky vliv ma rlst mezd na
dostupnost vlastnického bydleni pro generaci Z v méstskych oblastech pomoci regresni
analyzy. Tato metoda umozni Iépe porozumét tomu, do jaké miry zmény v pfijmech ovliviluji
schopnost pofidit si vlastni nebo najemni bydleni.

VOI1: Jaky je viiv ristu mezd na dostupnost viastnického bydleni pro generaci Z v méstskych
oblastech?

[odstranil: Prace se zamé&i{ na to, jak tyto faktory ovliviiuji

dostupnost, kvalitu a typy bydleni v méstskych oblastech, a jak se trh

s nemovitostmi pfizpisobuje témto ménicim se potfebam.
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Prostfednictvim druhé vyzkumné otazky bude provedeno zhodnoceni vyvoje poctu
dostupnych najemnich byt v méstskych oblastech v zavislosti na ristu populace. Casové fady
a korela¢ni analyza poskytnou cenné informace o tom, jak demografické zmény ovliviji trh s
najemnim bydlenim, a umozni Iépe pochopit dlouhodobé trendy v nabidce a poptavce po bytech
ve méstech.

VO2: Jak se vyvijel pocet dostupnych najemnich bytii v méstskych oblastech v zavislosti na
riistu dospélé populace v CR od roku 2000 do roku 2023?

Prostiednictvim této vyzkumné otazky bude posouzeno, zda starnuti populace ovliviluje
pocet dostupnych mist v domovech pro seniory. Tento proces umozni 1épe porozumét tomu,
jak se socialni a zdravotni infrastruktura pfizpGsobuje demografickym zméndm, zejména
zvysujicimu se poctu starSich lidi a jejich potiebam.

VO3: Existuje korelacni vztah mezi starnutim obyvatel a poctem dostupnych mist v
domovech pro seniory?

Literarni reSerse

Vzhledem k tomu, ze naklady na bydleni rostou celosvétove rychleji nez mzdy a platy, se
otazka dostupnosti bydleni stava stale naléhavéjsim problémem v méstskych oblastech (Kim a
Kang, 2024).

Dostupnost vlastnického bydleni se v poslednich letech snizila zejména pro nizkopiijmové
domadcnosti. Petach, (2022) zkoumal, do jaké miry za tuto problematiku mtize stagnace jejich
piijma vzhledem k vyvoji cen nemovitosti. Autor pouzil data ze s¢itani lidu a vytvofil simulace,
aby zjistil, jak velky vliv ma stagnace pfijmi na tuto situaci. Bylo zji§téno, ze stagnace piijmu
je hlavnim divodem, pro¢ si domacnosti nemohou poftidit vlastni bydleni. Pro doméacnosti
s vyS$imi piijmy hraly vétsi roli faktory na trhu, které zvySovaly ceny bydleni. Gambo et al.,
(2022) zkoumali vztah mezi proménnymi souvisejicimi s instituciondlnim financovanim
bydleni a finanénimi proménnymi u osob s nizkymi piijmy. Vyzkum se zaméfil na to, jak tyto
faktory ovliviiuji moznosti vlastnictvi bydleni pro nizkopfijmové obyvatele. Byl vyuzit
kvantitativni pfistup, pficemz informace byly ziskany prostiednictvim strukturovanych
dotazniki. Pomoci korela¢ni analyzy byl analyzovan vztah mezi institucionalnim financovanim
bydleni a finanénimi faktory u nizkopfijmovych obyvatel. Vysledky ukazaly, ze nizkoptijmové
skupiny kladou diiraz na pfistupnost a cenovou dostupnost bydleni. Zaroven se ukazalo, ze
vykon a efektivita instituci financujicich bydleni hraji klicovou roli pfi umoziovani vlastnictvi
bydleni pro nizkopiijmové obyvatele v méstskych oblastech.

