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Analyza trhu s nemovitostmi

Abstrakt

Tato diplomova prace byla zaméfena na zhodnoceni trhu s nemovitostmi v Ceské Republice
se zaméfenim na rezidenni nemovitosti v letech 1995-2016. Podrobnéji pfiblizuje trh
s rezidencnimi nemovitostmi, jeho zékladni charakteristiku, shrnuje vyvoj na trhu, moznosti
financovani bydleni, ceny nemovitosti a faktory, které¢ trh ovlivituji. Analyza ¢asovych fad
byla provedena na zakladé ukazatelt z dat ziskanych Ceskym statistickym ufadem. Vybrané
ukazatele byly rozdéleny do tematickych okruhti, a to zahajena a dokoncena vystavba,
reziden¢ni bydleni dle forem vlastnictvi, ceny nemovitosti a financovani nemovitosti. Cilem
prace bylo na zakladé vybranych ukazateli zhodnotit vyvoj na rezidenénim trhu
U vybranych ukazatel byla sestavena prognéza pro nasledujici obdobi.

Dopliikkovym cilem bylo na zdkladé¢ metody syntézy sestavit a vyhodnotit ceny reziden¢nich
nemovitosti v Ceské republice.

Dosazené vystupy z jednotlivych analyz byly okomentovany a nakonec bylo provedeno

celkové zhodnoceni rezidenéniho trhu s nemovitostmi.

Kli¢ova slova: Trh, nemovitost, analyza, reziden¢ni, development, cena, financovani, arok,

hypotéka, nabidka, poptavka.



Analysis of the property market

Abstract

This thesis focused on real estate market evaluation focusing on Czech residential real estate
in years 1995-2016. In more detail, the residential real estate market describes its basic
characteristics, summarizing market developments, housing financing possibilities, real
estate prices and factors influencing the market. The analysis was based on indicators from
data obtained by the Czech Statistical Office. The selected indicators were divided into the
thematic areas, namely the construction started and completed, residential housing by type
of ownership, real estate prices and real estate financing. The aim of the thesis was to
evaluate the development on the residential market on the basis of selected indicators and to
identify the most important factors that are crucial for the development on the residential
market. For selected indicators, a forecast was compiled for the following period.

An additional goal was to compile and evaluate the prices of residential real estate in the
Czech Republic using synthesis methods.

The outputs obtained from the individual analyzes were commented on, and in the end an

overall assessment of the residential real estate market was carried out.

Keywords: Market, property, analysis, development, price, financing, interest, mortgage,

supply, demand.
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1 Uvod

Trh nemovitosti prosel od poc¢atku minulého stoleti pfekotnym vyvojem, znaéné
ovlivnénym politickou i ekonomickou situaci a globalizaci. Jako prvek stavebniho primyslu
je dalezitou a neodd¢litelnou soucasti rozvinuté ekonomiky nasi zemée a je také vyznamnym
ukazatelem ekonomické situace. Zaroven se vSak vyznaCuje jistou tézkopadnosti.
Nemovitosti a jejich disponibilita oproti jinym komoditdm na trhu reaguji na zmény fazi
hospodartského cyklu citlivéji a se znacnym zpozdénim, tim je trh hiife regulovatelny, at’ jiz
ze strany statu nebo ze strany investort.

V soucasné dobé¢ lze hodnotit tento trh jako rozmanity a schopny pokryt potteby
jednotlivet, rodin, investorl. Vznikajici stavby se mohou stat zdafilym odkazem této
generace stejn€, jako tomu bylo na pocatku minulého stoleti, kdy byly postaveny jedny
z nejhodnotnéjSich staveb nasi historie v oblasti rezidenc¢ni vystavby, pticemz Ize obdivovat
proziravost jejich tvircl, ktefi dokazali vytvofit nad¢asovou architekturu a zéaroven ji
propojit s uzivatelskym komfortem pro n€kolik dalSich generaci.

