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Vliv vybranych faktori na realitni trh

Abstrakt

Diplomova préce se zabyva vlivem vybranych faktori na realitni trh v Praze. Mezi
vybrané ekonomické faktory jsou zatazeny trokové sazby, mira inflace a vySe HDP. Vliv
uvedenych faktor je posuzovan s vyvojem primérné ceny za metr ¢tverecni u byti
v Praze a s vyvojem poctu prodanych novych bytti v Praze.

V teoretické ¢asti jsou vysvétleny zakladni pojmy, které jsou spojené s realitnim
trhem a jeho fungovanim. Déle je vysvétlen vztah mezi nabidkou a poptavkou na trhu a
také jsou popsany zékladni metody oceniovani nemovitosti. Samotna kapitola je vénovéana
jednotlivym ekonomickym faktorim a jejich fungovani.

V praktické ¢asti diplomové prace je nejprve popsan vyvoj poctu prodanych byta,
vyvoj primémé ceny za m? u bytd a také vyvoj jednotlivych faktort. Nasledné je
proveden expertni rozhovor s ctyfmi odborniky zrealitni kancelafe Lexxus a.s.
Samostatna kapitola je ndsledné vénovana korelacni analyze, ke zjiSténi zavislosti mezi
vybranymi faktory a realitnim trhem. Zéavér prace je zaméfen na progndzu vyvoje

pramérné ceny za m? a vyvoje po¢tu prodanych bytti v Praze.

Kli¢ova slova: Praha, nemovitost, realitni trh, vyvoj, cena, inflace, irokové sazby, HDP,

nezamestnanost



The impact of selected factors on the real estate market

Abstract

The thesis deals with the impact of selected factors on the real estate market in
Prague. The selected economic factors include interest rates, inflation rate and GDP level.
The influence of these factors is assessed with the development of the average price per
square meter for flats in Prague and the development of the number of new flats sold in
Prague.

The theoretical part explains the basic concepts related to the real estate market
and its functioning. It also explains the relationship between supply and demand on the
market and describes the basic methods of real estate valuation. The chapter itself is
devoted to individual economic factors and their functioning.

In the practical part of the thesis, the development of the number of apartments
sold, the development of the average price per sqm apartments and the development of
the individual factors are first analysed. Subsequently, an expert interview with four
experts from the real estate agency Lexxus a.s. is conducted. Finally, the thesis focuses
on the forecast of the average price per sqm and the development of the number of

apartments sold in Prague.

Keywords: Prague, property, real estate market, development, price, inflation, interest

rates, GDP, unemployment
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1 Uvod

Zajisténi bydleni predstavuje klicovou lidskou potiebu a je mu vénovana znacna
pozornost. S narUstajicimi sazbami hypoték a s nizsi stabilitou na trhu se stdva koupé
domovi zejména pro mladsi generaci stale vétsi vyzvou.

Investovani do nemovitosti je povazovano za jednu z nejspolehlivéjsich investic,
umoziujici nejen zabezpecit bydleni pro sebe a rodinu, ale i vytvaret pfijem z prondjmu,
neboli pasivni pfijem. Z téchto divodii se nakup vlastni nemovitosti ¢asto jevi jako
vyhodnéjsi nez bydleni v ndjmu, avsak rozhodnuti zdvisi na ocekévanich a finan¢ni
situaci jednotlivce. Dynamika cen nemovitosti, frekvence jejich prodeje a obecné trendy
na trhu jsou neustale ovliviilovany riznymi makroekonomickymi faktory, véetné, ale ne
jenom, urokovych sazeb, miry inflace, vyvoje hrubého doméciho produktu (HDP) a
vyvoje nezaméstnanosti.

Tato diplomova prace se vénuje stanoveni vlivu vybranych faktorti na realitni trh v
Praze. Cilem prace je nejen identifikovat a kvantifikovat vliv téchto proménnych na ceny
nemovitosti a objem transakci, ale také zjistit, jaké dalsi faktory mohou ovliviiovat trh a
jak se mohou vzajemné propojovat a interagovat. Prestoze vztah mezi témito
ekonomickymi ukazateli a realitnim trhem je ¢asto pfedmétem studii, prazsky trh nabizi
specifické podminky a vyzvy, které jsou hodny dal§iho zkoumani.

Uvodni ¢ast se zaméfuje na teoreticka vychodiska, kterd spojuji vyse uvedené
makroekonomické faktory s realitnim trhem. Dalsi ¢ast prace je vénovana sbéru a analyze
dostupnych dat, s cilem poskytnout uceleny pohled na prazsky realitni trh a identifikovat
klicové trendy a proménné, které jej ovliviiuji a v neposledni fad¢ také predikci mozného
vyvoje.

Vyznam této prace spocivd ve zlepSeni porozuméni vztahim mezi kliCovymi
ekonomickymi faktory a realitnim trhem, coz ma nasledné vliv na kupni silu na realitnim

trhu.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové prace je stanovit vliv vybranych ekonomickych faktort
na realitni trh v Ceské republice, konkrétng v Praze. Prace se zaméfuje piedeviim na
bytovou vystavbu a objem prodeji v kategorii bytll. Primarné je zkoumén vyvoj
realitniho trhu v pribéhu let a nasledné posouzen vliv vybranych faktorii. Dil¢im cilem
je také zjistit ndzory expertl z realitni kancelafe na celkovy vyvoj trhu, vcetné vlivu
ekonomickych faktord. Poslednim cilem prace je na zaklad¢ zjiSténych poznatk a

statistickych vypoctl stanovit progndzu budouciho vyvoje na dvé obdobi dopiedu.

2.2 Metodika

Tato diplomova préace se soustfedi na zkoumani vlivu kli¢ovych ekonomickych
faktorii na realitni trh v hlavnim mésté Praze. Teoreticky zaklad je vytvofen syntetizaci
poznatkii z domacich i mezinarodnich literarnich zdroji. Analyticky jsou vybrana a
zpracovana zakladni data, z nichZ je nasledné sestavena teoretickd ¢ast prace. V uvodni
sekcei jsou definovany klicové pojmy spojené s realitnim trhem, po kterych nasleduje
rozbor jednotlivych ekonomickych faktori a jejich role v ekonomickém prostiedi.

Prvni kapitoly analytické ¢asti prace jsou zaméfeny na vyvoj realitniho trhu
v Praze. Na zaklad¢€ analyzy a syntézy vybranych dat z realitni kancelafe Lexxus a.s. a
také dat ziskanych z Ceského statistického Gfadu. Vyvoj primérné ceny za m? a vyvoj
poctu prodanych bytl je nasledné graficky zpracovan za ¢asové obdobi od roku 2007 do
roku 2022-2023 v zavislosti na dostupnosti dat.

Dale byly provedeny expertni rozhovory s ptednimi pracovniky realitni kancelaie
Lexxus a.s. Rozhovory probihaly postupné s ¢tyfmi odborniky — obchodni feditel, soudni
znalec a poradce, realitni makléf, a nakonec analytik a ¢len pfedstavenstva. Rozhovory
probéhly formou pfimych otazek s moznosti otevienych odpovédi. Rozhovory trvaly od
dvaceti minut do téméf padesati minut v zavislosti na rozsahlosti odpovédi jednotlivych
ucastniki. Celkem bylo poloZeno sedmndct otazek, které mély za cil zjistit, které faktory
maji nejvetsi vliv na realitni trh, jaka je aktualni situace na trhu a jaka jsou ocekavani

ohledné¢ jeho budouciho vyvoje. Prubéh celého rozhovoru je zaznamenén v ptiloze prace.
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Diky reSersni ¢asti prace a nasledné expertnich rozhovorti jsou stanoveny faktory,
které nejvice ovliviuji fungovani realitniho trhu. Obdobnym zplsobem jako je
zpracovany vyvoj realitniho trhu, je zpracovén i vyvoj vybranych faktord, kterymi jsou
urokové sazby, inflace a vySe hrubého doméaciho produktu (HDP).

Pomoci korelacni analyzy je zjiStén vliv jednotlivych ekonomickych faktorii na
vyvoj primérné ceny za m? a na vyvoj poctu prodanych bytt v Praze. Korelacni
koeficient méfi silu linearni zavislosti mezi dvéma veli¢inami. V piipad¢ této prace jsou

veli¢inami ekonomické faktory a primérna cena za m? nebo pocet prodanych bytd.
ryap p p y y

Obecny vzorec pro vypocet je:

ryx =rxy =n Yxi * yi - ¥xi Yyi/V[n Yxi2 - (Xxi2 — (Xxi)2] * [n Yyi2 — (Xyi)2] (1)

kdy n je pocet sledovanych obdobi v piipad¢ této prace let, dile x je vysvétlujici
proménnd a y je vysvétlovand proménna.

Kladné hodnota ryx znamena kladnou linearni korelaci, coz znamend, ze v piipadé
poklesu hodnoty x klesa iy, a naopak zdpornd hodnota korela¢niho koeficientu znaci
zapornou linedrni korelaci. V ptipadé zaporné korelace pii poklesu hodnoty x roste

hodnotay. (1)

Dle hodnoty korela¢niho koeficientu lze slovné interpretovat silu zavislosti nasledovné:
e Hodnota korela¢niho koeficientu 0-0,19 ,,velmi slaba zavislost*
e Hodnota korela¢niho koeficientu 0,20-0,39 , slaba zavislost*
e Hodnota korelac¢niho koeficientu 0,40-0,59 , stiedni zavislost
e Hodnota korela¢niho koeficientu 0,60-0,79 ,,silna zavislost*

e Hodnota korela¢niho koeficientu 0,80-1 ,,velmi silna zavislost* (1)
Pro posouzeni kvality celkového modelu je vypocten koeficient determinace R?, ktery je
vypocitan jako ryx?. Koeficient determinace udava zkolika procent je nezavisle

proménnd vysvétlovana proménnou zavislou. (1)

Pro prognézu budouciho vyvoje na dalsi dvé obdobi je vyuzita prace s asovymi fadami.
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Obecny vzorec rovnice linearni trendové funkce:

uiza+b*ti(2)

protoze Yt#0:an+b Y ti=yi
ayti+bti2 =>tiyi (3)

kdy n je pocet sledovanych let, ti jsou o¢islované sledované roky a yi je vyvoj pramérné

ceny za m? a v druhé progndze pocet prodanych novych byt v Praze. (2)
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3 Teoreticka vychodiska
3.1 Zakladni pojmy a definice

Tato kapitola se zaméfuje na zakladni pojmy a definice, které jsou nezbytné pro
pochopeni dynamiky realitniho trhu a vlivu vybranych ekonomickych faktort na

n¢j. Cilem je poskytnout pevny teoreticky zaklad pro dalsi analyzu.

3.1.1 Charakteristika nemovitosti

3.1.1.1 Nemovita véc

Predméty 1ze klasifikovat podle riznych zakladd, pticemz klicovou kategorii je
rozliSeni mezi movitymi a nemovitymi vécmi, jak je definovano v § 119 odst. 2
obCanského zdkoniku (zdk. €. 40/1964 Sb., s pozd¢jSimi zménami). Podle tohoto
ustanoveni se nemovitostmi rozuméji pozemky a budovy, které jsou s piidou trvale
spojeny pevnym zékladem. (3)

Nemovitosti mohou byt povazovany za dulezitou slozku narodniho bohatstvi a
patii mezi zdroje zemé. Je slozité presné urcit, zda se jedna o primarni ¢i sekundarni typ
vyrobniho faktoru, a proto je pojimana jako kapitdlovd zdsoba. To znamena, Ze
predstavuje celkovy soubor kapitadlovych statkli v hospodafstvi, které lze vyuzivat v
procesu vyroby. (4)

Vse, co je funkéné propojeno s nemovitosti, mize byt povazovano za jeji
ptisluSenstvi. To zahrnuje objekty jako jsou studny nebo oploceni. V piipade bytl se za
pfislusenstvi obvykle povazuji prostory jako sklepy nebo komory, které se nalézaji mimo

samotnou bytovou jednotku. (5)

3.1.1.2 Pozemek

Pozemek je definovan jako specifickd ¢ast povrchu Zemé. Jako nemovitost je
charakterizovan tim, Ze jeho existenci nelze rozsitit nebo snizit vyrobou nebo spotiebou.
Jeho trvanlivost je veécnd, ackoliv existuji vyjimky, jako jsou naptiklad lomy nebo
piskovny. Navzdory vécné trvanlivosti je jeho dostupnd plocha limitovani. Cenova
hodnota pozemkii se méni v zavislosti na jejich vyuziti, pti¢emz potencial pro vystavbu

predstavuje jeden z klicovych faktori ocefiovani. (6)
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V ptipad¢ ekonomického pohledu na pozemek je dulezité, ze se jedna o
nereprodukovatelny pfirodni zdroj, ktery se vyznacuje svoji plochou. V porovnani
s movitymi vécmi, kdy je jejich mnozstvi témer nekonecné, pozemky nelze vyrobit ani je
pfemistit. Jeden z faktord, ktery je mozné u pozemku ménit je jeho kvalita. Naptiklad u
stavebnich pozemk vybudovanim komunikaci a hnojenim u zeméd¢€lskych pozemk. (7)

Podle zakonnych ptedpisi se pozemky pro ucely ocenéni déli na stavebni
pozemky, coz jsou ty pozemky, které nejsou zastavéné a jsou zapsany v katastru
nemovitosti a zaroven byly na zdklad¢ rozhodnuti o Uzemnim planovani urceny k
zastavéni. Kategorii zeméd¢lskych pozemku tvoii ty, které jsou evidovany jako orna

puda, déle se zahrnuji vodni nddrze a vodni toky a ostatni typy pozemkd. (8)

3.1.1.3 Stavba

Ptesto, Ze s pojmy stavby se setkavame b&zné v praxi v pravnich dokumentech,
obecné platna definice neni stanovena. Jednim z problémt je, Ze ve stavebnim pravu je
tento pojem interpretovan jako proces, tedy vznik véci, anebo jako véc. (7)

Stavba je definovéana jako konstrukce, kterd nepatii k pozemku, avSak je s nim trvale
spojena. Proto se jednd o nemovitost, kterou vytvofil clovék a kterd nemulze byt
pfemisténa bez toho, aby byla zni¢ena. Klicovou charakteristikou stavby je jeji omezena
zivotnost, kterou urcuji faktory jako je zplsob vyuziti, vlivy prostfedi, technické

specifikace a dalsi. (6)

3.1.1.4 Byt

»BYyt je samostatnd mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho uradu urceny k bydleni. Za vznik bytu je povazovan okamzik, kdy je byt
v bytovem domé nebo v domé s byty a nebytovymi prostory rozestaven tak, Ze je jiz
navenek uzavien obvodovymi stéenami a stesni konstrukci. “ (9)

Za byt lze oznacit prostor, kde bydli jedna nebo vice osob. Zpravidla v ptipadé
skupiny osob se jedna o rodinu, ale neni to podminkou. (10)

Vlastnictvi bytu ziskava jedinec na zdklad¢ pravnich aktd, které vedou k vzniku
vlastnickych prav. Byty lze délit na ty v osobnim, druZstevnim ¢i podilovém vlastnictvi
v zavislosti na form¢ vlastnictvi. (11)

Plan bytu udava pocet mistnosti, které se v byt€¢ nachézeji, ale neinformuje o

velikosti bytu jako takovém. Existuje n€kolik standardnich typl dispozic, které se lisi
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podle poc¢tu mistnosti a kuchynského zatizeni, od 1+kk (jedna mistnost s kuchynskym
koutem a koupelnou) az po 5+1 (pét mistnosti, koupelna a samostatna kuchyn¢) a vétsi.
Nejmensim obyvatelnym typem bytu je garsonka o minimalni velikosti 16 m?, ktera mize
byt klasifikovana jako 1+kk nebo 1+0, coz znamend jedna mistnost s koupelnou a
chodbou, ale bez kuchyné nebo kuchyniského koutu. Nejcastéji se na trhu vyskytuji byty
typu 2+kk, 2+1, 3+kk, 3+1, ale existuji 1 vetsi dispozice jako 4+kk, 4+1, 5+kk, 5+1.
Kromé toho jsou né¢které byty navrzeny atypicky a nezapadaji do zZadné z uvedenych
kategorii. Uvedené Cislo v dispozici bytu oznacuje pocet obytnych mistnosti, pficemz
kazda z nich musi mit minimaln& 8 m?. Symbol "+1" zna¢i samostatnou kuchyni, zatimco

"+kk" oznacuje kuchyiisky kout integrovany do jedné z obytnych mistnosti. (12)

3.1.1.5 Nebytovy prostor

»INebytovy prostor je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho uradu urceny k jinym ucelum nez k bydleni. Nebytovymi prostory pritom

‘

nejsou prislusenstvi bytu nebo prislusenstvi nebytového prostoru nebo spolecné casti. *

©)
3.1.1.6 Rodinny diim

Rodinny dim ptedstavuje nemovitou véc, tedy stavbu, kterd z vice nez 50 % slouzi
k bydleni. V rodinném dom¢ mohou byt maximalné 3 zkolaudované byty. Tento typ
nemovitosti miiZze mit nejvyse jedno podzemni podlazi, maximalné dvé nadzemni podlazi
a podkrovi. (9)

Proto, aby mohl byt rodinny dim oficialné uveden do uzivani, musi projit
kolauda¢nim fizenim, které zahrnuje kontrolu ucelovosti a shody se stavebnimi normami.
Vlastnik stavby podéva na stavebnim uradé zadost o kolaudaci, na zéklad¢ které urednik
provede kontrolu, zda stavba odpovidd vSem pozadovanym kritériim a normdm. Pfi
splnéni vSech podminek je poté vydan kolaudacni souhlas. Kritéria zahrnuji dodrzovani
stavebnich, hygienickych a protipozarnich pfedpisi, a také shodu projektové
dokumentace s ud¢lenym stavebnim povolenim a zemnim rozhodnutim. V nékterych

ptipadech muze byt kolaudacni kontrola nahrazena posudkem autorizované¢ho inspektora.

(13)
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Spolecné prostory v domée jsou urceny k pouziti v§emi obyvateli bytovych jednotek.
Mezi tyto spolené prostory patii stiecha, zdklady, schodisté, veskeré instalace (plyn,

elektiina, hromosvod), spole¢na anténa, pradelna, chodby a vchody atd. (14)

3.1.2 Realitni trh

Realitni trh je dynamicky ekosystém, kde hraji klicovou roli rizné subjekty, jejichz
vzajemna interakce umoziuje stavebni Cinnosti a transakce s nemovitostmi. V jadru
tohoto trhu stoji dvé hlavni strany: prodéavajici a kupujici, mezi kterymi dochazi k
uzavieni kupnich smluv. Rovnovéha mezi nabidkou a poptavkou pak vede k formovani
cenovych hladin na trhu s nemovitostmi. (15) (16)

Ptesto, ze existuje n€kolik interpretaci, realitni trh se mlize objevovat v jednom ze
tii stavl:

Trh kupujiciho — Tento stav trhu nastdva, kdyz je nabidka nemovitosti vyssi nez
poptavka. To umoziuje kupujicim vétsi volnost pfi vybéru nemovitosti, ktera nejvice
vyhovuje jejich pozadavkim. Nicméné, situace mize vést i k tomu, ze néckteré
nemovitosti nejsou prodany. Pokud pocet zdjemcii o koupi klesne, mlize to mit za
nasledek snizeni poctu prodejii a nasledné i pokles cen. (17)

Trh prodavajictho — Opakem je situace, kdy poptavka po nemovitostech prevysuje
nabidku, coz znamenad, Ze je vice zajemcti o koupi, nez je dostupnych nemovitosti. Tento
tlak ze strany kupujicich vede ke zvySeni cen nemovitosti a k vy$$imu poctu prodeju. (17)

Neutrdlni trh — Idealni stav trhu, kdy je nabidka a poptavka v rovnovaze. Urokové
sazby jsou pro klienty ptijatelné a pocet kupujicich se vyrovna poctu prodavajicich. Trh
je stabilni bez vétsich vykyvi cen nahoru ¢i dolt, a ceny nemovitosti rostou v souladu s

inflaci. (17)

3.1.2.1 Subjekty na realitnim trhu

Na realitnim trhu se setkavaji dva hlavni aktéfi: ti, co chtéji nemovitost koupit, a
ti, co ji nabizeji k prodeji. Tito ucastnici predstavuji zakladni principy nabidky a poptavky
v ramci tohoto trhu. (18)

Kupujici — poptavka — Zajem kupujicich o ziskani nemovitosti, at’ uz pro osobni
bydleni ¢i pro podnikani, predstavuje poptavku. Jako alternativu ke koupi mohou zvolit
prondjem s pravidelnou thradou najemného. Pro kupujiciho predstavuje jak kupni cena,

tak ndjemné vydaj, ktery musi pokryt. Ve snaze o minimalizaci vydaji nebo maximalizaci
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uzitku z nemovitosti bude kupujici volit odpovidajici variantu. Vyska najemného je
jednim z kli¢ovych faktord ovliviiujicich poptavku na trhu. (18)

Dal§im ziskem pro majitele nemovitosti miize byt pfijem z prondjmu. V této
situaci slouzi nemovitost jako investice, do které investor vklada své penize s o¢ekdvanim
dlouhodobého zisku a nizkého rizika, coz ovliviiuje zdjem o koupi nemovitosti. (18)

Dalsi moznosti, jak mlize majitel nemovitosti profitovat, je jeji pronajimani, coz
predstavuje formu investice. Investofi sméfuji své financni prostfedky do nemovitosti
o¢ekavajice dlouhodoby finan¢ni vynos a minimalni riziko, coz méa dopad na zajem o
koupi nemovitosti.