Vij et al., (2021) se zabyvali tim, jak neustaly rist populace ve velkych méstech ovliviluje
dostupnost bydleni. Na zaklad¢ dat ze s¢itani lidu a dalSich zdroji za obdobi 2001-2016 a za
vyuziti regresni analyzy, zkoumali vztah mezi velikosti mésta, primérnymi mzdami a cenami
bydleni. Vysledky ukazaly, Ze ceny nemovitosti rostou s poctem obyvatel piiblizné tficetkrat
rychleji nez mzdy ziskané z hlavniho pracovniho poméru na plny uvazek. ZvySeni populace o
100 000 obyvatel vede k ristu ro¢nich mezd pfiblizné o 150 USD, zatimco ceny domi vzrostou
0 4 800 USD. Vyzkum také odhalil, Ze mzdy nerostou dostate¢né rychle, aby udrzely krok s
rostoucimi naklady na zivot ve velkych méstech. S timto zjisténim souhlasi Golodova a
Smirnov (2023), ktefi se zabyvali riznymi ptistupy k dostupnosti bydleni ve vychodni Evrop¢.



Vyhodnocovali sociologické prizkumy zamétené na preference riiznych skupin obyvatel, jako
jsourodice s détmi a mladi lidé. Dale se opirali o data z Federalni statni statistické sluzby. Jejich
vyzkum ukazal, ze dostupnost bydleni se zhorSuje v disledku nizkych piijmi a rychlého ristu
cen nemovitosti.

Miles, (2020) zkoumal vztah mezi cenami nemovitosti a piijmy obyvatel ve Velké Britanii.
V této studii byla vyuzita data o cenach nemovitosti v poméru k piijmim obyvatel v UK a
dvanacti regionech. Nejprve byla testovana stacionarita pomeru pomoci linearnich testt, kde
nebyl nalezen dlouhodoby vztah mezi cenami nemovitosti a pfijmy obyvatel. Poté byly
aplikovany testy na nelinearitu, které zjistily stacionarni vztah pro Velkou Britanii a sedm
regiont.. Vysledky vyzkumu ukazaly, ze zatimco linearni testy nenalezly stabilni vztah,
nelinearita odhalila pfitomnost stacionarniho vztahu v nékterych regionech, coz naznacuje
dulezitost riznych piistupl pfi analyze dostupnosti bydleni.

Gerohazi et al., (2023) se ve svém vyzkumu zaméfili na mechanismy, kterymi se
ekonomicky potencial evropskych mést proménuje v socidlni nerovnosti mezi mladou populaci
v oblasti bydleni. Hlavnim zdrojem informaci pro tento vyzkum byl projekt UPLIFT,
financovany Evropskou komisi v ramci programu Horizon 2020. Vyzkum provedeny pomoci
obsahové analyzy, na ptikladech Amsterdamu, Tallinnu, Chemnitzu a Pécse, ukazal, jak
rostouci poptavka po bydleni v prosperujicich méstech a pokles populace ve méstech se
slabsimi ekonomikami ovliviiuje dostupnost bydleni. Vysledky poukazaly na fakt, Ze mlada
generace je touto situaci pfimo zasaZena, coz ukazalo na nutnost efektivnich politik k zajisténi
snizeni socialnich nerovnosti mezi mladou generaci.

Urbanizace, dostupnost bydleni a starnuti populace jsou hlavnimi oblastmi zajmu ve velkych
méstech po celém svéte. Nedostatek cenoveé dostupného bydleni se tyka stale vétsiho poctu lidi,
a zejména rostouciho poctu starsich obyvatel (Alidoust, 2024). Molinsky a Herbert, (2020) se
zabyvali podminkami bydleni seniorti, véetné slozeni domdcnosti, finan¢nich aspekti a
geografickych charakteristik. Pomoci longitudalniho vyzkumu, ktery sledoval zmény v
bytovych podminkach a potfebach seniorti v prubéhu Casu, zjistili, Ze bytova situace seniori
neni dobfe pfizpisobena jejich potiebam. Domy postradaji prvky bezbariérovosti, mnoho domi
je cenové nedostupnych a vétsina seniord zije v lokalitach s nizkou hustotou osidleni, kde je
malo moznosti dopravy a kde je obtizné poskytovat sluzby. Touto problematikou se dale
zabyvali Veeroja a Hulse, (2024), ktefi zkoumali problémy, kterymi starsi lidé ¢eli pti hledani
dostupného bydleni, jako je vlastnictvi domt, soukromy pronajem a socialni bydleni. Zaméfili
se na rostouci problémy spojené s nedostupnosti téchto forem bydleni, zplisobené zejména
rostoucimi naklady a nedostatkem investic do socidlniho bydleni v mnoha vyspélych
ekonomikach. Ke svému vyzkumu vyuzili instituciondlni analyzu a srovnani pozemkovych
dva hlavni problémy. Prvnim z nich je, Ze vstup velkych investorti do téchto komunit mize
ohrozit jejich cenovou dostupnost pro starsi obyvatele. Druhym problémem je potieba zajistit
bezpetnost bydleni, cozZ je dulezité téma pro bytovou politiku. Autofi dosli k zavéru, Ze tyto
problémy jsou v bytové politice asto prehlizeny a zaroven piedstavuji vyzvu i pro dal$i oblasti,
jako je socilni péce a podpora piijmul.



