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ANOTACE

Tato diplomova prace pojednava o rizicich na trhu reziden¢nich nemovitosti v
Ceské republice. Prace se sklada z &asti teoretické a z &asti praktické. Teoreticka
¢ast vymezuje trh s rezidencnimi nemovitostmi, konkrétné pak trh s byty a trh
s rodinnymi domy. Nasledné jsou popsany nabidkové a poptavkové faktory, které
trh s reziden¢nimi nemovitostmi ovliviuji. Prakticka Cast diplomové prace je
zaméfena na analyzu aktualniho stavu nabidkovych a poptavkovych faktoru, které
jsou vymezeny v Casti teoretické. Nasledné jsou vyvozena a popsana konkrétni
rizika trhu s rezidenénimi nemovitostmi v Ceské republice, ktera vyplyvaiji z vyse
zminénych nabidkovych a poptavkovych faktort. Prace taktéz predklada mozna
feSeni jednotlivych rizik, pfiemz tato feSeni jsou pro ilustraci doplnéna o uspésné

zahrani¢ni modely, které jsou v jednotlivych zemich uplathovany.
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ANNOTATION

This master thesis deals with risks in the residential real estate market in the Czech
Republic. The thesis consists of a theoretical part and a practical part. The
theoretical part defines the residential real estate market, specifically the market
for apartments and the market for houses. Subsequently, the supply and demand
factors that influence the residential real estate market are described. The practical
part of the thesis is focused on the analysis of the current state of supply and
demand factors, which are defined in the theoretical part. Subsequently, specific
risks of the residential real estate market in the Czech Republic, which result from
the above-mentioned supply and demand factors, are derived and described. The
thesis also presents possible solutions to the individual risks, and these solutions
are supplemented by successful foreign models applied in individual countries for

illustration purposes.
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Uvod

Diplomova prace se zabyva riziky na trhu rezidenénich nemovitosti v Ceské
republice. Jejim hlavnim cilem je, na zakladé soucasnych podminek na trhu
s reziden¢nimi nemovitostmi, identifikovat jednotliva rizika a predstavit néktera
z moznych opatfeni na jejich zmirnéni.

Prace se sestava ze dvou Casti. V teoretické Casti prace je nejprve vymezen trh
rezidencnich nemovitosti, konkrétné trh s byty a trh s rodinnymi domy, vcetné
jejich klasifikace. Vymezeny jsou taktéz pozitivni a negativni stranky bydleni v byté
¢i rodinném domé a specifické atributy trhu s nimi. Nasledné jsou v obecné roviné
predstaveny hlavni nabidkové a poptavkoveé faktory trhu rezidenénich nemovitosti.
Prakticka cast plynule navazuje na c¢ast teoretickou. Podrobnéji rozebira
nabidkové faktory na tuzemském trhu s rezidenénimi nemovitostmi, jakymi jsou
napf. komplikovanost stavebniho fizeni a jeho porovnani se zahraniCim, ceny
stavebnich pozemkdu &i ceny stavebnich materialt. Dale jsou podobnéji rozebrany
faktory poptavkové, kterymi jsou napf. urokové sazby hypoték, inflace, nizky
realny pfijem domacnosti i vnitini a vnéjSi migrace.

Prace poté predstavuje konkrétni rizika, ktera vyplyvaji z aktualni situace na
tuzemském trhu s rezidenénimi nemovitostmi a mohou pfispivat k negativnim
spoleCenskym jevim. Pro ilustraci se jedna o zhorSeni zivotni urovné obyvatel,
psychické problémy obyvatel, zvétSeni prostoru pro politicky populismus
a konspirace Ci pretrvavajici nedostupnost najemniho bydleni a nedostupné
vlastni bydleni.

ZavéreCna Cast prace je vénovana moznym feSenim rizik na Ceském trhu
s reziden¢nimi nemovitostmi. Patfi mezi né napf. podpora najemniho
a druzstevniho bydleni &i podpora efektivnhiho uzemniho planovani a rychlejsi
vystavby. Pro detailnéjSi pfehled o moznostech feSeni vySe zminénych rizik jsou
zminény i uspésné pfiklady dobré praxe ze zahrani€i. Pro ilustraci se jedna
o participaci zaméstnavatele na zajisténi bydleni pro zameéstnance (Spojené staty
americké) ¢i podporu ob&anul pfi nemoznosti splaceni (Belgie, Nizozemsko).

V praci jsou vyuzity zdroje z relevantni odborné literatury, jakoz i analyticko-
syntetické postupy aplikované na vybrané relevantni ukazatele (napf. miry inflace,

ceny bytovych jednotek apod.).



A. Teoreticka cast

1. Trh s reziden¢nimi nemovitostmi

Pro ucely této diplomové prace je trh s rezidennimi nemovitostmi zuzen na trh

s bytovymi jednotkami a trh s rodinnymi domy urCenymi pro trvalé bydleni.

Trh s byty

Trh s byty Ize klasifikovat podle dvou zakladnich kritérii. Jednak podle umisténi
v ramci mést, a poté podle umisténi v ramci celé Ceské republiky.
Klasifikujeme-li byty podle umisténi v ramci mést, rozliSujeme byty ve statutarnich
meéstech a v Praze. Z hlediska menSich mést nema tato kategorizace tak znacny
vyznam, nebot trh s byty zde neni tak rozsahly jako ve méstech statutarnich Ci
v hlavnim mésté.

Trh s byty ve méstech Ize nasledné rozc€lenit na byty v panelovych domech, byty,
které se nachazi v dobrych lokalitach a projekty developeru realizovanych na
konci 20. stoleti.

Mezi byty v dobrych lokalitach patfi zejména ty, které se nachazi v samotném
centru mést Ci ty, které se nalézaji ve Ctvrti mésta, ktera je obyvateli oblibena
pro bydleni, napf. pro rozsahlou zelen €i kvalitni sluzby v okoli. Z trzniho hlediska
je pravé nabidka takovych byt znacné omezena a nelze ji navysit nebo jen velmi
obtizné, a ne v pfilis velkém rozsahu. Vychazime-li z pfedpokladu, Ze po téchto
bytech bude kvdli jejich kvalitam vysoka poptavka, zcela logicky vyplyne i vysoka
cena za né. Toto je typické pfedevSim pro Prahu. Ve vétSiné pfipadl jsou pravé
hlavni mésta stata atraktivni i z hlediska mezinarodnich trhi, coz zapficifiuje vétsi
pFiliv lidi ze zahrani¢i a v kone€ném dusledku i znacné vynosy z nemovitosti. Na
trhu s nemovitostmi v dobrych lokalitach €asto figuruji i spole¢nosti z tuzemska
a zahranici, které nemovitosti nakupuji za ucelem zisku z najemného a také pro
zhodnoceni nemovitosti v prabéhu ¢asu.’

Pro nemovitosti v dobrych lokalitach mize byt taktéz typické, Ze v minulosti dana
lokalita nebyla vibec vnimana jako prémiova, ba pravé naopak. Jedna se zejména

o pfipady, kdy byla lokalita poSkozena vlivem pfirodnich sil (napf. povodné). To

" DOLEZALOVA, Lenka. Vyznam dobré lokality pfi koupi bytu. rubiko.cz [online]. RUBIKO, Gvéry
bydleni investice, s.r.o. 2018, 21. 3. 2016 [cit. 2023-6-20]. Dostupné z:
https://www.rubiko.cz/vznam-dobr-lokality-pi-koupi-bytu
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sebou paradoxné nese v fadé pfipadu pozitivni dopady, nebot do urcité lokality se
investuji penize na jeji obnovu, postavi se zde nové bytové domy, zlepSi se
ob&anska vybavenost apod. a ze zanedbané, a ne pfili§ oblibené Ctvrti, mize byt
¢tvrt nova a moderni, ktera pfitahuje investory, ale i béZné obyvatele.

Na druhé strané ale muze nastat i situace, kdy se stat a ekonomika nachazi v krizi,
lidé maji méné penéz, ale stale potrebuji uspokojit jednu ze svych zakladnich
potieb - potfebu bydleni. V takovém pfipadé mohou mit lidé zajem i o byty
v horsich lokalitach, nebot finanéné nedosahnou na byty ve Ctvrti, ve které by si
prali bydlet. OvSem i byty v horSich lokalitach se budou prodavat za vysSi cenu,
nebot trh, a nejen ten, bude tézit ze zvySené poptavky.

Pro developerské projekty realizované na konci 20. stoleti je pfiznacné, ze jejich
realizace se nesla pfedevsim v duchu co nejrychlejSiho vydélku, ovSem na ukor
kvality. Tyto projekty se vyznacuji pfedevSim nedomyslenim dopravni obsluhy,
kdy developer nedofesi napf. stavbu novych komunikaci a pfijezdovych tras. Mezi
dalSi negativa patfi napf. Spatna obCanska vybavenost Ci naprosto minimalni
vzdalenosti bytovych dom(, nemoznost parkovani i Spatna kvalita pouzitych
materialt na vystavbu.

Byty Ize dale klasifikovat podle jejich vybaveni. Jedna se o starsi typ ¢lenéni, kdy
se pouzivala kritéria jako napf. zda se v byté nachazi koupelna, jaky typ vytapéni
je v byté pouZzit apod. Dnes se jiz tato klasifikace nepouziva, nebot nové a moderni
byty se jiz stavi podle aktualnich standardll, kdy je samoziejmosti, Ze kazdy byt
bude vySe uvedena kritéria splhovat.

Byty mohou byt klasifikovany i z hlediska umisténi v Ceské republice. Pravé
umisténi nemovitosti je ustfednim kritériem, které ovliviiuje to, jak dobfe se bude
byt prodavat a urcuje taktéz trzni hodnotu. V ramci tohoto déleni Ize rozliSovat byty
v Praze s pfihlédnutim k tomu, Ze zdejSi trh ma sva specifika a dlouhodobé se
vyznacuje tim, Ze nabidka bytl je menSi nez poptavka po nich. Dale Ize rozlisit
byty ve statutarnich méstech, jakozto dulezitych centrech daného regionu.

Nasledujici kategorii pfedstavuji byty v rekreaénich stfediscich a laznich (v Ceské



republice napf. Lipno, Spindlerdv mlyn &i Karlovy Vary) a v neposledni fadé& jsou

to byty v okresnich méstech a obcich.?

Trh s rodinnymi domy

Trh s rodinnymi domy je prakticky velmi podobny trhu, ktery byl popsan vysSe.
| pfesto se v8ak objevu;ji urcité rozdily mezi nimi. Jednim z hlavnich rozdilu je fakt,
Ze rodinné domy nejsou, na rozdil od mnoha bytl, stavény za ucelem pronajmu,
a pokud tomu tak je, tak jen ve velmi malém méfitku (napf. v laznich ¢&i krajich,
které jsou oblibené pro rekreaci).

Rodinné domy maji celou fadu pozitivnich i negativnich stranek. Mezi pozitivni
stranky patfi napf. moznost rozsifit samotnou stavbu domu o razné pfistavby
apod. Dale je zde také misto pro postaveni doplfikovych objektu (napf. garaz).
Neoddiskutovatelnou vyhodou rodinného domu je jisté pohodIné&jsi bydleni a vétsi
komfort, nez ktery poskytuje bydleni v bytu. S tim se dale poji i vyhoda vétSiho
soukromi pro obyvatele domu. Mezi dalSi pozitivni stranky lze zaradit i moznost
vyuziti vlastniho pozemku kolem domu jako zahrady. To je oproti bydleni v bytu
znacnou vyhodou, nebot’ neni tfeba se vypravovat napf. do parku (ktery navic ne
vzdy je v bezprostfednim okoli bytu) kdykoli, kdy si lidé chté&ji dopfat pobyt venku
i v pfirodé.

Mezi negativni stranky vystavby rodinnych domd mohou patfit, napf. v pfipadé
koupé starSiho domu, vysSi finan¢ni naklady na jeho opravu oproti opravé starSiho
bytu, ktery je co do rozlohy mensi. DalSim negativem muze byt i fakt, Ze se dim
bude nachazet mimo mésto, a bude proto tfeba pocitat s dojizdénim do mésta za
praci, coz ¢asto obnasi nepfijemné kolony a ucpané silnice. VysSi naklady na
provoz domu se mohou jevit jako dalsi nevyhoda bydleni v domé. Mlze se jednat
napf. o vy$Si naklady na vytopeni domu. Na druhou stranu, dnes jiz existuje fada
moznosti, jak tyto naklady uspésné snizit, a to napf. v podobé instalace tepelného
Cerpadla €i solarnich panell. V neposledni fadé je tfeba pocitat s vysSi ¢astkou,
ktera bude potfebna pro vystavbu rodinného domu, i kdyZz, jak bude blize
rozebrano v €asti praktické, byty dnes jiZ dosahuji takovych cen, Ze rozdil mezi

cenou za rodinny dim a byt v hlavnim mésté jiz neni tak znacny.

2 ORT, Petr. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. 166 s. ISBN 978-80-7502-364-3. s. 83-
90.
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Zaméfime-li se na kategorizaci zajemcu o rodinné domy, jde predevSim
o jednogeneracni rodiny s détmi. Naopak seniofi a mladi lidé si pofizuji Ci
pronajimaji k bydleni spiSe byty, nebot' velky prostor domu by nevyuZili nebo si
stavbu rodinného domu nemohou finanéné dovolit. Poté jsou zde také tzv.
vicegeneraCni domy, které byly oblibené hlavné v minulosti, kdy celé rodiny Zily
vice pospolu.® Jak bude rozebrano v praktické ¢asti, tento trend se pomalu vraci
diky vysokym cenam bydleni.

V prémiovych lokalitach se ve vétsiné pfipadu stavi bytové domy, nebot rodinné
domy nejsou v takovéto lokalité atraktivni pro investory z hlediska zhodnoceni

pozemku.

Segment nemovitostniho trhu rodinnych domu lze klasifikovat podle vybaveni
a standardu, pfiCemz je mozné rozliSovat mezi tfemi kategoriemi trhu.

Trh s rodinnymi domy, které predstavuji primérny standard, jsou prvni kategorii
v tomto déleni. Tyto rodinné domy se vyznacuji zejména tim, Ze jejich standard
bydleni je srovnatelny s bydlenim v méstském byté, a to co do financi potfebnych
napf. na elektfinu apod. Jedna se pfedevsim o rodinné domy, které byly postaveny
po roce 1955. S takovymto standardem rodinného domu je spokojena vétSina
obyvatel.

Nasledné Ize rozlisit trh s rodinnymi domy, které Ize oznacit jako luxusni. Tyto
rodinné domy poskytuji svym uzivatelim urcity nadstandard bydleni v riznych
podobach. Domy mohou mit napf. saunu, vytah nebo pfi jejich vystavbé byly
pouzity prémiové materialy, jako je napf. mramor. Kromé téchto pozitivnich
stranek, které uzivatellm domu zpfijemnuji bydleni, se ovSem mohou objevit
i ur€ita negativa. PfedevSim se muze jednat o vysoké finan¢ni naklady na provoz
takovych domu, a proto se fada lidi mize rozhodnout pro bydleni v rodinnych
domech, které byly zminény v pfedchozi kategorii.

Treti kategorii reprezentuje trh s rodinnymi domy, které mohou nabidnout pouze
nizky standard bydleni. Casto se jedna o dfive stavéné rodinné vily, které jsou
diky své velikosti pomérné nakladné na vytapéni. DalSim negativem mohou byt

i Spatné konstrukéni vlastnosti. Pfi koupi takovych domu je uzitené nechat si

3 Vyhody a nevyhody dvougeneracénich rodinnych domd. chytre-bydleni.cz [online]. Dobry kontakt
s.r.o., 18. 9. 2019 [cit. 2023-6-20]. Dostupné z: https://www.chytre-bydleni.cz/architektura/vyhody-
a-nevyhody-dvougeneracnich-rodinnych-domu
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vypracovat znalecky posudek odbornikem v oboru, nebot pravé ten mize pred
koupi odhalit vSechny nedokonalosti domu, jako je napf. naruSena statika,
nadmeérna vlhkost domu ¢&i stavba v nevhodném typu pudy, ktera mize zapficinit
,pohyb“ domu a jeho naslednou nestabilitu. Takové domy si novi majitelé pofizuji

s védomim, Ze budou muset vynaloZit finan¢ni prostiedky na jeho rekonstrukci.

2. Nabidkové faktory

Jednim z hlavnich faktorl, ktery ovliviiuje nabidku na trhu s reziden&nimi
nemovitostmi, jsou naklady na vystavbu. Obecné plati, Ze jsou-li naklady na
vyrobu urcitého statku nizké, budou vyrobci vyrabét znacné mnozstvi daného
statku. V opacném pfipadé, tedy budou-li vyrobni naklady statku vysoké, budou
vyrobci vyrabét mensSi mnozstvi urCitého statku. To lze vztahnout i na trh
s nemovitostmi. Bude-li pro developery vystavba bytl finanéné naro¢na (napf.
drahé stavebni materialy a pracovni sila), promitne se to do vyslednych cen bytu,
které budou vysoké. V souvislosti s dalSimi faktory maze dojit k situaci, kdy
poptavka po takovych statcich (bytech) bude slaba, nebot’ zakaznici (az na urcité
vyjimky) nebudou ochotni €i schopni takové ceny zaplatit. Nepochybné stranu
nabidky urCuje i trh a jeho organizace. Vztahneme-li to konkrétné na trh
nemovitosti, jde pfedevsim o fakt, zda je trh ovladan velkymi ,hraci“ na trhu. Pokud
tomu tak je, muze dojit k tomu, Ze ceny za jimi vyrobené statky (byty) mohou byt
vysoké.® Jednim z hlavnich nabidkovych faktorl je i dostupnost stavebnich
pozemku. Vychazime-li ze stavebniho zakona &. 283/2021 Sb. u¢inného od 1. 1.
2024 je u stavebniho pozemku nutné, aby svou povahou (poloha, prostorové
a plosné usporadani, velikost) poskytoval moznost postavit, ale i uzivat danou
stavbu k ucelu, ke kterému byla vybudovana a aby byl stavebni pozemek
z hlediska dopravy napojen na vhodnou pozemni komunikaci, ktera bude
vyhovovat svou kapacitou i pfistupnosti. Stavebni pozemek musi, kromé vyse

uvedeného, dale splfiovat takeé to, aby zde byla moznost parkovani. Je tfeba dbat

4 SVEC, Pavel. Nadanéané a megalomanské vily z 90. let nikdo nechce. Zeji prézdnotou. idnes.cz
[online]. MAFRA, a.s. 2023, 14. 12. 2015 [cit. 2023-6-21]. Dostupné z:
https://www.idnes.cz/bydleni/stavba/podnikatelske-baroko.A151213_183733 reality_bdp_rez

5 SAMUELSON, A. Paul a William D. NORDHAUS. EKONOMIE. 2 vydani. Praha: Nakladatelstvi
Svoboda, 1995. ISBN 80-205-0494-X. s. 60-61.
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i na spravné nakladani s odpady a znesSkodrnovani odpadnich vod a také na
spravné nakladani s vodami srazkovymi.®

Stavebni pozemky jsou vyrazné limitujicim faktorem pro stavbu nemovitosti, nebot
jich neni neomezené mnozstvi.

