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ANOTACE

Tato bakalarska prace pojednava o rizicich ristu cen bytl v Praze. Prace se
sestava z teoretické a praktické €asti. Teoreticka ¢ast se v Uvodu vénuje vyznamu
pudy v pribéhu déjin a pojednava o plidé jako vyrobnim faktoru. Dale se zaméruje
I na pravni vymezeni pojmu nemovitost, rozdéleni na nemovitosti rezidenc¢ni a
komer¢ni a také na faktory ovliviujici ceny byta. Prakticka ¢ast prace obsahuje
analyzu minulého vyvoje cen byt v hlavnim mésté, a to od 90. let 20. stoleti az
po soucCasnost, pfi¢emz okrajové je pozornost vénovana i popisu bytové situace
v hlavnim mésté& v dobéach socialistického Ceskoslovenska. Bakalarska prace dale
rozebira jednotliva rizika rdstu cen bytd v Praze, kter4d jsou spojena
s problematikou  rozvoje  kratkodobych  pronajml, investiCnich  bytq,

komercionalizace apod.

KLICOVA SLOVA
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ANNOTATION

This bachelor thesis deals with the risks of rising housing prices in Prague. The
thesis consists of a theoretical and a practical part. The theoretical part analyses
the importance of land throughout history and discusses land as a factor of
production. The theoretical part also focuses on the legislative concept of real
estate, the division between residential and commercial real estate and the factors
influencing housing prices. The practical part of the thesis then consists of a
analysis of the past development of housing prices in the capital city, from the
present, while part of the thesis is also devoted to a description of the housing
situation in Prague during the socialist Czechoslovakia. The bachelor thesis also
analyses the individual risks of the growth of housing prices in Prague, which are
associated with the issues such as short-term rentals, investment apartments,

commercialisation, etc.
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Uvod

V dobé, kdy dochazi k neustdlému zdraZzovani pohonnych hmot, potravin,
stavebniho materialu atd., neni zdraZzovani bytd vyjimkou, a to jiz nékolik let.
Soucasna mira inflace navic ceny bytl jesté vice zvySuje. V hlavnim mésté jsou
ceny bytl vibec nejvyssi v Ceské republice. V diisledku vysokych cen byt
v Praze (ale nejen v ni) pfichazi i fada dalSich rizik, a pravé témi se bude zabyvat
tato bakalarska prace.

Bakalarska prace se soustfedi na jednotliva rizika rlstu cen byt v hlavnim mésté
Praze. Prace je rozdélena do dvou hlavnich &asti — teoretické a prakticke, ktere
jsou Clenény do dil€ich podkapitol. Teoreticka ¢ast prace pojednava o proménach
vyznamu pudy v déjinach a také o pudé jakozto vyrobnim faktoru. Dale se
zaméfuje na samotny pojem nemovitosti a jeho legislativni vymezeni s naslednym
rozliSenim nemovitosti rezidenénich a komer¢nich.

Dale teoreticka Cast pojednava o nabidkovych a poptavkovych faktorech, které
ovliviuji ceny nemovitosti. Prace se vénuje i dispozicim bytu, které taktéz
rozhoduji o jejich cené.

Podstatna c¢ast praktické casti se vénuje analyze minulého vyvoje cen bytu
v Praze. Rozebira bytovou situaci v hlavnim mésté od dob socialistického
Ceskoslovenska aZ po vyvoj cen novych byt v sougasnosti.

Posledni kapitola prace rozebird samotna rizika rastu cen byt v Praze se
zaméfenim na kratkodobé pronajmy, komercionalizaci, investicni byty, gentrifikaci
a nedostupnost bytl pro stfedni tfidu.

Hlavnim cilem bakalarské prace je identifikovat rizika, ktera vyplyvaji
z dlouhodobé evidovaného rustu cen bytu v regionu hlavniho mésta Prahy. Dil€im
cilem prace je vymezit faktory, které ovliviuji ceny nemovitosti, resp. byt. DalSim
diléim cilem prace je urCeni pfic€in, které plsobi na sou€asny rlst cen byt
v Praze. V praci je vyuzita literarni reSerSe relevantnich zdroju, prakticka Cast

prace je zaloZzena na analyticko-syntetickém pfistupu.



A. Teoreticka cast

1. Puda jako vyrobni faktor

Na trhu vyrobnich faktorl zaujimaji své misto tfi zakladni Cinitele vyroby. Jedna
se o takové Cinitele, které jsou nezbytné pro produkci a poskytovani sluzeb, a
prakticky pro jakoukoli ekonomickou €innost, jejimz cilem je generovani zisku.
Konkrétné se jedna o padu, praci a kapital. Pidou rozumime veskeré pfirodni
zdroje, jakymi jsou lesy, orna plida, more i nerostné suroviny, ale také ovzdusi,
tedy i takové faktory, které funguji jako ukazatelé stavu Zivotniho prostfedi.

Pdda neni volnym statkem. Naopak se jedné o statek, ktery je vzacny, protoZze ho
neni neomezené mnozstvi, tudiz musi byt i patficné ocenén. Jako cenu pady poté
oznaCujeme pozemkovou rentu. Je ovSem tfeba rozliSovat mezi pozemkovou
rentou a sazbou pozemkové renty, neb sazba pozemkové renty je cena pudy za
jeji jednotku (m2).

Pdda jako vyrobni faktor neni homogenni. Muze se liSit poloha pudy a jeji atributy,
napf. urodnost, pis€itost, svazitost a dalSi. Pro ilustraci, mame-li pozemek v oblasti
s Castym vyskytem povodni, bude tento pozemek levnéjSi, neb pravé poloha
pozemku neni tak vyhodné a pfedstavuje riziko. Poloha pady hraje kli€ovou roli
pfedevsim pro stavebni pozemky. Urodnost pdy podtrhuje sviij vyznam spise
v oblasti zemé&délstvi. Cim vice bude plida Grodngjsi, tim vice na ni zemé&délci

budou schopni vypéstovat surovin, a tim vice bude vzacnéjsi, tedy i drazsi.*

Jiz od dob antického Recka a Rima hrala pada velmi vyznamnou roli. Jednalo se
0 Uzemi, na kterém se provozovalo zemédélstvi za ucelem obzivy i drobného
podnikani. Plda dale slouzila i jako oblast slouzici lidem pro stavbu jejich bydleni,
ale byla spjata i s politickou moci a bohatstvim. To dokazuje i tehdejsi vliada
feckych aristokratll zalozena pravé na shromazdovani pady a pfirodniho
bohatstvi.

Vyznamny meznik pro anticky Rim predstavovala reforma bratrG Tiberia a Gaia,

ktefi prosazovali nast&hovani ob&anti do neosidlené oblasti Rima. Ustfednim

1 NOVOTNA, Martina, VOLEK, Tomas. Meéreni efektivnosti vyuZivani vyrobnich faktort
v souvislostech. 1. vydani. Ceské Budéjovice: Jiho¢eska univerzita, Ekonomicka fakulta, 2008.
ISBN 978-80-7394-126-0. s. 23-24.
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bodem jejich pozemkové reformy bylo dale za¢lenéni chudSich vrstev lidu bez
jakéhokoliv vlastnictvi pidy do tehdejSiho hospodarského systému. Na zakladé
toho tak mélo dojit k opétovnému vzniku malych hospodarskych usedlosti.
K realizaci této mySlenky nakonec doslo v podobé tzv. kolonat. Hlavni podstatou
bylo rozlozeni majetku zamoznych otrokafll na mensi hospodarské usedlosti.
Padu zde obdélavali pravé otroci. Kolonat pfedstavoval vyznamnou ulohu pro
vyvoj otrokarského systému v pozdé;jsi systém — feudalni.
Evropsky feudalni systém predstavoval pro pavodni hospodare, ktefi se o svou
pudu starali, velmi nevyhodné postaveni. V pribéhu 8. stoleti se na zakladé
zakona o statcich museli veskeré své plidy vzdat ve prospéch feudald. Rolnici tak
pozbyli veSkerych prav na vlastnictvi pady a museli pracovat na pudé svych panu
bez jakékoli moznosti s ni volné disponovat.
V rozmezi 15. az 17. stoleti se dale formoval novy smér, a to merkantilismus. Ten
po existenci feudalniho systému predstavoval zcela novy smér mysleni, ktery
upousti od myslenky pfirodniho hospodarstvi, a naopak obraci svou pozornost na
penize a obchodovéani. Rozdéleni spolecnosti na jednotlivé vrstvy se tedy nové
zacina rozliSovat i podle dalSich dvou vyrobnich faktor — kapitalu a prace.
Vzajemnym vztahem vSech vyrobnich faktord se zabyval i Richard Cantillon,
puvodem z Irska, ktery ale ¢ast svého zivota stravil ve Francii a ziskal i ob&anstvi
této zemé. Dle jeho nazoru byl pravé vyrobni faktor prace tim, co €ini pudu
prosperujici a diky které je z pady ziskavano urcité jméni. Vyrobni faktory prace
a pudy jsou spolu velice Uzce spjaty, neb plda je slozkou, ktera plodi trodu a lidé
svou praci pudu obdélavaji a staraji se o ni.
V pribéhu 18. stoleti se do popredi dostava fyziokratismus — ekonomicky smér
francouzskych osvicencu. Fyziokraté pfisuzovali kliC¢ovou roli zemédélstvi. To
proto, Ze dle jejich pfesvédc&eni je pravé zemédélstvi oblast ekonomiky, ktera jako
Zadna jina generuje vétsi zisky, nez které spotiebovava. Zemédeélstvi povazuji za
vysoce vynosné, nebot nejen Ze opakované poskytuje urodu, ale zaroven také
zajiStuje hospodaifim penize na platbu pronajaté pldy od jejich vlastnikd.
Fyziokraté se téz proslavili heslem ,laissez faire®, které pozdéji slouzilo jako zaklad
pro rozvoj svobodného podnikani.
V nésledujicim obdobi se formovaly stale nové teorie a sméry, které pojednavaly
o pudé a jejim vyznamu. Podstatné ovSem zlstava, ze vSechny tyto teorie vytvofily
9



zaklad pro ocenéni pldy, a to na zakladé tfi ustfednich faktord, kterymi jsou

poloha pudy, jeji vzacnost a trodnost.?

2 HONOVA, Iva. Piida z pohledu dé&jin ekonomickych teorii. Politicka ekonomie. 2009, &. 6, s. 827-
829.
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2. Nemovitost

Platné pravo déli véci mj. na hmotné a nehmotné, pficemz véci hmotné lze
zpravidla délit na movité a nemovité, kdyz véci nemovitou mize podle § 498
obCanského zakoniku byt také pravo (pravo stavby a vécna prava k nemovitym
vécem).?

Za movité véci se povazuji ty, které Ize libovolné pfemistovat bez toho, aniz by
doslo k pfeméné jejich pravé podstaty. Pro ilustraci se jedna o automobily, Sperky,
umélecké pfedmeéty, elektroniku apod.

Nemovité véci jsou naopak takové véci, které neni mozné premistovat bez toho,
aniz by tim utrpéla jejich podstata, tedy jsou pevné spojeny se zemi. Jedna se
tedy o stavby, jednotky (napf. bytove), prava (pravo stavby) a pozemky. Pozemky
se vyznacuji svymi urcitymi specifiky. Neni mozné rozsifit jejich nabidku a zaroven
vznik novych pozemku neni mozny. Pravé proto jsou vzacnym statkem, protoze
jejich pocet je limitovany. Dale je uvadéno, Zze pozemky jako takové maiji vé€nou
zivotnost. UrcCitou vyjimku zde mohou predstavovat napf. nalezisté nerostnych
surovin, jejichz zasoba se na daném uzemi mize po Case vyCerpat. DalSim jisté
kladnym znakem pozemku je jejich neopotfebitelnost, opét s vyjimkou napf.

piskovych lom(, kde je tomu naopak.*

2.1. Rezidencni nemovitosti

Tento typ pfedstavuje nemovitosti ur¢ené pro bydleni. Mezi rezidenéni nemovitosti

patfi napf. rodinné domy, bytové domy a byty.

> Rodinné domy
Za rodinny dim podle § 2 pism. a) bodu 2. vyhlasky ministerstva pro
mistni rozvoj €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZzivani
Uzemi oznacujeme tu stavbu, ktera muze disponovat nejvySe dvéma
podlazimi nad urovni zemé, podkrovim, nejvySe jednim podlazim pod

urovni zemé a nejvyse tfemi zkolaudovanymi byty. Aby se dale jednalo

3 DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obéanské préavo hmotné. Svazek 1. Dil prvni:
Obecné ééast. 2. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s., 2016. ISBN
978-80-7552-187-3. s. 379-380.

4 ORT, Petr. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. ISBN 978-80-7502-364-3. s. 9-10.
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o rodinny dum, musi byt vice nez z poloviny vyuzivan k bydleni. Pokud
tedy budeme mit budovu o dvaceti kancelafich a tfech bytech, ktera ale
bude splfiovat vySe zminéné podminky, bude se dle platné pravni
upravy stale jednat o rodinny dim. Dale dle sou€asné pravni Upravy jiz
neplati, Ze rodinny dim musi mit alespon 5 mistnosti, které jsou uréeny
k obyvani nebo disponovat plochou pro obyvani v minimalnim rozmeéru
120 m2.°
> Bytovy dim
Bytovym domem se s pfihlédnutim k § 2 pism. a) bodu 1 vyhlasky
ministerstva pro mistni rozvoj €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich
na vyuzivani tuzemi rozumi takova budova, kde vice neZ polovina
veSkeré plochy slouzi k bydleni. Bytovy dum disponuje minimalné tfemi
byty a svymi specifickymi prostory jakymi jsou schodisté, chodby, sklepy
apod. Tyto prostory se souhrnné nazyvaiji jako spole¢né. Bytovy dim
muzZe byt ve vlastnictvi jak pravnickych, tak i fyzickych osob. Nutno
dodat, Zze bytovy dum muize byt i ve vlastnictvi vice vlastnik( (napf.
v pfipadé bytového druzstva).
> Byt

Bytem podle § 3 pism. g) vyhlaSky ministerstva pro mistni rozvoj
€. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby rozumime
prostor, tedy soubor mistnosti, ale i pouze jedinou mistnost, které
stavebni Ufad stanovil jako vhodné za ucelem bydleni. O bytu mizeme
hovofit v momenté, kdy jsou mu postaveny obvodové stény a je

zastfeden.®

5 ORT, Petr. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. ISBN 978-80-7502-364-3. s. 13.
6 tamtéz, s. 13.
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2.2. Komeréni nemovitosti

Hlavnim rozdilem komerénich nemovitosti oproti rezidenénim nemovitostem je

ucel jejich vyuziti. Zatimco reziden¢ni nemovitosti se vyuzivaji primarné pro

bydleni, nemovitosti komercni ¢asto poskytuji prostory pro kancelare, hotely,

sklady, obchodni prostory, restaurace apod. Do komer&nich nemovitosti se dale

investuje pro generovani zisku z ngjmu ¢&i za u€elem podnikani.

