Ceska zemédélska univerzita v Praze
Provozné ekonomicka fakulta

Katedra ekonomiky

Diplomova prace

Vliv vybranych faktora na realitni trh

Sonia Giirlichova

© 2024 CZU v Praze






CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE

Provozné ekonomicka fakulta

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

Bc. Sonia Gurlichova

Ekonomika a management

Nézev prace

Vliv vybranych faktora na realitni trh

Ndzev anglicky

Influence of selected factors on the real estate market

Cile prace

Hlavnim cilem je stanovit vliv vybranych faktor( na realitni trh. Pfedevsim je zkoumano, jaky byl vyvoj
realitniho trhu v pribéhu let a jakvelkou roliv.tom hrali vybrané faktory. Dil¢im-cilem je zjistit nazory
expert0 z realitni kancelare na vliv danych faktor(i na cenovy vyvoja tim spojeny objem prodeju.

Metodika

Teoreticka ¢ast je zamérena na charakteristiku zakladnich pojmi a zakladnich poznatkd spojenych s timto
tématem. Teoretickd ¢ast bude vypracovana pomoci literarni reSerse zahrani¢nich i tuzemskych zdrojd.

Prakticka ¢ast je zamérfena na jednotlivé faktory a jejich vliv na vyvoj cen na reziden¢nim trhu. Analyticka
¢ast bude vypracovana na zakladé poznatku zjisténych v teoretické ¢asti.

Déle data pro porovnani budou &erpany predevsim z databaze Ceského statistického Gradu, Ceské narodni
banky a realitni kancelare Lexxus a.s. Pro prehledné;jsi obraz jednotlivych obdobi je pouZito grafické zobra-
zeni a naslednd kvantifikace zobrazenych Udaji popisnou metodou. Nédsledné je vyuZita korelacni analyza
pro zobrazeni zavislosti mezi vybranymi faktory a cenami na realitnim trhu. Dale je vyuZita prace s casovymi
fadami pro progndzu vyvoje na trhu nemovitosti.

Oficialni dokument * Ceska zemédélska univerzita v Praze * Kamyckd 129, 165 00 Praha - Suchdol



Doporuceny rozsah prace
60 -80

Kli¢ova slova
Praha, nemovitost, realitni trh, vyvoj, cena, inflace, nezaméstnanost

Doporucené zdroje informaci

DUSEK, D. Zaklady ocefiovani nemovitosti. Viyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011. ISBN.978-80-245-1818-3.

JURECKA, Vaclav. Mgkroekonomie. Praha: Grada Publishing, 2017. ISBN 978-80-271-0251-8.

ORT, Petr. Oceriovdni nemovitosti—moderni metody a pristupy. Praha: Leges, 2022. ISBN
978-80-7502-572-2.

Predbéziny termin obhajoby
2023/24 LS — PEF

Vedouci prace
Ing. Tomas Vacek, Ph.D.

Garantujici pracovisté
Katedra ekonomiky

Elektronicky schvaleno dne 4. 9. 2023 Elektronicky schvaleno dne 3. 11. 2023
prof. Ing. Lukas Cechura, Ph.D. doc. Ing. Tomas Subrt, Ph.D.
Vedouci katedry Dékan

V Praze dne 23. 03. 2024

Oficialni dokument * Ceska zemédélska univerzita v Praze * Kamyckd 129, 165 00 Praha - Suchdol



Cestné prohlaseni

Prohlasuji, ze svou diplomovou praci "Vliv vybranych faktora na realitni trh"
jsem vypracovala samostatné pod vedenim vedouciho diplomové prace a s pouzitim
odborné literatury a dalSich informacnich zdroju, které jsou citovany v praci a uvedeny v
seznamu pouzitych zdroji na konci prace. Jako autorka uvedené diplomové prace dale

prohlasuji, ze jsem v souvislosti s jejim vytvorenim neporusil autorska prava tfetich osob.

V Praze dne 28.03.2024




Podékovani

Rada bych touto cestou pode€kovala Ing. Tomasi Vackovi, Ph.D. za odborné
vedeni, poskytnuté rady a konzultace, které byly velmi pfinosné pfi zpracovani této prace.
Dale bych rada podékovala kolegim =z realitni kancelafe Lexxus a.s. za poskytnuté
rozhovory a data pro nasledné zpracovani. V neposledni fadé bych rada podékovala svym
pratelim a rodiné za podporu a poskytnuté rady v prubéhu zpracovani této diplomové

prace.



Vliv vybranych faktora na realitni trh

Abstrakt

Diplomova prace se zabyva vlivem vybranych faktort na realitni trh v Praze. Mezi
vybrané ekonomické faktory jsou zafazeny urokové sazby, mira inflace a vySe HDP. Vliv
uvedenych faktorti je posuzovan s vyvojem prumérné ceny za metr Ctverecni u bytu
v Praze a s vyvojem poctu prodanych novych byt v Praze.

V teoretické Casti jsou vysvétleny zakladni pojmy, které jsou spojené s realitnim
trhem a jeho fungovanim. Dale je vysvétlen vztah mezi nabidkou a poptavkou na trhu a
také jsou popsany zakladni metody oceriovani nemovitosti. Samotna kapitola je vénovana
jednotlivym ekonomickym faktorim a jejich fungovani.

V praktické ¢asti diplomové prace je nejprve popsan vyvoj poctu prodanych byta,
vyvoj prumérné ceny za m? u bytd a také vyvoj jednotlivych faktori. Nasledné je
proveden expertni rozhovor s c¢tyfmi odborniky zrealitni kancelafe Lexxus a.s.
Samostatna kapitola je nasledné vénovana korelacni analyze, ke zjisténi zavislosti mezi
vybranymi faktory a realitnim trhem. Zavér prace je zaméfen na progndzu vyvoje

prumérné ceny za m? a vyvoje potu prodanych byti v Praze.

Klicova slova: Praha, nemovitost, realitni trh, vyvoj, cena, inflace, irokové sazby, HDP,

nezameéstnanost



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 pfedstavuje klicovou lidskou potfebu a je mu vénovana znacna
pozornost. S nartstajicimi sazbami hypoték a s nizsi stabilitou na trhu se stava koupé
domovli 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 1 vytvatet ptijem z prondjmu,
neboli pasivni pfijem. Z téchto diivodi se nakup vlastni nemovitosti Casto jevi jako
vyhodngjsi nez bydleni v ndjmu, avsak rozhodnuti zavisi na oCekéavanich a financ¢ni
situaci jednotlivce. Dynamika cen nemovitosti, frekvence jejich prodeje a obecné trendy
na trhu jsou neustale ovliviiovany raznymi makroekonomickymi faktory, vCetné, ale ne
jenom, urokovych sazeb, miry inflace, vyvoje hrubého doméaciho produktu (HDP) a
Vyvoje nezamestnanosti.

Tato diplomova prace se vénuje stanoveni vlivu vybranych faktora na realitni trh v
Praze. Cilem prace je nejen identifikovat a kvantifikovat vliv t€chto proménnych na ceny
nemovitosti a objem transakci, ale také zjistit, jaké dalsi faktory mohou ovliviiovat trh a
jak se mohou vzijemné propojovat a interagovat. Prestoze vztah mezi témito
ekonomickymi ukazateli a realitnim trhem je Casto pfedmétem studii, prazsky trh nabizi
specifické podminky a vyzvy, které jsou hodny dalsiho zkoumani.

Uvodni &ast se zamé&fuje na teoreticka vychodiska, ktera spojuji vyse uvedené
makroekonomické faktory s realitnim trhem. Dal$i Cast 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 fadé také predikci mozného
vyvoje.

Vyznam této prace spociva 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 priace a metodika
2.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové prace je stanovit vliv vybranych ekonomickych faktorti
na realitni trh v Ceské republice, konkrétné v Praze. Prace se zamé&fuje piedeviim na
bytovou vystavbu a objem prodeju v kategorii bytd. Primarné€ je zkouman vyvoj
realitniho trhu v pribéhu let a nasledné posouzen vliv vybranych faktori. Dil¢im cilem
je také zjistit nazory expertd z realitni kancelafe na celkovy vyvoj trhu, vCetné vlivu
ekonomickych faktort. Poslednim cilem prace je na zakladé zjisténych poznatkl a

statistickych vypocta stanovit prognézu budouciho vyvoje na dvé obdobi dopredu.

2.2 Metodika

Tato diplomova prace se soustfedi na zkoumani vlivu klicovych ekonomickych
faktort na realitni trh v hlavnim mésté Praze. Teoreticky zaklad je vytvofen syntetizaci
poznatki z domacich 1 mezinarodnich literarnich zdroja. Analyticky jsou vybrana a
zpracovana zakladni data, z nichz je nasledné sestavena teoreticka cast prace. V uvodni
sekci jsou definovany klicové pojmy spojené s realitnim trhem, po kterych nasleduje
rozbor jednotlivych ekonomickych faktort a jejich role v ekonomickém prostiedi.

Prvni kapitoly analytické Casti 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 ufadu. Vyvoj praimérné ceny za m? a vyvoj
poctu prodanych byta je nasledné graficky zpracovan za Casové obdobi od roku 2007 do
roku 2022-2023 v zavislosti na dostupnosti dat.

Dale byly provedeny expertni rozhovory s pfednimi pracovniky realitni kancelare
Lexxus a.s. Rozhovory probihaly postupné s ¢tyfmi odborniky — obchodni feditel, soudni
znalec a poradce, realitni maklér, a nakonec analytik a Clen pfedstavenstva. Rozhovory
probehly formou pfimych otazek s moznosti otevienych odpovédi. Rozhovory trvaly od
dvaceti minut do téméf padesati minut v zavislosti na rozsahlosti odpovédi jednotlivych
ucastnikd. Celkem bylo polozeno sedmnact otazek, které mély za cil zjistit, které faktory
maji nejvetsi vliv na realitni trh, jaka je aktudlni situace na trhu a jaka jsou oCekavani

ohledné jeho budouciho vyvoje. Priabéh celého rozhovoru je zaznamenan v priloze prace.
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Diky resersni Casti prace a nasledn€ expertnich rozhovort jsou stanoveny faktory,
které nejvice ovliviiyji fungovani realitniho trhu. Obdobnym zpisobem jako je
zpracovany vyvoj realitniho trhu, je zpracovan i vyvoj vybranych faktort, kterymi jsou
urokové sazby, inflace a vysSe hrubého domaciho produktu (HDP).

Pomoci korela¢ni analyzy je zjistén vliv jednotlivych ekonomickych faktorti na
vyvoj prumémé ceny za m? a na vyvoj poctu prodanych byt v Praze. Koreladni
koeficient méfi silu linearni zavislosti mezi dvéma veli¢inami. V piipadé této prace jsou

veli¢inami ekonomické faktory a primérna cena za m? nebo pocet prodanych bytu.
Obecny vzorec pro vypocet je:

ryx =rxy =n Yxi * yi - Yxi Yyi /V[n Yxi2 - (Ixi2 — (Txi)2] * [n Yyi2 — (Xyi)2] (1)

kdy n je pocet sledovanych obdobi v pfipadé této prace let, dale x je vysvétlyjici
proménna a y je vysvétlovana promenna.

Kladna hodnota ryx znamena kladnou linearni korelaci, coz znamena, ze v piipade
poklesu hodnoty x klesa i y, a naopak zaporna hodnota korela¢niho koeficientu znaci
zapornou linearni korelaci. V pfipadé zaporné korelace pii poklesu hodnoty x roste

hodnotay. (1)

Dle hodnoty korelacniho koeficientu lze slovné interpretovat silu z&vislosti nasledovné:
e Hodnota korelacniho koeficientu 0-0,19 | velmi slaba zavislost*
e Hodnota korelacniho koeficientu 0,20-0,39 | slaba zavislost*
e Hodnota korelacniho koeficientu 0,40-0,59 , stfedni zavislost™
e Hodnota korelacniho koeficientu 0,60-0,79 | silna zavislost®

e Hodnota korelacniho 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

proménna vysvétlovana promeénnou zavislou. (1)

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

ui=a+b*ti(2)

protoze Yt #0:an+b Yti =yi
ayti+bYti2 =>"1iyi (3)

kdy n je pocCet sledovanych let, ti jsou oCislované sledované roky a yi je vyvoj primérné

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 zékladni pojmy a definice, které jsou nezbytné pro
pochopeni dynamiky realitniho trhu a vlivu vybranych ekonomickych faktora na

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

3.1.1 Charakteristika nemovitosti

3.1.1.1 Nemovita véc

Predméty lze klasifikovat podle riznych zakladu, pficemz klicovou kategorii je
rozliSeni mezi movitymi a nemovitymi vécmi, jak je definovano v § 119 odst. 2
obcanského zakoniku (zak. ¢. 40/1964 Sb., s pozdé&simi zménami). Podle tohoto
ustanoveni se nemovitostmi rozuméji pozemky a budovy, které jsou s pudou trvale
spojeny pevnym zakladem. (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 kapitdlova zasoba. To znamena, Zze
predstavuje celkovy soubor kapitalovych statki v hospodarstvi, které lze vyuzivat v
procesu vyroby. (4)

Vse, co je funkén€ propojeno s nemovitosti, mize byt povazovano za jeji
piislusenstvi. To zahrnuje objekty jako jsou studny nebo oploceni. V pfipadé byta se za
prislusenstvi 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 Cast povrchu Zemé. Jako nemovitost je
charakterizovan tim, Ze jeho existenci nelze rozsifit nebo snizit vyrobou nebo spottebou.
Jeho trvanlivost je vécnd, ackoliv existuji vyjimky, jako jsou napfiklad lomy nebo
piskovny. Navzdory vécné trvanlivosti je jeho dostupna plocha limitovana. Cenova
hodnota pozemki se méni v zavislosti na jejich vyuziti, pficemz potencial pro vystavbu

predstavuje jeden z klicovych faktora ocefiovani. (6)
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V piipadé ekonomického pohledu na pozemek je dulezité, ze se jedna o
nereprodukovatelny pfirodni zdroj, ktery se vyznaluje svoji plochou. V porovnani
s movitymi vécmi, kdy je jejich mnozstvi t¢éméf nekonecné, pozemky nelze vyrobit ani je
premistit. Jeden z faktort, ktery je mozné u pozemku ménit je jeho kvalita. Napiiklad u
stavebnich pozemkii vybudovanim komunikaci a hnojenim u zemédélskych pozemkd. (7)

Podle zakonnych predpisi se pozemky pro ucely ocenéni dé€li na stavebni
pozemky, coz jsou ty pozemky, které nejsou zastavéné a jsou zapsany v katastru
nemovitosti a zaroven byly na zéklad€ rozhodnuti o tzemnim planovani uréeny k
zastavéni. Kategorii zeméd¢€lskych pozemkl tvorii ty, které jsou evidovany jako orna

puda, dale se zahrnuji vodni nadrze a vodni toky a ostatni typy pozemkd. (8)

3.1.1.3 Stavba

Presto, ze s pojmy stavby se setkavame bézné€ v praxi v pravnich dokumentech,
obecné platna definice neni stanovena. Jednim z problému je, Ze ve stavebnim pravu je
tento pojem interpretovan jako proces, tedy vznik véci, anebo jako véc. (7)

Stavba je definovana jako konstrukce, ktera nepatii k pozemku, avsak je s nim trvale
spojena. Proto se jedna o nemovitost, kterou vytvoril ¢lovék a ktera nemuze byt
pfemisténa bez toho, aby byla znicena. Klicovou charakteristikou stavby je jeji omezena
zivotnost, kterou urCuji faktory jako je zpusob vyuziti, vlivy prostiedi, technické

specifikace a dalsi. (6)

3.1.1.4 Byt

,,BYt je samostatnd mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho uradu urceny k bydleni. Za vznik bytu je povazovan okamZzik, kdy je byt
v bytovém domé nebo v domé s byty a nebytovymi prostory rozestavén tak, Ze je jiz
navenek uzaviren obvodovymi sténami a stiresni konstrukci. “ (9)

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

Vlastnictvi bytu ziskava jedinec na zakladé pravnich aktt, které vedou k vzniku
vlastnickych prav. Byty lze d€lit na ty v osobnim, druzstevnim ¢i podilovém vlastnictvi
v z&vislosti na formé vlastnictvi. (11)

Plan bytu udava pocet mistnosti, které se v byté nachazeji, ale neinformuje o

velikosti bytu jako takovém. Existuje nékolik standardnich typt dispozic, které se lisi
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podle poctu mistnosti a kuchyniského zafizeni, od 1+kk (jedna mistnost s kuchyiiskym
koutem a koupelnou) az po 5+1 (pét mistnosti, koupelna a samostatna kuchyn¢) a vétsi.
Nejmens$im obyvatelnym typem bytu je garsonka o minimalni velikosti 16 m?, ktera muze
byt klasifikovana jako 1+kk nebo 1+0, coz znamena jedna mistnost s koupelnou a
chodbou, ale bez kuchyné nebo kuchyniského koutu. Nejcasteji se na trhu vyskytuji byty
typu 2+kk, 2+1, 3+kk, 3+1, ale existuji 1 vétsi dispozice jako 4+kk, 4+1, 5+kk, 5+1.
Kromé toho jsou nékteré byty navrzeny atypicky a nezapadaji do zadné z uvedenych
kategorii. Uvedené Cislo v dispozici bytu oznacuje pocet obytnych mistnosti, pficemz
kazda z nich musi mit minimalné 8 m?. Symbol "+1" zna&i samostatnou kuchyni, zatimco

"+kk" oznacuje kuchytisky 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 ucelim nez k bydleni. Nebytovymi prostory pritom

¢

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

©)
3.1.1.6 Rodinny dim

Rodinny dam ptedstavuje nemovitou véc, tedy stavbu, ktera z vice nez 50 % slouzi
k bydleni. V rodinném domé mohou byt maximalné 3 zkolaudované byty. Tento typ
nemovitosti mize 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 ui€elovosti a shody se stavebnimi normami.
Vlastnik stavby podava na stavebnim urade zadost o kolaudaci, na zaklade které urednik
provede kontrolu, zda stavba odpovidd vSem pozadovanym kritériim a normam. Pfi
splnéni v§ech podminek je poté vydan kolaudacni souhlas. Kritéria zahrnuji dodrzovani
stavebnich, hygienickych a protipozarnich predpisi, a také shodu projektové
dokumentace s udélenym stavebnim povolenim a Gzemnim rozhodnutim. V nékterych

ptipadech miZze byt kolaudac¢ni kontrola nahrazena posudkem autorizovaného inspektora.