V pfipadé makroekonomickych limita, které ovliviiuji trh s nemovitostmi na
strané nabidky, lze jmenovat napf. podminky uvérovani developerskych
spolec€nosti, aktualni stabilitu kurzu ¢&i v jaké fazi hospodarského cyklu se aktualné
nachazi dany stat (krize Ci konjunktura).

Nezastupitelnou roli hraje i ménova politika Ceské narodni banky, ktera, mimo
jiné, ovliviiuje cenu uavérd pro pofizeni vstupl developeru, jako napf. ceny
pozemkdl, stavebniho materialu a v kone¢ném dusledku tak plsobi na vyslednou
cenu nemovitosti.

Z hlediska limitd mikroekonomickych jde predevS§im o fakt, ze poptavka po
nemovitostech ma svuj limit. Nemovitosti, o které neni zajem, ztraci misto na trhu.
Nabidku na trhu s nemovitostmi ovliviiuji i specifické technické moznosti. Je tfeba
pamatovat na pouzité vyrobni technologie a stavebni materidly, stejné jako na
nosnost podlozi ¢i konstrukci nemovitosti.

V neposledni fadé je velmi dllezita i samotna legislativa. Pfi stavbé nemovitosti
je tfeba se fidit napf. pozarnimi predpisy Ci technickymi pozadavky na danou
stavbu. Z hlediska legislativy hraje nezastupitelnou roli i Uuzemné planovaci
dokumentace (Uzemni rozvojovy plan, zasady uzemniho rozvoje, uzemni plan,
regulacni plan), ktera stanovi napf. maximalni pocet podlazi dané stavby, rozestup
jednotlivych staveb Ci zda je stavba ur€itého druhu nemovitosti na pozemku
pfipustna. Stavba nemovitosti se také vzdy musi Fidit stavebnim zakonem
a provadéci pravni upravou (nafizeni, vyhlasky).

DalSim faktorem, ktery uruje nabidku nemovitosti, je i stavebni Fizeni. Jak bude
blize popsano v praktické &asti, stavebni fizeni v Ceské republice si ve srovnani
se zbytkem svéta nestoji vibec dobfe a jedna se o jeden ze zasadnich faktorq,
ktery stoji za pomalou a nedostatecnou vystavbou bytu.

U nemovitosti je tfeba brat v potaz, Zze v pribéhu ¢asu se méni jejich parametry,

a to co do kvantitativniho i kvalitativniho hlediska. Pokud do nich nejsou vkladany

6 Zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon s udinnosti od 1. 7. 2023
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potfebné finan¢ni prostfedky, které udrzuji nemovitost v dobrém stavu, bude jeji

hodnota klesat.

3. Poptavkové faktory

Mezi faktory, které maji vliv na poptavku po nemovitostech, patfi napf. zivotni
uroven obyvatel. Obecné plati, Ze ¢im je Zivotni uroven obyvatel vyssi, tim vice
si zakladaji na tom, aby bylo jejich bydleni kvalitni. S tim souviseji i pozadavky
obyvatel na dostupnost sluzeb, obCanskou vybavenost €i dopravni infrastrukturu.
Tato kritéria nasledné urcuji, jaké nemovitosti si lidé vybiraji.

Dostupnost Uvér(i piedstavuje dal$i faktor, ktery ovliviiuje poptavku. Uvéry
predstavuji jednu z moznosti, jak financovat nakup nemovitosti. Jedna se o typ
finanéni sluzby, kdy si dotyény od poskytovatele uvéru (zpravidla banky) pujci
penize za podminek, které jsou predem dané. Uvéry jsou sjednavany na dobu
uréitou a klient musi pocitat i s iro¢enim tvéru.” V pripadé, kdy je sjednani tvéru
pro lidi obtizné dosazitelné, klesa i poptavka po nemovitostech. V této souvislosti
je nutné pfipomenout jiz zminény podstatny vliv mé&nové politiky Ceské narodni
banky na urokové sazby hypoteCnich uvéru financujicich nakup rezidencnich
nemovitosti.

Dale je nutné zminit i migraci, kterou Ize rozdélit na migraci vnitini a vnéjsi. Vnitfni
migraci rozumime pohyb obyvatel v ramci daného statu. Pro vnitini migraci je
typické, Ze obyvatelé vesnic a menSich mést se stéhuji za praci Ci lepsi Zivotni
urovni do mést velkych. VnéjSi migrace se naopak vyznacuje pohybem obc&an(
jednoho statu do statu druhého, coz nasledné, diky vétSimu pocCtu obyvatel,
zvySuje poptavku po nemovitostech.

Svou roli jisté hraje i demograficky vyvoj. Obecné plati, Ze pokud umrtnost
prevazuje nad porodnosti, je také nizSi poptavka po nemovitostech. Toto ovSem
neplati zcela stoprocentné, nebot’ i v pfipadech, kdy se rodi méné déti a vice lidi
umira, muize, v zavislosti na jinych faktorech, byt poptavka po nemovitostech

vysoka.

7 Inflace. CNB [online]. Praha: CNB, 2023. [cit. 2023-5-5]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/statistika/inflace/
nik/uver

14



B. Prakticka €ast
4. Faktory nabidky rezidené¢nich nemovitosti

Komplikovanost stavebniho fizeni

Vyznamnym faktorem, ktery ovliviuje nabidku nemovitosti, je komplikované
stavebni fizeni. Provedeme-li srovnani s ostatnimi zemémi svéta, Ceska republika
se nachazi az za mnoha rozvojovymi staty, coz je pomérné alarmujici informace.
Ziskani stavebniho povoleni je vramci Ceské republiky velmi zdlouhavym
procesem. Diky byrokracii je ziskani stavebniho povoleni béhem na dlouhou trat
nejen pro vétsi investory, ale i pro bézné domacnosti. Nemusi se pfitom vzdy
jednat o povoleni zcela nové stavby, ale napf. o pouhy zamér o rozSifeni jiz stojici
stavby.

Vyjdeme-li z dat Svétové banky, je zfejmé, Ze Ceska republika v pofadi povolovani
staveb stale klesa na nizsi pFiCky a jeji pozice neni vibec dobra. Ze 190 zemi se
Ceska republika v roce 2020 nachazela na 157. nejhorsi pozici. Pro pfedstavu
toho, jaké postaveni ma mezi svétovymi zemémi Ceska republika z hlediska
vydavani stavebnich povoleni, je tfeba zminit fakt, Ze na mistech podobnych
umisténi Ceské republiky figuruji zemé jako Kamerun (154. pozice), Honduras
(158. pozice) €i Burundi (161. pozice), tedy zemé rozvojové. Provedeme-li
porovnani napi. se sousednim Polskem, to obsadilo 39. pficku.® Z hlediska
vydavani stavebnich povoleni patfi mezi nejlepsi zemé Hong Kong SAR (jako
samostatné mésto) Malajsie (2. misto) a Spojené arabské emiraty (3. misto).®

Zatimco v Ceské republice ¢&ini pramérna doba vydani stavebniho povoleni

8 URBANEK, Vladimir. Cesko se dal propada v Zebficku Svétové banky, v povolovani novych
staveb patfi k nejhor§im. kurzy.cz [online]. Kurzy.cz, spol. s r.0. 2023, 30. 10. 2019 [cit. 2023-6-5].
Dostupné z:  https://www.kurzy.cz/zpravy/517850-cesko-se-dal-propada-v-zebricku-svetove-
banky-v-povolovani-novych-staveb-patri-k-nejhorsim/

% Dealing with Construction Permits. archive.doingbusiness.org [online]. The World Bank Group
2023, 2020 [cit. 2023-6-5]. Dostupné z
https://archive.doingbusiness.org/en/data/exploretopics/dealing-with-construction-permits
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246dn0'°, v nejlep$im Hong Kongu je to jen 69 dnu.'" Realita vydavani stavebnich
povoleni v Ceské republice véak mGze byt z ur&itého pohledu daleko horsi, nez
jak udava primérny udaj od Svétové banky. V hlavnim mésté se nezfidka kdy
objevuiji i pfipady, kdy je stavebni povoleni pro stavbu bytového domu, vydanoi za
vice nez 10 let.

Oproti ostatnim zemim je Ceské stavebni Fizeni velmi slozité. Nejprve je tfeba
ziskat uzemni rozhodnuti a nasledné stavebni povoleni. Jednotlivé procesy se
opakuji v ramci kazdého z téchto dvou fizeni a vétSinu krokd Ize v ramci nich
napadnout. PfedevSim pro velké investory se proto jednd o velmi zdlouhavy
proces.

Dal$im problémem v ramci povolovani staveb v Ceské republice je nezajem ufad(
o kvalitu samotné stavby. Hlavni roli naopak hraje byrokracie. Vice nez finalni
kvalita stavby je dulezité to, aby stavitel splnil veSkera zakonna ustanoveni
a naplnil ¢asto i protichdné zajmy.

S problémy v ramci vydani stavebniho povoleni se musi potykat i renomovani
architekti. Jednim z takovych pfipadl je stavba rezidenéniho domu v hlavnim
mésté, jehoz autorkou je Eva Jifi€na. O povoleni stavby bylo investorem zazadano
v roce 2011. V roce 2021 jesté nebylo rozhodnuto o povoleni stavby, a to bézelo
jiz Ctvrté kolo Fizeni, v ramci kterého se rozhodovalo o umisténi stavby. Zaroven
byl také kladen dlraz na to, aby pfi stavbé nebyl poskozen 160 let stary platan.
Problémem zdlouhavého stavebniho fizeni je i to, Ze diky nému dochazi ke
zvysSovani cen nemovitosti. To je zejména patrné v hlavnhim meésté. Dlouhé
a komplikované fizeni nejen zde zpulsobuje to, ze se stavi méné bytd, nez by se
ve skute€nosti mohlo stavét v pfipadé, pokud by stavebni fizeni bylo jednodussi
a rychlejsi. Diky tomu dochazi k tomu, Ze bytl je malo, ale poptavka po nich je
vysoka. Byty jsou tedy vzacné, roste jejich cena a bydleni se stava nedostupnym.
Pfitom pravé stavebnictvi ma znacny dopad na ekonomiku. Vezmeme-li si pfiklad,

kdy investofi investuji do staveb nemovitosti miliardu korun, dojde k tomu, Ze tato

10 Dealing with Construction Permits: Czech Republic. archive.doingbusiness.org [online]. The
World Bank Group 2023, 2020 [cit. 2023-6-5]. Dostupné z:
https://archive.doingbusiness.org/en/data/exploreeconomies/czech-republic#DB_dwcp

11 Dealing with Construction Permits: Hong Kong SAR, China. archive.doingbusiness.org [online].
The World Bank Group 2023, 2020 [cit. 2023-6-5]. Dostupné z:
https://archive.doingbusiness.org/en/data/exploreeconomies/hong-kong-china#DB_dwcp
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Castka se zdvojnasobi diky dalSi produkci souvisejici se stavbami nemovitosti.
Diky investicim do stavebnictvi se dale napf. snizuje nezaméstnanost a stat ziska
vice penéz z platby dani. V pripadé Ceské republiky je ovSem stavebni fizeni
a s nim souvisejici byrokracie to, co odrazuje developery ze zahrani€i od investic
do zdejSich projektd. Radéji totiz daji pfednost zemim, ve kterych je stavebni
fizeni jednodussi a rychlejsi zalezitosti.

Nejsou to vSak jen velké developerské spoleCnosti, které se musi potykat
s byrokracii v ramci povolovani staveb. Potize maji i bézné domacnosti. To Ize
demonstrovat napf. na pfipadu pani Jonakové, ktera chtéla rozSifit jiz postavenou
vilu v KrCi. Zazadala proto stavebni urfad o povoleni této pfistavby. | zde doSlo
k pomérné nepfijemnému paradoxu. Zatimco ufednici pozZaduji, aby zZadatelé
o povoleni stavby Ci pfistavby spinili veSkeré kroky a vSe bylo spravné podle platné
legislativy, sami legislativu nedodrzuji. To bylo patrné i v tomto pfipadé. Urednici
stavebnich ufadd maji povinnost vyjadfit se k Zadosti do 30 dna od jejiho podani.
V tomto pfipadé vSak doslo k zahajeni celého fizeni po vice nez 480 dnech ode
dne, kdy byla Zadost podana.'?

Celou situaci by mohl pomoci vyfesit novy stavebni zakon, ktery ma cely proces
stavebniho Fizeni zrychlit a zjednodusit. Co konkrétné by se mélo zménit v ramci
stavebniho fizeni, a jaké zmény novy stavebni zakon pfinese, je rozebrano

v kapitole ,Efektivni Uzemni planovani a rychlejsi vystavba“.
Ceny stavebnich pozemk

Stavebni pozemky jsou dalSim dllezitym faktorem, ktery ovliviiuje nabidku na trhu
S nemovitostmi.

Zaméfime-li se na meziro€ni srovnani, oproti roku 2022 se ceny stavebnich
pozemkd v CR v roce 2023 snizily, a to o 7 procent za m2."3 Vezmeme-li v Gvahu

celkovou cenu pozemkd, jedna se az o 13procentni meziro¢ni pokles. Jinak tomu

2 Pomala stavebni fizeni ovlivriuji éeskou ekonomiku i Zivot jednotliveti, upozorriuje Bilance.
ct24.ceskatelevize.cz [online]. Ceska televize 2023, 2. 3. 2021 [cit. 2023-6-5]. Dostupné z:
https://ct24.ceskatelevize.cz/domaci/3277124-pomala-stavebni-rizeni-ovlivnuji-ceskou-
ekonomiku-i-zivot-jednotlivcu-upozornuje

13 Uz klesaji i ceny stavebnich pozemkd. Podle odbornikii bude korekce letos pokracovat. bydlet.cz
[online]. AliaWeb, spol. s r.o. 2023, 17. 5. 2023 |[cit. 2023-11-4]. Dostupné z:
https://www.bydlet.cz/718097-uz-klesaiji-i-ceny-stavebnich-pozemku-podle-odborniku-bude-
korekce-letos-pokracovat/
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je v hlavnim mésté a jeho bezprostiednim okoli. Zde se naopak projevuji tendence
stoupajicich cen. Lze také pozorovat, ze se daleko vice prodavaji pozemky
o mensi ploSe, tedy prakticky stejny trend jako u prodeje bytl s menSi plochou.
Na jednu stranu je zde tedy tvrzeni, Ze pozemky zleviuji, na stranu druhou je to
ale do jisté miry dano tim, Ze lidé si, stejné jako pfi koupi bytu, nemohou dovolit
pozemek o velkeé ploSe, nebot je pro né prosté cenové nedostupny, a proto, kdyz
uz pozemek kupuiji, voli ,levnéjsi“ variantu mensiho pozemku.

Vezmeme-li si primé&rnou cenu za m? stavebni parcely v CR, pfedstavuje tato
cena &astku 3 300 K&. U stavebnich parcel v Ceské republice je poté primérna
cena 2 800 000 KC. V oblastech, které se nenachazi v blizkosti velkych mést
(Brno, Praha) vychazi m? stavebni parcely na 2 300 KE. Pozemky mimo tato velka
mésta a jejich okoli Ize tedy v praméru poftidit za celkovou cenu 2 100 000 K¢&.'
Co tedy stoji za faktem, Ze ceny pozemku meziro¢né klesly (nikoli vSak plosné)?
V souCasné dobé je to kombinace nékolika faktord. Jednim z nich jsou vysokeé
naklady na vystavbu. Lidé nemaji na stavbu domu penize a voli proto radéji
cenove dostupnéjsi variantu najemniho bydleni.

Je ovSem nutné zminit i argumenty, které stoji proti zleviiovani stavebnich
pozemkU. Pokud uz si lidé pofidi pozemek, logicky chtéji, aby jejich misto bydlisté
bylo v blizkosti s dobrou obCanskou vybavenosti a také s napojenim na silniCni
komunikaci tak, aby se mohli bezproblémové dostat do velkého mésta. Je proto
tfeba pocitat s tim, Ze pozemky, které toto spliuji, budou podle toho i finanéné
ohodnoceny. DalSim argumentem, ktery stoji proti zleviiovani pozemkl je
neoddiskutovatelny fakt, a sice, ze pludy neni neomezené mnozstvi, a to se
nasledné projevi i v cenach pozemku. Napfi¢ tomu, Ze Ize pozorovat pokles cen
nékterych pozemku, nedojde podle odbornikld k tomu, ze by se ceny pozemku

v dal8ich letech znacné snizily."®

4 Tamteéz

15Uz klesaji i ceny stavebnich pozemku. Podle odbornik( bude korekce letos pokracovat. bydlet.cz
[online]. AliaWeb, spol. s r.o. 2023, 17. 5. 2023 [cit. 2023-11-4]. Dostupné z:
https://www.bydlet.cz/718097-uz-klesaiji-i-ceny-stavebnich-pozemku-podle-odborniku-bude-
korekce-letos-pokracovat/
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Ceny stavebniho materialu

Jednim z faktord, ktery ovliviuje nabidku nemovitosti, jsou ceny materidlu. Po
dobé cenové nestability pravé v této oblasti by se ceny stavebniho materialu mély
stabilizovat, a to primarné proto, Zze se opét pozvolna ustalila vyroba a taktéz
dodavky stavebniho materialu, které zazivaly citelné vypadky. Diky valce na
Ukrajiné a krizi v energetice se producenti stavebniho materialu ocitli ve znaéné
nize. V souCasné dobé vsak jesté neni zcela patrné, jak konkrétné se zpomaleni
ristu cen projevi. Stavebni spole¢nosti jsou v nazorech na zpomaleni ristu cen
stavebniho materialu rozdélené. Nékteré spolecnosti se domnivaji, Ze se ceny
budou jesté zvySovat, pfipadné navazi na tempo zvySovani cen, které bylo
doposud. Tento nazor vSak zastava minorita spoleCnosti. VétSina spoleCnosti
naproti tomu zastava ten nazor, Ze dojde ke snizeni rustu cen stavebniho
materialu, a to pod hranici 10 procent. Jak tomu skute¢né v budoucnosti bude, je
otazka, ktera vyvolava odpovédi pouze v roviné dohadu. To je také jeden
z hlavnich dOvodd, diky kterému dochazi k tomu, Ze stavebni spolecnosti
prestavaji nakupovat stavebni material do zasoby. JednoduSe proto, Ze nelze
posoudit jeho pofizovaci cenu a také proto, Ze pro stavebni spole¢nosti neni
mozné uskladnit stavebni material v takovém mnozstvi, aby to pro né bylo
vyhodné. Stavebni spole€nosti proto pocitaji hlavné s trvajicimi smlouvami, které
maiji jiz z diivéjSka uzaviené s dodavateli. Rada stavebnich spoleénosti (je jich

vice nez polovina) usiluje také o nalezeni zcela novych vyrobcu stavebniho

Vv s

Pro ilustraci, ocel a jeji cena postupné narlstala od konce roku 2020, a to
v souvislosti se zacCinajici koronavirovou krizi. Na své maximum se cena oceli
dostala v zafi roku 2021, kdy Ccinila pfiblizné 40 000 K& za tunu materialu.
Postupem Casu se vSak jeji cena skokoveé snizila, a to az na 22 000 K¢ za tunu
materialu v unoru roku 2022. Diky valce na Ukrajiné vSak opét doSlo K jejimu
zdrazeni, a to na 35 000 K¢ za tunu materialu. Hlavnim ddvodem tohoto zdrazeni
je fakt, ze pravé Ukrajina a Rusko se na mezinarodnim exportu zZelezné rudy

podileji az ze 60 procent. Proto se i stavebni spole€nosti (az 53 procent z nich)

viv s
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procent stavebnich spoleCnosti pofizuje stavebni material za souCasné ceny
u osvédcenych dodavatell. Pouze zanedbatelna ¢ast stavebnich spolecnosti (5
procent) substituuje ocel jinymi materialy.'® Stavebni spole¢nosti, které
objednavaji cenové dostupnéjsi stavebni material ze zahrani¢i vSak musi pocitat
s rizikem v podobé dlouhych dodacich Ihut.