Kim et al., (2020) se zaméfili na identifikaci faktort, které ovliviiuji vnimani dostupnosti
bydleni u seniorl. Vyzkum se snazil navrhnout hlavni aspekty, které by mohly zlepsit
dostupnost bydleni pro seniory a podpofit jejich moznost starnout v misté, kde jiz bydli. Pro
provedeni vyzkumu byl vyuzit empiricky pfistup zalozeny na dotaznikovém Setfeni mezi
seniory zijicimi v centralni ¢asti Michiganu, USA. K analyze dat byly pouzity deskriptivni
statistiky a korelacni analyza. Vysledky odhalily statisticky vyznamny korelaéni vztah mezi
vnitfnimi faktory prostfedi napi. kvalita a stav bydleni, a vanimanim dostupnosti bydleni u
seniord.

Pro sbér sekundarnich dat v této praci bude vyuzita pfedev§im obsahova analyza. Tato data
budou nasledné vyhodnocena prostiednictvim regresni analyzy, analyzy casovych fad a
korela¢ni analyzy, coz poskytne odpovédi na vSechny stanovené vyzkumné otazky.

Data a metody

K zodpovézeni prvni vyzkumné otazky bude pouZzita obsahova analyza, pomoci niz budou
analyzovana data z webové stranky Ceského statistického tfadu (CSU, 2024). Sledované
obdobi bude od 1. 1. 2012 do 31. 12. 2022. Data budou shromazd’ovéna ctvrtletné a
zaznamenavana do tabulky v MS Excel pro usnadnéni jejich zpracovani. Na zakladé
nashromazdénych dat bude vysledny graf vytvofen v programovacim jazyku Python za t¢elem
prehlednéjsi vizualizace. Predmétem sledovani budou ukazatele riistu mezd a dostupnosti
vlastnického bydleni v méstskych oblastech, pficemz data o ristu mezd budou uvedena v K¢ a
data o cenach nemovitosti budou vyjadiena v K&/m?. Tyto udaje umozni kvantifikovat vztah
mezi vyvojem piijmi a dostupnosti bydleni pro generaci Z ve méstech.

K zodpovézeni druhé vyzkumné otazky bude také pouzita obsahova analyza,
prostiednictvim které budou zpracovana data z webové stranky Ceského statistického utadu
(CSU, 2024). Sledované obdobi bude od 1. 1. 2000 do 31. 12. 2023, pti¢emz data budou také
shromazd’'ovana ¢étvrtletné a zaznamenavana do tabulky v MS Excel. Pfedmétem sledovani u
druhé vyzkumné otazky budou ukazatele poctu dostupnych najemnich bytt a ristu populace v
méstskych oblastech. Pocet dostupnych najemnich bytti bude udavan jako absolutni pocet a rist
populace bude vyjadien procentudlné. Pomoci téchto dat bude mozné vyhodnotit, jak se ménil
pocet najemnich bytd v zavislosti na ristu populace, a identifikovat pfipadné trendy v
dostupnosti bydleni ve méstech.

