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Anotace

Prispevek je zameéren na srovnani dostupnosti bydleni v ceskych a polskych regionech a zjisteni do jaké miry jsou
ceny byt a najmii v jednotlivych regionech nadhodnoceny nebo podhodnoceny. Dostupnost bydleni je zkoumdna
z pohledu vseobecné uzndavanych ukazatelii dostupnosti bydleni. Hlavnimi parametry jsou cena bytu, prijem
domdcnosti a ndjemné za byt. Data byla zpracovdavana standardnimi statistickymi metodami a na zaklade
vytvoreného jednoduchého matematického modelu pro vypocet odchylky pro dany region od primeérnych cen bytii
a najmii a priumérnych hodnot ukazatelii dostupnosti bydleni. Zpracovanim udajii bylo zjisténo, zZe v regionech
Ceské republiky je v priiméru horsi dostupnost nez v regionech polskych. V ramci ¢asového tiseku, za ktery byly
ukazatelé zkoumdany, doslo v CR k jejich zhorseni na rozdil od Polska, kde se naopak hodnoty ukazatelii
dostupnosti mirné zlepsily. Nejdrazsim a zaroven i nejmeéné dostupnym regionem ze vSech zkoumanych regionii je
Praha.

Klic¢ova slova
bydlent, dostupnost bydleni, trh s byty

Annotation

The paper focuses on the comparison of housing affordability in Czech and Polish regions and the extent to which
prices of apartments and rents in individual regions are overestimated or underestimated. The affordability of
housing is examined from the perspective of universally recognized indicators of housing affordability. The main

parameters are the apartment price, household income and rent for the apartment. The data were processed using
standard statistical methods and based on a simple mathematical model for calculating the deviation for a given

region from the average prices of apartments and rents and the average values of housing availability indicators.

Data processing revealed that on average in the Czech Republic there is worse availability than in the Polish

regions. Within the time period for which the indicators were examined, they deteriorated in the Czech Republic,

unlike in Poland, where, on the contrary, accessibility indicators improved slightly. Prague is the most expensive
and also the least accessible region of all the regions examined.

Key words
housing, housing affordability, housing market

JEL classification: R30, P50

Prispévek je zaméten na srovnani dostupnosti bydleni na pomoci analyzy indikatori dostupnosti bydleni. Srovnani
bude provedeno na zakladé statistickych dat popisujicich situaci v ¢eskych a polskych regionech. V soucasné dobé
je celosvétové zaznamenavan trend riistu cen nemovitosti. Ceska republika a Polsko nejsou v tomto sméru
vyjimkou. Indikatory ristu cen byti jsou sledovany zejména od vypuknuti celosvétové financni krize. Vzhledem
k fatdlnimu dopadu krize na ceny nemovitosti se mnoho odbornych praci zaméfilo na analyzu a rizika spojena s
trhem nemovitosti. V soucasné dobé se opét objevuji nazory, které prezentuji vznik nové cenové bubliny na trhu
nemovitosti. Tyto obavy jsou priib&zné tlumeny opatfenimi CNB.
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Je ziejmé, Ze ceny bydleni a jejich vyvoj mohou v souvislosti s ristem nebo poklesem piijmi domacnosti pomérné
vyrazn¢ zasdhnout do problematiky socidlni. Je tedy potfeba tomuto tématu vénovat neustalou pozornost.
Problematikou socialni analyzy v regionech se ve svém vyzkumu zaobira naptiklad Halaskova, Halaskova (2016).

Odbornych zdroji, které jsou zaméfeny na analyzu trhu s byty lze najit celou fadu. Tyto zdroje se zamétuji na
analyzu zékladnich ukazatel dostupnosti bydleni. Jedna se zejména o srovnani indikatord, které jsou vytvoteny z
oficialnich statistickych zdroji narodnich vlad.