Dale se napf. zvySila i cena cementu, a to zhruba o 20 az 25 procent. Cena pytle
cementu vaziciho 25 kilogramu, se zvySila z 80 K& na 100 K¢&. To jsou ovéem
Udaje zledna roku 2023.'7 V kvétnu 2023 se cena cementu opét zvysila
a pohybuje se kolem 120 K¢ za 25 kg. Ceny se v tomto pfipadé zUstavaji stejné
i zaCatkem roku 2024.

Pravé ceny stavebnich materiali mohou predstavovat riziko pfi vystavbé bytovych
¢i rodinnych domu. Pro ilustraci, kupuijici, ktefi si pofizuji byt, po€itaji pfi koupi
s ur€itou cenou. Ta se vS8ak vlivem zdrazeni stavebniho materidlu mohla
v prubéhu vystavby bytového domu zvyS$it, a kupujici tak musi v kone¢ném
dusledku zaplatit vy$si ¢astku. U béznych domacnosti také muze dojit k situaci,
kdy na zaplaceni zvySené Castky nebudou mit jiz potfebné finance a vlastni
bydleni se tak pro né stava nedostupné. Jak proti cenové nedostupnému bydleni

bojovat bude rozebrano v dalSich kapitolach.

Zajisténi pracovni sily u stavebnich spole¢nosti

Ceské stavebnictvi se v sougasné dobé& musi vyporadat s komplikaci, ktera, mimo
jiné, také stoji za delSi dobou vystavby, a sice odchod ukrajinskych pracovnikl ze
stavebnictvi zpét na Ukrajinu, nebot na zakladé povolavaciho rozkazu se na
Ukrajinu museli vracet vSichni muzi mezi osmnactym a Sedesatym rokem, aby
bojovali na fronté, pfipadné vykonavali jiné pomocné profese, které s valkou
souvisi. Nutno podotknout, ze pravé ukrajinsti pracovnici tvofi na poli ceského

stavebnictvi a s nim souvisejicich praci dokonce 80 procent pracovni sily. Dle

16 Rust cen stavebniho materialu zpomali. stavba.tzb-info.cz [online]. Topinfo s.r.0. 2001-2023, 19.
4. 2023 |[cit. 2023-5-8]. Dostupné z: https://stavba.tzb-info.cz/25224-rust-cen-stavebniho-
materialu-zpomali

7 Prodejce: Stavebni materiély je$té zdrazi, Sekdme propad prodejii. ceskenoviny.cz [online]. CTK
2023, 19. 1. 2023 [cit. 2023-5-8]. Dostupné z: https://www.ceskenoviny.cz/zpravy/prodejce-
stavebni-materialy-jeste-zdrazi-cekame-propad-prodeju/2313699
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oficialnich dat je ve stavebnictvi v Cesku zamé&stnano pfiblizné 20 000 pracovnik
z Ukrajiny. Rada ukrajinské pracovni sily je véak zaméstnana i nelegainé, a proto
v neoficialnim méfitku maze byt konecny pocet ukrajinskych pracovniki daleko
vy$$i.'® Odchod Ukrajinct zpét do vlasti zpusobil predevsim to, Ze si stavebni
spoleCnosti musely za ukrajinské pracovniky najit nahradu, coz prodluzuje dobu

vystavby bytovych &i rodinnych domdu.

5. Faktory poptavky rezidenénich nemovitosti

Urokové sazby hypoték a inflace

Jednim z faktord, ktery ovliviiuje poptavku po nemovitostech, je nepochybné mira
inflace a vySe urokovych sazeb hypoték. Jak mizeme pozorovat, inflace v roce
2023 byla zna¢né vysoka, coz je mimo jiné dusledek koronavirové pandemie
a soucasné valky na Ukrajiné. Dle dat Ceské narodni banky &inila inflace v bfeznu
roku 2023 15 procent.'® Jak ukazuje graf nize, jedna se o nejvy$si miru inflace od
roku 2000.%°

Graf 1 - Primérné roéni mira inflace v % - Ceské republika
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8 NOVA, Eliska. Z Ceska odjelo u? tficet tisic ukrajinskych pracovniki, dalsi se na to chystaji.
Problém je pfedevsim ve stavebnictvi. cc.cz [online]. CzechCrunch s.r.o. 2014-2023, 11. 3. 2022
[cit. 2023-5-9]. Dostupné z: https://cc.cz/z-ceska-odjelo-uz-tricet-tisic-ukrajinskych-pracovniku-
dalsi-se-na-to-chystaji-problem-je-predevsim-ve-stavebnictvi/

19 Inflace. CNB [online]. Praha: CNB, 2023. [cit. 2023-5-6]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/

20 Viypis ze statistického zjistovani - Pramérna roéni mira inflace. czso.cz [online]. Cesky statisticky
urad 2023, 11. 1. 2023 [cit. 2023-5-6]. Dostupné z
https://www.czso.cz/documents/10180/132433649/Inflace_2000_2022.pdf
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Inflace se projevuje nejen na trhu s nemovitostmi, ale i v fadé dalSich odvétvi.
Zvy$uje se i cena potravin &i energii. Casto proto dochazi k tomu, Ze domacnosti
zaplati veSkeré nutné naklady, ale uz pfiliS nepomysleji na to, ze by si pofidily
vlastni nemovitost, nebot na ni nemaji penize a hypotéku si sjednavat nechtéji

zvlasté v podminkach vysokych urokovych sazeb.

Podle jarni makroekonomické predikce Ceské narodni banky by se v druhé
poloviné roku 2023 mély snizovat i urokové sazby. Ty byly doposud na velmi
vysoké urovni, a i diky tomu byl o nemovitosti mensi zajem, nebot' lidé si nechtéli
sjednavat hypotéky s tak vysokym uroCenim. V dubnu 2023 cinila primérna
Urokova sazba hypoték 6,3 %.2' Je ale patrné, Ze zajem o Uvéry opét pozvolna
zesiluje. Jesté v Unoru 2023 sjednaly banky hypotéky za celkové 7,9 miliard K¢&.?2
V bfeznu téhoz roku doSlo k Sedesatiprocentnimu narlstu objemu sjednanych
hypoték oproti minulému mésici. Konkrétné byly hypotéky sjednany v objemu 12,6
miliard K&. Za pozvolnym vySSim zajmem o hypotéky stoji smifeni se obyvatel
s tim, Ze vysoké urokové sazby hypoték budou pravdépodobné jesté né&jakou
dobu pretrvavat a lidé jiz nechtéji odkladat nakup nemovitosti na dobu, kdy pro né
budou urokové sazby pfiznivéjsi, jako tomu €inili doposud. Sjednavani hypoték ale
nesouvisi jen s financovanim nakupu nemovitosti, ale také s usporou energie.
Kvlli valce na Ukrajiné se zvySily ceny energii a lidé tak hledali alternativni
moznosti, jak v ramci své nemovitosti usetfit naklady na vytapéni apod. Proto si
lidé v souCasné dobé sjednavaji hypotéky i na financovani tepelnych Cerpadel Ci
solarnich panelu, které snizi naklady na bydleni.?® Lze konstatovat, Ze v dusledku
pofizeni zdrojl, které dokazi alternativné vyrobit energii pro nemovitost, se tak

bydleni stava cenové dostupnéjsi a snizuje se riziko vysokych cen za energie.

21 ZAMECNIKOVA, Jana. Fincentrum Hypoindex duben 2023: Sazby opét stagnuji. Kdy zméni
smér? hypoindex.cz [online]. Swiss Life Select a.s. 2023, 6. 4. 2023 [cit. 2023-5-7]. Dostupné z:
https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-duben-2023-sazby-opet-stagnuji-kdy-
zmeni-smer/

22 CBA Hypomonitor: Objem poskytnutych hypoték se v tnoru zvysil o pétinu,

meziroéni propad ziistavé vyrazny. Urokové sazba klesla na 5,9 %. cbaonline.cz [online]. Ceska
bankovni asociace 2023, 15. 3. 2023 [cit. 2023-5-7]. Dostupné z: https://cbaonline.cz/upload/2751-
230315-cba-hypomonitor-unor-2023-prefinal.pdf

23 CBA Hypomonitor bfezen 2023: Urokové sazba klesla na 5,86 %. cbamonitor.cz [online]. Ceska
bankovni asociace 2023, 14. 4. 2023 [cit. 2023-5-7]. Dostupné Z:
https://www.cbamonitor.cz/aktuality/cba-hypomonitor-brezen-2023-urokova-sazba-klesla-na-586
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Makroekonomicka predikce Ceské narodni banky dale predpoklada, Ze inflace se
bude dale v pribéhu roku 2023 sniZzovat a méla by se dostat na jednociferné islo.
V roce 2024 by mélo dojit ke zpomaleni inflace a postupné by se méla dostat ke

2 % - to je cil Ceské narodni banky.

Nizky realny prijem domacnosti

Zamé&fime-li se na primérnou mzdu v Ceské republice, ta pfedstavovala v prvnim
pololeti roku 2023 &astku 42 249 korun. DoSlo tedy k jejimu mezironimu narutstu
o 8,2 procent. Ve skuteCnosti se ale realné primérna mzda nezvysSila, a to kvdli
vysoké inflaci. V meziro€nim srovnani vzrostly spotfebitelské ceny o téméf 14
procent. Zaméstnancim se tedy jejich realna mzda snizila o skoro 5 %.%
K poklesu realnych pFijma dochazi v Ceské republice jiz od &tvrtého kvartalu roku
nezaméstnanosti (3,6 % v dubnu 2023)%°, tempo ristu mezd nestaci inflaci.

Mezi odvétvi, ve kterych se v prvnim kvartalu nejvice projevil rist mezd, patfi
v prvni fadé oblast rozvodu a vyroby tepla, plynu a elektfiny. V tomto odvétvi
vzrostly primérné mzdy o vice nez 23 procent. Druhy nejvétsi narist praimérné
mzdy byl zaznamenan v oblasti vefejné spravy a obrany. Konkrétné se jednalo se
o dvanactiprocentni narust. Na druhé strané prumérné mzdy rostly nejméné ve
zdravotnictvi a v oblasti poskytovani socialni péCe - pfiblizné Sestiprocentni
nartst. Primérna mzda také nejméné vzrostla v oblasti vzdélavani - skoro
CtyFprocentni narust.

Pokud provedeme porovnani ristu mezd z hlediska kraja Ceské republiky, poté je
na tom nejlépe kraj JihoCesky - desetiprocentni narust. Hned za nim stoji Zlinsky

kraj s obdobnymi 9,7 procenty. Podobny situace nastala i v kraji Usteckém -

v v

2 Prmérné mzdy - 2. Stvrtleti 2023. Priimérna mzda klesla reéiné o 3,1 %. czso.cz [online]. CSU
2023, 4. 9. 2023 [cit. 2023-9-4]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/prumerne-mzdy-2-
ctvrtleti-2023.

25 Pokles nezaméstnanosti pokracoval i v dubnu, z evidence odes$lo pres 43 tisic lidi. uradprace.cz
[online]. Urad prace CR 2023, 10. 5. 2023 [cit. 2023-6-6]. Dostupné z:
https://www.uradprace.cz/web/cz/-/pokles-nezamestnanosti-pokracoval-i-v-dubnu-z-evidence-
odeslo-pres-43-tisic-lidi
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- pfiblizné 7 procent. Je ovdem nutné zminit fakt, Ze v hlavnim mésté jsou nejvyssi
mzdy v celé Ceské republice. Primé&rna mzda zde &ini vice nez 52 000 K&.
Zajimava je i nerovnost rastu mezd vramci vefejného sektoru - napf.
bezpecnostnim slozkam a vefejné spravé rostly mzdy o 12 procent, v oblasti
vzdélavani to byla jen vySe zminéna 4 procenta.?® Pfitom v oblasti vzdélavani
pracovalo v porovnani s rokem 2022 o 11 tisic lidi vice.

Jiz druhy rok dochazi ktomu, Ze realné pfijmy domacnosti jsou ve velmi
znatelném poklesu s ¢imz souvisi i jejich nizSi spotfeba. Ta je dokonce jesté
o jednu desetinu nizSi nez v dobé, kdy zacala koronavirova pandemie. Ac¢koli tedy
doSlo k meziro€nimu nartstu primérnych mezd, po zapocitani inflace nedojde
k tomu, Ze by si domacnosti mohly dovolit nakupovat vice nez v pfedchozim roce.
To plati i u nemovitosti. Jak bude rozebrano dale v této praci, zmensuje se proto
napf. plocha bytu, kterou si lidé mohou dovolit. Lidé dnes pofidi byt se dvéma
pokoji a kuchyfiskym koutem za cenu, za kterou si dfive mohli dovolit byt s pokoji
tfemi a se samostatnou kuchyni.

Podle Tomase Holuba, &lena bankovni rady CNB, navic dochazi k tomu, Ze se
Ceska republika nachazi ve mzdové infladni spirdle. Dochazi tedy k tomu, Ze
rostouci mzdy posiluji inflaci. Z toho diivodu by Ceskéa narodni banka méla podle
Holuba navysSit urokové sazby hypoték. Objevuji se vSak i odpurci tohoto nazoru,
kteFi se domnivaiji, ze CNB by se k tomuto kroku uchylovat neméla. Podle Holuba
by v8ak navySeni urokovych sazeb mohlo pomoci utlumit poptavku a délka trvani
mzdové inflani spiraly by se tak méla zkratit. Oponenti naopak hovofi o tom, ze
k rastu mezd sice dochazi, nicméné stale zaostavaji za inflaci. Mnohym
domacnostem tak klesa Zivotni uroven. Jednim z divodu vysokeé inflace jsou podle
nékterych pfremrs§téné marze u prodejcu i nedostate€na regulace trhu na strané

statu.?’

%6 ZAMIS, Vratislav. Pomalejsi rist mezd snizuje tlak na CNB. investice.rb.cz [online].
Raiffeisenbank 2023, 5. 6. 2023 [cit. 2023-6-6]. Dostupné z: https://investice.rb.cz/zpravy-a-
analyzy/hledani-zprav-a-analyz/?c15404%5Bkey%5D=4662

27 CR se dostava do mzdové inflaéni spirély, mini élen rady CNB Holub. ceskenoviny.cz [online].
CTK 2023, 28. 5. 2023 [cit. 2023-6-6]. Dostupné z: https://www.ceskenoviny.cz/zpravy/2371301
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Graf 2 - Pomér prumérnych hrubych mési¢nich mezd ku prdmérnym cenam
bytu - Ukazatel dostupnosti bytu
Pomér pramérnych hrubych mési¢nich mezd ku
primérnym cenam bytu - ukazatel dostupnosti
byt
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Zdroj: CSU 2023, Deloitte 2023 (upraveno autorem)

Vnitini a vnéjsi migrace

Jednim z faktort, ktery ovliviiuje poptavku po nemovitostech, je migrace.
V souCasné situaci mizeme hovofit o migraci konkrétné v kontextu valky na
Ukrajiné. Jak bylo popsano vysSe, na jedné strané sice odchazi ukrajinsti obCané,
zejména pak muzi, zpét na Ukrajinu na zakladé povolavaciho rozkazu. Na strané
druhé valka znamenala pro fadu ukrajinskych ob&anl zménu jejich dosavadniho
bydlisté. V ramci zajisténi vlastni bezpeénosti migrovala z Ukrajiny fada obyvatel,
predevSim pak matky s détmi. V ramci Evropy migrovala velka ¢ast Ukrajincu
predevsim do sousedniho Polska. Zaméfime-li se na data z dubna 2023, poté bylo
na uzemi Evropy evidovano pfes osm miliont migrantt z Ukrajiny. Pravé Polsko
vydalo zatim nejvice specialnich viz - pfiblizné 1,6 milionu. Vice nez jeden milion
ukrajinskych migrantt se k dubnu 2023 nachazel na uzemi Némecka. Ov§em ani
Ceska republika v poétu pfijatych ukrajinskych migrantti neni na chvostu, ba pravé
naopak. Ceska republika pfiznava dodasnou ochranu zhruba ptlmilionu Ukrajincd
prchajicich pfed valkou. Budeme-li navic vychazet z udaji o poctech ukrajinskych
uprchlik v pfepoétu na obyvatele, poté je Ceska republika dokonce na prvnim
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misté v poctu pfijatych ukrajinskych migrantd. Jedna se o pocet 43 ukrajinskych
uprchlik(l na 1000 obyvatel.?®

Solidarita ostatnich statd s Ukrajinou je velmi dulezitd. Ukazuje totiz, Ze staty,
které Ukrajiné jakkoli pomahaji, maji taktéz zajem na ochrané zakladnich
demokratickych princip a hodnot a nejsou jim lhostejné lidské Zivoty. Nyni se ale
zaméfme na odchod ukrajinskych migrantl a jejich absorpci dalSimi staty Cisté
z ekonomického hlediska. VV Ceské republice je z diivodu vysoké inflace, nizkych
realnych pfijma domécnosti atd. uz tak velky tlak na ceny bydleni. Cesti ob&ané
si pomalu musi zvykat na to, Ze se jim bude obtiznéji pofizovat vlastni bydleni,
pokud vlibec. Nastava tedy presun poptavky do oblasti najemniho bydleni
v situaci, kdy Cesti obCané Castéji vyhledavaji najemni bydleni z dadvodu vyse
zminénych, ale zaroven je tfeba zajistit bydleni i pro obCany ukrajinské. Pouze
mensina z nich bude zfejmé& uvaZovat o pofizeni vlastniho bydleni v Ceské
republice.