Komeréni nemovitosti pfedstavuji pomérné rozmanitou Skalu nemovitosti. Pro

ilustraci se jedna napf. o kancelarské prostory, vyrobni a skladové haly, garaze,

hotely apod.

Pokud jde o kancelarské prostory, ty je mozné rozdélit do 3 tfid.

>

Kancelarské prostory — tfida A

Kancelarské prostory tfidy A jsou oznacCovany jako ty nejkvalitnéjSi co
do technického vybaveni. Je nezbytné, aby disponovaly modernim
systémem vytahlu a poskytovaly svym zameéstnancim moznost
zaparkovat v samotném objektu kancelafi (podzemni garaze). Nelze
opomenout ani kvalitni a dostatecné vytapéni celého objektu spolu
s klimatizovanim na strané druhé tak, aby byly zaméstnancim
poskytnuty komfortni podminky pfi vykonu jejich prace.

PFi vyuziti modernich technologii a pFistupu v takovychto kancelarskych
budovach je tfeba pocitat i s vysokou financni strankou celého projektu.
Nejen developefi zajistujici stavbu budovy budou vydavat na realizaci
projektu vysoky financni obnos. Projevi se to jisté i na cenach za
pronajem kancelafri, které budou zna¢né nadhodnocené.

Kancelarské prostory — tfida B

| kancelafe zafazené do tfidy B jsou kvalitativné na skvélé urovni.
V praxi €asto dochazi k tomu, Ze do této tfidy se zaradi i kancelarské
prostory plvodni tfidy A, které ale jiz nesplfuji ty nejmoderngjsi
technické parametry, avSak stale zajiStuji kvalitni pracovni podminky
pro své zaméstnance. Rozdil oproti tfidé A je pfedevSim v nabidce
sluzeb (napf. neni zajistény 24hodinovy pfistup do budovy) a starsi

vybaveni objektu.
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Takovéto kancelaiské prostory jsou typicky lokalizovany mimo
centrum. Co ovSem témto budovam chybi do lokality, to mohou
vykompenzovat nabidkou niZ8i ceny za pronajem.
> Kancelarské prostory — tfida C
Posledni kategorie kancelarskych prostor se t€3i oblibé zejména u téch
najemcu, ktefi nejsou ochotni ¢i nemaji dostateéné vysoké finanéni
prostiedky na vysoké najemné. Vyhodou této kategorie kancelafi je
tedy nizka cena za pronajem. Jako negativni stranky této tfidy muzeme
shledavat fakt, Ze budovy byvaji jiz nékolik let staré a nedisponuji tudiz
modernimi prvky, jakymi mize byt napf. klimatizovani budovy.
Vyznam kancelafskych prostor proSel v dobé pandemie covid-19 proménou.
Prace z domova ovlivnila jak zaméstnavatele, tak i zaméstnance. V dobé, kdy lidé
pracovali z domova, uSetfili zaméstnavatelé na energiich potfebnych na vytapéni
kancelarskych budov, elektfiné apod. Zaméstnanci si naopak navykli na fenomén
prace z domova, kdy do kancelafe nedochazeli, a do budoucna ani nechtgji
dochazet tak Casto. Tato situace vyustila mj. v uzavirani smluv o pronajmu

kancelarskych prostor na kratsi dobu v rozmezi nejvyse 1 roku az 3 let.”

7 Klasifikace kancelarskych prostor. Prague Offices [online]. Praha: Prague Offices Solutions s.r.o.
[cit. 2021-7-6]. Dostupné z: https://www.pragueoffices.com/klasifikace-kancelarskych-prostor/
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3. Cinitelé ovliviiujici ceny nemovitosti

V praxi ovliviiuji ceny nemovitosti rizné faktory. Nésledujici kapitola se vénuje
nékterym z nabidkovych a poptavkovych faktort. Mezifaktory ovliviiujici poptavku
patfi napf. mobilita obyvatelstva za praci a lepSi Zivotni Urovni, demograficky
vyvoj, vySe hypote€nich urokovych sazeb, turismus, hruby domaci produkt Ci
makroobezfetnostni opatfeni CNB. Mezi faktory nabidkové se fadi napt. ceny
stavebnich pozemku, stavebni naklady ¢i administrativni podminky pro novou

vystavbu.

3.1. Nabidkové faktory

Ceny stavebnich pozemki

To, jak se vyviji ceny pozemkd, ovliviuje i vyslednou cenu byt na strané nabidky.
Obecné plati, Zze pokud se ceny pozemkd, na kterych se ma stavét, zvysi, promitne

se to nasledné i do vysledné ceny nové vystavénych byta.

Stavebni naklady

Nabidkové ceny bytl jsou ovliviiovany i cenami stavebniho materialu. Pfi vystavbé
nemovitosti obecné je nutné pocitat s tim, ze pokud v jejich pribéhu dojde ke
zdrazeni stavebniho materialu, promitne se to nasledné do kone¢né ceny
nemovitosti. S tim souvisi i dal$i naklady na stavbu nemovitosti, jako je napf.

finan¢ni ohodnoceni pracovni sily, ktera bude provadét stavebni prace.

Administrativni podminky pro novou vystavbu

V souCasné dobé existuje shoda na tezi, Ze bytova vystavba je skutecné
nedostacCujici. To je zasadni problém pfedevSim pro ¢eskou metropoli Prahu.
Poptavka po bydleni v bytech je stale na velmi vysoké Urovni, ovSem fakt, Zze se
nestavi tolik bytovych dom, zvySuje jejich cenu, neb je jich nedostatek. Byty jsou
v nynéjSi dobé tedy vzacnym statkem, za ktery je tfeba zaplatit vy$Si obnos

finan¢nich prostredka.
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Zasadni prekazku pfitom predstavuji dlouhé lhaty urada pro povoleni stavby.®
Stavbu bytového domu nelze v reZimu platné pravni upravy umistit a nasledné
provést v tzv. volném ani ohlaSovacim rezimu. Bude tedy vzdy zapotfebi ziskat
Uzemni rozhodnuti a nasledné stavebni povoleni. V prvni fazi musi byt zahajeno
Uuzemni fizeni. Podle § 87 odst. 4 zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon), v jednoduchych vécech, a to prfedevsim
v téch, ve kterych je mozné rozhodnout na zakladé dokumentu, které Zadatel
dolozil, musi stavebni ufad rozhodnout ve véci bez zbytecného odkladu ve
stanovené lhaté maximalné 60 dnd ode dne, kdy bylo zahajeno Uzemni fizeni. Ve
specifickych pfipadech, kdy se napf. posuzuje vliv umistovanych staveb na Zivotni
prostfedi (tzv. proces EIA — z anglického Environmental Impact Assessment),
disponuje stavebni ufad delsi Ihatou, a to 90 dnli na rozhodnuti ve véci. V pfipadé,
kdy Uzemni Fizeni probé&hne uspésné a dotyCny ziska uzemni rozhodnuti
(rozhodnuti o umisténi stavby) na konkrétnim pozemku, muze si pozadat o
stavebni povoleni, o kterém bude rozhodovano ve stavebnim fizeni. Podle § 108
odst. 1 stavebniho zakona, je stavebni povoleni vyZzadovano u vSech druht staveb
nehledé na ucel stavby, jeji technické provedeni apod., pokud neni stanoveno
jinak. Podle § 109 pism. a) az f) stavebniho zakona, je u€astnikem takového fizeni
stavebnik, vlastnik stavby, na které budou provadény zmény, neni-li tento
stavebnikem, dale pak dotyCny, ktery vlastni pozemek, na kterém bude probihat
stavba, neni-li tento stavebnikem a jehoZz vlastnické pravo k pozemku by mohlo
byt realizaci stavby pfimo doteno, ale i vlastnik sousedniho pozemku ¢i stavby
na tomto pozemku, jehoz vlastnické pravo mize byt realizaci stavby pfimo
dotCeno a dalSi osoby vymezené v § 109 stavebniho zakona. Lhuty stavebniho
ufadu v ramci stavebniho fizeni jsou poté stejné jako u uzemniho fizeni, coz
vyplyvé z § 112 odst. 3 stavebniho zékona, tedy lhuta nejvySe 60 dnu od zahajeni
stavebniho fizeni na rozhodnuti stavebniho Ufadu v jednoduchych vécech a lhita
nejvyse 90 dna ve specifickych pfipadech.

V Cervenci 2021 probéhlo schvalovani nového stavebniho zakona. Senatem

ovSem neproSel. Souhlas s nim nevyjadfil ani jeden z celkem 65 pfritomnych

8 PODLESAK, Petr. Jaké vnéjsi faktory ovlivriuji ceny nemovitosti. RE/IMAX Alfa [online]. TOP
REALITY SERVIS, 2021, 12. 1. 2021 [cit. 2021-6-28]. Dostupné z: https://www.remaxalfa.cz/jake-
vnejsi-faktory-ovlivnuji-ceny-nemovitosti/
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senator. Navrh nového stavebniho zakona se tedy navratil zpét do Poslanecké
snémovny, ktera pro prehlasovani rozhodnuti Senatu potfebovala nadpoloviéni
vétSinu vSech &lenu snémovny. To se také stalo a Poslanecka snémovna
rozhodnuti Senatu prfehlasovala se 104 hlasy pro zavedeni nového stavebniho
zakona. Novy stavebni zakon nabyde ucinnosti 1. Cervence 2023.

Novy stavebni zakon by pfinesl fadu zmén. Jednou z nich je vznik centralniho
statniho stavebniho ufadu, ktery by vyfizoval veSkerou agendu na rozdil od
nyné&j8i situace, kdy tuto vykonavaji obce v pfenesené plusobnosti. Dal$i zmé&nou
by bylo sdruzeni jednotlivych instituci, od kterych je tfeba ziskat povoleni ke
stavbé, pod centralni stavebni ufad. Lidé, ktefi by se rozhodli stavét, by si tak
nemuseli obstaravat nékolik razitek k povoleni, ale stacilo by jim pouze jedno.
Podstatou zmény by tedy bylo vytvoreni principu tzv. jednoho razitka.®® Zakon
také vyznamné urychli cely rozhodovaci proces stanovenim striktnich Ihut, a to 30
dnU pro jednoduché stavby a 60 dnl v pfipadé specifickych staveb (Ize oCekavat,

Ze do této kategorie budou spadat i bytové domy).1?

Lokalita

Ceska republika se nachazi v mirném podnebi stiedni Evropy. Nemovitosti proto
nejsou vyznamné ohroZovany nebezpenymi pfirodnimi katastrofami, jakymi jsou
pozary v disledku extrémné vysokych teplot ¢i zemétfeseni. Jednim z mala vlivd,
které predstavuji riziko pro ceny nemovitosti v Ceské republice, jsou ob&asné
zaplavy. Nejvyraznéji ovlivnily ceny nemovitosti zaplavy v roce 2002, kdy se ceny
nemovitosti v povodhovych oblastech snizily az o 30 procent a poptavka po nich
takifka vymizela. Podstatny vliv na trzni cenu nemovitosti ve vztahu k pfirodnim
katastrofam maze mit rovnéz moznost, resp. podminky pojisténi nemovitosti, které

mohou financ¢ni riziko drzby nemovitosti v tomto ohledu znacné snizit.

° NADOBA, Jifi. Stavebni zékon narazil v Senétu. Pro nebyl viibec nikdo. Respekt [online]. Praha:
Economia, 2021, 1. 7. 2021 [cit. 2021-7-6]. ISSN 1801-1446. Dostupné z:
https://lwww.respekt.cz/agenda/stavebni-zakon-narazil-v-senatu-pro-nebyl-vubec-nikdo

10 Snémovna prehlasovala Senat a schvalila novy stavebni zékon. S prosazenim pomohly hlasy
KSCM. Cesky rozhlas  [online].  13.7.2021  [cit.  2021-8-6].  Dostupné  z:
https://www.irozhlas.cz/zpravy-domov/stavebni-zakon-snemovna-senat-parlament-
hlasovani_2107132026_piv

11 Cokoliv postavime rychleji. Tfeba ekonomiku zpatky na nohy. [online]. Ministerstvo pro mistni
rozvoj CR, 2021. [cit. 6.7.2021]. Dostupné z: https://www.mmr.cz/cs/microsites/nsz/temata/cokoliv-
postavime-rychleji-treba-ekonomiku-zpatky
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To, v jaké lokalité se dana nemovitost nachazi, pasobi jako nejvyraznéjsi faktor,
ktery urCuje jeji cenu. Pro zakladni srovnani, mame-Ili byt s vyhledem na zelen,
ktery se nachazi v pfijemné a Cisté Ctvrti a v jehoz blizkosti se nachazi dostatecné
vyziti a sluzby pro ob&any, vyjde takovy byt na vysSi cenu. Naopak byt, ktery bude
poskytovat vyhled napf. do vnitiniho dvora &i bude situovan nad ruSnou dopravni
komunikaci, bude s vy$Si pravdépodobnosti levnéjSi nez byt v lokalité zminéné
vyse.

Faktor lokality muze velmi &asto nadhodnotit i postarSi a opotfebované
nemovitosti. Pro ilustraci, byt, ktery je situovan na Vinohradech, bude znacné
finan¢né nadhodnoceny praveé na zakladé tohoto faktoru. OvSem prakticka stranka
zdejSiho bydleni uz neni pfiliS atraktivni. Byty jsou Casto zastaralé a disponuji
velmi vysokymi stropy, coZ se zejména v zimnich mésicich mize obyvatelim
takového bytu prodrazit, nebot’ je nutné pocitat s vysokymi naklady na vytapéni.
Dale je tfeba podcitat i se starymi okny, ktera neposkytuji dostateCné tésnéni. Je
tfeba vzit v potaz, ze dotyCny sice bude bydlet v centru, ovSem vSudypfitomny
hluk méstské dopravy a Casté otfesy rezonujici domem od projizdéjicich tramvaji,
nemusi byt vzdy pfijemné.