K zodpovézeni treti vyzkumné otdzky bude pouzita obsahova analyza, na zakladé které
budou zpracovana data z webové stranky Ceského statistického ufadu (CSU, 2024). Sledované
obdobi bude od 1. 1. 2012 do 31. 12. 2022, pficemz data budou shromazd’ovana ro¢né a
zaznamenavana do tabulky v MS Excel. Sledovany budou ukazatele starnuti obyvatel a pocet
dostupnych mist v domovech pro seniory. Starnuti obyvatel bude vyjadfeno pomoci poctu osob
ve vékové kategorii 65+, zatimco dostupnost mist v domovech pro seniory bude udavana jako
celkovy pocet mist v téchto zafizenich. Tato data umozni vyhodnotit, zda existuje korelacni
vztah mezi starnutim populace a kapacitou domovti pro seniory, a poskytne piehled o tom, jak
demografické zmény ovlivituji potiebu téchto socidlnich sluzeb v daném obdobi.



Z takto ziskanych dat budou nasledné provedeny analyzy, pomoci kterych bude mozné ziskat
komplexni ptehled o zkoumanych vztazich a nasledné odpovédét na jednotlivé vyzkumné
otazky.

Pro zodpovézeni na prvni vyzkumnou otazku bude provedena linedrni regresni analyza za
ucelem posouzeni vztahu mezi ristem mezd a dostupnosti vlastnického bydleni v méstskych
oblastech. Tento model umozni kvantifikovat, jak zména ve vyvoji mezd ovliviiuje dostupnost
vlastnického a ndjemniho bydleni.

Vzorec pro linearni regresi (Wan et al., 2024):
y=a+pfx+e

kde:

y — zévisla proménna (dostupnost vlastnického bydleni, vyjadiena v [K¢/m?]
o — intercept

f — regresni koeficient, ktery vyjadfuje vliv ristu mezd na dostupnost bydleni,
X — je nezavisla proménna (rist mezd v K¢),

& —nahodna chyba modelu.

Regresni koeficient B poskytne informaci o tom, jaky vliv ma zména mezd na dostupnost
bydleni. Kladny koeficient by naznacoval, Zze s ristem mezd se dostupnost bydleni zvySuje,
zatimco zaporny koeficient by signalizoval opacny vztah.

Druhd vyzkumna otdzka bude zodpovézena prostiednictvim analyzy Casovych fad a
nasledné korela¢ni analyzy, ktera umozni sledovat vyvoj poc¢tu dostupnych najemnich bytt v
méstskych oblastech v zavislosti na ristu populace v prubéhu ¢asu. Tato metoda poskytne
hlubsi pohled na dlouhodobé trendy a ptipadné zmény ve vztahu mezi obéma proménnymi.

Pro provedeni analyzy bude pouzit nasledujici vzorec (Zhang a Yang, 2023):
Ve=T+ S+ C + ¢

e ytje hodnota Casové fady v Case t,
e Ttje trendova slozka,

e Stje sezOnni slozka,

e (tje cyklicka slozka,

e ¢t je ndhodna slozka (reziduum)

V ramci tieti vyzkumné otazky bude provedena korelaéni analyza, ktera posoudi, zda
existuje korelacni vztah mezi starnutim populace a kapacitou domovii pro seniory. Tato analyza
pomuze odhalit, zda a jak starnuti populace ovliviiuje poptavku po mistech v domovech pro
seniory.



Pro tyto tcely bude pouzit Pearsoniiv korela¢ni koeficient (Ikhwan et al., 2024):

Lii = X)iTY)
JEi =02 [ = ¥)?

r =

kde:
x; a y; jsou jednotlivé hodnoty proménnych x a y
x ay jsouprimérné hodnoty proménnych x a 'y

Hodnota korelaéniho koeficientu r se pohybuje v intervalu od -1 do 1. Pokud vyjde r =1,
znamena to perfektni pozitivni linearni vztah, kdy se ob¢ proménné pohybuji ve stejném sméru.
Hodnota r = —1 oznacuje perfektni negativni linearni vztah, kdy se proménné pohybuji v
opacném sméru. Pokud je r = 0, neexistuje mezi proménnymi zadny linedrni vztah.