V samotném poc&atku valky poskytovali néktefi Cesi bydleni uprchlikim u sebe
doma. To Ize ovSsem povaZzovat pouze za prfechodnou formu bydleni. Z hlediska
dlouhodobého bydleni se i ukrajinsti uprchlici budou poohliZzet spiSe po bydleni
najemnim. Dojde tak k vytvofeni tlaku na najemni bydleni, které by mélo
poskytnout levnéjSi alternativu bydleni vlastnimu. Je ovSem pouze v roviné

dohadd, jak se zvySena poptavka po najmech projevi v jejich cenach.

6. Aktualni ceny na trhu nemovitosti

Podle makroekonomické predikce Ceské narodni banky by mélo dojit
k postupnému ustaleni cen u nové postavenych rezidenénich nemovitosti, a to
predevsim diky vy$8im Urokovym sazbam hypoték.>® Nelze ovéem océekavat, Ze
by se ceny u novych domO a bytu snizily v hlavnim mésté ataktéz ve

StiredoCeském kraji, ba pravé naopak.3® Primérna prodejni cena nového bytu

28 Ukrajinska uprchlicka krize: Aktualni situace. clovekvtisni.cz [online]. People in Need 2023, 17.
4. 2023 [cit. 2023-6-9]. Dostupné z: https://www.clovekvtisni.cz/ukrajinska-krize-v-historickem-
kontextu-8589gp

2 KRAL, Petr. Inflace se bude letos rychle snizovat. cnb.cz [online]. CNB 2023, 4. 5. 2023 [cit.
2023-5-7]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/o_cnb/cnblog/Inflace-se-bude-letos-rychle-
snizovat/

30 OCENASKOVA, Adéla. Bydleni v roce 2023: Pokles cen ano, ale jen mirny. Developefi ttlum
zajmu "vycCekaji". zpravy.aktualne.cz [online]. Economia, a.s. 2023, 28. 12. 2022 [cit. 2023-5-9].
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v hlavnim mésté za m? Ccinila vdubnu 2023 pfiblizné 149 tisic K& Ve
StfedoCeském kraji poté Cinila primérna prodejni cena u novych bytu 92,4 tisic K&
za m?. Piehled primérnych prodejnich cen novych bytl v jednotlivych krajich za

mésic duben 2023 pfinasi graf nize.

Graf 3 - Primérné cena novych byti v tis. za m? v CR - rozli$eni podle krajt

Prdimérna cena novych byt{ v tis. za m? v CR - rozlideni
podle kraju
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Zdroj: Ceska bankovni asociace, 2023, (upraveno autorem)

Kde je ovSem mozné zaznamenat pokles cen, jsou starSi byty. Jejich ceny se
v porovnani s rokem 2022 snizily o 11 procent. U panelovych bytl, které neni
mozné zrekonstruovat, doslo k poklesu cen dokonce o 15 procent. Stale ale
narazime na problém vysokych urokovych sazeb hypoték spolu s faktem, Ze lidé
vétdinou nemaji nasetfenou dostacujici financni hotovost tak, aby mohli pofizeni
nemovitosti financovat z vlastnich zdrojl. Ceny starsSich bytl Ize v§ak diferencovat
i podle regionu. V hlavnim mésté &ini prumérna nabidkova cena star$iho bytu za

m? priblizné 118 tisic K& (meziroéni pokles cen o 7 procent).3! Snizuji se v8ak

Dostupné  z: https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/bytova-krize-v-roce-2023-hnou-se-ceny-
nemovitosti-dolu/r~a7232eac7bb811ed8c6f0cc4 7ab5f122/

31 Starsi byty v Cesku zlevnily. Jejich koneéné cena spadla az o 25 procent. echo24.cz [online].
Echo Media a.s. 2023, 16. 4. 2023 [cit. 2023-5-10]. Dostupné z: https://echo24.cz/a/HybXj/zpravy-
domov-ceny-stare-byty-klesnoutklesly
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i ceny v Brné (pfiblizné 98 tisic K& za m? - meziroéni pokles o 10 procent).3?
Nejvyssi pokles poté zaznamenaly ceny starSich byt v Hradci Kralové a Ostravé
- meziroéni pokles o 15 procent u obou.

Jak vSak bude rozebrano dale v této praci, k zasadnimu poklesu cen rezidenc¢nich

nemovitosti pfiliS nedochazi, spiSe K jejich stagnaci.

6. Rizika na ¢eském trhu s reziden¢nimi nemovitostmi

Horsi dostupnost najemniho i vlastniho bydleni

Vlivem vysokych urokovych sazeb hypoték dochazi k nizSimu zajmu o vlastni
bydleni. Lidé zkratka nemaji dostatek naSetfenych financi na jeho pofizeni.
Poptavku po najemnim bydleni navic posiluji i uprchlici z Ukrajiny.

Doposud obyvatelé Ceské republiky preferovali spide vlastni bydleni. Zejména
z toho dlvodu, Ze nechtéli platit penize za bydleni nékomu jinému. Jiny trend Ize
ovSem dlouhodobé pozorovat v zahraniCi, kde je pravé najemni bydleni daleko
Obzvlasté ve velkych svétovych metropolich.

Zajem o najemni bydleni v Ceské republice je ted oproti ptedeslym roktim daleko
vy$8i z divodl uvedenych na zacatku kapitoly. K niz§imu zajmu o vlastni bydleni
pfispiva i fakt, Ze v Ceské republice do$lo, v porovnani s daldimi evropskymi
zemémi, k velmi intenzivnimu rustu prodejnich cen novych bytu. Konkrétné o 14,4
procent. Tento narlst je pfitom Ctvrty nejvySSi v Evropé. Na prvnim misté je
Madarsko se zaznamenanym 24procentnim naristem cen. Pokud by si chtél
Cesky obcCan pofidit vlastni byt s plochou 70 m?, musel by si k placeni pfipravit
pfiblizné 13 pramérnych roénich hrubych platii. Tento fakt tedy pasoval Ceskou
republiku na zemi, ktera ma v Evropé nejhufe dostupné vlastni bydleni. Pokud
budeme srovnavat pouze evropské metropole, potom je situace v Praze druha

nejhorsi v Evropé, hned po Amsterdamu. V Praze vyjde pofizeni vlastniho bydleni

321 AUNER, Michal a Jan ZVARA. Ceny byt v Brné. data.brno.cz [online]. Statutarni mésto Brno
2023, 7. 2. 2023 [cit. 2023-5-10]. Dostupné z:
https://data.brno.cz/pages/946e3ca49f144f019f0451bef9637eb0
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na pfiblizné 15 pramérnych roénich hrubych plati. U nejdraz§iho Amsterdamu je
to poté skoro 18 pramérnych roénich hrubych plat(.33

ProtoZe je poptavka po najemnim bydleni v Ceské republice vy$si, pfizpGsobuiji
se tomu jak developefi, tak investofi. Oproti minulym rokiim se developefi zaméfuji
na vystavbu novych bytu, které budou slouzit pravé k uspokojeni poptavky po
najemnim bydleni. V sou€asné dobé je také na vzestupu pronajem bytu, které jsou
jiz vybavené. Sice to sebou nese riziko placeni vy$Siho najemného, ale
v kone¢ném dusledku to najemci uSetfi finance, které by musel vydat na pofizeni
vybaveni do bytu. U najemnich byt vSak vyvstava ten problém, Ze jejich nabidka
naprosto nedostacCuje poptavce. Lze tedy konstatovat, Zze se opét dostavame do
,zaCarovaného kruhu“ vysokych cen, nebot v disledku prevazujici poptavky nad
nabidkou, se ceny najemniho bydleni zvySuji. A opét jsou to velci investofi, nikoli
béZzné domacnosti, pro které je tato situace velmi zajimava. Realizaci novych
projektu tedy developefi zacinaji koncipovat takovym zplsobem, aby je nasledné
mohli prodat investorim, ktefi se zajimaji o najemni bydleni.

Jiz v minulosti se objevily developerské vize v podobé stavby rezidencnich
nemovitosti uréenych k najemnimu bydleni, ale i kbydleni studentd.
K uskute€¢néni takovych projektl vSak dfive dochazelo pouze v ojedinélé mife,
nebot pofizovaci ceny byly na velmi vyrazném vzestupu, a naopak ceny
najemného klesaly, diky ¢emuz vystavba takového bydleni nebyla atraktivni,
nebot by najmy nevynasely tolik penéz. Nikoli vSak v sou€asnosti, kdy je poptavka
po najemnim bydleni vysoka, a tudiz realizace takovych projekti ma v sou¢asnosti
uplné jiny rozmér. O tyto projekty je napf. v Praze znacny zajem, a to i pfes vysSi
ceny najemného.

Pro FeSeni nedostupného najemniho bydleni se chystaji projekty najemniho
bydleni, kdy v samotné vystavbé &i vlastnictvi bytl se budou moci angazZovat
rizné druhy investord, jako napf. fondy ¢&i obce.?* Ze Studie developerskych

spoleCnosti od analytické spolecnosti CEEC Research vyplyva, ze ctvrtina

33 MAREK, David et al. Property Index: Overview of European Residential Markets. deloitte.com
[online]. Deloitte 2023, 8. 8. 2022 [cit. 2023-5-10]. Dostupné z
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-
estate/Property_Index_2022.pdf

34 BAJTLER, Martin. Najemni bydleni na vzestupu. Pousti se do néj developefi i realitni fondy.
forbes.cz [online]. MediaRey, SE 2023, 22. 3. 2023 |[cit. 2023-5-10]. Dostupné z:
https://forbes.cz/najemni-bydleni-na-vzestupu-pousti-se-do-nej-developeri-i-realitni-fondy/
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z dotazovanych developeru jiz vede jednani s fondy, které cili na najemni bydleni
a polovina z dotazovanych developerl se chysta na uvedeni projektd s najemnim
bydlenim do svého portfolia.3®

Soucasna situace na trhu s rezidenénimi nemovitostmi neni pfizniva ani pro mladé
lidi. Casto dochazi k tomu, Ze si nemohou dovolit sjednat hypotéku a nemaji tedy
jak financovat své bydleni. Navic ne vzdy maiji v poCatku svého pracovniho Zivota
nasetfeno tolik penéz, aby si mohli dovolit financovat bydleni bez hypotéky.
Pfedstava vlastniho bydleni je tedy pro sou€asnou mladou generaci skutec¢né
témér nerealna. Pokud doty¢ny nemuze vyuzit mezigeneracni finanéni pomoci od
svych rodi¢l, musi se zaméfit na jiny zpusob, jakym ziskat finanéné dostupné
bydleni. V souCasné dobé proto dochazi k situaci, které je bézna pro zahranicni
zemé, napf. pro Portugalsko ¢i ltalii. Rodiny bydli spoleCné a miadi lidé se
nestéhuji do svého bydleni. Druhou Sanci pro souasnou mladou generaci
predstavuje velky rodinny dum, ve kterém vyrustali. Pokud rodi€e nejsou proti,
zrekonstruuji si mladi napf. nevyuzité patro, kde poté bydli. Mlada generace se
tak pomalu zaCina smifovat s faktem, zZe koupé vlastni nemovitosti, ktera byla
generaci jejich rodi€d vnimana jako dulezity zivotni milnik a Uspéch, je pro né
nedosazitelna a smifuji se s faktem, Zze budou cely Zivot bydlet v najemnim
bydleni, ovSem s tim rizikem, Ze diky vysokému zajmu o najmy se budou jejich
ceny stale zvySovat a drahému bydleni se tedy mladi nevyhnou. Pfitom z vysledku
ankety pro portal Seznam.cz, které se zu€astnilo skoro 14,5 tisic osob vyplyva, Ze
vlastnictvi bytu je naprosto zasadni pro 89 procent zuCastnénich. Pouze 11
procent respondentt odpovédélo, ze vlastnictvi bytu pro né nepredstavuje v ramci
jejich Zivota zasadni hodnotu. Pravé vicegeneracni domy pfedstavuji v soucasné
dobé mechanismus, ktery substituuje selhani na trhu s nemovitostmi. Shoduji se
na tom i sociologové, ktefi trend mezigeneracni pomoci v oblasti bydleni

pozoruji.3®

35 Studie developerskych spolec¢nosti H2/2022. ceec.eu [online]. CEEC Research s.r.o. 2023, 17.
10. 2022 [cit. 2023-5-10]. Dostupné z: https://ceec.eu/analyzy/?filtr=development

3% STUKOVA, Karolina. 60 tisic Gistého a splatka 35 tisic mésiéné. Mladi bez $ance na viastni byt.
seznamzpravy.cz [online]. Seznam Zpravy, a.s. 2023, 12. 5. 2022 [cit. 2023-5-19]. Dostupné z:
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-navzdy-u-rodicu-cast-mladych-lidi-uz-tusi-ze-
vlastni-byt-nikdy-mit-nebude-201796
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| navzdory nepfiznivym podminkam na trhu s rezidenénimi nemovitostmi by si
mladi lidé stale, po vzoru svych rodi€l, chtéli pofidit vlastni bydleni, jak vychazi
z prizkumu UniCredit Bank. Do prizkumu se zapojilo 880 osob mezi 21. a 30.
rokem. Az 70 procent dotazovanych by si chtélo pofidit vlastni nemovitost.
Z hlediska dispozic bytu by si az 60 procent respondenti pfalo koupit byt
o dispozicich 2+1. Naopak garsoniéru by zvolilo pouze 10 procent
z dotazovanych. Koupi bytu jako zplsob investice by zvolilo 42 procent
dotazovanych. Az 53 procent vSech respondentld oznacilo koupi bytu jako
investici, ktera by jim pomohla v ramci zaloZeni rodiny. Mladi lidé také uvadéji, ze
by pro pofizeni vlastniho bydleni vyuzZili pomoc rodi¢l, a to pfedevSim v ramci
zajisténi nemovitosti, ktera figuruje jako jedna z podminek sjednani hypotéky.
Z prizkumu vyplyva, Ze az 56 procent dotazovanych muze vyuzit moznost, ze
zaruku nemovitosti poskytne jiny ¢len domacnosti. Tuto mozZnost by skuteCné
vyuzilo 34 procent respondentu.

Z prlizkumu je dale patrné, Zze 36 procent dotazovanych bydli spolu s rodi¢i, nebot
si chtéji vydélané penize Setfit do budoucna, pravé na pofizeni vlastni nemovitosti,
na kterou v sou¢asné dobé& nemaiji financni prostredky.3” Spofeni je pro né o to
snazsi, pokud si mohou celou vyplatu ponechat a nemusi z ni platit najem, pokud
bydli s rodi€i. Spofeni na koupi vlastniho bydleni je pro né o to rychlejsi.

Z prizkumu Sociologického ustav AV CR ,Drahy bydleni mileniald“ vyplyvaiji,
mimo jiné, davody, kvuli kterym bydli mladi lidé u rodi€a. Jak ukaze graf nize, vice
nez 50 procent dotazanych oznacilo jako duvod nedostupnost bydleni.®® Do
dotaznikového Setfeni pro tento prizkum se zapojili mladi lidé ve véku 18 az 35
let z mést Pardubice, Brno, Olomouc a Praha. Konkrétné se prizkumu zuc¢astnilo

649 dotazovanych.

37 Priizkum UniCredit Bank: Mladi a hypotéka. czechbanking.cz [online]. 27. 4. 2021 [cit. 2023-5-
20]. Dostupné z: https://www.czechbanking.cz/pruzkum-unicredit-bank-mladi-a-hypoteka/

38 Drahy bydleni milenial(i: Tiskova konference. seb.soc.cas.cz [online]. Praha: Sociologicky ustav
AV CR, 2023, 18. 2. 2021 [cit. 2023-5-20]. Dostupné z
https://seb.soc.cas.cz/attachments/article/133/TZ_Dr%C3%A1hy%20bydlen%C3%AD%20mileni
%C3%A11%C5%AF .pdf
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Graf 4 - Jaké faktory stoji za del§im bydlenim u rodict ¢i v pfechodnych formach bydleni
u mladych lidi ve véku 18 az 35 let?

Jaké faktory stoji za delSim bydlenim u rodict ¢i v prechodnych formach
bydleni u mladych lidi ve véku 18 aZ 35 let?

W Nedostupné bydleni (vysoké ceny
nemovitosti, ndjemného)

B Odlisny styl Zivota souc¢asné mladé
generace

H Vice moznosti pro vycestovani a
delsi pobyty v zahranici
Vétsi dostupnost vzdélani na VS

H Jiny davod

B Nevim

Zdroj: Sociologicky Gstav AV CR 2021, (upraveno autorem)

Pro mladé lidi z vySe zminénych mést by bylo idealnim stavem bydleni vlastnicke
v rodinném domé ¢i v domé bytovém. Z hlediska bydleni mladi lidé pamatuji i na
jeho udrzitelnost a dobry vliv na Zivotni prostfedi. To dokazuje i fakt, Ze 82 procent
dotazovanych uvedlo, ze by jejich bydleni nemélo byt naro¢né na energii nebo by
se mélo jednat o bydleni pasivni.

Za pozdéjSim odstéhovanim se od rodi€u stoji podle mladych lidi jiz zmifiovana
nedostupnost bydleni, ktera je podle nich zapfiinéna, mimo jiné, také bézné&jSim
pofizovanim nemovitosti jako investi¢niho aktiva. | pfes nepfiznivou situaci na trhu
s rezidencnimi nemovitostmi nelze mladym lidem upfit Usili o osamostatnéni se.
Z pruzkumu vyplyva, zZe dvé tfetiny z dotazovanych bydli oddélené od rodicu, a to
bud v soukromém ¢i vlastnim najmu. Pro mladé lidi pfedstavuje vSak najemni
bydleni pouhou ,mezizastavku“ na cesté k vlastnimu bydleni. OvSem zde se
dostavame opét ke stretu s realitou. Zde je mozné témér s jistotou tvrdit, ze néktefi
mladi lidé na vlastni bydleni skuteCné nedosahnou a budou se muset spokojit

s bydlenim najemnim.
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Mladi lidé se dale domnivaji, Ze rozdily v hodnoté vlastnéného majetku jsou za
poslednich 5 let stale patrnéjSi a tato tendence se bude i nadale projevovat
v budoucnosti.