Lze konstatovat, Ze lokalita tedy tzv. ,prodava“ a dokaze navysit cenu nemovitosti,

ackoli se jedna napf. o nemovitost zastaralou a naro¢nou na udrzbu.

18



3.2. Poptavkové faktory

Omezeny rozsah alternativ pro zhodnoceni penéznich
prostredku

Diky urokovym sazbam, které se dlouhodobé drzely na nizké urovni, dochazi
k tomu, ze aktiva s minimalnim rizikem jsou nizce uroCena. Proto dochazi
k situaci, kdy investofi hledaji dalSi moznosti, jak své penize zhodnotit a Casto se
rozhodnou investovat pravé do nemovitosti. Stale vétsi vliv na cenu nemovitosti
maiji i realitni investicni fondy a spole¢nosti pronajimajici nemovitosti. Praveé jejich
investiCni aktivity v oblasti nemovitosti jsou jednim z faktor(, které stoji za

vysokym riistem cen nemovitosti.*?

Vykonnost ekonomiky

HDP slouzi jako ukazatel hodnoty kone¢né produkce vyprodukované na daném
Uzemi za vymezeny Casové obdobi (nejCastéji za 1 rok). Hruby domaci produkt
(HDP) je jednim z ukazatell toho, v jakém stavu se nachazi ekonomika v
konkrétnim Casovém obdobi. V pfipadé HDP se jedna o produkci na uzemi
ur€itého statu. Neni podstatné, zda se jedna o produkci ¢eského ¢&i zahrani¢niho
ekonomického subjektu. Uréujici je, Ze k produkci do$lo na uzemi napf. Ceské
republiky.3

Za jinak neménnych podminek by rlist HDP mél vést ke zvySené poptavce po
nemovitostech, nebot domacnosti maji vyssi financni pfijmy. Lidé jsou tedy vice
ochotni nakupovat a investovat, a pravé to se nasledné projevi na poptavce,
nemovitosti nevyjimaje. ZvySena poptavka po nemovitostech se nasledné projevi
ve zvyseni jejich cen.

V opacném pripadé, tedy kdyZz ma HDP klesajici tendenci, jsou, za jinak
neménnych podminek, finanéni pfijmy domacnosti omezengjsi, a tudiz jsou lidé
opatrné&jsi, nenakupuiji tolik, coz se promitne i v podminkéch na trhu nemovitosti,

konkrétné snizenou poptavkou. Pfi klesajici tendenci HDP téz muze dojit ke

12 GINTER, Jindfich. Ceny bytl porostou hlavné kvili poptavce fondl. Novinky.cz [online].
Seznam.cz a.s., 2022, 22. 1. 2022 [cit. 2021-2-22]. Dostupné z:
https://lwww.novinky.cz/finance/clanek/ceny-bytu-porostou-hlavne-kvuli-poptavce-fondu-
40384797

13 BRCAK, Josef a Bohuslav SEKERKA. Makroekonomie. Plzer: Ale§ Cenék, 2010. ISBN 978-80-
7380-245-5. s. 17.
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zvySovani Urovné nezaméstnanosti a snizeni pfijmu. To nasledné zapficinuje, ze
lidé ve zvySené mife prodavaji své nemovitosti, neb nedisponuji finanénimi

prostiedky na splaceni hypotéky apod.'4

Uvérové podminky

To, zda jsou urokove sazby hypoték nizké Ci vysoke, prfedstavuje vyznamny faktor
ovliviiujici ceny nemovitosti. V pfipadé nizkych urokovych sazeb dochazi k tomu,
Ze si lidé daleko vice sjednavaiji hypotéky a chtéji investovat do nemovitosti. Kvuli
zvysSené poptavce a ochoté obyvatel nakupovat nemovitosti rostou jejich ceny.
MGze ovSem dojit i k situaci, kdy Ceska narodni banka zamérné zvysi Grokové
sazby za tim ucelem, aby omezila investovani (a to nejen do nemovitosti) a
predesla tak prehrati ekonomiky.®

Ceska narodni banka provadi ménovou politiku  prostfednictvim
ménovépolitickych nastroji. Hlavnim cilem ménové politiky je péte o cenovou
stabilitu, coz prakticky znamena usilovat o dlouhodobé stabilni a nizkou inflaci.
CNB ménovou politiku provadi zejm. prostfednictvim operaci na volném trhu, které
ovliviuji vySi urokovych sazeb v ekonomice a v konec¢ném duasledku rdznymi
transmisnimi kanaly a makroekonomickymi produkty i cenovou hladinu.

Operace na volném trhu probihaji pfedevsim ve formé stahovacich repo operaci.
Pfi nich CNB od komer&nich bank do¢asné stahuje jejich pfebyteénou likviditu
(volné penize), za kterou komerénim bankam poskytne cenné papiry (jako
kolateral). V okamziku, kdy uplyne doba splatnosti, CNB navrati komerénim
bankam vypuj€enou likviditu, ktera je navySena o repo urok, na kterém se banky
dohodly. Komeré&ni banky paraleln& navrati CNB ji poskytnuté cenné papiry. Tyto
repo operace probihaji zpravidla 14 dni, a proto je v ramci ménové politiky klicova

tzv. dvoutydenni repo sazba.®

14 PODLESAK, Petr. Jaké vnéjsi faktory ovlivriuji ceny nemovitosti. RE/IMAX Alfa [online]. TOP
REALITY SERVIS, 2021, 12. 1. 2021 [cit. 2021-6-28]. Dostupné z: https://www.remaxalfa.cz/jake-
vnejsi-faktory-ovlivnuji-ceny-nemovitosti/

15 PODLESAK, Petr. Jaké vnéjsi faktory ovlivriuji ceny nemovitosti. RE/MAX Alfa [online]. TOP
REALITY SERVIS, 2021, 12. 1. 2021 [cit. 2021-6-28]. Dostupné z: https://www.remaxalfa.cz/jake-
vnejsi-faktory-ovlivnuji-ceny-nemovitosti/

16 Ménovépolitické néstroje. CNB [online]. Praha: CNB, 2021 [cit. 2021-8-12]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/mp-nastroje/
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Mobilita obyvatelstva

Ve vétsich méstech a urgitych krajich Ceské republiky (napf. Stfedogesky kraj) se
naskyta vice pracovnich pfileZitosti a lep$i finanéni ohodnoceni pracovniku. Casto
proto dochazi k tomu, Ze si lidé z menSich mést &i vesnic hledaji bydleni pravé ve
méstech, ve kterych pracuji, a tudiZz nemovitosti zde dosahuji vysSich cen.
Motivem pro pfesidleni do velkych mést mize byt (kromé pracovnich prilezitosti a
vySSich vydélkl) také atraktivita vétSi dostupnosti a rozmanité Skaly sluzeb a
zabavy Ci pro nékteré jedince vidina zbaveni se dlouhého a ¢asto nekomfortniho
dojizdéni do center, ve kterych pracuiji.

Pocet obyvatel v Praze stale roste pravé na zakladé vySe zminénych faktora.
Pravé fakt, Zze Praha je velmi atraktivnim mistem k bydleni, zajiStuje, Ze ceny

zdejSich bytu jsou na vzestupu, a to nejen pro ty, ktefi si budou chtit byt pofidit do

vr vy

Demograficky vyvoj

Vyvoj poCtu obyvatel je dalSim ukazatelem, ktery ovliviuje ceny nemovitosti.
Obecné plati, ze €¢im vice obyvatel dany stat ma, tim vySsi je poté poptavka po
nemovitostech. ZvySena poptavka se poté promita do vyssSich cen nemovitosti.
Turismus

Predevsim hlavni mésto Praha je jednim z nej¢astéjSich cill turistd, ktefi se
vydavaji do Ceskeé republiky. S tim souvisi i atraktivita metropole pro investory. Ti
si kupuji byty za u€elem kratkodobého pronajmu pro turisty, coz maze zpUsobit
narlst cen bytd, neb poptavka po bytech na dlouhodoby pronajem stale trva a bytu
je v hlavnim mésté nedostatek. Kratkodobé pronajmy bytl turistm mohou ovSem
nést negativni stranky i pro samotné maijitele. Byty totiz podléhaji vétSimu
opotrebeni. Majitelé musi pomérné Casto fesit hluk v byté, zejména v pozdéjSich
no¢nich hodinach, a Celit nespokojenosti sousedu Zijicich v pfilehlych bytech.
Pandemie covid-19 ve velké mife ovlivnila podnikani zaloZzené na kratkodobém
pronajmu bytl, zejména v hlavnim meésté Praze. Cestovni ruch se v dobé vrcholici

pandemie prakticky zastavil a turisté do hlavniho mésta témér viibec necestovali.

17 PODLESAK, Petr. Jaké vnéjsi faktory ovliviiuji ceny nemovitosti. RE/IMAX Alfa [online]. TOP
REALITY SERVIS, 2021, 12. 1. 2021 [cit. 2021-6-28]. Dostupné z: https://www.remaxalfa.cz/jake-
vnejsi-faktory-ovlivnuji-ceny-nemovitosti/
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Zajem o kratkodobé pronajmy tudiz rapidné poklesl a vlastnici takto vyuzivanych
bytl, typicky vyuZivajicich ubytovacich platforem jako napf. Airbnb, neméli tyto
byty komu pronajimat, coz zdsadnim zplsobem pfetvofilo podminky v tomto
segmentu realitniho trhu, kdy fada vlastnikl pfeSla na pronajmy dlouhodobé
s krat§i vypovédni Ihttou. Tématu kratkodobych pronajmu a jeho vlivu na ceny

byt v Praze se bakalarska prace detailnéji vénuje v praktické ¢asti.t® 1°

Nastroje a omezeni CNB

Ceskéa narodni banka mé k dispozici fadu nastrojd, kterymi je schopna ovliviiovat
ekonomiku. Aby byla co nejvice potlatena mozna rizika v ramci financniho
systému a byla udrzovana financni stabilita, je tfeba tyto konstantné sledovat a
vyhodnocovat. To CNB &ini mj. prostfednictvim makroobezietnostni politiky.
Jednim z nastroji makroobezietnostni politiky jsou i ukazatele DTI, LTV a DSTI.2°
Stanoveni téchto ukazatelt je, diky novele zakona o Ceské narodni bance
s uginnosti od 1. srpna 2021, novou pravomoci Ceské narodni banky. Do té doby
mély tyto ukazatele charakter nezavaznych doporuceni. Podobné nastroje
vyuZzivaji i dalSi zemé Evropské unie, jako napf. sousedni Rakousko €i Slovensko.
Prvni z nich, ukazatel DTI (z anglického Debt to Income), pfedstavuje pomér
celkové vySe zadluzZeni, které ma osoba Zadajici o uvér a jejiho Cistého rocniho
prijmu. Uvadi se, Ze osoba, jejiz zadluZzeni pfedstavuje vice nez osminasobek
jejiho Cistého roéniho pfijmu, je osobou rizikovou ve smyslu neplaceni uvéru.
Oficialné ovdem Ceska narodni banka neuréuje horni hranici ukazatele DTI, za
které by uvér nebylo mozné poskytnout.?!

Ukazatel LTV (z anglického Loan to Value) je pomér vyjadfeny v procentech, a to

mezi vySi poskytovaného uvéru a hodnotou zastavované nemovitosti. Tento

18 PODLESAK, Petr. Jaké vnéjsi faktory ovliviiuji ceny nemovitosti. RE/MAX Alfa [online]. TOP
REALITY SERVIS, 2021, 12. 1. 2021 [cit. 2021-6-28]. Dostupné z: https://www.remaxalfa.cz/jake-
vnejsi-faktory-ovlivnuji-ceny-nemovitosti/

19 Kratkodoba ubytovani zeji prazdnotou. Co s nimi? Luxent s.r.o. [online]. Praha: Luxent s.r.o.,
2021 [cit. 2021-8-6]. Dostupné z: https://www.luxent.cz/kratkodoba-ubytovani-zeji-prazdnotou-co-
s-nimi/life-and-style/

20 Pozadavky na limity Gvérovych ukazatelts LTV, DTl a DSTI. CNB [online]. Praha: CNB, 2021 [cit.
2021-8-6]. Dostupné Z: https://lwww.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-
politika/doporuceni-limity-pro-poskytovani-hypotecnich-uveru

21 DTI — Nebudu prediuzeny? CNB [online]. Praha: CNB, 2021 [cit. 2021-8-6]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-politika/doporuceni-limity-pro-
poskytovani-hypotecnich-uveru/dti/index.html
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ukazatel limituje vysi Uvéru, ktery nam banka maze na nemovitost propU;jéit. CNB
v této souvislosti stanovuje ukazatel LTV tak, aby nepfekro€il 90 %. Pro ilustraci,
chceme-li si koupit byt za 8 miliond korun, banka nam muze puj€it pouze 90 %
z této castky, tedy 7 milionti 200 tisic korun.??

