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Abstrakt

Diplomova prace na téma ,Analyza vyvoje trhu s bydlenim v Praze a okoli a jeho pre-
dikce" pojednavé o vyvoji situace predevsim na Prazském realitnim trhu.

Cilem préace je analyzovat minuly i sou¢asny vyvoj na trhu s bydlenim, tedy predevsim
vyvoj cen bytovych nemovitosti a faktor(, které na tento vyvoj maji vliv. Tyto faktory
popisuji ve treti kapitole této prace. Na zdkladé zpracovanych vysledk(, provedenych
rozhovor( a dotaznik( se pokusim v posledni kapitole prioritizovat tyto faktory a od-
hadnout budouci vyvoj cen.

Na zdvér stanovim urcita doporuceni pro potencialni investory, manazery prodeje Ci
developery.

Prfinosem prace je tedy zhodnoceni predikce v minulosti, navrh vlastniho modelu a

zmapovani aktualni situace s bydlenim v Praze a okoli.

Klicova slova

Praha, trh s bydlenim, cenotvorné faktory, bytova vystavba, rlst cen, cenova bublina,

budouci vyvoj



Abstract

The diploma thesis "Analysis of the housing market development in Prague its sur-
roundings and its prediction" deals with the development of the situation especially
on the Prague real estate market.

The aim of the thesis is to analyse the past and present trends in the housing market,
namely the development of housing prices and the factors that influence this devel-
opment. These factors are described in the third chapter of the diploma thesis. | will
try to prioritize these factors based on the processed results, interviews and question-
naires in recent chapters and estimate future price developments.

Finally, make certain recommendations for potential investors, sales managers, or de-
velopers.

The benefit of the thesis is evaluation of predictions in the past, design of own model

and the mapping of the current situation with housing in Prague and its surroundings.

Key words

Prague, housing market, pricing factors, housing development, price growth, price

bubble, future development
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Uvod

Témeér kazdy z nas nékdy resil nebo bude Ffesit otdzku tykajici se bydleni. Bydleni patfi
mezi zakladni lidské potreby. Jiz nasi predchddci v pravékych dobach hledali pristresi
v jeskynich a kdmen byl pro né nejcennéjsi materidl. Od té doby se mnohé zménilo.
Nyni patfi bydleni mimo jiné mezi zakladni funkce mést a dotykd se témér vsech ob-
lasti.

Toto téma tedy bylo vZdy aktudlni, o to vice v dnesni dobé&, kdy o problémech s bydle-

nim slysime témér na kazdém rohu.

Podstata mé diplomové prace je zaloZzena na analyze vyvoje na trhu s bydlenim v Praze
a okolf a stanovenf relevantnich faktord, které ovliviuji bytovou vystavbu a cenu ne-
movitosti. Cilem je na zédkladé téchto faktor( a analyz stanovit vlastni odhad budou-
ciho vyvoje. S vlastnim odhadem bude propojeno i kvalitativni Setfeni, kterého se zU-
¢astnilo 14 odbornik{ plsobicich v oblasti realit.

Tato problematika je mi velice blizka, nebot se dlouhodobé zajimdm o trh s realitami
a chci v této oblasti jednou pracovat.

V Uvodu se budu zabyvat zakladnimi pojmy spojenymi s bydlenim. Zaméfim se na
druhy vlastnictvi, faktory, které maji vliv na cenu bytové nemovitosti a na Prazské de-

veloperské spolecnosti, které maji nemaly podil na realitnim trhu.

Druha kapitola je vice zamé&rena na historii, pfedevsim na ekonomicky vyznam Prahy a
jejirozSifovani. Dalsim tématem je transformace po roce 1989. Sametova revoluce pfi-
nesla mnoho vyznamnych zmén na poli bytové vystavby. V dlsledku revoluce byl trh
s nemovitostmi vyrazné ovlivnén a je do jisté miry ovlivihovan dodnes. Jako pfiklad po-
slouzi vyvoj bytové vystavby na prfelomu 80. a 90. let minulého stoleti.

Zavérem této kapitoly bude rozbor americké hypotelni krize, kterd pozdéji prerostla
v celosv&tovou finanéni krizi majici vlivi na ekonomiku Ceské republiky. Dopad finanénf
krize bude zfejmy i v posledni kapitole analytické ¢asti ve vyvoji cen, bytové vystavby

atp.



Tretl kapitola je nejrozsahlejsi, nebot pojednédva o konkrétnich faktorech, které ovliv-
nuji bytovou vystavbu a cenu nemovitosti. Faktor(, které stoji v pozadi vyvoje cen by-
tovych nemovitosti je totiz nespocet. Vyjmenuji zde ty dle mého ndzoru nejpodstat-
néjsi. Rozebirdm také politicko-spravnia ekonomicko-socialni sily, které hybou s trhem
nemovitosti. Zavérem této kapitoly je pfednaska uskuteénéna v lednu roku 2018 v Cen-
tru architektury a méstského pldnovani zabyvajici se sou¢asnym stavem bydleni, vy-

vojem cen a budouci vystavbé.

Predposledni kapitola je analytickou ¢asti zamérFujici se na konkrétni ¢isla. NejdFive ro-
zeberu kvantitativni ukazatele bydlenf jako je prdmérna obytna plocha a pomér na-
jemniho a vlastnického bydleni. Dale se zamérfim na bytovou vystavbu, vyvoj cen by-
tovych nemovitosti a pronajmd. Tato kapitola je zdsadni pro posledni kapitolu, kterd

se zabyva odhadem budouciho vyvoje.

Z médii se dozviddme, Ze ceny nemovitosti prudce rostou, od developer( a realitnich

maklérd, Ze praveé ted je ta nejvhodnéjsi doba ke koupi nemovitosti. Odpovédi na tyto

otazky pomUze najit tato diplomova prace prindsejici aktualniinformace.



1 Problematika bydieni a trh nemovitosti

Abychom porozuméli trhu s bydlenim v Sirsim slova smyslu musime si nejdfive stano-
vit nékolik zakladnich pojm0, které jsou s problematikou bydleni Gzce spojeny.

Na Uvod rozdélim trh s bydlenim na ndjemni bydleni, bytové vlastnictvi a socidlni byd-
leni. Popisi zde také hlavni faktory, které maji vliv na cenu bytové nemovitosti.

Za dUlezitou povazuji legislativu, kterd je obecné s bytovou politikou Gzce spjata. By-
tem se ve vétsiné pfipad( této prace rozumi bytovéd jednotka jak v bytovém domé, tak
v domeé rodinném. Nékdy se souhrnné nazyva jako bytova nemovitost. Kapitola bude

doloZzena aktudlnimiinformacemi tykajici se trhu s bydlenim.

1.1 Potieba bydleni

Pod pojmem bydleni si kazdy prfedstavi néco trochu jiného. Obecné Ize fici, Ze se jedna
o prostor, kde si mizZeme nechat své vécia mlzeme zde v klidu a bez starosti prespat.
Bydleni patfi mezi zadkladni lidské potfeby, které si kazdy z nds musi v civilizované spo-
lecnosti obstarat. Naplnéni této potrfeby je do jisté miry omezeno nékolika faktory, a to
pfedevsim financni situaci daného jedince, velikosti rodiny, ale i demografii a legislati-

vou. (PSenko a Obcasnik, 2014, s. 10)

Jak uvadi Lux a Sunega (2006, s.18) bydleni je zboZzi, se kterym se obchoduje na trhu.
Funguje zde pfitom stejnad teorie mikroekonomie mezi nabidkou a poptavkou, kde pre-
vazujici nabidka nemovitosti ceny snizuje, a naopak prevazujici poptavka zvySuje. Ne-

jednd se o verejny statek, nebot bydlet ndm dévéa pravo mit své viastni soukromi.

Nazor na realitni trh ma uzndvany podnikatel a spisovatel Robert Toru Kiyosaki nasle-
dujici: ,VZdycky bude existovat trh s realitami. V civilizovaném svété je stfecha nad

hlavou stejné ddleZita jako jidlo, obleceni, energie a voda.” (Kiyosaki, 2012, s.9)

Dllezitym faktorem je motiv obyvatel koupi, prodeji ¢i prondjmu nemovitosti ur¢ené
k bydleni a z jakych dlvod{ a za jakych okolnosti se lidé stéhuji. Mezi nejcastéjsi fak-
tory patfi:
e DUm ci byt je pfilis maly — Rodina se rozroste a soucasné prostory jsou jiz ne-
dostatecné, tudiz se rozhodne vyhledat vétsi nemovitost.
e Touha zlepsit svij socialnistatus — Lidé ¢asto chtéji, co nemaji, a proto se nékdy
rozhodnou prestéhovat do ,lepsiho” nejen pro zvyseni komfortu, ale i napf.

z dGvodu zlepseni pomysiného socidlniho statusu.
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e Zména pracovniho mista — Lidé maji tendenci bydlet, pokud moZno co nejblize
svému pracovnimu mistu, proto zména préace mQzZe vyvolat potfebu se presté-
hovat.

e Osobni faktory — Zména v bydleni nastava napfiklad pri sestéhovani partnerd,
kdy jeden z nich & oba se rozhodnout opustit své dosavadni bydlisté.

e Zména okoli — Sousedstvi se ¢asem mUze zménit k horSimu, jak po ekono-
mické, tak spolecCenské strance, tudiZz se lidé rozhodnout opustit dosavadni
bydleni.

e Odchod déti — Starsi manZelsky par jiz neni schopen po finanéni ¢&i fyzické
strance udrzovat vétsi nemovitost, proto se rozhodne prestéhovat do mensiho.

e Potieba byt blize ¢i naopak déle své rodiné — V prvnim pfipadé lidé chtéji byt
blize svym pfibuznym a rodiné&, ale mize tomu byt i naopak, kdy vzdalenost od
rodiny mdze paradoxné vyvolat jeji vétsi harmonii.

e Odchod do dlichodu -V takovém pfipadé zalezi na véku a vitalité, nemusi tedy
zakonité dojit ke zméné bydleni. Lidé vyhledaji takovy druh bydleni, ktery bude
adekvatni jejich fyzické a psychické schopnosti.

e Zdravotni problémy — M(zZe se tykat napf. vicepodlazniho bytu bez vytahu. Po-
kud ma jedinec problémy s pohybovym Ustrojim je nucen zménit druh bydleni.

e Zména zivotniho stylu — Clov&k se m{Ze rozhodnout upustit ze zavedeného
stereotypu a napf. se vydat cestovat a poznadvatjiné kraje a kultury, tudiZz opusti

dosavadni zpdsob bydleni. (Klein a Kesslerova, 2009, s. 10-11)

1.1.1 Najemni bydleni a bytové viastnictvi

Nejcastéjsim typem pravnino dlvodu uzivani bytu je bytové vlastnictvia ndjemni byd-
leni. Pomér lidi Zijicich v ndjmech versus ve ,vlastnim” je detailné pro Prahu a Stfedo-
Cesky kraj rozebran ve 4. kapitole této prace.

Ndjemni vztah vznikd uzavienim smlouvy mezi smluvnimi stranami, prficemz tento
vztah m@Ze vzniknoutijinou neZ pisemnou formou. Ceska legislativa definuje ndjemn
bydleni dle zdkona ¢. 89/2012 Sb., Ndjem néasledovné: ,Ndjemni smlouvou se pronaji-
matel zavazuje pfenechat najemci véc k doasnému uZivani a najemce se zavazuje
platit za to pronajimateli ngjemné.”

Bytové viastnictvi je v Ceské republice vice preferovédno a spolecensky Iépe vnimano
nez bydleni ndjemni. Podle sociologickych prizkumd si vétgina lidi v Ceské republice
preje bydlet ve vlastnim byté, idealné ve vlastnim rodinném domé. Pricemz koupi ne-

movitosti se stdvame jak spotrebiteli, tak investory. (Lux a Sunega, 2006, s.13)



vé&tdina Cechl odvodniuje vyhody viastniho bydleni pfed ndjemnim tim, Ze je lepdi
néco vlastnit nez utracet penize za najem.

S timto vyrokem se shoduje i Temrové (2017, 5.26-29), ktera tvrdi, Ze mezi lidmi v Ceské
republice prevldda preference vlastniho bydleni pfed ndjemnim. Lidé maji totiZ pocit,
Zze davaji penize ,do svého" a na misto placeni za ndjem bude nemovitost jednou je-

jich.

Z ekonomického hlediska si v obou pripadech néco pdjcujeme a za to platime penize.
V pripadé najmu si pljcujeme byt a za néj platime ndjem, v druhém pripadé, pokud si
sjedndme Uvér, si pljcujeme penize, za které platime Urok. Existuje nékolik dfvodd,
pro¢ se rozhodnout bydlet ve vlastnim. Zde je par prikladd, které plati dlouhodobé:

e Pokud se jednd o osobni vlastnictvi, mdme absolutni svobodu v rozhodovani,
jak s nasi nemovitosti nalozime, tzn. kdy a jak ji prodédme, pronajmeme i zre-
konstruujeme.

e Investice do perspektivni nemovitosti je jednou z nejbezpecnéjSich na trhu.
Dlouhodobym trendem je rlst ceny nemovitosti, jak ukazi v dalsi kapitole.

e  Poptavka po najemnim bydlenim tu vZzdy byla, je a nic nenasvédcuje tomu, Ze
by to mélo byt jinak. Ve vétsim mé&sté v dobré lokalité je témér jisté, Ze se ndm
nemovitost podafi pronajmout.

e Investorsky atraktivni prostiedi. Ceskd republika je obecné& vniména jako sta-
bilni a bezpecna destinace, coz laka zahraniéni investory.

¢ Nemovitost jako jistota na stafi. Na rozdil od penzijnich fondd mdme nad nasi
nemovitosti plnou kontrolu.

e Deregulace ndjemného. Nadjmy v obecnich bytech se srovnaly s témi trZznimi.

Stava se vyhodnéjsi bydleni na hypotéku ¢&ijiny Gvér. (Temrova, 2017, 5.26-29).

Jak uvadi Syrovy (2009, s. 9), u vlastniho bydleni pfevliada pocit vétsi jistoty. Bydlime
zkratka ve svém a nemusime nic resit. V pfipadé najmu je to vsak naopak. Nedoka-
Zzeme urdit, jak bude situace vypadat za rok, dva ¢i vice let. Majitel si m{ze rozmyslet,
jak s pronajimanou nemovitosti nalozi a nase bydleni tim m{ze byt ohroZzeno. Dalsi
faktor, ktery k tomu pfispiva je, Ze se hypotéka jednou splati, coZ se u najmu nikdy ne-
stane. Ndjem mUzeme platit dalSich 5, 10 let, v ddchodu nebo az do smrti.
Ndjemni bydleni ma vsak na rozdil od bydlenive vliastnim nasledujici vyhody:

1. Volnost, protoZe je daleko jednodussi se prestéhovat do nebo z ndjemniho

bytu. Tuto vyhodu oceni predevsim lidé, ktefi se nechtéji usadit, chtéji zlstat



nevazani a mobilni. Pfedevsim z pracovnich ddvod(, kde zatim nemaji jistotu
stalého zaméstnani nebo lidé, ktefi chtéji cestovat.

2. Mensi starosti s GdrZzbou nemovitosti. Rekonstrukce, opravy, pojisténi, vyba-
veni. O vSechny tyto véci se stard majitel bytu a my tak mdzZzeme usetrit cas,
penize a starosti.

3. Momentalni vyhodnost. Pokud si napf. nem@zeme dovolit zatizit nds rodinny
rozpocet, mdze byt pro nas nékdy vyhodnéjsi platit ndjem. Za stejny byt mdze
byt spladtka hypotéky i o tfetinu vyssi nez to, co bychom dali za ndjem. Neplati
to vsak vzdy a vSude, dllezité je si umét spocitat aktualni vyhodnost v dané

lokalité a daném case a jeji vyhled do budoucna.

1.1.2 Socialni bydleni v €R

Zvlastni skupinou je socialni bydleni. Jedna se Siroké spektrum lidi, ktefi maji na trhu
s bydlenim nerovné postaveni a jsou znevyhodnéni v pfistupu k bydleni. Jednd se na-
priklad o osoby propusténé z vézeni, skupiny lidi s odliSnou narodnosti, lidé po ukon-
¢eni Ustavni vychovy, osoby se zdravotnim postizenim, seniofi, bezdomovci a nizkopfi-
jmové domacnosti. Do této situace se mohou dostati lidé ¢i domacnosti u kterych do-
jde ke ztraté zameéstnani, vypadku finanénich prostfedkd, narozeni ditéte ale napfr. i

obéti domaciho nasili. (Lux, 2000, s. 70)

Evropskd unie nemé jednotnou socidlnf politiku. Kazdy stat ji Fe&i individudiné. V Ceské
republice byla v roce 2015 schvélena tzv. Koncepce socidlniho bydleni Ceské republiky
2015-2025. Ta definuje socialni bydleni jako systém, ktery ma pomoci ziskat ¢i udrzet
bydleni pro vyse zminéné socialni skupiny jako jednu z nejzakladnéjsich lidskych po-
tfeb. Narok na socialni bydleni maji vSechny osoby, které tvofi cilovou skupinu, ta se
fidi podle tzv. typologie ETHOS, kterou stanovila Evropska federace organizaci pracuji-
cich v oblasti bezdomovectvi. Osoby spliujici podminky cilové skupiny budou mit
pravo na podporu v bydleni. Toto pradvo bude v praxi realizovdno pomoci sociadlnich a
dostupnych bytd. Pro tyto Ucely budou slouZit i speciadlni azylové domy.

Postup ziskani podpory ze systému socialniho bydleni je ndsledujici: jednotlivec ¢i ro-
dina zaz&d4 na Ufadu prace o socidIni bydleni. Ufad préce vyhodnoti, zdali jedinec spl-
Auje dané podminky. Rozhodnuti zamifi na obec s trvalym pobytem daného jedince i
rodiny a ta na zakladé toho zvoli vhodnou podporu socialni sluzby. Hlavni poskytova-
tele socidlniho bydleni jsou obce, které spolupracuji s neziskovymi organizacemi,
cirkvemi ¢i soukromymi majiteli bytl. VIdda pocitd s provoznimi a investi¢nimi dota-

cemi na zajisténi dostupnosti socidlnich bytd. (Zlonicky [online], 2015)
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Podle koncepce socidlniho bydleni je 60 % vesSkerych potfeb spojenych se zajisténim
socialniho bydleni uspokojitelné z obecniho a soukromého bytového fondu. V pfipadé
neuspokojeni poptavky bude potfeba pocditat s rekonstrukci stavajici bytové vystavby

¢i budovani nové napr. na nevyuzitych brownfieldech. (Pospisil, 2015, s. 130)

Pomoci tzv. konceptu ,bydleni pfedevsim"” si vliada klade za cil vymytit bezdomovectvi
¢i obchod s chudobou, kdy rodiny plati pfedrazeny ndjem, ktery stat dotuje. Byty pro
chudé musi mit kazdé mésto. JelikoZ ale v Ceské republice socidlni byty chybi nebo u?
jsou rozprodané, bude se muset zahdjit vystavba novych. Na zdkladé zédkona o sociél-
nim bydleni méZe v CR vzniknout poptavka aZ po 600 000 socialnich bytech. (Bajtler
[online], 2017)

1.2 Faktory ovliviujici cenu nemovitosti

Nabidka a poptavka po nemovitostech uréenych k bydleni je ovliviiovdana mnoha fak-
tory, jelikoZ bydleni je velice komplexni zaleZitost.

Faktory majici vliv na bytovou vystavbu a vyvoj cen nemovitosti popisuji ve tfeti kapi-
tole této prace, do nichz spada napfr. legislativa, ekonomicko-socialni vlivy atp.

Zde popisi faktory spojené pfimo s danou nemovitosti, které ovliviuji jeji hodnotu.
Byty ¢i domy se v mnoha ohledech lisi a vycet nejrliznéjsich charakteristik by byl velice
zdlouhavy a témeér nemozny. Nasledujici obrdzek/pyramida ukazuje pouze nejddlezi-

téjsi parametry, pficemz na samotném vrcholu se nachdzi ten nejvyznamnéjsi faktor.

2. Stav, vybavenia

o
=
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©
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>
]

g

g stari stavby

3. Velikost, orientace a
dispozice

4. Qkoli

Méné vyznamné

5. Ostatni vlivy (vyse podlazi, typ
vlastnictvi, transakéni naklady atp.)

Obrézek 1 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti (Zdroj: vliastni podle Lux a Sunega 2006, s.19-20)

[ 11



1. Lokalita

Mezi nejvyznamnéjsi faktory, které ovliviiuji cenu nemovitosti je jeji lokalita. S timto
vyrokem se shoduje Lux a Sunega (2006, s.19), ktery lokalitu povaZuje za hlavni faktor
pfi stanoveni ceny. Byt ¢i ddm je v dané lokalité pevné fixovan a nelze ji zménit.
Urbanni ekonomie se zabyva vztahem mezi cenou nemovitosti v dané lokalité a do-
stupnosti do centra zaméstnanosti. Z tohoto parametru vyplyva, Ze cena se odyviji od
vzdalenosti od centra a dojizdéni do zaméstnani musi byt vykompenzovano nizsi ce-
nou nemovitosti, jelikoz musime pfricist usly zisk & mzdu za cas, ktery strdvime pfi
cesté do zaméstnani.

Jak uvadi St&rbova (2016), nejvétéi hodnotu maji byty v centrech velkych mést. V Ceské
republice maji nejvétsi hodnotu nemovitosti v Praze a jejim okoli. Pravé nemovitosti v

okolnich méstech jako je napt. Kladno, Beroun, Cernosice atp. jsou atraktivné&jsi diky

dobré dostupnosti do hlavniho mésta.

2. Stavdomu/bytu
Jak déle uvadi Stérbova (2016), kvalita stavby, pouzité materidly, stafi stavby, pouzitd
izolace a vlhkost jsou dalsimi faktory, které maji vliv na cenu nemovitosti. Byt v cihlo-
vém domé ma vétsi hodnotu nez byt v panelovém. Bytovy diim s vytahem je upred-
nostriovan pred bytem bez vytahu. Rekonstruovany zatepleny bytovy ddm s novou
elektroinstalaci ma samozrejmé vétsi hodnotu nez ten v plvodnim stavu. Stejné to
plati pro byt samotny. Pokud ma byt napt. novd okna, kuchynskou linku ¢i nové podlahy

jeho hodnota se zvySuje.