Pofizeni nemovitosti je vzdy investici. At jiz investici pro vlastni potfebu, nebo
dosazeni zisku z vloZzené¢ho kapitdlu. Nemovitosti se na jedné strané¢ vyznacuji nizkou
likvidnosti a vys$Simi naroky na vstupni kapital, na stran¢ druhé dokazou pti pomerné malé

mife rizika zajistit stabilni vynos a bezpecné ulozeni financ¢nich prostredk.
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2 Cil prace a metodika

Vytvoteni diplomové prace vyzaduje stanoveni hlavniho cile, dopliikovych cilii a uréeni

vhodnych metod, které poslouzi ke zpracovani prace a povedou k naplnéni cilt.

2.1 Cil prace

Diplomova prace si klade za cil na zaklad¢ statistické analyzy vybranych ukazatel
zhodnotit a popsat soucasny stav na trhu s nemovitostmi se zaméfenim na rezidencni
nemovitosti v Ceské republice.

Vsechny vybrané ukazatele vyvoje na trhu srezidenénimi nemovitostmi budou
rozdéleny, a to na zahdjenou a dokoncenou bytovou vystavbu, rezidenéni nemovitosti dle
forem vlastnictvi, ceny a hodnoty nemovitosti a financovani reziden¢nich nemovitosti
a nasledné popsany. Kazda kategorie ukazateli bude zastoupena podrobnou analyzou.
U vybranych ukazateli bude sestavena prognéza pro roky 2017 ¢i 2018.

Ziskané data budou sledovana a hodnocena za obdobi mezi lety 1995 a 2016, ptipadné
2005 a 2016.

Doplitkkovym cilem bude pomoci metody syntézy vytvofit statistiku s cenami

reziden¢nich nemovitosti ve vybranych méstech Ceské republiky, a to véetnd Prahy.

2.2 Metodika

Informace o problematice jsou Cerpany z odbornych publikaci, periodik a zakont.
Primarnim zdrojem relevantnich dat je Cesky statisticky ufad a Ministerstvo pro mistni
rozvoj, sekundarnim zdrojem pak tdaje developerskych spolecnosti a data z cenovych map.

Pro hodnoceni a predikaci vyvoje byla pouzita metoda casové analyzy, ktera zkouma
zmeény projevujici se v Case. Pro zpracovani dat byl zvolen software IBM SPSS verze 24

a Microsoft Excel pro Mac verze 15.27.
2.2.1 Analyza ¢asovych rad

Pod pojmem casova tada se rozumi data (vysledky pozorovani), kterd jsou

chronologicky uspotfadana. Jedna se o tzv. statistické (stochastické) fady, které jsou zatizeny
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nejistotou, nikoliv fady deterministické, jejichz chovani 1ze jednozna¢né popsat nékterym
matematickym vzorcem. Casova fada predstavuje konkrétni realizaci odpovidajiciho
nahodného procesu. Cilem analyzy casové fady je urCeni modelu (mechanismu), podle
nc¢hoz jsou generovana sledovand data. Znalost tohoto modelu umoziuje piedpovidat
budouci vyvoj systému a do jisté miry i fidit a optimalizovat chovani syst¢ému vhodnou

volbou vstupnich parametrii a po¢ate¢nich podminek.'

2.2.1.1 Elementarni charakteristiky casovych fad

Elementarni charakteristiky ¢asovych fad slouzi k ziskani rychlé a orienta¢ni predstavy
o charakteru procesu, ktery dana fada predstavuje. K elementarnim charakteristikam fadime

diference rizného fadu, tempa a primérna tempa ristu, priméry hodnot ¢asové fady apod.?