(13)
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Spolecné prostory v domé jsou urceny k pouziti vSemi obyvateli bytovych jednotek.
Mezi tyto spoleCné prostory patii stfecha, zaklady, schodisté, veskeré instalace (plyn,

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

3.1.2 Realitni trh

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

Presto, ze existuje n€kolik interpretaci, realitni trh se mtze objevovat v jednom ze
tii stavi:

Trh kupujiciho — Tento stav trhu nastava, kdyz je nabidka nemovitosti vyssi nez
poptavka. To umoziuje kupujicim vétsi volnost pfi vybéru nemovitosti, kterd nejvice
vyhovuje jejich pozadavkim. Nicméné, situace muze vést i k tomu, ze nékteré
nemovitosti nejsou prodany. Pokud pocet zajemct o koupi klesne, mize to mit za
nasledek snizeni po¢tu prodejt a nasledné i pokles cen. (17)

Trh prodavajiciho — Opakem je situace, kdy poptavka po nemovitostech prevysuje
nabidku, coz znamena, Ze je vice zajemcu o koupi, nez je dostupnych nemovitosti. Tento
tlak ze strany kupujicich vede ke zvySeni cen nemovitosti a k vy$simu poctu prodeji. (17)

Neutrdlni trh — Ideélni stav trhu, kdy je nabidka a poptavka v rovnovaze. Urokové
sazby jsou pro klienty pfijatelné a poCet kupujicich se vyrovna poctu prodavajicich. Trh
je stabilni bez vétsich vykyvi cen nahoru ¢i dold, 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 u€astnici predstavuji zakladni principy nabidky a poptavky
v ramci tohoto trhu. (18)

Kupujici — poptdvka — Zajem kupujicich o ziskani nemovitosti, at’ uz pro osobni
bydleni ¢i pro podnikani, pfedstavuje poptavku. Jako alternativu ke koupi mohou zvolit
pronajem s pravidelnou uhradou ngjemného. Pro kupujiciho predstavuje jak kupni cena,

tak najemné 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 klicovych faktori ovliviiyjicich poptavku na trhu. (18)

Dalsim ziskem pro majitele nemovitosti mize byt pfijem z pronagjmu. V této
situaci slouzi nemovitost jako investice, do které investor vklada své penize s o¢ekavanim
dlouhodobého zisku a nizkého rizika, coz ovliviiuje zajem o koupi nemovitosti. (18)

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

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

kupujiciho zde naklady nezahrnuji kupni cenu, kromé ceny za pozemek, ale spiSe vydaje
na stavebni material. To ukazuje, ze poptavka po nemovitostech je také zavisla na cenach
stavebnich materiald. Leasing nemovitosti, atkoli neni v Ceské republice Siroce
rozsiteny, predstavuje dalsi formu ziskani nemovitosti, ktera ma svij vliv na poptavku po
nemovitostech. (18)
Leasing nemovitosti funguje jako finanéni mechanismus, ktery umoziuje 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 ma 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 prostfedkd, nebo prostiednictvim pujcek, pripadné jejich kombinaci. Mezi
nejrozsitené)§i formu externiho financovani patfi hypotéka. V ramci poptavky na trhu s
nemovitostmi ma hypotéka klicovy vyznam, ktery je pfimo ovlivnén urovni urokovych

sazeb a moznosti vyuziti vlastnich penéz. (18)

Proddvajici — nabidka — Majitel dava svou nemovitost na prodej zejména tehdy,
pokud jiz nespliuje jeho aktualni potieby nebo pozadavky. To se muze tykat situaci, kdy
je pro majitele nemovitost piilis mala vzhledem k potiebné obytné ploSe, nebo v piipade¢,
kdy jsou provozni naklady nemovitosti pfili§ vysoké, a proto hleda mensi a ekonomicky
vyhodnéjsi feSeni. (18)

Vyznamnou roli v poskytovani nabidky na trhu hraje vystavba novych

nemovitosti s cilem dosdhnout zisku. V takovém piipad€é se developer, ktery projekt
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vybuduje, stava jeho vlastnikem a posléze, sam nebo prostrednictvim realitni agentury,
tyto nemovitosti prodava, at’ uz v podobé bytt, kancelafi ¢i skladovych prostor. (18)

Trh s nemovitostmi neni bez nedostatki, coz lze pfipsat unikatnim
charakteristikam nemovitosti a komplikovanosti porovnavani raznych nemovitosti mezi
sebou. Dynamika realitniho trhu je proménliva, coz se promita i do rizik, kterd jsou s nim
spojena. (4)

Podle Janackové jsou kliCovymi aktéry na realitnim trhu ti, ktefi nemovitosti
nabizeji (vlastnici), ti, ktefi o nemovitosti projevuji z4jem (ndjemnici a investofi),
finan¢ni instituce, regulator (stat) a zprostredkovatelé. (4)

Vlastnici nemovitosti, kterymi mohou byt jak jednotlivci, tak podniky nebo statni
organizace, drzi vSechna prava k nemovitosti. Pfestoze se jejich cile mohou liSit v
zavislosti na zpusobu 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 prostfedkd, nebo prostiednictvim pujcek, pripadné jejich kombinaci. Mezi
nejrozsirené]§i formu externiho financovani patii hypotéka. V ramci poptavky na trhu s
nemovitostmi ma hypotéka klicovy vyznam, ktery je pfimo ovlivnén Grovni urokovych
sazeb a moznosti vyuziti vlastnich penéz. (4)

Banky, zejména stavebni spofitelny a hypotecni banky, hraji kliCovou roli na
realitnim trhu, protoze poskytuji financovani pro nakup nebo rekonstrukci nemovitosti.
Hlavnim cilem téchto finan¢nich instituci je pujcit lidem finan¢ni prostiedky pro akvizici
nemovitosti a nasledné ziskat zpét pijcené penize s pfidanou hodnotou v podobé urok.
4)

Stat hraje kliovou roli v regulaci realitniho trhu prostfednictvim vytvareni a
uplatiiovani legislativy, ktera urCuje pravidla ochrany majetkovych prav a prav
najemnikd. Rovnéz darnova politika statu ma vyznamny dopad na realitni trh, nebot
nemovitosti jsou Casto predmétem danéni. Kromé toho muze stat pfimo ovliviiovat
cenovou hladinu na trhu skrze regulace. (18)

K efektivnimu provozu trhu s nemovitostmi pfispivaji 1 zprostfedkovatelské
sluzby a nékteré statni instituce, jako je Katastralni ufad. Tento umoziuje vlastnikim
nemovitosti pfesné zaznamenavani a dokumentaci jejich majetkovych prav, poskytuje
informace o zavazcich spojenych s nemovitostmi, jakoz i dilezité udaje o geometrickém

a polohovém urCeni nemovitosti v ramci katastru. Ac¢koliv mohou byt procesy spojené s
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katastralnim Gfadem obcas ¢asoveé naroc¢né, coz muze 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 zprostfedkovani prodeje nebo
prondjmu nemovitosti, ale zahrnuje 1 poskytovani poradenstvi, hodnoceni hodnoty

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

3.1.2.2 Realitni zprostiedkovani

V oblasti zprosttedkovani se uplatiiuji realitni kancelare a makléfi, jejichz Cinnost
neni omezena jen na zprostfedkovani prodeje nebo prondjmu, ale zahrnuje 1 poradenské
sluzby, oceriovani nemovitosti, vyhledavani nemovitosti pro klienty a spravu majetku.
Upraveno je toto odvétvi zakonem ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostfedkovani a zménach
souvisejicich zakont, ve znéni zakona ¢. 190/2020 Sb., coz vSak neni jediny predpis
upravujici realitni zprostfedkovani. Tato ¢innost ma za cil pomahat ostatnim v uzavirani
smluv tykajicich se nemovitosti. (20)

Smlouva musi byt sepsana pisemné a obsahovat klicové prvky jako identifikaci
predmétu obchodu, urCeni kupni ceny nebo najemné, vysi provize a zpusob jejiho
vypocteni. Na ni mohou vznést piipominky nebo namitky pouze zicCastnéné strany.
Pojem realitni zprostiedkovatel pak oznacuje osobu povéfenou k vykonavani ¢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 financni
hodnoty, je termin hodnoceni ceny presn¢jsi. Tento termin vyjadiuje objektivni nebo
subjektivni ureni financni hodnoty nemovitosti v uritém okamziku a pro konkrétni ucel,
coz je SirSi pojem nez samotna cena. (4)

Spravna cena na trhu je ziSténa objektivnim porovnanim s podobnymi
nemovitostmi a ur¢enim, kolik je kupujici ochoten a miize za nemovitost zaplatit. Pfesné
stanovend cena vzdy piilaka potencialniho zajemce o prohlidku a mozny nakup. (17)

Presné nastaveni ceny urychluje proces prodeje, minimalizuje komplikace pro
prodejce, pritahuje vetsi poCet potencialnich kupujicich a zvySuje zajem ze strany

realitnich makléiti i poCet dotazli na inzeraty. Nejvyssi pozornost si nemovitost ziskava v
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prvnich tydnech po vystaveni na trh, a tak je urCeni spravné ceny zasadni pro uspesny
prodej. (17)
Cena zjiSténa

Cena stanovena specialnim predpisem, zvana také urfedni nebo administrativni
cena, byla metoda urCovani ceny vyuzivana v obdobi centralné fizené ekonomiky pred
rokem 1990, kdy nebyl k dispozici zadny jiny zptsob ocenovani. V éfe socialismu byly
ceny, za které se prodavaly nebo byly vyvlastiiovany starsi a opotfebované nemovitosti,
pevn¢ stanoveny prave témito predpisy. Tento systém vSak vedl k vytvoreni cerného trhu
s nemovitostmi a souvisejicim kriminalnim aktivitdm, jako jsou podvody. (22)

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

Jednou z moznosti, jak vyuzit zjisténé ceny, je urCeni kompenzace pro ptipady
vyvlastnéni majetku v ramci vefejného zajmu, jak je stanoveno zakonem ¢. 184/2006 Sb.,
tykajicim se odebirani nebo omezeni vlastnictvi pozemku ¢i staveb (vyvlastiovaci
zakon). Pokud je bézna cena niz§i nez cena zji§téna, odsSkodnéni za vyvlastnéni se provadi

na zaklad¢ zjisténé ceny. (23)

Reprodukéni cena

Reprodukéni cena se vztahuje specificky k stavebnim objektim, protoze neni
mozné "reprodukovat" pozemky. Tato cena predstavuje sumu, ktera by byla potfebna k
vytvoreni identické stavby. Tento pojem se vyuziva 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 urCovani reprodukéni ceny staveb se vyuziva detailni rozpocet, nakladova
analyza nebo agregace polozek. Nejbézné€jsi 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 historickad se objevuje nejCastéji v ucetni

evidenci, v zakoné ¢.563/1991 Sb, kdy je definovéna jako cena, za kterou byl majetek

22



pofizen (kupni cena) a naklady na jeho pofizeni s nim souvisejici, napf. pfeprava, clo,
montaz. (25)
U nemovitosti, pfedev§im u staveb, se jedna o cenu v dob¢ jejich postaveni, bez

odpoctu opotiebeni. (26)

Vécna hodnota

Reprodukéni hodnota objektu, po odecteni adekvatniho opotiebeni v souladu s
prumérnym opotiebenim objektu podobného veéku a vyuziti, se oznaCuje jako vécna,
substan¢ni nebo ¢asova hodnota. Tato hodnota muze 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 pfi o¢ekavani
dlouhodobé stabilnich piijmt z pronajmu pocita jako kapital potiebny k ulozeni pii urcité
urokové sazbé, aby vyska urokut 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 doméacich i mezinarodnich publikaci. Nasledné byla provedena
analyza, na jejimz zakladé byly vybrany klicové informace pro teoretickou cast prace.
Uvodni &ast se vénuje definici hlavnich terminti spojenych s realitnim sektorem a
poskytuje detailni prehled jednotlivych ekonomickych proménnych a jejich role ve svété
ekonomie.

V ramci vyzkumu byly rovnéz uskutecnény rozhovory s hlavnimi piedstaviteli
realitni spole¢nosti Lexxus a.s., kde byli postupné osloveni ¢tyfi odbornici — obchodni
feditel, soudni znalec a poradce, realitni makléf a nakonec analytik a ¢len predstavenstva.
Rozhovory probéhly formou piimych otazek s moznosti otevienych odpovedi. Celkem
bylo polozeno sedmnact otazek, které mély za cil zjistit, které faktory maji nejvetsi vliv
na realitni trh, jakd je aktualni situace na trhu a jaké jsou ocCekavani 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
urCitém Case a na ur¢itém misté. Podle zakona o ocefiovani majetku je obvykla cena
urCena jako hodnota, které bylo dosazeno pifi obchodu se stejnymi nebo podobnymi
aktivy, nebo za poskytovani podobné sluzby, s ohledem na vSechny relevantni okolnosti
ovliviiyjici cenu.

Pfi uréovani této ceny se vSak nezohlediiuji vlivy vyjimecnych trznich okolnosti,
osobnich situaci zuCastnénych stran €i zvlastni preference. Mezi vyjimecné okolnosti
mohou patfit naptiklad tisfiové situace prodavajiciho nebo kupujiciho, pfirodni katastrofy
¢i jiné mimoradné udalosti. Obvykla cena nachazi uplatnéni napfiklad v ptipadech spora
o urovern najemného. Pokud se strany nedokazou shodnout na vysi najemného, muze 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 predstavuje cenu nového objektu pred zohlednénim jeho
opotiebeni. Jako zakladni cena (ZC) je definovana jednotkova cena stanovena predpisem
pro standardné vybaveny objekt. Upravend zakladni cena (ZCU) je jednotkova cena
odvozena z pivodni zakladni ceny, ktera byla upravena s vyuzitim koeficientd, pfiplatk,

slev atd. (30)

Trzni hodnota

,, Tento ekonomicky pojem md vyjadrovat priimérnou cenu, za kterou by mohla byt
nemovitost sménéna na zaklade soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim
a nestrannym kupujicim v den ocenéni a za predpokladu, Ze proddvana nemovitost byla
dostatecné dlouho verejné nabizena k prodeji, Ze trzni podminky dovoluji radny prodej
za obvyklych trinich podminek a zZe obé strany jednaji na zdkladé znalosti, opatrné a
z vlastni viile. “ (9)

Cilem prace odhadce je stanovit trzni hodnotu nemovitosti. Jedna se o obecny,
fiktivni, udaj, ktery vyjadiuje sttedni hodnotu cenového rozptylu z predpokladanych cen.
G

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 ramci majetku nebo
nemovitosti. K této vymeéné by mélo dojit za podminek fér obchodu, bez vnéjsiho natlaku
a za predpokladu, Ze ob¢ strany jsou fadné informovany. Tato definice se pouziva pfi

aplikaci vétSiny ocenéni zaloZzenych na trznich zdsadach v Evropské unii. (31)

Trzni cena
Ve srovnani s trzni hodnotou oznacuje tento udaj konkrétni cenu, za kterou byla
urcitd nemovitost prodana v daném okamziku. Pokud je cena urena spravné, méla by

odpovidat cené, ktera 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 druhti obchodovatelnych aktiv odlisuji fadou
zasadnich faktort. Kazda nemovitost se vyznacuje svou jedineCnou polohou, ¢imz je
unikatni a nenahraditelna. Dale, jako nemovity majetek nemohou byt pfemistény a jejich

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

Porovnavaci metoda patii mezi kli¢ové pristupy k hodnoceni hodnoty nemovitosti
a zékladni mySlenkou této metody je srovnavani nemovitosti podobného typu, které se
nachazi ve srovnatelném prostiedi. Hodnoceni se opira o analytickou praci s daty
shroméazdénymi z relevantniho trhu. Kli¢ové charakteristiky, které jsou zohlednény pii
srovnani a maji vliv na vyslednou ocenénou hodnotu, zahrnuji tcel nemovitosti,
technické specifikace, stav a moznost opravy, materidlové slozeni, formu vlastnictvi,
aktualni poptavku a nabidku na trhu. Dulezité je pfi srovnavani zohlednit, v cem se
jednotlivé nemovitosti lisi a do jaké miry jsou si navzajem podobné. Srovnani muze
probihat bud’ pfimo, kdy se porovnava ocenéna nemovitost s jiz prodanymi nemovitostmi,
nebo nepiimo, kdy se ceny prodanych nemovitosti porovnavaji s uréitym standardem.
Pristup pfimého porovnani je ilustrovan na obrazku ¢.1, zatimco metoda nepifimého

srovnani je ukdzana na obrazku ¢.2. (24)
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Obrazek 1 - Metoda primého porovnani
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Obrazek 2 — Metoda neprimého porovnani
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3.3.2 Metoda zjiSténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti

Z realizovanych transakci identickych polozek se stanovi prumémy vztah mezi
prodejni cenou a €asovou hodnotou (materidlni hodnotou). Pomoci tohoto vztahu se
nasledné urci koeficient, kterym se nasobi ¢asova hodnota hodnocené polozky. Postup

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



Obrazek 3 - Metoda zjiSténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti

Nemovitost srovnavaci; [Koeficient prodejnosti Pramérny Nemovitost
je znama: Kp= CP; koeficient ocenovand
i~ v
- cena prodejni (CP) CG prodejnosti
- cena ¢asova (CC)
1 ﬁ KP,
2 ﬁ KP,
3 W@ KP, )
A KP COB = CCx KP
4 (ag°) KP,
® kP,
n ﬁ KP,
Zdroj: (24)

3.3.3 Metoda vynosové hodnoty

Zakladem jsou ptijmy, které Ize v budoucnosti ziskat z prondjmu nemovitosti.
Tyto piijmy jsou diskontovany na soucasnou hodnotu a nésledné secteny, coz umoziiuje
porovnat potencialni zisky z vlastnictvi nemovitosti. Optimalni vyse ziskl se urcuje na
zaklade vynost z nemovitosti srovnatelného typu a jejich naslednym srovnanim s jejich

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

Obrazek 4 - Metoda vynosové hodnoty

Nemovitost srovnavaci; Mira kapitalizace prdmérna mira [Nemovitost oceriovana
je znama: U; =zi/Cpi x 100% |kapitalizace (zndme Cisty vynos z ndjemného z)

- cena prodejni (CP)
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Zdroj: (24)
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3.4 Ekonomické faktory ovlivitujici realitni trh

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

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

HDP, nezaméstnanost, pfijmy domacnosti.

3.4.1 Inflace

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

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

V ptipad¢, Ze se jedna pouze o jednociferné tempo rustu lze inflaci oznacit za mirnou.
Dale pfi dvou az tficiferném ristu se jedna o padivou inflaci a nasledné Ctyf nebo
viceciferném rastu o hyperinflaci. (36) Pokud se jedna o mirnou inflaci, lidé v tomto
piipadé véri penézim, drzi hotovost nebo vklady v bankach a neboji se ani uzavirat
dlouhodobé smlouvy. Pii vétsim tempu rastu, v piipadé padivé inflace, lidé uz prestavaji
verit penéziim a misto toho, aby penize drzeli, nakupuji statky a spi§ se penéz zbavuji,
aby dale neztracely hodnotu. Hyperinflace potom predstavuje extrémni situaci, kdy
penize ztraci hodnotu, do popfedi se dostavaji platby v zahranicnich ménach nebo
dochazi k obchodu formou smény. (35) (37)

Dale je mozné inflaci rozdélit dle pficin na inflaci nabidkovou, poptavkovou a
setrva¢nou. Posledni uvedenym délenim je rozdéleni na inflaci zjevnou, potlaCenou a
skrytou. (38) (35)

Pojem ¢&ista inflace je odvozen Ceskou narodni bankou jakozto index
spotiebitelskych cen po vylouCeni polozek regulovanych cen, cen ovlivnénych
administrativnimi opatfenimi a po oGisténi od vlivu zmén nepiimych dani. Cista inflace
sleduje samostatny vyvoj potravin a nepotravinaiskych polozek, tedy korigované inflace.