3. Velikost, orientace, dispozice
Byty s orientaci na jih jsou v CR 2&4dan&j&i neZ ty na sever. Pfedevsim velikost uzitné
plochy ma vsak vliv na vyslednou cenu. Levnéjsi jsou mensi byty, ale jelikoZ na né do-
sahne vice lidi, zvySuje se tim jejich poptdvka a tim padem cena za m?. Byt o rozloze
100 m? nebude dvojndsobné drazsi neZ byt s polovi¢ni rozlohou. (St&rbova [online],
2016)
Zajimavé je vtomto pfipadé celorepublikové srovndni s ostatnimi Evropskymi ze-
meémi, kterému se vénuji ve 4. kapitole této prace. Dobré je také rozliSovat nasledujici
pojmy: uzitna plocha, podlahova plocha a plocha obytnd. Jednotna definice neexistuje,
tudiz vyclet slouzi spiSe pro predstavu.

e Uzitna plocha — plocha vSech mistnosti uvnitf obytné budovy. Pouziva se spise

u rodinnych domd, jelikoz sem spadad i plda, podkrovi, sklep a balkon.
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e Podlahova plocha — plocha vSech mistnosti uZivana vyhradné majitelem bytu.
Nespadd sem na rozdil od uzitné plochy napt. plochy pro topeni, klimatizaci,
podpéry, sloupy atp.

e Obytna plocha — plocha vSech obytnych mistnosti. Za obytnou mistnost se po-
vazuje pifimo osvétlend a vétratelnd mistnost o minimaini rozloze 8 m? (Perlik,

2017,s.52-55)

4. Okoli
Kvalita okolniho prostfedi mize mit také vliv na cenu nemovitosti. Sem mUzeme zara-
dit socidlni strukturu spoluobyvatel, miru vandalismu, kriminalitu, hlu¢nost, okolni pfi-
rodu, pfijezdovou komunikaci, ale napfiklad i kvalitu a pocet $kol a nemocnic. (Perlik,

2017,s.52-55)

5. Ostatni vlivy
Do ostatnich vlivi mdZeme zaradit napf. vysku jednotlivych podlaZzi, typ vlastnictvi, ale
i transakcni naklady, které prfimo nesouvisi s koupi ¢i pronajmem nemovitosti, ale mu-
sime je brat v potaz. Mlze to byt provize pro realitniho maklére, poplatky za vyfizeni
hypotéky, zapis do katastru nemovitosti, dané z pfevodu ¢i vydaje spojené se stého-
vanim. Mezi tyto naklady patfi i ¢as straveny hledanim vhodné nemovitosti. DalsSim
specifikem je vznik tzv. externalit. Externalitou rozumime skutecnost, Ze vlastni spo-
tfeba jednoho zbozi mlze ovlivnit kvalitu spotfeby stejného ¢&i jiného zbozi u jinych
lidi. Pfikladem je renovace jednoho domu v urcité lokalité, ktera ma za nasledek za-
traktivnéni vsech ostatnich domdU, a naopak zanedbani jednoho domu mdzZe mit ne-
gativnivliv na ostatni domy dané lokality. | novi sousedé, ktefi jsou napfr. hlu¢ni ¢i délaji
neporadek mohou mit za ndsledek znehodnoceni dané nemovitosti a naopak. (Lux a

Sunega, 2006, s.20)

1.3 Developerské spolecnosti

S problematikou bydleni jsou Uzce spojeny spolecnosti, které se podileji na rozvoji by-
tové vystavby a jeji distribuci. Za zajimavé povazuji srovnani nejvétsich developer-
skych spole¢nosti za rok 2017 pro Hlavni mésto Prahu. Velikost se odviji od objemu
prodanych bytl. Portdl Hypoindex.cz kazdé Ctvrtleti srovnava tyto spolecnosti a prindsi
tak zajimavé statistiky.

Nasledujici tabulka porovnéva top 10 Prazskych developerd, jejich podil na trhu a po-

¢et prodanych bytd v Praze za rok 2017.
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Zebficek reziden¢nich developeri v Praze za rok 2017
Podil na

Poradi |Spolecnost trhu Pocet prodanych bytd

1. Central Group, a.s. 17,50 % 965
2 AFl EUROPE Czech Republig, s.r.o. 7,10 % 389
3 Skanska Reality, a.s. 6,50 % 358
4. FINEP CZ, a.s. 6,40 % 354
> YIT Stavo, s.r.o. 5,40 % 295
6. Vivus — zajistuje a financuje Pan- 3,40 % 189

krac, a.s.

/. Penta Investments 3,30 % 181
8. CRESTYL real estate, s.r.o. 290 % 159
% JRD, s.r.o. 2,50 % 140
10. M & K Development, a.s. 230 % 127
Celkem v Praze prodano vSemi developery 5500

Tabulka 1 Zebfi¢ek rezidenénich developer(i v Praze za rok 2017 (Zdroj: viastni podle Hypoindex.cz [online],
2018)

Nejv&tsi developerskou spole&nosti plsobici nejen v Praze, ale i v celé CR je jiz nékolik
let v fadé Central Group. S velkym odstupem na druhém misté spolecnost Afi Europe,
kterd se jesté v roce 2016 do Zebri¢ku top 10 developerskych spolecnosti vibec neza-
fadila. Je to dédno predevsim tim, Ze tradi¢ni developerské spole¢nosti nemaji kde sta-
vet, oproti spolecnostem, které maji vlastni zastavitelné dzemi. Spole¢nost Skanska se
umistila na tfetim misté a s témér shodnym poctem prodanych byt spolec¢nost Finep
na misté ctvrtém.

Zajimavym faktem je, ze oproti roku 2016 prodali v Praze developefiv roce 2017 0 1150
bytd méné, coz je propad o 17 %. (Top developerd: Nejvice bytd vioni prodal opét Cen-

tral Group [online], 2018).

Za timto propadem mdiZe stat pokles bytové vystavby. Zatimco v roce 2016 oproti
predchozimu roku bylo v Praze dle CSU dokoné&eno o 881 bytl vice, v roce 2017 to bylo
oproti pfedchozimu roku o 246 bytl méné. DUsledkem tak mdlze byt nardst primér-
nych nabidkovych cen novych bytl v Praze, kterd na konci roku 2017 dle spolecnosti
Deloitte dosahovala 95 900 K&/m?2.

Detailnéjsi pfehled o bytové vystavbé, nabidce a poptdvce po novych bytech v Praze

prinasi ¢tvrta kapitola této prace.
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2 Zmény na trhu s bydlenim

Pro porozuméni celé problematiky jsou dlleZité nejen aktudini trendy, ale i historicky
vyVvoj na trhu s bydlenim. Realitni trh je propojen s celou fadou ostatnich trhd a v ¢ase
prochazi turbulentnimizmeénami, jak ukazi nasledujici kapitoly. Zde uvedu rozvoj Prahy
a jeji ekonomicky vyznam, ktery je kli¢ovy pro uréeni vyvoje cen bytovych nemovitosti.
Neméné dillezitd je transformace CR po Sametové revoluci, bez niZ by realitni trh, jak

jej zndme dnes, prakticky neexistoval. Vyznamny je také dopad svétové finanéni krize.

2.1 Rozvoj Prahy a jeji ekonomicky vyznam

Praha je hlavnim méstem Ceské republiky a v sou¢asnosti ¢itd 1 290 000 obyvatel. V
poslednich letech je pro populadni situaci v Praze charakteristické snizovani poctu
osob ve véku 15-64 let na Ukor skupin déti do 15 let a lidi starSich 65 let. V&kova struk-
tura obyvatel Prahy je podobna vékovému sloZeni celé republiky. Prdmeérny vék oby-
vatel Prahy je v souCasné dobé 42 let. Na vékovou strukturu obyvatel ma pfedevsim
vliv migrace. Rodiny s détmi se stéhuji do zazemi metropole, a naopak prfichdzeji lidé
v mlad$im produktivnim véku. (Charakteristika Hlavniho mésta Prahy [online], 2017)

Jak se Praha postupné rozvijela o jednotliva katastralni Uzemi ukazuje nasledujici

mapa:
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1974 a Casti k.0., kam zasahovalo Gzemi letité Ruzyné (1970)
nové vytvorena k.u. v letech 1987 (Cerny Most) a 1988 (Kamyk)

Obrézek 2 Uzemni rést Hlavniho mé&sta Prahy podle katastralnich Gzemi (Zdroj: CSU [online], 2011)
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Praha je spravovana organy hlavniho mésta, které jsou zastupitelstvo hl. m. Prahy,
Rada a Magistrat hl. m. Prahy. Praha je od roku 2001 ¢lenéna na 22 spravnich obvod( a
tvofiji 57 autonomnich méstskych ¢asti. (Charakteristika Hlavniho mésta Prahy [online],

2017)

Témér celd ctvrtina HDP Ceské republiky je tvofena v Praze. Vy$3{ HDP je pro metropole
typické. Je to ovlivnéno nékolika faktory. Jsou zde lokalizovany a registrovdny sidla
ekonomickych subjektl a zahrani¢ni pobocky nadnarodnich firem, dale koncentrace
subjektl verejného i soukromého sektoru. Pfidanou hodnotu také vytvari velkd cast
mimoprazskych obyvatel, ktefi v Praze pracuji. Praha je ekonomicky svdzana a zavisla
na zbytku republiky, proto rdst HDP je ddleZity pro celou CR.

Stale vice lidi se stéhuje do Prahy a jeho okoli za praci. Praha je nejvétsim regionalnim
trhem prace v CR. Hlavnimi rysy PraZského trhu prace je jeho lokaliza&dni atraktivita,
profesni mobilita, pokryti zvysené poptavky a rozmanitost profesi. Praha plsobi na ce-
lou CR, ale pFedevsim na jeji okolf a Stfedocesky kraj. Praha nabizi nové pfileZitosti pro
obyvatele tohoto okoli a sniZuje jejich nezaméstnanost. Spousta lidi dojizdi z okolnich
mest prave do Prahy.

DalSim rysem PraZského trhu prace je jeho vysoka pracovni kvalifikace. Uvadi se, Ze
témeér 40 % zaméstnanych jsou osoby s vysokoskolskym vzdélanim a jejich pocet se
navysuje. Primérnd mzda proto také vykazuje nadpriimérné hodnoty oproti zbytku
republiky. V roce 2017 Cinila prdmeérnad hrubd mésiéni mzda v Praze 36 540 K¢ oproti
celorepublikovému prdmeéru, ktery byl 29 050 K¢.

Co se miry nezameéstnanosti tyce, ta dosahla v prosinci roku 2016 5,2 %, v Praze 3,4 %.
TentyZz mésic v roce 2017 to bylo za celorepublikovy prdmér 3,8 % a pro Prahu pouhych
2,3 %.

Praha je tedy nejen hlavnim méstem CR, ale i ekonomicky a hospodaFsky dlleZitym
centrem. V Praze sidli vSechny organy statni spravy a vétsina financnich instituci a za-
hrani¢nich firem. V EU se fadi mezi vyspélé regiony. (Charakteristika Hlavniho mésta

Prahy [online], 2017).
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2.2 Transformace v CR po roce 1989

Jak uvadi Ouredni¢ek a Temelova (2012, s.13) Praha, jeji okoli, ale i dalsi mésta zazna-
menala po padu socialismu vyrazné zmeény v uspofadani jeji vnitfni struktury. Prede-
vsim jde o vliv novych trznich mechanism0, zahrani¢nich firem a globéalnich proces(.
Déle zde plsobi ekonomické sily (podnikatelé, firmy, domacnosti), instituce (samo-
spravni celky, ob¢anska sdruzeni atp.). Otevieni hranic, obnova trzni ekonomiky a rea-
litniho trhu pfildkala nové investory, zahrani¢ni firmy, turisty a zacaly zde pronikat vlivy
cizich kultur.

Tyto vlivy maji jak pozitivni, tak i negativni dopad na obyvatele mést i jejich okoli. Pfi-
naseji noveé pfilezitosti a moznosti rozvoje a bydleni, avsak i problémy jako napfiklad
zhusténi dopravy, zahranicni i vnitrostatni migraci, starnuti obyvatel a jejich socialnf
polarizaci ¢i rostouci kriminalitu. Decentralizace moci, privatizace a omezeni bytové
vystavby pfinesly vyrazné zmény v oblasti bydleni. (Oufednic¢ek a Temelovd, 2012,
s.13).

Viditelnou zmé&nu po padu socialismu v po¢tu zahdjenych a dokon&enych bytd v Ceské

republice zobrazuje nasledujici graf:

Vyvoj bytové vystavby v Ceské republice v letech 1980-2000
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Graf 1 Vyvoj bytovévvystavby v Ceské republice v letech 1980-2000 (Zdroj: viastni podle Dlouhodoby vyvoj
bytové vystavby v Ceské republice [online], 2014)

Z grafu je zfejmé, Ze bytova vystavba po roce 89 zaznamenala strmy pad. Obrovskym
rozdilem je pocet zahdajenych byt v roce 1991, kde bylo oproti predchozimu roku za-
hajeno o 50 105 bytd méng, tedy pokles 0 82 %. Absolutné nejméné zahajenych bytl
bylo v roce 1993, pouhych 7 454. Nejnizsich hodnot poctu dokoncéenych bytl vykazoval

rok 1995, celkem 12 998. Poté bytova vystavba zacala postupné ozivat.
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Co zapficinilo tak strmy pokles? S rokem 1989 skoncila rozsahla statni podpora bytové
vystavby, coz se ihned projevilo v jejim poklesu. SocidIni a ekonomické reformy a s tim
spojenad ztratovost statnich podnik(, nedovolila podporovat finané¢né naroc¢nou byto-
vou vystavbu. Po¢atkem devadesatych let vidda pouze dofinancovala stavby zapocaté
v osmdesatych letech. (Finan&ni podpora bydleni v Ceské republice v letech 1991 a?

2009 [online], 2010)

Vyznamnym zdsahem statu po sametové revoluci bylo v roce 1991 zavedeni tzv. regu-
lovaného najemného, které se tykalo vSech ndjemnich byt( a které mélo usmérniovat
ceny najemného a chranit prijmoveé slabsi obyvatelstvo.

Byla zde stanovena hranice pro vysSi ndjemného, kterou si pronajimatel nemohl uréo-
vat a zaroven nemohl podat vypoveéd najemnikovi. Nékolik bytl bylo po roce 1991 re-
stituovano pravé s bremenem regulovaného najemného. Regulace se netykala nové
bytové vystavby a od roku 1995 ani nové vzniklych ndjemnich smluv.

Trzni (smluvni) ndjemné postupné prevysovalo kvili nedostatku bytl to regulované,
které se tak stalo nelnosné nizké a pronajimatelé tak byli velice znevyhodnéni. Po
vleklych vliddnich jednani se v roce 2006 pfijal deregulaéni zakon a teprve v roce 2012
vydanim nového Obcanského zdkoniku se od roku 2014 narovnal ndjemni vztah pro-
najimatele a ndjemce a od té doby trh s bydlenim neni zdsadné deformovan ze strany

statnich a politickych vliva. (Historie regulace ndjemného [online], 2017)

2.3 Hypotecni krize

Zajimavy predpoklad a nazor na ,budouci” resp. v nasem pfipadé jiz minuly, ale
obecné aplikovatelny vyvoj nové vystavby uvadi Klein a Kesslerova (2009, s.10), ktefi
tvrdi, ze v dobé finan¢ni (hypotedni) krize dochéazi k velmi prudkému zpomaleni bytové
vystavby. Developefi sice dokoncuji stavajici projekty, protoze jejich preruseni by pfi-
neslo nemalé ztraty, avSak s novymi projekty pockaji, dokud se opét trh nezotavi. Timto
vznikd mezera na trhu s vystavbou, coz mUze do budoucna vést ke zvyseni poptavky

po bydleni a zvysovani jeji ceny.

Mezi lety 2006 a 2008 vlddnul na ¢eském trhu obrovsky optimismus. Ceskd ekonomika
stabilné rostla, patfila do skupiny investi¢né nadprlimérnych evropskych zemi a ceny
prazskych byt rostly meziro¢né v primeéru o zhruba 17 %.

Optimismus vsak prerusil prichod plvodné hypotelni a ndsledné celosvétové finanéni
krize. Pocatek celosvétové financni krize je datovdn od zafi 2008 po padu investi¢ni

banky Lehman Brothers v USA. Krize startovala jiZ od za¢atku roku 2007, kdy pfibyvaly
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problémy se splacenim hypotecnich pdjcek rizikovych klientd. Investi¢ni banky v USA
totiz kvali predchozi krizi sniZily Urokové sazby, které se pohybovaly okolo 1 % a hypo-
téky dostavali i méné bonitni klienti. Ceny byt0 diky levnym a dostupnym hypotékam
strmé stoupaly. Nasledné zpfisnéni podminek poskytovani hypoték vedl k propaddm
cen americkych nemovitosti. Takova krize méla byt spise lokalni, avsak globalizace, ob-
rovskd provazanost a sofistikovanost financnich sluzeb vedly k situaci, Ze se rizikovéa
podkladova aktiva obsahujici rizikové pUjcky na bydleni dostaly v obchodech s cen-
nymi papiry i do bank v jinych zemich.

Diky zminéné propojenosti svétovych ekonomik a ekonomickych subjektl se svétova
financni krize dfive nebo pozdéji promitla do vsech oblasti trhu. Dopad krize zejména
silné zasahl Cesky trh prace, kdy od roku 2009 klesal pocet zaméstnancl témeér ve
véech odvétvich. (Dopady sv&tové finan&ni a hospodafské krize na ekonomiku Ceské

republiky [online], 2010)

Nas vSak bude pfedevsim zajimat vyvoj realitniho trhu, ktery také zaznamenal obrov-
sky pokles. V Ceské republice a Praze pocet zahdjenych bytd v roce 2009 meziro¢né
klesl témér o 15 %. Byla to vsak jen pfedzvést vyraznéjsiho poklesu, ktery nastal v roce
2010, kdy oproti pfedchozimu roku klesl v Praze pocet zahdajenych bytl o 50 %. Doslo
také k vyraznému poklesu cen bytovych nemovitosti. Detailni popis a graf vyvoje by-

tové vystavby a ceny nemovitosti je uveden v analytické ¢asti této prace.

Jak ddle uvadi Klein a Kesslerovd (2009, s.9), v Ceské republice nedoslo ke vzniku rea-
litni bubliny, ale Slo pouze o uméle zvySenou poptavku po nemovitostech, kterd byla
zapfi¢inéna dostupnymi hypotékami, oCekdvanym zvySenim sazby DPH a nerealistic-
kym ocekavani kupujicich. Ceny nepadaly, jen se ty uméle vyhnané vratily na Uroven

z predeslych let.

Cenova bublina podle Cernohorského a Teplého (2011, s. 94) nastava, kdyZ se cena né-
jakého aktiva, predevsim akcii, nemovitosti a jinych komodit odchyli od své fundamen-
talni, tedy skuteé&né, férové hodnoty s moznosti ndhlé a vyrazné korekce. V nafouknuté
cené se odrazi prehnané ocekavani investord a plsobi zde i rizné psychologické fak-
tory. Rostouci cena navozuje dojem dalsiho ristu, a proto se pfidavaji dalsi spekula-
tivni investori. Bublina ,splaskne”, kdyz se boom zastavi, investori zacnou dané aktiva

prodavat a nabidka vyrazné prevysi poptavku.
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Jednotlivé odpovédi od realitnich specialistd na otédzku, zda v Praze, potazmo CR hrozf
v soucasné dobé& cenova bublina jsou uvedeny v posledni ¢asti Ctvrté kapitoly. Odpo-
veédi byly ziskdny pomoci strukturovanych rozhovord a dotaznik(. Na konci kapitoly

také formuluji svou vlastni hypotézu.

20



3 Faktory ovliviiujici bytovou vystavbu a

ceny nemovitosti

Predtim, nez se budu zabyvat analytickou ¢asti je dllezité uvést jaké promeénné vstu-
puji na trh s bydlenim. Faktory, které jsou v pozadi vyvoje cen bytovych nemovitosti je
celd fada. Jako vétsina trznich procesU je i trh nemovitosti fizen poptdvkou a nabidkou,
proto ndsledujici tabulka, stejné jako celd kapitola rozdéluje faktory na nabidkové a
poptavkové. Nabidkové faktory maji vliv na vystavbu nemovitosti a poptavkové spise
na cenu, navzajem vsak na sebe pdsobi, ovliviuji se a tvofi tak jeden celek. Do posled-
niho sloupce jsem zaradil ostatni vlivy, které je velice tézké predpoveédét, avsak také

mohou mit vliv na ceny nemovitosti.

Faktory ovliviiujici ceny nemovitosti

Nabidkové faktory Poptavkové faktory Ostatni vlivy
Schvalovaci procesy staveb Vykonnost ekonomiky Vl0iv médii
Zivotni prost¥edf Zaméstnanost Psychologie lidf
Uzemni pldnovani Prijmy domacnosti a kupni | Ocekavani a nalada na
sila obyvatelstva trhu
Danova politika statu Demografické ukazatele Zahrani¢ni ekonomicky
VYVOj
Verejné zajmy Urokové sazby a regulace Politicky vyvoj
centralni banky
Naklady stavebni vyroby Urbanizace Vale&né konflikty
Ceny pozemkd{ Sdilena ekonomika Prirodni vlivy

Tabulka 2 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti (Zdroj: vlastni podle Faktory ovliviiujici ceny nemovitostf;
Determinanty cen nemovitosti pro jednotlivé regiony CR [online], 2017)

V prvni kapitole této prace jsem popsal faktory, které urcuji vyslednou cenu nemovi-
tosti. Dalo by se vsak hovofit o ,mikro" faktorech, jako je napfiklad lokalita, ktera se
v Case neméni. Nasledujici faktory prochazi dynamickym vyvojem a odrazi tak aktudlini

situaci na trhu s bydlenim.
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3.1 Nabidkové faktory

3.1.1 Schvalovaci proces stavby

Na realizaci findlniho produktu, v nasem pfipadé obyvatelné nemovitosti, se podili a
do celého procesu vstupuje celd fada instituci, vyhlasek, predpis{, nafizeni atd. Objem
bytové vystavby je Uzce spojen se schvalovacim procesem. Proces povolovani staveb
je slozita a v nékterych pfipadech ndkladna a dlouhotrvajici procedura.

Od 1. ledna 2018 navic nabyla Ucinnosti novela stavebniho zdkona, kterd prindsi néko-
lik zmén a klade si za cil usnadnéni a zjednoduseni dosavadniho zdkona. Nasledujici

podkapitoly ukazi, co vse se tyka schvalovaciho procesu stavby.

3.1.2EIA

VétsSina staveb musi byt povolena stavebnim Ufadem, musi mit schvalené Uzemniroz-
hodnuti a stavebni povoleni. U nékterych staveb, u kterych hrozi riziko negativniho
vlivu na Zivotni prostfedi je za potfebi pfed ziskanim téchto povoleni podstoupit pro-
ces EIA z anglické zkratky Environmental Impact Assessment. EIA je uzakonéna v za-
koné ¢.326/2017 Sb. kterym se méni zakon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivl na Zi-
votn{ prostiedi. U¢innost novely zdkona probé&hla 1. 11. 2017 a pfinesla né&kolik zmén.

(Nejvyznamnéjsi zmény v posuzovani vlivl na zivotni prostredi (EIA) [online], 2017)

Proces EIA Ize rozdé&lit na nasledujici faze, které byly mimo jiné novelou zakona ovliv-
nény:

e Oznamenia dokumentace — pro investora musi zpracovat pouze autorizovana
fyzicka osoba, pokud se nejedna o Uzemi Natura 2000, kterou se rozumi sou-
stava chranénych Uzemf podle principl statl Evropské unie, mdze se rovnou
predlozit dokumentace.

e Posudek — zpracovava Urad autorizovanou fyzickou osobou. Nové neni v pri-
béhu posuzovani zverejnén.

e Vefejné projedndni — kona se pouze pokud Ufad obdrzi nesouhlasné stano-
visko vefejnosti k dokumentaci.

e Zavazné stanovisko ufadu — vysledek posudku, ktery slouZi jako podklad pro
navazujici fizeni. S novelou prodlouzena na 7 let od vydani ze soucasnych 5.