SoucCasna mlada generace se tedy nachazi v nezavidénihodné pozici. Musi se
vyporadat se stale trvajicim tlakem ze strany spoleCnosti, aby si pofidili vliastni
bydleni ovdem za sou€asné pusobicich nabidkovych i poptavkovych faktoru, které
jim dosazeni tohoto idealu ztézuji. Bylo by mozné uvazovat nad myslenkou, Ze
diky aktualni situaci na trhu s nemovitostmi dojde ke zméné vnimani viastnického
bydleni jako dulezité zivotni mety Ci Uspéchu a lidé se postupné adaptuji na
najemni bydleni. Podle sociologl se ovéem tato zména nekona a stale pretrvava
presvéd€eni o vlastnim bydleni. Mize to byt dano mimo jiné tim, Ze vlastni
nemovitost mize slouzit i jako zajisténi bydleni pro potomky ¢i jako jistota pfi
odchodu do dichodu.

Vysoké ceny rezidenCnich nemovitosti ve velkych Ceskych meéstech mohou
zpusobit, ze se mladi lidé (a nejen oni) radéji prestéhuji do jejich blizkého okoli Ci
do menSich mést v dobré dojezdoveé vzdalenosti - napf. mésto Mélnik vzdalené
priblizné 36 km od hlavniho mésta. S tim se ovSem poji riziko, Ze vysoké ceny za
nemovitosti se promitnou i do téchto mensich mést v dusledku zvySené poptavky.
Je patrné, ze pfiblizné polovina respondenti mezi 27. az 35. rokem ma své vlastni
bydleni a 40 procent z nich svlj dim ¢&i byt bud’ zdédili ¢i dostali od rodi€l jako
dar. OvSem pouze jedna ¢tvrtina z dotazovanych ve véku 27 az 35 let si koupila
vlastni bydleni z vlastnich financi a bez rodi€ovské pomoci. Zbyvajici tfi Ctvrtiny
respondentu si z velké ¢asti mohli dovolit koupit vlastni bydleni pouze diky finan¢ni
pomoci od rodi¢u. Lze tedy vydedukovat, ze se problém nedostupného bydleni
vramci jedné vékové skupiny projevuje rozdilné, a to pfedevSim na zakladé
faktoru rodinné pomoci. Diky tomu zde mame jednu skupinu mladych, ktefi stale
budou schopni dosahnout na vlastni bydleni. Na druhé strané jsou zde ale mladi
lidé, ktefi pochazeji zrodin, které nemaji moznost pomoci s financovanim
bydlenim. NUzky nerovnosti v ramci spolecnosti se tedy nejen v této oblasti stale
rozeviraji.

Nejen pro mladou generaci, ale i pro dalSi lidi by mohly byt vychodiskem
alternativni styly, jak bydlet. Jak ovSem vyplyva z prizkumu, povédomi mladé

generace o téchto formach bydleni neni pfilis rozSifené. Pouze jedna tfetina vSech
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dotazanych zna koncept baugruppe ¢&i cohousing (koncepty zalozené na
spole€ném bydleni a jeho financovani). Z mladych lidi, ktefi maji o alternativnich
stylech bydleni povédomi, pouze zanedbatelna ¢ast uvazuje o téchto jako o formé
dlouhodobého bydleni. Pfitom jiz fada €eskych mést jako jsou Pardubice Cci
Jihlava, a nejen tedy pouze Praha, uvaZzuji o tom, Zze pravé alternativni formy
bydleni zac€leni do svych bytovych politik.

Je pomérné zajimave, jak mladi lidé vnimaji roli statu v ramci feSeni krize
s bydlenim. V tomto pfipadé se muZeme setkat s uritym paradoxem. Na jedné
strané se mladi lidé domnivaji, Ze zajisténi si bydleni je véci soukromou a je tedy
na kazdém obcanovi Ci jeho roding, aby si bydleni obstarali. Na strané druhé se
v8ak mladi lidé domnivaji, Zze by se stat mél vice angazovat pfi FeSeni krize na trhu
s reziden¢nimi nemovitostmi. Dokonce 8 z 10 dotazovanych uvedlo nazor, Ze
samotné obce a stat by méli poskytovat mladym lidem v rdmci zajisténi bydleni
pomoc, ktera by méla spocivat v podpore vystavby, pfispévkld pro mladé rodiny Ci
pomoci pujéek poskytovanych za uc€elem pofizeni vlastni nemovitosti. Shoda
mladych lidi panuje i v nazoru, Ze stat by mél fungovat jako regulator spravedlivych
podminek na trhu s nemovitostmi tak, aby nedochazelo k vyraznym odchylkam,
které zpusobuji nerovné pfilezitosti na trhu s bydlenim a vysoké ceny nemovitosti
(napf. nakup nemovitosti jako investice).

Bydleni je vnimano jako véc, kterou si Clovék musi zaslouzit na zakladé své
pracovni aktivity. Pfevazuje tedy nazor, ze by nemélo byt poskytovano zadarmo
bez jakychkoli zasluh. Samozfejmé musime pamatovat na osoby, o které se musi
stat postarat (napf. télesné postizeni atd.), nebot tito nejsou schopni plnohodnotné
vykonavat praci. Aktualni krize na trhu s bydlenim vSak muze smyvat rozdily mezi
vySe zminénymi osobami a lidmi, ktefi plnohodnotné pracuji a teoreticky by si méli
dovolit pofidit vlastni nemovitost. V sou€asné dobé tomu tak ale nemusi vzdy byt,
a pravé zde nastava zasadni problém, a sice, ze bydleni se stava nedostupnym
i pro lidi plnohodnotné pracuijici, tedy ty, pro které by bydleni mélo predstavovat
onu zasluhu za praci.

Predikce budouciho stavu neni pro mladou generace pfiliS pfizniva, coz paralelné
plati i pro starSi generaci. Nejen valka na Ukrajiné, ale i dopady koronavirové krize
povedou k prohloubeni spoleCenské nerovnosti, ktera se odrazi v nedostupném

bydleni a ve stale vedouci pozici subjektl, které si nemovitosti pofizuji za ucelem
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pomoci s financovanim bydleni jejich rodi€e nebo nikoli. | podle toho bude
spole¢nost v tomto ohledu rozdélena a muze dojit ke zvySeni vékové hranice
odstéhovani se od rodi€l a pocatkem samostatného zivota. Ne pfili§ je tedy
povzbudivy fakt, Ze bude skute¢né zalezet na tom, z jaké rodiny bude doty¢ny
pochazet. To poté bude rozhodovat o poskytovani podpory v situacich krize,
zivotni arovni Ci pojisténi. Mize tedy dojit k situaci, kdy néktefi lidé v ramci
spolecnosti nebudou moci realizovat své potfeby. Pokud se zamyslime nad
nastroji moderniho kapitalismu, muzeme fici, Zze jednim z nich je prave fakt, ze to,
jaky bude mit Clovék zivot, nezalezi na tom, kde se narodil, ale na jeho pracovnim
nasazeni. BohuZzel, pokud lidem bude zfejmé, Ze mohou pracovat a byt aktivni
sebevic, ale i pfesto si nebudou moci pofidit vlastni nemovitost, jde o vyznamné
popfeni fungovani celého systému. Na druhou stranu to tak byt ale nemusi. Pravé
koronavirova pandemie by mohla figurovat jako jeden z Cinitell, ktery poskytne
impuls pro vét$i soudrznost spolecnosti.3® Stat by se mohl propojit s dal$imi
socialnimi slozkami, se kterymi by dal spolené dohromady nastroje, které by
pomohly pfi zvladani krize na trhu s bydlenim a negativné vyvijejici se tendence

na trhu by tak mohl postupné a efektivné eliminovat a vyresit.

Politicky populismus

DalSim rizikem, které vyvstava v souvislosti se Spatnou situaci na trhu s bydlenim,
je vetsi prostor pro politicky populismus.

Lidé v Ceské republice, ale i ve zbytku svéta, se museji potykat s krizi, ktera
nastala mimo jiné v dusledku koronavirové krize &i valky na Ukrajiné. DoSlo ke
zdraZeni fady polozek. Od potravin, pohonnych hmot, az po nemovitosti. Lidé se
ze své frustrace ze soucasné situace mohou uchylit k tomu, Ze budou napf. ve
volbach volit takové strany, které z jejich zoufalstvi budou té€zit a v ramci svych
volebnich programa jim budou slibovat vétsi dostupnost bydleni, levnéjsi byty i

rizné pfispévky na bydleni. Pravé zde narazime na jedno z hlavnich rizik

39 KUBALA, Petr. Bydleni tu stale neni pravo, ale zasluha, ¢lovék si ho musi zaslouzit. soc.cas.cz
[online]. Praha: Sociologicky ustav AV CR, 2023, 26. 4. 2021 [cit. 2023-5-23]. Dostupné z:
https://www.soc.cas.cz/aktualita/kubala-bydleni-tu-stale-neni-pravo-ale-zasluha-clovek-si-ho-
musi-zaslouzit
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populismu, a sice na nerealné ¢i velmi nakladné sliby v oblasti zajisténi
dostupného bydleni.

Velmi nebezpecné mohou byt i uméle vytvofené konspiracni teorie, at uz od
politickych stran €i jinych subjektd. Pokud jim totiz lidé uvéfi, muze rapidné vzrust

extremismus v ramci spolecnosti.

Zhorseni zivotni urovné

Rust cen nemovitosti zpasobuje riziko zhorSeni zivotni urovné. Privodnim jevem
zhorSujici se zivotni urovné obvykle také byva zvySujici se podil nakladl na
bydleni na celkovych vydajich domacnosti. ZhorSeni zivotni urovné lze také
pozorovat pfedevsim na faktu, Ze lidé si za vice penéz mohou pofidit méné, jak
bude rozebrano nize.

Znacnym rizikem je pfedevSim zadluzovani domacnosti. Nékteri lidé maji v ramci
vysokych cen nemovitosti (a nejen jich) rozhodovaci dilema. Pokud se rozhodnou
pro variantu, ze si na financovani bydleni (ale i jinych polozek) puaj¢i, mohou se
dostat do zaCarovaného kruhu splaceni. Pokud nejsou proziravi a nepromysli
splaceni pujéek dopfedu, mlze se stat, ze se dostanou do spiraly nesplaceni, kdy
jejich dluh stale vice narlsta a jejich situace se stava jesté vice bezvychodnou.
Tedy to, co se na zaCatku zdalo jako dobry napad, mize Casto koncit fiaskem
v podobé exekuce.

ZhorSena zivotni uroven se projevuje i ve velikosti bydleni. Pokud lidé nemaji
penize na dostatecné velky byt, bydli v mens§im, cenové dostupnéjSim. OvSem
toto bydleni nemusi byt vZzdy komfortni, jak bude rozebrano nize. | pfes zvazeni
tohoto faktu je nepochybné, Ze diky krizi na trhu s bydlenim pfibyva tzv. minibyt{
a zajem o né je v posledni dobé velky. Na to reaguji v ramci vystavby i developefi.
Se skute¢né malymi bytovymi jednotkami (kdjemi) se Ize bézné setkat v asijskych
metropolich. Tyto malé byty jsou ur€eny pouze pro jednu osobu a diky tomu
dochazi k situaci, kdy v ramci jednoho podlazi bydli stovka obyvatel. Je v8ak
otazkou, zda se to, co se mnohym Evropandm, obyvateldm Ceské republiky
nevyjimaje, zda jako absurdita v oblasti bydleni, nestane realitou i na zdejSim trhu.
Vysoké ceny bydleni zplsobuji, Ze to, co zajemce o byt dfive zaplatil za

tfipokojovy byt se samostatnou kuchyni, dnes vyda na byt dvoupokojovy
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s pouhym kuchyrskym koutem. Protoze byty s velkou plochou si v sou¢asné dobé
muze dovolit stale méné lidi, jak je zminéno vySe, trh s nemovitostmi se tomu
pFizpUsobuje - developefi stavi byty o mensi ploSe. Jak vyplyva z dat spolecnosti
jednopokojového bytu Cinila pfiblizné 40 m2. V sou€asné dobé vSak byty 1+kk maji
plochu jen pfiblizné kolem 30 m?. Ve stavebnictvi tak dochazi k vystavbé takovych
bytl, které se pohybuji na hranici toho, co jesté je a neni mozné. Rizikem takto
malych bytl je vySe zminéné znatelné snizeni kvality bydleni, o sniZzeni komfortu
nemluvé. Pod 26 m? plochy bytu by se tedy rozhodné jit nemélo.

S vystavbou takto malych byt vznikaji i dal$i pochybnosti o jejich obyvatelnosti,
a to pfedevsim z dlouhodobého hlediska. Navic takto malé byty nemohou vyuzivat
rodiny s détmi. Neni tedy pochyb o tom, Ze malé byty za vysoké ceny krizi na trhu
s reziden¢nim bydleni nevyfesSi. Problémem taktéz je, Ze néktefi developefi nabizi
pouhé mistnosti pro ubytovani Ci mikrobyty, které nedokazi naplnit podminky,
které by klasicky byt mél splhovat.

V ramci developerské spolecnosti Central Group tvofi 40 procent z celkového
prodeje pravé byty o dispozicich 1+kk. Zajem o malé byty potvrzuje i fakt, Zze se
nepatrné zvétsila plocha garsoniér, o které je také zajem. Konkrétné z 33,6 m? na
34,2 m?. Zajem o garsoniéry lze vysvétlovat nejen vysokymi cenami za velké byty,
spole¢né, a tak napf. dochazi k situaci, kdy kazdy z partnert ma vlastni byt. Pro
jednoho Clovéka je pravé garsoniéra idealni.

Zajimavé ovSem je, Ze cena za m? malého jednopokojového bytu je v pfepoctu
nejvyssi oproti bytdm ostatnim. Budeme-li pracovat s udajem, kdy cena za m?
v prazské novostavbé Cini pfiblizné 150 tisic K&, potom u byt 1+kk je cena
pfiblizné o 15 procent vysSi. Vysoké ceny za malé byty I1ze zaznamenat napf.
i v Brné, kde byt, ktery se nachazi blizko centra, vyjde na 180 tisic K€ za m2.

Takovy byt ma pfitom plochu pouhych 22 m2.49 Viyjde tedy na skoro 4 miliony Kg&.

40 HRABICA, Pavel. Je bydleni pod 26 metru Gtverecnich distojné? Denik Metro. 2023, ¢. 95, s. 7.
ISSN 1211-7811.
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Psychické problémy obyvatel

Jednim zrizik, které vznika jako dusledek vysokych cen nemovitosti, je i horSi
psychicky stav obyvatel. Rada lidi se kvili vysokym cenam (nejen) nemovitosti
dostava do existencni krize. Pokud pfi feSeni béznych problémU musi fesit i to,
zda maji penize na bydleni, miZze to byt pro nékteré jedince velmi svizelna situace.
Psychické zdravi obyvatel Ceské republiky se zhorsilo predevsim bé&hem
koronavirové krize, kdy lidé nemohli chodit ven a socializovat se. Rada rodin
béhem pandemie zjistila, Ze spolu vibec nevychazi, pokud jsou vSichni zavieni
v jednom byté&, asto o malé plose. Jak vyplyva z prizkumu v ramci projektu Zivot
k nezaplaceni, kazdy Sesty dotazovany ma potiZze se spankem Ci se potyka
s pfiznaky deprese Ci Uzkosti. Tento priuzkum se provadi mezi respondenty
z 1,5 tisice domacnosti v Ceské republice. Z prazkumu vyplyva, Ze psychickymi
problémy Castéji trpi ti respondenti, ktefi se diky inflaci ocitli ve financné tizivé
situaci. Konkrétné témér kazdy druhy respondent, jehoz vydaje pfevysuji prijmy,
uved|, Ze pocituje znamky uzkosti i deprese. Podobné pfiznaky ovSem pocitu;ji
i ti, ktefi maji vydaje stejné jako pfijmy a maji finanéni polstaf na nanejvys
2 mésice. Problémem je, Ze inflace nepostihuje pouze nizkopfijmové domacnosti,
ale i ty stfedné pfijmové. Jedna c¢tvrtina domacnosti ma finanéni rezervu na
3 a vice mésicu, ve skutecnosti ale pfichazi o jeji skute¢nou hodnotu. Z prizkumu
taktéz vyplyva, Ze vice trpi psychickymi potiZzemi Zzeny, konkrétné seniorky, které

Ziji samy a matky samozivitelky.*' 42

7. Reseni rizik na ¢eském trhu s rezidenénimi nemovitostmi

Tato kapitola pojednava o podpore druzstevniho a najemniho bydleni, stejné jako
o jednotlivych krocich a dalSich moZnostech, které by mohly pfedstavovat u¢innou

pomoc Vv boji proti nedostupnym rezidencnim nemovitostem.

4 KARASOVA, Jana. V Cesku roste podet lidi s pfiznaky deprese. Mezi lidmi v tézké finanéni
situaci jde o kazdého druhého. irozhlas.cz [online]. Cesky rozhlas 2023, 1. 5. 2023 [cit. 2023-11-
9]. Dostupné z: https://lwww.irozhlas.cz/zivotni-styl/zdravi/zivot-k-nezaplacni-dusevni-zdravi-
uzkosti-deprese-vyzkum_2305010600_afo

2 Jak inflace dopadé na riizné typy domécnosti. irozhlas.cz [online]. Cesky rozhlas 2023, [cit. 2023-
11-9]. Dostupné z: https://data.irozhlas.cz/zivot/typologie/
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Podpora druzstevniho bydleni

Jednim ze zpusobd, ktery mize pomoci v boji proti vysokym cenam bydleni, je
pomoc formou investic ze strany statu. Z tohoto hlediska se stat mize zaméfit na
podporu druzstevniho bydleni, a to pfedevSim v mistech, ktera se vyznaduji
poptavkou vyrazné prevysujici nabidku. Porovname-li sou€asnou dobu s dobou
minulou, neni druzstevni bydleni tolik rozSifené, jako tomu bylo dfive. Pfitom pravé
druzstevni bydleni mize pfedstavovat velmi dobry zplsob, kterym Ize substituovat
nedostupné vlastni bydleni. V tomto sméru se Ize opét inspirovat v zahranici, kde
je pravé druzstevni bydleni daleko vice rozsifené nez v Ceské republice. Jako
priklad muze poslouzit Finsko, ve kterém druzstva funguji jako spolecnosti
s ru¢enim omezenym. Lidé v druzstvu mohou ziskat svuj podil na zakladé plochy
svého bytu (podle m?). Podil v druzstvech ve Finsku Ize pofidit na volném trhu.
Pravé z tohoto dlvodu je zdejSi koupé podilu v druzstvu pouzivana jako investice
daného soukromnika ¢i jako dobry zpusob sporeni.*3

Druzstevni bydleni mohou vyuzit zejména zacinajici rodiny, pro které neni mozné
sjednat si hypotéku kvuali vysokym urokovym sazbam a pfipadné nemoznosti
splaceni hypotéky.