(39)

Méreni inflace
Cenové urovné lze posuzovat skrze rizné cenové indexy. Mezi tfi hlavni typy
patii deflator HDP, index cen vyrobctu a index spotfebitelskych cen. (38) Deflator

hrubého domaciho produktu je povazovan za agregatni cenovy index, zatimco index
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spotiebitelskych cen a index cen vyrobcu jsou povazovany za specifické cenové indexy.
(40) Kazdy z téchto cenovych indext piinasi jak své prednosti, tak i omezeni a muze
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) Deflitor HDP
Jedna se o cenovy index, diky kterému je nejkomplexnéji zachycen vyvoj cenové
hladiny, jelikoz zahrnuje ceny vSech statka, ze kterych se HDP sklada. (41) Deflator HDP
1ze vypocitat pomoci podilu nominalniho HDP a realného HDP. (38)

b) Index spotrebitelskych cen
Také oznacCovany 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 koS zahrnuje Sirokou skalu
spotiebnich produkti a sluzeb, které jsou reprezentovany v urCitych pomérech a
vyjadieny v promilich. (38)
Skladba kose se prepocitava na sledované obdobi a kazdy rok probiha revize spotifebniho

kosSe. (43)

¢) Index cen vyrobcu
Také oznaCovany jako PPI, zanglického producer price index, je slozen
z n€kolika indext. Vybrané indexy sleduji vyvoj cen v rozdilnych odvétvich ekonomiky.
Casto vyuzivanymi indexy jsou napiiklad index cen stavebnich praci, index cen

zemedelskych vyrobeti nebo index cen primyslovych vyrobct. (38)

Priiny inflace
Dalsi mozné ¢lenéni inflace je dle pficin vzniku, které jsou rizné ale jsou vzdy
spjaty s danymi podminkami ve vybrané ekonomice.
a) Nabidkova inflace
Prvnim typem je nabidkova neboli nakladova inflace. Diky rustu nakladu firem
dochazi k poklesu agregatni nabidky. Nakladova inflace je tedy zapfi¢inéna Sokem

nabidky. (35) Rust nakladi firem muize byt zapfi¢inén napfiklad oslabenim mény,
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rostouci mirou zdanéni, rychlosti ristu nominalnich mezd, ristem cen energii, surovin a

ostatnich sluzeb vyrobnich faktort, politickou udalosti, nedokonalou konkurenci, atd.

(36)

Obrazek 5 - Nabidkova inflace

SAS,

Zdroj: (35)

b) Poptavkova inflace
Pozitivni poptavkovy Sok, ktery nasledné vyvold posun agregatni poptavkové
kiivky doprava, zpusobuje poptavkovou inflaci. Mozny divod vzniku pozitivniho
poptavkového Soku mize byt naptiklad zvySeni agregatnich vydaji, ktery je zapfiCinén
rastem investic firem, ristem vladnich vydaja, spotfebou domacnosti nebo zvysenim

¢istého exportu. (35)

Obrazek 6 - Poptavkova inflace

P LAS SAS Vysvétlivky:
P - cenovi hladina
Y - redlny hruby doméci

produkt

Y* - potencidlni produkt

E - bod rovnovéhy

AD - agregétni poptdvka
SAS - kratkodobd agregétni

Zdroj: (35)
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Pticiny poptavkové inflace mohou byt rist nominalnich mezd, které prevysuji rast
produktivity, snizeni dani, pfili§ levné uvery, které jsou prosazené statem, rust vladnich
vydaja, které prevysuji rust nabidky, rast Cistého exportu atd. (36)

c) Setrvacna inflace

Setrvacna inflace je spojena s inflacnim ocekavanim. Jistou miru inflace oekavaji
napftiklad banky pfi stanoveni vySe urokl, zaméstnanci pii vyjednavani o zvySeni mzdy
nebo také firmy, které pfi stanoveni cen svych vyrobku vychazeji z o¢ekavaného rustu
cen surovin. Diky souCasnému pusobeni téchto fakti dochazi k pozvolnému zvySeni

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

Obrazek 7 - Setrvacéna inflace

LAS SAS;

Zdroj: (35)

V piipadé mzdové infla¢ni spiraly je prabéh takovy, ze dle aktualni situace v zemi
zamestnanci spekuluji na zvySeni miry inflace a z toho divodu nasledné budou vyzadovat
navySeni mzdy. Tim padem se ale zvysi naklady firmam, tedy zaméstnavatelim, které
vyrovnaji navySenim cen produktd nebo rozvazanim pracovniho pomeéru s vybranymi
zaméstnanci. ZvySenim nezameéstnanosti zareaguje vlada v podobé€ zvyseni vydaji nebo
centralni banka zvySenim zasoby penéz. ZvySenim penézni zasoby zaméstnanci opét

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

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

dopadem inflace je zména v prerozdélovani bohatstvi. V pfipade ze je mira inflace vyssi,
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nez nominalni tirokova mira zpusobi to pokles hodnoty pajcek 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 poridi diky zvySené inflaci
mén¢ nez pred zvySenim. DalSim nasledkem inflace je vliv na fixni dichody. ZvySujici
se inflaci klesa realna hodnota stalych nominalnich pfijmu, jako jsou diichody, socialni
davky, stipendia, uroky apod. Jako tieti nasledek inflace lze uvést negativni vliv na mzdy
a platy. V pfipadé Zze inflace roste rychleji, klesa realny diuchod diky nemoznosti
kompenzovat rist nominalniho dichodu. Velmi negativni dopad ma inflace na socialné
slabsi skupiny obyvatelstva, které pocituji rust inflace ve velkém meéfitku vzhledem
k tomu, ze jejich zivotni Uroveni Casto zavisi na nominalni mzdé¢, ktera se diky rostouci
inflaci znehodnocuje. Dalsim disledkem inflace je znehodnoceni uspor, jelikoz
naspofené penize ztraci hodnotu. Toto se ale netyka prilis lidi, ktefi vlastni nemovitosti,
umélecka dila, starozitnosti apod. Nejistota ekonomické situace v zemi je poslednim
uvedenym dopadem inflace. Nejisté prostiedi vyvolava naptiklad nejistotu ve spotfeni
penéz nebo odrazuje nové investory. (36) Mirna inflace je vSak dle fady ekonomu

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

3.4.2 Hruby domaci produkt (HDP)

Hruby domaci produkt je ukazatel, diky kterému lze sledovat vykonnost
ekonomiky a také zobrazuje zivotni troven v dané zemi. Jde o souhrnnou hodnotu vsech
koneCnych produkti a sluzeb, které jsou v urCitém Casovém ramci (typicky béhem
jednoho roku) vyprodukovany v dané zemi a vyjadieny v meénovych jednotkach. (45)
Tento udaj zahrnuje vyrobky a sluzby vytvorené na izemi zemé jak osobami s bydlistém
v této zemi (které mohou pusobit lokalné nebo v zahranici), tak osobami bez trvalého
bydlisté v dané zemi (jejichz sidlo je v zahranici, ale které mohou svou Cinnost vykonavat
jak lokaln€, tak v zahrani¢i), a to bez ohledu na vlastnickou strukturu nebo pavod
pouzitého kapitalu. (46)

Z nékolika divodi mohou byt finalni statky obtizné statisticky zachytitelné.
Jednim z nich mohou byt napftiklad ¢innosti na hran€ nebo rovnou porusenim zakona,
jako je prodej drog, padé€lani penéz, prostituce, hazardni hry apod., nebo snaha o vyhnuti
se placeni dani. Existuji vSak odhady téchto Cinnosti. Finalni sluzby a statky jsou

vyjadfeny v trznich cenach, které obsahuji i nepfimé dané, mezi které patii spottebni dan
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nebo DPH (Daii z ptidané hodnoty). Pti vypoctu HDP se nepocita se statky a sluzbami,
které byly vytvoreny v minulych letech ani meziprodukty. (35)

Existuje také Cisty domaci produkt, ktery na rozdil od HDP zahrnuje také
amortizaci, tedy opotiebeni napfiklad automobilti, domu, stroji apod. Opotiebeni je ale
obtizn¢ mefitelny ukazatel. Stejné tak vypocet cistého domaciho produktu je
komplikovany, jelikoz kromé pouze opotiebovani se stroje stalé inovuji a zlepsuji. Z toho

diivodu je CDP méné presnym ukazatelem. (47)

Vypocet hrubého domaciho produktu

Hruby domaci produkt lze meéfit tfemi zpusoby, produkcni (vyrobkovou)

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

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

produkty, nikoli meziprodukty. (46)

Hruby domaci produkt =C + I + G + NX

C: spotiebni vydaje

I: investice

G: viadni vydaje

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

Spotfebni vydaje reprezentuji souhrnné vydaje na spotifebu naroda nebo
jednotlivce za urcité obdobi. Standardné spotfebni vydaje tvoii 70 % HDP, jsou tedy
nejvetsi slozkou hrubého domaciho produktu. Investicni vydaje zobrazuji narist zasoby
kapitdlu béhem urcitého Casového obdobi, tedy celkové mnozstvi kapitalu v dané
ekonomice. Finanni investice, jako je nakup akcii, dluhopisi apod. nespadaji do
investi¢nich vydaja. Do této kategorie pro vypocet se zahrnuji pouze realné investice.
Investi¢ni vydaje zahrnuji investice, které jsou financovany podniky, nebo doméacnostmi.
Ty lze dale rozdé¢lit na investice firem do zéasob, 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 nakup statk a sluzeb. Za vladni nakupy statkt a sluzeb ziskava
jistou protihodnotu, jedna se napfiklad o vydaje na zdravotnictvi, do Skolstvi, obranu,
platy statnich zameéstnanct apod. Naopak zadnou sluzbu nedostava v piipadé transfert,
kdy se jedna napftiklad o socialni davky, podporu v nezaméstnanosti, dichody apod. S
timto typem vydaji se dale ani nepocita do celkovych vydaji k vypoctu hrubého
domaciho produktu. (35) Rozdil mezi exportem a importem nam udava Cisty export, ktery
predstavuje posledni polozku, kterou je potfeba zahrnout do vypoctu HDP. V pripadé ze
je hodnota vyvazenych statkt a sluzeb vyssi nez hodnota dovazenych statkt a sluzeb

dochazi ke zvySeni hodnoty HDP. (35)

b) Vyrobkova metoda
Pro stanoveni vyse hrubého domaciho produktu pomoci vyrobkové metody se
sCitaji hodnoty fiskalnich sluzeb a vyrobkl, 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 produktu — Dotace na produkty
(43)

¢) Dichodova metoda
Pro vypocet HDP pomoci dichodové metody je zapotiebi seCist piijmy, které plynou
z vlastnictvi vyrobnich faktort a podilely se na tvorbé HDP. Mezi zminény typ pfijmu

patfi:

- hrubé mzdy (tj. mzdy pred zdanénim)

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

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

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

Sectenim vyse uvedenych pfijmu vyjde veliCina, ktera se nazyva Cisty domaci dichod

(CDD).

Cisty domaci dichod = mzdy + uroky + zisky + renty + prijmy ze samozaméstnani

(50)

Tento ukazatel je zpravidla mensi nez hodnota HDP, jelikoz nezahrnuje amortizaci a
nepiimé dané. Pro finalni vypocet HDP je nutné k Cistému domacimu diichodu jesté tyto

dvé veli¢iny pficist. (50)

Hruby domaci produkt = ¢isty domaci dichod + nepiimé dané + amortizace (50)

3.4.3 Urokové sazby

Jednim z hlavnich nastroj&i ménové politiky Ceské narodni banky jsou trokové
sazby (CNB). Bankovni rada pofada pravidelna jednani, kde se rozhoduje o jejich
nastaveni. Na webovych strankach CNB jsou po skonéeni jednani vyhlaseny sazby na
dalsi obdobi. Trzni Grokové sazby se dale odvijeji od nastaveni Grokovych sazeb Ceské
narodni banky. Sazby nastavené narodni bankou maji také vliv na dalsi ekonomické
veliCiny, jako jsou Gspory, meénovy kurz, vydaje na spotiebu a investice, ceny zbozi apod.
Diky provazanosti ekonomického trhu lze fict, ze zvySenim sazeb se snizuje inflace, a
naopak se inflace zvySuje snizenim urokovych sazeb. (51)

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

Jednou ze tii sazeb, kterou CNB stanovuje, je dvoutydenni (2T) repo sazba, kterou
vyuziva jako limitni trokovou sazbu pro repo operace, které nasledné ovliviyji
predevsim kratkodobé trzni urokové sazby. (51) Repo operace je jednim z nastrojtt 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 dnd, vykoupi zpé€t cenné papiry a cenu
navy$i o smluveny urok. (53) Repo operace se provadi zhruba tfikrat do tydne
prostiednictvim tendrti s variabilni sazbou. Jiz zmin€na stanovena dvoutydenni repo
sazba poté v tomto piipadé slouzi jako maximalni sazba, ktera muze byt v tendru
nabidnuta. Nabidky jednotlivych bank jsou nasledné vyhodnocovany dle americké aukcni
procedury, kde CNB upiednostiiuje nabidky, které pozaduji minimalni Grokovou sazbu.
(51)

Dale Ceska narodni banka vyhlasuje také lombardni a diskontni Grokovou sazbu.
V ptipadé diskontni urokové sazby se jedna o urok, za ktery si mohou ulozit komercni
banky své volné penize u CNB nad ramec zminénych repo operaci. Diskontni Grokova
sazba je ve vétsin€ pripadi nizsi nez dvoutydenni repo sazba. Jedna se nastroj, ktery ma
vliv na miru inflace. Opakem diskontni sazby je v podstaté lombardni sazba, ktera urcuje
trok, za ktery si mohou komeréni banky ptjéit od CNB. Uvér je pak zajistén cennymi

papiry. Urovefi lombardni sazby byva vy$i 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 zpracovani na zakladé dat z CNB (51)

Pti poskytovani kratkodobych avért predevsim ze strany komerénich bank pro
finan¢né€ vyhovujici klienty se vyuziva zakladni urokova sazba neboli ,,prime rate”. Jedna
se 0 nejniz§i moznou miru urokové sazby, za kterou mohou klienti ziskat uvér. Obvykle
byva vyssi nez mezibankovni Urokova sazba. (54) Mezibankovni urokova sazba je
stanovena jako primeér sazeb na trhu mezi bankami. Sazby jsou domlouvany mezi
jednotlivymi bankami individualné. Dle pfislusného trhu lze rozlisit sazby, LIBOR
(London Inter Bank Offered Rate) zobrazuje sazby na londynském trhu, dale 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) Aktualni 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
nezaméstnanost. Tento jev zpusobuje napéti ve spoleCnosti, a proto je snahou vlady
nezameéstnanost fesit. (56)

Nezaméstnanost 1ze méfit v procentech pomoci ukazatele miry nezaméstnanosti:

U
E*lOO

<
I

- u = mira nezameésmanosti

U = celkovy pocet nezaméstnanych, kteri ale chtéji pracovat

- L = ekonomicky aktivni obyvatelé (57)

Aktivni hledani préce je zakladnim znakem nezaméstnaného obcana. V piipade,
ze ¢loveék nema praci ale novou praci ani nehleda jedna se o ekonomicky neaktivniho
obyvatele. (58) Mezi ekonomicky aktivni obyvatelé jsou zarazeny jak nezaméstnani, tak
zaméstnani obyvatelé. Osoby, které jsou v dichodu, studuji, nehledaji praci apod. se do
skupiny aktivniho obyvatelstva nezahrnuji. Udaje o po&tu nezaméstnanych osob dodavaji
urady prace. Informace ale mohou byt zkreslené tim, ze na ufadu prace se hlasi lidé, kteri
cht&ji pomoct najit novou praci, ale také z toho diivodu, aby splnili podminku pro ziskani
podpory v nezameéstnanosti. (58) Informace ziskané z uradu prace jsou dale doplnény o
dotaznikova Setfeni, ktera ale poskytuji odlisné informace z toho divodu, ze v kazdé zemi
se lisi postup pii Setfeni. Z divodu tézko srovnatelnych vysledki byla stanovena tzv.

harmonizované mira nezamé&stnanosti. (59)

3.4.4.1 Druhy nezaméstnanosti

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

pfi€iny nezaméstnanosti na frikéni, cyklickou, strukturalni, sezonni a skrytou. (58)

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

z davodu urcitych preferenci, kariérniho ristu, pozadavki na plat apod. (58) Jednim z
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divodi vzniku nezaméstnanosti je nedokonala informovanost pracovnikli. Zaméstnanci
nemaji presné informace o moznych povysenich ¢i zméné pozice. Z toho divodu jsou
potom lidé doCasné nezaméstnani. Frikéni nezameéstnanost neni ve spolecnosti 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 zamé&stnani na plny tvazek. (Brozova 2012)

b) Cyklicka nezaméstnanost
Jak uz naznacuje sam nazev, tento typ nezaméstnanosti je spojen s hospodarskymi
cykly vdané ekonomice. V dobé recese roste nezaméstnanost v dusledku poklesu
poptavky po sluzbach a zbozi. Nejedna se pouze o pokles poptavky v urcitém odvétvi
pracovniho trhu, ale o celkovy pokles poptavky po pracovni sile. Celkové snizeni
vykonnosti ekonomiky zptisobuje zvySujici se nezaméstnanost na celém pracovnim trhu.
Cyklicka nezaméstnanost zanika v piipadé, ze dojde k obnoveni ekonomického ristu a

vétSinou trva piiblizné jeden az dva roky. (56)

¢) Strukturalni nezaméstnanost

Strukturalni nezameéstnanost vznika v dusledku strukturalnich zmén v ekonomice.
Neékteré odvétvi se rozsifuji nebo naopak zmensuji, vznikaji nova odvétvi nebo naopak
téméer zanikaji. Odvétvi, kterd uz se nevyuzivaji v takové mife propoustéji svoje
zaméstnance, ti poté musi hledat praci v jiném odvétvi, coz muze byt obtizné z divodu
nutné rekvalifikace. (58) Diky narocnosti s hledanim nového zaméstnani v novém
odvétvi trva strukturalni nezaméstnanost déle nez frikéni. V tomto ptipadé se lidé musi
prizpusobit nove vzniklé situaci, musi se seznamit 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 zménam v ekonomice vSak neni mozné
se vyhnout ani se jim pfili§ branit. V pfipadé, ze by bylo vynalozeno vétsi usili k jejich
potlaceni, zptusobilo by to snizeni az zaostani konkurenceschopnosti na svétové trovni.
Diky vySe zminénym divodim je tento typ nezaméstnanosti neodmyslitelnym a zcela

béznym prvkem kazdého hospodatstvi. (60)
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d) Sezénni nezaméstnanost
V navaznosti na ro¢ni obdobi v urcitych profesich, kde vznika vykyv v poptavce
po uréité Ginnosti, dochazi k sezonni nezaméstnanosti. Castym piikladem pro tento druh
nezameéstnanosti je cestovni ruch, stavebnictvi, zemédélstvi apod. Mimo hlavni sezénu
pro zminéné ¢innosti lidé prichazeji o praci a jsou ve vétsing piipadech nuceni si na zbylé
meésice najit jinou praci, aby zcela nepfiSli o pfijem. Jednou zvyhod sezonni
nezameéstnanosti oproti jinym druhtim je jista predvidatelnost, lidé se na vzniklou situaci

mohou pfedem pfipravit a v€as ji vyiesit. (56)

e) Skryta nezaméstnanost
Tento typ nezameéstnanosti se vyznacuje tim, ze urciti obyvatelé nejsou zarazeni
do oficialnich statistik nezaméstnanosti, jelikoz nejsou evidovani na uradu prace, ackoliv
maji zajem o praci. Jedna se napiiklad o lidi, ktefi museli odejit do pfedcasného diichodu,
dospivajici, zeny v domacnost nebo obyvatele, ktefi v disledku strukturalni
nezameéstnanosti prochézeji rekvalifikatnim kurzem. Do skryté nezamé&stnanosti 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 ptipadé 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, ktera bude odpovidat jejich pozadavkam i za cenu docCasné nezaméstnanosti. (57)

b) Nedobrovolna nezaméstnanost
Lidé, ktefi jsou nedobrovolné nezaméstnani si praci nevybiraji. Jsou ochotni
pfijmout praci za trzni mzdu, nebo i nizsi, ale 1 tak se jim nedafi najit zamé&stnani. (61)
Nedobrovolna nezaméstnanost ma velky dopad na zivot jedince. V mnohych ptipadech
zpusobuje existencni krizi jedince, ale také je velmi naro¢na na jeho psychicky stav. Muze
byt obtizna také pro jedince, ktery nemiiZze nalézt nové zameéstnani v oboru, ktery ovlada,
ale zarover je pro n¢j z n€jakého divodu obtizné projit rekvalifikacnim kurzem ¢i najit

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

mzdy diky nizkym naroktim na kvalifikaci. (58)

Prirozena mira nezaméstnanosti

Pfirozend mira nezaméstnanosti je béznym jevem kazdého trzniho hospodarstvi.
Tento pojem uvedl do ekonomické teorie Milton Friedman, ktery tento jev oznacuje jako
rovnovazny stav na pracovnim trhu. Dle Friedmana se nasledné zohlediuje pouze frikcni
a strukturalni nezaméstnanost. V dne$nim pojeti se na zakladé odvozeni z Phillipsovy
kiivky pouziva také termin ,,mira nezameéstnanosti neakcelerujici inflaci®.