Také cilem tohoto pfispévku je provézt analyzu na zéklad¢ tvorby zakladnich ukazateli dostupnosti bydleni a déle
pomoci téchto ukazatelti vytvorit zakladni algoritmus (jednoduchy matematicky model) pro vypocet mozného
nadhodnoceni nebo podhodnoceni cen byti v jednotlivych zkoumanych regionech. Déle bude cilem uvézt zakladni
predpokladané diivody pro toto nadhodnoceni nebo podhodnoceni.

V odborné literatute existuje cela fada textd, které se vénuji identifikaci cenovych bublin na realitnim trhu. V ramci
Ceské republiky se cenovému vyvoji v oblasti realitniho trhu vénuje napiiklad Cadil (2009). Ve své praci analyzuje
realitni bublinu pomoci indikatoru P/I a dale pomoci regresni analyzy. Realitni bublinu hodnoti jako vysledek
ocekavani cenového rustu, ¢imz akceleruje celkova poptavka po nemovitostech a zrychluje rist cen nemovitosti.
Tento akceleracni princip funguje az do okamziku prasknuti cenové bubliny.

Analyze dostupnosti bydleni se dale vénuje napiiklad Kim a Lim (2014), ktefi ve své praci zkoumaji vyvoj
indikatoru dostupnosti P/l v Irsku v letech 1976 az 2012. Pouzitim Campbell — Shiller modelu pro vypocet
soucasné hodnoty zjistili, Ze ocekavané vydaje na bydleni jsou hlavnim zdrojem vysvétleni hodnoty indikatoru
P/1. Jejich vysledky naznacuji, ze ocekavané vydaje na bydleni zptsobuji az 5 nasobné zvyseni hodnoty indikatoru
P/1. Z Ceskych autorl se analyze realitni bubliny pomoci indikatoru vénuje napiiklad Zemcik (2011). Cenovou
urovenl v oblasti nemovitosti 1ze zkoumat i1 z pohledu vyspélosti jednotlivych regionl. Blize naptiklad
Polednikova (2014).

Z nejnovejsich zdroji se pak vzniku realitnich bublin vénuji Gomez — Gonzales a kol. (2018). Autofi zkoumali
moznosti pielévani realitnich bublin mezi jednotlivymi staty. Autofi zkoumali Ctvrtletni statistické Gidaje o cenach
nemovitosti ve 20 zemich zaclenénych do skupiny OECD v pribéhu let 1970 - 2015. Z materialu plyne, Ze realitni
bubliny se nachédzely ve vSech zkoumanych zemich. Zjistili také, ze vznik posledni realitni bubliny ve svété mél
svij ptivod v realitni bubliné vzniklé v USA a postupné se prenesl do Evropskych zemi.

Analyzou realitnich bublin se zaobiraji také narodni i mezinérodni instituce. Napiiklad Goldman Sachs nebo CNB.
Zakladem této analyzy byva obvykle porovnani minulych hodnot indikatorG dostupnosti bydleni (napi. P/I) se
soucasnymi hodnotami téchto indikatoru.

1.1 Cil prispévku

Cilem ptispévku je provézt zakladni trzni analyzu cen byt a najmi v polskych a ¢eskych regionech. Vzhledem
k obdobnému Setieni, které bylo provadéno v roce 2018 v mésici srpnu je cilem zjistit, zda a do jaké miry doslo
k nartistu cen bytli a cen najmu. Tyto pfirustky budou nasledné kvantifikovany.

Vedle prosté trzni cenové analyzy bude dalsim cilem zjistit, do jaké miry se zménil ptistup obyvatelstva k bydleni.
Bude zkoumano, zda za sledované obdobi doslo ke zlepSeni dostupnosti bydleni ve sledovanych regionech,
pfipadné, zda naopak doslo ke zhorSeni. K identifikaci téchto procesti budou vytvoreny indikatory dostupnosti
bydleni, které jsou popsany v nasledujici podkapitole.