Konecné, poptavku po nemovitostech miize uspokojit i jejich vystavba. Pro

kupujiciho zde naklady nezahrnuji kupni cenu, krom¢ ceny za pozemek, ale spisSe vydaje
na stavebni material. To ukazuje, zZe poptavka po nemovitostech je také zavisla na cenach
stavebnich materialt. Leasing nemovitosti, ackoli neni v Ceské republice Siroce
roz§iteny, predstavuje dalsi formu ziskdni nemovitosti, kterd ma sviij vliv na poptavku po
nemovitostech. (18)
Leasing nemovitosti funguje jako finan¢ni mechanismus, ktery umoziiuje ziskat
nemovitost na zakladé dohody o budouci moznosti jejiho odkoupeni po vyprSeni
dohodnutého terminu. Osoba vyuZivajici leasing se zavazuje k pravidelnému placeni
splatek a po skonceni smluvni doby méa moznost nemovitost odkoupit za doplatek zbylé
Castky. Nicméné, neni povinna nemovitost nakonec koupit. (19)

Financovani investici do nemovitosti se typicky realizuje bud’ z osobnich
finan¢nich prostiedki, nebo prostfednictvim pujcek, piipadné jejich kombinaci. Mezi
nejrozsirenéjsi formu externiho financovani patii hypotéka. V ramci poptavky na trhu s
nemovitostmi ma hypotéka klicovy vyznam, ktery je pfimo ovlivnén urovni tirokovych

sazeb a moznosti vyuziti vlastnich penéz. (18)

Prodavajici — nabidka — Majitel dava svou nemovitost na prodej zejména tehdy,
pokud jiz nesplnuje jeho aktualni potieby nebo pozadavky. To se muze tykat situaci, kdy
je pro majitele nemovitost pfili§ mala vzhledem k potiebné obytné plose, nebo v piipadé,
kdy jsou provozni naklady nemovitosti pfili§ vysoké, a proto hledd mensi a ekonomicky
vyhodnéjsi feseni. (18)

Vyznamnou roli v poskytovani nabidky na trhu hraje vystavba novych

nemovitosti s cilem dosahnout zisku. V takovém ptipad¢ se developer, ktery projekt
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vybuduje, stdva jeho vlastnikem a posléze, sdm nebo prostfednictvim realitni agentury,
tyto nemovitosti prodava, at’ uz v podobé bytul, kancelaii ¢i skladovych prostor. (18)

Trh s nemovitostmi neni bez nedostatkli, coz lze pfipsat unikatnim
charakteristikdm nemovitosti a komplikovanosti porovnavani riznych nemovitosti mezi
sebou. Dynamika realitniho trhu je proménliva, coz se promitd i do rizik, ktera jsou s nim
spojena. (4)

Podle Janackové jsou klicovymi aktéry na realitnim trhu ti, ktefi nemovitosti
nabizeji (vlastnici), ti, ktefi o nemovitosti projevuji zdjem (ndjemnici a investofi),
finan¢ni instituce, regulator (stat) a zprostfedkovatelé. (4)

Vlastnici nemovitosti, kterymi mohou byt jak jednotlivci, tak podniky nebo statni
organizace, drzi vSechna prava k nemovitosti. Piestoze se jejich cile mohou liSit v
zavislosti na zplisobu vyuziti nemovitosti, obecnym cilem je maximalizace vytézku z
jejiho vyuzivani a minimalizace moznych ztrat. (4)

Financovani investici do nemovitosti se typicky realizuje bud’ z osobnich
finan¢nich prostfedktli, nebo prostfednictvim puajcek, ptipadné jejich kombinaci. Mezi
nejrozsirenéjsi formu externiho financovani patii hypotéka. V ramci poptavky na trhu s
nemovitostmi ma hypotéka klicovy vyznam, ktery je pfimo ovlivnén urovni tirokovych
sazeb a moznosti vyuziti vlastnich penéz. (4)

Banky, zejména stavebni spofitelny a hypote¢ni banky, hraji kli¢ovou roli na
realitnim trhu, protoze poskytuji financovani pro ndkup nebo rekonstrukci nemovitosti.
Hlavnim cilem téchto finan¢nich instituci je pijcit lidem finanéni prostiedky pro akvizici
nemovitosti a nasledné ziskat zpét plij¢ené penize s pfidanou hodnotou v podobé& tirokd.
4

Stat hraje klic¢ovou roli v regulaci realitniho trhu prostiednictvim vytvareni a
uplatiiovani legislativy, ktera urCuje pravidla ochrany majetkovych prav a prav
najemnikd. Rovnéz danova politika stditu ma vyznamny dopad na realitni trh, nebot’
nemovitosti jsou Casto predmétem danéni. Kromé toho muze stat piimo ovliviiovat
cenovou hladinu na trhu skrze regulace. (18)

K efektivnimu provozu trhu s nemovitostmi pfispivaji i zprostiedkovatelské
sluzby a nékteré statni instituce, jako je Katastralni ufad. Tento umoznuje vlastnikiim
nemovitosti pfesné zaznamenavani a dokumentaci jejich majetkovych prav, poskytuje
informace o zavazcich spojenych s nemovitostmi, jakoZz i dilezité udaje o geometrickém

a polohovém ur¢eni nemovitosti v rdmci katastru. Ackoliv mohou byt procesy spojené s
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katastralnim ufadem obcas ¢asoveé narocné, coz mize brzdit celkovy proces, je pro ziskani
konkrétnich informaci o nemovitostech nezbytny. (4)

Zprostiedkovatelské sluzby, jako jsou realitni agentury a makléfi, hraji dilezitou
ulohu na realitnim trhu. Jejich prace neni omezena jen na zprostiedkovani prodeje nebo
prondjmu nemovitosti, ale zahrnuje i poskytovani poradenstvi, hodnoceni hodnoty

nemovitosti, vyhleddvani vhodnych nemovitosti pro klienty, nebo spravu majetku. (4)

3.1.2.2 Realitni zprostiedkovani

V oblasti zprostiedkovani se uplatiiuji realitni kanceldfe a makléfi, jejichz ¢innost
neni omezena jen na zprostiedkovani prodeje nebo pronajmu, ale zahrnuje i poradenské
sluzby, oceniovani nemovitosti, vyhledavani nemovitosti pro klienty a spravu majetku.
Upraveno je toto odvétvi zdkonem €. 39/2020 Sb., o realitnim zprostfedkovani a zménach
souvisejicich zakonl, ve znéni zdkona ¢. 190/2020 Sb., coz vSak neni jediny predpis
upravujici realitni zprostfedkovani. Tato ¢innost ma za cil poméhat ostatnim v uzavirani
smluv tykajicich se nemovitosti. (20)

Smlouva musi byt sepsdna pisemné a obsahovat klicové prvky jako identifikaci
pfedmétu obchodu, ur€eni kupni ceny nebo najemné, vysi provize a zpusob jejiho
vypocteni. Na ni mohou vznést pfipominky nebo ndmitky pouze zucastnéné strany.
Pojem realitni zprostfedkovatel pak oznacuje osobu povétenou k vykondvani ¢innosti

realitniho zprostfedkovani. (21)

3.2 Cena, hodnota

Pojmy cena a hodnota jsou Casto pouzivany, nicméné jejich vyznam se Casto
zaménuje. V kontextu ocenéni nemovitosti, tedy v procesu odhadu jejich financ¢ni
hodnoty, je termin hodnoceni ceny ptesn¢jsi. Tento termin vyjadiuje objektivni nebo
subjektivni ur¢eni finanéni hodnoty nemovitosti v ur¢itém okamziku a pro konkrétni ucel,
coz je $ir$i pojem nez samotnd cena. (4)

Spravna cena na trhu je zjiSténa objektivhim porovndnim s podobnymi
nemovitostmi a uréenim, kolik je kupujici ochoten a mize za nemovitost zaplatit. Pfesné
stanovena cena vzdy ptilaka potencidlniho zajemce o prohlidku a mozny nakup. (17)

Ptesné nastaveni ceny urychluje proces prodeje, minimalizuje komplikace pro
prodejce, pfitahuje vétsi pocet potencialnich kupujicich a zvySuje zijem ze strany

realitnich maklétti i pocet dotazii na inzeraty. Nejvyssi pozornost si nemovitost ziskava v
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prvnich tydnech po vystaveni na trh, a tak je ur€eni spravné ceny zasadni pro uspésny
prode;j. (17)
Cena zjiSténa

Cena stanovena specidlnim pfedpisem, zvana také ufedni nebo administrativni
cena, byla metoda urovani ceny vyuzivana v obdobi centralné fizené ekonomiky pred
rokem 1990, kdy nebyl k dispozici zadny jiny zplsob ocetiovani. V éfe socialismu byly
ceny, za které se prodavaly nebo byly vyvlastiiovany star$i a opotfebované nemovitosti,
pevné stanoveny prave témito piedpisy. Tento systém vSak vedl k vytvoteni ¢erného trhu
s nemovitostmi a souvisejicim krimindlnim aktivitdm, jako jsou podvody. (22)

V soucasné dobé€ trzni ekonomiky, je tkolem administrativnich cen zafidit tzv.
danovou spravedlnost v souladu s Listinou zakladnich prav a svobod. Tedy, aby zadny
z platct dané nebyl znevyhodnén oproti ostatnim nebo naopak zvyhodnén. (22)

Jednou z moznosti, jak vyuzit zjiS§téné ceny, je ur¢eni kompenzace pro piipady
vyvlastnéni majetku v ramci vefejného zajmu, jak je stanoveno zakonem ¢. 184/2006 Sb.,
tykajicim se odebirani nebo omezeni vlastnictvi pozemkl ¢i staveb (vyvlastiiovaci
zakon). Pokud je bézné cena niz8i nez cena zjisténa, odskodnéni za vyvlastnéni se provadi

na zéklad¢ zjisténé ceny. (23)

Reprodukéni cena

Reprodukéni cena se vztahuje specificky k stavebnim objektlim, protoZe neni
mozné "reprodukovat" pozemky. Tato cena predstavuje sumu, kterd by byla potfebna k
vytvoreni identické stavby. Tento pojem se vyuzivd v ramci analyz, kde se experti
rozhoduji, zda je lepsi existujici objekt opravit, nebo zda je vyhodnéjsi postavit novy,
identicky objekt. Pojistovny rovnéz vyuzivaji koncept reprodukéni ceny pro stanoveni
pojistné hodnoty nemovitosti. (9)

Pfi ur€ovani reprodukéni ceny staveb se vyuzivad detailni rozpocet, nadkladova
analyza nebo agregace poloZzek. Nejbé€znéjsi metodou pro jeji stanoveni jsou
technickoekonomické ukazatele (TEU), zalozené na jednotkovych cenach za 1 m?

objemu a 1 m? plochy. (24)
Cena porizovaci

Cena pofizovaci, nebo také cena historickd se objevuje nejcastéji v ucetni

evidenci, v zékoné ¢.563/1991 Sb, kdy je definovéana jako cena, za kterou byl majetek
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potizen (kupni cena) a naklady na jeho pofizeni s nim souvisejici, napf. pteprava, clo,
montaz. (25)
U nemovitosti, pfedev§im u staveb, se jedna o cenu v dobé jejich postaveni, bez

odpoctu opotiebeni. (26)

Vécna hodnota

Reprodukéni hodnota objektu, po odecteni adekvatniho opotiebeni v souladu s
pramérnym opotiebenim objektu podobného véku a vyuziti, se oznacuje jako veécna,
substanc¢ni nebo ¢asova hodnota. Tato hodnota mize byt dale snizena o vydaje, které jsou

zapotiebi k odstranéni zavad, které brani normalnimu vyuziti objektu. (27)

Vynosova hodnota

Vynosova hodnota, jinak nazyvana jako kapitalizovany zisk, se pii ocekavani
dlouhodobé stabilnich pfijmil z prondjmu pocita jako kapital pottebny k uloZeni pfi urcité
urokové sazbé, aby vyska uroki z tohoto kapitalu odpovidala ¢istému zisku z nemovitosti.
(18)

Vynosova hodnota se zaméfuje na zkoumani vlivu zasadnich ekonomickych
proménnych na stav realitniho trhu v Praze. Pro sestaveni teoretické baze byly vyuzity
poznatky shrnuté z domacich i mezinarodnich publikaci. Nasledné byla provedena
analyza, na jejimz zéklad€ byly vybrany klicové informace pro teoretickou ¢ast prace.
Uvodni &ast se vénuje definici hlavnich terminti spojenych s realitnim sektorem a
poskytuje detailni prehled jednotlivych ekonomickych proménnych a jejich role ve svéte
ekonomie.

V ramci vyzkumu byly rovnéz uskutecnény rozhovory s hlavnimi piedstaviteli
realitni spole¢nosti Lexxus a.s., kde byli postupné osloveni ¢tyti odbornici — obchodni
feditel, soudni znalec a poradce, realitni maklét a nakonec analytik a ¢len pfedstavenstva.
Rozhovory prob&hly formou pfimych otazek s moznosti otevienych odpovédi. Celkem
bylo polozeno sedmnéct otazek, které mély za cil zjistit, které faktory maji nejvétsi vliv
na realitni trh, jaka je aktualni situace na trhu a jaké jsou ocekévani ohledné jeho

budouciho vyvoje. (28)
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Cena obvykla (obecna, trzni)

Obvykla cena je definovana jako hodnota, kterou lze za danou polozku ziskat v
ur€itém Case a na ur¢itém misté. Podle zakona o oceniovani majetku je obvykla cena
urena jako hodnota, které bylo dosazeno pii obchodu se stejnymi nebo podobnymi
aktivy, nebo za poskytovani podobné sluzby, s ohledem na vSechny relevantni okolnosti
ovlivilyjici cenu.

Pti urcovani této ceny se vSak nezohlediuji vlivy vyjimecnych trznich okolnosti,
osobnich situaci zucastnénych stran ¢i zvlaStni preference. Mezi vyjimecné okolnosti
mohou patfit naptiklad tisnové situace prodavajiciho nebo kupujiciho, pfirodni katastrofy
¢1 jiné mimofadné udalosti. Obvykla cena nachéazi uplatnéni naptiklad v ptipadech sport
o uroven najemného. Pokud se strany nedokazou shodnout na vysi ndjemného, mize byt
k vyfeseni sporu pouzito ustanoveni o obvyklé cené, které diky znalosti mistnich

podminek pomiize najit feSeni. (29)

Vychozi hodnota, jednotkova cena, zakladni cena

Vychozi hodnota pfedstavuje cenu nového objektu pied zohlednénim jeho
opotiebeni. Jako zakladni cena (ZC) je definovana jednotkova cena stanovend predpisem
pro standardn¢ vybaveny objekt. Upravena zékladni cena (ZCU) je jednotkova cena
odvozena z pivodni zékladni ceny, kterd byla upravena s vyuzitim koeficientd, ptiplatk,

slev atd. (30)

Trzni hodnota

»Tento ekonomicky pojem ma vyjadrovat primeérnou cenu, za kterou by mohla byt
nemovitost smenéna na zaklade soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim
a nestrannym kupujicim v den oceneni a za predpokladu, zZe proddvana nemovitost byla
dostatecné dlouho verejné nabizena k prodeji, ze trzni podminky dovoluji radny prodej
za obvyklych trznich podminek a ze obé strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a
z viastni viile. “ (9)

Cilem prace odhadce je stanovit trzni hodnotu nemovitosti. Jedna se o obecny,
fiktivni, udaj, ktery vyjadiuje sttedni hodnotu cenového rozptylu z ptedpokladanych cen.
€1y

Podle mezinarodnich profesnich asociaci pro oceniovani majetku, IVSC a

TOGoVA, se cena povazuje za sumu, kterou by na den hodnoceni byli ochotni vzajemné
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akceptovat dobrovolny kupujici a dobrovolny prodavajici v rdmci majetku nebo
nemovitosti. K této vymeéné by mélo dojit za podminek fér obchodu, bez vnéjsiho natlaku
a za predpokladu, ze ob¢ strany jsou fadné informovéany. Tato definice se pouziva pfi

aplikaci vétSiny ocenéni zalozenych na trznich zasadach v Evropské unii. (31)

Trzni cena
Ve srovnani s trzni hodnotou oznacuje tento tidaj konkrétni cenu, za kterou byla
uréita nemovitost proddna v daném okamziku. Pokud je cena uréena spravné, méla by

odpovidat cené, kterd by na trhu nejpravdépodobnéji byla dosazena. (9)

3.3 Zakladni metody ocenovani nemovitosti

Trzni hodnoceni nemovitosti se typicky fesi lidmi ve dvou klicovych momentech
zivota — bud’ kdyz se rozhoduji nemovitost prodat, nebo kdyz zvazuji jeji nakup. (32)
Nemovitosti se od ostatnich druhi obchodovatelnych aktiv odliSuji tadou
zasadnich faktort. Kazdd nemovitost se vyznacuje svou jedine¢nou polohou, ¢imz je
unikatni a nenahraditelna. Dale, jako nemovity majetek nemohou byt premistény a jejich

hodnota je ve srovnani s jinymi druhy zboZi ¢asto vyrazné vyssi. (33)
3.3.1 Porovnavaci (srovnavaci, komparacni) metody

Porovnavaci metoda patii mezi klicové piistupy k hodnoceni hodnoty nemovitosti
a zakladni mySlenkou této metody je srovnavani nemovitosti podobného typu, které se
nachazi ve srovnatelném prostiedi. Hodnoceni se opird o analytickou praci s daty
shromazdénymi z relevantniho trhu. Klicové charakteristiky, které¢ jsou zohlednény pfi
srovnani a maji vliv na vyslednou ocenénou hodnotu, zahrnuji ucel nemovitosti,
technické specifikace, stav a moznost opravy, materidlové slozeni, formu vlastnictvi,
aktualni poptavku a nabidku na trhu. Dilezité je pfi srovnavani zohlednit, v ¢em se
jednotlivé nemovitosti lisi a do jaké miry jsou si navzajem podobné. Srovndni miiZe
probihat bud’ ptimo, kdy se porovnava ocenéna nemovitost s jiz prodanymi nemovitostmi,
nebo neptimo, kdy se ceny prodanych nemovitosti porovnédvaji s uréitym standardem.
Pistup ptfimého porovnani je ilustrovan na obrazku ¢.1, zatimco metoda nepfimého

srovnani je ukazana na obrazku ¢.2. (24)
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Obrazek 1 - Metoda primého porovnani

nemovitosti srovnavaci - 3 Nemovitost
’ ] o Uprava na odlisnosti
prodané, inzerované, zndma cena a vlastnosti ocefnovana
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4 @  ’
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)
Zdroj: (24)

Obrazek 2 — Metoda neprimého porovnani

nemovitosti Uprava na Nemovitost standardni - Upravana Nemovitosti
srovnavaci odlisnosti  etalon (odvozend cena) odliSnosti  oceriované
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Zdroj: (24)

3.3.2 Metoda zjisténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti

Z realizovanych transakci identickych polozek se stanovi primérny vztah mezi
prodejni cenou a casovou hodnotou (materialni hodnotou). Pomoci tohoto vztahu se
nasledné urci koeficient, kterym se nasobi ¢asovd hodnota hodnocené polozky. Postup

vypoctu je zndzornén na obrazku €. 3. (24)



Obrazek 3 - Metoda zjisténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti

Nemovitost srovnavaci; |Koeficient prodejnosti Primérny Nemovitost

je znama: Kp = CP; koeficient ocefovana
i~ v

- cena prodejni (CP) CG prodejnosti

- cena ¢asova (CC)

1 ﬁ KP,
2 @ KP,
A\
3 )ﬁ; KP3 KP COB = CC x KP
4 (e KP,
ﬂ KP;
n ﬁ KP,
Zdroj: (24)

3.3.3 Metoda vynosové hodnoty

Zakladem jsou pfijmy, které lze v budoucnosti ziskat z prondjmu nemovitosti.
Tyto pfijmy jsou diskontovany na soucasnou hodnotu a nésledné secteny, coz umoziuje
porovnat potencialni zisky z vlastnictvi nemovitosti. Optimalni vyse ziskil se urcuje na
zakladé vynost z nemovitosti srovnatelného typu a jejich naslednym srovnénim s jejich

cenou. Postup vypoctu je ilustrovan na obrazku €. 4. (34)

Obrazek 4 - Metoda vynosové hodnoty

Nemovitost srovnavaci; Mira kapitalizace prdmérna mira [Nemovitost ocefiovand
je zndma: Ui =zi/Cpi x 100% |kapitalizace (zndme Cisty vynos z najemného z)

- cena prodejni (CP)

- Cisty vynos z najemného (z)

1

2 U,

z
CV= — x 100%

u

3 U3

4 Ug

Ui

22D P

n

Zdroj: (24)

un

3.4 Ekonomické faktory ovlivitujici realitni trh

V této kapitole jsou popsany vybrané ekonomické faktory, které ovliviuji realitni

trh. A to jak z pohledu nabizené ceny na trhu, tak z pohledu redlné poptavky. Mezi hlavni
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ekonomické faktory, které maji vyznamny vliv na realitni trh patii inflace, irokové sazby,

HDP, nezaméstnanost, piijmy domacnosti.

3.4.1 Inflace

Pojem inflace 1ze jednoduse definovat jako riist vSeobecné cenové hladiny, ktery
nemusi nezbytné znamenat riist cen vSech sluzeb a statkli. Obecné se ale pii zvysujici se
inflaci zvedaji ceny, diky cemuz klesa kupni sila penéz, tedy ekonomicky subjekt potidi
za stejny obnos penéz mén¢ sluzeb a statki nez ptred poklesem kupni sily penéz.
V ptipadé, ze vSeobecna cenova hladina roste jedna se o akcelerujici inflaci. Opakem je
potom dezinflace. (3) (35)

Dle zavaznosti l1ze inflaci rozdélit na mirnou, padivou a hyperinflaci. (5) (36)

V ptipadé, Ze se jedna pouze o jednociferné tempo ristu Ize inflaci oznacit za mirnou.
Dale pii dvou az tficiferném ristu se jednd o padivou inflaci a nasledné Etyf nebo
viceciferném ristu o hyperinflaci. (36) Pokud se jedna o mirnou inflaci, lidé v tomto
pfipadé veéfi penézim, drzi hotovost nebo vklady v bankach a neboji se ani uzavirat
dlouhodobé smlouvy. Pii vétSim tempu rlstu, v piipad€ padivé inflace, lidé uz prestavaji
véfit penézlim a misto toho, aby penize drzeli, nakupuji statky a spi§ se penéz zbavuji,
aby dale neztracely hodnotu. Hyperinflace potom piedstavuje extrémni situaci, kdy
penize ztraci hodnotu, do popiedi se dostavaji platby v zahrani¢nich ménach nebo
dochazi k obchodu formou smény. (35) (37)

Dale je mozné inflaci rozdélit dle pfic¢in na inflaci nabidkovou, poptavkovou a
setrvacnou. Posledni uvedenym dé€lenim je rozdéleni na inflaci zjevnou, potlacenou a
skrytou. (38) (35)

Pojem &istd inflace je odvozen Ceskou ndrodni bankou jakozto index
spottebitelskych cen po vylouceni polozek regulovanych cen, cen ovlivnénych
administrativnimi opatienimi a po o¢i§téni od vlivu zmén nepfimych dani. Cista inflace
sleduje samostatny vyvoj potravin a nepotravinaiskych polozek, tedy korigované inflace.
39)

Meéreni inflace
Cenové urovné lze posuzovat skrze riizné cenové indexy. Mezi tfi hlavni typy
patfi deflator HDP, index cen vyrobcl a index spotiebitelskych cen. (38) Deflator

hrubého domaciho produktu je povazovan za agregatni cenovy index, zatimco index
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spottebitelskych cen a index cen vyrobct jsou povazovany za specifické cenové indexy.
(40) Kazdy z téchto cenovych indexii piindsi jak své prednosti, tak i omezeni a mlze
poskytnout rozdilny pohled na cenovy vyvoj v ekonomice. Proto je klicové urcit, které
zbozi a sluzby budou do vypoctu zahrnuty. Pro nejvérnéjsi odhad inflace je nutné sledovat

vice nez jeden ukazatel. (36)

a) Deflator HDP
Jedna se o cenovy index, diky kterému je nejkomplexnéji zachycen vyvoj cenové
hladiny, jelikoz zahrnuje ceny vSech statktl, ze kterych se HDP sklada. (41) Deflator HDP
1ze vypocitat pomoci podilu nominalniho HDP a redlného HDP. (38)

b) Index spotrebitelskych cen
Také oznacovany jako CPI (z anglického consumer price index), se odviji od
sestavy spotfebniho koSe a je nejcastéji pouzivanym indexem pro monitorovani vyvoje
cen spotiebniho zbozi a sluzeb v ekonomice. (42) Spotiebni ko§ zahrnuje Sirokou skalu
spotiebnich produktd a sluzeb, které jsou reprezentovany v ur€itych pomérech a
vyjadieny v promilich. (38)
Skladba kose se ptepocitdva na sledované obdobi a kazdy rok probihd revize spottebniho

kose. (43)

¢) Index cen vyrobci
Také oznacovany jako PPI, zanglického producer price index, je slozen
z nékolika indextii. Vybrané indexy sleduji vyvoj cen v rozdilnych odvétvich ekonomiky.
Casto vyuzivanymi indexy jsou napiiklad index cen stavebnich praci, index cen

zemédé€lskych vyrobel nebo index cen priimyslovych vyrobcii. (38)

Priciny inflace
Dalsi mozné ¢lenéni inflace je dle pficin vzniku, které jsou rtizné ale jsou vzdy
spjaty s danymi podminkami ve vybrané ekonomice.
a) Nabidkova inflace

Prvnim typem je nabidkové neboli ndkladova inflace. Diky rtstu naklada firem

wrwe

vrwe
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rostouci mirou zdanéni, rychlosti riistu nominélnich mezd, ristem cen energii, surovin a
ostatnich sluzeb vyrobnich faktorii, politickou udalosti, nedokonalou konkurenci, atd.
(36)

Obrazek S - Nabidkova inflace

SAS,

SAS,

Zdroj: (35)

b) Poptavkova inflace
Pozitivni poptavkovy Sok, ktery nasledné vyvold posun agregatni poptavkové
kiivky doprava, zptisobuje poptavkovou inflaci. Mozny divod vzniku pozitivniho
ristem investic firem, rtstem vladnich vydajt, spotfebou domacnosti nebo zvySenim

Cistého exportu. (35)

Obrazek 6 - Poptavkova inflace

ivky:
p LAS SAS Vysvétlivky:
P - cenova hladina
E Y - redlny hruby domaci
Py [-----odgmmmmmm o] = AD;  produkt

E,_1|
o ! ! Y* - potencidlni produkt

\‘\ADI E - bod rovnovahy
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Zdroj: (35)
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Ptic¢iny poptavkové inflace mohou byt riist nominalnich mezd, které prevysSuji rast
produktivity, sniZzeni dani, pfili§ levné uvéry, které jsou prosazené statem, rust vladnich
vydaju, které prevysuji rist nabidky, rast Cistého exportu atd. (36)

c) Setrvacna inflace

Setrvacna inflace je spojena s inflaénim o¢ekavanim. Jistou miru inflace o¢ekavaji
napiiklad banky pii stanoveni vySe uroki, zaméstnanci pti vyjednavani o zvyseni mzdy
nebo také firmy, které pii stanoveni cen svych vyrobkii vychazeji z ocekavaného ristu
cen surovin. Diky soucasnému plsobeni téchto faktli dochazi k pozvolnému zvySeni

inflace a diky tomu vzniku infla¢ni spirdly. (35)