Procesu EIA nemuseji podléhat vSechny stavebni zameéry. Zakon EIA vymezuje ve své

pfiloze ¢. 1 stavby, u kterych probiha EIA vzdy a povinné (napfr. letisté, tovarny, délnice)
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a stavby, u kterych musi prob&éhnout miniméalné zjistovaci fizeni (napr. pivovary, spor-
tovni aredly, hotelové komplexy). Vysledkem rozhodnuti prisiusného Ufadu je zavér,
zdali dany zamér bude & nebude dale podléhat Uplnému posouzeni EIA. Toto rozhod-
nuti zavisi na limitnich hodnotach stanovenych v priloze ¢.1 zdkona EIA, jako jsou na-
priklad rozméry daného objektu, kapacita &i vykon. Dalsi pomyslnou skupinou jsou
stavby, které se jakymkoli zplsobem dotykaji a mohly by mit vliv na Zivotni prostredi
obecné (souvisi i se skupinami predchozimi). Zejména vlivy na Zivocichy a rostliny —
Natura 2000, pldu, ekosystémy, vodu, horninové prostredi, klima a krajinu, ovzdusi,
hmotny majetek, pfirodni zdroje a kulturni pamatky a jejich vzdjemné plsobenia sou-
vislosti. (Nejvyznamnéjsi zmény v posuzovani vlivl na zivotni prostfedi (EIA) [online],
2017)

Do posledni skupiny mdzeme zaradit i pozemky pro bytovou vystavbu, které by se
mohly nachdzet v geologicky vyznamné oblasti ¢i by mohly mit dopad na fungovani

ekosystému a mohly by napf. ohrozit stabilitu terénu ¢i zmifiované zivotni prostredi.

Pro investora/developera je tedy stanovisko EIA dGleZité, ne-li zasadni. Pokud by bylo
rozhodnuti nesouhlasné, jednalo by se o pfekdzku, ktera by branila umisténi ¢i povo-
leni stavby a dalsi schvalovaci proces by se mohl protdhnout i o nékolik let. V opa¢ném
pripadé, pokud je tedy stanovisko EIA souhlasné, se stava zavaznym dokladem pro
zpracovani dalSich zminovanych povoleni jako je napfiklad Uzemni rozhodnuti a sta-
vebni fizeni. (Nejvyznamnéjsi zmeény v posuzovani vliivi na Zivotni prostfedi (EIA) [on-

line], 2017)

3.1.3 Stavebni aiad a stavebni zakon

Kazdy kraj a méstska ¢ast méa svlj vlastni stavebni Urad. Nadfazenym UGfadem pro
Prahu je Magistrat hl. mésta Prahy — Odbor stavebni a Uzemniho pldnu a pro Stfedo-
Cesky kraj je krajsky Gfad Stfredoceského kraje — Odbor regiondiniho rozvoje. Stavebni
Ufad se déale déli na nékolik oddéleni, jako je oddéleni technické, spravni, kontroly a
stavebniho fadu, zemniho fizeni atp. Obecné vsak plati, Ze se stavebni Ufad stejné
jako vétsina procesi spojenych se stavebnim povolenim ridi podle stavebniho zédkona
¢.183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu.
Agenda/hlavni ¢innosti stavebniho Ufadu jsou zejména:
e Vydavani stavebniho povoleni, Gzemniho rozhodnuti, rozhodnuti o zmé&nach v
uzivani staveb, kolaudacniho souhlasu a rozhodnuti o pokutach za poruSovani

stavebniho zdkona.
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e Prijiméani ohldseni stavebnimu dGrfadu, ndvrhl dzemniho fizeni nebo samotné
zahajovani a vedeni.

e Povolovani terénnich Uprav, zplUsobu/zmény uzivani staveb a vyjimek.

e Provadéni stavebniho dozoru a kontrolu stavebniho fadu. (Stavebni ufad, MC
Praha 1 [online], 2008)

V roce 2017 doslo v Praze k vyraznému poklesu nové zahdjené bytové vystavby, jak
ukaze graf v analytické ¢asti. Mozné vysvétleni tak vyrazného poklesu pfindsi Dusan
Kunovsky, pfedseda predstavenstva Central Group, a. s: ,Za Upadkem nové vystavby v
Praze stoji bezesporu pomalé povolovani projekti stavebnimi trady. Od nakupu po-
zemku ke kolaudaci trva pfiprava projektu bytového domu v priméru osm let. V rfadé

pfipadd jesté déle.” (Dusan Kunovsky [online], 2016)

1.1.2018 vSak nabyla ucinnosti novela zakona ¢. 225/2017 Sb., kterym se méni zakon C.
183/2006 Sb., o Uzemnim plédnovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon). Ddvodem
zmény ma byt zjednoduseni a zrychleni povolovacich procesd.

Jednou z nejzdsadnéjsich zmén je slouceni dvou az tff povolovacich proces( do jed-
noho. Jednéa se o procesy Uzemniho a stavebniho fizeni i posuzovani vlivu na zivotni
prostiedi (EIA). To také znamena, Ze Gcastnici fizeni & vefejnost se bude moci odvolat
pouze jednou, ¢i pfipadné mize byt podéana pouze jedna spravni Zaloba.

Stavebni Ufad ma na vydani spolecného povoleni ze zakona 60 dni resp. 90 dni ve slo-
Zitéjsich pfipadech, stejné podminky plati v pfipadé integrovaného procesu EIA.

Doba pro vyfizenf stavebniho povoleni v Ceské republice je dle Svétové banky mini-
malné 247 dni. Svétovy prdmér ¢ini 159 dni. Cesko se tak Fadi na 166. misto ze 185
sledovanych zemi — na Uroven afrického Zimbabwe, Libanonu ¢i karibského souostrovi
Trinidad a Tobago. (Co pfindsi novela stavebniho zdkona? [online], 2018)

Obor stavebnictvi doprovazi velikd setrva¢nost, tudiz vliv zavedeni novych pravidel a

jejich redlné vyuZziti v praxi bude mozné pozorovat az v rddu dalsich dvou, tfi let.

3.1.4 Uzemni planovani a Metropolitni plan

Povolovani staveb a samotnému umistovani predchéazi Gzemni pldnovani.

Uzemni pldnovanf je ndstrojem statni sprévy. Jeho cilem je vytvaret pfedpoklady pro
vystavbu a pro udrzitelny rozvoj Gzemi v souvislosti s vyvdzenym vztahem pro zZivotni
prostfedi, hospodafsky rozvoj a soudrznost spoledenstvi obyvatel. Zaroven se snazi

Gcelné vyuzivat a prostorové usporadat Uzemi v souladu s vefejnymi a soukromymi
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zajmy. Uzemni plan je potom zadkladnim koncep&nim ndstrojem Gzemniho pladnovani

obce. (Maier, 2012, s. 44)

Metropolitni plan pro mésto Prahu je inovativni dokument v planovani mésta. Jeho
princip spociva ve vymezovani verejnych prostranstvi, struktury a kompozice zastavby
a krajiny.

Metropolitni pldn byl do roku 2012 soucdsti Gzemniho planu. Zastupitelstvo hl. m.
Prahy se vSak shodlo na zméné Uzemniho planu pro Hlavni mésto Prahu na vyclenéni
nového Metropolitniho planu, ktery by reflektoval soucasné potfeby mésta. FinaIni na-
vrh Metropolitniho planu byl zhotoven a odevzddan v zafi 2017 a zvefejnén v listopadu
téhoz roku. Na jafe 2018 zapocne spolecné projednani, termin platnosti zavisi na poctu
pripominek. Nejpozdéji by vSak mél platit do konce roku 2023.

Hlavnim cilem Metropolitniho pldnu je stavba budov v transformacnich Gizemich (staré
tovarny, nepouzivana nadrazi atp.) a nikoli v nové vznikajicich zdstavbach na periferii
meésta. Plan také prinese jednotnou vySkovou regulaci vystavby, kterd bude mozna jen

v urcitych lokalitdch. (Metropolitni plan [online], 2018).

S Metropolitnim planem také souvisi strategicky plan hl. m. Prahy pfedstavujici dlou-
hodobé planovani rozvoje mésta.

Za zajimavou povazuji demografickou progndzu tohoto planu realizacniho programu,
podle niz stoupne do roku 2030 poclet obyvatel Prahy o zhruba 93 tisic. Také by se méla
zvysit zivotni Uroven, coZ by mimo jiné znamenalo, Ze na jednoho obyvatele bude prd-
mérné pfipadat nikoli 29 metr( ¢tverecnich obytné plochy jako dnes, ale 30,8 metr(
¢tverecnich. Tento vyvoj vytvori do roku 2030 poptavku po 82 400 bytech. To znamena
kazdy rok prdmérné dokoncit 5 500 bytd. (Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta

Prahy, 2017, s.27)

V Praze v roce 2017 bylo dokonceno 5846 bytl. Polet vydanych stavebnich povolenf je

vSak polovicni. Vice opét ukazi grafy v analytické &asti.

3.1.5Dané CR

Danova politika statu také ovliviiuje cenu bytovych nemovitosti. Tyka se to prfedevsim
dané z nabyti nemovité véci. Kam tato i ostatni dané spadaji a kdo je jejim poplatni-
kem ukdaze néasledujici déleni. Zaméfim se na dané spojené s nemovitostmi obecng,

pfedevsim na ty bytové.
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V Ceské republice existuji dva zakladni druhy dani, pfima a nepfimé. Jedna se o povin-

nou platbu do stadtniho rozpoctu, kterd je jeho nejvyznamnéjsim zdrojem. Daflové z3a-

kony jsou velice sloZité, jak uvadi Dusek (2017, s. 10): ,Dané jsou jako slunce, ¢im déle

do nich hledis, tim méné vidis.”

Pfimé dané

U této dané Ize presné urcit, kdo je jejim platcem. Stdtu se odvadi na zdkladé pisem-

ného daffového pfizndni. Tato dan se déale déli na:

a)

b)

o)

d)

e)

Dan z pfijmu pravnickych a fyzickych osob — Vychazi ze zdkona ¢. 586/1992 Sb,,
o danich z pfijm{, ktery je neustdle novelizovan. Dani z pfijmu fyzickych osob je
napfiklad pfijem ze zavislé ¢innosti nebo pfijem z ndjmu a pfijem z prodeje ne-
movitych véci. Sazba dané &ini 15 %.

Pfedmétem dané pfijmu pravnickych osob jsou pfijmy nebo vynosy z veskeré
¢innosti a z nakladani s veSkerym majetkem. Sazba dané ¢ini 19 %.

Dan z nemovitosti — Vychazi ze zdkona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych
véci a plati ji kazdy vlastnik pozemku nebo stavby. U stavebnich pozemkd tato
zédkladni sazba dané ¢ini 2 K¢/m?, u budovy obytného domu 2 K&/m? a u budovy
rodinného domu uzivané pro rodinnou rekreaci 6 K¢/m?2.

Zakladni sazba dané se nasobi koeficientem pfrifazenym k jednotlivym obcim
podle po&tu obyvatel z posledniho s&itanf lidu. Cim vice obyvatel, tim zpravidla
vyssi koeficient. Obec mUze koeficient zvysit o jednu kategorii nebo snizit az o
tfi kategorie.

Dan z nabyti nemovité véci — Zakon nahradil dosud existujici zakon o dani dé-
dické, darovaci a dani z pfevodu nemovitosti (357/1992 Sb.) Nyni se jednd o no-
velu zdkona ¢. 254/2016 Sb. - zdkon, kterym se méni zdkonné opatfeni Senatu
¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci. Poplatnikem dané je od
1.11.2016 vzdy nabyvatel (kupujici) a ne prodejce, jak tomu bylo ve vétsiné pfi-
padl predtim. Dan se neplati u novostaveb ¢i prevodu z vlastnictvi bytovych
druzstev do osobniho vlastnictvi. Sazba dané jsou 4 % a jejim zakladem je na-
byvaci hodnota nemovitosti snizena o uznatelny vydaj.

Darovaci a dédicka dan — 1.1.2014 doslo k Uplnému zruseni dédické dané.
Osvobozeni od dané darovaci se vztahuje na poplatniky v I. a Il. skupiné podle
pfibuzenského vztahu a skupiné lll.

Silni¢ni dan — Poplatek majiteld motorovych vozidel.
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e Nepiimé dané
Jsou vazany na urcity druh produktu a zahrnuty v cené zbozi nebo sluzby. Poplatnik
pritom neni platcem dané. Tato dan se dale déli na:
a) Spotiebni dafi — Spotfebni danf je dan z mineréinich olejd (benzin, nafta), dan
z lihu, dan z piva, dan z vina a meziproduktl, dan z tabakovych vyrobkl a dan
ze surového tabaku.
b) Ekologicka daf — Pfedmétem ekologické dané je zemni plyn, pevna paliva a
elektfina
c) Dari z pfidané hodnoty (DPH) - VVychéazi ze zdkona ¢&. 235/2004 Sb., o dani z pfi-
dané hodnoty (ZDPH). Vztahuje se prakticky na veskeré zbozi a sluzby, nékdy se
proto také oznacuje jako univerzalni dan.
Aktualné je sazba DPH dale rozdélena na:
- zakladni sazba dané ve vysi 21 %.
- snizena sazba dané ve vysi 15 %.
- druhd snizena sazba dané ve vysi 10 %.

(Dané, ucetnictvi [online], 2018)

Do DPH se mimo jiné zahrnuje poskytnuti stavebnich a montazZnich praci spojenych s
vystavbou, zménou dokoncené stavby, nebo v souvislosti s opravou stavby, material,
konstrukce, stroje a zafizeni, které se do stavby jako jeji soucast montaznimi a staveb-
nimi pracemi zabuduji nebo zamontuji. Tyto prace a material spadaji do prvni snizené
sazby dané (15%) pouze v pfipadé, Ze se jednd o stavbu uréenou pro bydleni nebo pro

socialni bydleni. (Zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty)

NiZe pfiklddam tabulku s vyvojem sazeb DPH v CR.

Obdobi zakladni shizena | druhad snizena
1.1.1993-31.12.1994 23 % 5 % -

1.1.1995 - 30. 04. 2004 22 % 5% -

1.5.2004 - 31.12. 2007 19 % 5 % -

1.1.2008 - 31.12. 2009 19% 9% -
1.1.2010-31.12. 2011 20% 10 % -
1.1.2012-31.12.2012 20% 14 % -
1.1.2013-31.12. 2014 21 % 15% -

1.1.2015 - 21 % 15 % 10 %

Tabulka 3 Vyvoj sazeb DPH v Ceské republice (Zdroj: vlastni podle P¥{jmy statu z DPH v poslednich letech
rostou [online], 2018)

Z vyvoje vidime, ze snizend sazba dané DPH se neustédle zvySuje, coz ovliviiuje bytovou

vystavbu a cenu nemovitosti. Pokud chtéji developefi nové byty prodat, musi bud
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s marzi dold nebo s cenami bytl nahoru. Stejny pfipad plati u revitalizaci a rekon-

strukci bytovych dom.

Velky podil na vyvoji bytové vystavby a s tim spojené ceny nemovitostima od 1.1.2016
také zavedeni 21% sazby DPH u stavebnich pozemkl. Do té doby byly tyto parcely od
dané osvobozeny. Ceny stavebnich parcel se tak zvySily o jednu pétinu. Nejvétsi dopad
to m@Ze mit na hlavni mésto Prahu, kde se ceny stavebnich pozemkl pohybuji v Fa-
dech milionG korun. Jakékoli zvyseni DPH tedy znatelné zvysi jejich cenu. Definice sta-
vebnich pozemkd, které nové spadaji pod danou 21% sazbu DPH, je uvedena v § 56
odst 2., ZDPH. Principy zdanéni a posuzovani, kterych pozemkl se to tykd mUze byt

vSak v praxi nejednoznacné a nejisté. (Blahova [online], 2018)
3.2 Poptavkové faktory

3.2.1 Zaméstnanost

Zameéstnanost se fadi mezi poptavkovy faktor ovliviiujici ceny nemovitosti. Rozlisuji se
pritom dva zakladni ukazatele miry nezaméstnanosti — obecnd mira nezaméstnanosti
a podil nezaméstnanych osob. Ukazateli se zabyvé Cesky statisticky G¥ad a Minister-
stvo prace a socialnich véci.

V lednu 2013 byl ukazatel registrované miry nezameéstnanosti nahrazen ukazatelem
podilu nezaméstnanych osob. Jedna se o podil vyjaddifeny v procentech, kde v Citateli
je pocet dosazitelnych, neumisténych uchazecl o zaméstnani ve véku 15-64 let a ve

jmenovateli polet obyvatel ve véku 15-64 let. (Holy a Plivova [online], 2012)

Nasledujici graf ukazuje vyvoj poctu uchazecl o zaméstnani a volnych pracovnich mist
v CR pravé na zékladé metody podilu nezamé&stnanych osob ze viech obyvatel v da-

ném veéku.

|28



Vyvoj poctu uchazecl o zaméstnani
a volnych pracovnich mist v CR
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Graf 2 Vyvoj poctu uchazedl o zaméstnéni a volnych pracovnich mist v CR (Zdroj: Integrovany portél MPSV,
statistiky nezaméstnanosti [online], 2018)
Z grafu vidime pokles uchazecl o zaméstnani a pokles volnych pracovnich mistv dobé
krize a opacny jev v dobé konjuktury. V soucasné dobé je Zadatell o praci nejméné za
poslednich 20 let.
Podil nezamé&stnanych osob se v jednotlivych krajich CR vyvijel odlisn&. Klesajici trend
je vsak pro vsechny dojisté miry podobny. Nejnizsi nezaméstnanost je tradicné v Praze
a nejvyssiv Usteckém a Moravskoslezském kraji.
Podil nezamé&stnanych k 28.2.2018 byl v celé CR 3,7 % (280 000 uchazecl o zamést-
nani). Podle vybranych okrskd a kraji nasledujici:

e Praha 2,26 % (21 263 uchazecl o zaméstnani)

e Stredocesky kraj 3,1 % (29 412 uchazecl o zaméstnani)

e Praha-vychod 1,3 % (1 689 uchazedd o zamé&stnani)

e Praha-zépad 1,8 % (1 865 uchazecl o zaméstnani)
Oproti nejvyssim hodnotam v krajich:

e Moravskoslezsky 5,6 % (48 512 uchazecd o zaméstnani)

e Ustecky kraj 5,5 % (32 147 uchaze¢ o zamé&stnani)

(Integrovany portdl MPSV, statistiky nezamé&stnanosti [online], 2018)

Zajimavé je celoevropské srovnani, kde miru nezaméstnanosti (sezénné ocisténou a

neoci$ténou) srovnava Evropsky statisticky Ufad Eurostat. Podle n&j je v CR nejnizéi ne-

zameéstnanost z celé EU.

129



NiZe uvedu sezénné neodisténou miru nezameéstnanosti. Hodnoty jsou v procentech,
aktudini k lednu 2018 a pro prvnich 10 vybranych statd nasledujict:

1. Ceskd republika 2,6 %; 2. Malta 3,4 %; 3. Némecko 3,6 %; 4. Nizozemsko 4,5 %: 5. Pol-
sko 4,7 %; 6. Rumunsko 4,9 %; 7. Dansko 5,4 %; 8. Lucembursko 5,6 %; 9. Rakousko 5,6

%; 10. Irsko 5,9 %. (Integrovany portdl MPSV, statistiky nezaméstnanosti [online], 2018)

won

3.2.2 HDP, kupni sila a pFijmy domacnosti

Situaci na trhu prace ovliviuje pfiznivy stav ekonomiky, jejimz ukazatelem je vyvoj HDP
(hruby domadci produkt), ktery udavad hospodarskou vykonnost zemé. Stav ekonomiky
ma takeé vliv na bytovou vystavbu a cenu nemovitosti a je propojen s ,ndladou na trhu".

N&sledujici tabulka ukazuje vyvoj HDP v CR od roku 2010:

Vyvoj HDP v CR
Rok 2010 | 2011 | 2012 2013 2014 | 2015 | 2016 | 2017
Meziroéni 22% [ 1,7% |-12% |-09% |29% |[43% [23% |45%

rtist/pokles

Tabulka 4 Vyvoj HDP v CR (Zdroj: vlastni podle Tvorba a uziti HDP [online] 2018)

Z tabulky vidime, Ze ekonomice CR se od roku 2014 da¥f a meziro¢ni narfist HDP dosa-
huje kladnych hodnot.
Pozitivni vyvoj ekonomiky se odrdZi i na rostouci prmérné mzdé v Ceské republice,

kterou sleduje CSU a kterou znédzorfuje nasledujici graf:
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Graf 3 Priimé&rnd hrubd mési¢ni nominéini mzda v CR. (Zdroj: vlastni podle Po¢et zaméstnancl a primérné
hrubé mési¢ni mzdy [online], 2018)

Mzdy rostou ve vsech krajich. NepfFetrzité od zaclatku roku 2014. V roce 2017 vzrostly
nejvyraznéji. Ve 4. Ctvrtleti 2017 byla prmérna hrubd mésiéni mzda a medidn mezd

tedy stfedni hodnota mezd nasledujici:
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e Celd CR - 31.646 K& (meziro&ni narlist 8%), median: 27.320 K¢

e Praha-39.173 K& (meziro¢ni nardst 6,6%)

e Stredocesky kraj - 31.951 K& (mezirocni narlst 8,3%)
Nejvyssi primeérnd mésicni mzda z celé CR byla v Praze. Nejniz&i v Karlovarském kraji -
27.810 K&, avSak mzdy zde rostly nejrychleji, mezirocné o 9,3 %.

(CSU, Pocet zamé&stnancl a prlimérné hrubé mési¢ni mzdy [online], 2018)

DUleZita je také kupni sila penéz, kterd vyjadfuje mnozstvi zboZi a sluzeb, které |ze pfi
dané cenové hladiné koupit za urcité mnoZstvi penéz. Cenova hladina je potom vazeny
primeér cen zboZi a sluzeb méreny pomoci indexu spotrebitelskych cen, ktery vyja-
dfuje cenovou hladinu jako prdmérnou Uroven cen spotifebniho koSe tedy kombinaci
mnozstvi statkl — vyrobkd a sluZzeb spotrfebovavanych pridmérnou domacnosti. Ba-
zicky index dle roku 2005 = 100 dosahoval za bydleni, vodu, energii a paliva v roce 2008
83,8 bodl, mezi lety 2013-2016 v pridméru 100 a v roce 2017 jiz 102,3 bodd.

(CSU, Inflace, spotFebitelské ceny [online], 2018)

Ceskym doméacnostem rostou nejen pfijmy, ale i vydaje. Primé&rna ceskd doméacnost
dle CSU v roce 2016 utratila za spotifebu v primeéru 125 947 K& (77 % &istych prijma).
Oproti roku 2015, kdy Utrata &inila 122 467 K¢&, se meziro¢né zvysila o0 2,8 %, coZ je nej-
vyraznéjsirist od roku 2007, tedy pred nastupem krize. Nejvyznamnéjsi polozkou jsou
vydaje za bydleni a energie, které z celkovych vydajl v roce 2016 byly 26 253 K¢, tedy
20,8 %. (Vydaje Ceskych domacnosti vzrostly [online], 2017)

Kdyz se nachdzi ekonomika v konjukture stoupd cena pozemkd, vystavby i prace. Za-
roveri pfi rostoucich pfijmech domacnosti roste chut lidi utrdcet. V Némecku a Svycar-
sku je bytovy systém vice vyrovnany mezi najemnim bydlenim a bytovym vlastnictvim.
Kdyz zac¢nou rdst prijmy domacnosti, v Némecku lidi nenapadne hned kupovat ,cihly”,
misto toho investuji do néceho jiného a zOstavaji tak v ndjmu. Opakem jsou zem¢,
které jsou hodné orientované na vlastni bydleni, do kterych spadaji pfedevsim zemé
byvalého vychodniho bloku. Jakmile krize dosdhne svého dna a domacnostem se za-
¢nou zvysovat pfijmy, tak na trh vstoupi velké mnoZstvi lidi, ktefi si chtéji pofidit viastni

bydleni. Tim se zvysi poptdvka a ceny jdou nahoru. (Lux [online], 2018)
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3.2.3 Hypotecni Gvéry a regulace CNB

Vyse Urokovych sazeb u hypoteclnich Gvérl méa vyrazny vliv na objem sjednanych hy-
poték, ktery hraje klicovou roli u vyse poptavky po nemovitostech, jak ukaze nasledujici

kapitola.