Jeden z projektu, ktery podporuje dostupnéjSi bydleni formou druzstevniho
bydleni, je projekt ,Dostupné druZstevni bydleni“ s u€asti hlavniho mésta Prahy
v Radlické ulici na prazském Smichové. Jednou z hlavnich vyhod tohoto projektu
je, Zze hlavni mésto poskytlo pro realizaci tohoto projektu pozemky. Pravé diky
tomu a dalSim krokum, které budou popsany nize, vyjde takové bydleni levnégji
o pfiblizné 25 az 30 procent oproti trznim cenam jinych bytd. V ramci tohoto
projektu ma vzniknout pfiblizné 260 bytl. Z tohoto poctu bude pfiblizné 175 bytu
vymezeno pro lidi, pro které je pofizeni vlastniho bydleni nedostupné. DalSich 85
bytl je vymezeno pro hlavni mésto a tyto byty bude Praha vyuzivat pro lidi, ktefi
zastavaji prace potiebné pro zajisténi chodu hlavniho mésta, jako napf. hasici Ci
zdravotnici. Podobné projekty zamysli také méstské ¢asti Praha 10, Praha 12 ¢i
Praha 13.

43 Jak to chodi v zahrani&i. druzstevnivystavba.cz [online]. Stavebni bytové druzstvo STAVBAR
2023 [cit. 2023-5-17]. Dostupné z: https://druzstevnivystavba.cz/o-nas/
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Aby mohli lidé vstoupit do bytového druzstva, musi splnit nékolik podminek. Musi
se jednat o obCany bez dluh, ktefi nemaiji své vlastni bydleni. Dale je tfeba splinit
podminku trvalého pobytu na uzemi hlavniho mésta a mit statni obCanstvi na
uzemi Ceské republiky.

Mezi pfedni pozitiva druzstevniho bydleni patfi zejména fakt, Ze lidé si nemusi
sjednavat zadnou hypotéku, aby své bydleni financovali. Naopak, na stavbu
bytového domu budou Cerpany finance z uvéru, ktery si sjedna samo druzstvo.
Uvér druzstva bude nasledné splacen formou mési¢nich plateb, které budou lidé
platit za byt. DalSi kladna stranka celého projektu spociva v tom, Zze developer
nebude mit tak vysoky vynos z prodeje a na zakladé pocCateCni podpory Prahy
nebudou muset druzstevnici platit penize za pozemek. Situace se bude mit tak,
Ze hlavni mésto zfidi na pozemcich, kde se bude projekt realizovat, pravo stavby
pro druzstvo na 99 let. V. momenté, kdy dojde k zaplaceni uvéru za stavbu, bude
si moci druzstvo od hlavniho mésta dany pozemek koupit. Diky tomu dojde
k rozloZeni nakladu na bydleni na dlouhou dobu.**

Porovnejme trzni ceny bytd a ceny bytd vramci projektu ,Dostupného
druzstevniho bydleni®. V ramci projektu DDP vychazi m? bytu pfiblizné na 74 tisic
KE&. Oproti tomu trzni cena bytu za m? vychazi na 105 561 K¢&. Celkova pofizovaci
cena bytu v ramci projektu DDP &ini 5 miliont 172 tisic KE&. Oproti tomu pofizovaci
cena trzniho bytu vychazi na 7 miliont 390 tisic KE&. Druzstevni bydleni v ramci
projektu DDP tedy vychazi az o 2 miliony 218 tisic levnéji. Pfi po¢ateénim vstupu
do druzstva zaplati druzstevnik 25 procent nakladu potfebnych na vystavbu bytu.
Budeme-li vychazet z toho, Ze dany byt bude mit 70 m?, bude Cinit vySe zakladniho
vkladu 1 milion 293 tisic KC. Zbytek celkové ceny doplati druzstevnik v horizontu
30 let pomoci platby najmu, ktery bude mési¢né &init 11 tisic KE.4° | to je cenové

velmi pfiznivé, vezmeme-li v potaz, ze primérna cena mésicniho pronajmu

4 Projekt Dostupné druzZstevni bydleni s podporou hl. m. Prahy je pfipraveny k realizaci. Prvni
projekt v Praze 5 nabidne az 260 bytu. praha.eu [online]. Magistrat hlavniho mésta Prahy 2023,
26. 4, 2022 [cit. 2023-5-171]. Dostupné z
https://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/tiskovy_servis/tiskove_zpravy/projekt_dostupne_
druzstevni_bydleni_s.html

45 Modelovy priklad: Dostupné druzstevni bydleni a trzni byt. ddb.praha.eu [online]. Magistrat
hlavniho mésta Prahy 2023. [cit. 2023-5-17]. Dostupné z: https://ddb.praha.eu
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v hlavnim mésté &ini 26 581 KCE.#6 Na zakladé tohoto faktu Ize skutecné
konstatovat, ze druzstevni bydleni rozhodné ma své misto v boji proti rizikim na

trhu s nemovitostmi v Ceské republice.

Podpora najemniho bydleni

V disledku nékolika paralelné puasobicich faktorl, které byly popsany
v pfedchozich kapitolach, muze pravé najemni bydleni figurovat jako jedno
z moznych feSeni krize na trhu s rezidencnimi nemovitostmi. V soucasné dobé
stale pribyva pfipadd domacnosti, které si nemohou dovolit financovat vlastni
bydleni v dusledku vysokych urokovych sazeb hypotecnich uvérl nebo zkratka
proto, Ze penize potfebuji alokovat v ramci uspokojovani svych zakladnich potfeb,
jejichz naplnovani aktualné velmi podrazilo. Jedna se tak pfedevsim o naklady na
potraviny, dopravu atd. Po jejich zaplaceni uz nékteré domacnosti zkratka
nemohou pomyslet na to, Ze by si nékteré finance mohly odkladat na pozdéji
a Setfit tak napf. na pofizeni pozemku a rodinného domu, anebo tak mohou ucinit,
ovSem s myslenkou, Zze na pofizeni vlastniho bydleni budou Setfit nékolik let
a realizace projektu vlastniho bydleni se tak pro né stava velmi vzdalenou vizi.

DalSim faktorem, ktery hraje roli v podpofe a rozvoji najemniho bydleni, je pfichod
uprchlikl z valkou suzované Ukrajiny. | vtomto pfipadé bylo a je potfebné
uprchliky ubytovat. Rada z nich si nemGze dovolit financovat vlastni bydleni
bezprostfedné po prichodu do Ceské republiky, ovéem i toto tvrzeni ma druhou
stranu mince. Ne vSichni ukrajinsti uprchlici potfebuji pomoci od statu s bydlenim.
zdejSim trhu investovat do nemovitosti, at' uz za ucelem vlastniho bydleni Ci za
ucelem kratkodobych pronajmd. Stale ovSem prevliada vétSina téch, ktefi tuto
moznost nemaji a budou si hledat bydleni pravé na urovni najemniho bydleni.
| proto je tfeba rozSifovat kapacity najemniho bydleni, nebot ho budou poptavat
nejen Cesti ob&ané, ale i ti ukrajinsti. Je tfeba pocitat i s faktem, Ze Fada Ukrajincu
uz si v Ceské republice nasla praci a jsou se zdej$i Urovni Zivota velmi spokojeni,

a proto se rozhodnou pro dlouhodobé setrvani v Ceské republice, tedy pro

46 Pramérna cena pronajmu - za mésic. realitymix.cz [online]. DALTEN media s.r.o. 2023. [cit.
2023-5-17]. Dostupné z: https://realitymix.cz/statistika-nemovitosti/byty-pronajem-prumerna-cena-
pronajmu-za-mesic.html
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dlouhodobé bydleni. | proto je rozvoj najemniho bydleni dllezity. Na druhé strané
jsou samoziejme i ti, ktefi se po valce budou chtit vratit zpét do své vlasti, nebot’
je mozné uvazovat nad tim, ze valkou naprosto zni€ena Ukrajina dostane znacné
finanéni injekce a dotace na obnovu své zemé, vramci které bude mozné
nasledné masivné investovat do novych nemovitosti.
V soucCasné dobé je realizovana fada projektd najemniho bydleni. Jedna se napf.
o projekt najemniho bydleni spoleCnosti Trigema v prazském Karliné Ci projekt
hlavniho mésta Prahy v Moravské ulici, kde ma vzniknout dostupné najemni
bydleni v prostorach rusené pobocky Ceské posty. Podobné projekty vznikaji i
napf. v Brné (projekt Zapadni brana).
Doposud nebyla vystavba najemniho bydleni mezi developery pfilis béZznou praxi,
ovSem aktualni krize na trhu s bydlenim donutila k pfizplsobeni se potfebam trhu
i fadu developerskych spoleCnosti, které se nové zamérfuji pravé na vystavbu
najemnich bytu.
Po vzoru zahrani¢i se pravdépodobné najemni bydleni stane do budoucna tim,
které budou domacnosti preferovat jako bydleni dlouhodobé. Pouze bude
dochazet k tomu, Zze podle potieb domacnosti, se tato bude presouvat do
dispozi¢né vétSich najemnich bytl napf. v pfipadé zalozeni rodiny.
Projekty najemniho bydleni realizuji i nékteré domaci trzni iniciativy. Projekt
dostupného bydleni od Ceské spofitelny je postaven na spolupraci
s municipalitami. V rdmci projektu je planovana vystavba takovych najemnich
bytl, které budou dostupné pro policisty, pracovniky ve zdravotnictvi, ucitele
a fadu dalSich profesi. Rozhodnuti, pro koho konkrétné budou byty uréeny, budou
Cinit mistni samospravy a instituce vefejné spravy. Za uclelem vystavby
dostupného najemniho bydleni také vznikla novéa dcefina spole¢nost CS Dostupné
bydleni. Z hlediska vlastnictvi této pfipada 30 procent Stavebni spofiteln& Ceské
spofitelny a vétsinovy podil, tedy 70 procent, bude mit Ceska spofitelna.
Primarnim zamérem tohoto projektu je vystavba a poskytovani takového
najemniho bydleni, které bude cenové dostupnéjSi nez najemni bydleni, které Ize
pofidit na trhu s ngjmy. VySe najemného v najemnich bytech v ramci tohoto
projektu by méla byt o pfiblizné 20 procent nizSi nez u klasického trzniho
najemného. Zaroven by domacnosti za najem nemély vydat vice nez 30 procent
svych gistych pijmt. Nové zaloZena dcefina spoleénost CS Dostupné bydleni ma
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fungovat pro vystavbu najemniho bydleni v ramci projektl realizovanych ve
spolupraci s municipalitami.

Od projektu sice nelze oCekavat dotované najemné, na druhou stranu ale bude
k vystavbé najemnich bytl vyuzivano obecnich pozemkd, které jsou co do ceny
vyhodnéjsi. V tomto pfipadé je cely projekt Ceské spofitelny inspirovan rakouskym
hlavnim méstem Vidni. Ta poskytuje pozemky za vyhodnéjSi cenu, pokud budou
na daném pozemku vystavény najemni byty, které budou pro lidi cenové
dostupné. Urcitou ¢ast z celkového poctu vystavénych najemnich bytd pak maze
pronajimat samo mésto. Projekty dostupného bydleni ve Vidni jsou postaveny na
kooperaci mezi samotnym méstem, pojistovnami, developery a bankami. Cely
proces poté probiha na principu joint venture (dva &i vice subjektl se rozhodne
spojit své zdroje a spolupracuje v urcité véci za ucelem dosazeni daného cile).*”
Zatimco banky financuji na pozemcich poskytnutych od obce vystavbu bytl
developerskych spolecCnosti za nizsi ceny, méstu je pfipsan podil z vybraného
najemného, pfipadné ma mésto z celého projektu zaruc¢enou urcitou ¢ast bytd,
které mlze vyuzivat pro naplnéni svych potfeb, anebo muize urcitou Cast bytl
vlastnit a pronajimat je.

Projekt Ceské spofitelny ma také ukazat, Ze bydleni dostupné pro obg&any figuruje
jako jeden z ustfednich aspektl dobrého rozvoje celé spolecnosti, nebot
spole¢nost, pro kterou je bydleni nedostupné, nemuze prosperovat tak dobre jako
takova spolec€nost, ktera bude mit zajisténo kvalitni a dostupné bydleni. Pokud ma
totiz Clovék pevné zajisténé bydleni, u kterého se nemusi obavat jeho ztraty
v dusledku vysokych cen, je to jeden z pfedpokladu toho, aby se rozvijel i v dalSich
oblastech zZivota a pfispival tak k celkovému spoleenskému a ekonomickému
blahobytu. Projekt apeluje i na banky, které by meély klast diraz na spokojenost
svych klientd, ktera je, mimo jiné, odvisla od cenové a kvalitativné dostupného
bydleni. Samoziejmé, banky musi pamatovat i na zisky a jejich generovani pro
akcionare, nicméné by se méla zaméfit i na vySe zminény aspekt.

V ramci projektu by mélo dojit k vystavbé najemnich bytd nejen v hlavnim mésté,

ale i v dal$ich méstech v Cechach i na Moravé.

47 HARGRAVE, Marshall. Joint Venture (JV): What Is It and Why Do Companies Form One?
investopedia.com [online]. Dotdash Meredith, 2023, 28. 3. 2023 [cit. 2023-5-31]. Dostupné z:
https://www.investopedia.com/terms/j/jointventure.asp
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Cely projekt klade duraz i na udrzitelné bydleni, které je v sou¢asné dobé velmi
aktualnim tématem. Proto bude i velmi pfinosna spoluprace s CVUT, konkrétné
s Univerzitnim centrem energeticky efektivnich budov, pravé na tomto projektu.
Spoleénym zamérem projektu dostupného bydleni od Ceské spofitelny a CVUT je
pouzivani inovativnich feSeni pfi samotné vystavbé najemniho bydleni, ale
i v oblasti energetiky. Za ucelem co nejvysSi regulace provoznich a investicnich
nakladd by mély byt stavény budovy, které budou maximalné efektivni co do
energetiky. Praveé tyto by mély co nejvice pomoci v ramci krize s drahym bydlenim.
Projekt pfinasi pro CVUT i daldi pozitivum, a sice feedback ohledné& finanéni
stranky vystavby energeticky Usporného bydleni, ktery obdrzi od Ceské
sporitelny.*8

Vubec prvni komplex najemnich byt v ramci tohoto projektu vznika na prazském
Proseku. Konkrétné se pracuje na vystavbé vice nez 250 bytd. Ty by mély byt
poskytnuty najemnikiim od druhého Ctvrtleti roku 2024. DalSi projekt se bude
realizovat v prazském Opatové. Zde ma vzniknout vice nez 150 najemnich bytu.
Konkrétné tyto budou ureny pro zaméstnance nemocnic, a to Vinohradskeé
nemocnice a Thomayerovy nemocnice v Kr¢i. Pravé Thomayerova nemocnice
musela v posledni dobé fesit dopady krize s bydlenim u svych zaméstnancu. Aby
nemocnice zajistila bydleni pro své zaméstnance, obracela se na méstskou Cast
Praha 4 s zadostmi o poskytnuti bytli. Problémem vSak bylo, Ze pocet byt, ktery
mohl byt poskytnut, byl nedostadujici v poméru k po¢tu zaméstnancu, ktefi
potfebovali pomoci s bydlenim. Projekt Ceské spofitelny tak poskytne nejen
Thomayerové nemocnici moznost lepSiho naplanovani z hlediska kapacit
ubytovani vlastnich zaméstnancu. Zbytek bytd bude rozdélen mezi méstské Casti
Praha 11 a Praha 4.

V souéasné dobé je v ramci projektu Ceské spofitelny rozestavéno pies vice nez

400 bytu, které budou poskytovat dostupnéj$i najemni bydleni.*® %0

4 CVUT spolupracuje na dostupném bydleni s dcefinou spolecnosti Ceské spofitelny.
aktualne.cvut.cz [online]. CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE, 2023, 18. 10. 2022
[cit. 2023-5-31]. Dostupné z: https://aktualne.cvut.cz/stalo-se/20221018-cvut-spolupracuje-na-
dostupnem-bydleni-s-dcerinou-spolecnosti-ceske-sporitelny

49 MOSNICKA, Michal. Téma dostupného bydleni ma v plénu nastartovat Ceské spofitelna, vyzva
pro dnesni dobu. finparada.cz [online]. Scott & Rose, s.r.o., 2023, 5. 4. 2023 [cit. 2023-6-2].
Dostupné z: https://finparada.cz/7810-Dostupne-bydleni.aspx

50 Tiskova zpréva: Spofitelna zaloZila spolecnost CS Dostupné bydleni, ktera bude stavét cenové
dostupné najemni byty. csas.cz [online]. Ceska spofitelna, a.s., 2023, 20. 1. 2022 [cit. 2023-6-2].
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DalSim projektem vystavby najemniho bydleni je projekt Fragment v prazském
Karliné. Tento projekt se zaméfuje na prémiové najemni bydleni a poskytuje az
140 byt(, které navic disponuji plnou vybavou.®' Spole¢nost Trigema, ktera tento
projekt realizuje, planuje i v budoucnosti zaméfeni na vystavbu najemnich bytd.
Vyhledové chce v dalSich 6 az 8 letech realizovat stavbu dalSich, pfiblizné 1000
novych bytu. Zaméfime-li se dale napf. na Brno, i zde vznika pomérné rozsahly
projekt najemniho bydleni. Konkrétné se jedna o projekt Zapadni brana, kde bude
z 890 nove postavenych byta slouzit pfiblizné 300 pravé k najemnimu bydleni.
Velmi dobrym pfistupem, jak pfinést do Ceské republiky dostupné bydleni, je
vyuziti jiz nepotfebnych prostor. Pro ilustraci, v Praze v Moravske ulici, se nachazi
objekt ptivodné Ceské posty, ktery jiz tato nebude vyuzivat. Ceska posta omezuje
podet svych pobodek vramci Ceské republiky. V hlavnim mésté by mélo
konkrétné dojit ke zruSeni 35 pobocCek z celkového poctu 106 pobocek. To
predstavuje pfilezitost pro hlavni mésto, které usiluje o vystavbu najemniho
bydleni pravé v byvalém objektu Ceské posty v Moravské ulici, a to na zakladé
odkupu casti tohoto objektu. Magistrat hlavniho mésta za pomoci ministerstva
vnitra navic zrusilo on-line aukci, ve které se mél objekt Ceské posty vydrazit s tim,
Ze v pfipadé, Ze by objekt Sel do aukce, hlavni mésto by mélo byt informovano
s dostateCnym predstihem tak, aby se mohlo drazby zuc€astnit. Magistrat hlavniho
mésta dale usiluje o to, aby vySe zminény objekt nepadl do rukou téch, ktefi by
objekt koupili jako nasledny pfedmét své investice za ucCelem provozovani
kratkodobych pronajmu, nebot to je dalSi problém, ktery snizuje mnozstvi bytd,
které jsou v Praze k dispozici.®?