Prvni absolutni diference neboli absolutni prirastek je nejcastéji vyuzivana
charakteristika, ktera zachycuje zmény v Casové tad¢ prostiednictvim rozdili vzdy dvou
po sob¢ jdoucich hodnot ukazatele. Tyto diference vyjadiuji absolutni pfirtistek nebo ubytek
zkoumaného ukazatele v jednom okamziku ¢i obdobi oproti tomu bezprostfedné
predchézejicimu. Obsahuje-li dand Casova fada n hodnot, 1ze pro ni vypoctem urcit n-/

absolutnich pftirtstkti. Vypocet prvni diference je podle nasledujiciho vzorce:

ay, =y, —¥y,4 (1)

kde: ... je hodnota ukazatele v daném okamziku nebo v daném obdobi,

Vyi.1...j¢  hodnota ukazatele v okamziku nebo v obdobi bezprosttedné

piedchazejicim.?

' KRIVY, Ivan. nalyza casovych fad. Ostravska univerzita, 2012, s. 5-6.
2 HINDLS, Richard, Stanislava HRONOVA a Jan SEGER. Statistika pro ekonomy. 6. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2006, s. 252. ISBN 80-86419-99-1.

3 BLATNA, Dagmar. Metody statistické analyzy. Praha: Bankovni institut vysoka $kola, 2011. s. 68. ISBN
978-80-7265-129-0.
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Koeficient ristu je definovan jako podil hodnoty ¢asové fady v Case t a hodnoty v Case
bezprosttedné predchazejicim.* Vyjadiuje, kolikrat vzrostla hodnota ukazatele ¢asové fady
v okamziku nebo obdobi i oproti obdobi i-/. Vyjadiime-li koeficient ristu v procentech,

hovotime o tempu ristu. Vypocet je mozné provést podle nasledujiciho vzorce:

ke ==t 2)

kde:  yr.. je hodnota ukazatele v daném okamziku nebo v daném obdobi

Vyi1...j¢  hodnota ukazatele v okamziku nebo v obdobi bezprosttedné

pfedchazejicim.

Za celou Casovou fadou Ize urcit primérny koeficient ristu 4, definovany, jako

geometricky pramér jednotlivych koeficienta 4::

k_= n-1 & & Vn — n-1 y_n
yi Y2 Yin—1 Y1
3)

Primérny koeficient ristu timto zptisobem mé smysl tehdy, vykazuje-li Casova tada

monoténni vyvoj (kdy ukazatele stile rostou nebo klesaji).>

2.3 Modelovani ¢asovych rad

Tradi¢énim vychozim principem modelovani ¢asovych fad je jednorozmérny model
ve tvaru nékteré elementarni funkce ¢asu, kde je modelova (teoretickd) hodnota ukazatele
v Case f, a to takovd, aby rozdily oznacované a zpravidla nazyvané nepravidelnymi

(ndhodnymi) poruchami byly v thrnu co nejmensi a zahrnovaly pasobeni také ostatnich

4 SOUCEK, Eduard. Statistika pro ekonomy. Praha: Vysoké $kola ekonomie a managementu, 2006. s. 173.

ISBN 80-%673Q-06—9. ) 5
3> SVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II. V Praze: Ceska zem&dé&lska univerzita,
Provozné ekonomicka fakulta, 2014. s. 39. ISBN 978-80-213-1736-9
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faktori na vyvoj sledovaného ukazatele. K jednorozmérnému modelu se nejcastéji pristupuje
pomoci klasického modelu, ktery vychazi z dekompozice fady na ctyti slozky ¢asového
pohybu, a sice na slozku trendovou, sezonni, cyklickou a nepravidelnou. Soubézna existence
viech &étyfech forem vsak neni nutnd. ©

Trend piedstavuje hlavni smér vyvoje ukazatele, jedna se o celkovou dlouhodobou
tendenci vyvoje v Casové tfadé pii odhlédnuti od riznych nepravidelnosti. Posloupnost
hodnot miize mit riistovy nebo klesajici charakter, popifipadé byt stacionarni.’