Z dostupnych odbornych informaci vyplyva, Ze nejhorsi dostupnost v rdmci zemi Evropské unie je v Praze.
Predpokladam tedy, ze analyza potvrdi vyjimec¢né postaveni Prahy jako nejdrazsi ze vSech 30 zkoumanych
regiond.

1.2 Metody a zdroje dat

Zakladni analyza cenové dostupnosti bydleni bude provadéna pouzitim jednoduchych indikatord dostupnosti
bydleni, kdy pro jejich vypocet je nutné identifikovat hodnoty cen byti (P), cen najmi (R) a piijmt domacnosti
(D). Nasledné pak mizeme vytvorit indikatory cenové dostupnosti bydleni:

1. S1=P/1

2. S2=P/R
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Indikator S1 je zakladnim indikatorem pouzivanym pro méfeni cenové dostupnosti bydleni. Obecné nam jeho
hodnota tika kolik ro¢nich ptijmi (I) je nutné k potizeni bytu za cenu (P). Indikator S1 je pouzivan pii rozhodovani
bankovnich ufednikd, zda bude zadateli poskytnut hypotecni Gvér. Indikator S2 pfedstavuje inverzni hodnotu miry
vynosnosti. Indikator S2 udava, kolik roénich najmu je nutnych k uhrazeni trzni ceny bytu. V zasad¢ plati, Ze ¢im
je hodnota S2 nizsi, tim je vyhodnéjsi koupé bytu. Odborné zdroje doporucuji koupi bytu pii hodnoté indikatoru
S2 mensi nez 15. Pii hodnoté indikatoru S2 vyssi nez 15 je naopak vyhodnéjsi prondjem.

Cilem tohoto ¢lanku je urcit, do jaké miry jsou ceny bydleni dostupné, do jaké miry jsou ceny bydleni
nadhodnocené nebo podhodnocené vzhledem k piijmim obyvatelstva a vzhledem k vynosnosti z pronajmt. Proto
byly pfedchozi indikatory S1 a S2 transformovany do ukazatele OU, ktery nam vypovida o odchylce pro dany
region od prumérné Grovné hodnoty indikatoru vypoctené z hodnot pro vSechny regiony.

OU (%) = ((Pn/In + Pn/Rn) — (sum (P/I + P/R)/U)) / (sum (P/I + P/R)/U) * 100

Kde:

primérna cena bytu,

primérny piijem na osobu,
Ro, prumeérny vynos z pronajmu,

| DO oznaceni konkrétni zemé (regionu)
Ui celkovy pocet zemi (regiontl)
OU....oooiininn ukazatel odchylky v % pro dany region

Pouzita data v této studii budou primarné stazena z inzertnich realitnich serverd. Inzertni data se jevi jako
ufady jsou data dostupna zhruba s tfi az Sestimési¢nim zpozdénim. Tam kde to neni mozné, budou Cerpany data
z oficialnich statistickych stranek narodnich statistickych ufadu.

Pro analyzu Ceského a polského realitniho trhu byly pouzity data stazenad ze vSeobecné dostupnych realitnich
serverll. Jako hlavni zdroj informaci pro data ceskych regioni byl pouzit portdl www.trzniceny.cz, ktery
kazdodenn& monitoruje ceny nemovitosti v Ceské republice. Monitoring je provadén na urovni okresii a kraji.
Data popisujici polsky realitni trh byla ziskana z realitniho portalu www.otodom.pl. Dal$i doplikova data tykajici
se zejména pramérnych mezd byla ziskéna z oficialnich serverdi narodnich statistickych trada CSU a GUS
(CESKY STATISTICKY URAD, 2019; GLOWNY URZAD STATYSTYCZNY, 2019).