Hypotelni Gvér neboli hypotéka je typ dlouhodobého Uvéru zajistény nemovitosti. Za-
kon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb definuje hypotelni Gvér ndsledovné: ,Hypotecni tvér
je uvér, jehoZ splaceni véetné prislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovi-
tosti, i rozestavéné, kdyZ pohledéavka z Gvéru neprevysuje dvojndsobek zdstavni hod-

noty zastavené nemovité véci.” (Zakon o dluhopisech & 190/2004 Sb)

Pro ziskani hypotéky musi byt spinéna relativné pfisna kritéria. Hlavni podminkou je,
ze hypotecni Gvér musi byt zastaven nemovitosti ve prospéch banky. V pfipadé potizi
se spldcenim mdZe banka vyuZit své zdstavni pravo a z prodané nemovitosti tak uspo-
kojit své pohledavky.

Dalsim kritériem je doloZeni pfijmi. Dolozeni pfijm0 sice neni povinné, ale v pfipadé
jejich neprokazani ndm banky nabidnou velice nevyhodnou Urokovou sazbu zpravidla
o0 nékolik procent vyssi, nez kdybychom své pfijmy doloZili. Podnikatelé pfitom musi
dolozit minimalné 1 danové pfiznani.

Pro ziskani hypote&niho Uvéru je také nezbytné mit ,Cisty” bankovni registr. Banky pfi
rozhodovani udéleni hypotéky nahliZeji do tohoto registru a zkoumaji, zdali jsme si
nékdy pUjcili u jiné banky, vyuzili kontokorentu atp. Pokud jsme vyuZili jakéhokoli
uveéru, tak je dllezité, zdalijsme své zdvazky vcéas splaceli a jestlindm nevdznou néjaké
dluhy. Informace jsou v bankovnim registru uchovavany 4 roky od doby, kdy dluh spla-
time.

Dostatecné velkd finanéni rezerva je dileZitd, co se do objemu pUjcenych penéz tyce.
Casto se mé&ni podminky bank, kolik procent z plj¢ené &&stky musime mit naspofeno.
Hypotecni Gvéry mohou poskytovat hypotécni banky, komeréni banky nebo spofitelny,
které k tomu maji licenci od Ceské narodni banky. V Ceské republice plsobf 12 bank

poskytujicich hypotéku a nabizejicich nékolik produktd. (Janda 2013, s. 77-82)

Hypotecni Gvéry se déli do nékolika skupin, existuji rizné druhy a formy financovani.

V nédsledujici tabulce vyjmenuji jen nékolik zdkladnich.
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Zakladni druhy hypotecnich avéra

Dle ucelu

Dle typu splaceni

Dle typu uroceni

Hypotéka s dokladanim
prijma

Standardni typ Ucelové
hypotéky. Koupé, vy-
stavba, rekonstrukce ne-
movitosti zajisténa zastav-

nim pravem.

Anuitni

Nejcastéjsi typ splaceni
hypotéky.

Splatka zahrnuje jak Uro-

kovou ¢ast, tak jistinu.

S od

lozenou splatkou

jistiny

Kombinovand s dalsim

produktem. Splaci se

pouze Uroky, nikoli jis-

tina.

Hypotéka bez dokladani
pFijma

Nemusi se prokazovat pfi-
jem. Musi byt doloZen pre-

hled finan¢niho majetku.

Progresivni

Na zacatku splatka nizka.
Postupné se zvysuje o ko-
eficient r0stu, ktery reflek-
tuje situaci v bance a na

trhu

S fixaci urokové sazby

Hypotéka je Urocena Uro-

kem

jako

, ktery byl zvolen

fixacni. Na kolik let

je zvolna fixace, tolik let

je pl

acen stejny urok.

Americka hypotéka
vhodna pro majitele ne-
movitosti. Klient ziska Gveér
zastavenim nemovitosti u
banky. Penize mdZou byt

pouzity na cokoli.

Degresivni
Opakem progresivni, tedy
velikost splatky se po-

stupné snizuje.

S plovouci sazbou

Fixace obvykle na prv-

nich

fidi trzni drokovou sazbu,

par mésicy, poté se

kterou vyhlasuje CNB.

Australska hypotéka

Cim vice si klient pGj&i, tim
mensi byva Urokova sa-
zba. Lze financovat napfr. i

vybaveni nemovitosti.

Tabulka 5 Z&kladni druhy hypotecnich Gvérd (Zdroj: viastni podle Janda, 2013, s. 79-82)

Fungovani hypoték a jejich zprostfedkovani vysvétluje Syrovy (2009, s. 22) nasledovné:
,Banky si pfi poskytovani hypoték pajcuji financni prostredky na finanénimu trhu. Vy-
daji napr. 5leté dluhopisy a z nich pUjcuji hypotéky s pétiletou fixaci. TakZe si na trhu
plajcuji za aktualni Grokové sazby a tyto penize viastné ddle pljcuji jednotlivym Zada-

telim o hypotéku.”
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Historie hypote&nich Uvérd v Ceskych zemich spadé do 2. poloviny 19. stoleti. Jedna
z prvnich a nejzndméjsich bank poskytujicich hypoteéni Gvéry byla Hypotelni banka
kralovstvi Ceského zaloZzena v roce 1865. Hypotedni trh byl postupné likvidovan v prvni
poloviné 20. stoleti, pfedevsim za obdobi protektoratu a kvdli prvni a druhé svétové
valce. Nastup socialismu dokonal dilo zkdzy a hypotelni trh prakticky pfestal existovat.
Obnova hypotecniho trhu nastala az po sametové revoluci v roce 1989. V roce 1995
byla zaloZena prvni Ceskomoravska hypote&ni banka fungujici dodnes pod nazvem
Hypotecni banka. Prvni hypotéky méli Grokovou sazbu 10, nékdy i 12 %. Vyjma obdobf
hospodafské krize v roce 2008 Grokové sazby od roku 1995 nepretrzité padaji. (Krita

[online], 2018)

Vyvoj Urokovych sazeb hypoték pravidelné hodnoti Fincentrum Hypoindex na serveru
hypoindex.cz. Projekt pfinadsi jednodussi orientaci na hypoteénim trhu jak pro samotné
zadatele o hypotéku, tak Sirokou verejnost. Ukazatelem je vazeny prmér Grokovych
sazeb, za jakou jsou v daném meésici poskytovany nové hypotecni Uvéry pro fyzické
osoby, vahou je jejich objem. Vstupni data pro vypocty poskytuje nékolik bank pdso-
bicich v Ceské republice, které hypote&ni Gvéry zprostfedkovavaji. Jednd se o nésledu-
jici banky: Ceska spofitelna, Air Bank, CSOB, Moneta Money Bank, Equa Bank, Komer&ni
banka, Hypotecni banka, Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Sberbank CZ a Wistenrot hy-
potedni banka. Indikdtor Fincentrum Hypoindex funguje od roku 2003. (Fincentrum Hy-

poindex [online], 2018)

Velky vliv na vy$i Grokovych sazeb hypoték ma Ceska nadrodni banka, kterd hybe se za-
kladnimi drokovymi sazbami. Jejich zménou reguluje mnoZstvi penéz v obéhu. Vyssi
Urokové sazby znamenaji pro banky draZsi penize, a proto naklady prenaseji na své
klienty. DUlezité jsou v tomto pfipadé 2 zédkladni sazby:

e 2tydenni Repo sazba (2T repo sazba) - banka stahuje ménu z ob&hu prodejem
svym cennych papird komerénim bankdm. Naopak ménu uvolfiuje ndkupem
stejnych cennych papird. Po uplynuti ur¢ité doby CNB vrati zap@jEenou jistinu a
banky jejich cenné papiry za predem sjednany Urok. Délka trvani téchto operaci
je 14 dni, proto 2tydenni sazba.

e Lombardni sazba — horni mez pro pohyb kratkodobych Urokovych sazeb. Za
tuto sazbu si komeréni banky pGjcuji penize od CNB proti zastavé cennych pa-
pird. Vy&si lombardni sazba sniZuje chut bank si pdj¢ovat. (CNB, mé&novépoli-
tické nastroje [online], 2003-2018)
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Nasledujici graf ukazuje prdmeérnou Urokovou sazbu hypotecnich Gvér(, lombardni sa-

zbu a 2T repo sazbu od roku 2003 do Unora 2018.

Prdmeérnd Urokova sazba hypotecnich Gvérd,
lombardni sazba a 2T repo sazba
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Graf 4 Primé&rna Urokova sazba hypotecnich Gvérd, lombardni sazba a 2T repo sazba (zdroj: vlastni podle
Fincentrum Hypoindex — vyvoj; Jak se vyvijela lombardni a 2T repo sazba CNB [online], 2018)

Nejvyssi primérné Urokové sazby byly zaznamendany v lednu roku 2003, celkem 5,73
%, poté pozvolna klesaly. Zména nastala v obdobi krize (2008 a 2009), kdy sazby zacaly
postupné stoupat. V lednu 2009 se Urokové sazby dostaly na stejnou, nejvyssi droven
jako v roce 2003, tedy 5,73 %. Od té doby s mensimi vykyvy do konce roku 2016 po-
zvolna padaly.

Vibec nejnizsich hodnot v celé historii zkoumaného obdobi dosahly Uroky u hypoték
v listopadu a prosinci roku 2016, kdy byly prdmérné sazby pouhych 1,77 %. Nasledné
pfisel opét pozvolny narlst, ktery se zastavil na pridmérné Grokové sazbé v inoru 2018
na 2,36 %, srovnatelny s hodnotami na zacatku roku 2015.

2T repo sazba a lombardni sazba ma v podstaté podobny charakter vyvoje a odrazi tak
skute&nost, e zména zakladnich Urokovych sazeb CNB hybe s Grokovymi sazbami pro
hypotecni Gvéry. ,Nejlevnéjsi penize” byly dostupné od 2.11.2012 do 3.8.2017 kdy byla
lombardni sazba pouhych 0,25 % a 2T repo sazba 0,05%. Poté pokracoval postupny
rdst a v inoru 2018 dosahla lombardni sazba 1,5 % a 2T repo sazba 0,75 %, tudiz se

sazby dostaly na Uroven poloviny roku 2012.

DOvod postupného zvySovani zdkladnich Urokovych sazeb po deseti letech, kdy prvni
zvyseni od té doby nastalo 4.08.2017, dale 3.11.2018 a naposledy 1.2.2018 okomento-

val Jiff Rusnok, guvernér Ceské narodni banky nasledovné: ,Ekonomika, pfedevsim pak

135



trh prace a realit, se pomalu prehfiva. Evidentné jsme nad ekonomickym potencialem
Ceské ekonomiky, ted je tfeba ekonomiku pfibrzdit. CNB svou ménovou politikou ne-
brzdiekonomiku, ale jen sundava nohu z plynu. Ménové politické podminky jsou oproti
inflaci stale velmi uvolnéné.”

Doba, kdy ekonomika potrebovala stimulaci k rdstu, je u konce. Nyni dle statistickych
Udajd roste uspokojivé. CNB drzela dlouhou dobu Urokové sazby prakticky na nule (viz
predesly graf). Udrzovala vysokou nabidku penéz, tudiz pdj¢ky byly levnéjsi a vzrostla

tak spotfeba a investice. (Wolf [online], 2017)

Za zvySeni Urokovych sazeb u hypoték mohou ale i jiné faktory. Jednda se o doporuceni
CNB. Podle CNB banky pfijimaly pfili§ vysoké riziko. Prvni doporu¢eni omezovalo po-
skytovani 100% hypoték. Nékteré banky se jim fidily, avSak situace se nijak vyrazné
nezlepsila. Proto CNB vydala daléf doporudeni, kterd méla omezit poskytovani hypoték
s vysokym LTV (loan to value) neboli pomérem vyse pljcky, kterou banka nabizi a hod-
notou nemovitosti. Cim vy&&( LTV, tim zpravidla vy&&i Grok, protoZe se jednd o rizikovou
pdjcku. V dubnu 2017 CNB doporudila, aby pljcky s 80-90 % LTV byly tvoFeny jen 10 %
z celkovych objemd novych Gvérd na bydleni a nad 95 % by nemély byt poskytovany
vibec.

Pokud se néjakd z bank nebude doporucenim fidit, musi vysvétlit a ospravedlnit se, co
ji k tomu vedlo. Ceské narodni banka pak mé& moZnost stanovit této bance dodate&ny
kapitalovy pozadavek. (Urokové sazby hypoték rostou. Je lepsi ¢ekat, nebo vyuZit toho,

Ze jesté neni tak zle? [online], 2017)
NiZe prikldddm graf vyvoje objemu poskytnutych hypote&nich tvérd v Ceské republice

od 31.1.2004 do 28.2.2018. Na ose y je uvedena vyse sjednanych hypotecnich GvérQ

v mil. K& na ose x obdobi.
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Graf 5 Objem poskytnutych hypote¢nich Gvér (Zdroj: Hypotéky — Hypotednitrh v CR, statistiky, zajimavosti
[online] 2018)

Z grafu vidime pokles objemu poskytnutych hypotecnich Gvérl po ndstupu krize
v roce 2008, a naopak narlst po jejim odeznivani az po rekordni hodnotu k 30.11.2016,
kdy objem sjednanych hypoték dosahl téméf 35 mld. K& Oproti roku 2007, po ném?
nasledoval mirny propad v objemu sjednanych hypoték a cenach nemovitosti je to

vice nez dvojnasobek.

Objem hypoték v poslednich mésicich mirné poklesl. Za poklesem mUze stat zminéné
zvyseni Urokové sazby a doporuceni CNB. Primérnd vy$e hypotéky naopak roste,
v unoru 2018 se dostala na hodnotu 2 143 371 K¢.

Témé&¥ polovina objemu sjednanych hypote&nich Gvérf za celou CR je v hlavnim mésté
Praze, pficemz na celkovém poctu sjednanych hypotecnich Gvérl se podili zhruba 1/4.

(Hypoteéni Gvé&ry poskytnuté v krajich CR [online], 2018)

3.2.4 Urbanizace

Dalsim faktorem ovliviujici cenu nemovitosti je urbanizace.
Urbanizace je geograficko-ekonomicko-socidlni ukazatel souvisejici s Urovni rozvoje.

Je to percentualné vyjadreny podil obyvatelstva zijici ve mésté na celkovém poctu

obyvatelstva. (Harmacek, 2016, s. 47)

Podle Horské a kol. (2002, s. 5-15) je urbanizace zména socidlné-prostorové formy or-
ganizace spolec¢nosti, kde jde o pfeménu venkovskych spoleénosti na meéstské.

v

V méstskych prostorech jsou soustfedény klicové ¢innosti spojené s politickym, hos-
podarskym a technologickym rozhodovanim.
Pocatky urbanizace jsou spojeny s industrializaci v 19. stoleti, kdy dochazelo k prud-

kému narlstu poctu obyvatel zijicich ve méstech.
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Zajimava je podle Horské a kol (2002, s. 313-320) progndza budouciho vyvoje ¢eskych
mést. Stupen urbanizace dosahl v Ceské republice vysoké Grovné. Ceskd spole&nost se
v blizké budoucnosti stane pIné urbanizovanou a rdst poctu obyvatel ve méstech bude
zpUsoben bud' v disledku stéhovani lidi ze zahrani¢i nebo na Ukor jinych mést a regi-
ond. Hlavnf silou, kterd budou ménit ¢eskd mésta budou zmény v oblasti poctu a
skladby obyvatel, struktufe ekonomiky, globalizaci, aplikaci novych technologii (i do-

pravnich), oblasti socidlniho a zivotniho prostfed;.

S urbanizaci je spojena i suburbanizace. ,Suburbanizace je jednim z druhl urbanizac-
nich procesd, pri kterém se obyvatelstvo a nékteré jeho aktivity stéhuji z jadra mésta
do zazemi. U vefejnosti dochazi nejcastéji k jeho ztotoZnéni s vystavbou rezidencnich
lokalit v pfedméstskych oblastech velkych mést.” (Oufednicek, 2003, s. 235)

Déle podle Ourednicka (2003, s. 236) dochazi pfi suburbanizaci nejen k socidlnim a fy-
zickym zménam prostredi cilového Uzemi, ale ma také negativni vliv na zivotni pro-
stfedi mést, tedy predevsim pretézovani dopravni sité, nakladné investice do in-
frastruktury, degradace krajiny, zadbor zemédélské pddy, tlak na parkovaci mista v cen-

tru mést atd.

V navaznosti na tento fakt mluvi developerské spolecnosti o potfebé vystavby vysko-
vych budov, kde by se nejlépe v dolnich patrech nachdzely kancelarské prostory a zby-
tek budovy by byl uréen k bydleni. V hlavnim mésté Praze je stale prostor pro jejich
vystavbu, jelikoz se zde nachazi nékolik nevyuzitych ploch (brownfieldd). Zaroven je to
idealni varianta pro rozsiteni nedostatecného bytového fondu. Vétsi koncentrace oby-
vatel znamena efektivnéjsi vyuziti investic do infrastruktury a mensi naklady na provoz
a udrzbu mésta.

Jako hlavni argument je uvadéna hustota zalidnéni, kterd v Praze v roce 2015 dosaho-
vala pouhych 25 obyvatel na hektar, do roku 2030 pak ma cinit 29 obyvatel na hektar.
Oproti ostatnim evropskym meéstlim se stale jednd o velice nizké hodnoty, napfiklad
v Mnichové je to 47 osob a ve Vidni 45. V Barceloné dokonce 158 obyvatel na hektar
plochy.

Novy Metropolitni plan ma vystavbu zminénych vyskovych budov zkoordinovat a ze-

fektivnit. (Praha potfebuje nové vyskové budovy, fikaji developefi [online], 2018)
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Néasledujici obrazek zobrazuje hustotu zalidnéni ve spravnich obvodech ORP a krajich

ze scitani lidu 2011.

Hustota obyvatelstva ve spravnich obvodech ORP a krajich

hodnota CR = 132,3

pocet obyvatel na km?

— minimalni hodnota: maximalini hodnota:
ORP - Susice (30,7) ORP - Brno (1 676,5) .
50 100 150 200 kraj - JihoCesky (62,5) kraj - HI. m. Praha (2 557,4) Zdroj: ¢sU, SLDB 2011

Obrézek 3 Hustota obyvatelstva ve spravnich obvodech ORP a krajich (Zdroj: S¢itanf lidu, doma a bytl
2011 [online], 2011)

Z obrazku je vidét vysoka koncentrace lidi nejen ve velkych méstech ale i jejich okoli.

Lidé v rozvijejicich se ekonomikach se stale vice stéhuji do mést. To vSak platii pro ty
ekonomicky rozvinuté, nebot ve méstech dochazi k vyraznym zméndm predevsim v
informacnich a komunikacnich technologiich, které zvySuji konkurenceschopnost,
zejména pak na trhu prace.

Soucasné zvySovani cen nemovitosti ma jiny charakter nez prfed rokem 2008, kdy ceny
nemovitosti rostly celoplosné. Nyni rostou spiSe pravé ve méstech. V soucasné dobé
se da hovofit o ,urbanni krizi” dostupnosti bydleni. Pficemz nerostou pouze kupni ceny

nemovitosti, ale zdrazuje se i ndjemni bydleni. (Lux [online], 2018)

3.2.5 Sdilena ekonomika - Airbnb

Prondjmy bytl pres Airbnb jsou v posledni dobé predevsim v Praze ¢asto diskutova-
nym tématem. Podle nékolika analytik( a ekonomU pfispiva Aironb také do jisté miry

ke zvySovani cen nemovitosti. Zde si probereme hlavni témata dané problematiky.
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Sdilena ekonomika z anglického sharing economy, nékdy také spoluspotfebitelstvi je
prondjem, vymeéna nebo sdileni majetku. Sdilend ekonomika v urcitych forméach exis-
tovala jiz v minulosti. K velkému rozsifeni vSak doslo v 21. stoleti s pfichodem novych
informacnich technologii.

Diky modernim aplikacim dochazi k pfimému propojeni osob a vzajemnému poskyto-
vani sluzeb, kdy neni potieba treti strany. Jedna se o tzv. peer to peer (P2P) model. Jde
napfiklad o sluzby typu Zonky (zprostfedkovavani online paj¢ek mezi lidmi), Uber
(moZnost objednat si prepravu, nej¢astéji osobnim automobilem pfimo od fidi¢e) a
Liftago (jde o stejny zpUsob jako Uber, akorat fidi¢i musi mit licenci).

V nasem pfipadé nas bude nejvice zajimat sluzba Airbnb, kterd je také typem sdilené
ekonomiky. Jednd se o nabidku nevyuzitého majetku, tedy v nej¢astéjsim pripadé krat-

kodobého prondjmu pokoje ¢i celého bytu. (Svobodova, 2017, s. 64)

SluZby Airbnb jsou poskytovany po celé Ceské republice. Podobné sluZby na trhu na-
bizi Flipkey, HomeAway, House Trip, Vacation Rentals &i Vrbo. Airbnb vsak patfi k tém
nejvyznamnéjsim.

Kritici aplikaci na kratkodoby prondjem bytd vytykaji, Ze i kvdli nim rostou ceny nemo-
vitosti ¢i najm0 a vylidiiuji se mésta, predevsim v centrech.

Majiteli umoZfiuje Airbnb mit z bytu daleko vétsi vynos, v nékterych pfipadé 2krat az
3krat vyssi nez z dlouhodobého najmu. Diky tomu velké procento poptavky po bytech
totiZ tvoli prave byty za Gcelem investice.

Podle statistik Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy je v souCasné dobé& zhruba
18 000 bytl vyuzivanych pres Airbnb. Vétsina z nich je v centru mésta, tedy na Praze 1
a 2. Poptavka po bytech v hlavnim mésté je z 30-40 % tvorena koupi bytu s investi¢nim
zadmérem. (Byty v Praze jesté podrazi. Ceny zvysSuje i Airbnb, tvrdi analytik [online],

2018)

Posledni statistiky ze scitani lidu, dom0@ a bytd za Hlavni mésto Prahu v roce 2011 uva-
déli 587 832 bytovych jednotek z toho 92,2 % obydlenych. Mezi lety 2001 a 2011 stoupl
v Praze bytovy fond o 57 000 bytovych jednotek. (Byty podle S¢&itani lidu, domU a bytl
— Hlavni mésto Praha — 2011 [online], 2013)

Od z&f1 2016 do z&F 2017 se pres Airbnb v Ceské republice ubytovalo 908 tisic lidf,
z toho drtiva vétsina v Praze, pres 808 tisic hostl. Jedna se o meziroéni narlist 64 %.
Velkou zménou je zasah statni regulace do této sluzby. Financéni sprava v roce 2017

stanovila, Ze sluzby nabizejici ubytovani prostfednictvim internetu a aplikaci povazuje
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za ubytovaci sluzby, a nikoliv za ndjem. Pfijmy z této Cinnosti tak podléhaji zdanéni.
V nékterych lokalitdch se navic musi odvadét rekreacni poplatek. Skokovy nardst no-
vych pronajimateld v Praze diky profesionalizaci a regulaci sluzby je nepravdépo-
dobny. (Regulace udefila na Airbnb v Praze, pocet hostiteld v prosinci meziro¢né klesl.