Vysledky

Graf 1 zobrazuje vysledky regresni analyzy zaméfené na vztah mezi primérnymi mzdami a
cenami byt v méstskych oblastech béhem obdobi od 1. 1. 2012 do 31. 12. 2022. Na vodorovné
ose Grafu 1 jsou zobrazeny hodnoty prumérné mzdy (v K¢), zatimco na svislé ose jsou
znazornény ceny byti v Ké/m?2 Modré body reprezentuji skute¢né hodnoty z jednotlivych
¢tvrtleti, pficemz jejich rozlozeni ukazuje, ze s rostoucimi mzdami dochazi také k rdstu cen
bytii. Cervena regresni piimka slouzi k popisu vztahu mezi tmito dvéma proménnymi, tedy
mezi vy$i primérné mzdy a cenou byt. Tento vztah je charakterizovan pozitivnim sklonem
ptimky, coz ukazuje, Ze vyssi hodnoty primérné mzdy jsou spojeny s vys$§imi cenami bytd.

Graf tak poskytuje diikaz o silné korelaci mezi témito faktory. Na zakladé¢ regresni analyzy
bylo zjisténo, Zze zmény v prumérné mzde statisticky vyznamné ovliviiuji ceny bytd, coz lze
vidét na soustfedéni dat kolem regresni pfimky. Modré body také poukazuji na urcita specifika
v jednotlivych Ctvrtletich, kdy nékteré hodnoty mirné odchyluji od této piimky, ale celkovy
trend zlstava konzistentni.

Graf 1 Regresni analyza praimérnych mezd a cen byt (K¢/m?)
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Zdroj: vlastni zpracovéni dle (CSU, 2024).



Graf 2 zobrazuje pocet dokoncenych bytti za 1 rok v obdobi od 1. 1. 2000 do 31. 12. 2023.
Data ukazuji, ze od roku 2000 do roku 2008 doslo k postupnému nartistu bytové vystavby,
pri¢emz vrchol byl zaznamenan kolem roku 2007, kdy pocet dokoncenych byti dosahl svého
maxima. Po tomto obdobi nastal vyrazny pokles v letech 2009 az 2013, kdy vystavba dosahla
svého minima. Od roku 2014 do roku 2022 lze pozorovat opétovny narlst bytové vystavby,
pii¢emz v nékterych letech se vyskytly mirné vykyvy v poc¢tu dokoncenych bytu.

Graf 1 Vyvoj bytové vystavby v CR
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Zdroj: vlastni zpracovéni dle (CSU, 2024).

Graf 3 ukazuje zmény v populaci produktivniho véku, konkrétné od 15 do 64 let, béhem
stejného obdobi. Z Grafu 3 vyplyva, ze do roku 2010 byl zaznamenan mirny rist poctu osob v
této vékové kategorii. Po roce 2010 nasledoval postupny pokles, ktery trval az do roku 2017.
Od roku 2018 do roku 2023 se situace stabilizovala a byl patrny mirny nartist populace v
produktivnim veéku.

Graf 2 Vyvoj poétu obyvatel v CR ve véku 15-64 let
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Zdroj: vlastni zpracovani dle (CSU, 2024).

Graf 2 i Graf 3 poskytuji dilezité informace o vyvoji trhu s bydlenim a demografickém
vyvoji v Ceské republice. Vyvoj poétu dokonéenych byt a zmény v populaci produktivniho



véku mohou byt spojeny s faktory ovliviiujicimi nabidku a poptavku po bydleni v méstskych
oblastech.

Pro ptesnéjsi zhodnoceni vztahu mezi témito dvéma proménnymi byla dale provedena
korela¢ni analyza. Tato analyza zjistila, jak silny je vztah mezi rGstem ¢i poklesem populace ve
véku 15-64 let a poétem dokon&enych byti za rok v Ceské republice v letech 2000-2023.
Korelaéni analyza pfinesla kvantitativni pohled na to, zda existuje zavislost mezi témito dvéma
faktory, a poskytne objektivni zaklad pro dalsi interpretace a zaveéry.

Tabulka 2 Korelace mezi bytovou vystavbou a populaci 15-64 let v letech 2000-2023

pocet dokoncenych bytii pocet obyvatel 15-64
pocet dokoncéenych byti 1
pocet obyvatel 15-64 -0,105281688 1

Zdroj: vlastni zpracovéni dle (CSU, 2024).