Posledni uvérovy ukazatel — ukazatel DSTI (z anglického Debt Service to Income)
predstavuje procentné vyjadreny podil mezi vySi veSkerych mésicnich splatek a
Cistym mésicnim pfijmem osoby, ktera zada o uveér. V souvislosti s pandemii
covid-19 Ceska narodni banka neuréuje Zadnou horni hranici ukazatele DSTI, za
které by nebylo mozné poskytnout tvér. CNB ovSem dale uvadi, ze pokud osoba
Zadajici o uvér splaci tento z vice nez 40 % svého Cistého mési¢niho pfijmu,
predstavuje urcCité riziko mozného nesplaceni uvéru, zejména dostane-li se
v budoucnu do potizi.?3

VySe zminéni ukazatelé predstavuji opatfeni, ktera maji za ukol chranit jak
dluznika, tak i banky, které uvéry poskytuji. Pfi stanovovani limita téchto ukazatell
jde pfedevsim o ochranu bank v situacich, kdy by dluZznik nebyl schopen splacet
uvér, tak o ochranu dluznika pfed velkym zadluzenim.?* Urcité riziko vy$Sich cen
nemovitosti pfedstavuje i umélé oslabeni koruny ze strany CNB. To poté laka
zahranicni statni pfislusniky k investici do zdejSich nemovitosti, neb jejich pofizeni

je pro né levnéjsi a k celkové véts§imu zajmu o nemovitosti na strané poptavky.?®

22 LTV — Neberu si prili§ vysoky Gvér? CNB [online]. Praha: CNB, 2021 [cit. 2021-8-6]. Dostupné
Z: https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-politika/doporuceni-limity-pro-
poskytovani-hypotecnich-uveru/ltv/index.html

23 DSTI — Zvladnu splacet? CNB [online]. Praha: CNB, 2021 [cit. 2021-8-6]. Dostupné z:
https://lwww.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-politika/doporuceni-limity-pro-
poskytovani-hypotecnich-uveru/dsti/index.html

24 Strategie makroobezretnostni politiky CNB. Praha: CNB, 2020. s. 10-11.

25 PODLESAK, Petr. Jaké vnéjsi faktory ovliviiuji ceny nemovitosti. RE/IMAX Alfa [online]. TOP
REALITY SERVIS, 2021, 12. 1. 2021 [cit. 2021-6-28]. Dostupné z: https://www.remaxalfa.cz/jake-
vnejsi-faktory-ovlivnuji-ceny-nemovitosti/
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4. Atributy bytua

Poschodi

Poschodi, ve kterém se byt nachazi, hraje vyznamnou roli pro jeho vyslednou
cenu. Lze konstatovat, Ze v ¢im vy8Sim poschodi se nemovitost nachazi, tim vyssi
bude i jeji finanéni ohodnoceni. To je spojeno pfedevsim s vyhledem do okoli.
Budeme-li si napf. chtit pofidit nemovitost typu penthouse, musime pocitati s jeho
vysokym finan&nim ohodnocenim, nebot tento typ nemovitosti je situovan na
samotném vrcholu bytového domu €asto s nejlepSim vyhledem do okoli, a navic
disponuje daleko vétsi rozlohou nez klasické byty. V sou¢asné dobé je pravé tento
druh nemovitosti vniman jako luxusni bydleni pro narocné zakazniky. OvSem
v opacném pfipadé sebou byty v nejvysSich patrech, tedy zejména v podkrovich,
mohou nést uréita rizika. V zimnich mésicich muze byt takovy byt pomérné
nakladny na vytapéni v disledku nedostacujici tepelné izolace domu prave
v oblasti podkrovi. Naopak v letnich mésicich mize byt byt nepfijemné vyhraty,
nedisponuje-li klimatizaci.

Byty, které se nachazi v pfizemi &i v prvnich patrech byvaji prodavany za nizsi
cenu, ktera je ur€ena sniZzenou mirou komfortu pro budouciho obyvatele bytu,
pfedevsim pak napf. okny, ktera jsou situovana do ulice, coz mize na dotyéného
pusobit dojmem snizeného soukromi.?26

Terasa ¢i balkén

Kazdy byt, ktery bude navic disponovat jakoukoli pfidanou hodnotou, bude
k pofizeni za vy$Si cenu. Pravé moznost vlastnit byt s terasou ¢i balkbnem je
jednou z nich. Pro budouci obyvatelé mize byt vlastnictvi bytu s terasou ¢&i
balkbnem velmi Zadouci moznosti rodinného ¢i spoleCenského vyziti, nebot’ napf.
v |été poskytuje terasa pfijemnou moznost, jak travit €as venku, aniz by se doty¢ni
museli vydavat za zabavou jinam. To naopak musi fesit lidé bydlici v byté bez
balkonu, jen s okny.

Moznost vlastnit byt s balkonem C¢i terasou ovSem nemusi vzdy nést jen své

pozitivni stranky. Zejména tomu tak je v pfipadech, kdy obyvatelé nemovitosti

26 PODLESAK, Petr. Co méa vliv na cenu nemovitosti. RE/MAX Alfa [online]. TOP REALITY
SERVIS, 2021, 2. 3. 2021 [cit. 2021-7-11]. Dostupné z: https://www.remaxalfa.cz/co-ma-vliv-na-
ceny-nemovitosti/
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musi sdilet spole¢ny balkén s lidmi z dalSich byt. To je poté mize odrazovat od
uziti balkénu &i terasy z rznorodych divodl. At uz kvili nedostateénému pocitu
vlastniho soukromi ¢i diky Spatnym vztahim se sousedy.

Vysledna cena bytu s balkbnem ¢i terasou bude zaviset na velikosti podlahové
plochy bytu, neb ve vétSiné pfipadu je balkén €i terasa ohodnocen na cenu jedné
poloviny obytné podlahové plochy celého bytu.?’

UloZné prostory

V navaznosti na predchozi kapitolu je tfeba zminit i dalsi podobny faktor, na
zakladé kterého bude cena nemovitosti ve vySSi cenové relaci. Jedna se
0 moznost uloZznych prostor. Pro rodinu s détmi, ktera bydli v byté, bude jisté
vlastni sklep pfidéleny k bytu velkym pfinosem, zejména pokud bydli v byté
mensich rozmér(. Sklep mulze byt velmi uzite€ny pro uskladnéni hracek,
sportovniho vybaveni a dalSich.

Vlastni sklep €i mistnost, kam si lidé mohou uskladnit své véci, mohou byt dilezité
napf. i pro apartmany v horskych a prazdninovych stfediscich. Lidé si tam totiz
mohou uloZit svou veSkerou sportovni vystroj (lyZe, kola apod.). Pronajimatel
apartmanu tak maze navic zabranit jeho opotifebeni napf. vliivem drobnych odérek

na zdech od zmifiované sportovni vybavy.?8
Moznost parkovani

Témér kazdy budouci obyvatel bytu vlastni alespon jeden automobil, ktery chce
pfinejmensim zaparkovat v misté, které bude v bezprostfedni blizkosti jeho
bydlisté a nebude muset platit poplatky za parkovné. Pokud tedy koupé bytu
zahrnuje spolu s tim i vlastni parkovaci misto, je to pro doty¢ného kupujiciho velmi
pfinosné a uziteCné, a tim padem se to promitne i ve vysSSim finan¢nim
ohodnoceni. Osobni parkovaci misto se tedy stava dalSim z mnoha Cinitell, které
zvysSi cenu nemovitosti, a to at uz se jedna o misto pro parkovani venku Ci
parkovaci misto, které bude zastreSené.

Predevsim ve velkych méstech je pomérné obtizné parkovat automobil. V Praze

se na vétsSiné mist setkame s tzv. modrymi zonami, které jsou zpoplatnéné. Navic

27 PODLESAK, Petr. Co ma vliv na cenu nemovitosti. RE/MAX Alfa [online]. TOP REALITY
SERVIS, 2021, 2. 3. 2021 [cit. 2021-7-11]. Dostupné z: https://www.remaxalfa.cz/co-ma-vliv-na-
ceny-nemovitosti/
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moznost zaparkovat automobil v centru hlavniho mésta je pomérné obtiznym
ukonem, nebot samotna parkovaci stani jsou Casto pfeplnéna vlivem velkého
mnozstvi automobilt jezdicich v metropoli. Pokud ma tedy jedinec moZnost
parkovat automobil napf. v podzemni garazi svého bydleni, stava se to znacnou
vyhodou. Podzemni garaze navic €asto disponuji i bezpecnostnim systémem
v podobé kamer, které dale mohou zabranit vykradeni automobilu & pomoci pfi
pristizeni zlodéje.?°

Okna a prisun svétla

Lze fici, ze to, jaky bude mit potencialni vlastnik bytu vyhled z okna, je velmi
podstatnym faktorem, ktery je pfi koupi bytu zvazovan a ktery navySuje cenu.
Ov8em vyhled neni jedinym kritériem, ktery je posuzovan pfi samotném vybéru
nemovitosti.

Nezanedbatelnou roli zde predstavuji i svétové strany, na které jsou okna
orientovana. Bézna praxe je takova, Zze okna bytu jsou nejCastéji orientovana do
dvou svétovych stran. Pokud byt disponuje vyhledem do vice jak dvou svétovych
stran, projevi se to na vy$Si cené nemovitosti, nebot se nejedna o Casty jev. Kazda
ze svétovych stran mé v tomto ohledu jak své pozitivni, tak i své negativni stranky.
Budeme-Ili mit okna orientovand na jizni stranu, v letnich mésicich musime pocitat
s Casto nepfijemnym horkem, nedisponuje-li byt klimatizaci. Naopak, v zimnim
obdobi nam orientace oken na jih muze ve slunnych dnech napomoci byt vice
prohfat a naklady na vytapéni nebudou tak vysoké. Navic, byty s okny na jih
poskytuji vétsi pfisun svétla, coz je pro fadu budoucich kupujicich velice dulezité.
Budeme-li vlastnit byt, kde okna budou sméfovat na sever, v zimnim obdobi
zaplatime vice za vytopeni takového bytu. V [été ovSsem muze byt s takovou
orientaci oken poskytovat vétsi chladek, nez byt s okny na jih.

Dulezitym faktorem pfi koupi nemovitosti je i dostatek pfisunu denniho svétla.
Naopak nékteré byty, které neposkytuji dostatek svétla, se budou prodavat haf

29 PODLESAK, Petr. Co ma vliv na cenu nemovitosti. RE/MAX Alfa [online]. TOP REALITY
SERVIS, 2021, 2. 3. 2021 [cit. 2021-7-11]. Dostupné z: https://www.remaxalfa.cz/co-ma-vliv-na-
ceny-nemovitosti/
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a jejich cena bude nizsi, nebot' pro kupuijici jisté nebude atraktivni byt s tmavymi
mistnostmi beze svétla.3°

U v8ech vySe zminénych faktoru je tfeba pfihlédnout ke stavajicimu nedostatku
byt pfi vysoké poptavce po nich. To poté v praxi muze zpusobit, Ze byty, které
jsou méné atraktivni, at' uz napf. pro nedostatek svétla Ci proto, ze byt nedisponuje

balkbnem, se i pfesto prodaji.

30 PODLESAK, Petr. Co ma vliv na cenu nemovitosti. RE/MAX Alfa [online]. TOP REALITY
SERVIS, 2021, 2. 3. 2021 [cit. 2021-7-11]. Dostupné z: https://www.remaxalfa.cz/co-ma-vliv-na-
ceny-nemovitosti/
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B. Prakticka ¢ast
5. Analyza vyvoje cen prazskych bytu

Nasledujici kapitola se nejprve zaméfi na bytovou situaci za socialistického rezimu
v tehdej$im Ceskoslovensku, nasledné pak bude mapovat vyvoj cen byt(i v Praze

az do soucasnosti.

5.1. Rozbor situace trhu s byty v Praze v dobé transformace od
90. let 20. stoleti

Na uvod je nutné podotknout, Ze ceny byt za socialistického rezimu nelze
porovnavat s cenami soucasnymi, a to hned z nékolika divodu. Predevsim
s pfihlédnutim k tehdejSim mzdam. V roce 1989 se primérna mzda pohybovala
kolem 3 170 Ceskoslovenskych korun hrubého za mésic a pro ilustraci, vySe
mési¢niho ndjemného predstavovala 175 K¢&s za byt s podlahovou plochou 70 m2.
To se z dneSniho pohledu muze zdat jako velmi malo penéz, ovSem musime brat
v potaz daleko nizSi mzdy, jak je jiz ukdzano vySe. VySe najemného poté
vychazela z vyhlasky Ustfedni spravy pro rozvoj mistniho hospodatstvi &. 60/1964
Sb., o uhradé za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu. Ta vymezovala
vySi najemného na zakladé tfi kategorii bytu. Byty, které spadaly do 1. kategorie,
disponovaly ustfednim topenim a dale bud uplnym ¢&i ¢asteCnym zakladnim
prislusenstvim, pfiCemz uplnym zakladnim pfisluSenstvim se rozuméla koupelna,
nebo alespori sprchovy kout a splachovaci toaleta. Najemné za takovy byt bylo
nejvyssi. Ro¢ni sazba predstavovala 26 KEs za m? obytné mistnosti a 12 K¢s za
m? vedlejSi mistnosti. Obytnou mistnosti se rozuméla mistnost o rozloze
pfinejmenSim 8 m?, kterou bylo mozné vétrat a vytapét, a ktera disponovala
pfimym osvétlenim. Za obytnou mistnost se dale oznaCovala i kuchyn,
prevysovala-li jeji podlahova plocha 12 m?. VedlejSi mistnosti se poté rozuméla
komora, pfedsin i neobytna hala, tedy prostory, které jsou pouzivany spolu
s bytem.

Do 2. kategorie byly fazeny byty bez ustfedniho vytapéni, disponujici uplnym
zakladnim pfislusenstvim. Ro¢né stal m? obytné mistnosti v bytu 2. kategorie 18

K&s a m? vedlejsi mistnosti 10 Kés.
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Do tfeti kategorie patfily ty byty, které poskytovaly ¢astecné zakladni pfislusenstvi
pod uzavienim, ovéem nedisponovaly ustfednim vytapénim. Rocni sazba bytu
tfeti kategorie Cinila v zakladu 14 Kés za m? u obytné mistnosti a 10 K&s za m?
u vedlejSi mistnosti.
Mimo tyto 3 kategorie bytl existovala jesté posledni, ¢tvrta, kam se Fadily byty bez
moznosti Ustfedniho topeni a které neposkytovaly ani zakladni pfisluSenstvi.
Bytové jednotky, které mély k dispozici spolecné zakladni pfisluSenstvi se radily
do druhé &i ¢tvrté kategorie byt podle toho, zda byly ustfedné vytapéné ¢i nikoli.
Pokud ano, byt patfil do druhé kategorie a naopak, nemél-li byt ustfedni vytapéni,
fadil se do Ctvrté kategorie.
Z hlediska rozdilnosti cen byt u nas za socialistického rezimu a v sou¢asné dobé
je také dale nezbytné pfihlédnout k faktu, Ze ceny bytl se od roku 1964 az do
Sametové revoluce v roce 1989 témér vibec nezmeénily. Na otazku, pro¢ tomu tak
bylo, odpovida jiz vySe zminéna vyhlaska €. 60/1964 Sb., ktera platila nepfetrzité
od 1. 10. 1964, kdy nabyla u€innosti, az do 1. 1. 1994. V prabéhu téchto let navic
z pravniho hlediska nedoslo k zadnym zménam, které by legislativu tykajici se
bydleni, upravily.
Dal$im dlvodem, pro¢ neni zcela mozné porovnat ceny bytl za socialismu
a v soucCasnosti, je velmi podstatna skute¢nost, a sice, ze v obdobi socialismu
prakticky neexistovalo soukromé vlastnictvi. Od roku 1948, kdy v naSem staté
zapocCala éra komunismu, se byty dostaly do vlastnictvi statu, a tato skutecnost
pretrvavala dalSich 40 let. V konec¢ném duasledku proto byty ¢asto upadaly
a nachazely se ve velmi Spatném stavu, nebot fondy oprav mély k dispozici jen
velmi malo penéz a dotace na opravu ze strany statu byly také na velmi nizké
arovni.
Urcitou moznosti, diky které se mohlo stat bydleni dostupnéjSim, byla tzv.
novomanzelska pujcka. Aby mohli manzelé tuto plj¢ku ziskat, jejich mésicni
pfijem nesmeél pfesahnout pét tisic korun, museli prokazat, Ze spolu uzavreli
manzelsky svazek a nesmélo jim byt vice nez 30 let. Pokud manzelé tyto
podminky splnili, mohli si zazadat o onu pujcku. V padesatych letech se pujcka
poskytovala s roénim 3,5 % urokem a jeji splatnost mohla Cinit az deset let.
Nejvy&Si Castka, kterou si bylo mozné pujcit, byla 7 200 korun, tedy pfiblizné
primeérny plat za 6 mésicl. Nejvyssi mozna ¢astka pro pljcku se postupem doby
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zvySovala. Velmi popularni se novomanzelska pUjcka stala predevsim
v sedmdesatych letech, kdy si bylo mozné pujcit az tficet tisic korun. V roce 1989
to poté bylo aZ padesat tisic korun.