Periodicka slozka je duasledkem pusobeni periodicky se opakujicich faktora
na sledovany jev, projevuje se periodickymi vykyvy ukazatelti casové fady okolo trendu
(hodnoty v Casové fadé mohou stiidavé rist nebo klesat). Podle délky jedné periody pak
rozlisujeme:®

e cyklické kolisani — perioda pravideln¢ se opakujicich vykyvi ukazatelt
piesahuje obdobi delsi neZ jeden rok.’ (Cyklus je chapan jako dlouhodobé
kolisani s neznamou periodicitou, ktera mize mit i jiné pii¢iny nez jen klasicky
ekonomicky cyklus.)!”

e sezonni kolisani — je pravidelné se opakujici odchylka od trendové slozky
vyskytujici se v €asovych tadach s periodicitou krat$i nebo rovnou jednomu
roku.!!

e kratkodobé kolisani — periodické vykyvy Casové fady se opakuji v ramci
obdobi kratsiho neZ jeden rok.'?

Nahodné kolisani je vyvolano plisobenim vedlejSich — pro dany piipad — faktort
nahodného charakteru. Projevuje se drobnymi, nepravidelnymi nebo ojedinélymi vykyvy

casové fady, které neni mozné predvidat.

6 HINDLS, Richard, Stanislava HRONOVA a Jan SEGER. Statistika pro ekonomy. 6. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2006, s. 254. ISBN 80-86419-99-1.

7 HINDLS, Richard, Stanislava HRONOVA a Jan SEGER. Statistika pro ekonomy. 6. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2006, s. 254. ISBN 80-86419-99-1.

$ SVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II. V Praze: Ceska zemédélska univerzita,
Provozné ekonomicka fakulta, 2014. s. 41. ISBN 978-80-213-1736-9.

9 SVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II. V Praze: Ceska zemédélska univerzita,
Provozné ekonomicka fakulta, 2014. s. 41. ISBN 978-80-213-1736-9.

10HINDLS, Richard, Stanislava HRONOVA a Jan SEGER. Statistika pro ekonomy. 6. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2006, s. 254. ISBN 80-86419-99-1.

WHINDLS, Richard, Stanislava HRONOVA a Jan SEGER. Statistika pro ekonomy. 6. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2006, s. 254. ISBN 80-86419-99-1.

12 9VATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II. V Praze: Ceska zem&délska univerzita,
Provozné ekonomicka fakulta, 2014. s. 41. ISBN 978-80-213-1736-9.
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Proces utvareni hodnoty dané¢ho ukazatele v Case je tedy mozno vyjadfit pomoci

nésledujiciho modelu:!?

e =T+ P+ E; (4)

kde: T:... je trendova slozka,
P:... je periodicka slozka,
E.... je ndhodna slozka.'

Dle ptitomnosti jednotlivych slozek s ¢asové fady déli na periodické a neperiodické.
Tato prace se bude zabyvat ¢asovymi fadami neperiodickymi.

Pii analyze dynamiky vyvoje neperiodickych ¢asovych fad se vystaci s relativné
nevelkym okruhem trendovych funkci, od kterych se pfedevSim vyzaduje, aby byly

z matematického hlediska jednoduché. Pod matematickou jednoduchosti se zde rozumi:

- minimalni pocet ¢lenti v rovnici,

- minimalni moZnd mocnina argumentu,

- linearita v parametrech,

- spojitost minimalni pocet extrémd a inflexnich bod?.!®
Témto vlastnostem odpovidaji zejména tyto vyrovnavaci kiivky:

- linearni 7; = a + bt

- kvadraticka T,= a + bt + £,

- exponencidlni 7; = a b’ .

13 SVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II. V Praze: Ceska zem&délska univerzita,
Provozné ekonomicka fakulta, 2014. s. 41. ISBN 978-80-213-1736-9.

14 SVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II. V Praze: Ceska zem&délska univerzita,
Provozné ekonomicka fakulta, 2014. s. 41-42. ISBN 978-80-213-1736-9.