V ptipadé tohoto jevu se jedna o takovou miru nezaméstnanosti, kdy je skutena
mira inflace rovna ocekavani vySe inflace a zaroven dana ekonomika produkuje
o¢ekavany produkt. (62) Je zde ale také oCekavani hypoteticky dokonale konkurenéniho
trhu, kterého ale neni pracovni trh v praxi schopen. Ocekavany produkt je popsan jako

realny produkt, ktery byl vytvofeny pii plné zameéstnanosti.
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4 Vlastni prace

Analyticka ¢ast prace je zamétena na realitni trh v Praze a jeho vyvoj od roku 2007
do roku 2022 nebo 2023. Cela prace je zaméfena piedev§im na byty v hlavnim meésté
Praha. V prvni Casti je pospan vyvoj realitniho trhu, co se ty¢e poctu prodanych novych
bytd a pram&mych cen bytd v Praze. Casova fada od roku 2007 do roku 2022/2023 je
zvolena z toho duvodu, aby byl diky tomu zobrazen i dopad vyznamnych udalosti, které
se v ekonomice dely, jako byla financni krize v roce 2008, pandemie Covid-19, valka na
Ukrajin€ apod.

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

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

Samostatna kapitola je také vénovana samotnému porovnani vlivu jednotlivych
faktorti na vyvoj realitniho trhu.

Posledni kapitola analytické Casti je poté na zaklad€ vysledkt predchozich Casti,

predikci dalsiho vyvoje na realitnim trhu v Praze na nasledujici dva roky.

4.1 Hlavni mésto Praha

Praha, nejvétsi a hlavni mésto Ceské republiky, se nachazi ve stiedu Evropy a je
obklopeno staty jako Némecko, Polsko, Slovensko a Rakousko. Lezici témé&f uprostied
Cech u feky Vltavy ve Stfedoteském kraji, mésto také predstavuje administrativni
centrum tohoto kraje, ale zaroveni ma postaveni samostatného kraje. Jakozto centralni bod
pro kulturu, politiku, ekonomiku, védu a vzdélavani Praha hosti vladu, prezidenta, vrchni
soud a fadu klicovych 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, piicemz
pocet obyvatel mésta od 18. stoleti az do dneska vzrostl téméf osmkrat. Mésto, které je
soucasti svétového dédictvi UNESCO a je Casto oznacovano za jedno z nejkrasnéjSich
mest v Evropé, a tim kazdoroéné pfitahuje velké mnozstvi turistt. (63)

Po druhé svétové valce doSlo k vyznamnému rozsifovani tzemi 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. Nejnoveéj§im

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

Obrazek 8 - Mapa méstskych ¢asti
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(64)

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 znadmky globalni financni krize, jez v roce 2008 vyvrcholila a
zasahla realitni sektor po celém svété. Dusledky této krize byly v jednotlivych zemich
riznorodé, avSak obecné doslo k poklesu cenovych hladin nemovitosti, zvySené
opatrnosti mezi investory a zpomaleni tempa rastu na trhu. Prozkoumani trendd na
realitnim trhu v tomto Casovém ramci je klicové pro pochopeni, jak trh reaguje na
ekonomické otfesy a financni nestabilitu. Dale ndm umoziluje rozpoznat faktory, které
maji vliv na rozhodovani o cenach a poptavce v oblasti nemovitosti, a sledovat, jak se trh
postupné vzpamatovaval, adaptoval na nové ekonomické a socialni reality a jak na néj

pusobily zmeény v legislativnim prostiedi.
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Jako prvni je zanalyzovana primérna cena za m? u byt v Praze, ktera je zobrazena

v grafu €. 1.

Graf 1 - Vyvoj prumérné ceny za m? u byti v Praze
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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 celkové rostoucim cenam pied vypuknutim krize.
V roce 2009 ceny v dusledku 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, kteti vyckavali, jak se bude trh dal vyvijet. V roce 2014 se trend opét otocil a
ceny zacCaly rust. Lidé opét zacali mit veétsi duveéru v trh, nebali se vétSich investic a
sjednani hypote¢niho uvéru a zacali opét nakupovat nemovitosti. ZvySena poptavka se
projevila zvySovanim cen, které pokracovalo v pribéhu let dal. Prudky nartst cen byl od
roku 2019 mezirotné zhruba 15000 K&/m? ZvySena cena byla zaznamenana
v souvislosti s pandemii Covid-19. I pfes ocekavani vSech odborniki nastal presny opak
a velmi vyrazné 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?. Cena dale rostla i v nasledujicim roce kdy se
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dostala na rekordnich 112.677 Ké&/m?. Z grafu je patrné, Ze realitni trh v prib&hu
sledovaného obdobi prosel n¢kolika fazemi vyvoje. Nejdrive rist cen pied finan¢ni krizi,
pfes pokles a stagnaci po krizi a nasledné obnoveni ristu az po vyrazny rust cen
v poslednich letech.

Priméma cena za m? je dle udaji z Ceského statistického ufadu kalkulovana pro
celou Prahu. V ptipadé, ze by byly udaje rozdéleny dle jednotlivych méstskych casti, byly
by ceny ve vybranych casti, jako je predevsim centrum Prahy, Praha 1, je§té¢ o ne€kolik
desitek tisic vic. Naopak na periferiich Prahy, nebo v méné lukrativnich ¢astech, by byly

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

Graf 2 - Vyvoj prumérné ceny za m? u bytu ve Stiredoeském kraji
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Pro porovnani je zanalyzovan také vyvoj cen ve StredoCeském kraji. Trend vyvoje
cen je podobny jako piipadé ceny bytl v Praze, ale Castky se pohybuji na vyrazné nizsi
urovni. V roce 2008 byla cena na Grovni 23 432 K&/m?, poté diky nasledkam financni
krize klesala az do roku 2013, stejné€ jako v ptipadé ceny bytt v Praze. V roce 2013 se
cena dostala na svou nejniz8i hodnotu za celé sledované obdobi, 19 876 K&/m?. Pro
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, piekro¢ila priméma cena 50 000 K&/m?, na troven 55 558
K&/m?2. Z grafu je zfejmy velky cenovy rozdil mezi Prahou a StfedoCeskym 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
predstavuje velmi specifické prostfedi, kde je velmi vysoka poptavka po vlastnim

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

Graf 3 - Pocet prodanych novych bytu v Praze
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Zdroj: vlastni zpracovani, (71)

Z grafu je patrné, ze v prub€hu let se na trhu odehralo nékolik vyraznéjSich
momentd, které nasledné mély vliv na pocet prodanych nemovitosti, konkrétn€ novych
byt v Praze. Na zacatku grafu v roce 2007 se prodalo 5336 novych bytd, coz predstavuje
vic bytl, nez je primérna hodnota. Vysoky pocet prodanych byta odrazi silny realitni trh,
ktery v Praze, a 1 obecné ve svéte, byl pred vypuknutim globalni financni krize. Po padu
Lehman Brothers, vyznamné americké banky, a propuknuti finan¢ni krize v roce 2008
prudce klesl pocet prodanych bytud, ktery se v nasledujicim roce 2009 jesté prohloubil az
na 1941 prodanych bytl, coz bylo nejméne za celé sledované obdobi. Na cCesky trh
dopadla krize aZ na konci roku 2008. Do té doby ceny rostly témé&f dvacet. V Ceské
republice se nevyvinula realitni bublina, jak to bylo v situaci ve Spojenych statech, avsak
doslo k obdobi, kdy doslo k umélému narGstu poptavky. Tento vzestup byl podpotfen
jednodussim pfistupem k hypotecnim tGve€rim, ocCekavanim zvySeni sazby DPH a

vysokymi o¢ekavanimi ze strany kupujicich.
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Od roku 2010 se trh zacal pomalu vracet zp€t do normalu a pocty prodanych byta
zacCaly opét rast az do roku 2015, kdy se pocet byt dostal az na 6690, tedy skoro o 1300
bytt vice, nez tomu bylo pred finan¢ni krizi. Od roku 2015 do roku 2018 pocty prodanych
byt klesaly az na hodnotu 5000 bytl, coz bylo pravdépodobné zptisobeno i mensim
poctem dokon&enych bytt 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 bytd
nez pied financni krizi. V dobé pandemie Covid-19 se i pfes ocekavani vyrazného
zpomaleni obchodu na realitnim trhu, prodalo nejvice nemovitosti za poslednich 15 let.
Lidé méli vétsi potfebu nez kdy jindy ukladat své upory do nemovitosti a diky tomu se
realitnimu trhu v oblasti prodeja dafilo 1épe nez kdy predtim.

Pozvolné navySovani urokovych sazeb, malo dokonCenych bytd a celkove
zhorsSyjici se ekonomicka situace Zemée prispéla k tomu, ze v roce 2022 nastal obrovsky
propad v poctu novych prodanych bytd v Praze. Hodnoty se dostaly vyrazné pod prameér
za celé sledované obdobi az na pouhych 3100 bytd, coz bylo nejméné od roku 2011.
V nasledujicim roce 2023 se pocet opét lehce zvysil, ale stale zistava na podprimérné

hodnoté.

4.3 Vyvoj vybranych ekonomickych faktoru

Dalsi kapitola je zaméfena na vyvo] nékterych klicovych ekonomickych
ukazatelt, které ovliviiuji realitni trh a celkovou ekonomickou situaci. Specificky budou
predmétem sledovany Ctyfi zakladni indikatory: Groven urokovych sazeb, mira inflace,
mira nezameéstnanosti a objem hrubého domaciho produktu (HDP). Tyto aspekty jsou
zakladnimi stavebnimi kameny pro stabilitu a rast ekonomiky kazdého statu, pficemz
jejich vyvoj pfimo ovliviiuje nejen makroekonomické scénare, ale také bézny zivot
obyvatelstva.

K lepsi predstavé chovani téchto proménnych v asovém horizontu, predkladame
jejich grafické zobrazeni. Tyto grafy ndm umozni vizualné identifikovat hlavni trendy,
vykyvy a mozné vztahy mezi jednotlivymi ukazateli. Timto zptisobem vizualizace
usnadiiuje rozpoznani zasadnich obrati a fazi v ekonomickém vyvoji a poskytuje podklad
pro podrobnéjsi zkoumani pficin a dopadd pozorovanych jeva.

Urokové sazby, jako primarni nastroj centralnich bank pro regulaci ménové

politiky, maji zdsadni vliv nejenom na Gverové a spoftici produkty, ale i na celkovou
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ekonomiku. Inflace, reprezentujici rozvoj cenové urovng, bezprostiedné ovliviiuje kupni
moc populace a jejich zivotni standard. Mira nezaméstnanosti je dilezitym indikatorem
situace na trhu prace a ovliviiuje socialni sféru. HDP je pak meéftitkem celkového
ekonomického outputu a prosperity zeme.

Dukladné 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
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Zdroj: Vlastni zpracovani, (72)

Graf ¢.4 zobrazuje vyvoj arokovych sazeb z novych uvéra na bydleni v letech 2007
az 2023. Pred financni krizi, v roce 2007 byla trokova sazba na urovni 5,27 % coz byla
pomeérné vysoka hodnota. Svého maxima dosahla sazba v roce 2008 5,99 %, kratce po
vypuknuti krize. Diky nasledkiim 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 dosahla 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 mirné stouply na 2,38 % a v rostoucim trendu se drzely 1
v nasledujicim roce 2018, kdy se dostaly téméf 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
nejmeéné za celé sledované obdobi.

V roce 2021 zacCaly sazby opét rist a poté v roce 2022 nastal prudky nartst na 4,88
%, coz bylo vice nez dvojnasobek hodnoty v roce 2020. Rast urokové sazby pokracoval
i v nasledujicim roce, kdy prekrocily poprvé od roku 2009 hranici 5 %. Prudky nartst byl
pravdépodobné zptisoben v reakci na inflacni tlak a snahu centralni banky o opétovnou

stabilizaci ekonomiky.

Graf S - Vyvoj miry inflace
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Zdroj: Vlastni zpracovani, (73)

Vyvoj inflace, stejné jako urokové sazby je sledovana za obdobi od roku 2007 do
roku 2023. Z grafu je patrné, ze mira inflace v prub&hu let velmi kolisala. V roce 2007
byla inflace na pomérn¢ stabilni urovni 2,80 %, ale poté v roce 2008 nastal velky skok na
6,30 %, coz bylo pravdépodobné zpusobeno 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 hodnotach menSich nez 2 % az do roku 2012, kdy byla na trovni 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 nedochazi k vyraznéjSimu rdstu cen, coz mize byt zpisobeno spravné nastavenou
meénovou politikou.

Od roku 2016 inflace opét pozvolna rostla, kdy v roce 2020 ptekrocila hranici 3 %.
VEétsi rast inflace byl pravdépodobné zptisoben celkové 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 vysoka hodnota byla
zpusobena jiz zminénou pandemii Covid-19, ktera méla velmi vyznamny vliv na situaci
ve vSech oblastech ekonomiky, at uz velmi negativni, tak 1 pozitivni naptiklad
v rekordnim poctu prodanych nemovitosti. Vysokad mira inflace méla vliv na celou fadu
zakladnich potieb lidi, jako byl narust cen energii, potravin, zvyseni trokovych sazeb a
s tim spojena horsi dostupnost bydleni apod. V roce 2023 inflace klesla, coz znaci
pozitivni trend, ale stale byla na trovni vice nez 10 %.

Za sledované obdobi doslo k né€kolika vétsim vykyvam ve vyvoji miry inflace, coz

mélo vyznamny dopad na ekonomiku a celkové rozhodovani spotiebitelil a investort.
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Graf 6 - Vyvoj nominalniho HDP
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Zdroj: Vlastni zpracovani, (74) (75)

Vyvoj HDP od roku 2007 do roku 2023 zobrazuje piehled o hospodarském ristu a
vykonu Ceské ekonomiky za sledované obdobi. Ve vyvoji HDP lze oproti urokovym
sazbam nebo inflaci pozorovat stabilngjsi trend vyvoje.

V roce 2007 byl nominalni hruby domaci produkt na urovni 3 860 miliard K¢, coz
naznacovalo stabilni ekonomické podminky, které v Zemi byly pied financni krizi.
V roce 2008 ukazatel HDP mirné vzrostl na 4 043 miliard K¢ a poté v roce 2009 opét
lehce klesl. Vétsi vykyv nastal az v roce 2010, kdy hodnota prudce klesla pravdépodobné
v reakci na financni krizi a celkové oslabeni ekonomiky.

V nasledujicich letech HDP rostlo, kdy v roce 2016 piesahlo primérnou hodnotu a
dosahlo 4 797 miliard K¢. V roce 2017 poprvé za sledované obdobi piesahlo hodnotu
5 000 miliard K¢. V roce 2019 dosahlo HDP dokonce 5 791 miliard K¢. Nasledujici rok
2020 pfinesl mirny pokles na 5 709 miliard K¢, coz Ize ptipisovat ekonomickému dopadu
pandemie Covid-19 a s ni spojena opatfeni na Ceskou 1 svétovou ekonomiku. Nicméné v
roce 2021 doslo k rychlému zotaveni a rastu HDP na 6 109 miliard K¢ a tento vzestupny
trend pokracoval i1 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 1ze prisuzovat globalnim ekonomickym udalostem, narustu inflace apod.
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Graf 7 - Podil nezaméstnanych osob v CR
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Zdroj: vlastni zpracovani, (76)

Mira nezaméstnanosti ma vyznamny vliv na realitni trh, jelikoz pfimo ovliviiuje
ekonomickou schopnost lidi kupovat nebo investovat do nemovitosti. Vysokd mira
nezaméstnanosti znamena, ze veét§i cast populace nema stabilni pfijem, coz vede k
poklesu poptavky po bydleni. To miZze mit za nasledek snizeni cen nemovitosti a
zpomaleni stavebni Cinnosti, jelikoz developefi a investori mohou byt méné ochotni
investovat do novych projektd kvali nejistot€ na trhu. Naopak, nizka mira
nezaméstnanosti obvykle signalizuje zdravou ekonomiku, ve které lidé maji stabilni
piijmy, 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 arovni 4,49 %.
Na téméf stejné hladiné se pohyboval i podil nezaméstnanych osob i1 v nasledujicim roce
2009. V duasledku finanéni krize, ktera se odrazila také na fungovani trhu prace se
nasledné v roce 2010 podil nezaméstnanych osob prudce zvys$il az na 7,12 %, nasledné
az 7,40 %.

Svého maxima dosahla mira nezaméstnanosti v roce 2013, kdy presahla hranici 8 %.
Od tohoto roku se situace na trhu prace opét zlepsovala a nezaméstnanost pozvolna
klesala. V roce 2016 se uz dostala pod svoji prumérnou hodnotu na 5,19 %. Pokles miry

nezameéstnanosti pokracoval az do roku 2019, kdy dosahl svého minima za sledované
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obdobi 2,87 %. V této dobé prosperovala cela ekonomika, mira inflace byla pomérné
nizka, urokové sazby byly piivétivé a vy§e HDP meziro¢né vzrostlo.

Vroce 2020 doslo krychlému nardstu nezaméstnanych osob. Duvodem byla
predevsim pandemie Covid-19, diky které byla fada zameéstnavateli nucena propustit své
zaméstnance z divodu znemoznéni 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 divodu nejistého vyvoje situace mnoho zaméstnavatela
snizovalo pocet zameéstnancti i v méné postizenych oborech.

V roce 2021 podil nezaméstnanych opét zacal pozvolna klesat, diky uvoliiovani
restrikci 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 casti prace jsou expertni rozhovory k urCeni ekonomickych faktort, které
nejvice ovliviiuji realitni trh a také k analyze celkového fungovani realitniho trhu vcetné
nazoru na budouci vyvoj.

Do rozhovoru byly osloveni ¢tyfi odbornici zrealitni kancelafe Lexxus a.s. -
obchodni teditel, soudni znalec a poradce, realitni makléf, a nakonec analytik a Clen

predstavenstva.