V Sedesatych letech byl zaznamenam velky narust vystavby druzstevnich bytu.
Chtél-li doty¢ny ziskat takovy byt, musel se stat ¢lenem druzstva, ovSem musel
také disponovat dostate¢nymi finan¢nimi prostfedky, nebot vstup do druzstva byl
zpoplatnén.

V pribéhu prfedevsim sedmdesatych let zacalo vznikat spoustu podnikovych bytd,
které byly poskytovany pro zaméstnance podnikd. Naklady na bydleni v takovych
bytech byly velmi podobné jako naklady u byt statnich, které byly regulovany
podle jiz citované vyhlasky ¢. 60/1964 Sb.

Jednou z velmi mala moZnosti soukromého vlastnictvi za socialismu u néas, bylo
vlastnictvi chat. To pfinaSelo pro fadu obyvatel panelovych sidlist pfijemny
odpocdinek od zivota ve mésté, a navic predstavovalo praktickou moznost ulozeni
uspor. Zde je nutné pfihlédnout i ke skuteCnosti, Zze za tehdejSiho rezimu nebylo
mozné cestovat pres hranice vychodniho bloku, a tak vlastnictvi chaty v mnoha
pfipadech pfedstavovalo pfilezitost, jak stravit dovolenou.

Jednim z nejvyraznéjSich rozdilt pro ceny bytl za socialismu a ceny bytd nyni byl
fakt, Ze ceny bytu se tehdy neliSily podle jednotlivych lokalit, a to na zakladé jiz
zminéné vyhlasky €. 60/1964 Sb. Ceny bytu v Praze i jinych velkych méstech

proto nebyly nadhodnocené oproti zbytku republiky, jak je tomu nyni.3!

31 SOVOVA, Eva. Historie bydleni: Zmapovali jsme, jak se bydlelo za socialismu. iDNES.cz
[online]. MAFRA a. s, 2021, 27. 8. 2018 [cit. 2021-7-23]. Dostupné z:
https://www.idnes.cz/finance/banky-a-sporeni/historie-bydleni-socialismus-najem-druzstevni-byt-
podnikovy-byt-sonda-odbornici.A180822_094159_sporeni_sov
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5.2. Vyvoj cen bytl v Praze od 90. let az do souc¢asnosti

Jiz ve 2. poloviné 90. let doSlo k nartstu zajmu ¢eskych ob¢anu o byty, a to nejen
za ucCelem zajisténi bydleni, ale i jako spolehliva investice. Stalo se tak pfedevsim
diky, oproti 1. poloviné 90. let, vétSi dostupnosti hypote€nich uvért, které
predstavovaly snazs$i moznost, jak nakup bytu financovat.3?

V roce 1997 byly byty v Praze az dvakrat drazSi nez ve zbytku republiky. Cena za
m? bytu s trznim najemnym dinila vice nez 200 K¢ za mésic, zatimco ve zbytku
republiky to bylo pfiblizné 100 K& za m? za mésic a v nékterych krajich (napf.
Ustecky kraj &i Olomoucky kraj) dokonce i méné& nez 70 K& za m? za mésic.
Zaméfime-li se na byty v osobnim vlastnictvi, i v tomto pfipadé byly v Praze ceny
ceny bylo moZzné zaznamenat v Ostravském kraji, a to 5000 K¢ za m? a v kraji
Usteckém, kde cena bytu &inila kolem 3000 K& za m? uzitné plochy. Priimérna
cena bytu za m? v Ceské republice poté piedstavovala &astku 8 300 K¢&.33

Od roku 1999 ceny bytu nejen v Praze, ale napfi¢ celou republikou rostly. Prvnim
zasadnim meznikem z hlediska rastu cen bytu byl rok 2003. NarUst cen bytl byl
spojen piedevsim s ogekavanym vstupem Ceské republiky do Evropské unie k 1.
kvétnu roku 2004. Jednim zduvodd rustu cen bytd bylo mj. ocekavani
zahrani¢nich investord na ¢eském trhu s nemovitostmi.3* Ceny bytl v Praze
v roce 2003 meziro€né vzrostly o pfiblizné 31,6 %. Oproti roku 2002 se jedna o
zrychleni tempa ristu cen v hlavnim mésté z pavodnich 10 %. Ve zbytku republiky
ceny byt v roce 2003 meziro¢né vzrostly o 26 %. Lze tedy pozorovat zvySené
tempo rustu cen oproti roku 2002, kdy ceny byt oproti roku 2001 vzrostly o 9,4

%.35

32 SOMOGY!I, Tomas. Analyza vyvoje cen nemovitosti v CR. cbaonline.cz [online]. Ceska bankovni
asociace, 2021. 28. 8. 2019 [cit. 2021-8-11]. Dostupné z: https://cbaonline.cz/upload/371-studie-
cba-2019.pdf. s. 7

33 KOSTELECKY, Toma$. Data & Fakta: Bulletin Sociologického ustavu AV CR [online]. Praha:
Sociologicky Ustav AV CR, 1997 [cit. 2021-8-11]. ISSN 1210-7743. s. 1-3.

34 MRAZEK, Jifi, POKORNY, Jan. Ceny bytovych nemovitosti rostou. statistikaamy.cz [online].
Cesky statisticky dfad 2021, 11. 5. 2021 [cit. 2021-8-17]. Dostupné z:
https://www.statistikaamy.cz/2021/05/11/ceny-bytovych-nemovitosti-rostou

35 DUBSKA, Drahomira. Realitni trh Ceské republiky: cenovéa bublina ano ¢ ne? — 1999-2008.
czso.cz [online]. Cesky statisticky GFad, 2021, 28. 11. 2008 [cit. 2021-8-13]. Dostupné z:
https://lwww.czso.cz/csu/czso/realitni-trh-ceske-republiky-cenova-bublina-ano-ci-ne-n-gftsmibpse
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V roce 2001 ¢inila primérna cena za m? bytu v Praze 21 006 K&. O rok pozdéji
pramérna cena za m? bytu v Praze cinila jiz 23 080 K¢. V roce 2003 doslo
k rapidnimu vzestupu cen byt(, jak jiz bylo zminéno vySe. Primérna cena za m?
bytu v Praze predstavovala Castku 30 386 K&. Ceny bytu od roku 2003 rostly
napfi¢ celou republikou, Prahu nevyjimaje. OvSem oproti zbytku republiky bylo
v Praze tempo rustu cen slabsi.3®

Vyznamny meznik z hlediska vyvoje cen bytl predstavoval rok 2008. V roce 2008
vypukla svétova finan¢ni krize. Té pfedchazela americka hypote¢ni krize, ktera
vyvrcholila v roce 2007. Podstatou krize bylo poskytovani hypotecnich Gveérd i
takovym lidem, ktefi na jejich splaceni neméli penize, lidem s pochybnou minulosti
splaceni uverd &i lidem nezaméstnanym. DoSlo tak k situaci, kdy lidé své uvéry
nesplaceli, coz zapficinilo krach fady bank a dalSich poskytovatelt hypoték, na
které dluhové bfemeno pfechazelo. PocCatek svétové financni krize pomysiné
odstartoval krach investi¢ni banky Lehman Brothers, Ctvrté nejvétsi investiéni
banky ve Spojenych statech americkych, 15. zafi 2008. Krize se brzy rozsifila do
celeho svéta a zapfiCinila mj. vysokou nezaméstnanost a pozastaveni
hospodarského rlstu.3’ 38

| Ceska republika musela na krizi reagovat. Konkrétné pro trh s nemovitostmi bylo
podstatné, ze banky nastavily pfisn&jSi kritéria pro Zadatele o hypotecni uvér. To
mélo v praxi za nasledek, Zze hypotéku ziskala az kazda pata osoba, ktera o uvér
Zadala, zatimco na konci roku 2007 to byla kazda tfeti osoba. Zpfisnéni podminek
pro ziskani hypotéky zapficinilo, Ze lidé nemovitosti méné kupovali. Doslo tedy

k poklesu na strané poptavky, tak ale do urcité miry i na strané nabidky, nebot

36 Prumérné ceny byt(i v CR v letech 2001-2003 v zavislosti na velikosti obci. czso.cz [online].
Cesky statisticky ufad, 2021, 31. 12. 2004 [cit. 2021-8-17]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/documents/10180/20549519/70090201.pdf/c8494001-84cc-4e01-9e31-
0dbl1bf2c79bl?version=1.0

37 KAIN, Petr. Skobrtnuti, které zménilo svét. Finanéni krize méla za nésledek to, Ze chudi zchudli
a bohati zbohatli. Lidovky.cz [online]. MAFRA, a.s. 2021, 15. 9. 2018 [cit. 2021-8-17]. Dostupné z:
https://lwww.lidovky.cz/byznys/skobrtnuti-ktere-zmenilo-svet-financni-krize-mela-za-nasledek-to-
ze-chudi-zchudli-a-bohati-zbohatli.A180913_ 091304 firmy-trhy_ele

38 ZEMAN, Drahoslav. Jak chamtivost zménila sen o bydleni na no¢ni muru? V$e, co potrebujete
védét o vzniku svétové ekonomické krize. ct24.ceskatelevize.cz [online]. Ceska televize 2021, 15.
9. 2018 [cit. 2021-8-17]. Dostupné z: https://ct24.ceskatelevize.cz/ekonomika/2577709-jak-
chamtivost-zmenila-sen-o-bydleni-na-nocni-muru-vse-co-jste-chteli-vedet-o
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néktefi lidé v dobé tehdejsi krize, kdy klesaly ceny nemovitosti, nechtéli danou
nemovitost prodat.3°

Ceny bytl v Praze se vlivem svétové krize propadly. V roce 2008 €inila prumérna
cena za m? bytu v Praze 51 649 K¢&. V roce 2009 se tato cena snizila na 47 406
K¢.40

Do roku 2013 ceny byt v Praze velmi pozvolna klesaly. Jestlize primérna cena
za m? bytu v hlavnim mésté Cinila v roce 2010 ¢astku 46 021 K¢, do roku 2013
klesla o pfiblizné 7 % na Castku 42 798 KC. OvSem i tak byly byty v hlavnim mésté
oproti zbytku republiky drazsi. Pro srovnani, ve StfedoCeském kraji s velmi
podobnym poctem obyvatel jako ma Praha, predstavovala primérna cena za m?
bytu v roce 2013 &astku 19 878 K&. Lze vyvodit, Ze ceny bytd v Praze byly oproti
cenam bytu ve StfedoCeském kraji o vice jak polovinu drazsi, konkrétné o 53,5 %.
Nejlevnéiji se byty daly pofidit v kraji Usteckém. Tam pramérna cena za m? bytu
Cinila v roce 2013 dokonce ¢astku 8 054 K&. V roce 2013 byly po Praze nejdrazsi
byty v Jihomoravském kraji, kde pramérna cena za m? bytu ¢inila 24 689 K¢.4!

V listopadu 2013 provedla Ceska narodni banka intervence, které vedly
k devalvaci koruny. Ceska narodni banka se tak rozhodla za uéelem ukondeni
deflace, tedy poklesu cen. Lidé totiz oCekavali dalSi pokles cen, a tudiz
nenakupovali, nemovitosti nevyjimaje, a odkladali jejich ndkup na zazSi dobu, kdy
budou ceny jesté niz3i. V dusledku krokt CNB a nizkych Grokovych sazeb hypoték
v roce 2014 ovSem lidé nakupovat opét zacali.*?> Podle dat spole¢nosti Fincentrum

& Swiss Life Select a.s. €inila primérna urokova sazba v listopadu 2014 pouhych

39 MAZACOVA, Lucie. Ceka tuzemsky realitni trh névrat devadesétych let? Realitymorava.cz:
Realitni a zpravodajsky server [online]. EuroNet Media s.r.o. 2021, 12. 6. 2008 [cit. 2021-8-17].
Dostupné z: https://www.realitymorava.cz/ekonomicke-noviny/65-ceka-tuzemsky-realitni-trh-
navrat-devadesatych-let

40 Prgmérné ceny byt v CR v letech 2008-2010 v zavislosti na velikosti obci. czso.cz [online].
Cesky statisticky ufad, 2021, 30. 12. 2011 [cit. 2021-8-18]. Dostupné z:
https://lwww.czso.cz/documents/10180/20549547/70091114.pdf/f098ba40-74d1-45b2-8918-
8e7h5638396e?version=1.0

41 Primérné ceny byt v CR v letech 2011-2013 v zavislosti na velikosti obci. czso.cz [online].
Cesky statisticky ufad, 2021, 31. 12. 2014 [cit. 2021-8-18]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/documents/10180/20549559/0140061414.pdf/5d071bff-6288-4734-89d7-
09486dh86152?version=1.1

42 VELEBIL, Pavel. PraZzsky trh s byty vroce 2016 — prudky narust poptavky, ale i otazniky
prichazejici na konci roku. Tide.cz [online]. TIDE REALITY s.r.o. 2021, 20. 12. 2016 [cit. 2021-8-
18]. Dostupné z: https://www.tide.cz/clanky-rady-tipy/prazsky-trh-s-byty-v-roce-2016-prudky-
narust-poptavky-ale-i-otazniky-prichazejici-na-konci-roku-8
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2,44 %. Oproti listopadu roku 2013 se jedna o pokles hodnoty Urokové sazby
z pavodnich 3,09 %.43

Rust cen byta vyvrcholil v roce 2016. Jestlize primérna cena za m? bytu v Praze
Cinila v roce 2014 Castku 44 856 K&, v roce 2016 Cinila jiz 58 703 K&. Ceny bytl
v Praze vzrostly oproti roku 2014 o 23,5 %.%* V obavé o vysoky rast cen
nemovitosti, Ceska narodni banka vydala doporudeni ke zpfisnéni nékterych
kritérii pro poskytovani hypote€nich avérd a vyraznému omezeni hypotecnich
uveéru presahujicich 90 % ceny nemovitosti.