Od lofiska se z poskytovani bydlenf pres internet plati darn [online], 2018)

3.2.6 Vyvoj poctu obyvatel

Poslednim poptavkovym faktorem jsou demografické ukazatele. Pro tuto praci nds bu-
dou pfedevsim zajimatzmeény v poctu obyvatel, protoze plati, Ze ¢im vice obyvatel, tim
zpravidla vétsi poptavka po bydleni.

Nasledujici graf ukazuje prirozeny prirlstek/Ubytek obyvatelstva s trvalym nebo dlou-
hodobym pobytem za celou CR, Stfedocesky kraj a hlavni mé&sto Prahu. Vysledkem je
pocet Zivé narozenych déti minus pocet zemrelych osob plus pocet pristéhovalych

0sob minus pocet vystéhovalych osob.

Celkovy pfirGstek/Ubytek osob s trvalym nebo
dlouhodobym pobytem
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Graf 6 Celkovy pfirGstek/Ubytek osob s trvalym nebo dlouhodobym pobytem (Zdroj: vlastni podle Pohyb
obyvatelstva - vybrané Gzemf [online], 2018)

Z grafu vidime, Ze v CR doslo pouze v roce 2007 a 2008 k vy3&imu pFirfistku po¢tu oby-
vatel. Jinak k zddnému neobvyklému néardstu/poklesu poctu obyvatel nedochazelo a

celkovy pocet obyvatel je jak pro celou CR, tak Prahu a Stfedocesky kraj relativné sta-
bilnf.
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3.3 Byt za 7 milionti

Tato kapitola sice nenf konkrétnim faktorem, ktery by ovliviioval bytovou vystavbu a
ceny nemovitosti, avSak s problematikou Uzce souvisi. Proto jsem ji vyclenil jako sa-
mostatnou podkapitolu.

Jednd se o prednasku/diskuzi, kterd se uskutecnila v centru architektury a méstského
pldnovani a kterd pojednavala o souc¢asném stavu bydleni, vyvoji cen, vystavbg, stra-
tegii atp.

Predndska/diskuze se stejnojmenny ndzvem jako tato podkapitola byla zamérena na
Prahu a okoli. Opirala se o skutecnost, Zze prdmeérna nabidkovéa cena nového bytu v
Praze za obdobi zafi-fijen 2017 byla podle spolecnosti Deloitte develop indexu
937100K¢/m?2. Standardni rodinny byt o rozloze 75 m2 mize vySplhat az na zmifiovanych
7 miliond K¢.

Na téma diskutovali Ondfej Bohac — feditel institutu pldnovani a rozvoje hl. m. Prahy,
Hana Landovd — developerskd skupina Finep CZ a.s., Petr Hdna — poradenska firma

Deloitte a Rostislav Svacha — historik, teoretik architektury.

Za zajimavé povazuji soucasné vyzvy institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy, mezi
které patfi:
e Zachovani kompaktnosti méstského prostoru.
e Zpfistupnéni stovek volnych nevyuZitych hektarl ploch uprostfed mésta pro
dalsi potencialni vystavbu.
e Zamezovani suburbanizace, kterd je pro mésto zatézi, jelikoz je za potrebi fi-
nancovat infrastrukturu, dopravni obsluznost, rozSifovani parkovacich mist aj.
e Prahajako vlastnik byt(. V soucasné dobé Praha nemé dostatek vliastnich bytg,
které by mohla vyuzit napf. pro socidlni bydleni. (Bohac a spol., [prednéskal,
2018)

Zakladni Grovné zodpovédnosti spojené s bytovou vystavbou jsou potom néasledujici:

1. Stat, ktery by mél pfedevsim zrychlit a zjednodusit povolovaci procesy, upra-
vit/sjednotit kompetence a umoznit méstdm se vice angazovat a rozvijet.

2. Aktivita mésta, kterd je spiSe pasivni a nestard se o koordinaci bytové vystavby
a s tim spojené ceny bytd.

3. Spolecnost, kterd by méla vice zasahovat do problém{ mésta, zapojovat se do
diskuzi a resit otdzky tykajici se bytové vystavby. (Bohac a spol., [prednaskal,
2018)
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Za vyznamny faktor ovliviiujici bytovou vystavbu a cenu nemovitosti je predevsim po-
vazovan povolovaci proces stavby. V Praze se za poslednich 15 let prodlouzil ze 3 na
prdmeérnych 7 let. Samotny schvalovaci proces je tedy komplikovanéjsi a projektova
dokumentace, potfebnéd pro schvéaleni vystavby bytu/domu je rozséhlejsi a je za po-
tfebi obstarat mnohem vice Udajd.

K nové vystavbé obecné vSak previdda negativni postoj. Existuji skupiny lidi — aktivistd,
které se snazi blokovat rizné projekty a nové developerské vystavby. Tento faktor je
také povazovéan za jeden z nékolika vstupl ceny bytd.

Poptavka po bytech dlouhodobé roste a silné presahuje nabidku.

Pricemz klesd pocet zahdjenych byt a vydanych stavebnich povoleni, jak ukaze na-

sledujici kapitola. (Bohac a spol., [pfednéskal, 2018)

Kvalita bytové vystavby postupné upada. Za Upadkem kvality Udajné stoji zdlouhavy
povolovaci proces. Rychlost povoleni je pfimo Umérna schopnosti tladit a zvysSovat
kvalitu projektl. Schvalovaci proces, ktery aktudlné trvd v prdmeéru zminénych 7 let,
brzdi zvySovani kvality developmentu, protoze projekt se musi v préibéhu schvalova-
ciho procesu financovat. Cim déle proces trva, tim vyssi ndklady spojené s vystavbou.

(Bohac¢ a spol., [pfednéaska], 2018)
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4 Analyza situace na trhu s bydlenim

v Praze a okoli

Tato kapitola je pro splnéni jednoho z cild diplomové prace, tedy analyzu minulého a
odhad budouciho vyvoje na realitnim trhu neméné dllezité jako kapitoly prfedchozi. Je
zamé&fena na &isla a statistické Udaje. Data ¢erpdm piredevsim z CSU ale i z daldich
zdrojl. Kapitola je doprovazena grafy s komentafi a ndslednym porovnanim mezi se-
bou a ostatnimi ¢astmi této prace.

Za stéZejni &ast povazuji vyvoj bytové vystavby a cen nemovitosti, tedy jak vyvoj mi-
nuly, tak soucasny. Dale zde porovnam ceny ndjemniho bydleni, které s vyvojem na
trhu s bydlenim také souvisi.

Posledni ¢ast je vénovana strukturovanym rozhovordm vedenych pomoci dotaznikd,

které jsou zaméreny na vytycené cile této prace.

4.1 Kvantitativni ukazatele bydileni

Na Uvod kapitoly nejd¥ive uvedu srovnani priimérné velikosti byt CR s vybranymi ze-
mémi Evropské Unie. Podle Gdajd z predchozi kapitoly zazivd CR ekonomicky rlst. Je
tedy mozné, ze bude dochazet ke zvySovani primérné velikosti bytQ.

Nasledujici graf zobrazuje Primérnou velikost bytd ve vybranych zemich EU v m? za
rok 2011. Udaje jsou pouZity ze statistik EU v oblasti pf{jm{ a Zivotnich podminek (EU-
SILC).

Prdmérna velikost bytd ve vybranych zemich EU v m?
0 20 40 60 80 100 120 140 160

Kypr 1414
Lucembursko 1311
Belgie 1243
Rakousko 99,7
Pramér EU (28 zem?) I 05,9
Némecko 943
Slovensko 87,4
Ceska republika INNIIININNENGNGNGNGNE /8
Polsko 75,2
LotySsko 62,5
Rumunsko 44,6

[

Graf 7 Primérna velikost bytl ve vybranych zemich EU v m? (Zdroj: viastni podle Eurostat, statistika bydlent
[online], 2017)
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Z grafu je patrné, ze Ceska republika, co se primeérné velikosti bytl v m? tyce, zaostava

za Evropskym prlimérem o témeér 20 m2.

N&sledujici graf zobrazuje vyvoj kvantitativnich ukazateld bydleni pouze v Ceské re-
publice od 60. let minulého stoleti. Jednd se o pocet osob na 1 trvale obydleny byt,
pocet osob na 1 obytnou mistnost, obytnou plochuv m?na 1 osobu a na 1 byt.

Nenizde poditdna primeérna velikost bytd, ale obytna plocha, proto se statistické Udaje

od Eurostatu lisi.

Kvantitativni ukazatele bydleni v Ceské republice

65,3
459 49,5
42,7 '
353 391
. 325
18,6
124 14,6 166
10,5 '
335,86 31515 292 71 278 54 25% 98 247,73
[ [N [ - [ | -
1961 1970 1980 1991 2001 2011
B Pocet osob na 1 trvale obydleny byt H Pocet osob na 1 obytnou mistnost (8 a vice m2)
Obytnd plochav m2 na 1 osobu Obytnd plochav m2na 1 byt

Graf 8 Kvalitativnf ukazatele bydlenf v Ceské republice (Zdroj: vlastni podle S¢&itani lidu, dom a byt 2011
[online], 2011)

Z grafu je viak patrny zvysujici se komfort bydleni v Ceské republice. Po¢et osob na 1
obytnou mistnost a na 1 trvale obydleny byt postupné klesa, zatimco obytna plocha
na 1 osobu a na 1 byt stoupd. Nejvyraznéjsi narlst byl mezilety 2001 a 2011, kdy doslo

ke zvySeni prdmeérné obytné plochy bytu témér o 16 m2.

V nésledujicich grafech porovnam obydlené byty podle jejich pravniho dlGvodu uzivani
za Stfedocesky kraj a Hlavni mé&sto Prahu. Udaje pochézi opét z posledniho s¢&itanf lidu,

dom@ a bytd v roce 2011.
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Obydlené byty podle pravniho ddvodu uzivani bytu -

Stfedocesky kraj

ve vlastnim domé

By osobnim vlastnictvi

49,8% H najemni

nezjisténo
H druzstevnf
jiné bezplatné uzivani bytu

B jiny ddvod uzivani bytu

Graf 9 Obydlené byty podle préavniho divodu uzivani bytu — Stfedocesky kraj (Zdroj: vliastni podle S&itani
lidu, domU a bytd 2011 [online], 2011)

Z grafu vidime, Ze podle pravniho dlvodu uzivadni bytu prevliddaly obydlené byty ve
vlastnim domé, které prevySovaly celorepublikovy pramér (35,8 %). Do vlastnictvi se
vsak poditd i majitel celého bytového domu, kterych bylo pouze 0,9 %. Pokud se zamé-
fime pouze na bytové domy, zde prevladdal zplsob uzivani bytd v osobnim vlastnictvi
(43,8 %), poté najemni (32 %) a druzstevni vlastnictvi (14,4 %). Obydlené byty nejen
podle pravniho dlvodu uzivani bytu, ale i podle druhu domu pro Stfedocesky kraj na-
leznete v pfiloze ¢.1.

Obydlené byty podle pravniho dlGvodu uzi
Hlavni mésto Praha

vani bytu -

H najemni
By osobnim vlastnictvi
B druzstevnf
nezjisténo
ve vlastnim domé
jiné bezplatné uzivani bytu

Hjiny ddvod uzivani bytu

Graf 10 Obydlené byty podle pravnino divodu uzivani bytu — Hlavni mésto Praha (Zdroj: vlastni podle
S&itani lidu, domd a bytd 2011 [online], 2011)
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Jak vidime na podobném grafu, avsak pro Hlavni mésto Prahu, Udaje se podstatné lisi.
V Praze prevazuji byty ndjemni (34 %) oproti celorepublikovému prdméru (22,5 %). Po-
kud se opét zamérime pouze na bytové domy, zde opét previddal zplsob uzivani bytd
ndjemniho (38,4 %), poté v osobnim vlastnictvi (33,2 %) a druzstevni viastnictvi (14,9
%). Obydlené byty nejen podle pravniho ddvodu uzivani bytu, ale i podle druhu domu

pro Hlavni mésto Prahu naleznete v pfiloze &.2.

Dalsim zajimavym faktem je, Ze dle Setfeni Eurostatu (SILC) 2015 podil doméacnosti uzi-
vajici ndjemnf bydleni v EU tvofil v roce 2015 30,6 %. VV Ceské republice je to pfitom
necelych 20 %. Nejméné lidi zilo v ndjemnich bytech v Rumunsku (3,5 %) a naopak nej-
vice v Némecku (48,2 %).

Ve vybranych jednotlivych Evropskych méstech jsou potom data ndsledujici: Praha
(2013) 32 %; Hamburk (2013) 76 %; Viden (2014) 78 %; Berlin (2013) 84 %. (Statistika
bydleni [online], 2017)

4.2 Bytova vystavba

Statistika bytové vystavby je dlouhodobé sledovany ukazatel. Jako jedna z prvnich sta-
tistik byla obnovena po druhé svétové valce. Prvni data byla ziskana jiz v roce 1946 a
presnéjsi statistiky jsou vedeny od roku 1948. Hodnoceni bytové vystavby ¢asem pro-
chazelo nékolika statistickymi metodami. Od roku 2012 je zdrojem dat a vypocet sta-
tistickych metod zaloZen na zpracovani mési¢niho vykazu Stav 1-12. Ke statistickym
vykazlm slouzi programy statistickych zjistovani, které obsahuji seznamy, charakte-
ristiky a metody jednotlivych zjistovani a jsou stanoveny zakonem ¢. 89/1995 Sb.

(Dlouhodoby vyvoj bytové vystavby v Ceské republice - 1948 a2 2012 [online], 2014)

V néasledujicich grafech porovndm vyvoj bytové vystavby mezi lety 2005-2017. Zamé-
fim se na byty, které byly dokonlené, zahajené, ale i na polet vydanych stavebnich
povoleni. Neuvadim zde vSechna vydana stavebni povoleni jako jsou napft. nebytové
prostory (kancelafe), prdmyslové budovy, stavby na ochranu Zivotniho prostiedi atp.,
ale pouze vydana stavebni povoleni na novou bytovou vystavbu a zménu jiz dokonce-
nych bytovych staveb (ndstavba, pfistavba, vestavba). Nize uvadim definice jednotli-

vych sledovanych ukazatelC.

e Bytyzahajené — vystavba bytl v domech, kterd byla ve sledovaném obdobi po-
volena nehledé na to, zda tyto byty byly skutec¢né v daném obdobi dokonceny

¢i nikoliv.
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Za dim je v tomto pfipadé povazovan bytovy dim, rodinny diim, vestavba, na-
stavba nebo pristavba k obéma uvedenym domdm, dale domov-penzion, ddm
s pelovatelskou sluzbou a nebytovy objekt, napft. sluZzebni byty, které se zpra-
vidla nachdzi mimo bytové objekty a jakykoliv nebytovy prostor (napf. kance-
lafe, prodejny) jehoz zménou vznikne novy byt.

Byty dokoncené — jsou byty v novych budovach nebo nové dokoncené byty ve
stavajicich budovach, kterym bylo pfidéleno &islo popisné/evidencni. Obecné
vsak byty, kterym pfislusny stavebni Gfad dle stavebniho zdkona vystavil ve sle-
dovaném obdobi kolaudacni souhlas.

Stavebni povoleni — celkovy pocet stavebnich povoleni, stavebnich ohlaseni
staveb povolenych na zakladé vefejnopravni smlouvy a stavby vydany a evido-
vany pfislusnym stavebnim Urfadem dle zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim pla-
novani a stavebnim fadu — stavebni zdkon, ve znéni pozdéjsich predpisy. (Krat-

kodobd statistika stavebnictvi — Metodika [online], 2018)

N&sledujici graf sleduje vyvoj bytové vystavby v celé CR od roku 2005 do roku 2017.

Jsou zde sledovany dokoncené a zahajené byty a poclet vydanych stavebnich povoleni.

oce
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Graf 11 Bytové vystavba — Ceska republika (Zdroj: vlastni podle Bytova vystavba, stavebni povolenf a sta-
vebni zakdzky — ¢asové Fady [online],2018)

Z grafu je patrny vliv sv&tové finan¢ni krize, ktery na bytovou vystavbu v CR dolehl

v roce 2009 snizenim poctu vSech sledovanych ukazatell. Pocet zahdjenych bytl byl
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ve sledovaném obdobi nejnizsi v roce 2013, celkem 22 108 bytd oproti nejvyssi hod-
c¢enych bytd byl zaznamenan v roce 2014, celkem 23 954 oproti nejvyssi hodnoté opét
v roce 2007 témeér 41 000 bytd. Trend byl do roku 2014 klesajici. Od roku 2014 mUzeme
sledovat mirny vzestup sledovanych ukazatell. Avsak ani v roce 2017 se zdaleka ne-
dostdvdme na hodnoty zaznamenané pred krizi. VSechny ukazatele pred svétovou fi-
nancni krizi se v prméru pohybovaly okolo 45 000, oproti roku 2017 pohybujicich se

okolo 30 000.

Dalsi graf ukazuje bytovou vystavbu ve Stfedoceském kraji mezi lety 2005-2017. Opét

jsou zde sledovany dokoncené a zahajené byty a pocet vydanych stavebnich povoleni.
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Graf 12 Bytové vystavba — Stfedocesky kraj (Zdroj: vliastni podle Bytova vystavba, stavebni povoleni a sta-
vebni zakdzky — ¢asové fady [online],2018)

Trend vyvoje bytové vystavby pro Stfedoclesky kraj je v podstaté podobny jako za ce-
lou CR. V roce 2009 dochdzi k poklesu sledovanych ukazatell kvili svétové finanénf
byt0, oproti nejvyssi hodnoté z roku 2008, celkem 9516 byt(. Mezi lety 2008 a 2013 do-
Slo k poklesu poctu zahdjenych bytd o 60 %.

Nejméné dokoncenych bytd bylo ve sledovaném obdobi v roce 2014, celkem 4226
bytd. V porovnanis nejvyssimi hodnotami v roce 2007 jde o pokles o vice nez 50 %. Od
roku 2014 pokracuje pozvolny rist, avsak opét nebylo zdaleka dosazeno predkrizovych
hodnot.

| 49



Posledni graf z této kapitoly ukazuje vyvoj za Hlavni Mésto Prahu opét mezi lety 2005

a 2017. Udaje pochéazi ze viech jejich 22 sprévnich obvodd.
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Graf 13 Bytové vystavba — hlavni mésto Praha (Zdroj: vlastni podle Bytové vystavba, stavebni povoleni a
stavebni zakdzky — ¢asové rady [online], 2018)

Vyvoj bytové vystavby v hlavnim mésté Praze je pon&kud odligny od zbytku CR. Opé&t
zde vSak vidime dopad financéni svétové krize v roce 2008 a 2009. V roce 2009 naopak
stoupnul pocet dokoncenych bytd oproti roku 2008 o témér 17 %, tedy 7 397 dokon-
¢enych bytd.

Nejméné dokoncenych bytl bylo v roce 2011, celkem 3480 byt0. V porovnani s rokem
2007, kdy bylo naopak v hl. m. Praze dokonceno 9422 byt(, tedy nejvice ve sledovaném
obdobi, se jedna o pokles 63 %.

Nejméné zahdjenych bytd bylo také v roce 2011, tedy 2733. AZ do roku 2015 dochdzelo
mezirocné témeér k 10% narlstu. V roce 2016 vsak doslo k vyraznému poklesu poctu
zahdjenych bytl oproti pfedchozimu roku z 5227 bytl na 2758 byt(l, tedy témér o 50
%. V roce 2016 se opét dostdvame na nizké hodnoty poctu zahdjenych bytd shodné
¢et vydanych stavebnich povoleni od zacatku sledovaného obdobi (2005) neustéle
klesd, mezirocné v prdmeéru o 33 %. Mezi jednotlivymi roky zde nebyl zaznamenan je-
diny nardst.

Celkem bylo v Praze v roce 2017 dokonceno 5 846 bytl, zahdjend vystavba 3 734 bytl
a vydano 2 456 stavebnich povoleni. Zahdjena vystavba narostla v roce 2017 oproti

roku 2016 0 35,4 %, resp. bylo zahdjeno o 976 bytl vice, avsak dokonceno o 246 méng.
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Tento fakt je ponékud znepokojujici, nebot pocet zahajenych bytl je dlouhodobé nizs

nez pocet dokoncenych. To stejné plati pro vydana stavebni povoleni.

4.2.1 Nabidka novych byti a poptavka po novych bytech

Nasledujici graf ukazuje vyvoj poctu prodanych a zahajenych bytl pouze na prazském
developerském trhu mezi lety 2010 a 2017, vZdy za cely rok. Analyza pochdazi od spo-

le¢nosti Trigema, Skanska Reality a Central Group.

Vyvoj poctu prodanych a zahdajenych byt v
Praze (developersky trh)
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Graf 14 Vyvoj poctu prodanych a zahdjenych bytl v Praze (developersky trh) (Zdroj: vlastni podle Nedo-
statek novych bytd snizil vioni prodeje o 17 % [online], 2018)

Z grafu je patrné, Ze poptavka po novych bytech v Praze roste rychleji, nez pocet zaha-

jenych bytd.

PfedevsSim nedostatecna nabidka a rostouci ceny zapficinily snizeni poptavky po by-
tech, jejichZ pocet poprvé ve sledovaném obdobi poklesl. Pocet prodanych byt v prv-
nim kvartale roku 2018 mezirocné klesl o 11 procent na 1200 byt0, coZ je nejméné za
poslednich 6 let. Oproti rekordnimu prvnimu kvartdlu roku 2015 jde témér o tfetinovou
hodnotu.

Prdmérna prodejni cena novych bytd v Praze vzrostla meziro¢né, tedy v porovnani s
prvnim kvartalem 2018 a 2017 o 23 procent na soucasnou hodnotu 88 552 K¢ za metr
Ctveredni. (CTK [online], 2018)

Detailni vyvoj cen bytl v Praze od spolecnosti Trigema, Skanska Reality, Central Group,

ale i ostatnich zdrojd a spolecnosti je uveden v nasledujici kapitole.
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Pfedtim ale uvedu graf, ktery ukazuje vyvoj nabidky dostupnych novych byt v Praze
mezilety 2011 a 2017.
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Graf 15 Vyvoj nabidky dostupnych novych bytd v Praze 2011 — 2017 (Zdroj: Nedostatek novych
bytd snizil vioni prodeje o0 17 % [online], 2018)

Z grafu je viditelny zminény klesajici trend nabidky novych bytd v Praze. Aktuédiné zby-

valo v nabidce ve ¢tvrtém kvartalu roku 2017 3650 novych byt0.

V ostatnich regionech CR se vloni prodalo 6 100 novych bytl. Co? je o 600 vice ne? v
hlavnim mésté Praze. Jejich primérnd prodejni cena cinila ke konci minulého roku 50
640 K&/m? oproti Praze, kde byla 85 223 K&/m?2. Ve ¢tvrtém kvartalu roku 2017 zbyvalo
v ostatnich regionech 5200 novych byt v nabidce. (Zdroj: Nedostatek novych bytd sni-
Zil vloni prodeje 0 17 % [online], 2018)

4.3 Vyvoj cen bytu v Praze a okoli

Nyni se dostdvame k dalSimu cili této diplomové prace, a to porovnani vyvoje cen na
trhu s bydlenim v Praze a okoli, tedy cen bytovych nemovitosti a cen ndjemniho byd-
leni. Kapitola je zamérena predevsim na Hlavni mésto Prahu a Stfedoclesky kraj. Vy-
sledky jsou pro lepsi orientaci pravidelné porovnavany ¢i doprovazeny Udaji za celou
CR.