Z vysledki korela¢ni analyzy v Tabulce 2 mezi po¢tem dokoncenych byt a po¢tem obyvatel
ve véku 15-64 let vyplyva, ze hodnota korelaéniho koeficientu je pfiblizné -0,11. Tento
vysledek naznacuje velmi slabou negativni korelaci mezi témito dvéma proménnymi. To
znamena, ze zmény v poc¢tu obyvatel ve véku 15-64 let maji jen minimalni vztah vzhledem k
poctu dokoncenych bytii za 1 rok v obdobi od 1. 1. 2000 do 31. 12. 2023.

Hodnota korelacniho koeficientu blizkd nule ukazuje, Ze mezi obéma sledovanymi
proménnymi neni vyrazny linearni vztah. Slaba negativni korelace mtize naznacovat, ze pii
rustu populace v produktivnim véku nedochazelo k vyznamnému rastu poctu dokoncenych
bytl, nebo ze jiné faktory ovliviiovaly vyvoj bytové vystavby vice nez samotné zmény v
populaci. Tento vysledek mtize byt podkladem pro hlubsi analyzu, ktera by se zamétila na dalsi
faktory ovliviiujici bytovou vystavbu, napiiklad ekonomické podminky, dostupnost stavebnich
materiali nebo legislativni zmény.

Tabulka 3 Korelace mezi po¢tem lzek v domovech pro seniory a poctem lidi ve véku 65+ mezi
lety 2012-2022

pocet lidi 65+ | pocet luzek v domovech pro seniory

pocet lidi 65+ 1
pocet Iizek v domovech pro seniory | -0,966580787 1
Zdroj: vlastni zpracovéni dle (CSU, 2024).

Tabulka 3 zobrazuje vysledky korela¢ni analyzy mezi poctem osob ve véku 65+ a kapacitou
luzek v domovech pro seniory za obdobi 2012-2022. Korelaéni koeficient mezi témito dvéma
proménnymi ¢ini -0,967, coz indikuje velmi silny negativni vztah. Tento vysledek znamena, ze
s rostoucim pocétem osob star§ich 65 let dochazi k poklesu poctu Itizek dostupnych v domovech
pro seniory. Takovy vysledek je znepokojivy, nebot’ odrazi nepomér mezi rostouci potiebou
péce a kapacitou dostupnych zatizeni socialni péce.

Negativni korelace znadi, ze zatimco demograficky vyvoj ukazuje na starnuti populace a
zvySujici se pocet senioril, systém poskytovani péce v domovech pro seniory neudrzel krok s
timto trendem. Tento rozdil mize byt zpisoben fadou faktord, véetné omezenych finanénich



prosttedki, nedostatku pracovni sily v socialnich sluzbach, nebo prioritizaci jinych forem péce,
naptiklad domaci péée ¢i komunitnich sluzeb.

Diskuse vysledkii

Na V této ¢asti prace budou popsany vysledky s pfihlédnutim k vysledktim dalsSich autord,
ktefi zkoumali stejné téma.

VOI: Jaky je viiv ristu mezd na dostupnost viastnického bydleni pro generaci Z v méstskych
oblastech?

Cilem této otazky bylo zjistit, jaky je vliv rustu mezd na dostupnost vlastnického bydleni
pro generaci Z v méstskych oblastech. Byla provedena linearni regresni analyza, ktera ukazala,
ze rust prumérnych mezd ma vyznamny vliv na ceny byt v méstskych oblastech, coz ma ptimé
dopady na dostupnost vlastnického bydleni pro generaci Z. S rostoucimi mzdami dochazi ke
zvySovani cen bytil, coZ naznacuje, Ze rust piijmi sice zvySuje kupni silu, ale zaroven vede k
vy$$im ndkladlim na bydleni. Tento vztah vytvaii tlak na generaci Z, ktera vstupuje na trh s
nemovitostmi, protoze rychlejsi riist cen nemovitosti ve srovnani s riistem mezd muize snizit
realnou dostupnost vlastnického bydleni. Vyzkum potvrdil, ze zmény v primérnych mzdach
jsou Uizce spjaty s vyvojem cen nemovitosti, coz vytvaii bariéry pro zajemce o vlastni bydleni
v méstskych oblastech. S timto zjisténim nesouhlasi Miles (2020), ktery zkoumal vztah mezi
cenami nemovitosti a ptijmy obyvatel ve Velké Britanii. Na zakladé provedenych linearnich
testll nebyl nalezen dlouhodoby vztah mezi cenami nemovitosti a piijmy obyvatel ve Velké
Britanii. Oikarinen et al., (2023) ¢aste¢né souhlasi s pfedeslym autorem, kdyz zkoumali vztah
mezi cenami nemovitosti a piijmy v 70 nejvétSich metropolitnich oblastech USA. Vysledky
tohoto vyzkumu ukézaly, Ze regiondlni poméry cen nemovitosti a pf{jml nejsou obvykle
stabilni ani v dlouhodobém horizontu. Naopak panelové regresni modely poskytly ve vétsiné
oblasti dlouhodobé stacionarni vztahy mezi cenami nemovitosti a pfijmy, coz odpovida
vysledkiim mého vyzkumu. Vysledky zdlraznily, Ze vztah mezi cenami nemovitosti a piijmy
je znaéné variabilni v zavislosti na lokalité.