Zakladni parametry pro konstrukci indikatora byly zjistény pro kazdy region zvlast. Jednalo se o primérnou cenu
bytu, primérnou vysi najmu a priumérnou mzdu. Pro dalsi specifickou analyzu byly dale zjistovany data tykajici
se vlastnické struktury byt a data tykajici se nové vydanych stavebnich povoleni ve sledovanych regionech.
Ziskana data byla, pokud to bylo nezbytné upraveny a prepocitany na primérné hodnoty (ceny byt za m2, ro¢ni
najmy za m2, ro¢ni hrubé mzdy).

2. Vysledky a diskuze

V ramci této kapitoly jsou nejprve prezentovany zakladni cenové ukazatele popisujici trh s byty a primérné mzdy
v jednotlivych regionech. Aktualni ceny jsou porovnany s cenami, které byly zjistény v ramci vyzkumu v roce
2018. Zjisténé ceny jsou pak dale prepocitany na hodnoty ukazatelii dostupnosti, které jsou prezentovany v tabulce
¢. 2. Hodnoty ukazateli dostupnosti bydleni jsou porovnavany s jejich hodnotami v roce 2018. Rozdily
v hodnotach ukazateld dostupnosti bydleni jsou pak analyzovany v zavéru kapitoly.

Ziskana data jsou ve svych souhrnnych podobach pted dalSim zpracovanim prezentovany v tabulce ¢. 1.
porovnanim cenovych udaji lze zjistit, Ze nejdraz§im regionem je Praha s aktualni primérnou nabidkovou cenou
91 500,-K¢& /m? nabizeného bytu. U polskych regioni je nejdrazsim regionem Malopolskie vojvodstvi s priimérnou
nabidkovou cenou 45 450,-K&m?. Jedna se zaroven i o tfeti nejdrazsi region po Praze (druhym nejdraz§im
regionem je region Jihomoravsky). Stale se vSak jedna o ¢astku zhruba na poloving€ cenové Grovné mésta Prahy.

v

regiont je nejlevnéjsi Lubuskie vojvodstvi s cenou 22 000,- K&/m? nabizeného bytu.

Podivame — li se na segment nijemnich bytf, pak v CR je opét nejdraz§im regionem Praha s primérnou
nabidkovou cenou 355,-K¢& / m? /mésic u primérného bytu. Naopak nejlevné&jsim regionem je Karlovarsky kraj
s cenou 146,- K& / m? / mésic pro pramérny nabizeny byt. U polskych regionli je nejvy3si nabidkovéa cena u
Mazowieckého vojvodstvi. Jedna se o 380,- K& / m? / mésic. Jednd se zarovefi i o nejvyssi nabizeny najem ze
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vSech uvedenych regioni v tabulce. Nejlevnéjsim polskym regionem je Swietokrzyskie vojvodstvi s cenou 159,-
K¢& / m? /mésic.

Z hlediska primérnych mezd v regionech jsou jednozna¢né nejvyssi primérné mzdy v Praze. Hruba ro¢ni mzda
¢inila ke konci roku 502 212,- K& Nejniz§$i praimérnd mzda je naopak uvedena u polského Warminsko-

mazurskieho vojvodstvi.

Tab. 1: Piehled cen, najmit a mezd v Ceskych a polskych regionech

Region Cena za m2 v tis. K¢ Meésicni ndjem za m2 v K¢ Aktual. hruba ro¢ni mzda v K¢
Praha 91,50 355 502212
Jihomoravsky 48,50 210 394 488
Karlovarsky 35,50 146 356 436
Stredocesky 41,20 199 411516
Matopolskie 45,45 236 338 403
Mazowieckie 44,96 380 416 177
Plzenisky 34,10 171 393 396
Liberecky 30,80 171 379 992
JihoCesky 31,40 151 368 760
Vysoc¢ina 29,20 162 372 660
Pomorskie 38,86 248 350016
Kralovéhradecky 32,60 170 374 208
Pardubicky 31,10 172 370 812
Podlaskie 34,62 193 311313
Wielkopolskie 35,08 219 318 319
Swietokrzyskie 29,86 159 303 875
Zachodniopomorskie 30,80 220 321538
Zlinsky 32,40 173 368 928
Lubelskie 32,48 218 303 835
Olomoucky 29,50 161 368 220
Kujawsko-pomorskie 28,90 184 304 524
Podkarpackie 27,45 185 299 169
Warminsko-mazurskie 25,26 176 291 483
Dolnoslaskie 27,19 252 356 742
Opolskie 2421 184 314 435
Lubuskie 22,00 167 309 704
Lodzkie 29,52 255 323 151
Slaskie 24,35 198 343 531
Moravskoslezsky 20,50 160 369 432
Ustecky 16,00 150 374 448