Vyvojem cen se jiZz deléf dobu zabyva nékolik agentur, realitnich spole¢nosti, a i Cesky

statisticky Ufad. CSU sleduje detailn&ji vyvoj cenového indexu jiz od roku 2008.
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Ostatni, novéjsi indexy vyvoje cen nemovitosti pfinaseji dalsi zajimavé informace,
které jsou zde také zpracovany.

Nasledujici data jsou srovnana do graf(, které tak prehledné ukazuji aktudini trend vy-
voje. Vyvoj cen bytl je do jisté miry ovlivnén bytovou vystavbou, ale i vSemi ostatnimi
faktory, které jsem uvedl| v kapitole predchozi. Dopad téchto vlivQ je rozebrdn v po-

sledni kapitole této prace.

4.3.1 Index cen bytovych nemovitosti (HPI)

HPI z anglické zkratky House Price Index neboli index cen bydleni, je souhrnny cenovy
index, mé&¥ici vyvoj cenové hladiny bytovych nemovitosti v CR dle jednotnych norem
EU. Vyhodou je srovnani cen bytovych nemovitosti s ostatnimi zemémi EU. Tento index
pouZivd mimo jiné Cesky statisticky GFfad, ktery pravidelné& zveFejfiuje vyvoj cen v Praze
jak starsich, tak novych byt0.
Metodika pro vypocet HPI je ndsledujici:
e Vstupni Gdaje od Ministerstva financi CR.
e Databdzi vytvafi financni Ufad na zadkladé dafiovych pfiznani k dani z prfevodu
nemovitosti.
e Ceny pro vypocet index( vychazi ze skutec¢nych cen, které byly zrealizovany.
e Polita celkové ndkupy domacnosti.
e Statistiky jak pro nové, tak starsi byty.
e Bez zachyceni kvalitativnich zmén v Case — olisténo od vlivu koeficientu vyba-
veni stavby.
e Zikladem indexu je pr&meér roku 2010 (prdmér roku 2010 = 100%).

(Ceny bytd — metodika [online], 2018)

Nasledujici graf popisuje vyvoj indexu cen novych bytl v Praze mezi lety 2008 a 2017,
pficemz se jednd o prvni prodej. CSU po¢&ita vyvoj cen bytovych nemovitosti od za&atku
roku 2008. Prahu rozdéluje podle tfech rlznych kritérii, mezi které patfi cena, poloha a
srovnatelnost bytd. Samotné byty jsou pak rozdélovany do péti skupin a to do 40m?,
41-60 m?,61-80m? 81-100m? a 101m? a vice. (Ceny bytld — metodika [online], 2018)

153



Index cen novych bytd v Praze (prdmér 2010 = 100)
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Graf 16 Index cen novych bytl (v %, 2010 = 100) (Zdroj: vlastni podle Indexy realizovanych cen bytl - 4.
Ctvrtleti 2017 [online], 2018)

V roce 2009 doslo k velkému propadu cen bytd, kvili pfichodu svétové finandnf krize,
jejiz dGsledky a nasledky popisuji v druhé kapitole této diplomové prace. Pad cen jen
s obZasnymi mirnymi vzestupy pokracoval az do prvniho Ctvrtleti roku 2013 kdy ceny
bytovych nemovitosti dosédhly svého dna (95,6 % hodnoty indexu). Poté pokracoval
mirny vzestup a teprve ve 2.¢tvrtleti roku 2016 se ceny novych bytl dostaly na podob-
nou Uroven poloviny roku 2009.

Koncem roku 2016 nasledoval prudky nardst hodnoty, zatim nejvyssi ve sledovaném
obdobi. Mezi 3. ¢tvrtletim 2016 a 4. Ctvrtletim 2016 byl narlst témér 6 %. Neobvykle
prudky nardst pokracoval az do 3. ¢tvrtleti 2017, kdy hodnota indexu dosahovala 124,5
%.

V poslednim mérfeném 4. Ctvrtleti 2017 jiz mGzeme pozorovat mirny pokles o 0,2 %
bodu HPlindexu. Oproti pfedchozim &tvrtletim se vSak jednd o neobvykly jev, doposud

jsme totiz byli svédky strmého rlstu.

Podobny vyvoj ukazuje nasledujici graf vyvoje indexu cen starsich byt v Praze, v CR
bez Prahy a v CR celkem mezi lety 2008 a 2017.

Udaje pro vypoc&et indexu poskytuji realitni kancelate. Starsim bytem se podle CSU ro-
zumi byt k bydleni, ktery neni uréen pro prvniho uzivatele. Ceny jsou pred vypoctem
kvalitativné ocistovany o stav bytu, pouzity material, velikost, vlastnictvi atp. Praha je

rozdélena do 9 ¢&sti z nichZ se nésledné vypoditd vazeny index. Zbytek CR je rozd&len
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na 3 oblasti, a to mensi mésta, centra vétSich mést a okraje vétsich mést. (Ceny bytd —

metodika [online], 2018)

Index cen starsich bytd (prdmér 2010 = 100)
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Graf 17 Index realizovanych cen stardich byt (Zdroj: vlastni podle Indexy realizovanych cen byt( - 4. Ctvrt-
leti 2017 [online] 2018)

Opét zde vidime nasledky svétové financni krize, kterd vSak na starsi byty dolehla dfive,
Ctvrtleti 2012 (95,9%). Opét ve 2. Ctvrtleti roku 2016 bylo dosaZzeno stejné hodnoty, jako
pred pfichodem krize.

Jak u novych, tak u starsich bytld dochézelo od roku 2016 mezictvrtletni ke strmym né-
rastlim cen, pficemz nejvyssi narlst ve sledovaném obdobi byl zaznamendm mezi 1.
a 2. Ctvrtletim roku 2017, celych 7 %, coZ je oproti nejvyssimu néardstu u novych bytd o
1,17 % vice. Na konci roku 2017 je také zaznamenan mirny pokles, ktery byl doposud

neobvykly.

Obecné plati, ze ceny starsich byt( rostly rychleji nez byty nové. O tom svéddi fakt, ze
v poslednim mérfeném 4. Ctvrtleti 2017 dosahovaly starsi byty v Praze hodnoty 135 %
oproti novym 124,3 %.

Vyvoj pro CR bez Prahy a celkové je poné&kud odlisny. Nejv&tsi rozdil je viditelny po
nastupu krize. Ceny bytd v ostatnich regionech padaly rychleji, nez tomu bylo v Praze.

Tempo narlstu cen od roku 2014 je podobné, ale Praha opét vykazuje rychlejsi nardst.
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Jak jsem jiz zminil, vyhodou HPI indexu je srovnani cen bytovych nemovitosti s ostat-
nimi zemémi EU. Ndsledujici graf ukazuje vyvoj cen bytovych nemovitosti v celé Ev-

ropské unii a Evropé.

House Price Indices - euro area and EU aggregates; Index levels (2015 = 100)
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Graf 18 Index cen bydleni v Evropské unii a Evropé (Zdroj: Eurostat, Housing price statistics — house price
index [online] 2018)

Z grafu je viditelny od roku 2013 celoevropsky narlst cen bytovych nemovitosti.

Ceska republika mé véak jedno z nejrychlejsich temp rlistu v Evropé&. Rychlejsi tempo
rstu méa pouze Belgie, Irsko a Némecko. Napfiklad v Budapesti vzrostly ceny nemovi-
tosti za posledni 3 roky o 80 %. Naopak ve Velké Britdnii doslo ke zpomaleni ristu,

avsak rst stale pokracuje. (Ceny bytl rostou napfi¢ Evropou. Na kolik by vas vysel byt

v roce 2006 a ted? [online], 2018)

4.3.2 Deloitte indexy

Dalsi porovnani cen nemovitosti poskytuje spolec¢nost Deloitte. Spole¢nost Deloitte je
nadnarodni spolecnost, kterd poskytuje odborné sluzby v oblasti auditu, pravniho po-
radenstvi, dani, podnikového poradenstvi, finanéniho poradenstvi a v oblasti fizeni ri-
zik.

V Ceské republice plsobi né&kolik spole&nosti pod zna¢kou Deloitte. Jsou to pfidruzené
nebo dcefinné spolec¢nosti Deloitte Central Europe Holdings Limited. (O Deloitte [on-
line], 2018)
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e Deloitte develop index

Index cen nemovitosti, ktery mimo jiné udava konkrétni ceny v m?, sleduje kvalitativni
a kvantitativni ukazatele na prazském developerském trhu, které jsou ziskavany zin-
ternetovych strének jednotlivych developerskych spoleénosti. O nejvétsich developer-
skych spole¢nostech roku 2017 pojednava prvni kapitola této diplomové prace.
Metodikou indexu jsou poclty a nabidkové ceny volnych bytovych nemovitosti v deve-
loperskych projektech vZzdy ve sledovaném dvoumeési¢nim obdobi.

Index vychéazi z primérné nabidkové ceny volnych jednotek na trhu za cely rok 2014,
ktery byl 100 %. Detailni idaje o vyvoji indexu a cen jsou zvefejiiovany az od zalatku

roku 2016. (Deloitte develop index [online], 2018)

Nasledujici graf popisuje vyvoj pridmérnych cen vzdy po dvoumeésiénim obdobi od
roku 2016. Cena za m? je prlimé&rnou nabidkovou cenou v K& nového bytu v Praze v na-

bidce developer(.
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Graf 19 Primérné nabidkové ceny novych byt v Praze v K¢ za m? (Zdroj: vlastni podle Deloitte develop
index [online], 2018)

Stejné& jako v predchozim grafu z dat CSU, tak i zde je patrné, Ze od roku 2016 dochdzf
k prudkému narlstu prdmérnych nabidkovych cen. Za posledni 2 roky se jedna o na-
rlst témeér 33 %.

Nejnovéjsi data ukazuji, Ze na konci roku 2017 se témérf dostdvdme k pomysiné hranici
100000 K&/m?2 nového bytu v Praze. Nutné je vsak podotknout, Zze se jednd pouze o

nabidkové ceny. Redlné ceny ukdze nasledujici index.

157



o Deloitte real index

Vice relevantni a skutednd data prinasi Deloitte real index pro celou CR. Data sbir
pouze z uskute¢n&nych prodejl bytl za celou CR, které byly zapsény v katastru nemo-
vitosti v podobé kupnich smluv. Udavéa tedy skuteéné ceny, za které se byty prodaly.
Kromé& nového developmentu jsou zde porovnavany i ceny za panelové a cihlové
domy. Informace jsou ziskdvany z portdlu www.cenovamapa.org, kterou provozuje
Spole¢nost pro Cenové mapy CR, s.r.0. a jejimZ hlavnim poradcem je prévé spole¢nost
Deloitte.

Ceny bytovych nemovitosti rostou v celé CR. Rychlost tempa a vye cen je ovlivnéna
lokalitou, tedy jednotlivymi kraji, kde se bytové nemovitosti nachazeji. (Deloitte real

index [online], 2018).

Nasledujici graf popisuje skutecné prdmérné ceny prodanych byt v Praze za m2. Jsou
zde sledovdny nejen pridmérné ceny za vSechny bytové nemovitosti, ale i jednotlivé
typy bytovych nemovitosti, jak novostavby, tak cihlové domy a panelové. Vyvoj cen je

zvetejiiovan od posledniho kvartalu roku 2015.

Skutecné prdmérné ceny bytl v Praze za m?
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Graf 20 Skutedné primérné ceny prodanych bytl v Praze za m? (Zdroj: vlastni podle Deloitte real index
[online], 2018)

Z grafu vyplyva, Ze ceny rostou u vSech typd sledovanych nemovitosti, tedy jak novych
bytd (developerskych projekt(), tak i cihlovych a panelovych.
Ve Ctvrtém Ctvrtleti 2016 dochazi k prevyseni ceny cihlovych domd oproti cendm za

nové byty v developerskych projektech.
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Graf také ukazuje prudky néardst cen bytd v panelovych domech a potvrzuje tak sku-
tecnost, Ze ceny starsich byt( rostou rychleji, jak je viditelné i z grafu vyvoje HPl indexu.
Mezi poslednim kvartalem roku 2016 a prvnim roku 2017, doslo k nar0stu cen panelo-
vych domU@ o 3 100 K&/m?, tedy témér o 6 %. Nejvyssiho nardstu ceny u cihlovych dom(

doslo mezi druhym a tfetim kvartalem roku 2017, 0 4700 K&/m?, tedy 0 6,6 %.

Dalsi graf ukazuje skutec¢né prdmeérné ceny prodanych bytd ve Stfedoceském kraji za
m2. Data jsou ziskdvana podobnou metodou jako pro byty Prazské. Udaje jsou opé&t
dostupné od prvniho kvartalu roku 2015. Ceny jsou zprimeérovany za mésta Beroun,
Benesov, Mladou Boleslav, Kladno, okresy Praha-zapad a Praha-vychod. V tomto pfi-

padé se nerozlisuji jednotlivé typy bytovych nemovitosti, pouze jejich prdmér.
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Graf 21 Skute¢né primérné ceny prodanych bytd ve Stfedoceském kraji za m? (Zdroj: vlastni podle
Deloitte real index [online], 2018)

Jak jsem jiz uvedl, rlst cen je celorepublikovy. Graf pro Stfedocesky kraj to jen potvr-
zuje. Také zde dochéazelo k prudkym narlstdm mezi jednotlivymi ctvrtletimi.
Béhem dvou let stoupla skutecnd primeérna cena bytu za m? ve Stfedoceském kraji o

12 700 K&/m?, jedna se tedy o narlst 44 %.
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4.3.3 Trigema, Skanska Reality a Central Group

s v,

Dalsi statistiky o vyvoji cen na Prazském developerském trhu pfindsi developerské
spolec¢nosti Trigema, Skanska Reality a Central Group, které sleduji prlmeérné nabid-
kové a prodejni (realizované) ceny novych bytd v Praze za m?2. V grafu nize uvedu pro-

dejni, tedy ty uskutecné&né ceny, za které se nakupovalo.

Vyvoj prdmérné ceny prodanych novych bytd v
Praze za m?
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Graf 22 VVyvoj primérné ceny prodanych novych bytd v Praze za m? (Zdroj: vlastni podle Primérné cena
novych bytl v Praze vzrostla meziro¢né o 23 procent [online], 2018)

Primérnd cena prodanych novych bytl v Praze ¢inila v prvnim kvartdle roku 2018
88 552 K&/m?. Oproti stejnému kvartalu predchoziho roku jde o nardst 23 %. Pokud ak-
tualni cenu porovndme s prvnim kvartadlem 2014, jde o narQst 32 700 K&/m?, tedy o 59

%.

Co se tyCe primeérné nabidkové ceny, ta je oproti prodejni vZdy o nékolik procent vyssi.
Prdmérna nabidkova cena se mezirocné zvysila o 14,5 procenta na 94.357 K&/m?. Je
tedy o 6,6 procenta vyssi nez prodejni. Nejdfive se totiz prodavaji nejlevnéjsi byty,
drazsi zGstavaji v nabidce delsi dobu. (Primérnd cena novych bytl v Praze vzrostla

meziro¢né o 23 procent [online], 2018)
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4.3.4 Lux Property Index (HB index)

Lux Property Index, s.r.o. je spolec¢nost zalozend v roce 2013 Martinem Luxem, sociolo-

s

roku 2005.

Lux Property Index se zabyva vyvojem cen reziden&nich nemovitosti v Ceské republice
i zahranici. Spolupracuje s nékolika tuzemskymi bankovnimi domy a od roku 2007 vy-
tvari Ctvrtletni indexy o vyvoji cen bytd, rodinnych dom{ a pozemkd v CR.

Podstata myslenky byla zaloZena na vytvoreni sdileného bankovniho cenového indexu
pro rezidencni nemovitosti s vyuzitim zdznam0 bank o nemovitostech zastavénych
hypote&nim Uvérem ¢&i Uvérem ze stavebniho spofen.

Jako prvni vznikl v roce 2007 bankovni ¢tvrtletni cenovy index Ceské spotitelny. Dale
se pridala Hypotecni banka a jeji pravidelné zverejiilovany HB index. V roce 2013
Wiistenrot hypoteénibanka a.s. a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s., poté
Moneta Money Bank a.s., Raiffeisenbank a.s. a jako posledni v roce 2017 Equa bank a

mBank S.A.

Zde uvedu aktualni, dlouhodobé mapovany index od Hypotecni banky, a.s. (HB index).
Index je sestavovan na zdkladé skutecnych prodejnich cen nemovitosti — bytd, rodin-
nych domU a pozemkd, na které poskytuje Hypotecni banka hypotedni Gvéry. Index
bohuZel nesleduje jednotlivé kraje, ale Ceskou republiku jako celek. Nasledujici graf

presto pfindsi zajimavé Udaje:
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Graf 23 Vyvoj HB indexu cen nemovitosti v Ceské republice (1.leden 2010=100) (Zdroj: vlastni podle HB
index [online], 2018)
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Z grafu vidime, Ze vyvoj cen bytl od HB indexu je srovnatelny s vyvojem cen HPlindexu
od CSU. Nemusi ndm v3ak pfipadat tolik strmy, jelikoZ jsou zde promitnuty i ceny za
pozembky, jejichz hodnoty v extrému dosahuji 140 % indexu.

Ceny pozemk{ nezazivaly takové vykyvy a vyvijeli se rovnomérnéji nez rodinné domy
a byty. Nejvétsiho propadu bylo dosaZzeno v roce 2013. Od té doby ceny pfedevsim
bytd prudce rostly a ve ¢tvrtém kvartédlu roku 2016 dokonce prekonaly tempo rlstu cen
rodinnych domU. Meziro¢ni rlst se vSak v roce 2017 ve srovnani s rokem 2016 zpomalil,
pficemz ceny pozemkd v poslednim kvartdlu prestaly rlst Gplné. Ve 4Q 2017 vsak bylo
dosazeno rekordnich hodnot u vSech sledovanych typld nemovitosti ve sledovaném

obdobi. Primeérné trzni ceny bytl mezilety 2016 a 2017 rostly 0 11,9 %.

Fakta o nemovitostech ve Ctvrtém kvartalu roku 2017:

e Nejvyssi narlsty cen si pripsaly byty v Olomouckém a Stfedocleském kraji a
v Praze.

e Kromé& kraje Jiho¢eského rostly ceny ve viech krajich CR.

e Ceny panelovych bytd rostly rychleji nez byty cinlové.

e Nejvétsizajem byl o byty 2+1 a 2kk.

e Cena novych projektd v Praze zacinala az od 70 000 K&/m?.
Ceskych lokalit.

o Podil koup& nového bytu za Ucelem investice se pohyboval mezi 30—-40 %.

(Ceny byt a domU rostou pomaleji, pozemky prestaly rist [online], 2018)

Podle Deloitte real indexu ceny cihlovych domd rostly podobné a ve tfetim kvartéle
roku 2017 dokonce rychleji. Jedna se vsak pouze o Prahu, kdeZto u hodnoceni HB in-

dexu o celou CR.

Zajimavy je také komentar od Martina Luxe, ktery spolupracuje na vyvoji HB indexu.

Podle Luxe, co jde nahoru, v tomto pripadé ceny nemovitosti, jednou pUjde dolu, ¢im
vic to jde nahoru, tim vic to pdjde dolu a ¢im déle to jde nahoru, tim déle to pdjde dolu.
Toto pravidlo plati pro neefektivni trhy, ¢imzZ trh s nemovitostmi diky své komplexnosti

je. (Lux [online], 2018)
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4.3.4Vyvoj cen najemniho bydleni

CSU sleduje vyvoj cen ndjemniho bydleni, ktery je zahrnut ve spotfebnim ko&i pro vy-
pocet indexu spotfebitelskych cen, jak jsem uvedl ve tfeti kapitole této prace.

Stejné jako cenovamapa.org, kterd sleduje prodejni ceny nemovitosti v jednotlivych
&astech CR, tak cenovamapa.eu sleduje i prdmeérné ceny pronajma. Nasledujici mapa

je aktudlni vyfez ze serveru www.cenovamapa.eu
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Obrézek 4 Cenové vrstvy ndjemnich bytd v KE/m2 (Zdroj: www.cenovamapa.eu [online], 2018)

Cenové rozdily v K¢ za m? jsou odliseny barevnou Skalou. Svétle riZzova udava nejvyssi
hodnoty, svétle tyrkysova nejnizsi. V nejsvétlejsim bodé dle této mapy, v Praze 1 a 2
dosahuje primérné cena okolo 446 K&/m?.

Cenova mapa je tvofena na zakladé informaci o skutecné realizovanych cenach nemo-
vitosti. Dodavateli dat jsou &lenské kancelate ARK CR, nec¢lenské kanceléfe a dali sub-
jekty.

Z cenové mapy vidime, ze nejvyssich hodnot dosahuji ceny za m? ve vétsich méstech.
Nejvice v Praze a jejim okoli. Vysoké hodnoty byly také namé&reny napfiklad ve Spin-

dlerové Mlyné a Peci pod Snézkou.

Prehledny vyvoj primérnych cen ndjemného v K¢ za m? v Praze sleduje spole¢nost
Trigema od druhého kvartalu roku 2016, jak ukazuje nasledujici graf. Zdrojem analyzy

jsou informace ze zhruba 20 realitnich serverd na ¢eském trhu.
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Prdmeérnd cena ndjemného za m2v Praze v K¢&
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Graf 24 Primérna cena ndjemného za m2 v Praze v K¢ (Zdroj: viastni podle Trigema, prehledy, statistiky,
analyzy a dalsi zajimavé informace nejen o developerském trhu [online], 2018)

Z grafu je opét patrny trend rlstu cen najemniho bydleni. Kdyz stoupaji ceny bytd,
stoupa logicky i ndjemné.

Nutné je vSak podotknout, Zze ceny se v jednotlivych ¢astech Prahy vyrazné lisi. Pri-
meérna cena za m? na Praze 1 prevySuje tu na periferii mésta, v nékterych pripadech
muze jit i o rozdil presahujici 100 K&/m?2. V poslednim méreném 4Q 2017 dosahla pri-
meérna cena ndjemného za m? v Praze 330 K¢.

Kdy se vratiinvestice do bytu a za kolik let si Ce&i vydé&laji na prlimérny byt je podrobné

uvedeno v pfiloze ¢.3.

Dalsi aktualni srovnani prindsi server realitymix.cz shromazdujici data napfic realit-
nimi kanceld¥emi v CR. Nasledujici graf ukazuje op&t podobny trend vyvoje. Na ose x

je zobrazeno obdobi a na osey cena v KC.
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Graf 25 Priimérnd cena prondjmu za 1 m*/mésic v Praze (Zdroj: realitymix.cz [online], 2018)
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Z grafu opét vidime trend rdstu cen prondjmu za m? od pocatku sledovaného obdobi.
Vrcholu bylo dosazeno v lednu roku 2018, kdy primérnd cena prondjmu za m? Cinila
356 K¢. Od té doby pokracuje pozvolny pad a aktudini primérné cena za mésic biezen

¢ini 343 K&/m?2.

Mirny pokles cenv breznu 2018 za prondjem mdizeme sledovativ nékterych vybranych

velkych méstech CR, jak ukazuje ndsledujici tabulka:

Priimérna cena prondjmu — 1 m?>/mésic

03/2017 [01/2018 |02/2018 |03/2018 |03/2018 |03/2018

02/2018 |03/2017
Praha 336 356 345 343 -0,6 % 21 %
Brno 220 228 231 229 -0,9 % 41 %
Ostrava 155 159 165 161 -24 % 39 %
Plzen 169 185 189 196 3,7% 16,0 %
Liberec 160 169 174 166 -46 % 38%
Olomouc 162 209 216 223 32% 37,7 %

Tabulka 6 Primérna cena prondjmu — 1 m?/mésic (Zdroj: viastni podle realitymix.cz [online], 2018)

Ve vSech sledovanych méstech vidime mezirocni nardst prdmérnych cen prondjmu za
m?2. V prvnich tfech nasich nejvétsich méstech vsak vidime mezimési¢ni pokles cen.
Tento jev miZe mit spojitost s dosazenim vrcholu a pozvolné stagnaci cen nemovi-

tosti, jak uvadi HPl index v pfedchozi kapitole.