VO2: Jak se vyvijel pocet dostupnych najemnich bytii v méstskych oblastech v zavislosti na
riistu dospélé populace v CR od roku 2000 do roku 2023?

V ramci druhé vyzkumné otazky bylo cilem zjistit, zda se dostupnost najemnich byt
zvysuje s ohledem na riist dospé&lé populace v CR od roku 2012 do roku 2022. Vysledky
ukazaly, ze pocet dokonéenych bytd, indikujici dostupnost najemniho bydleni, nezaznamenal
vyraznou zavislost na zménach v populaci ve véku 15-64 let v CR v obdobi 2012-2022.
Korelaéni analyza odhalila velmi slabou negativni korelaci, coz naznacuje, Ze rust dospélé
populace mél jen minimalni vliv na vyvoj bytové vystavby. Vyvoj dostupnosti najemnich byti
byl pravdépodobné ovlivnén jinymi faktory, jako jsou ekonomické podminky, stavebni
legislativa nebo preference bydleni, a nebyl pfimo vazan na rist populace dospélych. S témito
vysledky souhlasi Li a Liang (2022), ktefi zjistili, ze zmény ve velikosti populace nemély
statisticky vyznamny dopad na vystavbu byti v méstskych oblastech. Podle zjisténi pokles
populace nevedl k odpovidajicimu snizeni poptavky po bydleni, zatimco rist populace byl ¢asto
kompenzovan rychlejsi nabidkou bydleni.



VO3: Existuje korelacni vztah mezi starnutim obyvatel a poctem dostupnych mist v
domovech pro seniory?

Treti vyzkumna otdzka zjiStovala, zda existuje korela¢ni vztah mezi stdrnutim obyvatel a
po¢tem dostupnych mist v domovech pro seniory. Na zdkladé¢ korela¢ni analyzy, ktera
zkoumala data za obdobi 2012-2022, byl zji$tén korela¢ni koeficient -0,967, coz indikuje velmi
silny negativni korela¢ni vztah mezi poctem osob ve véku 65+ a vyvojem kapacity dostupnych
mist v domovech pro seniory. Tento vysledek znaci, Ze s rostoucim poctem seniorti dochazi k
poklesu dostupnosti mist v domovech pro seniory. Negativni korelace odrazi nerovnovahu mezi
demografickym trendem starnuti populace a kapacitou zafizeni socidlni péce, coz mtize
zpusobit velmi vazné problémy s dostupnosti socidlni péce pro stavajici ale pfedevsim pro
budouci seniory. S timto zjisténim souhlasi Hulse (2024), ktery navic dodava, ze by vstup
velkych investorti mohl ohrozit cenovou dostupnost téchto sluzeb, coz by znamenalo, Ze i pii
vys$$i a rychlejsi vystavbé novych domu pro seniory, by si tyto sluzby nemohli starsi lidé dovolit
z finan¢niho hlediska. S timto zjisténim souhlasi také Alidoust (2024), ktery tvrdi, Ze stale vice
lidi, véetné narustajiciho poctu seniorti, se potyka s problémem dostupnosti cenové piijatelného
bydleni.