Vramci konceptu najemniho bydleni se developefi snazi vice pfiblizit
zahrani¢nimu modelu bydleni, totiZ usiluji o dlouhodobé pronajmy, ve kterych lidé
zustanou cely zivot, pouze se budou ménit jejich pozadavky na byt v pribéhu let,
danych napf. zalozenim rodiny a potfebou vétSiho bytu. Podstatou ovSem stale
zustava, ze si lidé najdou dalSi dlouhodoby pronajem a nebudou usilovat o viastni

bydleni.

Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/o-nas/pro-media/tiskove-zpravy/2022/01/20/cs-dostupne-
bydleni

51 O projektu. frgmnt.cz [online]. [cit. 2023-5-11]. Dostupné z: https://www.frgmnt.cz/o-projektu/

52 Posta konci, budou tu byty pro mladé? Denik Metro. 2023, ¢. 93, s. 3. ISSN 1211-7811.
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Lze konstatovat, Ze krealizaci projektd najemniho bydleni jiz sice dochazi,
nicméné na trh se tyto projekty dostanou az v fadu nékolika let.%® Tento fakt plsobi
rizikové, nebot poptavka po najemnim bydleni je vysoka jiz v souasnosti a nez
dojde k uvedeni novych najemnich bytd na trh, budou najmy zase o néco vyssi
nez dnes.

Provedeme-li struéné srovnani, nejvice lidé za najmy zaplati jiz tradicné v Praze.
Data za kvéten 2023 ukazuji, Ze prumérna cena mési¢niho pronajmu za m?
v hlavnim mésté Cita 394 KE. Druhé nejdrazsi je mésto Brno - konkrétné 336 K&
za m? za mésic. Treti nejdrazsi najmy jsou ve mésté Zliné - 252 K& za m? za mésic.
Naopak nejlevnéji vychazi najemni bydleni v Usti nad Labem - 182 K& za m? za
mésic, a poté v Ostravé - 210 K& za m? za mésic.%*

V pfipadé projektd najemniho bydleni, kde jsou byty pronajimany investory, je
vSak vySe najemného jesté o néco vyssi. Primérné se jedna o ¢astku 600 K¢ za
m? za mésic. Konkrétné v projektu najemniho bydleni Fragment, ktery je zminén
vySe, €Cini vy$e najemného primérné 610 K& za m? za mésic. Otazkou ovSem
zustava, zda-li projekty najemniho bydleni s takovymi cenami najemného
skute¢né pomohou vyfesit situaci nedostupného bydleni pro domacnosti.
Pramérna hruba mésiéni nominalni mzda v pfepoctu na pocet zaméstnancu
v narodnim hospodarstvi ve 4. ¢tvrtleti roku 2022 ¢inila 43 412 KE&.%° Pro priklad
vezméme projekt najemnich bytl Fragment, ktery byl zmifiovan vySe a kde &ini
mésicni najemné za m? primeérné 610 K¢&. Pokud bychom si pronajimali byt o plose
55 m?, Cinilo by mésiéni najemné 33 550 K&. To by znamenalo, Zze najemce musi
za pronajem bytu zaplatit vice nez polovinu své hrubé meésiéni mzdy. To plati
i v pfipadé, pokud budeme brat na zfetel, ze primérna hruba mési¢ni nominalni
mzda ve 4. Ctvrtleti roku 2022 v Praze byla vy$Si nez celorepublikovy prameér,

konkrétné 52 213 K¢E.%¢ Je tedy tfeba uvazovat nad otazkou, zda se postupné

5 BAJTLER, Martin. Najemni bydleni na vzestupu. Pousti se do néj developeri i realitni fondy.
forbes.cz [online]. MediaRey, SE 2023, 22. 3. 2023 [cit. 2023-5-11]. Dostupné z:
https://forbes.cz/najemni-bydleni-na-vzestupu-pousti-se-do-nej-developeri-i-realitni-fondy/

> Primérna cena pronajmu — 1 m¥mésic. realitymix.cz [online]. DALTEN media s.r.o0. 2023. [cit.
2023-5-11]. Dostupné z: https://realitymix.cz/statistika-nemovitosti/byty-pronajem-prumerna-
cena-pronajmu-1mz2-mesic.html

55 SNEJDOVA, Iva. Primérné hrubé mésiéni mzda ve 4. Stvrtleti 2022. czso.cz [online]. Cesky
statisticky urad 2023, 6. 3. 2023 [cit. 2023-5-11]. Dostupné z
https://www.czso.cz/csu/xs/prumerna-hruba-mesicni-mzda-ve-4-ctvrtleti-2022
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nedostaneme do stejné situace, ktera panuje na trhu s reziden&nimi nemovitostmi,
které se pofizuji za uCelem vlastniho bydleni. Tedy do situace, kdy i najemni
bydleni bude pro domacnosti nedostupné a stejny ,zacarovany kruh® vysokych
cen a nedostupného bydleni se bude opakovat. Pouze se pfesune z oblasti
vlastniho bydleni do oblasti bydleni najemniho. Opét se tedy Ize dostat k tvrzeni,
Ze bydleni, které ma byt uspokojeno jako jedna ze zakladnich Zivotnich potfeb
Clovéka, se stava tézko dostupnym.

Ministerstvo pro mistni rozvoj zalozilo projekt ,Najemni bydleni“. Tento projekt
usiluje predevsim o vystavbu obecnich najemnich bytd. Statni fond podpory
investic, ktery patfi pod Ministerstvo pro mistni rozvoj, ma za ucelem podpory
tohoto projektu uvolnit az 800 milion’ korun. 500 milionu z této ¢astky bude uréeno
pouze pro obce a jejich vystavbu najemnich bytt. DalSich 300 milion korun bude
vyhrazeno pro charitativni organizace, soukromé investory a spolky, které si
budou moci zazadat o penize na vystavbu dostupného najemniho bydleni. Byty
vystavéneé v ramci tohoto projektu budou poté poskytnuty lidem, ktefi vydavaji za
uhrazeni nakladi na bydleni zna¢nou ¢€ast svych pfijmu, pfipadné tém, ktefi
nevlastni vlastni nemovitost. Do této skupiny patfi napf. seniofi ¢ matky
samozivitelky.

Vizi Statniho fondu pro podporu investic je vystavét najemni byty, na jejichz
vystavbu bude do roku 2025 uvolnéno az 3 miliardy korun. Ministerstvo pro mistni
rozvoj usiluje taktéz o zapojeni Evropské investiéni banky do tohoto projektu,
stejné jako o zapojeni dalSich mezinarodnich instituci, ale i zdroju ze soukromé
sféry. Projekt taktéz pocita s tim, Ze v nasledujicich letech dosahnou investice do
vystavby najemniho bydleni az 20 miliard korun. Najemni byty v ramci tohoto
projektu mohou poskytnout podporu v oblasti dostupného bydleni az dvéma
miliontim obyvateldm Ceské republiky.

Dulezité je i pojeti finanéné dostupnych najmu. Ministerstvo pro mistni rozvoj chce
dosahnout toho, aby si najemni bydleni mohly dovolit jak vSechny potifebné
profese (zdravotni sestfiCky, ucitelé, policisté apod.), tak i napf. mladi lidé, ktefi
se, stejné jako zbytek spoleCnosti, musi potykat s vysokymi cenami za bydleni.
Mladi lidé se navic musi pozvolna adaptovat na fakt, Ze pofizeni vlastni
nemovitosti bez mezigeneracni pomoci pro né bude velmi obtizné, ne-li nemozné.

Pravé proto hraje vystavba dostupného najemniho bydleni tak ddlezitou roli pfi
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feSeni krize na trhu s bydlenim, i s ohledem na mladou generaci. Ministerstvo pro
mistni rozvoj chce proto v ramci projektu nastavit takové najmy, které v sobé
budou kombinovat naklady na vystavbu spolu s tim, aby najmy byly nizSi nez
najmy trzni.

Kromé projektu ,Najemni bydleni“ od Ministerstva pro mistni rozvoj dojde
i k dalSim souvisejicim zménam, které maji pomoci v boji proti nedostupnému
bydleni. Jedna se o zmény ve stavebnim zakoné, které jsou blize popsany
v kapitole ,Efektivni uzemni planovani a rychlejSi vystavba“. Pfinosné by taktéz
bylo schvaleni zakona o socialnim bydleni, po kterém vola mimo jiné i Ustavni
soud. Pravé zakon o socialnim bydleni by mél pomoci zvladnout kritickou situaci
na trhu s bydlenim az skoro 1,5 milionu lidi. PocCet lidi v bytové nouzi by se tak mél

snizit o 30 procent.®’

Efektivni uzemni planovani a rychlejsi vystavba

V boji proti rizikim na trhu nemovitosti je potfebné, aby aktivné spolupracovali
stat, kraje a obce. Dlraz je kladen pfedevS§im na regionalni a vnitrostatni
dokumenty, které by mély tvofit jasny ramec pro politiku mistniho rozvoje. Ta by
meéla jasné ukazat, které oblasti jsou vhodné pro rozvoj bydleni a které nikoli.
Ukolem obci je poté predevsim to, aby jejich politiky tzemniho rozvoje a tzemni
plany byly navazany na specifické podminky trhu s nemovitostmi v kazdé obci.
Riziko pomalé vystavby by mél pomoci zlepSit novy stavebni zakon, postaveny na
principu stavebniho fizeni, které bude transparentni, jednodussi a rychlejsi. Novée
by se stavebni fizeni mé&lo modernizovat a zrychlit i tim, Ze se pfesune do digitalni
sféry a snizi se i poCet ukonl potfebnych pro ziskani stavebniho povoleni. Jedna
z vizi navrhu nového stavebniho zakona se v3ak nakonec konat nebude, a sice
se upustilo od zfizeni centralni statni stavebni spravy, v jejimz Cele by stal
NejvySsi stavebni urad.

Jednim z principu, na kterém je novy stavebni zakon postaven, je jiz zminéna

digitalizace. Pravé ta by méla urychlit jak proces stavebniho fizeni, tak i uzemniho

57 Barto$: Do dostupného bydleni chceme v pristich letech dostat pres 20 miliard korun. MMR
predstavilo projekt Bydleni pro Zivot. mmr.cz [online]. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2023, 24.
4. 2023 [cit. 2023-6-2]. Dostupné z: https://www.mmr.cz/cs/ostatni/web/novinky/bartos-do-
dostupneho-bydleni-chceme-v-pristich-let
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planovani. Nové doslo k vytvofeni jednoho spravniho spisu v elektronické podobé,
ktery by mezi sebou sdilely spravni urady. Pokud bude stavebnik potfebovat
jakékoli informace (napf. o inzenyrskych sitich ¢i uzemnim planu obce, ve které
bude chtit stavét), dozvi se je na portalu stavebnika. Skrze tento portal bude moci
stavebnik komunikovat i se stavebnim ufadem a dotCenymi organy. Stavebnik
také bude moci sledovat stav stavebniho fizeni, a to bez ohledu na to, jakym
zpusobem podal zadost o povoleni stavby (digitalné &i v listinné podobé). Dalsi
vyhodou nového zplsobu vedeni stavebniho fizeni je, Ze dotyénému bude pro
komunikaci se stavebnim ufadem stacit jen webovy portal a zfizena elektronicka
identita (v podobé napf. bankovni identity).

O povoleni stavby budou stavebni ufady rozhodovat ve fixné danych lhatach.
Poda-li tedy obCan uplnou Zadost, na zakladé které bude usilovat o povoleni
stavby rodinného domu, stavebni ufad musi povoleni vystavit do 30 dnu s tim, ze
muze dojit k prodlouzeni této lhaty ze strany stavebniho ufadu o 60 dnu
maximalné. Prodlouzeni |hity by se tykalo napf. pfipadd, u kterych by bylo
potfebné dorucit dokumenty do zahranici. Hlavnim rozdilem oproti puvodnimu
stavebnimu zakonu je fakt, Ze pokud by doslo k odvolani proti rozhodnuti
o povoleni stavby, nebude se jiz véc vracet k obecnimu ufadu, ale rozhodovat
bude nadfizeny stavebni ufad. Na rozhodnuti o odvolani bude pfitom mit totozné
lhaty jako stavebni Ufady, které rozhodovaly o udéleni povoleni ke stavbé.

Novy stavebni zakon muze také do urcité miry pomoci vyfesit riziko vysokych cen
energii, které se propisuji do trhu s reziden&nimi nemovitostmi v Ceské republice.
Pro instalaci solarnich panelu, které v sou€asnosti pfedstavuji jednu z moznosti,
jak bojovat proti drahym cenam energii, jiz nebude potfeba ziskani souhlasu
stavebniho uUfadu za podminky, Ze vykon solarnich panell nepfesahne 50 kWp
(kilowatt-peak - jednotka idealniho vykonu fotovoltaické elektrarny za pfiznivych
podminek, tedy za pIného sluneéniho zareni)®® a dojde ke spInéni podminek
pozarni a statické bezpecnosti. Diky novému stavebnimu zakonu se nebude
posuzovat vizualni podoba stavby, nebot se jedna o kritérium subjektivniho
charakteru. Podle novych kritérii nebude tfeba ziskat ani licenci na zakladé

energetického zakona (zakon €. 458/2000 Sb.), pokud budou mit fotovoltaické

8 Co oznacuje jednotka kWp. eon.cz [online]. E.ON Energie, a.s. 2023. [cit. 2023-5-17]. Dostupné
z: https://www.eon.cz/radce/zelena-energie/solarni-energie/co-oznacuje-jednotka-kwp/
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panely vykon do 50 KWp. Odchylku od vySe zminéného pfedstavuji pouze stavby
spadajici pod ochranu statni pamatkové péce.

Z hlediska pozadavku na vystavbu pfinasi novy stavebni zakon pozZadavky pouze
v zakladni roviné s tim, Ze tyto budou dale specifikovany predpisy daného mésta
Ci na celostatni urovni. Konkrétné stavebni pfedpisy na urovni mést mohou
vydavat mésta Brno, Ostrava a hlavni mésto Praha. Je tfeba respektovat, ze
kazda obec ma z hlediska vystavby bydleni zcela specifické potieby a predstavy.
Proto bude v pravomocich kazdé obce, aby urcila vlastni specifické uzemni
pozadavky (napf. rozestupy staveb) v ramci regulaéniho planu. Na zakladé toho
budou naplfiovany pozadavky vystavby kazdé obce specificky a trh
s nemovitostmi bude regulovan podle konkrétnich potfeb obce.

Novy stavebni zakon se dale zmifiuje o posileni obci v oblasti uzemniho
planovani. Konkrétné zakotvuje, Ze na vécné urovni bude uzemni plan a jeho
feSeni v plné pusobnosti obce. Nové je také zakotveno, Ze investofi si budou moci
uzemni studii, ktera slouzi jako podklad pro rozhodovani o uzemi, opatfit na své
naklady. Naklady na pofizeni uzemni studie tedy neponese obec a dojde tak
k omezeni mnozstvi vydavanych financi z jeji strany, ale i k celkovému zrychleni
celého procesu. Dojit by také mélo k vétsi participaci obci a kraju v ramci pfipravy
zaméru na urovni celého statu co do bydleni. Konkrétné rady obci a kraji budou
v samostatné pusobnosti init rozhodnuti ohledné stavebnich uzavér. Diky tomu
budou mit obce a kraje vétsi vliv pfi pfipravé uzemné planovaci dokumentace Ci
jejich zmén. To se tyka i podavani pfipominek k uzemné planovaci dokumentaci
s pusobnosti v ramci celého statu. Diky tomu budou moci obce a kraje efektivnéji
regulovat podobu bytové vystavby, ktera bude vyhovovat specifikim kazdé obce
Ci kraje.

V neposledni fadé dojde také ke zjednoduSeni zmén v ramci uzemnich plana.
Konkrétné nebude dochazet k jednani ohledné zadani zmény uzemné planovaci
dokumentace a organ, ktery bude uzemné planovaci dokumentaci ratifikovat,

bude moci ucinit rozhodnuti ohledné slou€eni vefejného projednani a spoleéného
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jednani do pouze jednoho jednani. Zaroven vSak bude zachovano pravo vyjadfit

k danému navrhu své stanovisko.®

Socialni bydleni

V Ceské republice aktualng& neexistuje pravni predpis, ktery by se zaobiral
problematikou socialniho bydleni. Ucelenou definici socialniho bydleni nenabizi
ani Evropska unie. Je to predevsSim z toho dldvodu, ze kazda zemé, ktera je
Evropské unie soucasti, sleduje jiné ekonomické a politické zajmy. S tim souvisi
i odliSna situace na trhu s nemovitostmi a bytova politika.

Socialni bydleni miaze byt vymezeno napf. jako bydleni pro lidi, jejichZ potfeby
souvisejici s bydlenim nemohou byt naplnény na volném trhu, pficemz nemohou
dosahnout na bydleni klasickym zpusobem (koup& nemovitosti, pronajem), ale na
zakladé socialnich kritérii.6° Jak vyplyva ze studie Social Housing in the EU, Ize
klasifikovat 3 ustfedni slozky, které by mély dominovat socialnimu bydleni a na
kterych panuje shoda napfi¢ celou Evropskou unii. Hlavnim ukolem socialniho
bydleni by mélo byt navyseni nabidky takového bydleni, které bude dostupné pro
domacnosti. Dale maiji byt stanoveny presné zaméry, o které socialni bydleni
usiluje a které by také mély vyfeSit rizika na trhu s cenové nedostupnymi
nemovitostmi.