Ceny v jednotlivych méstskych ¢astech hlavniho mésta Prahy jsou zndzornény v nasle-

dujici tabulce:

Primérna cena prondjmu — 1 m?>/mésic

03/2017 [01/2018 [02/2018 |03/2018 [03/2018 |03/2018

02/2018 0372017
Praha 1 370 423 413 418 1.2% 13,0%
Praha 2 383 406 398 399 0,3% 42 %
Praha 3 314 349 362 346 -44 % 10,2 %
Praha 4 252 297 298 291 -23% 15,5 %
Praha 5 322 339 334 346 36 % 75 %
Praha 6 265 296 300 302 0,7% 140 %
Praha 7 309 324 318 327 28 % 58 %
Praha 8 273 300 298 307 30% 125 %
Praha 9 245 271 278 289 4.0 % 18,0 %
Praha 10 261 293 293 281 -41 % 7,7 %

Tabulka 7 Priimérna cena prondjmu za 1 m?/mésic v méstskych ¢astech Prahy (Zdroj: vlastni podle reali-
tymix.cz [online], 2018)
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4.4 Vyhodnoceni strukturovanych rozhovoru vedenych

pomoci dotazniku

Pred samotnym odhadem predikce a variant budouciho vyvoje na trhu s bydlenim
v Praze a okoli zpracuji mnou vytvoreny dotaznik, ktery je uréen pro odborniky plsobici
v oblasti realitniho trhu.

Odpovédi jsem ziskal celkem od 14 respondent(, pficemz s polovinou z nich jsem
pfimo vedl na zdkladé dotazniku rozhovor.

Pocet a struktura otazek je stru¢nd a ma za cil pouze doplnit tuto kapitolu o dalsi rele-
vantni Udaje tak, aby odpovidaly teoretické &asti a zadani diplomové prace. Cely do-

taznik je dostupny v pfiloze ¢.4.

Vysledky rozhovor(/dotaznik( jsou prevazné kvalitativnino charakteru, jelikoZ se
jednda o maly vyzkumny vzorek respondentd.
Odpovédi nejdrive zpracuji podle jednotlivych odpovédi na uvedené otdzky do grafl

a komentard a ndsledné porovnam se svymi zavéry v posledni kapitole této prace.

Otazka €. 1: Jak dlouho se aktivné zabyvate realitnim trhem?

Jak dlouho se aktivné zabyvate realitnim
trhem?

H1-5let

H6-10let

E17-15 let

16-20 let

Graf 26 Otdzka ¢. 1: Jak dlouho se aktivné zabyvate realitnim trhem? (n=14) (Zdroj: vliastnf)

Polovina respondentl (7) je v oboru relativnim novackem. Ostatni se na trhu s realitami

pohybuji jiz fadu let. Dva dotdzani dokonce pres 20 let.
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Otazka €. 2: Jaka je VaSe profese?

Jaka je Vase profese?

B Realitni maklér/maklérka B Hypotedni specialista/specialistka
B Manazer/manazerka realitni kancelare Projekt developer/ka / Projekt manazer/ka
B Architekt/architektka H Reditel stavebni spole¢nosti

Graf 27: Otézka ¢. 2: Jakd je VaSe profese? (n=14) (Zdroj: vlastni)

Vétsina dotdzanych pdlsobi jako realitni makléf nebo maklérka.

DUleZité je zminit, Ze cilem préace realitnich maklérl je predevsim prodat ¢i pronajmout
urcitou nemovitost. Pokud si budete chtit tuto nemovitost pfes realitniho makléfe ob-
starat, tak Vam pravdépodobné pfi koupi bytu nefekne, Ze jeho cena brzy pljde dold,

ale spise naopak. Odpovédi respondentl jsou vSak anonymni a nezavislé.

Otdazka €. 3: Jak byste zhodnotil/zhodnotila soucasny stav realitniho trhu v Praze co

se ty&e dostupnosti bydleni? (Znamka jako ve $kole)

Hodnoceni soucasné dostupnosti bydleni v

Praze
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Craf 28 Otazka ¢. 3: Jak byste zhodnotil/zhodnotila soucasny stav realitniho trhu v Praze co
se tyCe dostupnosti bydleni? (n=14) (Zdroj: vlastni)
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Aritmeticky prdmeér vyslednych zndmek je 3,8. Je tedy patrné spise negativni hodno-
ceni dostupnosti bydleni v Praze. Zajimavy je fakt, Ze realitni makléfi a specialisté hod-
notili mirnéjsi znamkou neZ napr. stavbyvedouci/architekt ¢i projektovy manaZer

stavby.

Otazka €. 4: Co podle Vas ovliviiuje cenu bytovych nemovitosti v Praze a okoli? (10

bodi = vyznamny vliv; 0 bodi = 2adny vliv)

Poradi | Faktory ovliviujici cenu bytovych nemovitosti v Praze a okoli Pramér
1. Bytova vystavba — stavebni povoleni a schvalovaci proces 8,3
2. Urokové sazby hypotec&nich Gvér( 8,0
3. Zameéstnanost a kupni sila obyvatelstva 7.8
4. Uzemni pldnovani 7,1
5% Vykonnost ekonomiky 6,0
6. Demografické ukazatele 47
7. Urbanizace 4.6
8. Regulace CNB 4.4
9. Danové zakony 43
10. Sdilend ekonomika — Airbnb 4.1
11. Prirodni vlivy 24

Tabulka 8 Otédzka ¢. 4: Co podle Vas ovliviiuje cenu bytovych nemovitosti v Praze a okoli? (Zdroj: vlastni)

Tabulka porovndva jednotlivé faktory, které maji vliv na cenu bytovych nemovitosti
v Praze a okoli. Respondenti pfidélovali 0 aZz 10 bod{ ke kaZzdému z faktord. Cim vice
pfidélenych bodd, tim vétsi mé dany faktor vliv na cenu bytovych nemovitosti.
Nejvyznamnéjsim faktorem z prdméru vSech hodnoceni, ktery jsem zaradil do nabid-
kovych faktord je bytova vystavba — stavebni povoleni a schvalovaci proces.

Vysledek mdzZzeme porovnat s legislativou bytové vystavby a s grafem vyvoje nabidky
dostupnych novych bytd a nabidky a poptavky po novych bytech v Praze ve ¢tvrté ka-
pitole. Zde je jasné viditelna prevysujici poptavka nad nabidkou, tedy vystavbou a do-
stupnosti bytovych nemovitosti. Za nedostate¢nou bytovou vystavbu mQze pomaly
schvalovaci proces stavby, ktery dle vySe uvedenych zdrojd mQze trvat v fddu nékolika

let.
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Urokové sazby hypotec&nich Gvérd jsou dle vysledkd Setfeni druhym nejvyznamnéjsim
faktorem ovlivnujici cenu bytovych nemovitosti. Opét mizeme porovnat s grafem vy-
voje Urokovych sazeb u hypoték ve tfeti kapitole. Urokové sazby u hypote&nich Gvérl
vyrazné klesaly a analogicky objemy poskytnutych hypoték rostly.

Objem poskytnutych hypoték do jisté miry souvisi s tfetim nejvyznamnéjsim faktorem:
zaméstnanost a kupni sila obyvatelstva. Ekonomice se v poslednich letech dafi, jsme
ve stavu témér ,100 %" zaméstnanosti a jak ukazuji grafy ve tfeti kapitole prdmérna
hrubd mési¢ni mzda se zvysuje, a tudiz na bydleni dosdhne vice lidi.

Nejméné vyznamnym vlivem jsou dle respondentd prirodni vlivy, které je témér ne-

mozné predpovedét.

Otazka €. 5: Myslite si, Ze na trhu s nemovitostmi v Ceské republice/Praze hrozi , ce-
nova bublina"?

Polovina respondentl (7) si mysli, Ze cenovéa bublina hrozi, druha polovina mé opacny
nazor, tedy Ze cenova bublina nehrozi.

Zde uvedu nejrelevantnéjsi a nejzajimavéjsi komentare vybranych respondent0.

1) Realitni makléi/maklérka, 1-5 let zkudenosti na realitnim trhu:
,Cenova bublina hrozi, nedostatek nemovitosti a vysoky zdajem o prondjem i koupi. Po-

ptavka prevysSuje nabidku.” (Respondent ¢.1)

2) Realitni makléf/maklérka, 1-5 let zkuSenosti na realitnim trhu:
,Cenova bublina hrozi, jelikoZ vysoka poptavka tlaci ceny pfilis vysoko. Praha je vedouci

v trendech, zbytek republiky bude trend ndsledovat se zpoZdénim nékolika mésicd.

(Respondent ¢.2)

3) Realitni makléf/maklérka, 1-5 let zkusenosti na realitnim trhu:
.Nehrozi  jsme metropole v Evropé a ceny stdle nejsou srovnatelné s ostatnimi ze-

mémi ,zapadni” Evropy.” (Respondent ¢.3)

4) Realitni makléi/maklérka, 11-15 let zkugenosti na realitnim trhu:

,Cenova bublina nehrozi, pokud se nestane néco neocekavaného, jako napf. komunis-
ticky pfevrat, pfirodni katastrofa, teroristické ttoky apod. Bude pofad poptavka a platy
jsou dostatecné vysoké na umoreni hypotéky. 9 z 10 byt je na hypotéku.” (Respon-

dent ¢.4)
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5) Realitni maklér/makléfka, 21 let a vice zkuSenosti na realitnim trhu:
,Cenova bublina nehrozi, vsichni jsou jiz pouceni z minulé krize. Praha jesté nedohnala
svétové metropole, resp. evropské v jejich cendch. Je stale potencial ristu cen v Praze

a blizkém okoli.” (Respondent ¢.5)

6) Realitni makléi/maklérka, 21 let a vice zkuenosti na realitnim trhu:
,Myslim si, Ze bublina nehrozi. Ceny nemovitosti sleduji 20 let a pres vSechny vyhrizky
cenovou bublinou se toto nikdy nenaplnilo, proto ani toto v budoucnu neolekavam.

Vsechny nemovitosti se mi zhodnotily i pfes vyhroZzovani bublinou.” (Respondent ¢.6)

Otazka €. 6: Jaky si myslite, ze bude vyvoj cen bytovych nemovitosti v Praze a okoli v
nasledujicich letech?
Dva respondenti ze 14 dotadzanych neodpovédéli, zbytek odpovédi a pocet respon-

dentl byl ndsledujici:

Pokles: 3; Mirny pokles: 1; Stagnace: 3; Mirny rdst: 2; Rlst: 3

Zde opét uvedu nejrelevantnéjsi a nejzajimaveéjsi komentare vybranych respondent(.

1)Reditel stavebni spole¢nosti 21 let a vice zkudenosti na realitnim trhu:

,Ceny pljdou nahoru do té doby, neZ realitni bublina praskne.” (Respondent &. 7)

2) Realitni makléf/makléfka, 21 let a vice zkusenosti na realitnim trhu:
,Ceny budou jesté stoupat fadové o 20-30 % rocné. Stejné jako porostou platy poros-

tou ceny nemovitosti. Rozhodujici je HDP a ekonomika.” (Respondent ¢.5)

3) Realitni maklér/maklérka, 1-5 let zkusenosti na realitnim trhu:
,Lehka korekce, zadny zasadni propad u rezidencnich nemovitosti, ,second handu”
v $irsim centru mésta. Korekce se bude tykat velkych panelovych sidlist “(Respondent

¢.3)
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5 Predikce a doporuceni

Na zdkladé analyzovanych dat se v této posledni kapitole pokusim stanovit vlastni od-
had budouciho vyvoje cen bytovych nemovitosti v Praze a okoli a jeho mozné varianty.
V dalsi ¢asti kapitoly tento odhad shrnu a stanovim doporuceni pro vybrané subjekty
realitniho trhu.

Nikdo z nds nema kfistalovou kouli, a proto stanovit tyto odhady je velice obtizné, jeli-
koz proti sobé plsobi mnoho faktord a nelze jednoznacné urdit, ktery z nich prevazi.
Jednd se o kombinaci vSech zminénych ve tfeti kapitole.

Budu vychazet pouze z dostupnych informaci, které jsem v pribéhu psani diplomové

prace shromazdil a uvedenych zdroj(, které jsem prostudoval.

5.1 Odhad budouciho vyvoje

Jak jsme se dozv&dé&li, na realitnim trhu v Ceské republice/Praze se v poslednich mé-
sicich/letech odehrélo nékolik vyznamnych zmén, které maji nebo teprve mdzZzou mit
vliv na cenu bytovych nemovitosti.

Jeden z nejvyznamnéjsich faktor( ovliviiujicich cenu bytovych nemovitosti, na kterém
se shoduji s vétsinou expertl i respondentl kvalitativniho Setfeni, je problematika by-
tové vystavby.

Trend v poctu zahdjenych bytd a vydanych stavebnich povolenije v Praze v poslednich
letech klesajici. To by do budoucna mohlo predstavovat a jiZz do jisté miry pfedstavuje
problém, jelikoz idedIni stav na zdkladé studie Metropolitniho planu a aktudlni po-
ptavky ¢inf zhruba 5 500 dokoncenych bytl ro¢né. Polet dostupnych bytd je jiz nizsi a
pocet téch noveé zahajenych byl v roce 2017 dokonce poloviéni.

Pomalé schvalovaci procesy prodluzuji dobu od schvéaleni po samotnou vystavbu no-
vého bytu, kterd mUze trvat i osm a vice let. S tim souvisi i pocet vydanych stavebnich
povoleni, ktery, jak jsem jiz zminil, je dle pfiloZzenych graf( ve Ctvrté kapitole klesajici a

za rok 2017 &inil dle CSU necelych 2500.

Snahu o urychleni schvalovacich procesl mé pfinést novela stavebniho zdkona, kterd
vesla v platnost 1.1.2018. Novela ukaze az v nasledujicich mésicich/letech jeji sku-
te¢ny vliv. Lze se tak zatim pouze domnivat, zdali skutec¢né a na kolik urychli schvalo-
vaci procesy.

Stejné tak vliv nového Metropolitniho planu na soucasnou ekonomickou situaci Prahy

a jeji nedostatecnou bytovou vystavbu bude mit az pozdéji. Prvni projekty vzniklé na
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zékladé tohoto planu vzniknou az po jeho schvaleni, coz mGze byt nejpozdéji do roku

2023 a realizovany a dokonceny budou az v letech nésledujicich.

Osobné se tedy domnivdm, Ze v horizontu 2-3 let nedojde k vyraznému navyseni na-
bidky nové dokon&enych bytovych nemovitosti. Co se tyée nabidky ,second handu”, ta
by stoupla v pfipadé, Ze by majitelé & spekulanti s nemovitostmi zacaly byty masové
prodavat, cozZ si ale z nasledujicich ddvod( nemyslim, Ze nastane, jelikoZz:
1) O prondjem, je stdle velky zdjem a vynos z né&j je vyrazné vyhodnéjsi nez Groky
z terminovanych vklad({ nebo Uroky v bankach, které jsou po odecteni inflace
prakticky zdporné. Pokud ma tedy majitel v nemovitosti pouze ulozené penize,
které momentéiné nepotrebuje, nema dlvod nemovitost prodavat.
2) Kvuli prevysujici poptdvce nad nabidkou je zde stdle prostor pro rdst cen, ktery
se preléva do vsech typd bytovych nemovitosti.
3) Ekonomicka situace ani politicky vyvoj nenasvédcuje tomu, Ze by se v pfistich

letech mélo néco vyrazné zmeénit.

Dalsim faktorem, ktery ma vliv na vyvoj cen nemovitosti jsou Urokové sazby u hypo-
tecnich Uvérd. Dle mého nazoru vSak nelze fici, Ze pouze nizké Urokové sazby maji vliv
na ceny nemovitosti. K tomuto faktoru je nezbytné pricist ekonomicky vyvoj, zamést-
nanost a kupni silu obyvatelstva.

Pravé nizké Grokové sazby hypoték v kombinaci s pozitivnim ekonomickym vyvojem,
témér nulovou nezaméstnanosti a rostoucimi pfijmy domacnosti zapficinily obrov-
skou vinu pdjcovani penéz a tim zvysily poptavku po nemovitostech. Objem poskyt-
nutych hypote&nich Gvé&rd dosahl v CR na konci roku rekordnich 35 mld. K&, z toho po-
lovina byla za hlavni mésto Prahu.

Z demografickych ukazatell nevyplyvaji vyraznéjsi zmeény v poctu obyvatel. Jak to, ze
je tedy o byty tak velky zdjem? Je to dadno predevsim tim, ze lidé v Praze kupuji nemo-

vitosti z 30-40 % jako investici. Byt poté dlouhodobé ¢i kratkodobé pronajimaiji.

A préavé uvolnéné obrovské mnozstvi penéz a nizké Grokové sazby u hypoteclnich Gvérd
se snazf regulovat Ceskd narodni banka. Zakladni Grokové sazby CNB, které zjednodu-
Sené feleno koriguji mnozstvi penéz na trhu byly od konce roku 2012 do tfetiho Ctvrt-
leti 2017 prakticky nulové. Od té doby dochazi k jejich mirnému zvySovani. Nemyslim
sivdak, Ze na potladeni poptavky a snizeni cen bude stacit pomalu plsobici restriktivni

ménova politika centraini banky.
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Stadi se podivat na vyvoj Urokovych sazeb u hypoték pred svétovou financni krizi mezi
lety 2006 az 2008, kde Uroky rostly z prdmérnych ¢tyf na Sest procent, ale ceny nemo-

vitosti stejné skokové stoupaly.

Poptavka viak mdZe byt omezena z ddvodu opatifeni CNB, kterd omezila maximainf
pomér mezi hypoteénim Uvérem a zastavni hodnotou nemovitosti (LTV), ktery musi byt
80 %, abychom ziskali vyhodnou Urokovou sazbu. V kombinaci s 4% dani pfi nabyti ne-
movité véci, kterou plati od 1.11.2016 vZdy kupujici, to znamena v idedlnim pfipadé 24
% vlastnich zdrojd, coz mdze byt pfi soucasnych cendch pro nizko i stfedné pfijmové

domécnosti problém.

Dalsi problém mdze nastat pfi splaceni hypotéky. BEéhem néasledujicich let m{ze diky
daldimu zvySovani zakladnich Urokovych sazeb CNB stoupnout i vy3e Grokovych sazeb
u hypoték. Lidem, kterym skon¢i fixace nizkych drokovych sazeb se proto hypotéka a
vySe meésicni splatky mizZe prodrazit.

Uvedu zde jednoduchy modelovy pfiklad:

Sjednani dvéru: prosinec 2016

VySe Uvéru: 3 000 000 K¢

Urokové sazba: 1,8 % ro¢né

Fixace Urokové sazby: 5 let

Délka uvéru: 20 let

Mési¢ni splatka: 14 894 K¢&

Pokud by se teoreticky na konci pétileté fixace tedy v prosinci 2021 pohybovala pri-
meérna vyse Urokovych sazeb okolo 5 %, zvedla by se mésicni splatka témeér o 5000
K&/mésic. To uz by pro nékteré domacnosti mohl byt problém. Lidé by se tak mohli
rozhodnou pfed&asné ukoncit hypotéku a nemovitost prodat. To by mélo za nasledek
zvySeni nabidky a pokud by poptavka byla nedostatecnd snizila by se cena.

Pri soucasném ekonomickém trendu si vSak nemyslim, Ze tento scénar je v nasleduji-

cich letech pravdépodobny.

Posledniotdzkou z0stava, zdali na trhu v Praze a ve zbytku republiky hrozi cenova bub-
lina. Co je cenova bublina a v jakych pfipadech nastava jsem popsal ve druhé kapitole
této prace.

Dle mého nézoru v Ceské republice ani v Praze v roce 2018 a nésledujicich letech ne-
hrozi cenovéa bublina, kterd by mohla ndhle prasknout a skokové snizovat ceny byto-

vych nemovitosti. V nékterych lokalitach mUze dojit pouze k mirné korekci.
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| kdyby doslo k vykyvim a korekcim na trhu s nemovitostmi, tak jsem na zékladé his-
torického vyvoje presvédcen, ze za 10-15 let budou ceny v Praze a vétsich méstech

vyssi, neZ jsou dnes.

5.2 Shrnuti

Myslim si, Ze v nasledujicich 2-3 letech diky nedostatecné nabidce novych bytl bude
minimalné v Praze pokracovat rlst cen vsech typ( bytovych nemovitosti. Rozhodné si
vsak nemyslim, Ze tempo rlstu bude tak vysoké jako doposud. Dokonce u bytd v méné
atraktivnich lokalitach, tedy na periferii mésta ¢i za méstem s horsi dopravni obsluz-
nosti nebo u bytl v panelovych sidlistich m{Ze dojit i ke stagnaci i ojedinéle k mirné
korekci.
Poptavka bude totiz oslabena, a to z ndsledujicich moznych dlvodd:

1) Nesplnéni pfisné&ji nastavenych pozadavkd CNB pro schvéleni Gvéru.

2) Primérnd prodejni cena bytl se v poslednich letech dostala tak vysoko, Ze jiz

nebude dostupnd pro Sirsi okruh lidi.

3) Primérné mési¢ni mzdy nerostou takovym tempem jako ceny nemovitosti.

Nutné je vSak podotknout, ze rist cen se lisi dle jednotlivych kraj(. Praha je specifickym
trhem a nikde jinde v CR ceny nevykazuji tak vysoké hodnoty.

Z grafd CSU o vyvoji cen jak novych, tak stardich bytd mGZzeme v poslednim kvartale
roku 2017 vidét poprvé od pocatku rlstu, ktery zapocal rokem 2014, mirny pokles, ¢i
spise stagnaci. Tyto grafy nekoreluji s grafy od jinych spolecnosti, které zaznamenali
rist jak ve &tvrtém kvartale roku 2017 tak i v prvnim roku 2018. Je to dano tim, ze CSU
pouziva jiné metody vypocltu a zahrnuje zde vétsi mnoZstvi spolecnosti, kde nékteré

mohou vykazovat odlisné statistiky.

5.3 Doporuceni

1. Doporuceni pro potencidlniho investora
Zainvestora v tomto pfipadé povazuji fyzickou &i pravnickou osobu, kterd se rozhodne
koupit bytovou nemovitost bud za Ucelem vlastniho uzivani nebo za Ucelem poskyt-
nuti dlouhodobého ¢i kratkodobého pronadjmu.
Pred stanovenim urcitych doporuceni je tedy dUlezité si vyjasnit, co chci kupovat, za
jakym Ucelem, na jak dlouho a jakym zplsobem budu nemovitost financovat.
Pokud kupujeme byt pro vlastni bydleni, tak spekulace o tom, zda Uspora na budouci

kupni cené bude vétSi nebo mensi nez to, co zaplatime na ndjemném az do okamziku
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koupé bytu je zbytecnd. Nikdo totiz nedokaze pfesné odhadnout, kolik to za tu urcitou
dobu bude. Pfi koupi nemovitosti je dllezité uvaZzovat v dlouhodobém horizontu, jeli-
koz se nemovitosti nekupuji na par mésicl a potfeba bydlet tu bude stale.