Jaké hlavni ekonomické faktory, podle vasSeho ndzor, nejvice oviivimji realitni trh
v soucasné dobé?
Dle pana Kadlecika (77) se jedna predevsim o geopolitickou situaci v regionu. V piipade
reziden¢niho trhu jsou to irokové sazby a dale celkova ekonomicka situace v dané zemi.
Z divodu propojenosti fungovani jednotlivych faktori ma nasledné vliv také inflace a
HDP. S timto nazorem se ztotoziiuje také pan Visnovsky (78). Dle pana Sochora (79) se
jedna predevsim o irokovou sazbu, penize a vSeobecnou 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, ktera je spojena s vysi
urokovych sazeb hypoték a nasledné také s mirou inflace.
Jak se zmény urokovych sazeb projevuji na chovani kupujicich a prodavajicich na

realitnim trhu?
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V této otazce se vSichni Ctyfi dotazovani shoduji na odpovédich. V poslednim roce se
prodeje velmi zpomalily, v piipadé rezidencniho trhu ztoho divodu, ze vétSina lidi
financuje nemovitosti z hypotecnich uvéri. V roce 2022 dle pana Visiiovského vyse
urokovych sazeb rostla velmi rychle a oCekavalo se, ze vystoupa jesté vys. Z toho divodu
byli kupujici motivovani kupovat, dokud jesté situace na trhu byla pfivétivéjsi. V druhé
poloviné roku 2022 se prodeje témer zastavily z toho divodu, Ze se irokové sazby dostaly
na aroven 6 %, coz bylo v porovnanim se sazbami kolem 2 % najednou velmi vysoké.
Dle pana Sochora, je ale i v pfipadé takto vysokych sazeb porad vhodné investovat do
nemovitosti, jelikoz v pfipad¢€ ze byla inflace ve stejnou dobu kolem 14-15 %, si stale lidé
pijcuji ,levné penize”. Pan Rajtora jakozto analytik ma v tomto sméru velmi dobry
prehled a v moment¢, kdy se urokové sazby dostaly na uroven 6 % zaznamenal velky
propad. V ptredchozich letech nebylo vyjimkou prodavat kolem 6-7 tisic bytl ro¢neé,
v roce 2022 to bylo pouze kolem 4 000 bytt. V pfipadé komerénich nemovitosti, kdy
transakce probihaji pfedev§im v eurech, mélo zvySeni urokovych sazeb také negativni
dopad dle pana Kadlecika. Zvy3ujici se inflace v nasi Zemi cCasto signalizuje 1 zvySujici
se inflaci v okolnim zemich, a to se poté negativné projevuje do zdrazovani uvérového
financovani.
Jakd je soucasna situace na realitnim trhu a jak ji ovliviwji ekonomické faktory?

Dle pana Kadlecika se reziden¢ni trh za¢ina pomalu vzpamatovavat, chodi vyrazné vic
poptavek po nemovitostech. Postupny pokles urokovych sazeb v letosnich roce ma
pozitivni vliv na schopnosti kupujicich. Dle pana Visiovského ke zlepseni situace na trhu
oproti lofiskému roku pfispélo také zruSeni DSTI od 1.7.2023 a dale také jiz zminéné
snizeni urokovych sazeb a s tim spojeny i pokles inflace. Nyni se ocekava jesté vyraznéjsi
pokles urokovych sazeb v reakci na snizeni sazeb CNB. Pan Sochor souhlasi s ndzorem,
Ze se situace na realitnim trhu zlepsSuje, predevsim diky tomu, Ze klesaji urokové sazby,
klesa mira inflace a také média zacala vice informovat o navratu do lepSich Casu. Pan
Rajtora také souhlasi snazory kolegi a jen dopliuje, ze dle jeho nazoru dojde
k vyrazn€jSimu zlepsSeni v ptipadé€, ze urokové sazby budou zacinat ¢islem 4.

Jaké dopady mély globdlni ekonomické uddlosti, jako je napriklad pandemie
COVID-19, civdlka na Ukrajiné, na realitni trh?
V této otazce se odpovedi jednotlivych odborniki lehce 1isi. Dle pana Kadlecika neméla
valka na Ukrajiné zadny zasadni vliv na rezidencni trh, jelikoz je vétSina kupujicich

lokalnich. Zprostiedkované 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 nazoru meélo na komercni
nemovitosti, kdy velké mnozstvi zahrani¢nich investorti nesmélo investovat ve stfedni a
vychodni Evropé. V ptipadé Covidu se pak dle jeho nazoru jednalo o globalni Sok, diky
kterému se vSe na urcitou dobu zastavilo. Dle pana Visiiovského i1 pana Rajtory pak obé
zminéné udalosti mély vyznamny vliv na realitni trh. V piipadé pandemie COVID-19
témer prestala fungovat migrace lidi na n€jakou dobu. Najednou vSechny n4jemni byty,
které slouzily ke kratkodobym pronajmim nebo pro zahrani¢ni zaméstnance byly
prazdné. V segmentu pronajmu doslo tedy k dramatickému poklesu. Stejna situace se
ocCekavala také v pripad€ prodeju. Realitou byl ale presny opak. Ceny nemovitosti zacaly
strmé rust a prodal se rekordni pocet byth. Valka na Ukrajiné velmi ozivila situaci na
nagjemnim trhu. S pfilivem novych lidi, ktefi potfebovali sehnat bydleni na pfechodnou
dobu, doslo k velmi vyrazn€ zvysené poptavce a tim i ristu cen. V pfipadé prodeji méla
valka za nasledek velké zpomaleni. V kombinaci jesté s rostoucimi urokovymi sazbami
doslo k velkému propadu.

Jakou roli podle vas hraji demografické faktory, jako je stdrnuti populace nebo
migracni trendy na realitni trh?
Dle pana Visnovského je jednim z hlavnich divoda zvysené poptavky praveé migrace, at’
uZ ze zahrani& nebo v ramci Ceské republiky. Vieobecnym dlouhodobym trendem je
steéhovani obyvatel z vesnic do vétSich mést, predevsim pak do Prahy. Praha je ale velmi
konzervativni a malo se zde stavi. Mala vystavba v kombinaci s velkou poptavkou potom
zpusobuje 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 nasledné€ zvySuje 1 poptavka
pomensich bytech. Ta se zvétSuje i z toho divodu, Ze lidé nemaji penize na vétsi byt. Dle
pana Sochora demografické faktory maji zna¢ny vliv, jsou to predevsim silné populacni
roCniky, jako jsou Husakovy 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 dobé, pak ptichod lidi z Ukrajiny, ktery mé&l zna¢ny vliv na najemnti trh, jak uz
bylo zminéno v pfedchozi otazce.

Od nds na zdpad je trendem si pronajimat nemovitosti, zde je pordd preferovdano

osobni viastnictvi. Méni se u nas tento trend dle vzoru Zdpadu? Pokud ano, co je

ditvodem?
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Dle pana Kadlecika tuto zménu mizeme ocekavat, ale z divodu, ze by se lidé chtéli
priblizit lidem na Zapadé, ale spiSe z toho divodu, ze nebudou mit prostiedky pro koupi
své nemovitosti. V nasi Zemi je to také ovlivnéné obdobim po revoluci, kdy lidé dostavali
byty velmi levn€, nebo pfipadné za né€ vibec neplatili a dostali je diky odpracovanym
rokim ve firmé. Diky tomu uZz vétSina rodin méla né€jaky zaklad a mohli si nemovitost
pozdéji nechat nebo prodat a koupit za ni novou apod. Pan Visiiovsky ma lehce jiny
pohled na situaci, kdy komentuje, Ze si mysli, 7 uz se do Ceské republiky trend ze Zapadu
pomalu dostava. Pomaha tomu taky skute¢nost, ze se na trhu objevily developerské
spoleCnosti, které stavi vyhradné najemni projekty. Pied deseti lety tu byl pouze jeden
nebo dva takové projekty a ted” uz je na trhu bezmala tfi tisice najemnich bytd. Béhem
par let by toto Cislo mélo jit az na deset tisic Cisté najemnich bytd v developerskych
projektech. Dle pana Sochora trend najemnich byt zatim neni aktualnim 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 byt cela fada lidi. OvSem zvySujicimi
se cenami a zhorSenim dostupnosti bydleni se tento trend bude vice ptiblizovat tomu na
Zapadé. Bude to vSak v delSim Casovém horizontu, protoze zatim stale prevlada potieba
nemovitost vlastnit.

Zaznamenal jste za poslednich par let néjaké vyraznéjsi zmény v ndriistu nebo
poklesu cen? Co k tomu prispélo?
Dle pana Kadlecika jsou ceny nemovitosti v poslednim roce vice mén¢ stejné. Predtim
ale kontinualné rostly mezirocné o 10-15% do roku 2022. Podobny trend 1ze pozorovat i
v piipadé komercnich nemovitosti, kde ale ceny nezistaly na Grovni stagnace ale spise
poklesu. Dle pana Visiiovského, jak uz zminil, v obdobi pandemie COVID-19 nastal
velky narast cen. Dle pana Sochora byl zaznamenan rist cen mezi roky 2019-2022 a
predtim kolem financni krize v roce 2006-2008. Dle pana Rajtory nejvyrazn€jsi moment
byl pravé kolem zminéné finanéni krize, po padu Lehman Brothers, kdy ceny prudce
klesly a trvalo poté nékolik let, nez se opét dostaly na svou pavodni aroveri.
Jak predikujete dalsi vyvoj cen nemovitosti v ndsledujicich 12 mésicich?
V této otazce se vSichni Ctyfi dotazovani shodli na odpovédi. Trh uz zaznamenal oproti
lofiskému roku mirné oZiveni, co se tyCe poptavky a také dostupnosti hypotecnich uvéra

diky klesajici urokové sazbé. Predikce je takova, ze v pfipadé ze nenastane zadny velky
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ekonomicky vykyv, ceny mirné porostou. Nebude se jednat o tak dramaticky nartst, jako
tomu bylo v pfedchozich letech, ale v jednotkach procent dale porostou.
Zvysil se zdjem o investicni nemovitosti? Nebo naopak?

Dle pana Sochora se snizil objem prodeja, ale nikoli zajem o investi¢ni nemovitosti. Dle
pana KadleCika se zajem spiSe snizil. Jednim z davodu bylo drazsi financovani
nemovitosti hypote¢nim uveérem. Dle pana Visfiovského se zvySily moznosti, jak
investovat do nemovitosti. Na trhu se objevilo vétsi mnozstvi investi¢nich fondut, diky
kterym lidé mohou investovat i pouze mensi Castky a stejné se podilet na zisku. Investice
do nemovitosti je vyjimecna tim, Ze oproti investicim do zlata nebo akcii z toho lidé
mohou mit 1 realny uzitek. Pan Rajtora naopak zaznamenal zvySeny zdjem o investicni
nemovitosti. Na trhu bylo velké mnozstvi hotovostnich klientd, ktefi chtéli nékam
bezpe&né ulozit své finance a z toho diivodu nakupovali nemovitosti. V Ceské republice
obecné lidé povazuji investici do nemovitosti za jednu znejbezpecnéjSich a
nejjednodussich, oproti naptiklad pohybovani se na burze apod.

Jak se zména zdjmu o rizné typy nemovitosti, investicni vs. rezidencni odrdzi na
developerském trhu? Stavi se vice mensich bytit vhodnéjsich na investici?
Dle pana Kadlecika divodem vystavby riznych dispozici neni zvySeny nebo snizeny
zajem o investiCni nemovitosti, ale spiSe snaha mit z developerského projektu co nejvétsi
zisk a vétsi zisk je ziskan spiSe u mensich bytd. Dle pana Visfiovského se jednoznacné
zmens$uji vymery byt hlavné diky vysoké cené. Lidé také vice fesi udrzitelnost a naklady
na provoz dané nemovitosti. Nazor pana Sochora i pana Rajtory je téméf totozny.
Zmensuji se vymeéry jednotlivych dispozic, ale predevsim z divodu ceny, nikoli
snizeného zajmu o investi¢ni nemovitosti. V pfipadé, Ze je aktualné pramérna cena za
metr ¢tvereCni u novostaveb kolem 150.000 K¢, bude se 1épe prodavat byt o dispozici
2+kk, ktery bude mit 45m?, nez byt 2+kk 55 m?, a to Cisté z toho divodu, Ze ten vétsi byt
bude o pal milionu korun drazsi.

Jakd je vase rada pro kupujici a proddavajici, kteri vstupuji na realitni trh v

soucasném ekonomickém klimatu? Je ted vhodnd doba pro koupi nemovitosti?
Dle pana Kadlecika je nabidka nemovitosti velmi omezena, tim padem, pokud ma nékdo
vybranou napiiklad konkrétni lokalitu, neméa moc z ¢eho vybirat. Otazka ceny neni dle
jeho nazoru uplné problém. Ceny jsou n€jak nastavené a pravdépodobné porostou jesté
vys, proto je i ted vhodna 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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ambicidznéjsi ceny pockat na spravného kupce. Celkove maji transakce delsi prabéh, nez
tomu bylo jesté dva roky zpatky. Dle pana Visniovského byla nejlepsi doba pro nakup
nemovitosti v loniském roce. Prodejui bylo malo a z toho divodu, kdyz uz pfisel vazny
zajemce, byl tam prostor pro urcité vyjednavani o cené¢ apod. a prodavajici méli vetsi
potiebu prodat. Ted’ uz se situace opét pomalu otaci a vétsina developert uz zvazuje
navyseni cen. Dle pana Sochora je na investici do nemovitosti vzdy dobra doba, pokud si
to doty¢ny muze finan¢né dovolit. Ceny nemovitosti obecn€ az na par vykyvi rostou a
z toho davodu se da oCekavat, ze i1 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 urcite, kdo ma tu moznost, tak je ted vhodna doba na tuto

investici.
4.5 Analyza vlivu vybranych ekonomickych faktoru na realitni trh

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

Za tucCelem poskytnuti hlubokého porozuméni témto vztahim budou nejprve
piedstaveny a graficky zpracovany daje o poctu prodanych byt a primémé cené za m?
v zavislosti na zminénych ekonomickych faktorech. Tato vizualni data nejenze umozni
rychle identifikovat vzorce a trendy, ale také poslouzi jako zaklad pro dalsi kvantitativni
analyzu. Nasledné se prace zaméfi na aplikaci statistickych metod, konkrétné korelacni
analyzy, aby bylo mozné kvantifikovat miru vlivu kazdého z vybranych ekonomickych
faktorti na realitni trh. Cilem je odhalit, jak siln€ jsou tyto faktory s trhem propojeny a
identifikovat pfipadné vzajemné zavislosti.

Vysledky této kapitoly by mély 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 bytia v Praze
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Zdroj: vlastni zpracovani, (71) (73)

Na grafu vyse je zobrazen pocet prodanych novych bytl v Praze a mira inflace
v obdobi mezi 2007 az 2023. Z grafu lze pozorovat zajimavé trendy a vzorce tykajici se
vztahu mezi poctem prodanych novych byti v Praze a mirou inflace. Mezi lety 2007 a
2009 je z grafu patrné, ze doslo k vyraznému poklesu poctu prodanych bytt, z 5356 v
roce 2007 na 1941 v roce 2009, coz lze Castecné pricist globalni finanéni krizi. Zajimaveé
v tomto obdobi doslo také k vyraznému narastu inflace v roce 2008 na 6,3 %, coz lze
pfisuzovat situaci, ze vysoka inflace ma mimo jiné negativni dopad na davéru ale i
schopnost lidi investovat do nemovitosti.

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

infla¢ni prostfedi mize podporovat zdravi realitniho trhu.
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V roce 2022 vSak doslo k prudkému poklesu po¢tu prodanych bytd na 3100, coz
souvisi s prudkym nartstem inflace na 15,1 %. Tato skutecnost potvrzuje teorii, Ze vysoka
inflace mize mit negativni dopad na realitni trh, jelikoz zvySuje naklady 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 pfi mife inflace 10,7 %, coz vypovida

o snaze stabilizace trhu po velkém vykyvu v predchozim roce.

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

Negativni hodnota uvedeného koeficientu indikuje, ze existuje urcitd obracena
zavislost mezi sledovanymi proménnymi, ale v tomto pfipadé jeji sila neni vysoka. V
kontextu téchto dat to znamenad, Ze 1 kdyz s rostouci inflaci obecné dochézi k poklesu
poctu prodanych bytd, tento vztah neni dostate¢né silny, aby byl povazovan za hlavni
urcujici faktor trzni dynamiky. Jinymi slovy, i kdyz inflace ovliviiuje realitni trh, existuji
jiné faktory, které maji na pocet prodanych byta vétsi vliv.

Tato mirna negativni korelace muze také naznaCovat, ze vliv inflace na realitni trh je
slozit€jsi a mize byt ovliviiovan dal§imi ekonomickymi nebo socialnimi faktory, jako
jsou urokové sazby, dostupnost hypoték, zmény v demografii a preferencich kupujicich,

nebo celkové ekonomické klima.
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Graf 9 - Vliv inflace na praimérnou cenu za m? u byta v Praze
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V grafu je zobrazen vliv inflace na primémou cenu za m? u byti v Praze od roku
2007 do roku 2022. V zobrazené Casové fadé lze pozorovat v podstate trend, nez tomu je
v piipadé vlivu inflace na pocet prodanych byta.

V roce 2008 doslo k narGistu primémé ceny na 51 918 K¢&/m? soucasné s prudkym
narustem inflace z 2,80 % na 6,30 % v dusledku celosvétové finan¢ni krize. Po roce 2009
dochazelo k mezirocnimu poklesu primémé ceny m2, az do roku 2013, kdy dosahla své
nejniz§i hodnoty za celé sledované obdobi 42 272 K&/m?, coz lze pfisuzovat dopadim
krize a celkové horsi ekonomické stabilité. Klesajici trend snizovani cen nemovitosti byl
doprovazen nejprve prudkym poklesem v roce 2009 na 1 % a dale zvySujici se inflaci do
roku 2012, kdy dosahla 3,30 %.

Od roku 2013 az do roku 2022 pramérna 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 zptsobila 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
opét pozvolna rast. Prudky narust 1ze pozorovat v roce 2022, kdy se hodnota dostala az
na rekordnich 15,10 %. V tomto piipadé€ lze usuzovat, ze s rostouci mirou inflace rostou

1 ceny nemovitosti.
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Vysledek korelacni analyzy je 0,7032813, coz znali 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 klesa 1 inflace.

Silna 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 bytu 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 byt a naopak. Od roku 2007
dochazelo k postupnému snizovani urokovych sazeb, ktery je doprovéazen rostoucim
poctem prodanych bytd. Toto naznacuje, ze nizsi urokové sazby mohou podporovat
poptavku po novych bytech tim, ze zleviiyji financovani hypoték, coz ¢ini nakup
nemovitosti ptitazlivéj§im pro potencidlni kupce.

Rok 2017 az 2021 piina§i mirné kolisani urokovych sazeb s obecnym trendem

mirného rustu, coz se odrazi v poctu prodanych byta, ktery vykazuje rast az do roku 2021,
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ale s mirnymi vykyvy, coz naznacuje, ze 1 malé zmény v urokovych sazbach mohou mit
vliv na rozhodovani spotiebitelti o koupi nemovitosti.