Obrazek 7 - Setrvacéna inflace

LAS  SASs

Zdroj: (35)

V ptipadé mzdové inflacni spiraly je priibéh takovy, Ze dle aktudlni situace v zemi
zaméstnanci spekuluji na zvySeni miry inflace a z toho diivodu nasledné budou vyzadovat
navyseni mzdy. Tim padem se ale zvysi ndklady firmam, tedy zaméstnavatelim, které
vyrovnaji navySenim cen produktli nebo rozvazanim pracovniho poméru s vybranymi
zameéstnanci. ZvySenim nezaméstnanosti zareaguje vlada v podob¢ zvySeni vydaji nebo
centralni banka zvySenim zasoby penéz. ZvySenim penézni zdsoby zaméstnanci opét

pozaduji zvySeni mzdy a tim se cely cyklus znovu a znovu opakuje. (35)
Dopady inflace

Nasledkt inflace je celd fada, nejsou vSak vSechny pouze negativni. Prvnim

dopadem inflace je zména v pferozdélovani bohatstvi. V pfipadé Ze je mira inflace vyssi,
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nez nomindlni urokova mira zpisobi to pokles hodnoty ptijéek a vkladi. Pro dluzniky je
tento stav vyhodny, jelikoZ se vySe jejich dluhu diky tomu snizuje. Naopak pro véfitele
je tento jev velmi nevyhodny, jelikoz za stejnou sumu penéz si potidi diky zvysené inflaci
méné nez pred zvySenim. Dal§im nasledkem inflace je vliv na fixni diichody. ZvySujici
se inflaci klesa realnd hodnota stalych nominalnich pfijmi, jako jsou diichody, socialni
davky, stipendia, uroky apod. Jako tieti nasledek inflace l1ze uvést negativni vliv na mzdy
a platy. V ptipad¢ Ze inflace roste rychleji, klesd realny dichod diky nemoznosti
kompenzovat rist nominalniho dichodu. Velmi negativni dopad ma inflace na socialné
slabsi skupiny obyvatelstva, které pocit'uji rust inflace ve velkém métitku vzhledem
k tomu, Ze jejich zivotni Groven Casto zdvisi na nomindlni mzdé, ktera se diky rostouci
inflaci znehodnocuje. Dalsim dusledkem inflace je znehodnoceni uspor, jelikoz
naspofené penize ztraci hodnotu. Toto se ale netyka pfilis lidi, kteti vlastni nemovitosti,
uméleckd dila, starozitnosti apod. Nejistota ekonomické situace v zemi je poslednim
uvedenym dopadem inflace. Nejisté prostfedi vyvolava naptiklad nejistotu ve spofeni
penéz nebo odrazuje nové investory. (36) Mirnd inflace je vSak dle fady ekonomil

pozitivnim jevem, ktery napomahé spravnému fungovani trhu. (44)

3.4.2 Hruby domaci produkt (HDP)

Hruby domaci produkt je ukazatel, diky kterému Ize sledovat vykonnost
ekonomiky a také zobrazuje zivotni tiroven v dané zemi. Jde o souhrnnou hodnotu vSech
kone¢nych produkti a sluzeb, které jsou v urcitém casovém ramci (typicky béhem
jednoho roku) vyprodukovany v dané zemi a vyjadieny v ménovych jednotkach. (45)
Tento Gdaj zahrnuje vyrobky a sluzby vytvorené na izemi zemée jak osobami s bydlistém
v této zemi (které mohou pusobit lokaln€é nebo v zahranici), tak osobami bez trvalého
bydlisté v dané zemi (jejichz sidlo je v zahranici, ale které mohou svou ¢innost vykonavat
jak lokaln€, tak v zahranici), a to bez ohledu na vlastnickou strukturu nebo ptvod
pouzitého kapitalu. (46)

Z n¢€kolika divodl mohou byt findlni statky obtizné statisticky zachytitelné.
Jednim z nich mohou byt naptiklad ¢innosti na hran¢ nebo rovnou porusenim zakona,
jako je prodej drog, padélani penéz, prostituce, hazardni hry apod., nebo snaha o vyhnuti
se placeni dani. Existuji vSak odhady téchto Cinnosti. Findlni sluzby a statky jsou

vyjadieny v trznich cenéach, které obsahuji i nepfimé dané¢, mezi které patii spotfebni dan

32



nebo DPH (Dan z pfidané hodnoty). Pii vypoctu HDP se nepocita se statky a sluzbami,
které byly vytvofeny v minulych letech ani meziprodukty. (35)

Existuje také Cisty domaci produkt, ktery na rozdil od HDP zahrnuje také
amortizaci, tedy opotiebeni napiiklad automobild, domt, strojit apod. Opotiebeni je ale
obtizn¢ meéfitelny ukazatel. Stejné¢ tak vypocet Cist¢tho domdciho produktu je
komplikovany, jelikoz kromé pouze opotiebovani se stroje stalé inovuji a zlepSuji. Z toho

diivodu je CDP méné presnym ukazatelem. (47)

Vypocet hrubého doméaciho produktu

Hruby domaci produkt lze méfit tfemi zpasoby, produkcni (vyrobkovou)

metodou, dichodovou metodou a vydajovou metodou. (48) (45)

a) Vydajova metoda
Vypocet pomoci vydajové metody spociva v souctu vSech vydajii domacnosti,
vlady, podnikd, zahrani¢nich subjektli na nakup sluzeb a vyrobkd, které byly vyrobeny
v konkrétni zemi za stanovené obdobi. Vypocet zahrnuje pouze vydaje na findlni

produkty, nikoli meziprodukty. (46)

Hruby domaci produkt =C + 1+ G + NX

C: spotrebni vydaje

I: investice

- G: vladni vydaje

NX: cisty export, rozdil mezi exportem a importem (46)

Spotfebni vydaje reprezentuji souhrnné vydaje na spotiebu naroda nebo
jednotlivce za urcité obdobi. Standardné spotiebni vydaje tvoii 70 % HDP, jsou tedy
nejvetsi slozkou hrubého domaciho produktu. Investi¢ni vydaje zobrazuji narast zasoby
kapitalu béhem urcitého casového obdobi, tedy celkové mnozstvi kapitalu v dané
ekonomice. Financni investice, jako je nakup akcii, dluhopisti apod. nespadaji do
investi¢nich vydaji. Do této kategorie pro vypocet se zahrnuji pouze realné investice.
Investi¢ni vydaje zahrnuji investice, které jsou financovany podniky, nebo doméacnostmi.
Ty lze dale rozd¢lit na investice firem do zasob, investice firem do fixniho kapitalu a

investice domacnosti do bytové vystavby. (49) Vladni vydaje lze rozdélit na vladni
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transfery a na vladni nékup statkll a sluzeb. Za vladni nakupy statkl a sluzeb ziskava
jistou protihodnotu, jednd se napiiklad o vydaje na zdravotnictvi, do Skolstvi, obranu,
platy statnich zaméstnanct apod. Naopak zadnou sluzbu nedostava v ptipadé¢ transferd,
kdy se jedna naptiklad o socidlni davky, podporu v nezaméstnanosti, diichody apod. S
timto typem vydajii se dale ani nepocitd do celkovych vydaji k vypoctu hrubého
domaéciho produktu. (35) Rozdil mezi exportem a importem nam udava ¢isty export, ktery
ptfedstavuje posledni polozku, kterou je potteba zahrnout do vypoctu HDP. V piipadé ze
je hodnota vyvazenych statkli a sluzeb vyssi nez hodnota dovazenych statkli a sluzeb

dochazi ke zvyseni hodnoty HDP. (35)

b) Vyrobkova metoda
Pro stanoveni vySe hrubého domaciho produktu pomoci vyrobkové metody se
s¢itaji hodnoty fiskalnich sluzeb a vyrobkd, které byly vyrobeny v daném roce. Pro
vypocet je nutné dodrzet dvé zakladni pravidla. Prvnim je, Ze kazdy vyrobek musi byt
zapocCitany pouze jednou. V tomto piipadé se pocitd se souctem piidanych hodnot
jednotlivych etap vyroby v kazdém odvétvi. Druhym pravidlem je, Ze se zapocitavaji
vyrobky, které jsou vyrobené pouze v daném roce, tj. neni mozné pocitat naptiklad jiz

diive postavené budovy. (46)

HDP = Produkce — Mezispotieba + Dané z produkti — Dotace na produkty
(48)

¢) Diichodova metoda
Pro vypocet HDP pomoci diichodové metody je zapotiebi secist ptijmy, které plynou
z vlastnictvi vyrobnich faktort a podilely se na tvorbé HDP. Mezi zminény typ piijmt

patfi:

- hrubé mzdy (tj. mzdy pred zdanenim)

- renty (diichody plynouci domdcnostem z viastnictvi piidy ¢i nemovitosti)

- hrubé zisky korporaci (patii sem dividendy akcionariu, nerozdéleny zisk apod.)
- Cisté uroky (rozdil mezi uroky, které domdcnosti a vlada ziskaji, a uroky, které
oba tyto subjekty zaplati jinym subjektiim)

- prijmy ze samozaméstnani (vSechny formy prijmu samostatné podnikajicich osob —
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lékar, pravnik apod.) (50)

Sectenim vysSe uvedenych piijmi vyjde veli¢ina, kterd se nazyva Cisty doméci diichod

(CDD).

Cisty domaci diichod = mzdy + troky + zisky + renty + piijmy ze samozaméstnani

(50)

Tento ukazatel je zpravidla mens$i nez hodnota HDP, jelikoz nezahrnuje amortizaci a
nepiimé danég. Pro finalni vypocet HDP je nutné k ¢istému domécimu diichodu jeste tyto

dve veli¢iny pficist. (50)

Hruby domaci produkt = ¢isty domaci diichod + nepfimé dané + amortizace (50)

3.4.3 Urokové sazby

Jednim z hlavnich nastrojii ménové politiky Ceské narodni banky jsou urokové
sazby (CNB). Bankovni rada pofada pravidelna jednani, kde se rozhoduje o jejich
nastaveni. Na webovych strankach CNB jsou po skonéeni jednani vyhlageny sazby na
dal3i obdobi. Trzni urokové sazby se dale odvijeji od nastaveni urokovych sazeb Ceské
narodni banky. Sazby nastavené narodni bankou maji také vliv na dal§i ekonomické
veliCiny, jako jsou uspory, ménovy kurz, vydaje na spotiebu a investice, ceny zbozi apod.
Diky provéazanosti ekonomického trhu lze fict, Ze zvySenim sazeb se snizuje inflace, a
naopak se inflace zvySuje snizenim trokovych sazeb. (51)

V trzni ekonomice jsou urokové sazby ovlivnény poptavkou a nabidkou kapitalu.
Ovliviiyje je ale také nékolik dalSich faktorii, kterymi jsou vySe uvérd, doba splatnosti,
inflace atd. Mezi zakladni sledované urokové sazby lze zaradit diskontni sazbu,
dvoutydenni repo sazbu, lombardni sazbu, mezibankovni tirokovou sazbu, ,,Prime rate*
a trzni urokovou sazbu. (52)

Jednou ze tfi sazeb, kterou CNB stanovuje, je dvoutydenni (2T) repo sazba, kterou
vyuziva jako limitni Grokovou sazbu pro repo operace, které nasledné ovliviiuji
predevsim kratkodobé trzni urokové sazby. (51) Repo operace je jednim z nastroji CNB,

kdy pomoci cennych papirt, které poskytuje komerénim bankam, ziskala od nich volné
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penize. Po vyprSeni splatnosti, ktera je obvykle 14 dnti, vykoupi zpét cenné papiry a cenu
navy$i o smluveny turok. (53) Repo operace se provadi zhruba tfikrat do tydne
prostfednictvim tendrii s variabilni sazbou. JiZ zminénd stanovena dvoutydenni repo
sazba poté vtomto piipadé slouzi jako maximalni sazba, kterda muize byt v tendru
nabidnuta. Nabidky jednotlivych bank jsou nasledné vyhodnocovany dle americké aukéni
procedury, kde CNB upfednostiiuje nabidky, které pozaduji minimalni irokovou sazbu.
(31)

Dale Ceska narodni banka vyhlaguje také lombardni a diskontni tirokovou sazbu.
V ptipadé¢ diskontni urokové sazby se jednd o urok, za ktery si mohou ulozit komeréni
banky své volné penize u CNB nad ramec zminénych repo operaci. Diskontni urokové
sazba je ve vétSing pfipadl niz§i nez dvoutydenni repo sazba. Jednd se nastroj, ktery ma
vliv na miru inflace. Opakem diskontni sazby je v podstaté lombardni sazba, ktera urcuje
tirok, za ktery si mohou komeréni banky pijéit od CNB. Uvér je pak zajistén cennymi

papiry. Uroveii lombardni sazby byva vyssi nez dvoutydenni repo sazby. (53)

Tabulka 1 - Aktualni ménovépolitické sazby

Nazev Sazba Platna od
2T repo sazba 6,25 % 9.2.2024
Diskontni sazba 5,25 % 9.2.2024
Lombardni sazba 7,25 % 9.2.2024

Zdroj: vlastni zpracovéani na zakladé dat z CNB (51)

Pii poskytovani kratkodobych uvért predevSim ze strany komerénich bank pro
finan¢né vyhovujici klienty se vyuziva zékladni Grokova sazba neboli ,,prime rate*. Jedna
byva vys$s$i nez mezibankovni urokova sazba. (54) Mezibankovni urokova sazba je
stanovena jako primeér sazeb na trhu mezi bankami. Sazby jsou domlouvany mezi
jednotlivymi bankami individualng€. Dle pfislusného trhu lze rozlisit sazby, LIBOR
(London Inter Bank Offered Rate) zobrazuje sazby na londynském trhu, ddle NIBOR
(New York Inter Bank Offered Rate), FIBOR (Frankfurter Inter Bank Offered Rate),
EURIBOR (Euro Inter Bank Offered Rate), PRIBOR (Prague Inter Bank Offered Rate).
(54) Aktuélni vySe ro¢ni sazby PRIBOR je 4,91 %. (55)
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3.4.4 Nezaméstnanost

Situace, kdy je nabidka pracovni sily vétSi nez poptavka po ni, zobrazuje
nezameéstnanost. Tento jev zplisobuje napéti ve spoleCnosti, a proto je snahou vlady
nezamestnanost fesit. (56)

Nezaméstnanost 1ze méfit v procentech pomoci ukazatele miry nezaméstnanosti:
U

u=--100
L

U = mira nezaméstnanosti

U = celkovy pocet nezaméstnanych, kteri ale chtéji pracovat

L = ekonomicky aktivni obyvatelé (57)

Aktivni hledani préace je zdkladnim znakem nezaméstnané¢ho obcana. V piipade,
ze ¢loveék nema praci ale novou préci ani nehleda jedna se o ekonomicky neaktivniho
obyvatele. (58) Mezi ekonomicky aktivni obyvatelé jsou zafazeny jak nezaméstnani, tak
zameéstnani obyvatelé. Osoby, které jsou v diichodu, studuji, nehledaji praci apod. se do
skupiny aktivniho obyvatelstva nezahrnuji. Udaje o poétu nezaméstnanych osob dodavaji
urady prace. Informace ale mohou byt zkreslené tim, ze na Gradu prace se hlasi lidé, ktefi
chtéji pomoct najit novou praci, ale také z toho diivodu, aby splnili podminku pro ziskani
podpory v nezaméstnanosti. (58) Informace ziskané z ufadu prace jsou dale doplnény o
dotaznikova Setfeni, kterd ale poskytuji odlisné informace z toho diivodu, ze v kazdé zemi
se lisi postup pfi Setfeni. Z diivodu téZko srovnatelnych vysledkl byla stanovena tzv.

harmonizovana mira nezaméstnanosti. (59)

3.4.4.1 Druhy nezaméstnanosti

Nezameéstnanost 1ze délit dle riznych hledisek. Jednim z moznych ¢lenéni je dle

pfi¢iny nezaméstnanosti na frik¢ni, cyklickou, strukturalni, sezonni a skrytou. (58)

a) Frikéni nezaméstnanost
Frikéni nezaméstnanost je do urcité miry pfirozenym jevem, ktery se projevuje
pohybem lidi mezi pracovnimi pozicemi. Také se do tohoto druhu nezamé&stnanosti fadi
lidé, kteti jsou nezaméstnani, hledaji praci, ale nechtéji pfijmout prvni moznou nabidku

z ditvodu urcitych preferenci, kariérniho ristu, pozadavkl na plat apod. (58) Jednim z
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diivodli vzniku nezamé&stnanosti je nedokonald informovanost pracovnikli. Zaméstnanci
nemaji piesné informace o moznych povysenich ¢i zméné pozice. Z toho divodu jsou
potom lidé doCasné¢ nezaméstnani. Frikéni nezaméstnanost neni ve spolec¢nosti ani
v ekonomice vnimana jako pfili§ velky problém, jelikoZ nezaméstnani ob&ané po urcité
dobé najdou pozadované zaméstnani. Do této kategorie se fadi také absolventi, kdyz

hledaji prvni zaméstnani na plny tivazek. (Brozova 2012)

b) Cyklicka nezaméstnanost
Jak uz naznacuje sadm nazev, tento typ nezaméstnanosti je spojen s hospodaiskymi
cykly v dané ekonomice. V dobé recese roste nezaméstnanost v duisledku poklesu
poptavky po sluzbach a zbozi. Nejedna se pouze o pokles poptavky v ur€itém odvétvi
pracovniho trhu, ale o celkovy pokles poptavky po pracovni sile. Celkové snizeni
vykonnosti ekonomiky zpiisobuje zvysujici se nezaméstnanost na celém pracovnim trhu.
Cyklickd nezaméstnanost zanika v ptipadé, Ze dojde k obnoveni ekonomického ristu a

vétSinou trva pfiblizné jeden az dva roky. (56)

¢) Strukturalni nezaméstnanost

Strukturalni nezaméstnanost vznikd v diisledku strukturalnich zmén v ekonomice.
Nékteré odvétvi se rozsifuji nebo naopak zmensuji, vznikaji nova odvétvi nebo naopak
témet zanikaji. Odvétvi, kterd uz se nevyuzivaji v takové mife propoustéji svoje
zaméstnance, ti poté musi hledat praci v jiném odvétvi, coz miize byt obtizné z diivodu
nutné rekvalifikace. (58) Diky narocnosti s hleddnim nového zaméstndni v novém
odvétvi trva strukturdlni nezaméstnanost déle nez frikéni. V tomto piipadé se lidé musi
pfizplsobit noveé vzniklé situaci, musi se sezndmit s trhem prace a nalézt pro né novou
spravnou variantu, kde by méli uplatnéni. Z toho divodu tento typ nezaméstnanosti
zasahuje do zivota jedince ve velké mife. V situaci, ze dany jedinec vykonava stejnou
nebo velmi podobnou pozici vétSinu svého pracovniho zivota, je velmi obtizné se
adaptovat na nové vzniklou situaci. Strukturalnim zménadm v ekonomice vSak neni mozné
se vyhnout ani se jim pfili§ branit. V pfipadé, Ze by bylo vynalozeno vétsi Usili k jejich
potlaceni, zpusobilo by to sniZeni az zaostani konkurenceschopnosti na svétové urovni.
Diky vySe zminénym diivodiim je tento typ nezaméstnanosti neodmyslitelnym a zcela

béznym prvkem kazdého hospodarstvi. (60)
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d) Sezonni nezaméstnanost
V navaznosti na ro¢ni obdobi v urcitych profesich, kde vznika vykyv v poptavce
po uréité ¢innosti, dochézi k sezénni nezaméstnanosti. Castym piikladem pro tento druh
nezameéstnanosti je cestovni ruch, stavebnictvi, zemé&délstvi apod. Mimo hlavni sezéonu
pro zminéné ¢innosti lidé pfichazeji o praci a jsou ve vétsin€ ptipadech nuceni si na zbylé
meésice najit jinou praci, aby zcela nepfiSli o piijem. Jednou zvyhod sezonni
nezameéstnanosti oproti jinym druhtim je jista pfedvidatelnost, lidé se na vzniklou situaci

mohou pfedem pfipravit a vcas ji vyiesit. (56)

e) SKkryta nezaméstnanost
Tento typ nezaméstnanosti se vyznacuje tim, Ze urciti obyvatelé nejsou zarazeni
do oficidlnich statistik nezaméstnanosti, jelikoz nejsou evidovani na tiftadu préace, ackoliv
maji zajem o préci. Jedna se naptiklad o lidi, ktefi museli odejit do pfed¢asného dichodu,
dospivajici, zeny v domacnost nebo obyvatele, ktefi v disledku strukturdlni
nezameéstnanosti prochézeji rekvalifikaénim kurzem. Do skryté nezaméstnanosti se fadi

lidé, ktefi v danou chvili nehledaji uplatnéni na pracovnim trhu. (56)

Dale je mozné nezaméstnanost délit z makroekonomického hlediska na dva typy

nezameéstnanosti, dobrovolnou a nedobrovolnou. (57)

a) Dobrovolna nezaméstnanost
V ptipad¢ dobrovolné nezaméstnanosti se jedna o osoby, které sice aktivné hledaji

nové pracovni misto, ale za vyssi platové ohodnoceni. Z toho divodu vyckavaji a hledaji

praci, kterd bude odpovidat jejich pozadavkiim i za cenu docasné nezameéstnanosti. (57)

b) Nedobrovolna nezaméstnanost
Lidé, ktefi jsou nedobrovolné nezaméstnani si praci nevybiraji. Jsou ochotni
pfijmout préci za trzni mzdu, nebo i nizsi, ale i tak se jim nedafi najit zaméstnani. (61)
Nedobrovolna nezaméstnanost ma velky dopad na Zivot jedince. V mnohych piipadech
zplisobuje existencni krizi jedince, ale také je velmi naro¢na na jeho psychicky stav. Miize
byt obtizna také pro jedince, ktery nemuze nalézt nové zaméstnani v oboru, ktery ovlada,
ale zaroven je pro n¢j z néjakého diivodu obtizné projit rekvalifikaénim kurzem ¢i najit

jiny zdroj obzivy. Tento typ nezaméstnanosti miZe také do jisté miry zplisobovat sdm stat
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diky stanovené minimalni mzd€. Zaméstnanci nemohou dostavat mensi mzdu, nez je
stanovena hranice a diky tomu vznik4 problém s pracovnimi pozicemi, kde jsou nizké

mzdy diky nizkym narokim na kvalifikaci. (58)

Piirozena mira nezaméstnanosti

Pfirozena mira nezaméstnanosti je béZznym jevem kazdého trzniho hospodatstvi.
Tento pojem uvedl do ekonomické teorie Milton Friedman, ktery tento jev oznacuje jako
rovnovazny stav na pracovnim trhu. Dle Friedmana se nésledné zohlediiuje pouze frikéni
a strukturalni nezaméstnanost. V dneSnim pojeti se na zéklad¢ odvozeni z Phillipsovy
kiivky pouziva také termin ,,mira nezaméstnanosti neakcelerujici inflaci.

V ptipad¢ tohoto jevu se jedna o takovou miru nezaméstnanosti, kdy je skutecna
mira inflace rovna ocekavani vySe inflace a zaroven dand ekonomika produkuje
o¢ekavany produkt. (62) Je zde ale také ocekavani hypoteticky dokonale konkuren¢niho
trhu, kterého ale neni pracovni trh v praxi schopen. O¢ekavany produkt je popsan jako

realny produkt, ktery byl vytvoreny pfi plné zaméstnanosti.
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4 Vlastni prace

Analytickd ¢ast prace je zamétena na realitni trh v Praze a jeho vyvoj od roku 2007
do roku 2022 nebo 2023. Cela prace je zamétena predevS§im na byty v hlavnim mésté
Praha. V prvni ¢asti je pospan vyvoj realitniho trhu, co se ty¢e poctu prodanych novych
bytl a primé&mych cen bytii v Praze. Casova fada od roku 2007 do roku 2022/2023 je
zvolena z toho diivodu, aby byl diky tomu zobrazen i dopad vyznamnych udélosti, které
se v ekonomice dély, jako byla finan¢ni krize v roce 2008, pandemie Covid-19, valka na
Ukrajiné apod.

Dale je popsan také vyvoj od 2007 do roku 2023 jednotlivych ekonomickych
faktord, které mohou mit vliv dle literarni reSerSe na realitni trh.