Zdroj: vlastni zpracovani dle CESKY STATISTICKY URAD, (2019); SLAVATA, (2019); OTODOM, (2019); GEOWNY
URZAD STATYSTYCZNY, (2019). Pozn: Prepocitaci kurz zlotého ¢inil 5,991K¢/171., data jsou stazena k 21. 3. 2019.

Vzhledem k dostupnosti stejnych dat z vyzkumu ze srpna roku 2018 lze také srovnat, jak se zménily ceny za toto
obdobi. K nartstu cen byt doslo ve 22 regionech z 30 zkoumanych, coz predstavuje 73,3%. V ceskych regionech
doslo k nartistu cen ve 13 ze 14 regiond, coz predstavuje 92%. V piipadé¢ polskych regionti doslo k nartstu v 9 ze
16 regiont, coz predstavuje 56%. Celkové prumérmé priristky cen bytll za vSechny sledované regiony Cinily
5,25%. Primérny pfirtstek u najmu byt byl 4,64%. Ceny bytli pouze v Ceskych regionech vzrostly v priméru o
6,66%. ceny bytl pouze v polskych regionech vzrostly o 4,01%.
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V ptipadé n4jma doslo k nardstu cen za m2/mésic u 20 regionti ze 30, coz ¢ini 66,6%. V ptipadé ceskych regiont
doslo k nardstu v 10 ze 14 regioni, coz ¢ini 71,4%. U polskych regiont doslo k naristu v 10 z 16 regionti, coZ je
62,5%. Ceny najmi bytti pouze v ¢eskych regionech vzrostly v praiméru o 3,88%. V polskych regionech pak najmy
vzrostly v pruméru o 5,3%.

K nejvétsim cenovym nariistim doslo ve vojvodstvi Lodzkim u byti k prodeji i u ndjmi bytd. Narist Cinil 32,3%
a 37,0%. V pripadé ¢eskych regionti ¢inily nejvétsi priristky cen u byt 21,2% v Usteckém kraji a u najmu bytd
narostly ceny v Moravskoslezském kraji 21,21%.

V nasledujici tabulce €. 2 jsou provedeny propocty jednotlivych zkoumanych ukazateld, tak jak byly navrzeny
v kapitole 1.1. Regiony byly setazeny podle jejich vysledné hodnoty nadhodnoceni nebo podhodnoceni vypocétené
syntézou indikatord dostupnosti. Vzhledem k tomu, ze v minulém roce probihalo Setfeni na obdobné téma v roce
2018, byly zaroven dosazené hodnoty indikator porovnany s jejich hodnotami v ramci posledniho Setfeni v roce
2018.

Z tabulky jednoznacné vyplyva, ze nejhorsi hodnoty ukazatelli dostupnosti jsou v Praze. Souctem hodnot obou
ukazatell se dostavame k hodnoté 34,23. Zaroven se hodnota oproti minulému roku mirné snizila. Nicméné
z hlediska odchylky vykazuje Praha nejvyssi hodnotu. Situace v Praze se oproti priméru hodnot ze zkoumanych
regionti vychyluje o 66,84%. Oproti minulému roku se situace dokonce mirn¢ zhorsila (o 1,74%). Tato analyza
tak potvrzuje i jiné vSeobecné zavery, které se tykaji dostupnosti bydleni, ze v Praze je jednozna¢né nejhorsi
dostupnost bydleni v kontextu sledovanych regiont.