15 SVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II. V Praze: Ceska zem&délska univerzita,
Provozné ekonomicka fakulta, 2014. s. 44. ISBN 978-80-213-1736-9.

17



Spravny vybér trendové funkce z vyse uvedeného seznamu je podminén znalosti, ktera
z pouzitych funkci nejlépe vystihuje vyvoj sledované veliCiny v minulosti a znalosti

objektivnich tendenci vyvoje této veli¢iny v budoucnosti.'®

2.3.1.1 Volba vhodného modelu trendu

Pfi stanoveni nejvhodnéjsiho modelu trendové funkce je vychézeno z piredpokladaného
chovani zkoumaného ukazatele v Case. Vhodné je zvolit funkci trendu podle ziskanych
vysledk rozboru empirickych tdaji. Nejcastéji je vyuzivan index determinace, index
korelace nebo stfedni absolutni procentualni chyba.!”

Standardnim a Casto pocitanym ukazatelem slouzicim k syntetickému popisu stupné

shody modelu s empirickymi udaji, je index determinace /*:

2 _ 1 _ e e-yp)2
=1 I -2 ®)

Cim je hodnota F bliz§i jedné, tim model lépe popisuje zkoumany jev.
Za nejvhodnéjsi podklad pro popis dynamiky casové fady budeme povazovat tu trendovou
funkei z daného seznamu funkci, ktera vede k maximalni hodnot& indexu determinace I°.
Takova funkce totiz nejlépe a nejpfesnéji vystihuje redlny vyvoj zkoumaného jevu
v minulosti a jsme tedy ziejmé opravnéni piedpokladat, ze podobnym zptisobem bude
vystihovat i skute¢nost, ktera nastane v budoucnosti.'®

Index korelace je podetné odmocninou indexu determinace. Cim je hodnota indexu

Stiedni absolutni procentualni chyba MAPE (Mean Absolute Percent Error)
Srovnani modell lze provést na zdkladé¢ vypoctu riznych mér, které jsou zalozeny

na reziduich (odchylkach zjisténych hodnot od hodnot vyrovnanych, tj. lezicich na trendové

16 SVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II. V Praze: Ceska zem&délska univerzita,
Provozné ekonomicka fakulta, 2014. s. 44-45. ISBN 978-80-213-1736-9.

17 SOUCEK, Eduard. Statistika pro ekonomy. Praha: Vysoka $kola ekonomie a managementu, 2006. s. 173.
ISBN 80-86730-06-91.

18 SYATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II. V Praze: Ceska zem&délska univerzita,
Provozné ekonomicka fakulta, 2014. s. 47. ISBN 978-80-213-1736-9.

19 SVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II. V Praze: Ceska zem&délska univerzita,
Provozné ekonomicka fakulta, 2014. s. 47. ISBN 978-80-213-1736-9.
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gate).2* MAPE slouzi k posouzeni pouzitelnosti modelu pro riizné ¢asové fady?! a ¢im je
hodnota chyby nizsi, tim 1épe vystihuje zvoleny model v pozorované hodnoty.?? Vypocet

MAPE je mozné provést podle nasledujiciho vzorce:

MAPE = 2y, | 222 (6)
n Yt

kde: n ... je pocet pozorovani casové fady,
Y t ... je skute¢na hodnota ukazatele v daném case,

Yt ... je teoreticka hodnota ukazatele v daném &ase.”’

2.3.1.2 Exponencialni vyrovnani

Metoda exponencidlniho vyrovnani vychazi z principu, Ze star$i a novéjsi hodnoty
v referencnim obdobi ¢asové fady nemaji pro stanoveni trendu stejnou informacni hodnotu
a pro odhady trendu budouciho vyvoje ukazatele v casové tadé jsou nejvyznamnéjsi
nejcerstvejsi pozorovani. Technika exponencialniho vyrovnani prevadi tuto mysSlenku
do aplikace metody nejmensich ¢tvercl pfi stanoveni trendové funkce tim zpisobem, Ze
jednotlivym ¢tvercim pfifazuje vahy, které se do minulosti s rostoucim stafim hodnot
exponencialné zmensuji.?*

Pokud Ize ptedpokladat, ze trend je mozné povazovat za v kratkych usecich fady

za konstantni, hovofime o jednoduchém exponencialnim vyrovnani.?