V dalsi ¢asti je proveden rozhovor s pfednimi pracovniky realitni kancelafe Lexxus
a.s., ktefi maji v oboru bezmala 20letou praxi.

Samostatna kapitola je také v€novana samotnému porovnani vlivu jednotlivych
faktorti na vyvoj realitniho trhu.

Posledni kapitola analytické Casti je poté na zéklad¢ vysledki piedchozich ¢asti,

predikci dals$iho vyvoje na realitnim trhu v Praze na nésledujici dva roky.

4.1 Hlavni mésto Praha

Praha, nejvétsi a hlavni mésto Ceské republiky, se nachéazi ve stiedu Evropy a je
obklopeno staty jako Némecko, Polsko, Slovensko a Rakousko. LeZici téméf uprostied
Cech u feky Vltavy ve Stiedoteském kraji, mésto také predstavuje administrativni
centrum tohoto kraje, ale zarovenn ma postaveni samostatného kraje. Jakozto centralni bod
pro kulturu, politiku, ekonomiku, védu a vzdélavani Praha hosti vladu, prezidenta, vrchni
soud a tadu kli¢ovych instituci a je cilem mnoha lidi hledajicich praci, vzdélani nebo
kulturni zazitky. (63)

Rozprostirajici se na plose 496 km?, Praha mé populaci 1 357 326 obyvatel, pti¢emz
pocet obyvatel mesta od 18. stoleti az do dneska vzrostl témét osmkrat. Mésto, které je
soucasti svétového dédictvi UNESCO a je ¢asto oznaCovano za jedno z nejkrasnéjsSich
mést v Evropé, a tim kazdoro¢né pfitahuje velké mnozstvi turisti. (63)

Po druhé¢ svétové valce doslo k vyznamnému rozSifovani izemi Prahy zaclenénim
okolnich, mnohdy fidce osidlenych obci. V soucasnosti se Praha sklada z 57 méstskych

Casti, které jsou spravovany 22 spravnimi obvody (Praha 1 aZ Praha 22). Tyto méstské
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casti funguji jako nezavislé jednotky, na jejichz cele stoji starostové. NejnovéjSim

prispévkem k méstskym castem je Praha — Troja, ktera byla pfidana v roce 1992. (63)

Obrazek 8 - Mapa méstskych ¢asti
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4.2 Vyvoj realitniho trhu

Tato kapitola je zaméfena na vyvoj realitniho trhu v Praze od roku 2007 po
soucasnost. Rok 2007 je povazovan za klicovy okamzik v historii trhu s nemovitostmi,
nebot’ pfedznamenal prvni znamky globalni financ¢ni krize, jez v roce 2008 vyvrcholila a
zasahla realitni sektor po celém svété. Dusledky této krize byly v jednotlivych zemich
ruznorodé, avSak obecné doSlo k poklesu cenovych hladin nemovitosti, zvysené
opatrnosti mezi investory a zpomaleni tempa ristu na trhu. Prozkoumani trendii na
realitnim trhu v tomto Casovém ramci je klicové pro pochopeni, jak trh reaguje na
ekonomické otfesy a financni nestabilitu. Dale ndm umoziuje rozpoznat faktory, které
maji vliv na rozhodovani o cendch a poptavce v oblasti nemovitosti, a sledovat, jak se trh
postupné vzpamatovaval, adaptoval na nové ekonomické a socidlni reality a jak na n¢j

pusobily zmény v legislativnim prostiedi.
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Jako prvni je zanalyzovana primérna cena za m? u byt v Praze, kterd je zobrazena
y y )

v grafu ¢.1.

Graf 1 - Vyvoj primérné ceny za m? u byti v Praze
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Zdroj: Vlastni zpracovani, (65) (66) (67) (68) (69) (70)

Z grafu ¢.1 je patrné, ze do roku 2013 ceny klesaly a poté v roce 2014 zacaly opét
stoupat az do konce sledovaného obdobi. Na zacatku sledovaného obdobi v roce 2007
byla priméma cena 44 697 K&/m?. Dale v roce 2008 cena piekrocila hranici 50 000
K&/m2 na hodnotu 51 918 K¢&/m?, diky celkoveé rostoucim cenam pted vypuknutim krize.
V roce 2009 ceny v disledku krize, snizené poptavky a celkové nejistoty na trhu opét
klesly na 47 078 K&/m?. Klesajici trend pokracoval dal a v roce 2013 dosahl svého
minima 42 272 K¢&/m?. Klesajici ceny byly zptsobeny celkovou stagnaci trhu a nejistotou
kupujicich, ktefi vyckavali, jak se bude trh dal vyvijet. V roce 2014 se trend opét otocil a
ceny zacaly rast. Lidé opét zacali mit vétsi diveru v trh, nebdli se vétSich investic a
sjednani hypote¢niho uvéru a zacali opét nakupovat nemovitosti. ZvySena poptavka se
projevila zvySovanim cen, které pokracovalo v prib¢hu let dal. Prudky nartst cen byl od
roku 2019 meziroéné zhruba 15000 K&/m? ZvySena cena byla zaznamenana
v souvislosti s pandemii Covid-19. I pfes ocekavani vSech odborniki nastal pfesny opak
a velmi vyraznég se zvysila poptavka po vlastnim bydleni. Diky vysoké poptavce, kterou
dopliiovala pomérné omezena nabidka rostly ceny velmi rychle. V roce 2021 cena za m?

poprvé piekrocila hranici 100 000 K&/m?2. Cena dale rostla i v nasledujicim roce kdy se
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dostala na rekordnich 112.677 K¢&/m?. Z grafu je patrné, Ze realitni trh v prib&hu
sledovaného obdobi prosel n¢kolika fazemi vyvoje. Nejdiive rist cen pred finanéni krizi,
pres pokles a stagnaci po krizi a nasledné obnoveni ristu az po vyrazny rist cen
v poslednich letech.

Primérna cena za m? je dle udaji z Ceského statistického ufadu kalkulovana pro
celou Prahu. V piipadé, ze by byly tdaje rozdéleny dle jednotlivych méstskych ¢asti, byly
by ceny ve vybranych ¢asti, jako je pfedev§im centrum Prahy, Praha 1, jesté o nékolik
desitek tisic vic. Naopak na periferiich Prahy, nebo v mén¢ lukrativnich ¢astech, by byly

hodnoty v dobé& nejvétsiho riistu kolem roku 2020 stale kolem 60/70 000 K&/m?.

Graf 2 - Vyvoj primérné ceny za m? u byti ve Stiedoleském Kkraji
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Pro porovnéni je zanalyzovan také vyvoj cen ve StiedoCeském kraji. Trend vyvoje
cen je podobny jako pfipad€ ceny bytil v Praze, ale ¢astky se pohybuji na vyrazné nizsi
trovni. V roce 2008 byla cena na trovni 23 432 Ké&/m?, poté diky nasledkiim finanéni
krize klesala az do roku 2013, stejn¢ jako v pfipad¢€ ceny byt v Praze. V roce 2013 se
porovnani, ve stejném roce v Praze byla cena 42 272 K&/m?, tedy vice neZ dvojnasobek
ceny ve StfedoCeském kraji. Nasledné ceny pozvolna rostly ve stejném trendu, jako tomu
bylo v Praze. V roce 2022, piekrocila primérna cena 50 000 K¢&/m?, na troven 55 558
K&/m?2. Z grafu je ziejmy velky cenovy rozdil mezi Prahou a Stiedo¢eskym krajem. Stejné

tak by tomu bylo i v piipadé zbylych kraji Ceské republiky. Praha, jako hlavni mésto,
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centrum veskerého ekonomického, politického, kulturniho a uméleckého déni
pfedstavuje velmi specifické prostifedi, kde je velmi vysokd poptavka po vlastnim

bydleni, coz reflektuji i nasobné vysoké ceny oproti zbytku Ceské republiky.

Graf 3 - Pocet prodanych novych bytii v Praze
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Z grafu je patrné, ze v prubéhu let se na trhu odehralo nckolik vyraznéjSich
momentd, které nasledné¢ mély vliv na pocet prodanych nemovitosti, konkrétné novych
byt v Praze. Na zacatku grafu v roce 2007 se prodalo 5336 novych bytt, coz predstavuje
vic bytl, nez je primérna hodnota. Vysoky pocet prodanych bytt odrazi silny realitni trh,
ktery v Praze, a i obecné ve svété, byl pred vypuknutim globalni finan¢ni krize. Po padu
Lehman Brothers, vyznamné americké banky, a propuknuti finan¢ni krize v roce 2008
prudce klesl pocet prodanych bytl, ktery se v nasledujicim roce 2009 jesté prohloubil az
na 1941 prodanych bytl, coz bylo nejméné za celé sledované obdobi. Na cesky trh
dopadla krize az na konci roku 2008. Do té doby ceny rostly téméf dvacet. V Ceské
republice se nevyvinula realitni bublina, jak to bylo v situaci ve Spojenych statech, avSak
doslo k obdobi, kdy doslo k umélému naristu poptavky. Tento vzestup byl podpoten
jednodussim pfistupem k hypoteCnim uvérim, ocekavanim zvySeni sazby DPH a

vysokymi ofekavanimi ze strany kupujicich.

45



Od roku 2010 se trh zacal pomalu vracet zpét do normalu a pocty prodanych bytt
zacaly opét rust az do roku 2015, kdy se pocet byta dostal az na 6690, tedy skoro o 1300
bytl vice, nez tomu bylo pied finan¢ni krizi. Od roku 2015 do roku 2018 pocty prodanych
bytd klesaly az na hodnotu 5000 bytil, coz bylo pravdépodobné zplisobeno i mensim
pocétem dokonéenych byti v celé Ceské republice.

Dale pocet prodanych byt pozvolna rostl az do roku 2021, kdy bylo prodanych
rekordnich 7450 bytl, coz je nejvice za celé sledované obdobi a o vic nez 2000 vice byt
nez pied finan¢ni krizi. V dob& pandemie Covid-19 se i pfes ocekdvani vyrazného
zpomaleni obchodl na realitnim trhu, prodalo nejvice nemovitosti za poslednich 15 let.
Lidé méli vétsi potiebu nez kdy jindy ukladat své upory do nemovitosti a diky tomu se
realitnimu trhu v oblasti prodeju datilo Iépe nez kdy predtim.

Pozvolné navySovani urokovych sazeb, mdlo dokoncenych byti a celkovée
zhorsujici se ekonomicka situace Zemé pfispéla k tomu, Ze v roce 2022 nastal obrovsky
propad v poc¢tu novych prodanych byt v Praze. Hodnoty se dostaly vyrazné pod primér
za celé sledované obdobi az na pouhych 3100 bytl, coz bylo nejméné od roku 2011.
V nésledujicim roce 2023 se pocet opét lehce zvysil, ale stale ziistdva na podprimérné

hodnoté.

4.3 Vyvoj vybranych ekonomickych faktori

Dalsi kapitola je zaméfena na vyvoj nékterych klicovych ekonomickych
ukazatelii, které ovliviiuji realitni trh a celkovou ekonomickou situaci. Specificky budou
pfedmétem sledovany ctyfi zdkladni indikatory: uroven urokovych sazeb, mira inflace,
mira nezaméstnanosti a objem hrubého doméciho produktu (HDP). Tyto aspekty jsou
zakladnimi stavebnimi kameny pro stabilitu a rst ekonomiky kazdého statu, pficemz
jejich vyvoj pfimo ovliviluje nejen makroekonomické scénare, ale také bézny Zzivot
obyvatelstva.

K lepsi predstavé chovani téchto proménnych v casovém horizontu, predkladame
jejich grafické zobrazeni. Tyto grafy ndm umozni vizudln¢ identifikovat hlavni trendy,
vykyvy a mozné vztahy mezi jednotlivymi ukazateli. Timto zpisobem vizualizace
usnadiiuje rozpoznani zdsadnich obratl a fazi v ekonomickém vyvoji a poskytuje podklad
pro podrobnéjsi zkoumani pficin a dopadl pozorovanych jevi.

Urokové sazby, jako primarni nastroj centralnich bank pro regulaci ménové

politiky, maji zasadni vliv nejenom na uvérové a spofici produkty, ale i na celkovou
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ekonomiku. Inflace, reprezentujici rozvoj cenové urovné, bezprostiedné ovliviiuje kupni
moc populace a jejich Zivotni standard. Mira nezaméstnanosti je dulezitym indikatorem
situace na trhu prace a ovliviluje socidlni sféru. HDP je pak meéfitkem celkového
ekonomického outputu a prosperity zem¢.

Dutkladné zkoumani téchto proménnych nabidne komplexni piehled o
ekonomickém klimatu a umozni hlubsi pochopeni dynamik mezi riznymi ekonomickymi

procesy a jejich dopady na trh s nemovitostmi a dalsi sektory hospodarstvi.

Graf 4 - Vyvoj urokovych sazeb

6,00%
5,59% 5,56%

5,41%
5,27%

5,00% 4,88%

4,55%

3,94%
4,00%

3.51%

et 170

2,92% 2,92%
3,00% 2,85% 0 o

2,51% 238% 2,49%

2,16% 2,10%
2,00%

1,00%

0,00%
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Urokova sazba (z novych Gvérl na bydleni) e ) I MEr

Zdroj: Vlastni zpracovani, (72)

Graf ¢.4 zobrazuje vyvoj Grokovych sazeb z novych uvéri na bydleni v letech 2007
az 2023. Pred financ¢ni krizi, v roce 2007 byla urokova sazba na tGrovni 5,27 % coz byla
pomérné vysoka hodnota. Svého maxima doséhla sazba v roce 2008 5,99 %, kratce po
vypuknuti krize. Diky nésledkiim krize se urokova sazba drzela na vysokych hodnotach
na urovni 5,56 %.

Od roku 2010, kdy klesla na 4,55 %, byl pozorovan klesajici trend az do roku 2016,
kdy doséhla 2,16 %. Pokles urokovych sazeb vznikl v reakci na politiku centralni banky,
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kterd byla zaméfena na stimulaci ekonomiky a podporu trhu s nemovitostmi. Coz se
projevilo také na vysokém poctu prodanych byt v tomto roce.

V roce 2017 sazby opét mirn¢ stouply na 2,38 % a v rostoucim trendu se drzely i
v nasledujicim roce 2018, kdy se dostaly témet na 3 %. V roce 2019 nastal opét pokles,
ktery pokracoval az do roku 2020, kdy se urokové sazby dostaly az na 2,10 %, coz je
nejméng za celé sledované obdobi.

V roce 2021 zacaly sazby opét rlst a poté v roce 2022 nastal prudky nartst na 4,88
%, coz bylo vice nez dvojnasobek hodnoty v roce 2020. Rist urokové sazby pokracoval
1 v nasledujicim roce, kdy piekrocily poprvé od roku 2009 hranici 5 %. Prudky nértst byl
pravdépodobné zplisoben v reakci na infla¢ni tlak a snahu centrdlni banky o opétovnou

stabilizaci ekonomiky.

Graf 5 - Vyvoj miry inflace
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Vyvoj inflace, stejné jako tirokové sazby je sledovana za obdobi od roku 2007 do
roku 2023. Z grafu je patrné, Ze mira inflace v prib¢hu let velmi kolisala. V roce 2007
byla inflace na pomérné stabilni Grovni 2,80 %, ale poté v roce 2008 nastal velky skok na
6,30 %, coz bylo pravdépodobné zpisobeno vlivem celosvétové financni krize a

naslednou nestabilni situaci v celé ekonomice.
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Po roce 2008 vlivem snahy o stabilizaci cen a celé¢ ekonomiky nastal opét velky
pokles hodnoty inflace na 1 %. V dalSich letech mira inflace lehce rostla ale drzela se
stale na hodnotdch mensich nez 2 % az do roku 2012, kdy byla na tGrovni 3,30 %.
Nasledné¢ inflace prudce klesala az do roku 2015, kdy se dostala na svou nejnizsi hodnotu
za celé sledované obdobi, a to 0,30 %. Nizka mira inflace vypovida o stabilni ekonomice,
kde nedochézi k vyraznéjSimu rlstu cen, coz mlize byt zplisobeno spravné nastavenou
meénovou politikou.

Od roku 2016 inflace opét pozvolna rostla, kdy v roce 2020 piekrocila hranici 3 %.
VéEtsi rast inflace byl pravdépodobné zpusoben celkove se zhorSujici ekonomickou situaci
v Zemi spojenou predevsim s pandemii Covid-19. V roce 2022 se mira inflace dostala na
svou nejvyssi hodnotu v moderni historii, a to 15,10 %. Takto vysoké hodnota byla
zplisobena jiz zminénou pandemii Covid-19, kterd méla velmi vyznamny vliv na situaci
ve vSech oblastech ekonomiky, at uz velmi negativni, tak i pozitivni napiiklad
v rekordnim poctu prodanych nemovitosti. Vysoka mira inflace méla vliv na celou fadu
zakladnich potieb lidi, jako byl narust cen energii, potravin, zvySeni urokovych sazeb a
s tim spojend horsi dostupnost bydleni apod. V roce 2023 inflace klesla, coz znaci
pozitivni trend, ale stale byla na urovni vice nez 10 %.

Za sledované obdobi doslo k n¢kolika vétsim vykyvim ve vyvoji miry inflace, coz

mélo vyznamny dopad na ekonomiku a celkové rozhodovani spotiebiteld a investord.
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Graf 6 - Vyvoj nominalniho HDP
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Vyvoj HDP od roku 2007 do roku 2023 zobrazuje piehled o hospodéiském riistu a
vykonu Ceské ekonomiky za sledované obdobi. Ve vyvoji HDP Ize oproti Grokovym
sazbam nebo inflaci pozorovat stabilngjsi trend vyvoje.

V roce 2007 byl nominélni hruby domaci produkt na tirovni 3 860 miliard K¢, coz
naznacovalo stabilni ekonomické podminky, které v Zemi byly pfed finanéni krizi.
V roce 2008 ukazatel HDP mirn€ vzrostl na 4 043 miliard K¢ a poté v roce 2009 opét
lehce klesl. VéEtsi vykyv nastal az v roce 2010, kdy hodnota prudce klesla pravdépodobné
v reakci na finanéni krizi a celkové oslabeni ekonomiky.

V nésledujicich letech HDP rostlo, kdy v roce 2016 ptesahlo primérnou hodnotu a
doséhlo 4 797 miliard K¢. V roce 2017 poprvé za sledované obdobi piesdhlo hodnotu
5 000 miliard K¢. V roce 2019 dosdhlo HDP dokonce 5 791 miliard K¢. Néasledujici rok
2020 ptinesl mirny pokles na 5 709 miliard K¢, coz 1ze pfipisovat ekonomickému dopadu
pandemie Covid-19 a s ni spojend opatieni na ¢eskou i svétovou ekonomiku. Nicméné v
roce 2021 doslo k rychlému zotaveni a ristu HDP na 6 109 miliard K¢ a tento vzestupny
trend pokracoval i v roce 2022, kdy HDP doséhlo 6 786 miliard K¢, coz je nejvyssi
hodnota v celém sledovaném obdobi. V roce 2023 nastal mirny pokles na 6 759 miliard

K¢, coz lze pfisuzovat globalnim ekonomickym udalostem, narustu inflace apod.
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Graf 7 - Podil nezaméstnanych osob v CR
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Mira nezamé&stnanosti ma vyznamny vliv na realitni trh, jelikoZ pfimo ovliviiuje
ekonomickou schopnost lidi kupovat nebo investovat do nemovitosti. Vysoka mira
nezameéstnanosti znamena, ze veétsi ¢ast populace nema stabilni pfijem, coz vede k
poklesu poptavky po bydleni. To mize mit za néasledek snizeni cen nemovitosti a
zpomaleni stavebni Cinnosti, jelikoz developetfi a investoii mohou byt méné ochotni
investovat do novych projekti kvuli nejistot¢ na trhu. Naopak, nizkd mira
nezaméstnanosti obvykle signalizuje zdravou ekonomiku, ve které lidé maji stabilni
ptijmy, coz zvySuje jejich kupni silu a poptavku po bydleni.

Podil nezaméstnanych osob v CR je stejné jako ostatni ekonomické faktory zobrazen
od roku 2007 do roku 2023. V roce 2007 byla mira nezaméstnanosti na urovni 4,49 %.
Na téméf stejné hladiné se pohyboval i podil nezaméstnanych osob i v nésledujicim roce
2009. V dutsledku finanéni krize, kterd se odrazila také na fungovani trhu prace se
nasledné v roce 2010 podil nezaméstnanych osob prudce zvysil az na 7,12 %, nasledné
az 7,40 %.

Svého maxima dosdhla mira nezaméstnanosti v roce 2013, kdy ptesahla hranici 8 %.
Od tohoto roku se situace na trhu prace opé¢t zlepSovala a nezaméstnanost pozvolna
klesala. V roce 2016 se uz dostala pod svoji primérnou hodnotu na 5,19 %. Pokles miry

nezameéstnanosti pokracoval az do roku 2019, kdy doséhl svého minima za sledované
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obdobi 2,87 %. V této dob¢ prosperovala celd ekonomika, mira inflace byla pomérné
nizka, irokové sazby byly ptivétivé a vyse HDP mezirocné vzrostlo.

Vroce 2020 doSlo krychlému narGistu nezaméstnanych osob. Divodem byla
pfedevsim pandemie Covid-19, diky které byla fada zaméstnavatelti nucena propustit své
zaméstnance z diivodu znemoZznéni provozu jejich ¢innosti a celkove zhorSujici se situaci
na trhu prace. Zejména se podil nezaméstnanych osob zvysil v oblasti pohostinstvi a
cestovniho ruchu. Ale celkové z diivodu nejistého vyvoje situace mnoho zaméstnavateli
snizovalo pocet zaméstnancll i v méné postizenych oborech.

V roce 2021 podil nezaméstnanych opét zacal pozvolna klesat, diky uvoliovani
restrikei z divodu pandemie. V roce 2022 a 2023 bylo 3,7 % nezaméstnanych osob, coz

znaci postupnou stabilizaci a oziveni pracovniho trhu.

4.4 Expertni rozhovory

Dil¢i ¢asti prace jsou expertni rozhovory k ur€eni ekonomickych faktord, které
nejvice ovliviiuji realitni trh a také k analyze celkového fungovani realitniho trhu véetné
nazoru na budouci vyvoj.

Do rozhovoru byly osloveni ¢tyfi odbornici zrealitni kanceldfe Lexxus a.s. -
obchodni feditel, soudni znalec a poradce, realitni maklét, a nakonec analytik a ¢len

pfedstavenstva.

Jaké hlavni ekonomickeé faktory, podle vaseho nazor, nejvice ovliviiuji realitni trh
v soucasné dobé?
Dle pana Kadlecika (77) se jedna piedevsim o geopolitickou situaci v regionu. V piipade
reziden¢niho trhu jsou to urokové sazby a dale celkova ekonomicka situace v dané zemi.
Z diivodu propojenosti fungovani jednotlivych faktorti ma nasledné vliv také inflace a
HDP. S timto ndzorem se ztotoznuje také pan Visnovsky (78). Dle pana Sochora (79) se
jedné predevsim o urokovou sazbu, penize a vS§eobecnou naladu ve spolecnosti. Dale také
jiz zminény celkovy stav ekonomiky spojeny s vysi inflace. Pan Rajtora (80) jako hlavni
faktory uvadi celkovou kupni silu, tedy dostupnost penéz, kterd je spojena s vysi
urokovych sazeb hypoték a nasledné také s mirou inflace.
Jak se zmeény urokovych sazeb projevuji na chovani kupujicich a prodavajicich na

realitnim trhu?
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V této otazce se vSichni ¢tyii dotazovani shoduji na odpovédich. V poslednim roce se
prodeje velmi zpomalily, v pfipadé rezidencniho trhu ztoho divodu, ze vétSina lidi
financuje nemovitosti z hypotecnich uvért. V roce 2022 dle pana Visinovského vyse
urokovych sazeb rostla velmi rychle a ocekévalo se, ze vystoupad jesté vys. Z toho diivodu
byli kupujici motivovani kupovat, dokud jesté situace na trhu byla pfivétivejsi. V druhé
poloving roku 2022 se prodeje témert zastavily z toho diivodu, Ze se tirokové sazby dostaly
na uroven 6 %, coz bylo v porovnadnim se sazbami kolem 2 % najednou velmi vysoké.
Dle pana Sochora, je ale i v pfipadé takto vysokych sazeb pofad vhodné investovat do
nemovitosti, jelikoz v ptipad¢ Ze byla inflace ve stejnou dobu kolem 14-15 %, si stéle lidé
pjcuji ,levné penize®. Pan Rajtora jakozto analytik mé v tomto sméru velmi dobry
pfehled a v momenté, kdy se trokové sazby dostaly na troven 6 % zaznamenal velky
propad. V piedchozich letech nebylo vyjimkou prodavat kolem 6-7 tisic byt rocné,
v roce 2022 to bylo pouze kolem 4 000 bytt. V piipadé¢ komercnich nemovitosti, kdy
transakce probihaji pfedev§im v eurech, mélo zvyseni trokovych sazeb také negativni
dopad dle pana Kadlecika. Zvysujici se inflace v nasi Zemi Casto signalizuje i zvySujici
se inflaci v okolnim zemich, a to se poté negativné projevuje do zdrazovani aveérového
financovani.
Jaka je soucasna situace na realitnim trhu a jak ji ovlivituji ekonomické faktory?