Za zvy3enou poptavkou po bytech v roce 2016 stala Fada faktorti. Urokové sazby
hypoték se stale drzely na nizké arovni. Jak vyplyva z dat spole€nosti Fincentrum
& Swiss Life Select a.s., na konci roku 2016 doséhly urokové sazby hypoték
rekordnich 1,77 %.5 Pro porovnani, v lednu 2022 se bankovni rada CNB rozhodla
pro navyseni urokové sazby na 4,5 %, a to za ucelem tlumeni stale rostouci
inflace. Jedna se tak o nejvyssi Urokovou sazbu od roku 2002.46 V této souvislosti
|ze oCekavat vyznamné omezeni poptavky ze strany téch nakupujicich, ktefi byty
zamysleji pofizovat s vyuzitim hypoteCnich uvérl, nebot jejich dostupnost se
v dusledku rozhodnuti CNB signifikantné snizi.

Kromé jiz zminénych nizkych urokovych sazeb hypoték pfispél ke zvySené
poptavce po bytech i rist mezd. Primérna mzda v roce 2016 predstavovala

¢astku 27 589 K¢, zatimco napf. v roce 2013 Cinila primérna mzda 25 128 Kg.4’
48

43 Fincentrum hypoindex — vyvoj. Hypoindex.cz [online]. Fincentrum & Swiss Life Select a.s. 2021,
[cit. 2021-8-18]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

4 Pramérné ceny byt v CR v letech 2014-2016 v zavislosti na velikosti obci. czso.cz [online].
Cesky statisticky ufad, 2021, 29. 12. 2017 [cit. 2021-8-18]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/documents/10180/46013498/0140061714.pdf/c8e838e5-fe27-4488-ad90-
12df8a69dd3c?version=1.0

45 Fincentrum hypoindex — vyvoj. Hypoindex.cz [online]. Fincentrum & Swiss Life Select a.s. 2021,
[cit. 2021-8-18]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

46 CNB opét vyrazné zvysila Grokové sazby, u? se tak zfejmé blizi vrcholu. ceskenoviny.cz
[online]. Ceska tiskova kancelaF 2021, 3. 2. 2022 [cit. 2021-2-4]. Dostupné z:
https://lwww.ceskenoviny.cz/zpravy/rada-cnb-dnes-zrejme-zvysi-vyrazne-urokove-sazby-a-
predstavi-novou-prognozu/2155014

47 Primérné mzdy — 4. étvrtleti 2016. czso.cz [online]. Cesky statisticky ufad 2021, 10. 3. 2017 [cit.
2021-8-18]. Dostupné z: https://lwww.czso.cz/csu/czso/cri/prumerne-mzdy-4-ctvrtleti-2016

48 Prgmérné mzdy — 4. Stvrtleti 2013. czso.cz [online]. Cesky statisticky Gfad 2021, 11. 3. 2014 [cit.
2021-8-18]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/prumerne-mzdy-4-ctvrtleti-2013-
2wlwzexx2x
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Rok 2016 byl zaroven rokem, kdy se zacala snizovat nabidka bytl. To zapficinila
jednak nedostate¢na vystavba novych bytl, a dale také rostouci poptavka po
bytech. Srovname-li rok 2015 a 2016 z hlediska dokon&enych a zahajenych bytu,
zjistime, Ze v roce 2016 byla v Praze zahgjena vystavba 2 758 bytl, coz je oproti
roku 2015 pokles o skoro polovinu, nebot v roce 2015 &inil po€et zahajenych bytu
5 227. Opacna situace ovSem nastala v pfipadé dokoncenych bytu, kterych bylo
oproti roku 2015 vice. V roce 2015 bylo v Praze dokon&eno 5 211 bytu. V roce
2016 doSlo u dokon&enych bytd k narastu o 16,9 %. Konkrétné bylo v roce 2016
dokoncéeno 6 092 bytl, tedy o 881 bytu vice nez v roce predchozim.49 50

Jak vyplyva z dat Ceského statistického Gfadu, ceny nové realizovanych bytd
v Praze ve 4. Ctvrtleti 2016 vzrostly oproti stejnému obdobi roku 2015 o0 9,6 %.
Vroce 2017 ceny nové realizovanych bytd v hlavnim mésté stale rostly.
Srovname-li 4. &tvrtleti 2017 oproti 4. Ctvrtleti 2016, doSlo az k 11,4 % rustu cen.
V roce 2018 poté doslo k meziro€nimu ristu téchto cen o 22,1 %. V roce 2019
ceny nové realizovanych bytl v Praze vzrostly oproti roku 2018 o 11,4 %. Rok
2020 poté zaznamenal meziro¢ni rist cen nové realizovanych byt v Praze 0 14,5
%. Trend rlstu cen noveé realizovanych byt v Praze stale pokracuje. Rok 2021
zaznamenal dokonce rekordni rast téchto cen. Zaméfime-li se na srovnani 3.
Ctvrtleti 2020 a téhoz obdobi vroce 2021, Ize pozorovat narlist cen nové
realizovanych byt v hlavnim mésté aZ o necelych 36 %. Index cen starSich bytu

v Praze vykazuje velmi podobny trend vyvoje cen.>! 52

49 Prazska bytova vystavba v roce 2016. czso.cz [online]. Cesky statisticky Gfad 2021, 7. 2. 2017
[cit. 2021-8-19]. Dostupné z: https://lwww.czso.cz/csu/xal/prazska-bytova-vystavba-v-roce-2016

50 Bytova vystavba a stavebni povoleni v hl. m. Praze za 1. az 4. &tvrtleti 2015. czso.cz [online].
Cesky statisticky Gfad 2021, 8. 2. 2016 [cit. 2021-8-19]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/xa/bytova-vystavba-a-stavebni-povoleni-v-hl-m-praze-za-1-az-4-ctvrtleti-
2015

51 Indexy realizovanych cen novych bytti v Praze. czso.cz [online]. Cesky statisticky ufad, 2021,
14, 12. 2021 [cit. 2022-2-20]. Dostupné z:
https://lwww.czso.cz/documents/10180/142757726/01400721g3-n.pdf/da5325e3-4cca-46ac-80ff-
adcfab2c24aa?version=1.3

52 Indexy realizovanych cen star$ich bytt. czso.cz [online]. Cesky statisticky ufad, 2021, 14. 12.
2021 [cit. 2022-2-20]. Dostupné Z:
https://lwww.czso.cz/documents/10180/142757726/01400721g3s.pdf/a862a0de-590f-444b-b781-
09c95469cf01?version=1.1
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Graf 1 - Index cen novych byt (2010=100)
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V roviné teoretické by bylo mozné predpokladat, Ze krize spojena s pandemii
covid-19 vyvola pokles cen nemovitosti, nebot lidé nebudou v této dobé tolik
nakupovat a utracet penize. V roviné praktické tomu vSak bylo zcela naopak. Ceny
nemovitosti do roku 2021 neklesly, ba pravé naopak, a v pfipadé byta v Praze
ceny stouply na rekordni ¢astky, jak bude rozebrano v textu nize.

Za rostoucimi cenami bytu stoji pfedevsim stale vysoka poptavka po bydleni za
situace, kdy jsou byty finanéné nadhodnocené, stfedni tfida si je nemuze dovolit
a byty skupuji investofi. SkuteCny problém tedy nespociva v nedostatecné
vystavbé bytd, jak bude rozebrano v dalSich kapitolach. V roce 2019 ¢€inil pocet
zahajenych bytl v Praze 6 487, coz bylo vibec nejvice za poslednich 10 let.
Oproti roku 2018 se tak jednd aZz o vice jak 50 % narust z pavodnich 4 218
zahajenych byt v hlavnim mésté. Dokon&enych byt bylo v Praze v roce 2019

celkem 6 002.53 V roce 2020 doslo ovsem k vyraznému poklesu poc¢tu zahajenych

53 Prazska bytova vystavba v roce 2019. czso.cz [online]. Cesky statisticky ufad 2021, 14. 2. 2020
[cit. 2021-8-24]. Dostupné z: https://lwww.czso.cz/csu/xal/prazska-bytova-vystavba-v-roce-2019
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bytl v hlavnim mésté na celkem 4 335 zahajenych bytl. Dokon&enych bytl bylo
poté 5 445,54

Inflace na trhu s bydlenim bude pravdépodobné i nadale pokraCovat a ceny byt
budou, kromé jiného, reflektovat i souCasné zdrazovani stavebniho materialu.
Ceny bytu v Praze, ale ani ve zbytku republiky, nesnizila ani recese spojena
s pandemii covid-19. Provedeme-li srovnani vyvoje HDP mezi roky 2019 a 2020,
Ize v roce 2020 pozorovat pokles HDP 0 5,6 %.5°

Jak vyplyva z dat spole¢nosti Deloitte za bfezen a duben 2021, stale nejvysSimi
cenami za m? nové vystavénych bytd disponuje Praha 1, kde se cena za m?
pohybuje kolem 193 000 KE&. Lze si ale vSimnout, Ze oproti lednu a unoru roku
2021 se tato cena snizila o pfiblizné 5 % z plvodnich 203 500 K& za m?2. Vyssi
ceny v bfeznu a dubnu 2021 zaznamenala i Praha 2 a Praha 3. V prazské Casti
Praha 2 se ceny zvysily o skoro 4 %, a to z ptvodnich pfiblizné 168 500 K¢ za m?
na 175 500 K¢ za m?. Na Praze 3 vzrostly ceny z puvodnich pfiblizné 123 000 K&
za m? na 129 400 K¢ za m?, Ize tedy pozorovat narlist cen az o skoro 5 %. Vibec
nejvy8Si narust cen za bfezen a duben roku 2021 zaznamenala méstska Cast
Praha 7, kde ceny stoupaly az o 13,5 %, a to z puvodnich 115 500 K& za m? na
133 500 K¢ za m?.

Stoupajici tendence cen bytd v hlavnim mésté ovS8em neplati jednotné pro
vSechny jeji méstske Casti. Ceny bydleni na Praze 10 nepatrné poklesly, atoo 1,2
%, tedy z pavodnich 117 291 K& za m? na 115 900 K¢ za m?. Stejné klesajici
tendence cen se projevila i v prazské ¢asti Praha 6. Ceny byt se zde snizily ze
134 180 K¢ za m? na 128 400 K¢ za m?, tedy o 4,5 %. Jak jiz bylo predeslano
v pfedchozich odstavcich, cena za m? bytu na Praze 1 se v pribéhu biezna
a dubna roku 2021 pohybovala na 193 000 K¢ za m?. DulezZité je ovéem zminit, Ze
i v prazské Ctvrti Praha 1 s nejvy$S§imi cenami byt vibec, doSlo béhem
zminovanych dvou mésicu k poklesu cen, a to az 0 5,2 %, tedy pfiblizné z 203 036

K¢ za m? na 193 000 K& za m2. Nejlacinéji je mozné pofidit byt na Praze 9. Tam

54 Prazskéa bytova vystavba v roce 2020. czso.cz [online]. Cesky statisticky ufad 2021, 9. 2. 2020
[cit. 2021-8-24]. Dostupné z: https://lwww.czso.cz/csu/xal/prazska-bytova-vystavba-v-roce-2020

55 HDP 2021, vyvoj HDP v CR. Kurzy.cz [online]. Kurzy.cz, spol. s r.0., AliaWeb, spol. s r.0. 2021,
27. 1. 2021 [cit. 2021-8-24]. Dostupné z: https://lwww.kurzy.cz/makroekonomika/hdp/
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za m? plochy bytu zaplatime 110 400 K¢.%® Nize pfilozena tabulka déale srovnava
rst nabidkovych cen novych byt ve vybranych ¢astech Prahy od dubna r. 2021
do fijna r. 2021.

Tabulka 1 - Vyvoj nabidkovych cen novych byt ve vybranych ¢astech Prahy - duben
2021 az fijen 2021

Vyvoj nabidkovych cen novych bytl ve vybranych éastech Prahy - duben 2021 ai fijen 2021
Méstska éast | Cenazam?vKé- duben 2021 Cena zam?v K¢ - fijen 2021 Procentualni zména
Praha 1 193 000 208 500 >8%
Praha 2 175500 186 700 >6,4%
Praha 3 129400 161 000 >24,4%
Praha 4 122 000 134 300 >11%
Praha 5 129300 136 600 >5,6%
Praha 6 128 400 144 500 >12,5%
Praha 7 133500 134 100 >0,5%
Praha 8 125500 132 800 >5,8%
Praha 9 110400 131900 >19,5%
Praha 10 115900 127 200 >97%

Zdroj: Deloitte (cenovamapa.org), 2021, (upraveno autorem)

Dale je ovSem nutné podotknout, Ze z pohledu budouciho vyvoje cen bytl nebude
hlavni mésto na prvnim misté z hlediska tempa rdstu cen. Nemovitosti maji nadale
zdrazovat napfi¢ celou republikou. Pro srovnani, jiz vyrazny rist cen bytu byl
zaznamenan i v Brné, kde primérna cena za m? bytu v zafi roku 2020 cinila vice
nez 73 000 K&. V soucasné dobé tato Castka Cini jiz 85 000 K¢, tedy narust o skoro
16,5 %. Podobné ceny stoupaiji napf. v Plzni ¢i Koliné, kde ceny za m? bytu Cinily

vlbec poprvé vice nez Sedesat tisic korun.

56 Deloitte Develop Index. Nabidkové ceny novych byt( v Praze, bfezen-duben 2021. Deloitte.com
[online]. Deloitte 2021, Cerven 2021 [cit. 2021-8-24]. Dostupné Z:
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-
estate/CZ_DELOITTE_DEVELOP_INDEX_21_06.pdf

38



5.3. Rizika rastu cen bytu v Praze

ZavéreCna kapitola se bude zabyvat Ciniteli, ktefi pusobi jako rizikové faktory z
hlediska rustu cen bytd v hlavnim mésté. Konkrétné kapitola predstavi
problematiku kratkodobych pronajmu, komercionalizace, investiénich bytd,
gentrifikace a nedostupnosti bytd pro stfedné pfijmové a nizko pfFijmové

domacnosti.