Vyrazny obrat pfichdzi v roce 2022, kdy dochazi k prudkému zvyseni trokovych
sazeb na 4,88 %, coz je doprovazeno stejné prudkym poklesem poctu prodanych novych
byta. Tento trend pokracuje do roku 2023, kdy i v ramci dal$iho narastu urokovych sazeb
na 5,41 %, pocet prodanych bytt zistava relativné nizky ve srovnani s predchozimi lety.
Toto ukazuje, ze vyssi urokové sazby mohou zna¢né€ zpomalit poptavku po novém
bydleni tim, Ze zvySeni nakladu na financovani ¢ini nakup nemovitosti méné dostupnym
pro Sirokou vefejnost.

Celkoveé 1ze z grafu vyvodit, ze existuje negativni vztah mezi irokovymi sazbami a
poctem prodanych novych byt v Praze. To naznacuje, Ze urokové sazby jsou dulezitym
faktorem, ktery ovliviiuje realitni trh, pficemz niz§i sazby podporuji poptavku, zatimco

vyssi sazby mohou pusobit jako brzda na trhu s novym bydlenim.

Vysledek korela¢ni analyzy s hodnotou -0,764768476 ukazuje na silnou negativni
korelaci mezi poCtem prodanych novych bytd v Praze a vysi urokovych sazeb v letech
2007 az 2023. Tento vysledek naznacuje, Ze s rastem urokovych sazeb dochazi ke
zna¢nému poklesu v poctu prodanych novych bytu a naopak, snizeni urokovych sazeb je
spojeno se zvySenim poc¢tu prodanych bytu.

Silnd negativni korelace v tomto pfipadé jasné ukazuje, ze urokové sazby maji
vyznamny vliv na rozhodovani lidi o koupi novych byti. Vyssi urokové sazby znamenaji
vyssi naklady na financovani hypoték, coz mize mnohé potencialni kupce odrazit od
nakupu, zvlasté v situaci, kdy jsou rozpoCty omezené. Na druhou stranu, nizsi tirokové
sazby zpfistupiiyji hypotecni tvery Sirsi skupiné lidi, coz vede k zvySeni poptavky po

novych bytech a tim i ke zvySeni jejich prodeju.
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Graf 11 - Vliv tirokové sazby na prumérnou cenu za m? u bytua v Praze
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V grafu je zobrazen vyvoj urokovych sazeb a primémé ceny za m? u bytd v Praze
od roku 2007 do roku 2022. V grafu lze pozorovat podobny trend jako tomu je v pfipadé
vlivu urokovych sazeb na pocet prodanych byta v Praze.

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

Daéle od roku 2014 urokova sazba sice dale klesala az do roku 2016, kdy dosahla 2,16
%, ale ceny nemovitosti oproti pfedchozim rokim zacaly pozvolna rust az na 57 370
K¢&/m2 v roce 2016. Tento vyvoj poukazuje na trend, ze s klesajici urokovou sazbou
naopak rostou ceny nemovitosti.

Od roku 2017 do roku 2021 se urokova sazba drzela stale na hladin€ mezi 2 a 3 %,
se spiSe rostoucim trendem, kromé roku 2020, kdy byla trokova sazba nejniz§i za celé
sledované obdobi. V téchto letech neméla urokova sazba pfilis velky vliv na primérnou

cenu nemovitosti, jelikoz 1 pfes rostouci trend sazeb se ceny nemovitosti dale zvySovaly.

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

prumérnou cenou za m? u byt v Praze a vysi urokovych sazeb stejné jako tomu bylo

63



v piipadé vlivu urokovych sazeb na pocet prodanych byti. V tomto piipadé je vSak
hodnota tohoto ukazatele velmi nizka, coz i potvrzuje skute¢nost popsanou vyse, ze nelze
z grafického znazornéni obecné usoudit negativni vliv urokovych sazeb na ceny
nemovitosti. Tedy Ze s rostoucimi trokovymi sazbami klesa cena za m? a naopak.

Slaba vyse korelace naznaCuje tomu, ze piesto ze existuje jista vazba mezi sazbami
hypotecnich uvéra a primérnou cenou, jsou zde jiné faktory, které maji signifikantné

vétsi vliv, jako napftiklad inflace.

4.5.3 VIiv HDP na realitni trh

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

Rok Pocet prodanych | vySe HDP

novych bytiivPraze| (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 byti v Praze a vyse HDP (v
miliardach K¢) mezi roky 2007 az 2023. Prvni a nejzfetelnéjsi trend je obecné rostouct

tendence jak v poctu prodanych byti, tak ve vysi HDP, az do roku 2021. Zajimavé je, Ze
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tento vzestup je prerusen v roce 2022, kdy dochazi k vyraznému poklesu prodanych byta,
zatimco HDP nadéle roste.

V obdobi mezi lety 2007 a 2009 je patrny pokles v obou sledovanych proménnych,
ktery lze spojit s globalni finan¢ni krizi, avS§ak pokles HDP je méné vyrazny diky
komplexnosti a provazanosti tohoto ukazatele nez pokles v poctu prodanych byta. Od
roku 2010 do roku 2021 sledujeme staly rast HDP spolu s rostoucim poctem prodanych
bytl, coz naznacuje, ze hospodaiské oziveni a rist HDP mohou byt spojeny s vyssi
poptavkou po novych bytech a zlepSovanim realitniho trhu.

V roce 2022, i pres dalsi rast HDP, dochazi k prudkému poklesu v poctu prodanych
bytl, coz muze ukazovat na to, ze ackoliv celkové ekonomické prostiedi (zastoupené
HDP) je stale silné, mohou existovat jiné faktory (napf. vysoka inflace, jak bylo zminéno
dfive, nebo zmény v urokovych sazbach), které maji v tomto obdobi negativni vliv na
realitni trh. Rok 2023 pfinasi narist poctu prodanych byta oproti pfedchozimu roku,
avsak HDP ziistava stejné jako v roce 2022. To muze naznacovat adaptaci na predchozi
negativni vlivy, 1 kdyz celkové ekonomické podminky (HDP) se nezménily.

Celkoveé lze konstatovat, ze existuje pozitivni vztah mezi vysi HDP a poctem
prodanych novych byt v Praze, coz naznacuje, ze ekonomicky riist mize podporovat

poptavku po novém bydleni.

Vysledek korelacni analyzy ukazujici hodnotu 0,291890054 naznacuje pozitivni, 1
kdyz relativné slabou, korelaci mezi poctem prodanych novych byt v Praze a vysi HDP
(v miliardach K¢) v letech 2007 az 2023. Tato hodnota korela¢niho koeficientu, lezici
mezi 0 a 1, znamen4, Ze jak se zvySuje HDP, ma tendence mirn€ zvySovat se i pocet
prodanych novych byti, ackoli tato korelace neni velmi silna.

Slaba pozitivni korelace naznacuje, ze i1 kdyz existuje urcity vztah mezi
hospodarskym ristem a poptavkou po novych bytech, tento vztah neni vyrazné
dominantni. Coz znamena, ze na pocCet prodanych novych byti ptsobi i jiné faktory.,
které mohou zahrnovat urokové sazby, pfijem obyvatelstva, trzni nabidku a poptavku,

zmény v regulanim prostiedi nebo demografické trendy.
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Tabulka 3 - Vliv nominalniho HDP na priumérnou cenu za m? u bytu v Praze

Rok Priimérna ce[la za | vySe HDP

m2 u bytu (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 narastu
prumérné ceny za metr Ctvere¢ni u bytd 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 byti 112 677 K&/m2 a HDP se
zvysilo na 6 786 mld. K¢.

Strméjsi rust pramérnych cen lze pozorovat i diky poméru HDP k cenam za metr
ctverecni. V roce 2007 byl pomér cen k HDP podstatné nizsi nez na konci sledovaného
obdobi v roce 2022. Tento trend naznacCuje ze rust cen prekonal rist ekonomiky jako
celku.

Nejvyrazn€jsi rust prumérnych cen lze pozorovat v letech 2018 az 2020, kdy se cena
z 63 736 K&/m? dostala na 85 784 K&/m?2. Ve stejném obdobi naopak doslo k mirnému
poklesu HDP z 5 791 mld. K€ na 5 709 mld. K¢.

Dale dle provedené korelacni analyzy byla zji§téna vysoka pozitivni korelace ve vysi

0,898230321 mezi lety 2007 az 2022. Vysokd hodnota korela¢niho koeficientu

66



naznacuje, ze rust HDP ve sledovaném obdobi doprovazi také rist primérnych cen za
metr Ctvere€ni.

Silna pozitivni korelace naznacuje, ze s celkovym ristem ekonomiky rostly také ceny
nemovitosti. To vS§e muze byt zptisobeno vétsi kupni silou, prosperujici ekonomikou nebo

rostouci poptavkou po bydleni.

4.6 Predikce vyvoje realitniho trhu

Tato kapitola je zameétena na predikci vyvoje realitniho trhu v podobé vyvoje poctu
prodanych novych byt v Praze a primérné ceny za metr Ctvereéni také u byta. K predikci
je vyuzita metoda Casovych fad, kterd nam umozni nastinit mozny kratkodoby vyvoj
v nasledujicich dvou letech.

Pomoci dat, ktera byla analyzovana jiz v predchozich castech prace bylo vytvoieno
grafické znazornéni, do kterého byla pfidana spojnice trendt. Pro co mozna nejpresnéjsi
vysledek byla vyuzita polynomicka funkce, diky které byla nasledn€ vytvorena i rovnice

v grafu.

Z dat byl zobrazen koeficient determinace R?, ktery je v tomto ptipadé 0,9677. Velmi
vysok hodnot koeficientu, lze interpretovat tak, Ze variabilita v primérné cené za metr
CtvereCni u byta v Praze je velmi dobfe vysvétlena pomoci modelu, ktery je zaloZzeny na
Casovych tfadach. Hodnota naznacuje ze mezi prumérnou cenou a ¢asem je velmi silny
vztah a Ze Casova fada je dobrym zpasobem diky kterému je mozné stanovit predikci

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

Rok Primérna cenaza m2
2007 44697
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 datuvedenych vyse v tabulce ¢.4 byla vytvorena rovnice trendové funkce, ktera

ma nasledujici tvar:

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

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

Prognoza 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 prumérné ceny za m? u byti v Praze
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Zdroj: Vlastni zpracovani, (65) (66) (67) (68) (69) (70)

Z grafu je patmé, ze rostouci trend primeérné ceny za metr CtvereCni v prub¢hu let
bude pokracovat 1 v nasledujicich dvou obdobich. V pfipadé, Ze nenastanou néjaké
necekané udalosti, které by kromé by mély zasadni vliv na realitni trh, Ize predpokladat
rostouci trend 1 v roce 2023 a 2024.

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

z oboru.

Predikce poctu prodanych novych bytd v Praze byla stanovena obdobnym
zpusobem, pomoci polynomické trendové funkce, jako tomu bylo v piipadé primérné
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. Stfedné vysokou hodnotu koeficientu
1ze interpretovat tak, ze variabilita v poctu prodanych novych byt v Praze je lehce vice
nez z poloviny vysvétlena pomoci modelu, ktery je zalozeny na cCasovych fadach.
Hodnota naznacuje Ze mezi poCtem prodanych byt a Casem je stiedni vztah a Zze Casova

fada je dobrym zptisobem diky kterému je mozné stanovit predikci budouciho vyvoje.
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Tabulka 5 - Vyvoj poctu prodanych byti v Praze

Rok Pocet prodanych byt
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 datuvedenych vyse v tabulce ¢.3 byla vytvorena polynomicka rovnice trendové

funkce 4.stupné, ktera ma nasledujici tvar:

y = 1,3336x* - 56,245x% + 762,19x2 - 3467x + 7739,6

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

Prognoza rok 2024: 1,3336*18* - 56,245*18% + 762,19*18%2 - 3467*18 + 7739,6 = 4258
Prognoza rok 2025: 1,3336*19* - 56,245%19° + 762,19*%192 — 3467*19 + 7739,6 = 5029
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Graf 13 - Predikce vyvoje poctu prodanych bytu v Praze
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Zdroj: vlastni zpracovani, (71)

V poctu prodanych novych byt v Praze v prubéhu 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 rast.

V roce 2024 by se mél pocet prodanych byt lehce zvysit oproti roku 2023 na
4 258 bytd. V roce 2025 je predikovany strméjsi narast, kdy by od roku 2021 mél pocet
prodanych bytd opét presahnout hranici 5 000 prodanych byt na 5029.

Tento trend potvrzuje nejen predpoveéd prumérné ceny za metr ¢tverecni, ale také

nazory odbornika ohledné budouciho smétovani trhu.
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5 Vysledky a diskuse

Cilem této diplomové prace bylo stanovit vliv vybranych ekonomickych faktora
na realitni trh, v segmentu bytové vystavby. Pfedev§im pak vliv na primérné ceny za metr
CtvereCni a pocet prodanych byt v Praze.

Hlavni ¢ast prace byla provedena nejprve pomoci grafického zpracovani vyvoje
realitniho trhu v letech 2007-2022 nebo 2023 dle dostupnosti dat, konkrétné¢ vyvoj
prumérné ceny za metr ¢tvereéni a poctu novych prodanych byt v Praze. Ve vyvoji ceny
i v poctu prodanych byta byly Citelné urcité vykyvy, jak pozitivni, tak negativni. Jednim
ze znatelnych vykyva bylo obdobi kolem roku 2007-2009, které byly disledkem
celosvétové financni krize. V roce 2009 doslo k dramatickému poklesu poctu prodanych
bytl, jak zminil také odbornik z realitni kancelafe Lexxus a.s.. V pfipadé primérné ceny
za m? se finan¢ni krize projevila nejprve velkym narGstem vroce 2008 a nasledné
postupnym poklesem ceny, ktery trval az do roku 2013.

Dale se pocet novych prodanych byti v Praze od roku 2013 stale drzel mezi 5000
az 6700 byty roc¢né. Velky narust pfisel vroce 2021 v dobé pandemie COVID-19.
S ptichodem pandemie vSichni ocekévali a predikovali, ze se trh s nemovitostmi znacné
zpomali nebo se uplné zastavi. Opak vSak byl pravdou v reziden¢nim segmentu. Prodalo
se rekordnich 7450 novych bytd v Praze. V nasledujicim roce 2022 vsak nastal
dramaticky pokles, kdy se prodalo pouze 3100 bytl, coz je nejméné od financni krize
v roce 2008. (81) V piipadé vyvoje prumérné ceny za metr Ctvereni u bytd v Praze,
nastal vétsi vykyv kromé jiz zminé€ného roku 2008 v roce 2020, kdy cena skokové
vyrostla z 69 061 K&/m? na 85 784 K¢&/m? a to z divodu jiz zminéné pandemie COVID-
19. V nasledujicim roce 2021 poprvé piekrocila cena za m? 100 000 K¢&.

Dale byl graficky znazornén také za stejné Casové obdobi 1 vyvoj jednotlivych
ekonomickych faktort, kterymi byly urokova sazba, mira inflace, vySe nominalniho HDP
a vySe nezameéstnanosti. Mira inflace zaznamenala velky nartst v roce 2008 kdy z 2,80
% se navysila az na 6,30 %. Nasledné se drzela na trovni 2-3 % az do roku 2021. V roce
2022 nastal v disledku valky na Ukrajin€é a celkové zhorsujici se ekonomické situaci
prudky nardist miry inflace na 15,10 %. Urokova sazba z novych hypote&nich uvérd od
roku 2008 postupné klesala az do roku 2016. Po mirném narastu klesla sazba hypotecnich
uveéra v roce 2020 na 2,10 %. Nizka urokova sazba v tomto roce v pribéhu pandemie

COVID-19 podportila poptavku po nemovitostech a diky tomu se prodal rekordni pocet
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bytt. Nominalni vy$e HDP se od roku 2007 do roku 2023 dostala téméf na dvojnasobnou
hodnotu. Prvnim vyraznéj§im posunem byl rok 2010, kdy HDP kleslo ze skoro 4 miliard
K¢ na necelé 3 miliardy. Tento vykyv byl pravdépodobné nasledkem financni krize v roce
2008. Dale dle predpokladii vyse HDP rostla az do roku 2023, kdy dosahla hodnoty 6 759
miliard K¢.

Dale byly v diplomové praci provedeny expertni rozhovor s ctyfmi 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 soucCasnosti, a nakonec i k mozné predikci budouciho vyvoje
v oblasti prodeji byt a vySe primérné ceny za m?.

Na zakladé resersni Casti a expertnich rozhovora byly stanoveny tfi faktory, které
maji nejveétsi vliv na realitni trh, mira inflace, Grokové 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 bytu v Praze

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

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky €.6 je patrné, Ze na pocet prodanych novych byt v Praze maji nejveétsi
vliv urokové sazby. Korelacni koeficient v tomto pfipad€ vySel -0,764768476. Jedna se
tedy o silnou negativni korelaci. Tedy s rostouci urokovou sazbou klesa pocet prodanych
byti v Praze. Tato skutecnost odpovida také nazoru odbornikd, kterym byla otazka na
toto téma polozena. Korelacni koeficient v piipadé miry inflace vySel -0,3344171706.
Jedna se tedy o slabou negativni zavislost. Pokud klesa mira inflace, roste pocet
prodanych byti. Tim ale, Ze je zavislost v tomto pfipadé slaba, nema zména inflace piilis
velky dopad na pocet prodanych byti. Nejmensi vliv byl v piipadé vyse HDP, kdy diky

komplexnosti tohoto ukazatele se da predpokladat, ze ma vliv na fadu ekonomickych
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faktort, které nasledné mohou ovliviiovat situaci na realitnim trhu, avsak nema pfimo

velky vliv na pocet prodanych bytu.

Tabulka 7 - Vliv vybranych faktora na prumérnou cenu za m? u byti v Praze

faktor vySe korelace
mirainflace 0,703281301
urokoveé sazhy -0,154347564
vySe HDP 0,898230321

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky ¢.7 vyplyva, ze nejvétsi vliv na pramérnou cenu za metr ¢tverecni u byt
ma vySe nominalniho HDP. Vyse HDP vypovida o fungovani a prosperovani celé
ekonomiky, z toho divodu muze mit vliv i na primérmné ceny. Dle nazord odborniku také
HDP patii mezi faktory, které ovliviiuji ceny, ale vétsi vliv ma dle jejich nazoru napftiklad
mira inflace, ktera je ve vypoctu na druhém misté. Korelacni koeficient v ptfipadé¢ HDP
vySel 0,898230321. jedna se tedy o silnou pozitivni zavislost, tedy v pfipadé zvySeni

nominalni hodnoty HDP se o¢ekava také rist primémé ceny za m? u bytd v Praze.

V posledni ¢asti praktické Casti byla stanovena predikce vyvoje pruimérmé ceny za
metr Ctvereéni a poCtu prodanych novych byt v Praze. Predikce byla stanovena pomoci
polynomické trendové funkce. V pfipadé predikce primérné ceny za m? se v letech 2023
a 2024 ocekava dalsi rust. Stejného nazoru jsou i odbornici z realitni kancelafe Lexxus
a.s. V roce 2024 by prumérna cena za m2 méla dosahnout 137 028 K&/m?2. Predikce poctu
prodanych novych byt byla stanovena také na dvé obdobi, ale v tomto piipadé na rok
2024 a2025. V poctu prodanych novych bytli v Praze 1ze o¢ekavat i nadale rostouci trend.
V roce 2025 se ocekava, ze pocet prodanych novych byta v Praze opét piekona hranici

5000 bytt za rok.
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6 Zavér

Diplomova prace je zaméfena na vyvoj vybranych faktorti na realitni trh v Praze,
konkrétn€ na vyvoj primémé ceny za metr Ctverecni a na pocet prodanych novych byta
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 zakladni metody pro
oceniovani nemovitosti. Nasledné jsou také popsany jednotlivé ekonomické faktory a
jejich fungovani.