Dle pana Kadlecika se reziden¢ni trh za¢ind pomalu vzpamatovévat, chodi vyrazné vic
poptavek po nemovitostech. Postupny pokles urokovych sazeb v letoSnich roce ma
pozitivni vliv na schopnosti kupujicich. Dle pana Visiiovského ke zlepSeni situace na trhu
oproti loniskému roku pfispélo také zruseni DSTI od 1.7.2023 a déle také jiz zminéné
snizeni tirokovych sazeb a s tim spojeny i1 pokles inflace. Nyni se o¢ekava jesté vyraznéjsi
pokles urokovych sazeb v reakci na snizeni sazeb CNB. Pan Sochor souhlasi s ndzorem,
Ze se situace na realitnim trhu zlepSuje, pfedevsim diky tomu, Ze klesaji irokové sazby,
klesa mira inflace a také média zacala vice informovat o ndvratu do lepSich ¢asii. Pan
Rajtora také souhlasi snazory kolegii a jen dopliuje, ze dle jeho nazoru dojde
k vyrazngj$imu zlepSeni v piipad¢, Ze urokové sazby budou zacinat ¢islem 4.

Jaké dopady mely globalni ekonomické udalosti, jako je napriklad pandemie
COVID-19, ¢i valka na Ukrajiné, na realitni trh?
V této otazce se odpovedi jednotlivych odborniki lehce lisi. Dle pana Kadlec¢ika neméla
véalka na Ukrajin€ zadny zasadni vliv na reziden¢ni trh, jelikoz je vétSina kupujicich

lokalnich. Zprostfedkované ale diky zvySujici se inflaci a nasledné urokovym sazbam to
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mélo negativni vliv na trh. Zasadni vliv to ale dle jeho ndzoru mélo na komerc¢ni
nemovitosti, kdy velké mnozstvi zahrani¢nich investori nesmélo investovat ve stiedni a
vychodni Evropé. V ptipad¢ Covidu se pak dle jeho ndzoru jednalo o globalni Sok, diky
kterému se vse na urcitou dobu zastavilo. Dle pana Visnovského i pana Rajtory pak obé
zminéné udalosti mély vyznamny vliv na realitni trh. V pfipadé pandemie COVID-19
témef prestala fungovat migrace lidi na néjakou dobu. Najednou vSechny najemni byty,
které slouzily ke kratkodobym prondjmim nebo pro zahrani¢ni zaméstnance byly
prazdné. V segmentu pronajmu doslo tedy k dramatickému poklesu. Stejna situace se
ocCekavala také v ptipad¢ prodejti. Realitou byl ale pfesny opak. Ceny nemovitosti zacaly
strmé& rast a prodal se rekordni pocet bytl. Véalka na Ukrajin¢ velmi ozivila situaci na
najemnim trhu. S pfilivem novych lidi, ktefi potfebovali sehnat bydleni na pfechodnou
dobu, doslo k velmi vyrazné€ zvysené poptavce a tim i riistu cen. V piipad€ prodejii méla
valka za nasledek velké zpomaleni. V kombinaci jesté s rostoucimi trokovymi sazbami
doslo k velkému propadu.

Jakou roli podle vas hraji demografické faktory, jako je starnuti populace nebo
migracni trendy na realitni trh?
Dle pana Visnovského je jednim z hlavnich divodii zvySené poptavky praveé migrace, at’
uZ ze zahrani¢i nebo v ramci Ceské republiky. Vieobecnym dlouhodobym trendem je
st€éhovani obyvatel z vesnic do vétSich mést, pfedevsim pak do Prahy. Praha je ale velmi
konzervativni a malo se zde stavi. Mala vystavba v kombinaci s velkou poptavkou potom
zpiisobuje velky nartst cen nemovitosti v Praze. Demografické faktory také hraji svou
roli. Cim je obyvatelstvo star$i a rodi se mifi déti, tak moc velkych rodin uz v Praze neni.
Také se zvétsuje pocet lidi, ktefi dozivaji sami a tim se nésledné¢ zvySuje i poptavka
pomensich bytech. Ta se zvétSuje i z toho dliivodu, Ze lidé nemaji penize na vétsi byt. Dle
pana Sochora demografické faktory maji znac¢ny vliv, jsou to predevsim silné populacni
ro¢niky, jako jsou Husdkovy déti a ted’ uz postupné i déti Husakovych déti. Tyto silné
populacni ro¢niky také tlaci diky zvySené poptavce ceny nahoru. Co se tyce migrace
v posledni dob¢, pak ptichod lidi z Ukrajiny, ktery m¢l zna¢ny vliv na ndjemndi trh, jak uz
bylo zminéno v pfedchozi otdzce.

Od nas na zapad je trendem si pronajimat nemovitosti, zde je pordd preferovano

osobni vlastnictvi. Meni se u nds tento trend dle vzoru Zapadu? Pokud ano, co je

ditvodem?
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Dle pana Kadlec¢ika tuto zménu mizeme ocekavat, ale z diivodu, ze by se lidé chtéli
pfiblizit lidem na Zapadg¢, ale spiSe z toho diivodu, Ze nebudou mit prosttedky pro koupi
své nemovitosti. V nasi Zemi je to také ovlivnéné obdobim po revoluci, kdy lidé dostavali
byty velmi levné, nebo piipadné za né¢ vibec neplatili a dostali je diky odpracovanym
rokiim ve firm¢. Diky tomu uz vétSina rodin méla néjaky zdklad a mohli si nemovitost
pozdéji nechat nebo prodat a koupit za ni novou apod. Pan Visiiovsky mé lehce jiny
pohled na situaci, kdy komentuje, Ze si mysli, Ze uZ se do Ceské republiky trend ze Zapadu
pomalu dostava. Pomaha tomu taky skutecnost, ze se na trhu objevily developerské
spolecnosti, které stavi vyhradné najemni projekty. Pfed deseti lety tu byl pouze jeden
nebo dva takové projekty a ted’ uz je na trhu bezmala tfi tisice ndjemnich bytti. Behem
par let by toto ¢islo mélo jit az na deset tisic Cist€ najemnich bytd v developerskych
projektech. Dle pana Sochora trend n4jemnich bytl zatim neni aktudlnim tématem. Lidé
stale chtéji vlastnit svoje bydleni. Je ale vSak mozné, ze dal$i generace na to uz budou mit
jiny nazor a nebudou se branit spiSe najemnimu bydleni. Dle pana Rajtory je trend na
zdpadé dany historickym vyvojem. V Ceské republice tento vyvoj byl odlisny diky
komunismu. V dobé privatizace se stala vlastniky bytt cela fada lidi. OvSem zvySujicimi
se cenami a zhorSenim dostupnosti bydleni se tento trend bude vice pfiblizovat tomu na
Zapadég. Bude to vSak v delSim ¢asovém horizontu, protoze zatim stale pfevlada potieba
nemovitost vlastnit.

Zaznamenal jste za poslednich par let néjaké vyraznéjsi zmény v naristu nebo
poklesu cen? Co k tomu prispélo?
Dle pana Kadlecika jsou ceny nemovitosti v poslednim roce vice mén¢ stejné. Predtim
ale kontinualn¢ rostly meziro¢né o 10-15% do roku 2022. Podobny trend Ize pozorovat i
v ptipadé¢ komer¢nich nemovitosti, kde ale ceny nezlstaly na urovni stagnace ale spise
poklesu. Dle pana Visnovského, jak uz zminil, v obdobi pandemie COVID-19 nastal
velky nartist cen. Dle pana Sochora byl zaznamenan rist cen mezi roky 2019-2022 a
pfedtim kolem finan¢ni krize v roce 2006-2008. Dle pana Rajtory nejvyraznéj$i moment
byl pravé kolem zminéné finan¢ni krize, po padu Lehman Brothers, kdy ceny prudce
klesly a trvalo poté n€kolik let, nez se opét dostaly na svou piivodni trover.
Jak predikujete dalsi vyvoj cen nemovitosti v nasledujicich 12 mésicich?
V této otazce se vSichni Ctyfi dotazovani shodli na odpovédi. Trh uz zaznamenal oproti
loniskému roku mirné oziveni, co se tyce poptavky a také dostupnosti hypotecnich uvért

diky klesajici urokové sazb¢. Predikce je takova, Ze v pfipadé ze nenastane zadny velky
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ekonomicky vykyv, ceny mirn¢ porostou. Nebude se jednat o tak dramaticky nartst, jako
tomu bylo v piedchozich letech, ale v jednotkach procent dale porostou.
Zvysil se zajem o investicni nemovitosti? Nebo naopak?

Dle pana Sochora se snizil objem prodeji, ale nikoli z4jem o investi¢ni nemovitosti. Dle
pana Kadlecika se zdjem spiSe snizil. Jednim z dGvodu bylo drazs$i financovani
nemovitosti hypotecnim tvérem. Dle pana Visilovského se zvySily moznosti, jak
investovat do nemovitosti. Na trhu se objevilo vét§i mnozstvi investi¢nich fondu, diky
kterym lidé mohou investovat i pouze mensi ¢astky a stejné se podilet na zisku. Investice
do nemovitosti je vyjimecna tim, Ze oproti investicim do zlata nebo akcii z toho lidé
mohou mit i redlny uzitek. Pan Rajtora naopak zaznamenal zvySeny zajem o investi¢ni
nemovitosti. Na trhu bylo velké mnozstvi hotovostnich klientd, ktefi chtéli nékam
bezpeéné ulozit své finance a z toho diivodu nakupovali nemovitosti. V Ceské republice
nejjednodussich, oproti naptiklad pohybovani se na burze apod.

Jak se zména zdjmu o ruzné typy nemovitosti, investicni vs. rezidencni odrdzi na
developerskem trhu? Stavi se vice mensich bytii vhodnéjsich na investici?
Dle pana Kadlecika divodem vystavby riznych dispozici neni zvySeny nebo snizeny
zajem o investi¢ni nemovitosti, ale spiSe snaha mit z developerského projektu co nejvetsi
zisk a vétsi zisk je ziskan spiSe u mensich bytii. Dle pana Visinovského se jednoznacné
zmenSuji vyméry bytl hlavné diky vysoké cen¢. Lidé také vice tesi udrzitelnost a nadklady
na provoz dané nemovitosti. Nazor pana Sochora i pana Rajtory je témét totozny.
ZmensSuji se vyméry jednotlivych dispozic, ale ptedevSim z divodu ceny, nikoli
snizen¢ho z4jmu o investi¢ni nemovitosti. V piipad¢, ze je aktudlné primérnd cena za
metr ¢tvereni u novostaveb kolem 150.000 K¢, bude se 1épe prodéavat byt o dispozici
2+Kkk, ktery bude mit 45m?, nez byt 2+kk 55 m?, a to €isté z toho diivodu, Ze ten vétsi byt
bude o pil milionu korun drazsi.

Jaka je vase rada pro kupujici a prodavajici, kteri vstupuji na realitni trh v

soucasnem ekonomickém klimatu? Je ted’ vhodna doba pro koupi nemovitosti?
Dle pana Kadlecika je nabidka nemovitosti velmi omezena, tim padem, pokud mé nékdo
vybranou naptiklad konkrétni lokalitu, nema moc z ¢eho vybirat. Otazka ceny neni dle
jeho nézoru uplné problém. Ceny jsou n¢jak nastavené a pravdépodobné porostou jeste
vys, proto je i ted’ vhodné doba pro investici do nemovitosti. Z pohledu prodavajicich se

situace lehce zménila oproti tomu, na co byli zvykli. Prodavajici musi v pfipadé
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ambicidzngjsi ceny pockat na spravného kupce. Celkové maji transakce delsi prubéeh, nez
tomu bylo jesté¢ dva roky zpatky. Dle pana Visnovského byla nejlepsi doba pro nakup
nemovitosti v loniském roce. Prodeji bylo mélo a z toho divodu, kdyz uz ptiSel vazny
zajemce, byl tam prostor pro ur€ité vyjednadvani o cené apod. a prodavajici méli vétsi
potfebu prodat. Ted’ uz se situace opét pomalu otaci a vétSina developeri uz zvazuje
navyseni cen. Dle pana Sochora je na investici do nemovitosti vzdy dobra doba, pokud si
to doty¢ny muze financné dovolit. Ceny nemovitosti obecné az na par vykyvil rostou a
z toho dliivodu se da ocekavat, Ze 1 dal porostou. Dle pana Rajtory je ted’ vhodna doba pro
nakup nemovitosti, kdy ceny jesté lehce stagnuji. VSechny predikce napovidaji k tomu,
Ze ceny opét porostou, takze urcité, kdo ma tu moznost, tak je ted’ vhodna doba na tuto

investici.
4.5 Analyza vlivu vybranych ekonomickych faktorii na realitni trh

Realitni trh je dynamicky segment ekonomiky, jehoz vyvoj je ovliviiovan fadou
vn¢jSich faktorti. Cilem této kapitoly je provést komplexni analyzu vlivu vybranych
ekonomickych faktort jako je inflace, urokové sazby a hruby domaci produkt (HDP) na
realitni trh.

Za tucelem poskytnuti hlubokého porozuméni témto vztahim budou nejprve
piedstaveny a graficky zpracovany udaje o po¢tu prodanych byti a primérmé cené za m?
v zavislosti na zminénych ekonomickych faktorech. Tato vizualni data nejenze umozni
rychle identifikovat vzorce a trendy, ale také poslouzi jako zéklad pro dal$i kvantitativni
analyzu. Nasledn¢é se prace zamé&ii na aplikaci statistickych metod, konkrétné korelacni
analyzy, aby bylo mozné kvantifikovat miru vlivu kazdého z vybranych ekonomickych
faktort na realitni trh. Cilem je odhalit, jak siln¢ jsou tyto faktory s trhem propojeny a
identifikovat pfipadné vzajemné zavislosti.

Vysledky této kapitoly by meély pomoci pochopit dynamiku realitniho trhu a

ekonomické principy, které tento segment trhu ovliviuji.
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4.5.1 Vliv inflace na realitni trh

Graf 8 - Vliv inflace na pocet prodanych byti v Praze
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Zdroj: vlastni zpracovani, (71) (73)

Na grafu vySe je zobrazen pocet prodanych novych byt v Praze a mira inflace
v obdobi mezi 2007 az 2023. Z grafu lze pozorovat zajimavé trendy a vzorce tykajici se
vztahu mezi po¢tem prodanych novych byt v Praze a mirou inflace. Mezi lety 2007 a
2009 je z grafu patrné, ze doslo k vyraznému poklesu poctu prodanych bytd, z 5356 v
roce 2007 na 1941 v roce 2009, coz lze ¢astené pricist globalni financni krizi. Zajimavé
v tomto obdobi doslo také k vyraznému nartstu inflace v roce 2008 na 6,3 %, coz lze
pfisuzovat situaci, ze vysoka inflace md mimo jiné negativni dopad na divéru ale i
schopnost lidi investovat do nemovitosti.

Po roce 2009 az do roku 2021 Ize pozorovat obecny trend rostouciho poctu
prodanych bytli, ktery dosahuje vrcholu v roce 2021 s 7450 prodanymi jednotkami.
Béhem tohoto obdobi inflace ziistava relativné stabilni a nizka, coz naznacuje, Ze stabilni

inflacni prostfedi mize podporovat zdravi realitniho trhu.
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V roce 2022 vsak doslo k prudkému poklesu poctu prodanych byt na 3100, coz
souvisi s prudkym nértstem inflace na 15,1 %. Tato skute¢nost potvrzuje teorii, Ze vysoka
inflace mize mit negativni dopad na realitni trh, jelikoZ zvySuje néklady na financovani
a snizuje kupni silu, coz vede k poklesu poptavky po novych bytech. V roce 2023 je
zaznamenan narust poctu prodanych byt na 4000 pii mife inflace 10,7 %, coz vypovida

o snaze stabilizace trhu po velkém vykyvu v pfedchozim roce.

Vysledek korela¢ni analyzy, ktery je -0,334417106, ukazuje na negativni korelaci
mezi poctem prodanych novych bytl v Praze a mirou inflace v letech 2007 az 2023. Tento
vysledek naznacuje, Ze jak mira inflace roste, pocet prodanych novych byttt ma tendenci
klesat, ackoli je tato korelace slabid. Hodnota korelacniho koeficientu se pohybuje v
rozmezi od -1 do 1, kde -1 znamena perfektni negativni korelaci, 0 Zadnou korelaci a 1
perfektni pozitivni korelaci.

Negativni hodnota uvedeného koeficientu indikuje, Zze existuje urcitd obracena
zavislost mezi sledovanymi proménnymi, ale v tomto ptipadé jeji sila neni vysoka. V
kontextu téchto dat to znamena, ze i kdyZ s rostouci inflaci obecné dochazi k poklesu
poctu prodanych bytl, tento vztah neni dostatecné silny, aby byl povazovan za hlavni
urcujici faktor trzni dynamiky. Jinymi slovy, 1 kdyz inflace ovliviiuje realitni trh, existuji
jiné faktory, které maji na pocet prodanych byt vétsi vliv.

Tato mirnd negativni korelace mize také naznaCovat, ze vliv inflace na realitni trh je
jsou urokové sazby, dostupnost hypoték, zmény v demografii a preferencich kupujicich,

nebo celkové ekonomické klima.
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Graf 9 - Vliv inflace na primérnou cenu za m? u byti v Praze
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V grafu je zobrazen vliv inflace na primérnou cenu za m? u byt v Praze od roku
2007 do roku 2022. V zobrazené Casoveé fad¢ l1ze pozorovat v podstaté trend, nez tomu je
v ptipadé€ vlivu inflace na pocet prodanych byti.

V roce 2008 doslo k nariistu praimérné ceny na 51 918 K&/m? soucasné s prudkym
narustem inflace z 2,80 % na 6,30 % v dasledku celosvétové financni krize. Po roce 2009
dochazelo k meziro¢nimu poklesu primérné ceny m2, az do roku 2013, kdy dosahla své
nejnizsi hodnoty za celé sledované obdobi 42 272 K&/m?, coz lze prisuzovat dopadim
krize a celkové horsi ekonomické stabilité. Klesajici trend sniZovani cen nemovitosti byl
doprovazen nejprve prudkym poklesem v roce 2009 na 1 % a déle zvySujici se inflaci do
roku 2012, kdy doséhla 3,30 %.

Od roku 2013 az do roku 2022 primérna cena za m? stale rostla. V roce 2021 poprvé
piekrocila hranici 100 000 K&/m?. Zde se projevila v poslednich letech také pandemie
Covid-19, ktera naopak pies ocekavany pokles zpiisobila velké oziveni realitniho trhu a
pocet prodanych nemovitosti i jejich ceny stale rostly.

Mira inflace od roku 2013 klesala s mensimi vykyvy az do roku 2017, kdy zacala
op€t pozvolna rist. Prudky narust 1ze pozorovat v roce 2022, kdy se hodnota dostala az
na rekordnich 15,10 %. V tomto piipad¢ lze usuzovat, ze s rostouci mirou inflace rostou

1 ceny nemovitosti.
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Vysledek korelacni analyzy je 0,7032813, coz zna¢i pomérné silnou pozitivni
zavislost mezi primérnou cenou za m2 a mirou inflace v obdobi od roku 2007 do roku
2022. Vysledek naznacuje tomu, Ze s rostouci primérnou cenou za m? roste i mira inflace,
a naopak s poklesem cen kles4 1 inflace.

Silnd pozitivni korelace naznacuje, Ze mira inflace ma vyznamny vliv na zvySovani

cen nejen na realitnim trhu.

4.5.2 Vliv urokovych sazeb na realitni trh
Graf 10 - Vliv vySe urokové sazby na pocet prodanych bytii v Praze
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V grafu vySe je zobrazen pocet prodanych novych byt v Praze a mira inflace mezi
roky 2007 az 2023. Z grafu je patrny trend vyrazného snizovani urokovych sazeb, ktery
v reakci na tuto skutecnost ovlivnil vétsi pocet prodanych bytii a naopak. Od roku 2007
dochazelo k postupnému snizovani trokovych sazeb, ktery je doprovazen rostoucim
poctem prodanych bytl. Toto naznacuje, ze nizsi irokové sazby mohou podporovat
poptavku po novych bytech tim, ze zleviiuji financovani hypoték, coz ¢ini nékup
nemovitosti pfitazlivéjS$im pro potencialni kupce.

Rok 2017 az 2021 ptindsi mirné kolisani urokovych sazeb s obecnym trendem

mirného ristu, coz se odrazi v poctu prodanych bytu, ktery vykazuje rist az do roku 2021,
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ale s mirnymi vykyvy, cozZ naznacuje, Ze i malé zmény v urokovych sazbach mohou mit
vliv na rozhodovani spotiebitelti o koupi nemovitosti.

Vyrazny obrat ptichazi v roce 2022, kdy dochdzi k prudkému zvyseni trokovych
sazeb na 4,88 %, coz je doprovazeno stejn¢ prudkym poklesem poctu prodanych novych
bytt. Tento trend pokracuje do roku 2023, kdy i v ramci dal§iho nartstu trokovych sazeb
na 5,41 %, pocet prodanych byt zistava relativné nizky ve srovnéni s pfedchozimi lety.
Toto ukazuje, ze vyssi Grokové sazby mohou znacné zpomalit poptdvku po novém
bydleni tim, Ze zvySeni nakladii na financovani ¢ini ndkup nemovitosti mén¢ dostupnym
pro Sirokou vefejnost.

Celkové lze z grafu vyvodit, Ze existuje negativni vztah mezi urokovymi sazbami a
poctem prodanych novych byt v Praze. To naznacuje, Ze Grokové sazby jsou dilezitym
faktorem, ktery ovlivituje realitni trh, pfi¢emz niz8i sazby podporuji poptavku, zatimco

vy$si sazby mohou plisobit jako brzda na trhu s novym bydlenim.

Vysledek korelacni analyzy s hodnotou -0,764768476 ukazuje na silnou negativni
korelaci mezi poc¢tem prodanych novych byt v Praze a vysi trokovych sazeb v letech
2007 az 2023. Tento vysledek naznacuje, ze s riistem urokovych sazeb dochézi ke
zna¢nému poklesu v poctu prodanych novych bytl a naopak, sniZzeni urokovych sazeb je
spojeno se zvysSenim poctu prodanych bytt.

Silnd negativni korelace v tomto ptipad€ jasn¢ ukazuje, Ze Grokové sazby maji
vyznamny vliv na rozhodovani lidi o koupi novych bytl. Vyssi trokové sazby znamenaji
vy$$i ndklady na financovani hypoték, coz miize mnohé potencialni kupce odrazit od
sazby zpfistupiiuji hypotecni uvéry Sirsi skupiné lidi, coz vede k zvySeni poptavky po

novych bytech a tim i ke zvyseni jejich prodejt.
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Graf 11 - Vliv Girokové sazby na priimérnou cenu za m? u byti v Praze
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V grafu je zobrazen vyvoj urokovych sazeb a primérné ceny za m? u bytd v Praze
od roku 2007 do roku 2022. V grafu lze pozorovat podobny trend jako tomu je v ptipadé
vlivu urokovych sazeb na pocet prodanych byti v Praze.

Od roku 2008 urokova mira postupné klesala az do roku 2013, kdy byla na urovni
3,41 %. Tento vyvoj doprovazel stejny trend ve smyslu sniZzovani primérné ceny za m? u
bytl, aZ na 42 272 K&/m?,

Dale od roku 2014 urokova sazba sice dale klesala az do roku 2016, kdy dosahla 2,16
%, ale ceny nemovitosti oproti pfedchozim rokiim zacaly pozvolna rist az na 57 370
Ké/m2 v roce 2016. Tento vyvoj poukazuje na trend, Ze s klesajici irokovou sazbou
naopak rostou ceny nemovitosti.