Pokracujici vyuzivani bytového fondu pro ucely kratkodobych

pronajmu

Problematika kratkodobych pronajmu je ¢asto diskutovana jako jedna z hlavnich
pfi€in nedostupného bydleni v Praze. V sou€asnosti je nejvice rozSifeno
zprostfedkovani bytu na kratkodoby pronajem skrze platformu Airbnb. Majitelé
byt Easto zvoli jako typ pronajmu prave kratkodoby, nebot ten pro né predstavuje
fadu vyhod, kterymi by pfi dlouhodobém pronajmu nedisponovali. Byty na
kratkodoby pronajem vynaseji az tfikrat vice nez byty na pronajem dlouhodoby.>’
Jakkoli se sice v nedavné dobé objevilo napf. soudni rozhodnuti kvalifikujici
kratkodobé pronajmy jako podnikatelskou €innost, coz muize mit vliv i na zpUsob
zdanéni pfijmu z kratkodobych pronajm, pfesto pfijmy z kratkodobych pronajmi
zustanou vyS$Si, nez kdyz by se tentyZ prostor pronajimal k dlouhodobému bydleni.
Méstsky soud v Praze 19. srpna 2021 vydal rozsudek, ktery kvalifikuje kratkodobé
pronajmy skrze platformu Airbnb jako poskytovani ubytovacich sluzeb, a tudiz jako
podnikatelskou €innost, ktera ma byt takto i zdanéna. Soudni senat poté dodal, Zze
kratkodobé pronajimani bytu je podnikatelskou ¢innosti, nebot’ pouze uspokojuje
potfebu na ubytovani, nikoli zajistuje potfeby dotycného na bydleni. Hlavni rozdil
mezi pronagjmem a ubytovanim poté tkvi vtom, Ze pfi pronajmu maijitel bytu

neposkytuje najemci zadné sluzby a pfenechava dotyénému majetek k uzivani.

57 ORCIGR, Véclav, NAKLADAL, Jakub, ZAHUMENSKA, Vendula. Analyza bytové situace
v Praze: Co stoji za krizi bydleni a jaka jsou feSeni? Arnika 2018. Ministerstvo vnitra Ceské
republiky 2021, 2018 [cit. 2021-8-26]. ISBN 978-80-87651-53-7. s. 23.
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V pfipadé ubytovani jsou ovSem dotyénému poskytovany sluzby jako zajisténi
stravovani, uklid ¢i napf. poskytnuti povieceni.%8

Data z analyzy Institutu pro planovani a rozvoj hlavniho mésta Prahy ukazuji, ze
poCet bytu urCenych ke kratkodobému pronajmu prfes Airbnb vuc¢i objemu
bytového fondu v Praze je vskutku nizky. Na pocatku kvétna roku 2018 to totiz
bylo celkem 11 485 jednotek urCenych k ubytovani pfes Airbnb, z EehoZz celé byty
tvofily jen 9 215 jednotek. V Praze bylo poté registrovano celkem vice nez 650 000
bytld. Na zakladé téchto dat Ize dojit k zavéru, ze celé byty pronajimané skrze
Airbnb tvofi pouze 1,4 % podil na celém bytovém fondu v Praze.

Zaméfime-li se na podil kratkodobé pronajimanych bytl pres Airbnb vUdi
celkovému objemu bytového fondu v Praze napfi¢ katastralnim uzemim hlavniho
mésta, Ize vyvodit, ze v roce 2018 tvofily kratkodobé pronajmy pres Airbnb 10 %
podil v historickém centru Prahy, pfi¢emz na Starém Mésté to byl podil az 20 %.
OvSem nahlédneme-li do dalSich méstskych ¢€asti, je tento podil daleko nizsi.
Napf. na Vinohradech se jedna o 3,2 % podil, na Smichové o0 2,9 % podil.

Lze tedy konstatovat, ze kratkodobé pronajmy pres Airbnb vyrazné ovliviuji
dostupnost a ceny bydleni v historickém centru hlavniho mésta, ovSem ¢&im vice
se vzdalujeme od centra a dostavame se do okrajovych Casti Prahy, tim

zanedbatelng;jsi vliv kratkodobych pronajmu je.>°

Vliv pandemie covid-19 na kratkodobé pronajmy v Praze

Pandemie covid-19 vyrazné ovlivnila byty urené ke kratkodobému pronajmu.
Cestovani bylo diky pandemii vyrazné omezeno a do Prahy nejezdili témér zadni
turisté, ktefi Casto ubytovacich sluzeb Airbnb vyuzivali. Pokles turismu poté
¢inil poc€et byt v Praze, pronajimanych zpravidla pfes ubytovaci platformu Airbnb,

6 212. To je od bfezna téhoz roku pokles o 45 %. Diky tomu, Ze o kratkodobé

58 STROUHAL, Jan. Potvrzeno soudem. Pronajmy bytt na Airbnb jsou podnikatelskou ¢innosti.
Forbes.cz [online]. MediaRey SE 2021, 20. 8. 2021 |[cit. 2021-8-26]. Dostupné z:
https://forbes.cz/potvrzeno-soudem-pronajmy-bytu-na-airbnb-jsou-podnikatelskou-cinnosti/

59 MARIANOVSKA, Veronika, NEMEC, Michal. Fenomén Airbnb a jeho dopady v kontextu hl. m.
Prahy. Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 2021, 2018 [cit. 2021-8-26]. Dostupné z:
https://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/fenomen_airb
nb_a_jeho_dopady_v_kontextu_hl.m.prahy.pdf. s. 13-14.
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pronajmy nebyl béhem pandemie zajem, doslo ke snizeni cen pronajmu napfic
celym hlavnim méstem. V priméru se jednalo o snizeni cen o 10 az 15 %.
V centru Prahy to bylo dokonce az 30 %. Pro ilustraci, bE€hem pandemie bylo
mozné pronajmout byt 2+KK v samotném centru Prahy dokonce za pouhych
10 000 K¢& za mésic.

Rada pronajimatel(l béhem pandemie pfesla na dlouhodobé pronajimani bytu. Na
konci roku 2020 bylo v Praze evidovano 13 627 bytd k dlouhodobému pronajmu.
Oproti roku 2019 se jedna o 105 % narust.®° To poté ovlivnilo i jejich ceny. Pred
vypuknutim pandemie Cinila primérna cena za mési¢ni pronajem bytu v Praze
priblizné 350 K& za m?. Béhem pandemie se tato ¢astka snizila na pfiblizné 320
K¢ za m?.

V navaznosti na pandemii covid-19 doSlo téZ k proméné struktury zajemcu o
kratkodobé pronajmy. Zatimco pfed pandemii to byli pfedevSim zahraniCni
navstévnici a studenti, béhem pandemie méli o kratkodobé pronajmy zajem
zejména mladé pary Ci rodiny s détmi. To bylo dano pfedevSim omezenimi
v oblasti cestovani a dale také distanéni vyukou, v ramci které studenti Casto
zustavali v mistech svého bydlisté a neméli potfebu pronajimat si bydleni

v hlavnim mésté.61

Komercionalizace a investi€ni byty

Nedostatek bytll v Praze v podstatné mife ovliviiuje i komercionalizace centra
hlavniho mésta. Podstata problému tkvi ve vystavbé fady budov, které posléze
slouzi jako prostory pro kancelare, hotely ¢i napf. obchody. Budovy slouZici pro
komercni uCely navic vynasi vice penéz nez budovy vystavéné za ucelem bydleni,
a proto se v centru Prahy dava prednost pravé jejich vystavbé. To sebou ovéem
nese dalSi negativni nasledky napf. v podobé nedostatku bytl pro obc&any Ci

zvysené dopravy.

60 Studie: Pocet byt ke kratkodobému najmu v Praze klesl v pandemii o 45 procent.
Zpravy.aktualne.cz [online]. Economia, a.s. 2021, 15. 2. 2021 [cit. 2021-8-27]. Dostupné z:
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/studie-pocet-bytu-ke-kratkodobemu-najmu-v-praze-klesl-o-
45-p/r~ac5bd0ea6f6cl11eb89ccaclf6b220ee8/

61 Kratkodoba ubytovani zeji prazdnotou. Co s nimi? Luxent.cz [online]. Luxent s.r.0. 2021, 11. 1.
2021 [cit. 2021-8-31]. Dostupné z: https://www.luxent.cz/kratkodoba-ubytovani-zeji-prazdnotou-
co-s-nimi/life-and-style/
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Lze konstatovat, ze centrum hlavniho mésta slouzi pfedevSim zahrani¢nim
navstévnikim a investortim, nikoli mistnim obyvatellm. To dokazuje i fakt, Ze byty
v centru jsou nyni skupovany pfedevSim za uCelem investice €i pronajimani
zahrani¢im navstévnikim. Z bytd, které dfive poskytovaly bydleni ob&anim, se
prakticky stalo zbozi. Zde se projevuje zasadni rozdil mezi tim, co potfebuiji
obc&ané v podobé bytu uréenych k dlouhodobému pronajmu a tim, co vyhovuje
trhu se zdejSimi nemovitostmi, a sice vystavba vynosnéjSich komer¢nich budov Ci
investi¢nich byta.62

Béhem pandemie se poptavka po investi¢nich bytech v Praze jesté zvysila.
Zaroven také rostly ceny bytd v nové vystavénych budovach. V Praze se za
poslednich 5 let jednalo o 95 % narUst cen. V roce 2020 Cinila primérna cena
zam? bytu v novostavbach v hlavnim mésté castku 108 621 KE. ZvySena
poptavka po investi¢nich bytech byla béhem pandemie dana pfedevsSim velmi
nizkymi Grokovymi sazbami hypoték a dale faktem, Ze investice do bydleni
predstavuje v nejisté dobé zpusob, jak bezpecné ulozit penize.53

Na zakladé dat spoleCnosti Fincentrum & Swiss Life Select a.s. doslo v bfeznu
roku 2021 k rekordnimu poctu sjednanych hypoték v objemu 44,723 miliard korun
pfi primérné urokové sazbé 1,94 % p. a. Banky za brezen roku 2021 poskytly
celkem 14 401 hypoték, coz je od listopadu roku 2016 (14 386 poskytnutych
hypoték v objemu 29,683 miliard korun pfi primérné urokové sazbé 1,77 % p. a.)
vubec nejvice.®4 ©°

Investicni byty tvofi v sou¢asné dobé jednu tfetinu nové vystavénych prazskych

bytl. Néktefi lidé si kupuji byt jako investici, Ize se ovSem Casto setkat i s pFipady,

62 ORCIGR, Véclav, NAKLADAL, Jakub, ZAHUMENSKA, Vendula. Analyza bytové situace v
Praze: Co stoji za krizi bydleni a jaka jsou Fe$eni? Arnika 2018. Ministerstvo vnitra Ceské republiky
2021, 2018 [cit. 2021-9-01]. ISBN 978-80-87651-53-7. s. 23.

63 Koupim byt, ktery nepotfebuji. Lidé nefeSi bytovou nouzi, ale prebytek volnych penéz.
Zpravy.aktualne.cz [online]. Economia, a.s., 2021, 21. 9. 2021 [cit. 2021-9-01]. Dostupné z:
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/lide-uz-nekupuiji-byty-v-praze-kvuli-bydleni-ale-jako-
investi/r~e418fd3afc0011eaaabdOcc47ab5f122/

6 LUKESOVA, Monika. Fincentrum Hypoindex listopad 2016: Strach ze zakona o tvéru poslal
sazbu na 1,77 %. Hypoindex.cz [online]. Fincentrum & Swiss Life Select a.s., 2019. 21. 12. 2016
[cit. 2021-6-28]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-listopad-
2016-strach-ze-zakona-o-uveru-poslal-sazbu-na-1-77/

65 ZAMECNIKOVA, Jana. Fincentrum Hypoindex bfezen 2021: 100 miliard sjednanych hypoték za
Ctvrtleti. %. Hypoindex.cz [online]. Fincentrum & Swiss Life Select a.s., 2021. 21. 4. 2021 [cit. 2021-
6-28]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-brezen-2021-100-
miliard-korun-sjednanych-hypotek-za-ctvrtleti/
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kdy doty¢ni pofidi byt pro své déti a nez se tito do bytu nastéhuji, je byt
pronajiman.

Z hlediska dispozic bytl je ze strany investord nejvétSi poptavka po bytech
dvoupokojovych. Pfi koupi bytu ovSem hraje vyznamnou roli i lokalita, ve které je
byt situovan. Kupuijici investi€nich bytd maiji zajem predevS§im o byty, v jejichz
okoli se nachazi zabava a sluzby pro ob&any. Dulezité také je, aby byl dany byt
dostupny po dopravni strance a nachazel se v centru hlavniho mésta, &i v jeho
bezprostfedni blizkosti.

Zamérime-li se na narodnosti kupujicich investiénich bytl v Praze, stale nejvice
prevladaji samotni CeS$i. Dale si investiéni byty nejcast&ji pofizuji ob&ané
slovenské narodnosti a poté kupujici z Ruska a byvalych zemi sovétského bloku.%®
Vystavba nadhodnocenych bytl pro investory pFedstavuje zasadni problém
Z hlediska rustu cen byt v Praze a nedostupnosti bydleni pro stfedni tfidu, ktera
na nadhodnocené byty finanéné nedosahne. Ackoli ceny bytl stale rostou,

investory tato skutecnost neodrazuje a jsou i nadale ochotni takové byty kupovat.

Gentrifikace

Proces gentrifikace spocCiva v revitalizaci nékterych méstskych casti a
nahrazovani dosavadnich obyvatel novymi. Na prvni pohled se muze zdat, ze
revitalizace méstskych €asti sebou nese jen pozitivni stranky v podobé novych
obchodu, restauraci, kavaren, zelené, zrekonstruovanych bytovych domui a nové
vystavénych budov s byty, které by mély slouzit jako bydleni pro obCany. Realita
sebou ovSem pfinasi i nékteré negativni stranky, jak bude rozebrano nize v této
kapitole.