Prakticka cast prace je roz€lenéna do nékolika podkapitol pro lepsi prehlednost.
Nejprve je popsan vyvoj realitniho trhu v Praze v podobé€ poctu prodanych novych byta
a pramérné ceny za m2 V prib&hu sledovaného obdobi proSel trh téméf 18letym
vyvojem. Vzhledem ktomu, Ze se jedna o pomérné dlouhé obdobi, lze ve vyvoji
zaznamenat né€kolik vykyvi. Velké vykyvy nastaly v obdobi finan¢ni krize, kdy
v nasledujicich letech postupné klesala primérna cena za m2. V poctu prodanych byti
nastal v roce 2009 velky propad na 1941 bytt, coz byl pokles o vice nez 40 % oproti
predchozimu roku. Dalsi vykyvy poté nastaly kolem roku 2020-2022, kdy probihala
celosvétova pandemie COVID-19, ktera méla velky vliv na fungovani celé ekonomiky.
Podobny trend 1ze pozorovat také v ptipadé€ jednotlivych ekonomickych faktort a vykyvu
v jejich vyvoji v ndvaznosti na globalni udalosti.

Nasledné byl proveden hlavni cil diplomové prace — stanoveni vlivu jednotlivych
faktorti na realitni trh. Ke zjisténi vlivu byla vyuzita korelacni analyza. Mezi vybrané
faktory byly zatazeny na zakladeé literarni reserSe a expertnich rozhovorti urokové sazby,
inflace a vySe nominalniho HDP. Vliv faktort byl zjistovan na pocet prodanych byta a
na praimeérnou cenu za metr ctverecni.

Z korelacni analyzy vlivu vybranych faktori na pocet prodanych byti mély nejveétsi
vliv urokové 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 pfipadé vyse
HDP. Dale byla zjistovana korelace mezi jednotlivymi faktory a poctem prodanych
novych byti v Praze. Zde byl vysledek znatelné odlisny. Nejvétsi vliv ma vyse HDP, kdy

korelacni koeficient vySel 0,898230321, jedna se tedy o silnou pozitivni korelaci. Déle
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pak stfedni pozitivni korelace je v pfipadé miry inflace. Nejmensi vliv dle korelacni
analyzy pak mély urokové sazby.

V posledni casti prace byla stanovena predikce budouciho vyvoje poctu prodanych
byt v Praze a vyvoje prumérné ceny za m? pomoci trendové funkce. V obou pfipadech
1ze i nadale oCekavat rostouci trend. PoCet prodanych byti by mél v roce 2025 opét
prekrocit 5 000 prodanych byti. Tato hranice byla naposledy piekroCena v roce 2021
v pribéhu pandemie COVID-19. Vyvoj primémné ceny za m? u byt v Praze bude také
dale rust, coz odpovida i predikci odbornikd. V roce 2023 by se primérna cena za m? u
byt v Praze méla dostat na uroveii 122 475 K&/m?. V nasledujicim roce 2024 bude cena
nadale rast az na 137 028 K¢&/m?2.

Celkove lze konstatovat, Ze na realitni trh pasobi cela fada faktord. Mezi hlavni
faktory, které maji vyznamny vliv patfi arokové sazby, mira inflace a vySe nominalniho
HDP. Dle prognodzy i expertnich rozhovorti primérné ceny za metr Ctverecni i pocet
prodanych novych byt v Praze nadale porostou. Rust nebude v tak velkém méfitku, jako

tomu bylo v pfedchozich letech, ale Ize o¢ekavat rust v jednotkach procent.
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Priloha 1 - Expertni rozhovor

1.

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

Ales Kadlecik: 15 let, senior konzultant a soudni znalec

Peter Visnovsky: téméf 25 let, obchodni reditel

Vojtéch Sochor: 25 let, realitni maklér

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

Jaké hlavni ekonomické faktory, podle vaseho nazoru, nejvice ovliviiyji realitni
trh v soucasné dobé?

Ales Kadlecik: geopoliticka situace v regionu, kdyz se ¢loveék bavi o vétSich
transakcich komerc¢nich a kdyz se bavime o reziden¢nim tak urokové sazby. Dale
celkova ekonomicka situace v té zemi (HDP, inflace). Nevim jestli teda pfimo
inflace na to mé né&jaky vliv ale ono je to vSechno spojeny se v§im, jako kdyz je
vysoka inflace tak se ocekava ze budou porostou urokové sazby, atd.

Peter Visnovsky: tak ted’ jsme si to vyzkousSeli v téch poslednich letech, tak urcité
geopolitika, néjaky celkovy obavy, inflace, hospodarsky rast, n€jaka vira v to,
jestli se to bude zrychlovat a vSichni budou mit vSeho dostatek a bude to rast
anebo tu zaCneme 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. Dél 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 porad 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, nalada ve spoleCnosti n¢jaka geopoliticka situace. S kupni silou
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souvisi 1 HDP, kdyz ekonomika funguje, tak se zlepSuje kupni sila, inflace se

potom promita do arokd. Jsou to takové spojené nadoby vSechno.

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

Ales Kadlecik: v tom rezidenénim segmentu to jsme vidéli, ze se prodeje zastavili,
protoze spoustu lidi kupuje na hypotéky a v komercnich nemovitostech to ma
podobny dopad i kdyZz tam je to financovani v eurech v 90% ptipadd, ale kdyz je
vysoka inflace u nas, tak je Casto vysoka inflace 1 vSude jinde takze to zdrazuje
uvérové financovani a téch transakci je vyrazné mii.

Peter Visniovsky: 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 néjakych téch 6%, coz bylo v porovnanim s téma 1,5-2%
pro ty lidi, ktery to védéli, ze byli takové sazby, to bylo nepredstavitelny, to mit
za trojnasobek. Takze se to uplné skoro zastavilo, rok a pal se to v podstate
nehnulo a po roce a pul se to hnulo smérem dol a vétSina si mysli, ze to pajde
jesté niz, takze to mentalni idealni rozpolozeni je takovy, jakoze ted’ nema cenu
stat na té brzdé 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 urok, protoze
kdyz si €lovek snazi hledat dobrou nemovitost tak vétSinou bud’ nenajde nic, nebo
najde jednu dvé ktery mu trochu vyhovuji a zjistuje, ze nenajde tu idealni, takze
st myslim ze to naCasovani 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 ptimo, protoze kdyz jsme tady méli trokovy 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, ptitom 6% kdyz inflace je
14-15% tak 6% urokova mira je nic, porad jsou to v podstaté penize zadarmo.
Martin Rajtora: v okamziku kdy to vyskocilo k 6%, tak byl propad trhu obrovsky.
Prodalo se mnohem min bytd, loni to byly 4 tisice, bézné to dosahovalo 6-7 tisic,

takze ta irokova sazba je zasadni, a to zejména v tom stfednim segmentu. Luxusni
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segment si zije takovym vlastnim zivotem, ale pro ten stiedni 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 zacina pomalu vzpamatovavat, to vi§
asi sama nebo lip, ze téch poptavek chodi pravdépodobné vyrazné vic, nez
chodilo. Ty tUrokovy sazby samoziejmé ovliviiuji to, ze jak ti koncovy klienti si
muzou vic dovolit koupit nemovitost, tak i u téch transakci ta ekonomika uz za¢ina
vychazet, protoze ti developeii uz si nekalkuluji s trokovou sazbou nevim 10% u
komercnich uvéra ale uz tieba na arovni ja nevim, 7-8%.

Peter Visnovsky: no mrtvo bylo, feknéme od poloviny roku 22 do poloviny 23 a
domnivame se, ze ne¢kdy od té doby, co banka piestala vyzadovat po bankach
komer¢nich 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% klient historicky jsou hypotecni 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 schiizky, zacali se brat hypotéky, to se déje, dé€lo se to na podzim.
V prosinci sahla banka na uroky ty zakladni coz banky zacaly promitat i do
hypotecnich sazeb, pak na to sahla jeste vyraznéji v lednu, jestli se nepletu. Takze
se potvrzuje, co se ¢ekalo. Déje se to, coz je pozitivni, inflace taky spadla jeste
rychleji, nez se Cekalo, takze to oCekavani bude jesté vétsi. Ted nevim, kdy presné
bude zase zasedat CNB, tak piedpokladame, e se ty sazby sniZi zase o pul
procenta, mozna o ¢tvrt, ale nedivil bych se kdyby to bylo o pul procenta a to zase
prida par téch klientl, ktefi vyCkavali a byli nejisti co se bude dit a jestli to
zvladnou. A porad 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 hypotecnich poradct
se to dozvi a to je dobra motivace, mam ted” dobrou nemovitost, tak to moc neftesit
za pul rok za rok to muzu zménit, takze si myslim ze ted’ by to mohlo byt takovy
mirny zhoupnuti nahoru, vyrazngjsi ale to budeme védet az bude zase za nami.
Vojtéch Sochor: zlepdujici se, diky tomu ze klesaji urokové miry, klesa inflace a

média zacCaly informovat o tom, ze se vracime do lepsich casu.
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Martin Rajtora: myslim si, ze je ted mirny optimismus, zlepSuje se dostupnost
penéz a ted piedseda Hypotecni banky, tak fikal Zze za posledni obdobi se
zdvojnasobil objem hypoték u mladych lidi do 36 let. TakZe si myslim, ze je vidét,
ze ten hypoteCni trh a realitni trh oziva ale je to hodné pozvolnym tempem. N¢&jaké

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

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

Ales Kadlecik: Valka na Ukrajiné na reziden¢ni trh podle mé neméla jakoby
zasadni dopad, protoze naprosta vétsina kupujicich jsou lokalni lidi, prosté lokalni
kupujict, ktefi tady cht&ji bydlet, at’ se déje na Ukrajiné v podstaté cokoliv. Ale
samoziejmé ta Ukrajina méla n€jaky svij vliv na to, jaka tady byla inflace, a to se
promita potom do téch urokovych sazeb, takze zprostiedkované skrz inflaci a
urokovy sazby to mélo vliv na kupujici v reziden¢nim segmentu, ale ptimy vliv
ne podle mé. Ale mélo to naprosto zasadni vliv na komercni nemovitosti, protoze
spousta investorti zahrani¢nich méla stopku na investovani ve stifedni a vychodni
Evropé a do ted’ka ma. Covid, ja si myslim, ze to byl takovy globalni blazinec, ze
nikdo neveédél nic a zastavilo se uplné¢ vSechno, ne zhlediska néjakého
racionalniho davodu ale z hlediska néjakého Soku.

Peter Visnovsky: ja budu predstirat, ze to nevis, Ze tady nepracujes. Samoziejmeé
to mé&lo na nés dramaticky vliv, COVID, neméam 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, prestaly fungovat najmy, expatovské najmy v centru
mesta, takze opravdu ten trh Sel dolt, nikdo necestoval, byty nemél kdo okupovat,
tak tam byl velky pokles a trosku to uvolnilo zbytek trhu v najmech a stejné tak
se ocekavalo, ze se bude min stavét a min prodavat. Stal se presny opak, ceny
zaCaly strasné rychle rast, developefi nestihali zvySovat ceny a prodavali moc
rychle, takze jsme si zase vyzkousSeli, ze to ze se néco oCekava neznamena, zZe se
to stane a takze v tomhle m&l COVID extrémni vliv na kazdou tu ¢ast trhu vlastné
uplné opacnou, na jedné strané uplny atlum, na druhé velky rtst. No a Ukrajinska
valka, ta méla zase zpétné zcela logicky duasledky, ale v tu chvili se to postupné
objevovalo a na najemnim trhu nam to zptsobilo to, ze pfibylo desitky procent

klientd, ktefi rozhodné neméli moznost kupovat i ve vife, ze valka brzo skonci
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nechtéli kupovat, ale chtéli nékdy zit, nékde bydlet, nez se to pfezene, dneska uz
to mame dva roky, takze to udélalo velkou vlnu v najmu. Ne hned, ale ve svym
dusledku to zpasobilo zvySenou poptavkou, zvySeni cen, co ztratily najmy v dobé
covidu, tak vic, nez dohnaly v ramci tohohle konfliktu. A co se tyCe prodeju, tak
tam to bylo zase spi§ opacné, tam nam to prodeje spiS zastavilo, protoze lidi
obecné prestali délat strategicky rozhodnuti z velky Casti a samoziejmé koupé
nemovitosti v hodnoté celozivotniho jméni, zavazek 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 témi zvySenymi urokovymi sazbami, tak to
opravdu zpusobilo velky propad, za poslednich 10 let asi nejvétsi.

Vojtech Sochor: Covid, zménil se zpusob prace, prestali se lidi potkavat na
n¢jakou dobu, jinak to podle mé moc velky vliv nemélo. Valka na Ukrajiné jako
takova, lidi zacali byt nejisty, ale bylo strasné intenzivni to, ze se potkala inflace,
zdrazovani elektriky, valka na Ukrajiné. Ale celé to byl n€jaky psychologicky sok.
Bylo to vice faktort, negativnich, hodné intenzivnich a hodné najednou.

Martin Rajtora: kazdy svym zpusobem jiny. Za toho covidu, zacali lidi strasné
nakupovat nemovitosti, uplné€ se otocil trend, kdy prosté pulka klientd byla
hypotecnich a pulka hotovostnich, za covidu se to otocilo, lidi zacali utracet
penize, zacCali ukladat penize, protoze se bali, co se bude dit. Béhem valky na
Ukrajiné se lidé bali inflace, jak Slo vSechno dolt a zacali pfevazovat hotovostni
klienti. A tim padem se propadli prodeje, protoze vlastné uplné z toho baliku
vypadli ti hypote¢ni klienti. Takze urc€it€ to ma vliv, tyhle udalosti ve svéte, jak

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

ty uspory apod.

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

Ales Kadlecik: obecné v dlouhodobym horizontu ta migrace u nas neni néjaky
uplné zéasadni parametr, protoze tim, jak mame nastaveny obecné tu migracni
politiku v Cechach, tak ty lidi spi§ chodi dal do Némecka, do Francie a do jinych
zemi, jako v dlouhodobym horizontu, v dlouhodobym méfitku. 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 najmu je
vyrazné vétsi, nez by byla bez nich, takze to je ze strany néjakého prilivu lidi
zvenku do Cesky republiky a obecné je jednoznaény trend, Ze 1idé se vice stéhuji
do mést, takze to mluvi ve prospéch developmentu.

Peter Visniovsky: 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
meést, tak samoziejmée ten hlavni magnet je Praha, takze je otazka, kolik tady
vlastné zije lidi, padaji rizna Cisla, protoze 1,3 je oficialni statisticky ¢islo, dalSich
300 tikaji ze sem jezdi, dalSich 200, ze sem jezdi, takze nevim jestli jsme na 1,6,
1,8 nebo 2, ale prosté 1 na tom trhu je zfejmé, ze ta poptavka je mnohem vétsi nez
nabidka, tam to mame v kombinaci s tim, ze Praha je konzervativni a malo se
tady stavi, a tady se to pak projevuje tim, ze nam ty ceny velmi rychle rostou.
Takze kdysi byl vrchol 75 000 za metr, pak jsme si utirali pot, kdyz to bylo pres
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 samoziejmé to neni uplné prekotny vyvoj z roku
na rok, ale vlastn¢ to neni zas tak davno, co se ty ¢isla pohybovaly v téchto
relacich. Takze migrace jednoznacné i ta demografie jako takova protoze ¢im
jsme stars§i a mifi déti se nam rodi, tak tim opravdu to neni jen néjaky prechodny
jev, ze se vic stavi a vic poptavaji byty mensi dispozice ale prosté velkych rodin
u nas moc neni, takze 1+kk, 2+kk jsou za a investi¢ni byty za b potom v dichodu
na doziti uplné v poradku, nizky naklady, mazu si usetfit jesté penize stranou na
n¢jakou zabavu, takze zase né&jaky pohled na sodlisty, tak to taky nebylo uplné
Casty, tak vedle téch starSich, ktefi taky Casto dozivaji sami, tak prosté dlouhodoba
poptavka po mensich bytech je vétsi, zmensuji se byty, jelikoz si vétsi byty lidi
nemohou dovolit. V extrémech se dostavame 1 na 20m2, coz uz je opravdu
zoufalstvi, takze tohle vS§echno se d¢je a ta migrace a demografie na to prosté ma
realny vliv.

Vojtéch Sochor: 100%, to jsou ti Husakovo déti, to jsou silny populaéni ro¢niky,
pak jsou zase slabsi. Urcité, kdyz sem pfisli Ukrajinci, tak se zvedli ceny najmu
protoze chtéli nékde bydlet. Takze 100% to ma vliv. Se silnymi populacnimi

roCniky se zvedaji ceny za nemovitosti a naopak.
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Martin Rajtora: migrace, to bylo ted” uplné aktualné. Vidéli jsme s pfilivem
uprchlika z Ukrajiny, byl obrovsky zajem o najemni 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€hovanim do

vétsSich mést.

Od nas na zapad je trendem si pronajimat nemovitost, zde je potrad preferovano
osobni vlastnictvi. Méni se u nas 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 divodu ze to
lidi chtéj, ani na tom zapadé si nemyslim, ze to ty lidi chté bydlet v ndymu. Taky
kdyby méli moznost tak si to radsi koupi. Tady to, co se déje, je podle mé medialni
masaz, nebo to samoziejme podporuji developefti, ktefi maji projekty na najem,
zZe je to jako novy trend, ktery sem pfichazi ze zapadu, ale neni to trend, ktery ty
lidi chtéj na zapadé¢, 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 najmu, 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 muzes§ zainvestovat do néceho jiného, coz jako na Zapad¢€ nebylo.

Peter Visnovsky: takovym zvlastnim zpisobem se to sem uz dostava, urcité se to
pomer vlastni a ndjemni bydleni ménit ve prospéch toho najemniho bydleni, to uz
se déje. A to co je tam ta velka zména za posledni roky jsou najemni projekty,
které pfed 10 lety tu byly dva, pfed péti, sedmi lety dalsi, pak dlouho nic a ted’ uz
je ja nevim 3000 najemnich bytd v komerénich projektech, které jsou Cisté na
prongjem. Dal§i podobny cislo se chystd, ze béhem par let tu bude 10 000
najemnich byt spravovanych nékym, kdo je chce spravovat dlouhodobé.
Samoziejme ted mluvime o regionu Praha, to je opravdu uplné jiny trh nez zbytek
republiky, ale tohle zména opravdu bude, to ze uz tu bude klient, ktery opravdu

chce do najmu. Najednou je tady varianta, kterou je najemni projekt, ktery je sice
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troSku draz$i, ale zase tam pfidaji né&akou sluzbu, néjaky komfort, podobny
vlastnimu bydleni, Ze kdyz se budu slusné chovat a budu vcas platit tak tam mozna
budu moct zustat, jak dlouho chci a nebudu se muset bat, ze me majitel mize 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 bytu, tak je to opravdu velky hrac
na trhu. A ma to samoziejmé 1 vliv, ze ¢im vic si budou investofi tyhle projekty
kupovat, tak to jesté€ zmensi trh pro tu koupi, takze ty ceny zase pajdou nahoru.