Od roku 2017 do roku 2021 se urokova sazba drzela stale na hladiné mezi 2 a 3 %,
sledované obdobi. V téchto letech neméla urokova sazba pitili§ velky vliv na primérnou

cenu nemovitosti, jelikoz i pies rostouci trend sazeb se ceny nemovitosti dale zvySovaly.

Vysledek korelacni analyzy je -0,15434376. Jedna se o negativni korelaci mezi

primérnou cenou za m? u byt v Praze a vysi trokovych sazeb stejné jako tomu bylo
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v ptipad¢é vlivu urokovych sazeb na pocet prodanych bytli. V tomto pfipad¢é je vSak
hodnota tohoto ukazatele velmi nizkd, coz i potvrzuje skutecnost popsanou vyse, ze nelze
z grafického znazornéni obecné usoudit negativni vliv trokovych sazeb na ceny
nemovitosti. Tedy Ze s rostoucimi arokovymi sazbami klesa cena za m? a naopak.

Slaba vyse korelace naznacuje tomu, Ze pfesto ze existuje jistd vazba mezi sazbami
hypotecnich uvért a primérnou cenou, jsou zde jiné faktory, které maji signifikantné

vétsi vliv, jako napfiiklad inflace.

4.5.3 VIiv HDP na realitni trh

Tabulka 2 - Vliv nominalniho HDP na pocet prodanych byti v Praze

Rok Pocet prodanych | vySe HDP
novychbytiivPraze| (mld.K¢)
2007 5356 3860
2008 3409 4043
2009 1941 3954
2010 2691 2993
2011 3455 4062
2012 4014 4089
2013 5015 4143
2014 5950 4 346
2015 6690 4625
2016 6600 4797
2017 5500 5111
2018 5000 5411
2019 5600 5791
2020 5800 5709
2021 7450 6109
2022 3100 6786
2023 4000 6786

Zdroj: vlastni zpracovani, (71) (74) (75)

V tabulce vySe je zobrazen pocet prodanych novych byt v Praze a vyse HDP (v
miliardach K¢) mezi roky 2007 az 2023. Prvni a nejztetelnéjsi trend je obecné rostouci

tendence jak v poctu prodanych byti, tak ve vy§i HDP, az do roku 2021. Zajimavé je, Ze
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tento vzestup je pierusen v roce 2022, kdy dochazi k vyraznému poklesu prodanych byti,
zatimco HDP nadale roste.

V obdobi mezi lety 2007 a 2009 je patrny pokles v obou sledovanych proménnych,
ktery lze spojit s globalni finan¢ni krizi, avSak pokles HDP je méné¢ vyrazny diky
komplexnosti a provdzanosti tohoto ukazatele nez pokles v poctu prodanych bytt. Od
roku 2010 do roku 2021 sledujeme staly rtist HDP spolu s rostoucim po¢tem prodanych
bytl, coz naznacuje, Ze hospodaiské oziveni a riist HDP mohou byt spojeny s vyssi
poptavkou po novych bytech a zlepSovanim realitniho trhu.

V roce 2022, i ptes dalsi rist HDP, dochdzi k prudkému poklesu v poctu prodanych
bytl,, coz miize ukazovat na to, Ze ackoliv celkové ekonomické prostiedi (zastoupené
HDP) je stale silné, mohou existovat jiné faktory (napf. vysoka inflace, jak bylo zminéno
diive, nebo zmény v urokovych sazbach), které maji v tomto obdobi negativni vliv na
realitni trh. Rok 2023 pfinasi nardst poctu prodanych byt oproti ptedchozimu roku,
avSak HDP ziistava stejné jako v roce 2022. To miize naznacovat adaptaci na predchozi
negativni vlivy, 1 kdyz celkové ekonomické podminky (HDP) se nezménily.

Celkové lze konstatovat, ze existuje pozitivni vztah mezi vysi HDP a poctem
prodanych novych byt v Praze, coz naznacuje, ze ekonomicky rist miize podporovat

poptavku po novém bydleni.

Vysledek korelacni analyzy ukazujici hodnotu 0,291890054 naznacuje pozitivni, i
kdyz relativné slabou, korelaci mezi poctem prodanych novych bytti v Praze a vysi HDP
(v miliardach K¢) v letech 2007 az 2023. Tato hodnota korelacniho koeficientu, lezici
mezi 0 a 1, znamend, Ze jak se zvySuje HDP, mé tendence mirn€¢ zvySovat se i pocet
prodanych novych bytt, ackoli tato korelace neni velmi silna.

Slaba pozitivni korelace naznacuje, Ze 1 kdyz existuje urCity vztah mezi
hospodaiskym rastem a poptavkou po novych bytech, tento vztah neni vyrazné
dominantni. Coz znamend, Ze na pocet prodanych novych bytd plsobi i jiné faktory.,
které mohou zahrnovat Grokové sazby, pfijem obyvatelstva, trzni nabidku a poptavku,

zmény v regula¢nim prostfedi nebo demografické trendy.
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Tabulka 3 - Vliv nomindlniho HDP na primérnou cenu za m? u byti v Praze

Rok Primérnacenaza | vySe HDP

m2 u byti (mld.K¢)
2007 44697 3860
2008 51918 4043
2009 47078 3954
2010 45928 2993
2011 44987 4062
2012 43679 4089
2013 42272 4143
2014 44635 4 346
2015 49172 4625
2016 57370 4797
2017 57600 5111
2018 63736 5411
2019 69061 5791
2020 85784 5709
2021 100727 6109
2022 112677 6786

Zdroj: Vlastni zpracovani, (65) (66) (67) (68) (69) (70) (74) (75)

Z tabulky je patrné, Ze v letech od roku 2007 do roku 2022 doslo k velkému nartstu
pramérné ceny za metr ¢tvereCni u byt v Praze. Vyse HDP také v tomto obdobi rostla, i
kdyz pomalej$im tempem. V roce 2007 byla primérna cena 44 697 K¢/m2 a HDP bylo
3 860 mld. K¢, oproti tomu v roce 2022 dosahla cena bytl 112 677 K&/m2 a HDP se
zvysilo na 6 786 mld. K¢.

Strmé;j$i rist primérnych cen lze pozorovat i diky poméru HDP k cendm za metr
ctverecni. V roce 2007 byl pomér cen k HDP podstatné nizsi nez na konci sledovaného
obdobi v roce 2022. Tento trend naznacuje Ze riist cen piekonal riist ekonomiky jako
celku.

Nejvyraznéjsi rist primérnych cen Ize pozorovat v letech 2018 az 2020, kdy se cena

z 63 736 K&/m? dostala na 85 784 K&/m?. Ve stejném obdobi naopak doslo k mirnému
poklesu HDP z 5 791 mld. K¢ na 5 709 mld. K¢.

Dale dle provedené korela¢ni analyzy byla zjiSténa vysoké pozitivni korelace ve vysi

0,898230321 mezi lety 2007 az 2022. Vysoka hodnota korelacniho koeficientu
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naznacuje, ze rist HDP ve sledovaném obdobi doprovazi také rast pramérnych cen za
metr Ctverecni.

Silnd pozitivni korelace naznacuje, Ze s celkovym riistem ekonomiky rostly také ceny
nemovitosti. To v§e mtze byt zpisobeno vétsi kupni silou, prosperujici ekonomikou nebo

rostouci poptavkou po bydleni.

4.6 Predikce vyvoje realitniho trhu

Tato kapitola je zamétena na predikci vyvoje realitniho trhu v podobé vyvoje poctu
prodanych novych bytii v Praze a primérné ceny za metr ¢tverecni také u bytt. K predikci
je vyuzita metoda Casovych fad, kterd ndm umozni nastinit mozny kratkodoby vyvoj
v nasledujicich dvou letech.

Pomoci dat, ktera byla analyzovana jiz v pfedchozich ¢astech prace bylo vytvoreno
grafické znazornéni, do kterého byla ptidana spojnice trendli. Pro co mozné nejpiesnéjsi
vysledek byla vyuzita polynomicka funkce, diky které byla nasledné vytvotena i rovnice

v grafu.

Z dat byl zobrazen koeficient determinace R?, ktery je v tomto pripadé 0,9677. Velmi
vysok hodnot koeficientu, lze interpretovat tak, Ze variabilita v primérné cené¢ za metr
¢tverecni u byt v Praze je velmi dobfe vysvétlena pomoci modelu, ktery je zalozeny na
casovych fadach. Hodnota naznacuje Ze mezi primérnou cenou a ¢asem je velmi silny
vztah a Ze Casova fada je dobrym zpisobem diky kterému je mozné stanovit predikci

budouciho vyvoje.
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Tabulka 4 - Vyvoj primérné ceny za m?

Rok Primérna cenazam2
2007 44 697
2008 51918
2009 47078
2010 45928
2011 44987
2012 43679
2013 42272
2014 44635
2015 49172
2016 57370
2017 57600
2018 63736
2019 69 061
2020 85784
2021 100727
2022 112677

Zdroj: Vlastni zpracovani, (65) (66) (67) (68) (69) (70)

Z dat uvedenych vyse v tabulce ¢.4 byla vytvotena rovnice trendové funkce, ktera

ma nasledujici tvar:

y =601,11x* - 6485,3x + 59004

Pozorovana obdobi byla dale oznaena Cisly 1-16, rok 2007 az 2022. Predikce byla
stanovena pro rok 2023 a 2024, tedy obdobi ¢.17 a 18.

Progndza rok 2023: 601,11%17% - 6485,3*%17 + 59004 = 122 475
Prognoza rok 2024: 601,11*18% - 6485,3*18 + 59004 = 137 028
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Graf 12 — Predikce vyvoje priimérné ceny za m? u bytd v Praze
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Zdroj: Vlastni zpracovani, (65) (66) (67) (68) (69) (70)

Z grafu je patrné, Ze rostouci trend primérné ceny za metr ¢tvere¢ni v pribéhu let
bude pokracovat i v nasledujicich dvou obdobich. V ptipad¢€, Ze nenastanou néjaké
necekané udalosti, které by krom¢ by mély zasadni vliv na realitni trh, 1ze pfedpokladat
rostouct trend i v roce 2023 a 2024.

V roce 2023 cena vystoupa na 122 478 K¢&/m? a v nasledujicim roce témé&f na
140 000 K¢&/m?. Predikce potvrzuji jak rostouci trend v Case, tak i nazory odbornikii

z oboru.

Predikce poctu prodanych novych byt v Praze byla stanovena obdobnym
zpusobem, pomoci polynomické trendové funkce, jako tomu bylo v pfipadé pramérné
ceny za metr ¢tverecni.

Z dat byl zobrazen koeficient determinace R?, ktery je v tomto piipadé 0,6605, ktery
znaci stiedné silné vysvétlovaci schopnosti modelu. Stredné vysokou hodnotu koeficientu
lze interpretovat tak, ze variabilita v poctu prodanych novych bytd v Praze je lehce vice
nez z poloviny vysvétlena pomoci modelu, ktery je zaloZzeny na casovych fadach.
Hodnota naznacuje Ze mezi poctem prodanych bytli a casem je stfedni vztah a Ze Casova

fada je dobrym zplisobem diky kterému je mozné stanovit predikci budouciho vyvoje.
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Tabulka 5 - Vyvoj poc¢tu prodanych byti v Praze

Rok Pocet prodanych bytti
2007 5356
2008 3409
2009 1941
2010 2691
2011 3455
2012 4014
2013 5015
2014 5950
2015 6690
2016 6600
2017 5500
2018 5000
2019 5600
2020 5800
2021 7450
2022 3100
2023 4000

Zdroj: vlastni zpracovani, (71)

Z dat uvedenych vyse v tabulce ¢.3 byla vytvotena polynomické rovnice trendové

funkce 4.stupné, kterd ma nésledujici tvar:

y = 1,3336x* - 56,245x% + 762,19x? - 3467x + 7739,6

Pozorovana obdobi byla dale oznacena ¢isly 1-17, rok 2007 az 2023. Predikce byla
stanovena pro rok 2024 a 2025, tedy obdobi ¢.18 a 19.

Prognoéza rok 2024: 1,3336*18% - 56,245%18% + 762,19*182— 3467*18 + 7739,6 = 4258
Prognéza rok 2025: 1,3336%19* - 56,245%19° + 762,19%192 — 3467*19 + 7739,6 = 5029

70



Graf 13 - Predikce vyvoje poctu prodanych byti v Praze
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Zdroj: vlastni zpracovani, (71)

V poctu prodanych novych bytl v Praze v priibéhu sledovaného obdobi Ize
pozorovat klesajici 1 nasledné¢ rostouci trend. Dle vypoctené predikce pomoci
polynomické trendové funkce pro rok 2024 a 2025 bude pocet prodanych byt v Praze
dale rist.

V roce 2024 by se mél pocet prodanych bytl lehce zvysit oproti roku 2023 na
4 258 bytd. V roce 2025 je predikovany strm¢jsi nartst, kdy by od roku 2021 mél pocet
prodanych bytl opét piesahnout hranici 5 000 prodanych bytti na 5029.

Tento trend potvrzuje nejen predpovéd primérné ceny za metr ¢tverecni, ale také

nazory odbornikli ohledné budouciho sméfovani trhu.
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5 Vysledky a diskuse

Cilem této diplomové prace bylo stanovit vliv vybranych ekonomickych faktort
na realitni trh, v segmentu bytové vystavby. Pfedevsim pak vliv na primérné ceny za metr
¢tverecni a pocet prodanych bytti v Praze.

Hlavni ¢ast prace byla provedena nejprve pomoci grafického zpracovani vyvoje
realitniho trhu v letech 2007-2022 nebo 2023 dle dostupnosti dat, konkrétn¢ vyvoj
primérné ceny za metr ctverecni a poctu novych prodanych bytti v Praze. Ve vyvoji ceny
1 v poctu prodanych bytl byly Citelné urcité vykyvy, jak pozitivni, tak negativni. Jednim
ze znatelnych vykyvi bylo obdobi kolem roku 2007-2009, které byly dusledkem
celosvétove financni krize. V roce 2009 doslo k dramatickému poklesu poctu prodanych
bytd, jak zminil také odbornik z realitni kancelafe Lexxus a.s.. V piipad¢ primérné ceny
za m? se finanni krize projevila nejprve velkym narGstem v roce 2008 a nasledné
postupnym poklesem ceny, ktery trval az do roku 2013.

Dale se pocet novych prodanych bytti v Praze od roku 2013 stale drzel mezi 5000
az 6700 byty rocné€. Velky nartst pfisel vroce 2021 v dobé pandemie COVID-19.
S prichodem pandemie vSichni ocekavali a predikovali, ze se trh s nemovitostmi znacné
zpomali nebo se Uplné zastavi. Opak vSak byl pravdou v rezidencnim segmentu. Prodalo
se rekordnich 7450 novych bytd v Praze. V nasledujicim roce 2022 vSak nastal
dramaticky pokles, kdy se prodalo pouze 3100 bytil, coz je nejméné od financni krize
v roce 2008. (81) V ptipad¢ vyvoje primérné ceny za metr ¢tverecni u byt v Praze,
nastal vétsi vykyv kromé jiz zminéného roku 2008 v roce 2020, kdy cena skokové
vyrostla z 69 061 K&/m? na 85 784 K¢&/m? a to z diivodu jiz zminéné pandemie COVID-
19. V néasledujicim roce 2021 poprvé piekrocila cena za m? 100 000 K¢&.

Dale byl graficky znazornén také za stejné Casové obdobi i vyvoj jednotlivych
ekonomickych faktori, kterymi byly trokové sazba, mira inflace, vySe nominalniho HDP
a vySe nezaméstnanosti. Mira inflace zaznamenala velky nartist v roce 2008 kdy z 2,80
% se navysila az na 6,30 %. Néasledn¢ se drzela na urovni 2-3 % az do roku 2021. V roce
2022 nastal v disledku valky na Ukrajiné a celkové zhorSujici se ekonomické situaci
prudky nartist miry inflace na 15,10 %. Urokové sazba z novych hypoteénich avért od
roku 2008 postupné klesala az do roku 2016. Po mirném nérGstu klesla sazba hypotecnich
uvért v roce 2020 na 2,10 %. Nizka trokova sazba v tomto roce v prubé¢hu pandemie

COVID-19 podpotila poptavku po nemovitostech a diky tomu se prodal rekordni pocet

72



bytti. Nomindlni vySe HDP se od roku 2007 do roku 2023 dostala téméft na dvojnasobnou
hodnotu. Prvnim vyraznéj$im posunem byl rok 2010, kdy HDP kleslo ze skoro 4 miliard
K¢ nanecelé 3 miliardy. Tento vykyv byl pravdépodobné nasledkem finanéni krize v roce
2008. Dale dle ptedpokladi vyse HDP rostla az do roku 2023, kdy doséhla hodnoty 6 759
miliard K¢.

Dale byly v diplomové praci provedeny expertni rozhovor s ¢tyfmi odborniky
z oboru realitniho trhu. Rozhovor slouzil k vyhodnoceni a posouzeni, které ekonomické
faktory maji nejvétsi vliv na realitni trh, nasledné¢ k zhodnoceni situace na trhu
v poslednich par letech a v soucasnosti, a nakonec i k mozné predikci budouciho vyvoje
v oblasti prodejii bytti a vySe praimérné ceny za m?.

Na zakladé reSerSni ¢asti a expertnich rozhovort byly stanoveny tfi faktory, které
maji nejvetsi vliv na realitni trh, mira inflace, irokové sazby a vyse HDP. Uvedené
faktory byly dale posuzovany s poétem prodanych byt a s primérnou cenou za m? za
obdobi od roku 2007 do roku 2022 nebo 2023, nejprve graficky a poté pomoci korelacni

analyzy.

Tabulka 6 - Vliv vybranych faktori na pocet prodanych byti v Praze

faktor vySe korelace
mirainflace -0,334417106
urokové sazhby -0,764768476
vySe HDP 0,291890054

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky €.6 je patrné, Ze na pocet prodanych novych byt v Praze maji nejvétsi
vliv trokové sazby. Korela¢ni koeficient v tomto ptipade vysel -0,764768476. Jedna se
tedy o silnou negativni korelaci. Tedy s rostouci trokovou sazbou klesa pocet prodanych
byt v Praze. Tato skute¢nost odpovida také nazoru odborniki, kterym byla otazka na
toto téma polozena. Korelacni koeficient v pfipadé miry inflace vysel -0,3344171706.
Jedna se tedy o slabou negativni zavislost. Pokud klesa mira inflace, roste pocet
prodanych bytt. Tim ale, Ze je zavislost v tomto piipadé slaba, nema zména inflace ptilis
velky dopad na pocet prodanych bytl. Nejmensi vliv byl v ptipad¢ vyse HDP, kdy diky

komplexnosti tohoto ukazatele se da predpokladat, ze méa vliv na fadu ekonomickych
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faktorii, které¢ nasledné mohou ovliviiovat situaci na realitnim trhu, avS§ak nema ptimo

velky vliv na pocet prodanych byta.

Tabulka 7 - Vliv vybranych faktori na primérnou cenu za m? u byti v Praze

faktor vySe korelace
mirainflace 0,703281301
urokové sazby -0,154347564
vySe HDP 0,898230321

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky €.7 vyplyva, Ze nejvétsi vliv na primérnou cenu za metr ¢tverecni u byt
ma vySe nomindlntho HDP. VySe HDP vypovidd o fungovani a prosperovéani celé
ekonomiky, z toho dlivodu miiZze mit vliv i na primérné ceny. Dle nazor odbornikt také
HDP patii mezi faktory, které ovliviiuji ceny, ale vétsi vliv ma dle jejich nazoru napiiklad
mira inflace, ktera je ve vypoctu na druhém misté. Korelacni koeficient v ptipadé¢ HDP
vySel 0,898230321. jedna se tedy o silnou pozitivni zavislost, tedy v ptipadé zvySeni

nominalni hodnoty HDP se o¢ekava také rlist praimérné ceny za m? u bytl v Praze.

V posledni ¢asti praktické ¢asti byla stanovena predikce vyvoje primérné ceny za
metr ¢tverecni a po¢tu prodanych novych bytii v Praze. Predikce byla stanovena pomoci
polynomické trendové funkce. V piipadé predikce primérné ceny za m? se v letech 2023
a 2024 ocekava dalsi rist. Stejného ndzoru jsou i odbornici z realitni kancelae Lexxus
a.s. V roce 2024 by primérna cena za m2 méla dosahnout 137 028 K&/m?. Predikce poctu
prodanych novych bytli byla stanovena také na dvé obdobi, ale v tomto pfipadé na rok
2024 a2025. V poctu prodanych novych bytii v Praze lze ocekévat i nadale rostouci trend.
V roce 2025 se ocekava, Ze pocet prodanych novych byt v Praze opét prekoné hranici

5000 byth za rok.
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6 Zavér

Diplomova préace je zamétfena na vyvoj vybranych faktorti na realitni trh v Praze,
konkrétn€ na vyvoj primérné ceny za metr ctverecni a na pocet prodanych novych byti
v Praze. Vyvoj realitniho trhu i vybranych faktort je sledovan v obdobi od roku 2007 do
roku 2022 nebo 2023 v zavislosti na dostupnosti dat.

V teoretické ¢asti jsou vymezeny zakladni pojmy spojené s fungovanim realitniho
trhu, vysvétleny vztahy mezi nabidkou a poptavkou na trhu a zdkladni metody pro
ocenovani nemovitosti. Nasledné jsou také popsany jednotlivé ekonomické faktory a
jejich fungovani.

Praktickd cast prace je roz€lenéna do nékolika podkapitol pro lepsi prehlednost.
Nejprve je popsan vyvoj realitniho trhu v Praze v podobé poctu prodanych novych byt
a praimérné ceny za m?. V pribéhu sledovaného obdobi prosel trh téméf 18letym
vyvojem. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o pomérné dlouhé obdobi, 1ze ve vyvoji
zaznamenat nckolik vykyvi. Velké vykyvy nastaly v obdobi financni krize, kdy
v nasledujicich letech postupné klesala primérma cena za m?. V poétu prodanych byt
nastal v roce 2009 velky propad na 1941 bytil, coz byl pokles o vice nez 40 % oproti
pfedchozimu roku. Dalsi vykyvy poté nastaly kolem roku 2020-2022, kdy probihala
celosvétova pandemie COVID-19, kterd méla velky vliv na fungovani celé ekonomiky.
Podobny trend 1ze pozorovat také v ptipad¢ jednotlivych ekonomickych faktorti a vykyvi
v jejich vyvoji v ndvaznosti na globalni udalosti.

Nésledné byl proveden hlavni cil diplomové prace — stanoveni vlivu jednotlivych
faktort na realitni trh. Ke zjiSténi vlivu byla vyuzita korela¢ni analyza. Mezi vybrané
faktory byly zatazeny na zéklad¢ literarni reSerSe a expertnich rozhovorti urokové sazby,
inflace a vySe nominalniho HDP. Vliv faktord byl zjiStovan na pocet prodanych bytd a
na prumérnou cenu za metr ¢tverecni.

Z korela¢ni analyzy vlivu vybranych faktort na pocet prodanych byt mély nejvétsi
vliv trokové sazby, kde se jednalo o silnou negativni zavislost. Dale pak mira inflace,
kde se jednalo uz o slabou negativni korelaci a nejmensi vliv méla v tomto ptipadé vyse
HDP. Déle byla zjistovana korelace mezi jednotlivymi faktory a poctem prodanych
novych byt v Praze. Zde byl vysledek znateln€ odliSny. Nejvétsi vliv ma vyse HDP, kdy

korela¢ni koeficient vysel 0,898230321, jedna se tedy o silnou pozitivni korelaci. Dale
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pak stfedni pozitivni korelace je v pfipadé¢ miry inflace. Nejmensi vliv dle korela¢ni
analyzy pak mély urokové sazby.

V posledni ¢asti prace byla stanovena predikce budouciho vyvoje poc¢tu prodanych
byt v Praze a vyvoje primérné ceny za m? pomoci trendové funkce. V obou piipadech
lze 1 nadéle ocekavat rostouci trend. Pocet prodanych byti by mél v roce 2025 opét
ptekrocit 5 000 prodanych bytl. Tato hranice byla naposledy ptfekroc¢ena v roce 2021
v prib&hu pandemie COVID-19. Vyvoj primérmé ceny za m? u bytl v Praze bude také
dale rast, coz odpovida i predikci odbornikid. V roce 2023 by se primérna cena za m? u
byt v Praze méla dostat na Groven 122 475 K&/m?. V nasledujicim roce 2024 bude cena
nadale rist az na 137 028 K&/m?.