Procesem gentrifikace Casto prochazi takové méstské casti, které byly v minulosti
primyslovymi €i délnickymi Etvrtémi, pfipadné nebyly tolik Zadouci co do atraktivity
bydleni. V praxi poté ¢asto dochazi k tomu, Ze se v takovych Castech mésta zacne
s vystavbou novych bytl a &tvrt prochazi celkovou proménou a ozivenim. To poté

pfitahne investory a vy$Si tfidu obyvatel a z plivodné zanedbané Casti mésta se

66 Koupim byt, ktery nepotiebuji. Lidé nefesi bytovou nouzi, ale prebytek volnych penéz.
Zpravy.aktualne.cz [online]. Economia, a.s., 2021, 21. 9. 2021 [cit. 2021-9-01]. Dostupné z:
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/lide-uz-nekupuji-byty-v-praze-kvuli-bydleni-ale-jako-
investi/r~e418fd3afc0011leaaabdOcc47ab5f122/

43



Spatnou povésti se stane lukrativni a moderni misto k bydleni. V navaznosti na
tuto skutecnost se poté projevi dal$i negativni stranky.®’

V Praze si gentrifikaci prosly &tvrti jako napf. Karlin, Zizkov & Smichov. Pro
ilustraci, méstska ¢tvrt’ Karlin byla padvodné pramyslovou d&tvrti, ve které se
nachazela fada tovaren vyrabgjicich rozmanité zbozi. V okamziku, kdy
primyslova vyroba v Karliné zanikla, nastal i odliv obyvatel a v kone¢ném
disledku i pokles kvality poskytovanych sluzeb. Postupem ¢€asu ziskal Karlin
povést ne prilis bezpecné a zanedbané Ctvrti pro bydleni. To se ovSem zacalo
postupné ménit. V devadesatych letech odstartoval v Karliné projekt River City,
diky kterému vznikla fada kancelarskych budov, ale i budov s byty. To byl pouze
pocCatek revitalizace této Ctvrti. V pribéhu let byly realizovany i dalSi projekty,
jejichz cilem bylo proménit Karlin z neatraktivni Ctvrti v moderni ¢ast Prahy
s novymi byty, obchody a dal§imi sluzbami pro ob¢any.

Zaplavy v roce 2002 pfispély k dal$i obnové Karlina. Domy, které zaplavy ponicily,
byly opraveny a zrekonstruovany a veskera infrastruktura prosla obnovou. Do
Karlina se zacali stahovat investofi a s nimi i vysSi vrstva obyvatel. To sebou
pfineslo i rist cen bytd a vznik fady kancelarskych budov, modernich kavaren a
dalSich podnikd. To ov§em neblaze nesli plivodni obyvatelé Karlina, zvykli na jiny
styl Zivota, a pfedevSim na zcela odliSné ceny za bydleni. Tim se dostdvame
k dal§imu negativnimu nasledku gentrifikace, kdy jsou pavodni obyvatelé Ctvrti
nuceni vlivem vysokych cen bydleni &tvrt opustit a ,pfenechat® ji novym,

v,

movitéjSim obyvatelim.%8

Nedostupnost bytl pro stredné prijmové domacnosti

V souvislosti s nedostupnosti byt v Praze Casto pfevlada nazor, Ze na viné je
nedostate¢na vystavba bytd. Lze ovS8em konstatovat, Ze skuteCny problém
spociva ve vystavbé bytl, které si asto mize dovolit financovat pouze vyssi tfida

obyvatel, pfipadné si je pofizuji investofi jako zaruku bezpecného uloZeni a

67 ORCIGR, Véclav, NAKLADAL, Jakub, ZAHUMENSKA, Vendula. Analyza bytové situace v
Praze: Co stoji za krizi bydleni a jaka jsou fe$eni? Arnika 2018. Ministerstvo vnitra Ceské republiky
2021, 2018 [cit. 2021-9-01]. ISBN 978-80-87651-53-7. s. 22.

6 TESAR, Jan. Karlinské promény. ASB architektura, stavebnictvi, byznys. Praha: Jaga Media,
s.r.0. 2021, 6/2018, s. 7-9. ISSN: 1214-7486
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zhodnoceni penéz. Jadro problému pFedstavuje tedy tzv. financializace bydleni.
Ta spociva v proméné vyznamu bydleni, kdy byty jiz neslouzi k uspokojeni
potfeby ob&anu po bydleni, nybrz se z nich stala komodita, ktera vydélava penize.
V dusledku toho tak dochazi ke vzniku realitni bubliny, v ramci které jsou ceny
byt velmi vysoké a stfedni tfida na né nedosahne.

Pfi¢inu nedostupnosti bydleni Ize hledat uz na poc¢atku 90. let, kdy po Sametové
revoluci v roce 1989 doSlo k privatizaci tehdejSiho statniho, dnes jiz obecniho
bytového fondu. Hlavni mésto Praha v té dobé prodavalo byty za velmi nizké ceny
a rozprodano bylo pfiblizné 85 % obecnich bytl. Tak doslo k tomu, Ze ceny bytu
urCovaly pfevazné soukromi vlastnici a hlavni mésto ve znacéné mife pfislo o
moznost, jak regulovat ceny byt a najm(.5°

Svou roli zde sehrava i skutecnost, Ze lidé chtéji Castéji bydlet ve vlastnim byté,
nikoli platit najemné. OvSem diky vysokym cenam bytu si fada lidi nemuze dovolit
financovani vlastniho bytu bez hypotéky.

Poslanecka snémovna se jiz zabyva navrhem zakona o dostupném bydleni, jehoz
ukolem je zmirnéni momentalni krize na trhu s byty. V pfipadé jeho schvaleni by
pro kraje a obce vznikla moznost zaloZeni tzv. vefejné prospésnych spole¢nosti.
Vystavba byt by byla financovana uvérem, ktery by si zmifovana verejné
prospésna spole€nost zajistila. O splaceni tohoto uvéru by se poté postarali
najemnici byta prostfednictvim placeni najmu.

Cena za m? socialniho bytu by zacinala na ¢astce 64,70 K¢. V zavislosti na rastu
indexu spotfebitelskych cen domacnosti by se poté mohla ménit. Najemni
smlouvu k socialnimu bytu by bylo mozné uzavfit maximalné na dva roky. Najemni
smlouvu by bylo mozné prodlouzit po posouzeni situace najemnika v tom smysilu,
zda si doty&ny muze dovolit financovat bydleni na trhu s nemovitostmi. To ovSem
automaticky neznamena, Ze se doty&ny musi pfi zjisténi zlepSeni Zivotni situace
ze socialniho bytu vystéhovat.

Socialni byt by mohly ziskat pouze tzv. zpusobilé domacnosti, které obyvaji
nevyhovujici bydleni a maji nizké pfijmy. Nevyhovujicim bydlenim se rozumi napf.
prostory, které neslouzi k trvalému bydleni &i pfelidnény byt. Nizkymi pfijmy

v tomto smyslu rozumime pfijmy vSech &leni domacnosti, které nepresahnou

69 SAMEC, Tomas. Bydleni, véc vefejna. A/ Véda a vyzkum. Praha: Stredisko spolecnych Cinnosti
AV CR, v. v. i., 2021, 3/2019. s. 28-31. ISSN: 2533-784X
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ur€ity nasobek prumérné hrubé meésicéni mzdy. Pro ilustraci, u Ctyifclenné
domacnosti se jedna o 1nasobek primeérné hrubé mésicni mzdy. U dvouélenné
domacnosti je to poté 0,8nasobek pramérné hrubé mésicéni mzdy.”°

Ptikladem pro Ceskou republiku by mohly byt zemé jako napf. Rakousko &i
Nizozemi. Amsterdam vlastni 80 procent celkové rozlohy hlavniho mésta. Pokud
chce tedy developer zahajit vystavbu, hlavni mésto mu k tomu pronajme pozemky
v ramci dlouhodobého pronajmu. Nedochazi proto k situaci, kdy developer sam
urCuje ceny bytd na trhu. Naopak, Amsterdam ma stale prehled nad bytovou
situaci a zachovava si v této oblasti hlavni slovo.

Ve Vidni zije témér 80 procent obyvatel v najemnich bytech. Z toho 58 procent
pfedstavuje socialni bydleni. Zbyvajicich 42 procent jsou reprezentovany byty
soukromymi. AcCkoli se jedna o byty soukromé, je u téchto ve vétsiné regulované
najemné. To je zasadni rozdil oproti soukromym bytlim v hlavni metropoli Ceské
republiky. Viden navic pfijala novelu stavebni legislativy, podle které musi
developer, ktery bude v ramci stavby bytového domu chtit zménit tzemni plan,
zajistit, aby dvé tfetiny lidi, ktefi se nastéhuji do novych najemnich bytu, platily
regulované najemné. Byt, disponujici rozlohou 53 m? tak za mésic vyjde na
priblizné 10 300 KE&. V porovnani s Prahou je to vyrazné méné penéz. Navic pfi
zvazeni faktu, Ze v Praze jsou niZSi platy nez v rakouském hlavnim mésté a
najemné je zde drazSi. Mésicni najemné v Praze se pohybuje pfiblizné kolem
18 000 K&. | kvlli vySe zminénym je Viden vnimana a oznacovana za jedno
z nejlepSich mést k bydleni na svété.

Zajisténi dostupného bydleni pfedstavuji v zahrani€i i sdruZeni najemnikd, ktefi
spolecné koupi dim, zrenovuji ho diky uvériim od bank s nizkymi uroky, které jsou
na takové projekty poskytovany, a poté pujcku spole&né splaci placenim najmua.
Ustfedni myslenkou takového projektu je, Ze sami najemnici jsou vlastnici
bytového domu spole€né a zdejSi byty nejsou nabizeny na trhu s nemovitostmi.

V Ceské republice takové projekty zadina realizovat iniciativa Sdilené domy."*

70 STUKOVA, Karolina. Zbrari proti bytové drahoté. Z obci budou ,,developefi“ s niz§imi danémi.
Seznamzpravy.cz [online]. Seznam.cz, a.s. 2021, 22. 3. 2021 [cit. 2021-9-20]. Dostupné z:
https://lwww.seznamzpravy.cz/clanek/novela-ma-pomoci-s-krizi-bydleni-obce-by-mohly-stavet-
byty-za-nizsi-dane-147971

1 ORCIGR, Véclav, NAKLADAL, Jakub, ZAHUMENSKA, Vendula. Analyza bytové situace v
Praze: Co stoji za krizi bydleni a jaka jsou Fe$eni? Arnika 2018. Ministerstvo vnitra Ceské republiky
2021, 2018 [cit. 2021-9-21]. ISBN 978-80-87651-53-7. s. 29-31.
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Podobnou alternativou dostupného bydleni jsou i tzv. baugruppen. Toto spojeni
vychazi z némeckého slova bauen, tedy stavét a slova gruppe, tedy skupina.
Jedna se o seskupeni lidi, ktefi za pomoci architektl a odbornik navrhnou vlastni
bytovy dim podle svych pFedstav. Vystavbu bytového domu financuje samotné
seskupeni osob, které v ném budou bydlet. Do vystavby bytového domu neni
zapojen developer, coz znacné ovliviuje ceny vystavénych bytd. Ceny novych
bytd jsou poté o pfiblizné 25 procent nizZsi nez byty v novostavbach postavenych

developerem.’?

2 DOUDOVA, Helena, DUSEK, Ondfej, KOPEC, Marek. BAUGRUPPE! manual. Institut planovani
a rozvoje hlavniho mésta Prahy 2021, 2015 [cit. 2021-9-21]. ISBN 978-80-87931-29-5

47



Zaveér

Jak ukazuji zavéry bakalarské prace, za vysokymi cenami byt v Praze nestoji jen
tolik diskutovana nedostatecna vystavba bytu, ale i dalSi faktory, jako jsou
pofizovani bytd za celem investice, zdrazovani stavebniho materialu,
komercionalizace a revitalizace nékterych ¢asti Prahy, ktera sebou pfinasi riziko
gentrifikace.

Pofizovani bytd na investici je jednou z pfi€in, ktera Zene ceny prazskych bytu
nahoru. Investofi jsou stale ochotni platit vysoké ceny byt tam, kde si to stfedni
tfida dovolit nemuze. Tim vznika jedno zrizik rastu cen bytl, a sice cenova
nedostupnost bytl pro stfedni tfidu.

Jako dalSi pfi€inu rastu cen prazskych bytd, ale i nemovitosti obecné, Ize spatfovat
zdraZovani stavebniho materiélu.

PFicinou rtstu cen byt v Praze jsou do urcité miry téz kratkodobé pronajmy. Je
mozné pripustit, Ze kratkodobé pronajmy maji znaény vliv na cenu bytu
v samotném historickém centru Prahy. OvSem ¢€im vice se vzdalujeme od centra
hlavniho mésta, tim vliv kratkodobych pronajml na ceny byta slabne.
Komercionalizace je jednim z rizik, které zplUsobuje nedostatek bytu v Praze.
V pfipadé hlavniho mésta totiz Casto dochazi k situaci, kdy se na volnych
parcelach postavi spiSe komplex kancelafskych budov nez nové bytové domy.
Duvod je prosty. Komeréni nemovitosti jsou finanéné vynosnéjsi nez domy bytové.
Ackoli by se mohlo na prvni pohled zdat, Ze revitalizace méstskych ¢asti sebou
nese pouze kladné stranky, neni tomu tak v pfipadé cen bytl. V bakalarské praci
byla jako typicky pfiklad uvedena méstska Cast Karlin. Na jeho pfikladé bylo
demonstrovano, jaké negativni strdnky sebou revitalizace pfinasi. Mimo jiné i
vysidleni plvodnich obyvatel dané Ctvrti, nebot jiz nemaji financni prostfedky na
Ziti v nové revitalizované Ctvrti, ktera sebou pfinasi mj. zdrazovani najemného a
dalSich nakladu na ziti. Tento proces je t€Z znam pod pojmem gentrifikace a
figuruje jako jedno z dalSich rizik vysokého rustu cen byt v Praze.

Bakalarska prace téz predklada mozna feSeni nedostupnosti bytl pro stfedni

tfidu, a to na zakladé uspésnych zahrani¢nich modelu.
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Graf 1 - Index cen novych byt (2010=100)
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Seznam tabulek

Tabulka 1 - Vyvoj nabidkovych cen novych byt ve vybranych ¢astech Prahy - duben
W0 = AR 1= 1220 PRSI

58



	Úvod
	A. Teoretická část
	1. Půda jako výrobní faktor
	2. Nemovitost
	2.1. Rezidenční nemovitosti
	2.2. Komerční nemovitosti
	3. Činitelé ovlivňující ceny nemovitostí
	3.1. Nabídkové faktory
	3.2. Poptávkové faktory

	4. Atributy bytů
	B. Praktická část
	5. Analýza vývoje cen pražských bytů
	5.1. Rozbor situace trhu s byty v Praze v době transformace od 90. let 20. století
	5.2.  Vývoj cen bytů v Praze od 90. let až do současnosti
	5.3. Rizika růstu cen bytů v Praze
	Závěr
	Seznam literatury
	Seznam grafů
	Seznam tabulek