Vojtéch Sochor: nemyslim si, u nas jsou ty lidi porad takovy, ze chtéji vlastni néco
svého a najmum se obecné moc neveéii. Treba se to zméni, 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 zapadé je dan néjakym historickym
vyvojem, ktery tam je. U nas to bylo trosku pokfiveny tim, protoze za komunista
defacto vyjma rodinnych domu, neexistovalo. Bytovy fond byl vzdy ve vlastnictvi
statu, nebo néjakého podniku apod. a po revoluci, kdyz byla bytova privatizace,
tak se vlastné vSichni stali vlastniky bytt, at’ uz to byly druzstevni nebo podnikové
byty a porad tady prevlada 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 porad jsou takovi, ze

chtéji ten byt vlastnit a ptjdou do té hypotéky.

Jakou roli hraje statni politika, vCetné zdanéni (zdanéni nemovitosti, dar
z prevodu nemovitosti) a regulace (povoleni a regulace ve stavebnictvi apod.), ve
vyvoji realitniho trhu?

Ales Kadlecik: to ze ma 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 mé néjakou spojitost. Obecné to stavebni povolovani
je extrémné pomaly, ale jestli to ma souvislost s vlastnim bydlenim to si nejsem
uplné jistej.

Peter Visnovsky: zatim na plny cafe negativni vliv, berou z toho dan€, 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, ze tam mnohem vétsi roli hrajou mistni samospravy,
diky kterym se vSe jesté vic zpomaluje. Pied par lety byla v feSeni n¢jaka novela
zakona, nakonec to neproslo a nikdo ted’ nevi, jestli se to n€kdy zrychli.

Vojtéch Sochor: minimalni, to jestli si hrajou s néjakymi pfispévkami, 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 samoziejmé vliv
ma, 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 ud¢lat, takze je to takova konstanta
skoro.

Martin Rajtora: mysli si, ze kazda regulace je Spatna, to se myslim, ze obecné fika
i fada odbornikti. Ja mam pocit, Ze to prosté kiivy ten trh. V podstaté, kde nikdy
nebyla regulace, bylo po revoluci v kancelafskych prostorech, po néjakych téch
90.letech, tam byl n&jaky otfes ale defacto se ten trh potom néjak sam stabilizoval.
Myslim si, ze ta regulace neni dobra a stat by do toho mél zasahovat co nejmeéné.

Myslim si, ze ta nabidka a poptavka srovna sama.

Zaznamenal jste za poslednich par let n¢jaké vyraznéjs$i zmény v nartstu nebo
poklesu cen? Co k tomu piispélo?

Ales Kadlecik: v cenach téch rezidenct, to vime ze jo. Dobfe za posledni rok jsou
ty ceny stejny, ale predtim tak byl prosté kontinualni rist meziro¢né, ja nevim 10-
15%, néco takového do roku 2022, kazdoro¢n€ tam byl ten rast v podstaté
dvouciferny. Je to dany prosté malou nabidkou a velkou poptavkou, ni¢im jinym
a dost podobny trend byl i v komercnich nemovitostech, kde ale za posledni rok
tam je znat pokles v cendch vétsi nez u reziden¢nich nemovitosti urcite.

Peter Visnovsky: v covidu jsme zaznamenali, jak uz jsem zminil, velky nartst
cen. Co se tyCe obecné n¢jakych trenda v nakupech, tak myslim, ze se lidé zacali
vice zajimat o energetickou narocnost téch nemovitosti, coz jesté pred par lety
nikdo nefesil. 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 celkove
komfort spojeny s tim.

Vojtéch Sochor: Narust ur€ité. 2019-2022, protoze byli extrémné nizké arokoveé

miry, ekonomika rostla a v§ichni mluvili o tom, ze se mame dobfe, Ze je spousta
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penéz a vSichni investovali a prevladlo takové minéni, ze kdo nema aspon dva
byty na investici, tak nezapada do spoleCnosti. Byla takova hysterie, ze kazdy
musi vlastnit byt az tfi. Takze 2019-2022 a predtim to bylo 2006-2008, kolem
financ¢ni krize.

Martin Rajtora: samoziejmeé jak byla ta krize v Lehman Brothers, jak spadli, v tom
roce 2008, tak ty ceny spadly vyrazné€ dolti 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 udalosti, s tim trhem vzdycky n€jak zahybaly, at nahoru nebo dola.

Jak predikujete dalsi 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 mame my Ze jo, ze ty ceny postupné navysuji a ty lidi to porad
kupuyi.

Peter Visiiovsky: 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 nékteti to hlasili a néktefi tvrdili, Ze pracuji
dal na téch projektech. Z té nic moc nabidky se ta nabidka jesté zmenSila a nikdo
neni schopny fict, jestli to mélo vliv 20% nebo 50%. ted’ka posledni ptlrok to
nektefi uz reviduji a zaCinaji byt zase aktivnéjsi ale prosté ta setrvacnost je takova,
Ze nez to zase nab&hne tak davame plyn a ono se nic nedéje a ono se to zase zacne
projevovat za pul roku, za rok. A nez se to zaCne projevovat a dovali se dalsi
projekty na trh, ktery by tam uz teoreticky byly, kdyby nebyl tenhle vykyv, tak
muze zase znamenat, ze ta nabidka bude nedostateCna a Ze ta poptavka, ktera
naopak reaguje rychle, zprava v novinach, ze se snizila urokova sazba, lidi si
feknou dobfe, jdeme do toho. Kupujici nemaji zadné nastroje, oni neCekaji na
razitka ufadu, prosté pujdou do banky a béhem par tydni dostanou hypotéku.
Muze se stat, ze poptavka zase prepere nabidku a ty ceny opé€t porostou, nevim o
kolik, nedokazu odhadnout protoze jsem byl vzdycky piekvapeny jakou rychlosti
to lezlo. Ale v tuhle chvili se zd4, zZe jsou signaly pro to, aby to zase rostlo.

Vojtech Sochor: budou stagnovat az mozna drobné rust.
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Martin Rajtora: myslim si, ze ceny mirné€ porostou. Myslim si, ze to bude v niz§ich
jednotkach procent a je to dany tim, Ze se v podstaté téméf zastavila nova
vystavba, takze vlastné nastane nedostatek bytt, a jakmile je nedostatek, tak to
samoziejme tlaci ty ceny nahoru, ale nebude to tak velky rist, jako byl za covidu
nebo tak podobné, to si myslim, ze byla anomalie a ted’ to poroste pomalu. Ale

ceny porostou, pokud nebude né&jaky vétsi ekonomicky problém.

Ovliviiuje nedostupnost hypoték migraci mladych rodin do mensich mést, kde je
bydleni dostupné&jsi? I za cenu dlouhych dojezdovych ¢asti za praci?

Peter Visnovsky: ja bych asi nebyl schopny spekulovat jaky je vliv hypoték, ale
spis§ je to obecné o téch cenach. Rychle rostouci ceny v centru, néktery lidi si
pamatuji, kde ty ceny byly a za tu cenu uz neseZenou nic ani na okraji mesta. A
pak je to o néjakym nastaveni i generaCnim, v tom pomohl i covid, ze si lidé zacali
uvédomovat, ze nemusi byt v tom centru. Pro spoustu lidi se objevilo zjisténi, ze
mohou pracovat distan¢né a néktery obory funguji vyrazné jinak, takze mohou
byt v tom rezimu, Ze se piipoji do prace online v domku za Prahou a zaplatili za
n¢j vyrazné¢ min. Takze si myslim, Ze to jsou spi§ ty ceny nez ty hypotéky, co
posila lidi ven. I infrastruktura se zlepsSuje, takze i psychologicka nalada se méni,
lidé jsou ochotni jet do prace pul hodiny/ hodinu a obétuji to, protoze maji pocit,
ze ziji nékde vic v klidu.

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

Martin Rajtora: spi§ st myslim, ze to mélo vliv na odlozenou poptavku. Ty lidi to
fesili najemnim bydlenim, ktery berou néjakym zpisobem jako doCasny a stejné
porad sleduji urokové sazby a odhaduji n€jakou dobu, kdy si ji vzit. Urcité je tady
cilova skupina, ktera chce domecek a myslim si, ze i pro dobfe situovanou stiedni
tfidu, je domecek v Praze nad jejich finanéni moznosti. Samoziejmé, kdo
pokukuje po rodinnych domkéach, tak chté nechté skonci za hranici velky Prahy.
Ale jako obecné si myslim, ze se to projevilo vté odlozené poptavce. Tim

samoziejmé nechci fict, ze nikdo mimo nechce.
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12. Zvysil se zajem o investi¢ni nemovitosti? Nebo naopak?

13.

Ales Kadlecik: Podle mé za poslednich tieba pal roku az rok si myslim ze téch
investi¢nich nakupa bylo vyrazné min. Uz z divodu toho drazsiho financovani,
ze to nedavalo smysl. Ono 1 tak je opravdu na zvazeni, jestli ma smysl jako do
nemovitosti, ktera ti nese ja nevim, 3 % ro¢n¢ jako maximalng, ale je to takovy
trend prosté, ze ne moc lidi chce nebo véfi dat ty penize tfeba do akcii nebo néceho
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 pomeme stabilni moznost, srozumitelna. Investice je vyjimecna
v tom, ze napiiklad oproti investici do zlata, kdy si sice spofim n&jaké 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, mazu mit
mésicni pfijem a mizu se pak rozhodnout, jestli ji prodam a investuju penize
jinam, nebo tam bydlim a tim mam o jeden velky mési¢ni naklad min.

Vojtéch Sochor: vzhledem ktém cenam se snizil prodej, nesnizil se zijem,
protoze lidi maji porad pocit, Ze to jsou dobfe ulozeny penize a maji pravdu. Ale
vzhledem k tém urokovym miram se snizil prodej investi¢nich nemovitosti, ale to
asi bude taky narustat.

Martin Rajtora: jo, to si myslim, ze urCité, to byl ten obrovsky nartist hotovostnich
klientd, ktefi nakupovali nemovitosti 1 kdyz defacto nepotiebovali, 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 rast ceny ty nemovitosti
vé&ase. Takze furt Ce§i povazuji investici do nemovitosti, jako jednu

z nejbezpecnéjSich. A nejjednodussich, nemusis se pohybovat na burze apod.

Jak se zména zajmu o rizné typy nemovitosti, investi¢ni vs. reziden¢ni odrazi na
developerském trhu? Stavi se vice mens$ich byt vhodnéjSich na investici?

Ales Kadlecik: podle mé stavi porad to samy a neni to podle meé zptisobeny tim,
ze by meéli min investi¢nich nakupd, ale je to Cisté 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.
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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.
Urcité funguje uspora, urcité se zesiluje izolace, fesi se jestli jsou dvojskla nebo
trojskla. Resi se n&jaké usporné feseni, jako jsou solary, retenéni nadrze, a cokoliv
kde se da usetfit. 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 investi¢nich bytech, to je o tom ze metr, kdyz stoji
150.000, tak se lip prodava byt, ktery kdyz je to 2+kk 45 metr tak je o ptl miliona
levngjsi, nez kdyby mél 50, takze je to Cist€ pomér cena, vykon. A da se prosté zit
1 v65m 3+kk, ale samoziejmé 80 metrovy je supr, ale kdyz je o dva miliony
drazsi, tak je huf prodejny. Takze je to Cisté€ o prodejni cené za metr.

Martin Rajtora zase je tam vic pohledd. Ty investi¢ni nemovitosti jsou vzdycky
obecné mensi, byl to takovy kompromis mezi pfanim a realnou potrebou, takze to
byl jen pohled. A druhy pohled, ktery ty vymeéry tlaci doll je cena. Takze se
vracime defacto k panelakovym vyméram, které jsme jesté¢ pred par lety
zatracovali. Misto 55m 2+kk, misto 80m 3+kk jsou bézné€ v nabidce i mensi nez

70m, ale je to dany prosté prevazné cenou.

Je investice do staré zastavby vyhodnéjsi nez do nového projektu?

Ales Kadlecik: ty jo, j& myslim, ze se to upln€ neda fict, ze je to tak strasné
individualni, protoze kdyz si koupi§ byt ve stary zastavbé tak stra$§né zalezi na
technickych stavu ze jo. S: dejme tomu, ze by byt byl v dobrém stavu, mozny
k nastéhovani bez vétSich uprav. A: tak si myslim, ze skoro dava vétsi smysl
investice do starsi zastavby. Protoze ty ceny mezi tim novym developmentem a
témi star§imi byty je ted’ka urcité vyraznéjsi, nez byl, protoze ja nevim, pred
rokem a pul ty ceny byly témér stejny, nebo tam byl rozdil tfeba 5%, ale ted’ka si
myslim, ze ten rozdil je klidn€ 15-20%, kdyz to za ten najem dostane velmi
podobny penize.

Peter Visnovsky: to asi nejde fict. V tomhle ziistaneme my, jako realitni makléfi,
nepostradatelni. Kdyz to bude tradi¢ni lokalita, ktera je vyjimecna, tak bude
vyjimecna naveky, jako jsou Vinohrady, tam to nikdy nebude Spatné, v jakym
stavu to kupuju, to nikdy neztrati hodnotu, vzdy bude ta lokalita zddana a nikdo

takovou novou lokalitu nevytvori. A stejné tak s novostavbou, mize to byt néjaka
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tuctova, na nezajimavym misté, na periferiich. Takze to nejde upln¢ fakt fict a
zase to je 1 té cené. Ale dlouhodobé fict, ze vlastné€ kdyz neudélam uplné Spatny
obchod, tak vlastné nikdy nemtzu prodélat. Za dobu, co se v realitach pohybuyji si
opravdu pamatuji jednotky klientd, ktefi prodali za min, nez koupili, ale to bylo
také Casto zpusobené tim, ze potiebovali rychle prodat chvili po nakupu. Obecné
s néjakym dlouhodobym vyhledem, tak vzdy bude velmi slusny vynos.

Vojtéch Sochor: ne, protoze starsi baraky jsou vétSinou ve vyrazné horsim stavu,
musi se tam délat vétsi opravy, stfecha, fasady, zateplovat, stoupacky a po
zkusSenostech 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 viibec 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
samoziejmé& nesouvisi stim, ze na Praze 1, kdyz je to stard zastavba, tak je
kompletné zrekonstruovana, a to jsou potom super byty. Ale to je vétsSinou n¢jaka
exkluzivni véc.

Martin Rajtora: obecné asi ne, ale myslim si, ze pokud bude ¢lovek vybirat domy
a lokality. Cenu nemovitosti vzdycky délaji tfi véci, s nadsazkou se tika lokalita,
lokalita, lokalita. Ale z pravidla to tak opravdu je, pokud to bude udrzovana
nemovitost v dobré lokalité, tak to mlze porad byt bezpecna investice. Paradoxné
to maze byt i revitalizovany panelak na metru, tak i to mtuze byt dobrou investici.
Ale v pripadé, ze Clovék neni limitovany penézi, tak ne, novostavba by méla

nabizet kvalitngj$i bydleni, delsi zivotnost, mensi naklady na udrzbu.

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

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

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

98



16.

17.

kdybys je dala naptiklad do akcii, tak bys méla dvojnasobek, 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 dobra pomucka v covidu nebo
proste v téchto Casech, kdy se to nedalo zrealizovat fyzicky. Ale jinak si myslim,
ze pokud kde o bydleni, tak naprosta 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 nezméfi presné, jak moc. To co
tam vidim z hlediska vyvoje zase ta zelena. Lidé budou vic a vic o¢ekavat, ze tam
budou prvky naptiklad na dobijeni elektroaut a ja doufam, ze ta konkurence
funguje tak, ze si nemtze dovolit to tam nemit a mit v tom horsi hodnoceni. Urcité
slysi 1 na to, ze mohou monitorovat energie a kontrolovat naklady. Mnohem vic
si myslim, ze to je pfijemnéjsi v tom, ze clovek uvidi v aplikaci, ze mu byt Zere
tolik a ze si uvédomi, za co to je a muze to néjak korigovat.

Vojtéch Sochor: ne.

Martin Rajtora: ja si myslim, ze urCit€. Ty online prohlidky se strasné nakopli
behem covidu, kdy se nedalo chodit osobn¢ 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 aplné si myslim, ze ta naSe generace na to uplné neni,
aby si nasadila néjaké 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 n&jaka takova prohlidka.

Jaka je vaSe rada pro kupujici a prodavajici, ktefi 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 pomérn€ omezena,
relativné mala, tak tam muze byt ten problém, ze kdyz mas vybranou néjakou

specifickou lokalitu tak tam mas pomérné malo moznosti, co si mize§ vybrat. Pak
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je otazka né&jaka cena, ale ta cena je prosté takova a s tim se hnout neda, a véfim
ze bude vyssi, takze z toho pohled si feknes, jo koupil jsem to dobte. A z pohledu
prodavajiciho je to oproti tomu na co byli lidi zvykli, jak developefi, tak
individualni prodavajici, to ze si musi pockat na toho kupujiciho, pokud maji
né¢jakou ambici6znéjsi cenu, to ze je tam nedostateCny vybér a mozna delsi doba,
nez se ta transakce zrealizuje, kdyz se bavim o individualnich kupujicich nebo
prodavajicich. Kdyby to bylo z pohledu developera, tak je to o néfem jinym ta
situace, ale tam je daleko vic faktort, které se do toho promitaji.

Peter Visnovsky: nejlepsi doba byla pro kupujiciho loni. Prosté opravdu téch
prodeju bylo malo a kdyz se proda malo, tak ten obchodnik ma vic ¢asu, ma veétsi
potfebu prodat, vic se jim vénuje, 1 ti nadfizeni maji vic ¢asu se vénovat néjakym
dotaztim ohledné néjakého vyhodnéjsi pristupu k t€ém zakaznikiim. TakZze to si
uzivali bud’ ti odvazni hypotecni klienti, ktefi se nebali jit 1 do téch vy§Sich sazeb,
s tim ze véfili, ze budou mit moznost to nékdy korigovat, a hlavné ti hotovostni
klienti, ktefi prosté chodili a kdyz nedostali néjakou nabidku, tak sli 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 leckteti developefi zvazuji o
navyseni cen a trosku se zacinaji teéSit, ze budou postupné pridavat. A majitelé
(prodévajici) jakmile budou ¢ist ve zpravach, ze se ten trh zotavil a ze jsou v dobry
pozici, tak zase ti novi budou pfichazet z vyssimi cenami a zase to budou zkouset.
Vojtéch Sochor: vzdycky je dobra doba, vzdycky se hodnoti, pro¢ jsem nekoupil
pred péti lety ten byt, kdyz jsem to mohl koupit za tyhle penize. Po bitve je kazdy
general. Ceny nemovitosti, kromé toho ze tam jsou néjaké vykyvy, tak prosté
porad stoupaji, n€kdy rychleji nékdy pomaleji, ale z dlouhodobého hlediska je to
porad dobra investice a bez ohledu na to jestli to nékdo prodava nebo kupuje, tak
je o té aktualni situaci, ze bud’ nékdo potiebuje penize, tak prodava nebo naopak
ma ty penize a potfebuje 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 vhodna doba. I z hlediska toho, ze se predpoklada, ze urokovy
sazby pujdou dolu, tak vlastné i ty klienti, ktefi méli odlozenou poptavku, tak

spekuluji s tim, a vezmou si tfeba kratsi fixaci. i1 z hlediska toho, ze se predikuje
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narGst cen, jak jsme se bavili pfed chvili, tak si myslim, ze pokud ¢loveék dosahne

na ten Uveér, tak si myslim, Ze ta doba vhodna je.

Zdroj: vlastni zpracovani
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