Celkovée 1ze konstatovat, Ze na realitni trh plsobi celd fada faktort. Mezi hlavni
faktory, které maji vyznamny vliv patii arokové sazby, mira inflace a vySe nominalniho
HDP. Dle progndzy i expertnich rozhovorli primérné ceny za metr ¢tverecni i pocet
prodanych novych byt v Praze nadale porostou. Rist nebude v tak velkém méftitku, jako

tomu bylo v pfedchozich letech, ale 1ze oCekavat rist v jednotkéach procent.
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Piilohy

Piloha 1 - EXPertni TOZNOVOT .....cccueiiiiiiiiiiierieiecesieeeee et 85

Ptiloha 1 - Expertni rozhovor

1.

Jak dlouho pracujete v realitich? V jakém segmentu? (pronajmy, prodej,
management).

Ales Kadlecik: 15 let, senior konzultant a soudni znalec

Peter Visnovsky: témér 25 let, obchodni feditel

Vojtéch Sochor: 25 let, realitni makléf

Martin Rajtora: vice jak 20 let, analytik a konzultant, ¢len pfedstavenstva

Jaké hlavni ekonomické faktory, podle vaseho nazoru, nejvice ovliviiuji realitni
trh v souc¢asné dob&?

Ales Kadlecik: geopolitickd situace v regionu, kdyz se ¢lovek bavi o vétSich
transakcich komerc¢nich a kdyz se bavime o reziden¢nim tak Grokové sazby. Déle
celkova ekonomicka situace v t¢ zemi (HDP, inflace). Nevim jestli teda pfimo
inflace na to ma néjaky vliv ale ono je to vS§echno spojeny se v§im, jako kdyz je
vysoka inflace tak se o¢ekava ze budou porostou trokové sazby, atd.

Peter Visnovsky: tak ted’ jsme si to vyzkouseli v téch poslednich letech, tak urcité
geopolitika, n&jaky celkovy obavy, inflace, hospodaisky rust, n¢jaka vira v to,
jestli se to bude zrychlovat a vSichni budou mit vS§eho dostatek a bude to rist
anebo tu za¢neme vSichni Setfit a min nakupovat a ¢ekat co se bude dit.

Vojtéch Sochor: penize. Uroky, vieobecna nalada prezentovana médii, protoze
kdyz se mluvi o tom, jak se lidem dafi a mame se vSichni skvéle, tak lidi investuji
a kupuji. D4l taky obecné stav ekonomiky, ale myslim Ze to neni Upln€ o tom,
jestli ta ekonomika Slape nebo neslape ale jak si lidi mysli, ze se jim dafi nebo
nedafi, protoZe se mame vSichni dobfe a kdyZ se to pofadd v mediich opakuje, tak
lidi investuji, kupuji. Ale je tam celkové velka provazanost, s rostouci inflaci,
rostou uroky, min se prodava, atd.

Martin Rajtora: obecné kupni sila, je to samoziejmé dostupnost penéz rovna se

urokové sazby, ndlada ve spolecnosti n¢jaka geopolitickd situace. S kupni silou
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souvisi i HDP, kdyz ekonomika funguje, tak se zlepSuje kupni sila, inflace se

potom promité do trok. Jsou to takové spojené nadoby vSechno.

Jak se zmény trokovych sazeb projevuji na chovani kupujicich a prodavajicich na
realitnim trhu?

Ales Kadlecik: v tom reziden¢nim segmentu to jsme vidé€li, Ze se prodeje zastavili,
protoze spoustu lidi kupuje na hypotéky a v komerc¢nich nemovitostech to ma
podobny dopad i kdyZ tam je to financovani v eurech v 90% ptipadu, ale kdyz je
vysoka inflace u nas, tak je casto vysoka inflace i vSude jinde takZe to zdrazuje
uvérové financovani a téch transakcei je vyrazné min.

Peter Visnovsky: ja myslim, ze za posledni dva roky, respektive prvni polovina
2022 to rostlo velice rychle a vSichni tusili Ze to roste, takze tam byla takova ta
motivace jeSté rychle, nez to vyroste a od poloviny roku 2022 se to zastavilo,
protoze to vylezlo na né&jakych téch 6%, coz bylo v porovndnim s téma 1,5-2%
pro ty lidi, ktery to véd¢li, Ze byli takové sazby, to bylo neptedstavitelny, to mit
za trojnasobek. Takze se to Upln€ skoro zastavilo, rok a ptl se to v podstaté
nehnulo a po roce a pil se to hnulo smérem dolt a vétSina si mysli, Ze to pijde
jesté niz, takze to mentalni idedlni rozpoloZeni je takovy, jakoZe ted’ nemé cenu
stat na té brzd¢€ a ted’ uz jsem pozorny a ve chvili, kdy mtzu dat kratkou fixaci a
objevim dobrou nemovitost tak ja nebudu ¢ekat az budu mit super trok, protoze
kdyz si ¢lovék snazi hledat dobrou nemovitost tak vétSinou bud’ nenajde nic, nebo
najde jednu dvé ktery mu trochu vyhovuji a zjist'uje, Ze nenajde tu idedlni, takze
si myslim Ze to na¢asovani mnohem vic zavisi na tom, jestli najdu tu nemovitost
nez na tom jestli je urokova sazba 5,2% nebo 4,8%.

Vojtéch Sochor: hodné a pfimo, protoze kdyz jsme tady méli irokovy miry kolem
dvou procent a pod tak vSichni méli pocit, Ze ty penize jsou zadarmo a chtéji je
utracet a chtéji je investovat do nemovitosti. Ted’, kdyz jsou 6% tak nechtéli ale
zase je to jenom psychologicky pocit, ze 6% je moc, pritom 6% kdyz inflace je
14-15% tak 6% trokova mira je nic, pofad jsou to v podstaté penize zadarmo.
Martin Rajtora: v okamziku kdy to vyskocilo k 6%, tak byl propad trhu obrovsky.
Prodalo se mnohem min bytt, loni to byly 4 tisice, bézné to dosahovalo 6-7 tisic,

takZe ta urokova sazba je zasadni, a to zejména v tom stfednim segmentu. Luxusni
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segment si zije takovym vlastnim Zivotem, ale pro ten stfedni segment to byla

kli¢ova rana.

Jaka je soucasna situace na realitnim trhu a jak ji ovliviiuji ekonomické faktory?
Ales Kadlecik: Na rezidencnim trhu se to za¢ind pomalu vzpamatovavat, to vi§
asi sama nebo lip, ze téch poptadvek chodi pravdépodobné vyrazné vic, nez
chodilo. Ty urokovy sazby samoziejm¢e ovliviiuji to, Ze jak ti koncovy klienti si
muzou vic dovolit koupit nemovitost, tak i u téch transakci ta ekonomika uz zacina
vychézet, protoze ti developeti uz si nekalkuluji s trokovou sazbou nevim 10% u
komer¢nich uvéri ale uz tfeba na irovni ja nevim, 7-8%.

Peter Visnovsky: no mrtvo bylo, feknéme od poloviny roku 22 do poloviny 23 a
domnivame se, ze n€kdy od té doby, co banka piestala vyzadovat po bankach
komerénich DSTI, coz udélali od 1.7.23, tak ten podzim od zafi zacal byt
hypotecni trh vyrazné piijemnéjsi a mél daleko vic klientd. Kdyz si vezmes, ze
60-70% klientd historicky jsou hypote¢ni klienti tak to je ten moment ktery fesi
ten trh kdyz jsou, protoze kdyz nejsou tak 70% trhu je prosté rana. Tak se zacali
vracet, zacali byt schlizky, zacali se brat hypotéky, to se déje, d¢lo se to na podzim.
V prosinci sdhla banka na Uroky ty zékladni coz banky zacaly promitat i do
hypotecnich sazeb, pak na to sdhla jesté vyraznéji v lednu, jestli se nepletu. Takze
se potvrzuje, co se ¢ekalo. Déje se to, coz je pozitivni, inflace taky spadla jesté
rychleji, nez se ¢ekalo, takze to o¢ekavani bude jesté vétsi. Ted’ nevim, kdy piesné
bude zase zasedat CNB, tak piedpokliadame, Ze se ty sazby sniZi zase o piil
procenta, mozna o ¢tvrt, ale nedivil bych se kdyby to bylo o ptil procenta a to zase
pfida par téch klientd, kteti vyckavali a byli nejisti co se bude dit a jestli to
zvladnou. A pofad je tam ten moment, co jsme se bavili, Ze to nékdy do konce
prazdnin maji bez sankéni moznost uzavieni a zase rozvazani hypote¢niho uvéru
tak si myslim, Ze se to ti klienti dozvi, asi ne v bance ale od hypote¢nich poradcti
se to dozvi a to je dobra motivace, mam ted’ dobrou nemovitost, tak to moc nefesit
za pul rok za rok to mizu zménit, takze si myslim ze ted’ by to mohlo byt takovy
mirny zhoupnuti nahoru, vyraznéjsi ale to budeme védét az bude zase za nami.
Vojtéch Sochor: zlepSujici se, diky tomu Ze klesaji irokové miry, klesé inflace a

média zacaly informovat o tom, Ze se vracime do lepSich ¢ast.
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Martin Rajtora: myslim si, ze je ted’ mirny optimismus, zlepSuje se dostupnost
penéz a ted predseda Hypoteni banky, tak fikal Ze za posledni obdobi se
zdvojnésobil objem hypoték u mladych lidi do 36 let. TakZe si myslim, Ze je vidét,
ze ten hypote¢ni trh a realitni trh 0Zivé ale je to hodné pozvolnym tempem. N¢&jaké

veétsi ozivani se pocita, kdyz ty sazby budou zacinat 4.

Jaké dopady mély globalni ekonomické udalosti, jako je napiiklad pandemie
COVID-19, ¢i valka na Ukrajing, na realitni trh?

Ale§ Kadlecik: Vélka na Ukrajin€ na rezidencni trh podle mé neméla jakoby
zasadni dopad, protoZe naprosta vétsina kupujicich jsou lokalni lidi, prosté lokalni
kupujici, kteti tady chtéji bydlet, at’ se déje na Ukrajin¢ v podstaté cokoliv. Ale
samoziejmé ta Ukrajina méla n&jaky sviij vliv na to, jaka tady byla inflace, a to se
promitd potom do téch urokovych sazeb, takze zprosttedkované skrz inflaci a
urokovy sazby to mélo vliv na kupujici v reziden¢nim segmentu, ale piimy vliv
ne podle mé&. Ale mélo to naprosto zasadni vliv na komeréni nemovitosti, protoze
spousta investord zahrani¢nich méla stopku na investovani ve stiedni a vychodni
Evropé a do ted’ka ma. Covid, ja si myslim, Ze to byl takovy globélni blazinec, ze
nikdo nevédél nic a zastavilo se uplné¢ vSechno, ne zhlediska né&jakého
racionalniho diivodu ale z hlediska né&jakého Soku.

Peter Visnovsky: ja budu predstirat, ze to nevis, Ze tady nepracujes. Samoziejme
to mé¢lo na nds dramaticky vliv, COVID, nemdm ty méfitka v jinych zemich, ale
vSude se zastavil zivot a tady se spousta véci ocekavala a jedna z véci co se stala
byla, Ze prestala migrace lidi, pfestaly fungovat ndjmy, expatovské najmy v centru
mésta, takZe opravdu ten trh Sel dolii, nikdo necestoval, byty nemél kdo okupovat,
tak tam byl velky pokles a troSku to uvolnilo zbytek trhu v ndjmech a stejné tak
se ocekavalo, Ze se bude miil stavét a min prodavat. Stal se pfesny opak, ceny
zacCaly stra$n¢ rychle rast, developefi nestihali zvySovat ceny a prodavali moc
rychle, takze jsme si zase vyzkouseli, Ze to Ze se néco oekava neznamena, ze se
to stane a takze v tomhle m¢l COVID extrémni vliv na kazdou tu ¢ast trhu vlastné
uplné opacnou, na jedné stran¢ uplny utlum, na druhé velky rtst. No a Ukrajinska
valka, ta méla zase zpétné zcela logicky disledky, ale v tu chvili se to postupné
objevovalo a na ndjemnim trhu ndm to zptsobilo to, Ze ptibylo desitky procent

klientd, ktefi rozhodné neméli moznost kupovat i ve vite, ze valka brzo skon¢i
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nechtéli kupovat, ale chtéli nékdy Zzit, nékde bydlet, nez se to ptezene, dneska uz
to mame dva roky, takze to ud¢lalo velkou vlnu v najmu. Ne hned, ale ve svym
disledku to zptsobilo zvySenou poptavkou, zvyseni cen, co ztratily najmy v dobé
covidu, tak vic, neZ dohnaly v ramci tohohle konfliktu. A co se tyce prodeji, tak
tam to bylo zase spi$ opacn¢, tam ndm to prodeje spi$ zastavilo, protoze lidi
obecné¢ prestali délat strategicky rozhodnuti z velky ¢asti a samoziejmé koupé
nemovitosti v hodnoté celozivotniho jméni, zdvazek na 25/30 let je strategicky
rozhodnuti a pokud si nejsem jisty jestli to bude fungovat dal, nebo bude valka na
Slovensku, nebo kde, tak docela na dlouhou dobu to zpomalilo rozhodovani lidi.
A jesté tim, Ze se to kombinovalo s t€émi zvySenymi trokovymi sazbami, tak to
opravdu zpusobilo velky propad, za poslednich 10 let asi nejveétsi.

Vojtéch Sochor: Covid, zménil se zpusob prace, prestali se lidi potkdvat na
néjakou dobu, jinak to podle mé moc velky vliv nemélo. Vélka na Ukrajiné jako
takova, lidi zacali byt nejisty, ale bylo stra$né intenzivni to, Ze se potkala inflace,
zdrazovani elektriky, valka na Ukrajiné. Ale celé to byl n¢jaky psychologicky Sok.
Bylo to vice faktorti, negativnich, hodné intenzivnich a hodné¢ najednou.

Martin Rajtora: kazdy svym zplsobem jiny. Za toho covidu, zacali lidi strasné
nakupovat nemovitosti, Upln¢ se otocil trend, kdy prosté pulka klientl byla
hypotecnich a ptilka hotovostnich, za covidu se to otocilo, lidi zacali utracet
penize, zacali ukladat penize, protoze se bali, co se bude dit. Béhem valky na
Ukrajiné se 1idé bali inflace, jak Slo vSechno dolii a zacali pfevazovat hotovostni
klienti. A tim padem se propadli prodeje, protoze vlastné Uplné z toho baliku
vypadli ti hypote¢ni klienti. Takze urcité to ma vliv, tyhle udalosti ve svéte, jak

pozitivni, tak negativni. A je to vSechno spojeny s penézi a se strachem o né&jaké

ty uspory apod.

Jakou roli podle vés hraji demografické faktory, jako je starnuti populace nebo
migracni trendy, na realitni trh?

Ales Kadlecik: obecné v dlouhodobym horizontu ta migrace u nés neni né&jaky
uplné zasadni parametr, protoZe tim, jak mame nastaveny obecné tu migracni
politiku v Cechéch, tak ty lidi spi§ chodi dal do Némecka, do Francie a do jinych
zemi, jako v dlouhodobym horizontu, v dlouhodobym métitku. Tedka

v kratkodobym, v souvislosti s Ukrajinou, je tady samoziejmé pfiliv uprchliku
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z Ukrajiny, kdyz to takhle feknu, takze ta poptavka jak po koupi, tak po ndjmu je
vyrazné véEtsi, nez by byla bez nich, takze to je ze strany néjakého pfilivu lidi
zvenku do Cesky republiky a obecné je jednoznaény trend, Ze lidé se vice stéhuji
do mést, takze to mluvi ve prospéch developmentu.

Peter Visnovsky: migrace v Praze, tady se nerodi moc novych mladych lidi, takze
tu poptavku po bytech opravdu tdhne hlavné ta migrace at’ uz zahrani¢ni nebo
v ramci republiky z vesnice. VSeobecné dlouhodoby trend, Ze se lidi dostavaji do
mést, tak samoziejmé ten hlavni magnet je Praha, takze je otdzka, kolik tady
vlastné zije lidi, padaji riizna Cisla, protoze 1,3 je oficidlni statisticky ¢islo, dalSich
300 tikaji Zze sem jezdi, dalSich 200, ze sem jezdi, takze nevim jestli jsme na 1,6,
1,8 nebo 2, ale prosté i na tom trhu je zfejmé, Ze ta poptavka je mnohem vétsi nez
nabidka, tam to méme v kombinaci s tim, ze Praha je konzervativni a malo se
tady stavi, a tady se to pak projevuje tim, Ze ndm ty ceny velmi rychle rostou.
Takze kdysi byl vrchol 75 000 za metr, pak jsme si utirali pot, kdyz to bylo ptes
100 000 a ted’ uz je to na 150 000 a nikdo se nad tim nepozastavuje a mluvi se o
tom, ze to poroste zase dal, takze samoziejme to neni Gplné pirekotny vyvoj z roku
na rok, ale vlastn€ to neni zas tak dévno, co se ty Cisla pohybovaly v téchto
relacich. Takze migrace jednoznacné i ta demografie jako takova protoze ¢im
jsme stars$i a min déti se nam rodi, tak tim opravdu to neni jen néjaky ptrechodny
jev, Ze se vic stavi a vic poptavaji byty mensi dispozice ale prosté velkych rodin
u nds moc neni, takze 1+kk, 2+kk jsou za a investi¢ni byty za b potom v diichodu
na doziti uplné v potadku, nizky naklady, miZzu si uSetfit jeSt¢ penize stranou na
néjakou zabavu, takze zase néjaky pohled na soélisty, tak to taky nebylo tplné
Casty, tak vedle téch starSich, kteti taky asto dozivaji sami, tak prosté dlouhodoba
poptavka po mensich bytech je vétsi, zmensuji se byty, jelikoz si vétsi byty lidi
nemohou dovolit. V extrémech se dostdvame i na 20m2, coz uz je opravdu
zoufalstvi, takZe tohle vSechno se d¢je a ta migrace a demografie na to prosté¢ ma
realny vliv.

Vojtéch Sochor: 100%, to jsou ti Husédkovo déti, to jsou silny populaéni rocniky,
pak jsou zase slabsi. Urcité, kdyz sem piisli Ukrajinci, tak se zvedli ceny ndjmu
protoze chtéli nékde bydlet. Takze 100% to ma vliv. Se silnymi popula¢nimi

ro¢niky se zvedaji ceny za nemovitosti a naopak.
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Martin Rajtora: migrace, to bylo ted” upln¢ aktudlné. Vidéli jsme s pfilivem
uprchlikt z Ukrajiny, byl obrovsky zajem o ndjemni bydleni. Dneska je stale
daleko vétsi poptavka nez nabidka, zase se tedy bavime o tom stfednim segmentu.
A samoziejmé ten demograficky vyvoj spojeny s globalizaci a st¢thovanim do

vétSich mést.

Od nas na zapad je trendem si pronajimat nemovitost, zde je potad preferovano
osobni vlastnictvi. Méni se u nds tento trend dle vzoru Zapadu? Pokud ano, co je
divodem?

Ales Kadlecik: no, ménit se to asi bude, ale nemyslim si, Ze to je z diivodu Ze to
lidi chtéj, ani na tom zépadé si nemyslim, Ze to ty lidi chtéj bydlet v najmu. Taky
kdyby méli moznost tak si to radsi koupi. Tady to, co se d¢je, je podle mé medialni
masaz, nebo to samoziejmé podporuji developeti, ktefi maji projekty na najem,
ze je to jako novy trend, ktery sem ptichdzi ze zdpadu, ale neni to trend, ktery ty
lidi cht¢j na zapadg, ale Ze ty lidi jsou k tomu donuceni. Tim Ze ty ceny jsou ve
velkych méstech uz tak vySponovany, ze prosté bézny lidi si to nemohou dovolit
a jsou nuceni jit do ndjmu, coZ se pomalu stava i tady vlastné, a pak je to taky
velkou mérou dany tim, Ze historicky prosté po revoluci, v 80./90. letech ty lidi
méli narok na to bydleni, prosté na byt, takze spousta lidi dostala do vlastnictvi
byt za par korun nebo za nic, jenom proto ze méli odpracovany néjaky roky ve
firme a to bydleni se pak v té rodin€ uz néjakym zptisobem drzi, nebo ten majetek
v podobé bydleni. Takze kdyz ho prodas, tak potom mas penize zase na néco
jiného a mizes zainvestovat do néceho jiného, coz jako na Zapad¢ nebylo.

Peter Visiovsky: takovym zvlaStnim zplisobem se to sem uz dostava, ur€ité se to
pomér vlastni a ndjemni bydleni ménit ve prospéch toho najemniho bydleni, to uz
se déje. A to co je tam ta velkd zména za posledni roky jsou ndjemni projekty,
které pred 10 lety tu byly dva, pred péti, sedmi lety dalsi, pak dlouho nic a ted’ uz
je j& nevim 3000 najemnich bytl v komercnich projektech, které jsou Cisté na
prondjem. Dals§i podobny Cislo se chystd, ze béhem par let tu bude 10 000
najemnich byt spravovanych nékym, kdo je chce spravovat dlouhodobé.
Samoziejmé ted’ mluvime o regionu Praha, to je opravdu Gplné jiny trh nez zbytek
republiky, ale tohle zména opravdu bude, to Ze uz tu bude klient, ktery opravdu

chce do n4jmu. Najednou je tady varianta, kterou je ndjemni projekt, ktery je sice
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trosku draz$i, ale zase tam pfidaji néjakou sluzbu, n&jaky komfort, podobny
vlastnimu bydleni, ze kdyz se budu slusné¢ chovat a budu v¢as platit tak tam mozna
budu moct ziistat, jak dlouho chci a nebudu se muset bat, Ze m¢ majitel mtize dalsi
rok vyhodit, protoze chce ten byt pro sebe. Myslim, Ze to bude mit vétsi sympatie
u n¢jakych lidi. A pokud tu budeme mit 10 000 bytt, tak je to opravdu velky hrac
na trhu. A ma to samoziejmé i vliv, Ze ¢im vic si budou investofi tyhle projekty
kupovat, tak to jesté zmensi trh pro tu koupi, takze ty ceny zase ptijdou nahoru.

Vojtéch Sochor: nemyslim si, u nés jsou ty lidi potad takovy, Ze chtéji vlastni néco
svého a ndjmiim se obecné moc nevéti. Treba se to zméeni, vase generace se na to
mozna bude koukat trosku jinak. Ale téch 40-50 let komunismu zanechalo
takovou divnou véc, Ze lidi chtéji mit néco vlastniho, aby jim to nikdo nesebral.

Martin Rajtora: ja si myslim, Ze ten trend na zépad¢ je dan néjakym historickym
vyvojem, ktery tam je. U nas to bylo trosku pokiiveny tim, protoze za komunistt
defacto vyjma rodinnych domi, neexistovalo. Bytovy fond byl vzdy ve vlastnictvi
statu, nebo né&jakého podniku apod. a po revoluci, kdyz byla bytova privatizace,
tak se vlastng¢ vSichni stali vlastniky bytti, at’ uz to byly druzstevni nebo podnikové
byty a potad tady ptevlada ze kazdy to chce vlastnit, tim jsme troSku vybocili z té
statistiky anglosaskych zemi, ale tim, jak se ta dostupnost bydleni zhorsuje, tak si
myslim, Ze se budeme vic a vic pfiblizovat tomu pomérd, co je na Zapadé. Ale
nebude to tak rychly, jak si spousta lidi mysli, protoze Cesi potad jsou takovi, Ze

chtéji ten byt vlastnit a pijdou do té hypotéky.

Jakou roli hraje statni politika, vcetné zdanéni (zdanéni nemovitosti, dan
z ptevodu nemovitosti) a regulace (povoleni a regulace ve stavebnictvi apod.), ve
vyvoji realitniho trhu?

Ales Kadlecik: to ze mé spoustu lidi vlastni bydleni, je samoziejmé dany i tim, Ze
to zdanéni toho vlastnictvi je extrémné nizky oproti tomu, jak je to v jakykoliv
jiny zemi vlastné, tak to je urcité ve prospéch toho vlastniho bydleni. Nevim, jestli
se stavebnim povolenim to ma néjakou spojitost. Obecné to stavebni povolovani
je extrémné pomaly, ale jestli to ma souvislost s vlastnim bydlenim to si nejsem
uplné jiste;.