Jeden z nejdilezitéjsich indikatord dostupnosti bydleni P/I ¢ini pro Prahu 12,75. Jedna se v podstaté o shodu
s obdobnym Setfenim uveiejnénym v Hospodarskych novinach dne 24. 6. 2018. Na zaklad¢ i dalsich Setfeni, které
byly autorem provadény v minulém roce, je v Ceské republice v Evropském kontextu jedna z nejhorsich
dostupnosti bydleni viz Slavata (2018). Dalsi sledovany indikator P/R vykazuje pro Prahu také nejvyssi hodnotu
ve srovnani s ostatnimi sledovanymi regiony. Jeho hodnota ¢ini 21,48. Je-li hodnota ukazatele vyssi nez 15,00
neni analytiky doporucovana vseobecné koupé bytu.

Nejvyssi zapornou odchylku od norméalu naopak vykazuje Ustecky region. Odchylka &ini -42,10%. Hodnota
ukazatele P/I + P/R pro rok 2019 vykazuje u Usteckého kraje vysi 11,88. Jak hodnota ukazatele P/I, tak hodnota

v

Z polskych regiont vykazuje nejvétsi kladnou odchylku od priméru Malopolskie vojvodstvi. Jedna se o v poradi
ctvrtou nejveétsi odchylku. Odchylka piedstavuje 24,04%. Hodnota ukazatelti dostupnosti P/I a P/R ¢ini 9,4 a 16,05.
Nejvétsi zapornou odchylku od priméru vykazuje Dolnoslaskie vojvodstvi. Zaporna odchylka ¢ini 30,18%. Jedna
se zaroven o region s druhou nejvétsi zapornou odchylkou v ramci zkoumanych regionti.
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Tab. 2: Indikdtory dostupnosti bydleni v regionech

Region p1 |p1 |PR PR }Zﬁ; P/I+P/R E%Z‘_l“ Odehylka (18) | Odehylka
a8 |9 |ay |19 |gg |09 {57 [% (19) %

i 1349 | 12,75 | 2099 | 2148 | 3448 | 3423 | 025 | 65,10 66,84
Tinsrarmnds) 0.18 | 861 | 18,16 | 1925|2734 ] 27.85 | 051 30,93 35,74
ol 792 | 697 | 1895 | 2026 | 26,87] 2723 | 036 28,67 32,73
Stfedotesky 729 | 701 | 1694 | 1725 | 2423 | 2426 | 0,03 16,03 1824
ke 11,00 | 940 | 1693 | 1605 | 28,03 | 2545 | 258 | 3420 24,04
roniedi 858 | 7.56 | 1192 | 9.86 | 2049 ] 1742 | 307 |  -186 115,09
Plzefisky 6,57 | 607 | 1531 | 1662|2187 22,60 | 081 4,74 10,56
ey 587 | 567 | 1442 | 15,01 ]2029] 2068 | 039 2,84 0,81
s 598 | 596 | 1575 | 1733 | 21,73 | 2329 | 1,56 4,05 13,51
Vi 503 | 548 | 1531 | 15022123 ] 2051 | -0.73 1,66 20,06
et 863 | 777 | 12,94 | 13,06 | 21,57 ] 2083 | 0,74 328 1,52
ol Tl 684 | 610 | 1617 | 1598|2301 ] 2208 | 093 | 10,18 7,60
Pardubicky 622 | 587 | 1500 | 1507|2132 2094 | -0.38 2,07 2,05
Pk 706 | 778 | 12,19 | 1495|1935 2273 | 338 7,34 10,79
silsaldie 726 | 771 | 1270 | 1335] 1907] 2106 | 110 4,40 265
Sz 6,14 | 688 | 1409 | 1565|2022 ] 22,53 | 230 3,16 9,80
Zachodniopomorskie | 7,36 | 671 | 1124 | 11,67 18,60 | 1837 | 023 |  -10,95 110,46
Zlinsky 669 | 615 | 1443 | 1561 ] 21,12] 21,75 | 0,64 11 6,03
Libsise 788 | 748 | 12,61 | 1242]2049] 1990 | 059 | 1,89 3,02
Ol 628 | 561 | 1514 | 1527] 2142 ] 2088 | -0,54 255 1,75
Kujawsko-