Z grafl o vyvoji cen jasné vyplyva, Ze dlouhodoby trend vyvoje je i pres obdobi krize a
pokles( stale rostouci. Nevidim proto dlvod otélet s pofizenim vlastniho bydleni. Na-
vic jsou Uroky u hypotecnich Gvérd v porovnani s predchozimi lety stdle na nizké

drovni.

Pokud kupujeme byt Cisté na investici, jedna se dle vySe zminénych dlvodd o relativné
bezpecnou investici s potencidlem zhodnoceni v dlouhodobém horizontu. Pokud na-
vic budeme byt pronajimat, tak zhodnoceni bude o to vyssi nez to, co by nam poskytla
na drocich banka. Uvedu zde nédsledujici pfiklad za predpokladu, ze penize madme na

hotovosti:

Byt v hodnoté 2 800 000 K¢ o rozloze 43 m?na Praze 4.

- Prlmérna cena ndjemného na Praze 4 aktuéiné ini cca 300 K&/m?.
- Zacelou nemovitost 12 900 K&/mésic resp. 154 800 K¢&/rok.

- Danznamu 15 %.

- Cisty ro¢ni zisk 131 580 K¢&.

- Vynos: 4,7 % rocné.

- Ndavratnost investice 21,3 let.

U vétSiny komercnich bank ziskdme v soucasné dobé urok okolo 1% ro¢né. U termino-
vanych vklad@ ¢i jinych investic mize byt ro¢ni vynos vyssi, avsak zde neseme znacné
riziko.

Investice do bytové nemovitosti se mi z dlouhodobého méfitka jevi jako bezpelnd se
slusnym rocnim vynosem. Musime vsak jesté pripodist rekonstrukci v pribéhu let a
rlzné opravy. Zaroven se ndm ale nemovitost v ¢ase zhodnoti, jak ukazuje dlouhodoby

VYVOj cen.

2. Doporuceni pro manazera prodeje
Za manazera prodeje v tomto pfipadé povazuji realitniho maklére, ktery ma na starost
zprostfedkovani prodeje nemovitosti v Praze a okoli.
Nikdy v historii nebyly ceny bytovych nemovitosti tak vysoko, jako dnes. Myslim si, Ze
ceny sice jeSté nedosadhly svého maxima, ale zaroven néasledujici rlst bude jiz jen

mirny, ¢i v nékterych pfipadech stagnujici. A proto si myslim, Ze pokud potfebujeme
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nemovitost prodat, nyni je ta vhodna chvile. Realitni makléfi s prodejem nemovitostf
nemuseji mit problém, jelikoz poptavka je vysokd a lidé jsou ochotni si za bydleni ve
svém priplatit. K tomu mdZeme pfic¢ist fakt, Ze viastnické bydleni je v Ceské republice
stéle oblibené a mnohem vice preferovano pred bydlenim v ndjmu. Dle dat Eurostatu

bydlelo v CR v roce 2015 cca 80 % lid{ ve vlastnim oproti 20 %, ktef bydleli v ndjemnim.

3. Doporuceni pro developera

Netroufdm si vznaSet urlitd doporuceni pro developerské spolecnosti, jelikoZ v této
oblasti mdm pouze povrchni znalosti, avSak jedno je jisté — developefi maji na trhu
nyni vyhodu a mohou si urcovat cenu. To je dano predevsim diky ekonomické konjuk-
tufe, vysokych prijmech domacnosti a s tim spojené vysoké poptavce po bytech.

Na druhou stranu mohou byt developefi do jisté miry brzdéni tolik kritizovanymi po-
malymi povolovacimi procesy. Stavebni povoleni je kvili tomu obtizné ziskat a stavba
se mUze protdhnout na nékolik let. Developerfi tudiZz nemohou tak rychle a efektivné

reagovat na rostouci poptavku po bytech.
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Zaveér

Tato diplomovaé prace byla zamérena na problematiku trhu s bydlenim v Praze a okoli.
Cilem prace bylo analyzovat minuly i soucasny vyvoj na trhu s bydlenim, tedy pfede-
vsim vyvoj cen bytovych nemovitosti a faktord, které na tento vyvoj maji vliv. Tyto fak-
tory jsem nasledné vyhodnotil a na konci prace prioritizoval.

Na zdkladé zpracovanych vysledkl, provedenych rozhovorl a dotaznikl jsem urcil
vlastni odhad budouciho vyvoje v rozmezi 2-3 let.

Na zadvér jsem stanovil urcitd doporuceni pro potencialni investory, manazery prodeje

Ci developery.

Co se tyCe samotné struktury diplomové prace, tak jsem se na zacatku zaméf¥il na pro-
blematiku bydleni, tedy jaké motivy vedou obyvatele Ceské republiky k poFizenf viast-
niho bydleni. Dodel jsem k zavéru, e vlastnické bydlenfje v CR vice preferovdno a spo-
lecensky Iépe vnimano nez bydleni najemni.

V této kapitole jsem také stanovil jednotlivé faktory ovliviiujici cenu samotnych nemo-
kalita dané nemovitosti. Jako posledni zde uvadim nejvétsi Prazské developerské spo-
le¢nosti rezidencnich nemovitosti, které hraji vyznamnou roli na realitnim trhu. Nej-
veétsi developerskou spolecnosti, co se do objemu poctu prodanych novych bytl

v Praze tyce, je jiz nékolik let v fade Central Group a.s.

Za dlleZity povazuji i historicky vyvoj a zmény v ¢ase na realitnim trhu. Nejvétsi zmé-
nou byl po sametové revoluci v roce 1989 prfechod od centrdlniho planovani k trzni
ekonomice. Tim se otevrely dvere do svéta realit a lidé tak mohli zacit s nemovitostmi
volné obchodovat. Stat vSak vytvarel na trhu az do roku 2014 nerovné podminky kvQli
regulaci najemného, kterd zjednodusené feCeno ubirala prava nékolika pronajimate-
IGm, ktefi kvlli stanoveni maximalni mozné vysi ndjemného a nemoznosti vypovézeni
smlouvy byli velice znevyhodnéni.

Za dUlezitou také povazuji svétovou financni krizi, kterd dolehla na vSechny oblasti
trhu. Citelné zasahla i trh realit. V Praze doslo v roce 2010 oproti pfedchozimu roku k
poklesu bytové vystavby o 50 % a ceny nemovitosti klesaly aZz do roku 2013 o nékolik

procent roc¢né.
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Dale jsem vyjmenoval faktory, které ovliviiuji ceny bytovych nemovitosti. Faktor( je
celd rfada, proto jsem déle rozebral jen ty dle mého ndzoru ddlezité, které pifimo i ne-
primo ovliviiuji cenu na trhu realit. Prioritizaci faktor( jsem stanovil na zédkladé vyhod-

nocenych dotaznik( a rozhovor( na konci préace.

StéZzejni je také Ctvrta kapitola, ve které jsem proved| analyzu situace na trhu s bydle-
nim v Praze a okoli. Nejdfive jsem porovnal kvalitativni a kvantitativni ukazatele byd-
leni s ostatnimi zemémi EU. Zde se opét potvrdila preference vlastnického bydleni v
CR pfed ndjemnim. Dle statistik Eurostatu ¢inil préimér EU co se do podilu domacnostf
uzivajici ndjemni bydlenf tye v roce 2015 30,6 % oproti CR, kde to bylo necelych 20%.
V hlavnim mésté Praze pak Zilo vtom samém roce pfiblizné 32 % lidi v ndjmu oproti
napf. Berlinu, kde to bylo 84 %.

Ceska republika zaostava za Evropskym préimérem, co se do prlimérné velikosti bytu
v m2 ty&e. Ta byla dle Eurostatu 95,9m?2. V Ceské republice ¢ini tento prdmér pouze 78
m2. Se zvysujici se Zivotni Grovni véak dle CSU postupné& roste prdmé&rna velikost bytd.
Také jsem dle statistik CSU zjistil, Ze se v sou¢asné dobé zdaleka tolik nestavi novych
byt0, jak tomu bylo pred krizi v roce 2008. S tim souvisi klesajici pocet dokonenych
byt0, ktery byl v Praze v roce 2017 oproti roku 2007, tedy pred vypuknutim krize témer
polovicni. Klesajici trend byl zaznamenan i v poctu vydanych stavebnich povoleni.
Dale se dostdvame k cené samotného bydleni. Trend vyvoje cen je od roku 2013
z grafl vSech uvedenych statistickych spolednosti prudce rostouci, pfedevsim v hlav-
nim mést& CR. Pfic¢emZ rostou ceny viech typl bytovych nemovitosti, ale i ndjemné.
Od roku 2013 stoupala cena jak novych, tak starsich bytl v Praze o desitky procent
ro¢né. Od roku 2013 do zacatku roku 2018 jde v nékterych lokalitdch o nardst cen témér
60 %. Tento rlst se netykd pouze Ceské republiky, ale celé EU a Evropy, jak ukazuje graf

HPI indexu od Eurostatu.

Vysledky strukturovanych rozhovor( s dotazniky pfinesly dalsi zajimavé poznatky. Vy-
zkumu se zUcastnily pouze specialisté v oblasti realitniho trhu. Na zakladé téchto vy-
sledk( byl sestaven Zebfic¢ek vyznamnosti faktord ovliviujici ceny bytovych nemovi-
tosti pfedevsim v Praze a okoli. Nejvyznamnéjsimi faktory jsou nedostatec¢na bytova
vystavba a nizké Urokové sazby hypotecnich Gvérd spolu v kombinaci s pozitivhim
ekonomickym vyvojem, minimalni nezameéstnanosti a rostoucimi pfijmy domacnosti.
Tyto faktory Zenou vzhdru poptavku po nemovitostech raketovym tempem a nabidka

na ni nestiha tak rychle reagovat.
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Nésledné jsem stanovil budouci odhad (2-3 let) vyvoje cen bytovych nemovitosti
v Praze a okoli. Z analyzovanych dat se nedomnivdm, ze by v soucasné dobé v Praze
hrozila cenova bublina. Poptavka bude sice v pfistich letech oslabovdna predevsim
z dOGvodu dosaZzenivysoké prdmeérné prodejni ceny bytl. Ta se v poslednich letech do-
stala tak vysoko, Ze jiz nebude dostupna pro Sirsi okruh lidi. Také zde bude svoji roli
hrat vliv restriktivni mé&nové politiky Ceské ndrodni banky a dalsi vlivy.

| pres to si ale myslim, Ze je zde stéle v ndsledujicich 2-3 letech prostor pro mirny rdst
cen, jelikoz bude urlitou dobu trvat, nez nizka nabidka dozene tak vysokou poptavku.
Ani ekonomicky vyvoj nenasvédcuje tomu, Ze by v nasledujicich letech mohlo dojit k

vyznamnému poklesu.

Naslednd doporuceni jednotlivym subjektdm realitniho trhu jsou stanovena pouze na
zédkladé ziskanych poznatkd. Urlité se nejednd o stoprocentné spolehlivy ndvod a za-
vér, ale pouze o mUj vlastni Gsudek.

Domnivam se, Ze prace splnila vSechny vytycené cile a je pfinosna i pro Sirokou verej-
nost, kterd se chce dozvédét zajimavé informace o prevazné Prazském realitnim trhu

a jeho blizkém vyvoji.

Jak se bude vyvijet Prazsky realitni trh v daleké budoucnosti si véak nedokaze predsta-

vit nikdo z nas.
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Seznam priloh

Pfiloha 1 Obydlené byty ve Stfedoceském kraji podle druhu domu a pravniho uzivani bytu v roce 2011

Obydlené byty podle druhu domu a pravniho davodu uzivani bytu

Celkem v tom
v rodinnych domech v bytovych domech v ostatnich budovach
pocet % pocet % pocet % pocet %
Obydlené byty 482 860 100,0 292 325 100,0 184 092 100,0 6443 100,0
v tom podle pravniho divodu
uzivani bytu:
ve vlastnim domé 240 462 49,8 238 112 81,5 1 648 09 702 10,9
v osobnim viastnictvi 80 876 16,7 68 0,0 80 685 43,8 123 1,9
jiné bezplatné uzivani 18 963 39 18 325 6,3 522 03 116 1,8
najemni 71088 14,7 9204 3.1 58 912 32,0 2972 46,1
druZstevni 26 659 55 129 0,0 26 528 14,4 2 0,0
jiny divod uZivani bytu 5418 1.1 3 364 1.2 1848 1,0 206 3,2
nezjisténo 39 394 82 23123 7.9 13 948 76 2322 36,0

Priloha 2 Obydlené byty v Praze podle druhu domu a pravniho uzivani bytu v roce 2011

Tab. 7.2.5 Obydlené byty v Praze podle druhu domu a pravniho divodu uzivani bytu

v tom
Celkem v rodinnych domech v bytovych domech v ostatnich budovach
pocet Yo pocet % pocet % pocet %
Obydlené byty 542 168 100,0 72471 100,0 464 768 100,0 4929 100,0
v tom podle pravniho
divodu
uzivani bytu:
ve vlastnim domé 60 114 11,1 55 035 75,9 4738 1,0 341 6,9
v osobnim viastnictvi 154 866 286 31 0,0 154 504 332 331 6,7
jiné bezplatné uzivani 5753 1,1 4 566 6.3 1145 0.2 42 0.9
najemni 184 186 34,0 4 041 56 178 410 384 1735 35,2
druzstevni 69 329 12,8 136 0,2 69172 14,9 21 0.4
jiny divod uzivani bytu 5256 1.0 1045 1.4 4089 0.9 122 2,5
nezjisténo 62 664 11,6 7617 10,5 52710 11,3 2337 47 .4
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Pfiloha 3 Byt v Praze se zaplati za 22 let. (19. 3. 2018)

Byt v Praze se zaplati za 22 let

N&mci sice na byt v metropoli vyd&lavaji o par let méné nez €egi, investice se jim ale vrati aZ po 30 letech

KATERINA MENZELOVA

PRAHA V priuméru 22 let trvi, neZ
se pronajimateli nového bytu
v Praze vrati penize, které do jeho
koupé investoval. Praha tak stoji
na pomyslné hranici mezi zdpad-
ni a vychodni Evropou. Co do po-
pularity nijemniho bydleni. kterd
je podstatng niz3i neZ u vlastnic-
kého bydleni, se Cesko fadi spise
k vychodni Evropé.

Z analyzy poradenské spolec-
nosti KPMG vyplyvd, Ze rofni
prumérna hrubd vynosnost z pro-
ndjmu novych byti dosahuje
v Prare 4.4 procenta. Majiteli
bytu se tak investice do jeho pofi-
zeni vrati zhruba za 22 let.

Ve velkych némeckych més-
tech, kde se v¥nosnost pohybuje
kolem 3,3 procenta, se investice
vriti za zhruba 30 let. Diametral-
né odlisnd je situace na vychod
od nds: ve VarSavé je navratnost
koupé bytu 13 let. v Budapesti
16 a v Bratislavé 20 let.

Cena za stabilitu trhu

.Uroveii hrubého vynosu z ndjmu
souvisi s celkovou stabilitou
trhu,” vysvétluje Pavel Kliment,
partner spoleénosti KPMG. Cim
stabilnéjsi trh, tim je vynos z na-
jmu niZsi. Je to dano tim., Ze pfi-
jem z ndgjmu je jen jednou sloi-
kou potencidlniho vynosu investo-
ra. Tou druhou je rist ceny bytu.™
dodal Kliment.

Je oviem nutné zdiraznit, Ze na
zipadé Evropy jsou podstatné vys-
3 mzdy neZ na vychodé. Zatimco
Cesi potfebuii ke koupi %0metrové-
ho bytu vice nez 11 ro¢nich plata,
Némcim jich postali méné neZ
osm, Poldkiim méné neZ deset, stej-
né tak Slovikim a RakuSanim.
A Madafi by na takovy byt vydéla-
vali déle nez 12 let.

Z dat developerské spolecnosti
Trigema vyplyvd, #e ndjemné
v Praze podrazilo meziroéné zhru-
ba o pétinu. V regionech je rist po-
zvolnéjii. . Zpravidla jen v fadu
procent,” fika Marcel Soural. pfed-
seda predstavenstva Trigemy. Di-
vodem je menii poptivka po ni-
jemnim bydleni. Ta je nejsilnéjsi
v Praze a v Brné a pak v dalSich
vétdich méstech, kde je dostatek
pracovnich pfileZitosti. Koncem
lofiského roku vysel mésicné v pri-
méru metr étveredni v najemnim
byté v Praze na 330 korun, v regio-
nech na necelych 180 korun.

Kdy se vrati investice do hytu v metropoli

Hruba rocni vynosnost najemného v procentech a ndvratnost v let

varsava EX TS -
Budapest 16

Bratislava 50
Praha [0 80

Hamburk [, 2o
viden [ X —— 20
Berlin L w0

mnichov X

Zdroj: KPMG

20
22

Priimérna cena najjemného

zam2v Praze (v K¢)

02016 | -::

Zdroj: Trigema

Primérna vySe ndjemného je
jen jednim z faktord, ktery rozho-
duje o tom, zda si lidé pofidi vlast-
ni byt. nebo si ho pronajmou. .Dle
mého nazoru podil obyvatel bydli-
cich v najmu nejvice ovliviuje his-
toricky vyvoj daného trhu, spoleé-
nosti a jejich dlouhodobych prefe-
renci.” soudi Pavel Kliment.

Ceski republika se co do obliby
ndjemniho  bydleni fadi spiie
k vychodni Evropé, kde se preferu-
je vlastni bydleni. V Cesku bydli
ve svém 78 procent obyvatel,
v Praze 68 procent. V Némecku
ma sviij byt jen 52 procent obyva-
tel, v Berliné dokonce jen 16.

Divodd, pro¢ je u nds tak silny
zdjem o vlastni bydleni, je vice.

Radéji ve vlastnim

.Lidé cht&ji mit tu svoji cihlu tak-
zvané jistou. Vlastnictvi vyvold-
vi vétii pocit bezpeci a domova,”
vysvétluje Jifi Pécal, feditel spo-
le¢nosti Central Europe Holding
a ¢len spravni rady Asociace pro
rozvoj trhu nemovitosti.

Roli hraje i to. Ze ndjemni byd-
leni nemd dobry _zvuk™. , Vyvola-
va spiSe pocity néfeho doCasné-
ho, nefungujiciho. Majitel je zlo-
duch a chee jen ndjemnika osku-
bat nebo se ho zbavit,” dopliuje

ech i

S

se zvysilo

loni ndjemné

Pacal s tim, Ze paradoxné bydlet
s hypotékou neni o nic jist&jsi nez
v ndjmu. ,To, co je vyie ndjmu,
zpravidla odpovidd drokim a po-
platkiim,” tvrdi Jifi Pacal.

Nizory na to, zda se v Cesku po-
dil lidi Zijicich v ndjmu zvysi.
a priblizime se tak vice zvyklos-
tem zdpadni Evropy. se rizni. Jifi
Pical je pfesvédéen, Ze ndjemni
bydleni bude posilovat. ,Stat
bude nejspide podporovat byto-
vou vystavbu ndjemnich byti. coZ
dnes prakticky neni.” fikd.

Marcel Soural z Trigemy je
viak zdrienlivéjsi. . Plestoie ze-
jména mlad3i generace dava Cas-

Vv Praze

ILLISTRACE SHUTTERSTOCK / ZR

to pfednost volnéjSimuo zpisobu
Zivota, coZ nahrdvd spie nijemni-
mu bydleni, nelze do budoucnosti
oéekdvat, 7e by se v Cesku podil
ndjemniho bydleni néjak drama-
ticky zvySoval,” tvrdi a poukazu-
je na to, Ze hypoteéni uvéry jsou
stile jeSté pfiznivé a poptavka po
novém bydleni zistava vysokd.

Jenze kvili rostoucim cenim
¢ast zdjemch na vlastni bydleni
hlavné v Praze nema. I tak ale po-
ptavka znaéné pfevyiuje nabid-
ku. . Lze ocekdvat, Ze se Cdst po-
ptavky pielije do nijemniho byd-
leni.” je pfesvédéen Pavel Kli-
ment z KPMG.
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Priloha 4 Dotaznik

Dotaznik vytvoreny pro Ulely diplomové prace na téma:
Analyza vyvoje trhu s bydlenim v Praze a okoli a jeho predikce
Vazené respondentky, vazeni respondenti,

obracim se na vas s prosbou o vyplnéni tohoto kratkého dotazniku, ktery je sou-
¢asti mé diplomové prace na uvedené téma.

Dotaznik je zaméreny na aktudlIni stav realitniho trhu a faktorech, které ovliviiuji a
budou ovliviiovat cenu bytovych nemovitosti v Praze a okol.

Dotaznik je zcela anonymni a neobsahuje Vase jméno ani zadné dalsi informace,
které by Vas mohly jakkoli identifikovat.

Mnohokrat dékuji za Vasi ochotu a &as.

Kry&tof Kovanda, student 2. ro¢niku navazujiciho magisterského studia, program Ri-
zeni rozvojovych projektd.

1. Jak dlouho se aktivné zabyvate realitnim trhem? (Pokud se realitnim trhem ne-
zabyvate, tento dotaznik prosim nevyplniujte)

a)1-5let

b) 6-10 let
c)11-15 let
d) 16-20 let
e) 21 let a vice

2. Jaka je VasSe profese?

a) Realitni makléf/maklérka

b) Hypotedni specialista/specialistka

c) Manazer/manazerka realitni kancelare

d) Projekt developer/ka / Projekt manazer/ka
e) Architekt/architektka

f) Stavbyvedouci

g) Jind, prosim uvedte . ..

3. Jak byste zhodnotil/zhodnotila soucasny stav realitniho trhu v Praze co se tyce
dostupnosti bydleni? (Oznacte zndmkou jako ve Skole, 1 = vyborny, 5 = neuspo-
kojivy)

o b~ wN =
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4.

k)

5.

6. Jaky si myslite, Ze bude vyvoj cen bytovych nemovitosti v Praze a okoli v nasle-

Jesté jednou dékuji za V4s ¢as a vyplnéni dotazniku, ktery mi velice pom(ze pfi
zpracovani diplomové prace.

Co podle Vas ovliviiuje cenu bytovych nemovitosti v Praze a okoli? Jednotlivym
faktor@m pfifadte vahu podle vyznamnosti v rozmezi 1-10, pricemz 10 = vy-
znamny vliv, 1 = Zadny vliv. (Pfipadné uvedte kratky komentar)

Danové za’vkony

Regulace CNB

Urokové sazby hypotec&nich Gvér{
Uzemni pldnovanf

Bytova vystavba — stavebni povoleni a schvalovaci proces
Sdilend ekonomika — Airbnb
Zameéstnanost a kupni sila obyvatelstva
Urbanizace

Prirodni vlivy

Demografické ukazatele

Vykonnost ekonomiky

Jiny vliv, uvedte prosim jaky a také pfrifadte vahu

Myslite si, Ze na trhu s nemovitostmi v Ceské republice/Praze hrozi ,cenova bub-
lina"? V obou pfipadech prosim uvedte VAas kratky komentafr, tedy proc si myslite
ze hrozi, ¢i nikoli.

dujicich letech?
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Evidence vyplujcek

Prohldsent:

Davéam svoleni k pUjc¢ovani této diplomové prace. UZivatel potvrzuje svym podpisem,

Ze bude tuto praci radné citovat v seznamu pouzité literatury.

Jméno a pfijmeni: Krystof Kovanda

V Praze dne: 02. 05. 2018

Podpis:

Oddéleni/ Pracovisté

Datum

Podpis
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