Peter Visnovsky: zatim na plny ¢afe negativni vliv, berou z toho dané, misto

abych jich chtéli mit vic a tu vystavbu podpofili a prodali toho vic. Ale to neni tak
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moc o statu, ja si myslim, Zze tam mnohem vétsi roli hrajou mistni samospravy,
diky kterym se vSe jesté vic zpomaluje. Pied par lety byla v feSeni néjaka novela
zakona, nakonec to neproslo a nikdo ted’ nevi, jestli se to nékdy zrychli.

Vojtéch Sochor: minimdlni, to jestli si hrajou s n¢jakymi ptispévkami, jestli to
bude tisic korun nebo dva na stavebni spofeni, tak to nema zadny vliv. Stavebni
povoleni vliv m4, ale to je obecné problém. Statni politika na to samoziejme vliv
ma4, ale to uz je tak zazity byrokraticky aparat, Ze to prosté tak je, vSichni s tim
pocitaji, ale nikdo s tim neni schopny nim moc udélat, takze je to takova konstanta
skoro.

Martin Rajtora: mysli si, Ze kazda regulace je Spatna, to se myslim, Ze obecné fika
i fada odbornikil. J& mam pocit, Ze to prosté kiivy ten trh. V podstaté, kde nikdy
nebyla regulace, bylo po revoluci v kancelaiskych prostorech, po né€jakych téch
90.letech, tam byl néjaky ottes ale defacto se ten trh potom néjak sam stabilizoval.
Myslim si, Ze ta regulace neni dobra a stat by do toho m¢l zasahovat co nejméné.

Myslim si, Ze ta nabidka a poptavka srovnd sama.

Zaznamenal jste za poslednich par let né¢jaké vyrazngj$i zmény v naristu nebo
poklesu cen? Co k tomu piispélo?

Ales Kadlecik: v cenach téch rezidenci, to vime Ze jo. Dobie za posledni rok jsou
ty ceny stejny, ale pfedtim tak byl prosté kontinudlni rist mezirocné, ja nevim 10-
15%, néco takového do roku 2022, kazdorocné tam byl ten rlst v podstaté
dvouciferny. Je to dany prosté malou nabidkou a velkou poptavkou, ni¢im jinym
a dost podobny trend byl i v komer¢nich nemovitostech, kde ale za posledni rok
tam je znat pokles v cendch vétsi nez u reziden¢nich nemovitosti urcité.

Peter Visnovsky: v covidu jsme zaznamenali, jak uz jsem zminil, velky nartst
cen. Co se tyCe obecné néjakych trendl v ndkupech, tak myslim, ze se lidé zacali
vice zajimat o energetickou naro¢nost téch nemovitosti, coz jesté pred par lety
nikdo netesil. Lidé ted’ vice fesi, nejen pofizovaci naklady, ale také i kolik je
potom bude stat ten provoz. Pokud bychom se podivali vice dozadu v Case, tak
lidi taky zacali vic feSit i moZnost dokoupeni parkovacich stani a sklept a celkové
komfort spojeny s tim.

Vojtéch Sochor: Nartst urcité. 2019-2022, protoze byli extrémné nizké urokové

miry, ekonomika rostla a vSichni mluvili o tom, Ze se mame dobfe, ze je spousta
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10.

penéz a vSichni investovali a pievladlo takové minéni, ze kdo nemd asponl dva
byty na investici, tak nezapadd do spole¢nosti. Byla takova hysterie, ze kazdy
musi vlastnit byt az tfi. Takze 2019-2022 a predtim to bylo 2006-2008, kolem
finan¢ni krize.

Martin Rajtora: samoziejmeé jak byla ta krize v Lehman Brothers, jak spadli, v tom
roce 2008, tak ty ceny spadly vyrazné dol a vracelo se to zpatky cca Sest, sedm,
osm let, nez se ty ceny dostaly zpatky. To byl asi nejvétsi vykyv. Pak byly takovy
otfesy, kdyz jsme vstoupili do EU, kdyZ byla zména DPH, ty vétsi globalni nebo

ekonomicky udélosti, s tim trhem vzdycky néjak zahybaly, at’ nahoru nebo dolt.

Jak predikujete dal$i vyvoj cen nemovitosti v nasledujicich 12 mésicich a jaké
faktory budou hrat kli¢ovou roli?

Ales Kadlecik: ja myslim, Ze to pozvolné roste. Vzdyt to vidime u téch
developert, co mdme my Ze jo, Ze ty ceny postupné navysuji a ty lidi to potad
kupuji.

Peter Visnovsky: vypada to, Ze diky tomu Ze se zabrzdilo v ramci toho zpomaleni
trhu, tam je podstatné to, Ze developefi nemaji brzdu/plyn, jsou prosté strasné
pomaly. Oni na néco zareaguji ale dusledek té reakce se projevi postupné a
pomalu. Takze jestli néco zpomalili a n€kteti to hlésili a nékteti tvrdili, Ze pracuji
dal na téch projektech. Z té nic moc nabidky se ta nabidka jest¢ zmensSila a nikdo
neni schopny fict, jestli to mélo vliv 20% nebo 50%. ted’ka posledni pilrok to
nékteti uz reviduji a zacinaji byt zase aktivnéjsi ale prosté ta setrvacnost je takova,
ze nez to zase nab¢hne tak ddvame plyn a ono se nic ned¢je a ono se to zase zacne
projevovat za pil roku, za rok. A nez se to zatne projevovat a dovali se dalsi
projekty na trh, ktery by tam uz teoreticky byly, kdyby nebyl tenhle vykyv, tak
miZze zase znamenat, ze ta nabidka bude nedostatecna a ze ta poptavka, ktera
naopak reaguje rychle, zprdva v novinach, ze se snizila trokova sazba, lidi si
feknou dobfe, jdeme do toho. Kupujici nemaji zadné ndstroje, oni necekaji na
razitka Ofadi, prosté plijdou do banky a bé¢hem par tydnii dostanou hypotéku.
Muze se stat, ze poptavka zase prepere nabidku a ty ceny op¢€t porostou, nevim o
kolik, nedokazu odhadnout protoze jsem byl vzdycky piekvapeny jakou rychlosti
to lezlo. Ale v tuhle chvili se zd4, Ze jsou signély pro to, aby to zase rostlo.

Vojtéch Sochor: budou stagnovat az mozna drobné rist.
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Martin Rajtora: myslim si, Ze ceny mirné porostou. Myslim si, Ze to bude v nizsich
jednotkach procent a je to dany tim, ze se v podstaté téméi zastavila nova
vystavba, takze vlastn¢ nastane nedostatek bytl, a jakmile je nedostatek, tak to
samoziejmé tlaci ty ceny nahoru, ale nebude to tak velky rust, jako byl za covidu
nebo tak podobné, to si myslim, ze byla anomalie a ted’ to poroste pomalu. Ale

ceny porostou, pokud nebude n¢jaky vétsi ekonomicky problém.

Ovliviiuje nedostupnost hypoték migraci mladych rodin do mensich mést, kde je
bydleni dostupnéjsi? I za cenu dlouhych dojezdovych Casii za praci?

Peter Visnovsky: ja bych asi nebyl schopny spekulovat jaky je vliv hypoték, ale
spi§ je to obecné o téch cendch. Rychle rostouci ceny v centru, nektery lidi si
pamatuji, kde ty ceny byly a za tu cenu uz neseZenou nic ani na okraji mésta. A
pak je to o n¢jakym nastaveni i genera¢nim, v tom pomohl i covid, Ze si lidé zacali
uvédomovat, Ze nemusi byt v tom centru. Pro spoustu lidi se objevilo zji§téni, Ze
mohou pracovat distanéné a néktery obory funguji vyrazn¢ jinak, takze mohou
byt v tom rezimu, ze se pripoji do prace online v domku za Prahou a zaplatili za
n¢j vyrazné¢ mii. TakZe si myslim, Ze to jsou spiS ty ceny nez ty hypotéky, co
posila lidi ven. I infrastruktura se zlepSuje, takze i psychologicka nalada se méni,
lidé jsou ochotni jet do prace pul hodiny/ hodinu a obé&tuji to, protoze maji pocit,
ze 7iji nékde vic v klidu.

Vojtéch Sochor: spi§ za praci. Neni to o cené bydleni, ale o tom, kdo kde chce zit
a kde chce pracovat. Obecné Cesi se moc nestéhuji a kdyZ uz nékdo nékam jde
tak do mésta, takze v téch 4-5 velkych méstech se prosté porad bude néjak stavét
a bude to spis o tomhle.

Martin Rajtora: spi§ si myslim, Ze to mélo vliv na odlozenou poptavku. Ty lidi to
fesili ndjemnim bydlenim, ktery berou néjakym zplisobem jako docasny a stejné
potad sleduji urokové sazby a odhaduji néjakou dobu, kdy si ji vzit. Urcité je tady
cilova skupina, ktera chce domecek a myslim si, Ze i pro dobfe situovanou sttedni
tiidu, je domecek v Praze nad jejich finanéni moznosti. Samoziejmé, kdo
pokukuje po rodinnych domkach, tak chté nechté skonci za hranici velky Prahy.
Ale jako obecné si myslim, ze se to projevilo v té odlozené poptavce. Tim

samoziejmé nechci fict, Ze nikdo mimo nechce.
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13.

Zvysil se zajem o investi¢ni nemovitosti? Nebo naopak?

Ales Kadlecik: Podle mé za poslednich tfeba ptl roku az rok si myslim ze téch
investi¢nich ndkupt bylo vyrazné miil. UZ z diivodu toho draz$iho financovani,
ze to nedavalo smysl. Ono i tak je opravdu na zvazeni, jestli méa smysl jako do
nemovitosti, kterd ti nese ja nevim, 3 % ro¢n¢ jako maximalng, ale je to takovy
trend prosté, ze ne moc lidi chce nebo véii dat ty penize tieba do akcii nebo nééeho
podobného.

Peter Visnovsky: spi§ se zvétSily moznosti, objevily se fondy, kde mohou lidi
investovat mensi ¢astky, aby se podileli na néjakém vynosu vétsiho celku. Jinak
bych fekl, Ze je to pomérné stabilni moZnost, srozumitelna. Investice je vyjimecna
v tom, Ze naptiklad oproti investici do zlata, kdy si sice spofim néjaké penize, ale
nemam z toho Zadny uzitek. Akcie to stejny, nemam nad tim Zadnou kontrolu,
kromé dividendu tu a tam. Tak u nemovitosti jsem absolutnim vladcem, miizu mit
mésicni pfijem a mizu se pak rozhodnout, jestli ji proddm a investuju penize
jinam, nebo tam bydlim a tim mam o jeden velky mési¢ni ndklad min.

Vojtéch Sochor: vzhledem k tém cendam se snizil prodej, nesnizil se zdjem,
protoze lidi maji potéad pocit, Ze to jsou dobie uloZzeny penize a maji pravdu. Ale
vzhledem k tém trokovym mirdm se snizil prodej investi¢nich nemovitosti, ale to
asi bude taky nartstat.

Martin Rajtora: jo, to si myslim, ze urc€ité, to byl ten obrovsky narist hotovostnich
klientti, ktefi nakupovali nemovitosti i kdyz defacto nepotfebovali, protoze to
vlastné bylo uloZeni penéz a spekuluje se ne jenom na vynos toho pronajmu, ktery
leckdy tu hypotéku ani nepokryje, ale spis se spekuluje na rist ceny ty nemovitosti

v Case. Takze furt CeSi povazuji investici do nemovitosti, jako jednu

o241

Jak se zména zajmu o rizné typy nemovitosti, investi¢ni vs. rezidenc¢ni odrdzi na
developerském trhu? Stavi se vice mensich byt vhodnéjsSich na investici?

Ales Kadlecik: podle mé stavi pofad to samy a neni to podle mé zplisobeny tim,
ze by méli min investi¢nich nakup, ale je to ¢isté dany tim, Ze oni z toho projektu
chtéji dostat maximum a maximum z toho dostanou, kdyz budou mit co nejmensi

byty, protoze ten vynos z toho projektu je pak celkové vétsi.

96



14.

Peter Visnovsky: stavebné, urcité se byty zmensuji statisticky. V roce 2006 to
bylo nevim 76m2, a ted’ tfeba 67. prosté¢ zmensuje se to a ten hlavni tlak je cena.
Ur¢ité funguje uspora, urcité se zesiluje izolace, fesi se jestli jsou dvojskla nebo
trojskla. Resi se n&jaké isporné feseni, jako jsou solary, retenéni nadrze, a cokoliv
kde se da usettit. Ted na to tlaci jesté banky v ramci ESG (environmental, social,
governance), takze najednou to klient chce mit levnéjsi a levnéjsi provoz.
Vojtéch Sochor: ne, to neni o investicnich bytech, to je o tom Ze metr, kdyZ stoji
150.000, tak se lip prodava byt, ktery kdyz je to 2-+kk 45 metrti tak je o ptil milionti
levnéjsi, nez kdyby mél 50, takze je to ¢ist€ pomér cena, vykon. A dé se prosté zit
1 v 65m 3+kk, ale samoziejm¢ 80 metrovy je supr, ale kdyz je o dva miliony
drazsi, tak je hif prodejny. TakZe je to Cisté o prodejni cené za metr.

Martin Rajtora zase je tam vic pohledl. Ty investicni nemovitosti jsou vzdycky
obecné mensi, byl to takovy kompromis mezi pfanim a realnou potiebou, takze to
byl jen pohled. A druhy pohled, ktery ty vyméry tlaci doli je cena. Takze se
vracime defacto k paneldkovym vyméram, které jsme jeSté pred par lety
zatracovali. Misto 55m 2+kk, misto 80m 3-+kk jsou bézn¢ v nabidce i mensi nez

70m, ale je to dany prosté pfevazné cenou.

Je investice do staré zastavby vyhodnéjsi nez do nového projektu?

Ales Kadlecik: ty jo, ja myslim, Ze se to Upln€ neda fict, Ze je to tak strasné
individudlni, protoze kdyz si koupi§ byt ve stary zastavbé tak straSn¢ zalezi na
technickych stavu ze jo. S: dejme tomu, ze by byt byl v dobrém stavu, mozny
k nasté¢hovani bez vétsich tprav. A: tak si myslim, ze skoro dava vétsi smysl
investice do star$i zastavby. Protoze ty ceny mezi tim novym developmentem a
témi starSimi byty je ted’ka urcité¢ vyraznéjsi, nez byl, protoze ja nevim, pred
rokem a pil ty ceny byly téméf stejny, nebo tam byl rozdil tfeba 5%, ale ted’ka si
myslim, ze ten rozdil je klidné 15-20%, kdyz to za ten ndjem dostane velmi
podobny penize.

Peter Visnovsky: to asi nejde fict. V tomhle zlistaneme my, jako realitni makléfi,
nepostradatelni. Kdyz to bude tradicni lokalita, kterd je vyjimecnd, tak bude
vyjime¢na naveéky, jako jsou Vinohrady, tam to nikdy nebude $patné, v jakym
stavu to kupuju, to nikdy neztrati hodnotu, vzdy bude ta lokalita zddan4 a nikdo

takovou novou lokalitu nevytvofii. A stejné tak s novostavbou, miiZe to byt néjaka
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tuctova, na nezajimavym misté, na periferiich. TakZe to nejde Uplné fakt fict a
zase to je i té cené. Ale dlouhodobg fict, Ze vlastné kdyz neudélam Uplné Spatny
obchod, tak vlastn¢ nikdy nemiizu prodélat. Za dobu, co se v realitach pohybuji si
opravdu pamatuji jednotky klientd, ktefi prodali za min, nez koupili, ale to bylo
také Casto zplisobené tim, ze potiebovali rychle prodat chvili po nakupu. Obecné
s néjakym dlouhodobym vyhledem, tak vzdy bude velmi slusny vynos.

Vojtéch Sochor: ne, protoZe star$i bardky jsou vétSinou ve vyrazné horSim stavu,
musi se tam délat vEétsi opravy, stfecha, fasady, zateplovat, stoupacky a po
zkuSenostech s témi starousedlikami vétsina lidi, kdyZ potom ma tu moznost tak
mifi do novostavby, protoze se pak nemusi potykat s lidmi, co tam ziji 40 let a
nechtéji na tom baraku délat vitbec nic, chtéji tam prosté v klidu dozit. A kdyz uz
se néco musi délat, protoze je to havarijni, tak s tim jsou straSny problémy. To ale
samoziejm¢é nesouvisi s tim, Ze na Praze 1, kdyZ je to stard zdstavba, tak je
kompletné zrekonstruovana, a to jsou potom super byty. Ale to je vétSinou n¢jaka
exkluzivni véc.

Martin Rajtora: obecné asi ne, ale myslim si, ze pokud bude ¢lovek vybirat domy
a lokality. Cenu nemovitosti vzdycky délaji tii véci, s nadsazkou se fiké lokalita,
lokalita, lokalita. Ale z pravidla to tak opravdu je, pokud to bude udrZzovana
nemovitost v dobré lokalité, tak to mlze pofad byt bezpecna investice. Paradoxné
to muze byt i revitalizovany paneldk na metru, tak i to miize byt dobrou investici.
Ale v ptipadé, Ze ¢lovek neni limitovany penézi, tak ne, novostavba by méla

nabizet kvalitnéjsi bydleni, del$i Zivotnost, mensi naklady na udrzbu.

Jaké jsou nejcastéjsi chyby, které lidé dé€laji pii investovani do nemovitosti v
nestabilnich ekonomickych casech? Nebo jsou tyto ¢asy naopak vhodnou
ptilezitosti pro investici?

Ales Kadlecik: zadna doba nebyla Spatnd na investici do nemovitosti, z toho
pohledu ze by ti ta nemovitost ztracela hodnotu. Nikdo v podstaté nezné nikoho,
pokud to nebyla uplné nesmyslna koupé€, ze by si pted 3-5 lety koupil nemovitost
a ted’ka si fekl Ze ji chce prodat a prodal by ji za miil. Takze Cisté z toho divodu,
uplné selského pohledu, ze se ti ta hodnota nemovitosti nomindln¢ zvysila, tak to

je prosté jasna véc. Otazka je jestli ty penize, ktery jsi méla v t€ dobé, pied 5 lety,
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17.

kdybys je dala naptiklad do akecii, tak bys méla dvojnéasobek, takze zalezi do ¢eho

to davas.

Vnimate vliv technologického pokroku, jako je digitalizace a online prohlidky,
jako pozitivni na realitni trh? Nebo je stale preferovan osobni kontakt a osobni
prohlidka?

Ales Kadlecik: ja nevim, ja si myslim, Ze to byla dobrd pomucka v covidu nebo
prosté v téchto Casech, kdy se to nedalo zrealizovat fyzicky. Ale jinak si myslim,
ze pokud kde o bydleni, tak naprostd vétSina lidi ten byt chce vidét, takze si
myslim, Ze to na to nema uplné néjaky zasadni vliv.

Peter Visnovsky: myslim si, Ze je to fajn, protoze nemusi kazdy pfijit a je to
mnohem jednodussi. Urcité to pomaha, nikdo asi nezméii piesné, jak moc. To co
tam vidim z hlediska vyvoje zase ta zelend. Lidé budou vic a vic ocekavat, Ze tam
budou prvky naptiklad na dobijeni elektroaut a ja doufam, ze ta konkurence
funguje tak, Ze si nemuze dovolit to tam nemit a mit v tom horsi hodnoceni. Ur¢ité
slysi i na to, ze mohou monitorovat energie a kontrolovat naklady. Mnohem vic
si myslim, ze to je pfijemnéjsi v tom, Ze ¢lovek uvidi v aplikaci, Zze mu byt Zere
tolik a Ze si uvédomi, za co to je a mize to n¢jak korigovat.

Vojtéch Sochor: ne.

Martin Rajtora: ja si myslim, ze ur€ité. Ty online prohlidky se stra¥né nakopli
béhem covidu, kdy se nedalo chodit osobné na ty prohlidky. Myslim si, Ze ted’ uz
se to zase vratilo zpatky, protoze ta koupé nemovitosti neni koupé rohliku. Ten
Clovek to chee vidét. Ale spis si myslim, ze to funguje z hlediska toho marketingu,
3D prohlidky na webu, ale Gplné si myslim, ze ta naSe generace na to upln¢ neni,
aby si nasadila n¢jaké bryle, to si myslim, Ze Uplné ne. Jak jsem fikal, tak si
myslim, Ze v covidu to bylo opravdu dobry, ale ted’ uz jsem nezaznamenal, Ze by

fungovala néjaka takova prohlidka.

Jaka je vaSe rada pro kupujici a prodavajici, kteti vstupuji na realitni trh v
soucasném ekonomickém klimatu? Je ted’ vhodna doba pro koupi nemovitosti?

Ales Kadlecik: podle mé neni moc z ¢eho vybirat, ta nabidka je pomérné omezena,
relativné mal4, tak tam mize byt ten problém, Ze kdyz mas vybranou néjakou

specifickou lokalitu tak tam ma$ pomérné méalo moZznosti, co si mizes§ vybrat. Pak
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je otazka n¢jaka cena, ale ta cena je prosté takova a s tim se hnout nedd, a véfim
ze bude vyssi, takze z toho pohled si feknes, jo koupil jsem to dobie. A z pohledu
prodavajiciho je to oproti tomu na co byli lidi zvykli, jak developefi, tak
individudlni prodavajici, to Ze si musi pockat na toho kupujiciho, pokud maji
néjakou ambicidznéjsi cenu, to Ze je tam nedostate¢ny vyber a mozna delsi doba,
nez se ta transakce zrealizuje, kdyz se bavim o individuélnich kupujicich nebo
prodavajicich. Kdyby to bylo z pohledu developera, tak je to o néem jinym ta
situace, ale tam je daleko vic faktord, které se do toho promitaji.

Peter Visnovsky: nejlepsi doba byla pro kupujiciho loni. Prosté opravdu téch
prodeju bylo malo a kdyz se prod4 malo, tak ten obchodnik mé vic ¢asu, ma vétsi
potiebu prodat, vic se jim vénuje, 1 ti nadfizeni maji vic asu se vénovat n¢jakym
dotaziim ohledné néjakého vyhodné&jsi piistupu k tém zakaznikiim. Takze to si
uzivali bud’ ti odvazni hypote¢ni klienti, kteti se nebali jit i do téch vysSich sazeb,
s tim Ze véfili, Ze budou mit moZnost to n€kdy korigovat, a hlavné ti hotovostni
klienti, ktefi prosté chodili a kdyz nedostali néjakou nabidku, tak $li dal a hrali ty
hry a bavilo je to a méli tu pozici a uzivali si ji po strasn€ dlouhy dobé. Ted’ zase
ziskavaji sebevédomi ti prodavajici, myslim si, Ze lecktefi developefi zvazuji o
navysSeni cen a troSku se zacinaji téSit, ze budou postupné pridavat. A majitelé
(prodavajici) jakmile budou ¢ist ve zpravach, Ze se ten trh zotavil a Ze jsou v dobry
pozici, tak zase ti novi budou pfichdzet z vy$§imi cenami a zase to budou zkouset.
Vojtéch Sochor: vzdycky je dobra doba, vzdycky se hodnoti, pro¢ jsem nekoupil
pted péti lety ten byt, kdyZ jsem to mohl koupit za tyhle penize. Po bitvé je kazdy
general. Ceny nemovitosti, kromé toho Ze tam jsou néjaké vykyvy, tak prosté
potad stoupaji, nékdy rychleji nékdy pomaleji, ale z dlouhodobého hlediska je to
porad dobra investice a bez ohledu na to jestli to né¢kdo prodava nebo kupuje, tak
je o té aktudlni situaci, Zze bud’ n¢kdo potfebuje penize, tak prodava nebo naopak
ma ty penize a potiebuje je investovat. Takze vzdycky je dobra doba.

Martin Rajtora: vSichni se vétSinou shoduji, ze ted’ je vhodna doba, protoze
v podstaté ty ceny poleti nahoru, takze urcité, kdo ma dostupnost penéz, tak si
myslim, Ze to je vhodné doba. I z hlediska toho, Ze se ptedpoklada, ze urokovy
sazby pujdou dolu, tak vlastné i ty klienti, kteti méli odloZenou poptavku, tak

spekuluji s tim, a vezmou si tfeba kratsi fixaci. 1 z hlediska toho, Ze se predikuje
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narust cen, jak jsme se bavili pted chvili, tak si myslim, ze pokud ¢lovék dosdhne

na ten avér, tak si myslim, ze ta doba vhodna je.

Zdroj: vlastni zpracovani
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