o e 6,58 | 664 | 1133 | 13,09 1701 1973 | 1,82 |  -1425 17.43
Redlaadils 774 | 642 | 1452 | 1236|2226 1879 | 347 6,59 8,43
Warminsko-

o 660 | 607 | 1114 | 11,96 | 17,74 | 18,03 | 028 |  -15,04 12,14
Seltetiadse 6,11 | 534 | 983 | 899 | 1504] 1433 | <161 | 2367 230,18
Gl 520 | 539 | 11,50 | 10,96 | 1670 | 1635 | 034 | 20,05 220,29
D 842 | 497 | 17,15 | 1098 | 2557] 1595 | 962 | 2244 2226
Lo 527 | 639 | 999 | 9,65 | 1526] 1604 | 078 | 2694 21,82
Skt 401 | 496 | 1004 [ 1023 [ 1404 1520 | 105 | -3228 25,04
Moravskoslezsky | 4,17 | 3,88 | 1225 | 10,68 | 1642 | 1456 | -1,86 |  -21,38 229,03
Ui 275 | 299 | 821 | 889 | 1096 11,88 | 092 | 47,54 42,10

Zdroj: viastni zpracovdni dle CESKY STATISTICKY URAD, (2019); SLAVATA, (2019); OTODOM, (2019); GEOWNY
URZAD STATYSTYCZNY, (2019).

Pozn: Prepocitaci kurz zlotého cinil 5,991K¢/1ZIPrepocitaci kurz zlotého cinil 5,991Kc/1Z1., Pro velikosti bytii byla pouzity
Jjednotné vyméra 70 m2.

Vzhledem k tomu, Ze se obdobny vyzkum uskutecnil v poloving minulého roku a zkoumany byly stejné zdroje dat
stejnou metodikou, je mozné také analyzovat, jak se v tomto obdobi zménily hodnoty zkoumanych parametri.
Nejvétsi vzrusty odchylek od primérnych hodnot mezi obdobim 3/2019 a 8/2018 vykazaly polské regiony. U
Kujawsko pomorského vojvodstvi byl zaznamenan narust rozdilu odchylek ve sledovaném obdobi +31,68 bodd.
Dostupnost bydleni se v tomto regionu tedy zhorsila nejvice. Z ¢eskych regionti doslo k nejvétsimu zhorseni u
Jihoceského kraje. Odchylka se zhorsila o 9,45 bodi. V samotné Praze doslo ke zhorSeni dostupnosti pouze
nepatrné, a to o 1,74 bodu.

Naopak k nejvétsimu zlepSeni dostupnosti bydleni doSlo u Lubuskieho vojvodstvi. ZlepSeni ¢inilo 44,69
procentniho bodu. Z ceskych regionti vykazal nejvyssi zlepSeni v dostupnosti bydleni Moravskoslezsky kraj.
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Zlepseni ¢inilo 7,65 procentniho bodu. Celkové doslo ke zlepseni ve 13 regionech a ke zhorseni v 17 sledovanych
regionech. Z ¢eskych regionti doslo ke zhorSeni dostupnosti v 9 regionech (64%), u polskych regionti doslo ke
zhorSeni situace v 8 vojvodstvich (50%). ZhorSeni se tedy vice tykalo ¢eskych nez polskych regionti. Souhrnné
cenové narusty pro ¢eské a polské regiony jsou shrnuty v nésledujici tabulce €. 3. Z tabulky vyplyva, ze kromé
jednoho parametru (riist cen najmi1) jsou hodnoty pro Ceskou republiku vyssi.