Socialni bydleni je specificky zaméfeno na rlizné skupiny obyvatel. Jedna se
o obyvatelé s konkrétnim zdravotnim handicapem, ktefi maji v ramci své
nemovitosti specifické potfeby (napf. vozickar, ktery potfebuje v ramci rodinného
domu vytah). DalSi rizikovou skupinu pfedstavuji domacnosti s nizkymi pfijmy, pro
které jsou souCasné ceny bydleni naprosto nedostupné a pfedstavuji pro né riziko
nenaplnéni zakladni Zivotni potfeby - bydleni. Dale se jedna o domacnosti, kterym,
ackoli jsou pfidélovany finanéni Castky v podobé pfispévkl na bydleni, vydavaji
za bydleni vice nez 40 procent vlastnich pfijm0 a svou situaci s nedostupnym

bydlenim nemohou vyfesit v ramci trhu s nemovitostmi (napf. prodej vlastniho bytu

59 Stavebni zakon 2023. mmr.cz [online]. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR 2023. [cit. 2023-5-17].
Dostupné z: https://www.mmr.cz/getattachment/fe78dd64-b665-4b90-94bb-
falaad74cb7e/novela-stavebni-zakon-Online.pdf.aspx?lang=cs-CZ&ext=.pdf

60 BRAGA, Michela a Pietro PALVARINI. Social Housing in the EU. europarl.europa.eu [online].
Brusel: European Union, 2013, 15. 1. 2023 [cit. 2023-5-16]. Dostupné z:
https://www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/note/join/2013/492469/IPOL-
EMPL_NT(2013)492469_EN.pdf
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a nastéhovani se do bytu pro né financné dostupnéjsiho). Rozhodujicim kritériem,
které rozliSuje obyvatele, ktefi potfebuji socialni bydleni €i nikoli, je objem financi,
ktery zbyde konkrétni domacnosti po uspokojeni v8ech vydaju na bydleni.
V Ceské republice &ini minimalni hranice 1,6nasobek Zivotniho minima po
zaplaceni vSech nakladu, které souvisi s bydlenim.®

V Ceské republice b&zi fada projekttl, které pomahaji zvladat a fesit nedostupné
bydleni. Jednim z nich je projekt ,Operaéni program zaméstnanost®, ze kterého
mohou byt Cerpany dotace pravé na podporu socialniho bydleni. Tyto dotace jsou
uréeny na financovani aktivit, které se zamérfuji na pfedchazeni ztraty bydleni,
stejné jako na zachovani si vlastniho bydleni. Financovany jsou také projekty,
které uzivaji metodu Housing First. Jedna se o metodu vytvofenou Dr. Samem
Tsemberisem, ktery zalozil program Pathways to Housing. Podstatou tohoto
programu je poskytovani bydleni lidem bez domova. Hlavni myslenkou modelu
Housing First je poskytnout lidem bez domova okamzity pfistup k bydleni
a podporovat je v tom, aby si ho dlouhodobé udrzeli.?? A to se lidem pivodné bez
domova také dafi, jak potvrzuje i sociologicky vyzkum, ktery provedla Ostravska
univerzita. Jeho vysledky ukazuji, ze 90 % ucastniku tohoto vyzkumu, si své nové
bydleni dlouhodobé udrzi.63 Nové bydleni pfinasi i pozitivni dopady na psychiku
lidi, ktefi byli pdvodné& bez domova. Diky vlastnimu bydleni maji v Zivoté vétsi
jistotu a zazemi a motivuje je to taktéz k praci, aby si své bydleni udrzeli.

Z projektu ,Operacni program zaméstnanost® mohly Cerpat finance i obce &i
neziskové organizace, a to na tvorbu materiall souvisejicich se socialni bytovou
politikou obci €i pro konkrétni podporu socialniho bydleni.

Jak jiz bylo fe€eno, socialni bydleni mize slouzit jako jeden z nastroju, kterym Ize
regulovat nedostupné bydleni, ale i bezdomovectvi, které v dusledku vysokych

cen reziden¢nich nemovitosti muze predstavovat jeden z moznych scénaru, jak

61 Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+. mmr.cz [online]. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj
CR, 2023, brezen 2021 [cit. 2023-5-16]. ISBN: 978-80-7538-343-3. Dostupné z:
https://www.mmr.cz/getmedia/30528174-7e61-421e-a058-5f39aa4f09c9/KB-2021-_komplet-
web(C)_max.pdf.aspx?ext=.pdf

62 PADGETT, Deborah, Benjamin HENWOOD a Sam TSEMBERIS. Housing first: Ending
Homelessness, Transforming Systems and Changing Lives. Spojené staty americké: Oxford
University Press 2016. ISBN: 978-0-19-998980-5.

83 Drtiva vétsina domacnosti z projektu Housing First si bydleni dlouhodobé udrzi, ukazal prizkum.
ct24.ceskatelevize.cz [online]. Ceska televize 2023, 29. 7. 2022 [cit. 2023-5-16]. Dostupné z:
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se rizika na trhu s nemovitostmi propisi do zivota lidi, ktefi jizZ nemaiji finance na
vlastni bydleni. Aby vSak koncept socialniho bydleni fungoval, je nejprve potieba
vyfesit jednu zasadni otazku, a sice vymezeni jednotného pravniho ramce, ktery
bude oblast socialni bydleni regulovat. JiZz od roku 2022 spolupracuje Ministerstvo
pro mistni rozvoj CR s Ministerstvem prace a socialnich véci CR na ptipravé
zakona a socialnim bydleni. Zakon bude fFeSit problematiku nedostupného
bydleni. Konkrétné chce podpofit najemni bydleni, dale se zaméfi i na poskytovani
pomoci ob&anim, ktefi se ocitli v bytové nouzi a v neposledni fadé usiluje o
celkové zvySeni dostupnosti bydleni. Zdkon se ma taktéZz zmifiovat o zfizeni
kontaktnich mist, ktera by slouzila jednak k ziskani, ale i k udrzeni stavajiciho
bydleni. Dale by také mélo dojit k vytvoreni systému zaruk pro pronajimatele bytu
tak, aby byla zajisténa jejich ochrana v pfipadé, kdy najemce nebude schopen
platit ndjem a bude tak hrozit jeho ztrata. V budoucnu by mély byt podporovany
programy, které cili na socialni bydleni a zvysit by se také méla vystavba obecnich
bytl. Za cilem udrzeni bydleni €i jeho znovu ziskani by mély byt vyuzivany finance
i z Narodniho planu obnovy.% 65 Zaméfime-li se na statistické udaje, je v Ceské
republice priblizné &tyfi a pll milionu domacnosti. Podporu v ramci bydleni
potfebuje pfiblizné jeden a pul milionu obyvatel. Z analyzy iniciativy Za bydleni
dale vyplyva, ze v roce 2021 se s problémy s bydlenim potykalo kolem 600 tisic
domacnosti. Ztohoto pocCtu celkem 60 tisic domacnosti mélo bydleni
v nevhodném prostfedi, dal§im 190 tisicim domacnostem hrozilo, Zze o své
bydleni pfijdou a 350 tisic domacnosti vynakladalo vice nez dvé pétiny svych
pfijm0 za uspokojeni potieby bydleni.6

Po vytvofeni zakona o socialnim bydleni vola i Ustavni soud. Dle jeho nazoru
problémy souvisejici s bydlenim mohou vyvolat v ob&anech nedavéru

v demokraticky pravni stat. Situace je v souCasné dobé jiz neudrzitelna a je

64 Zakon o socialnim bydleni. socialnibydleni.mpsv.cz [online]. Ministerstvo prace a socialnich véci
CR 2023, zaFi 2022 [cit. 2023-5-16]. Dostupné z: http://socialnibydleni.mpsv.cz/cs/co-je-socialni-
bydleni/zakladni-informace-o-sb/zakon-o-sb

65 Zakon o dostupném bydleni by mohl byt podle Barto$e pfijat do dvou let. ceskenoviny.cz [online].
CTK 2023, 7. 6. 2022 [cit. 2023-5-16]. Dostupné z: https://www.ceskenoviny.cz/zpravy/zakon-o-
dostupnem-bydleni-by-mohl-byt-podle-bartose-prijat-do-dvou-let/2216400

% KLUSACEK, Jan et al. Bydleni jako problém: Zpréva o vylouceni z bydleni 2021. zabydleni.org
[online]. Iniciativa Za bydleni 2021, 2021 [cit. 2023-5-16]. Dostupné z: https://uploads-
ssl.webflow.com/5ef4ac1cc5dd69384a10c66e/615a12964cef3668108df2fb_Bydleni-jako-
problem-2021.pdf
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v rozporu s tim, k éemu se Ceska republika zavazala na mezinarodni Urovni.
V pfipadu, ktery bude popsan nize, sice doslo k zamitnuti stiznosti, kterou podali
najemnici olomouckych obecnich bytd, nicméné Ustavni soud konstatoval, Ze
regulace alarmujici situace na poli bydleni v Ceské republice je znaéné
nedostateéna. Ustavni soud se vtomto pfipadé zabyval stiznosti romskych
najemnikd. Ti nejprve podali u krajského soudu zZalobu o uréeni nezakonné
intervence ze strany mésta, které na zakladé své bytové politiky podporovalo
spoleCenské vylouceni této komunity a usilovalo o jejich setrvani ve vylou¢ené
lokalité. Poté, co Zalobce neuspél u krajského soudu, ani u Nejvyssiho spravniho
soudu, obratil se stiznosti na Ustavni soud. Jak bylo feéeno vyse, Ustavni soud
stiznost zamitl, ovSem s vyraznym apelem na vytvofeni zakona o socialnim
bydleni. Problémem je, Ze pravo na dustojné bydleni neni mozné pfimo prosadit
pfed soudem. Domoci se svych socidlnich prav je mozné jen v zakonnych mezich.
Ustavni soud tak vyrazné apeloval na &esky stat, ktery podle né&j v oblasti regulace
bydleni znacné pochybil. V pfipadé, Ze situace nebude promptné feSena, muze
dojit k situaci, kdy bude mit problémy s bydlenim i stfedni tfida, mladi lidé Ci
seniofi, a ne pouze ob&ané, ktefi se potykaji s chudobou. Podle Ustavniho soudu
neni feSenim situace poskytovani socialnich davek na bydleni.6” Z poskytovani
bydleni se stal obchod s chudobou. Z tohoto hlediska je velmi dilezita mySlenka,
ktera by posunula vnimani bydleni jako né¢eho, co predstavuje zplsob, jakym
investovat penize k myslence bydleni vnimaného jako zakladni lidské pravo, se

kterym by nemélo byt takto obchodovano.

Participace zaméstnavatele na zajisténi bydleni pro zaméstnance

Vyjdeme-li napf. z praxe uplatiiované ve Spojenych statech americkych, tamé;si
zaméstnavatel mize finanéné prispivat zaméstnancim za ucelem opatfeni si
bydleni, at uz se jedna o rekonstrukci bydleni stavajiciho Ci pofizeni zcela nové
nemovitosti. Zaméstnavatel mize taktéz pfispivat na jednorazové naklady, které
souvisi s bydlenim, napf. v podobé zaplaceni jistoty v ramci sjednavani ngjemni

smlouvy. Vyhodou poskytovani finanénich pfispévkl na bydleni ze strany

7 Us: v Cegku chybi zakon o sociadlnim bydleni, jde pry o neudrZitelny stav. ceskenoviny.cz
[online]. CTK 2023, 3. 5. 2023 [cit. 2023-5-19]. Dostupné z:
https://www.ceskenoviny.cz/zpravy/2360121
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zaméstnavatele je, Ze pfFispévky jsou danové zvyhodnéné, anebo nedochazi ani
k placeni dané ze zhodnoceni takovych prostfedkd. Dariové zvyhodnéni poté
muze mit rdzné podoby. Od odedteni ze zakladu dané zaméstnavatele Ci
nezahrnuti do zakladu dané z pfijmi zaméstnance az po nezatizeni Castky
odvodem do socialné-pojistnych systému. Tato zvyhodnéni na strané
zaméstnavatell se kromé Spojenych statl americkych uplatriuji i napf. v Belgii.
V USA funguje tato podpora bydleni pro zaméstnance nejen na federalni urovni,
ale hlavné na urovni kazdého statu. Ve staté Maryland, konkrétné v Baltimoru,
funguje projekt sdruzovani lokalnich zaméstnavatell, ktefi davaji svym
zaméstnanclm pFispévky pro pofizeni vlastni nemovitosti. Stejny finan¢ni obnos
je zaméstnanci nasledné vyplacen i méstem. Zajimavym projektem statu Maryland
je také program ur€eny statnim zaméstnancum. V ramci tohoto projektu mohou
statni zaméstnanci dosahnout na bezurocné pujcky, které mohou vyuzit spolu
s hypoteCnim uvérem. Navic, pokud si statni zaméstnanec poridi byt, ktery se
nachazi v oblasti do 10 mil od mista, kde vykonava svou praci, pfipadné v jiné
oblasti dopfedu urené jako prioritni, mize obdrzet zvlastni pfispévek uréeny na
zaplaceni zalohy za byt.

Stat Wyoming podporuje pujckami na bydleni pracovniky ve zdravotnictvi,
v oblasti vzdélavani, ale i pracovniky v socialnich sluzbach ¢i v policejnich
slozkach.

Podporu bydleni pro zaméstnance realizuje i stat Washington na zapadnim
pobfezi, konkrétné mésto Seattle, které se spojilo s jednou z bank a spole¢né
odstartovali program urCeny pro zameéstnavatele, ktefi, pokud se do programu
zapoji, ziskaji pro zaméstnance vyhodnéjSi hypote¢ni uvéry. Program pamatuje
ale i na edukaci zaméstnancu a poskytuje napf. kurzy, které pojednavaji
o gramotnosti v oblasti financi ve spojeni s vlastnictvim nemovitosti.

V Connecticutu a na Floridé jsou soukromi zaméstnavatelé motivovani formou
danovych ulev k tomu, aby pfispivali konkrétnim organizacim, které se angazuji
pravé v oblasti bydleni a napf. v Oregonu je podpora v oblasti bydleni ur¢ena pro

zemédeélské pracovniky.68

8 KUNOVA, Anna a Roman MATOUSEK; Typy nastroju bytovych politik v zemich OECD. mmr.cz
[online]. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR 2023, prosinec 2020 [cit. 2023-5-24]. Dostupné z:
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Podpora ob¢éanu pfi nemoznosti splaceni

V ramci trhu s rezidenénimi nemovitostmi je velmi dllezita ochrana jak najemce,
tak i pronajimatele tak, aby bylo co nejvice eliminovano riziko nemoznosti placeni
najmu na strané najemce a zaroven tak nevznikal problém pronajimateli.

Napf. v Belgii maji domacnosti s nizkymi pfijmy moznost poskytnuti pojisténi pro
pfipad, Zze by se dostaly do situace, kdy nebudou schopny splacet hypotéku.
Vyhodou tohoto pojisténi je, Ze je domacnostem s nizkymi pfFijmy poskytovano
zcela zdarma. Dokonce béhem krize v letech 2008 az 2009 mohly toto pojisténi
vyuzit vSechny domacnosti vlastnici nemovitost, které splacely hypotéku, v tomto
konkrétnim pfipadé bez ohledu na to, jaky méla domacnost pfijem.

Systém podpory pfi nemoznosti splaceni funguje také v Nizozemsku, konkrétné
v podobé zfizeného Narodniho garan¢niho fondu pro hypoteCni uvéry. Ten
v Nizozemsku funguje jiz od roku 2005. Diky nému si nizozemsti obané mohou
dovolit nesplacet hypotecni uvér nejvyse ftfi roky, a to v maximalnim objemu 9
procent nesplacené jistiny jejich hypotéky. V. momentég, kdy tato Ihita uplyne, musi

byt veskeré odloZené splatky zaplaceny v piné vysi.6°

https://www.mmr.cz/getmedia/e8faa2f5-a803-4792-937a-ca91085b92a7/Typy-nastroju-bytovych-
politik-v-zemich-OECD.pdf.aspx?ext=.pdf
6 Tamtéz

56



Zaver

Diplomova prace vyvozuje na zakladé analyzy nabidkovych a poptavkovych
faktor(i jednotliva rizika na trhu s reziden&nimi nemovitostmi v Ceské republice.
Prvnim, jiz dlouhodobé pretrvavajicim rizikem, je zhorSujici se dostupnost
najemniho bydleni, stejné jako pofizeni bydleni vlastniho. Za timto rizikem stoji
predevSim vysoka inflace, diky které dosSlo k narustu cen v fadé odvétvi,
nemovitosti nevyjimaje. Toto riziko je dale zvySovano v porovnani s minulymi lety
vyS$Simi urokovymi sazbami hypoték. Z toho duvodu pocet lidi, ktefi financuji
pofizeni vlastniho bydleni novymi hypote€nimi uvéry, oproti pfedchozim rokim
ubyva. Lidé proto Casto jako alternativu voli bydleni najemni a musi se postupné
smifovat s novou realitou, a sice, Ze na pofizeni vlastniho bydleni nedosahnou.
Jak ovSem ukazuji prlizkumy zminéné v této diplomové praci, touha po vlastnim
bydleni je v Ceské republice stale hluboce zakofen&na a ani mladi lidé, pro které
nechtéji vzdat. ZhorSeni zZivotni urovné figuruje jako dalsi riziko. Dnes uz si lidé za
své finance mohou dovolit daleko méné, nez tomu bylo v minulosti. ZhorSeni
Zivotni urovné se projevuje mimo jiné tak, ze lidé bydli v menSich bytech, €asto na
ukor vlastniho pohodli i komfortu celé rodiny, nebot’ na byty o vétsi plose finanéné
nedosahnou. Privodnim jevem je také zvySujici se podil vydaji na bydleni
v celkovém spotfebnim kosi domacnosti.

V neposledni fadé je nutné zminit i riziko psychickych problému napfi¢
spole€nosti, nebot je znepokojivé, kolik lidi pocituje v disledku soucasné
ekonomické situace a dalSich faktora psychické potize. Jednim z faktor(, které
tyto potize zplsobuji, mize byt i fakt, Ze z otazky zajisténi bydleni se stal
predevSim byznys. V prvé fadeé totiz nejde o uspokojeni zakladni potifeby ob&an(
- bydleni, ale o finanéni zisk téch, ktefi bydleni poskytuiji.

Diplomova prace také uvadi mozna feSeni vySe zminénych rizik, jako je napfr.
podpora najemniho ¢i druzstevniho bydleni a pro konkrétni predstavu predklada
jednotlivé projekty, které jsou dukazem toho, Ze toto je cesta ke zlepSeni celkové
situace na trhu s bydlenim. V samotném zavéru prace jsou zminéeny i pfiklady
uspésné zahrani¢ni praxe, které pfispivaji k dostupnému bydleni pro SirSi okruh

domacnosti.
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