Je=ay.+(1—-a)y;_, (7)

20 BLATNA, Dagmar. Metody statistické analyzy. Praha: Bankovni institut vysoka §kola, 2011. s. 73. ISBN
978-80-7265-129-0.

2l SVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II. V Praze: Ceska zemédélska univerzita,
Provozné ekonomicka fakulta, 2014. s. 48. ISBN 978-80-213-1736-9.

2 BLATNA, Dagmar. Metody statistické analyzy. Praha: Bankovni institut vysoka $kola, 2011. s. 73. ISBN
978-80-7265-129-0.

2 BLATNA, Dagmar. Metody statistické analyzy. Praha: Bankovni institut vysoka §kola, 2011. s. 73. ISBN
978-80-7265-129-0.

2 SOUCEK, Eduard. Statistika pro ekonomy. Praha: Vysoké §kola ekonomie a managementu, 2006. s. 181.
ISBN 80-86730-06-9.

25 HINDLS, Richard, Stanislava HRONOVA a Jan SEGER. Statistika pro ekonomy. 6. vyd. Praha:
Professional Publishing, 2006, s. 324. ISBN 80-86419-99-1.
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kde: ... y+1je vyrovnana hodnota v pfedchozim obdobi,

....0. je vyrovnavaci konstanta.?®

Dvojité exponencialni vyrovnavani (Holtovo) se pouziva v piipadé, kdy v kratkych
Gisecich fady lze trendovou slozku povazovat za linedrni*’

9o = 25, - 5" ®)

kde: ... S¢je jednoducha vyrovnévaci statistika,

....5% je dvojita vyrovnavaci statistika.?®

20 BLATNA, Dagmar. Metody statistické analyzy. Praha: Bankovni institut vysoka §kola, 2011. s. 78. ISBN
978-80-7265-129-0.

27 CIPRA, Tomas. Analyza casovych rad s aplikacemi v ekonomii. Praha: Statni nakladatelstvi technické
literatury, 1986. s. 65.

28 CIPRA, Tomas. Analyza casovych rad s aplikacemi v ekonomii. Praha: Statni nakladatelstvi technické
literatury, 1986. s. 66.
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3 Teoreticka vychodiska

Podstata slova Nemovitost vychdzi z latinského immobilium. Pro nés popisnéjsi nazev
majinasi sousedé, Slovaci, nehnutel'nost’. V obou ptipadech se vychazi z toho, Ze nemovitost
je predevsim staticka, jeji dominantni vlastnost je nepfemistitelnost. Nicméné tak, jak je
nemovitost neziva, je naopak trh nemovitosti velmi zivy, rozmanity a zajimavy. Ovliviiuje
jej spousta faktori, jako napt. ekonomické, politické, demografické, ptirodni, socidlni nebo

zazité tradice.

3.1 Vyvoj trhu reziden¢nich nemovitosti

Po vzniku prvniho samostatného ¢eskoslovenského statu a ukoncené prvni svétové
valce, vznikla automaticky velka potieba bydleni, at’ uz v rodinnych domech ¢i v bytovych
domech. Bohuzel situace nebyla zejména ekonomicky nijak jednoducha a celkova stabilita
zem¢ byla také velmi problematicka. Stat nastésti pochopil tuto situaci a zacal se timto
tématem velmi Gizce zabyvat, zejména z pohledu podpory vystavby bytovych potieb.?