Tab. 3: Zakladni ukazatelé trhu s byty v éeskych a polskych regionech

Zemé: Ceska republika Polsko
Regiony s riistem cen byt v % 92,0 56,0
Regiony s riistem cen najmi v % 71,4 62,5
Primérny rist cen bytd v % 6,7 4,6
Primérny rist cen ngjmi v % 3,9 5,3

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade vysledkii z tabulek ¢. 2 a 3.
Souhrnné nardsty nebo poklesy dostupnosti bydleni pro obyvatele jsou uvedeny v nasledujici tabulce ¢. 4.
Z tabulky je patrné, ze vregionech CR se zhorSila za sledované obdobi dostupnost bydleni, zatimco v

regionech polskych se dostupnost zvysila.

Tab. 4: Zmény ukazatelii dostupnosti bydleni

Zemé Ceska republika Polsko
Primérny pokles (+) nebo nartst (-) dostupnosti % body 0,03 -0,72
Primérny pokles (-) nebo nérist (+) rozdilti odchylek % body 2,09 -0,50

Zdroj: viastni zpracovani na zakladé vysledkii z tabulek ¢. 2 a 3.

3. Zavér

V piispévku byla provedena analyza cen bytt a cen najmu v polskych a ¢eskych regionech. Provedenou analyzou
byl potvrzen soucasny celoevropsky trend riistu cen nemovitosti. V tomto smyslu ani Polsko ani Ceska republika
neni vyjimkou. Celkové vzrostly nabidkové ceny byti o 5,25%, nabidkové ceny najmu pak vzrostly o 4,64% za
sledované obdobi 8/2018 — 3/2019.

Analyzou dostupnosti bydleni ve zkoumanych 30 regionech bylo zjisténo, Ze porovnanim ukazatelti dostupnosti
bydleni (P/I + P/R) za obdobi 8/2018 - 3/2019 doslo v priméru k nepatrnému zlepSeni. A to z hodnoty 20,88 na
hodnotu 20,51.

Analyzou zmén dostupnosti bydleni dochazime k zavéru, Ze situace v regionech Ceské republiky je v praméru
horsi nez v regionech polskych. Za sledované obdobi doslo v praiméru k poklesu dostupnosti (jeho hodnota se
v priiméru zvysila o 0,03 procentni body, viz tabulka ¢. 4). U Ceské republiky také vzrostl o 2,09 procentniho bodu
rozdil odchylek od primérného stavu. V polskych regionech byl trend pifesné opacny. V Polsku v priméru
narostla dostupnost bydleni o 0,72 procentniho bodu. Také v Polsku poklesl primérny rozdil odchylek od
praimérného stavu. Celkové je tedy jasné, Ze za sledované obdobi se dostupnost bydleni v CR zhorsila, na rozdil
od Polska, kde se naopak mirn¢ zlepsila.

Z hlediska vyjimecné situace v Praze analyza v zasadé potvrdila vSeobecny predpoklad nadstandardnich hodnot
vSech klicovych ukazateld. Ceny bytl jsou v Praze bezkonkurenc¢né nejvyssi. Primérna nabidkova cena byla 91
500,-K¢&/m? a oproti druhému nejdrazsimu regionu ho pievySovala téméi 2x (Jihomoravsky kraj s 48 500,-K¢&/m?).
Z hlediska najmii za m*/mésic se Praha s hodnotou 355 K& m?/mésic umistila na druhém mist& za Mazowieckim
vojvodstvim (380 K&/m?*mésic). Z hlediska ukazatelti dostupnosti bydleni Praha vykézala nejhorsi vysledky a to
i pfes mirné zlepseni dostupnosti oproti minulému obdobi. Nedostupnost bydleni v Praze je o 66,8 % vys$si nez
¢ini primér dostupnosti vypocteny za vSechny zkoumané regiony.
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