Zavér

Cilem Demografické faktory hraji klicovou roli pfi formovani trhu s nemovitostmi, ovliviiuji
poptavku po riznych typech bydleni, dostupnost najemniho i vlastnického bydleni a kapacity
zatizeni poskytujicich péc¢i. Tyto faktory maji zasadni dopad na fadu sektori, véetné trhu s
nemovitostmi, ktery je klicovy pro zajisténi zakladnich potfeb obyvatel. Dostupnost bydleni,
ptizplsobeni nabidky najemnich bytd ¢i kapacita zafizeni pro seniory jsou otazky, které
ovliviiuji nejen jednotlivee, ale také stabilitu a udrzitelnost celé ekonomiky. Zkoumani vlivu
demografickych zmén na tyto aspekty je proto nezbytné pro tvorbu G¢innych politik a strategit,
které by zajistily dostupné a kvalitni bydleni i kvalitni pé¢i pro vSechny generace. Cilem této
prace bylo prozkoumat vliv demografickych zmén, zejména starnuti populace a ménici se
preference generace Z, na trh s nemovitostmi. Tento cil byl naplnén prostfednictvim pouziti
regresni analyzy, analyzy &asovych fad a korelaéni analyzy na zakladé dat z Ceského
statistického utadu.

zakladé provedeného vyzkumu bylo zjisténo, Ze existuje pozitivni vliv ristu mezd na rist
cen byt v méstskych oblastech. To naznaduje, Ze s rostoucimi mzdami dochézi k vys§im cenam
nemovitosti, coz znamend, ze i kdyz generace Z ma vyS$si pfijmy, rust cen nemovitosti
pretrvava, a tim se dostupnost vlastnického bydleni pro tuto generaci zhorSuje. Tato zjisténi
jsou v souladu s predchozimi vyzkumy, které ukazaly, Ze rust mezd neni dostatecny k tomu,
aby kompenzoval rychly rist cen nemovitosti, coz vytvafi bariéry pro mladé lidi vstupujici na
trh s nemovitostmi. Nasledné bylo zjisténo, ze mezi po¢tem dokoncenych byt a rdstem
populace ve véku 15-64 let existuje velmi slaba negativni korelace, coz naznacuje, ze zmény v
poctu obyvatel v produktivnim véku nemély vyrazny vliv na poc¢et dokoncenych bytt. Tento
vysledek je v rozporu s o¢ekavanim, ze rast populace by mél automaticky vést k nartistu bytové
vystavby. Naopak, vysledky naznacuji, Ze jiné faktory, jako jsou ekonomické podminky a
legislativa tykajici se stavebnictvi, mély pravdépodobné vétsi vliv na vyvoj vystavby byta.
Nakonec se vyzkum zaméfil na zjisténi, zda existuje korelaéni vztah mezi starnutim populace



a dostupnosti mist v domovech pro seniory. Vysledky ukazaly velmi silnou negativni korelaci
mezi poctem osob ve véku 65+ a kapacitou Iizek v domovech pro seniory. Vyzkum tak ukazuje
na potencialni problém v dostupnosti pé&e pro seniory v Ceské republice, coz by mohlo vést k
preplnéni domovili pro seniory nebo dlouhym ¢ekacim lhitam pro piijeti. Tento vyvoj mize
dale ovlivnit kvalitu poskytovanych sluzeb a celkovou spokojenost seniorti, kteti potiebuji
specializovanou péci.

Na zéklad¢ vySe uvedeného 1ze konstatovat, Ze cil prace byl splnén. Limity této prace
spocivaji v zaméfeni se na pouze vybrané demografické faktory, které neposkytuji celkovy ale
pouze dil¢i pohled na vliv demografickych faktorl na trh s nemovitostmi. Tato prace pfinesla
dilezita zjisténi o vlivu demografickych zmén na trh s nemovitostmi a o vyzvach, které tato
zména piinasi pro dostupnost bydleni a péée o seniory. Vysledky poskytuji cenné informace
pro vefejné politiky, developerské spolecnosti a dalsi zainteresované subjekty, které mohou
vyuzit zjisténi této prace pii planovani a implementaci efektivnich opatfeni pro zajisténi
dostupného bydleni.
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