Pro jednotlivé stavebniky ptipravil celou fadu zakont a nafizeni, kterymi se je snazil
motivovat k investicim do vlastniho bydleni, ¢i bydleni n4jemniho. Prvnim ze zékoni
podporujicich vystavbu bytii byl zdkon o stavebnim ruchu®’, ktery podporoval stavbu
obytnych domt zplisobem statni zaruky, ptjcky se zarukou statu a dale samoziejmé vlastni
zdroje. Diky této kombinaci podpory a dal§im subvencim se podafilo v pribéhu celé tzv.
,prvni republiky* velmi kvalitné rozvijet vystavbu bytové potieby pro vSechny vrstvy
obyvatelstva.’!

Co se tyka skladby vystavby jednalo se ve dvou tfetindch o ndjemni domy, kde bylo
primérné v kazdém domé postaveno cca 10 bytovych jednotek. Jednu tfetinu tvotily rodinné
domy. Napftiklad v letech 1919-1924 bylo postaveno celkem 67 605 bytt. S ohledem

na poskytovanou statni podporu si stavebnici samoziejmé ptizplsobovali své stavebni

2 NOVOTNA, D.: Urbanismus a vizemni rozvoj. Brno: Ustav Gizemniho rozvoje, 2012. Ro¢. 15. s. 9. ISSN
1212-0855.

30 Zakon ¢. 281/1919 Sb. o statni podpote stavebniho ruchu. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Praha:
Wolters Kluwer CR [vid. 2016-05-26]

3'NOVOTNA, D.: Urbanismus a tizemni rozvoj. Brno: Ustav uzemniho rozvoje, 2012. Ro¢. 15. 5. 9. ISSN
1212-0855.
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zaméry poskytované podpofte, coz vedlo k jakési uniformovanosti ur¢itych ¢asti obci a mést,
z nichZ n&které se zachovaly dodnes.>?

Béhem 2. svétové valky se dosud pfizniva situace v bydleni 30. let zacala
pochopitelné obracet. Nedostatek byti nebyl po skonceni valky zadnym ceskoslovenskym
specifikem, Slo o celoevropsky problém, anebo pfinejmensim o problém zemi, které se
zG&astnily valky bez ohledu na to, na které strané valeéného konfliktu se ocitly.>

Obnovila se nejen ¢innost bytovych druzstev ptsobicich jiz pted valkou, ale také
bytova druzstva vznikala. Nové nastolené¢ politické poméry Komunistické strany
Ceskoslovenska v roce 1948 byly zaméfeny na statni formu podnikani a tzv. velidové
vlastnictvi.3*

Po skonceni valky vzrostl pocCet disponibilnich byt (pfevazné rodinnych domka
v pohranici) po odsunutém némeckém obyvatelstvu. Po vyCerpani téchto rezerv byt se
koncem 50. let zacina politickd pozornost zamétovat vedle vystavby novych primyslovych
podnikii i na feSeni zhorSujici se bytové situace v Ceskoslovensku, zejména jako dusledku
zaostavajici zivotni irovné ve srovnani se zapadnimi zemémi. Podpora rozvoje se zacala
orientovat vice na terciarni sektor. To se odrazilo 1 ve vétsi orientaci bytové vystavby
na druzstevni formu, ktera ve druhé poloviné Sedesatych let jiz pfedstavovala vice nez
polovinu thrnu dokon¢enych byti. Svého vrcholu bytova vystavba doséhla v poloving 80.
let, kdy bylo ro¢n¢ dokoncovéano 8,17 bytl na 1.000 obyvatel, coz vysoce pievySovalo
hladinu v zapadni Evropé. Toto obdobi se vyznacovalo fenoménem panelovych sidlist’, kdy
jejich vystavba byla absolutné dominantni. Vznikaly tak zcela nové panelové Ctvrti mést,
kterym ovSem chybéla potfebnd obcanska vybavenost, dopravni infrastruktura a kvalitni
spole¢né prostory uréené k odpocinku.>

Soucasna situace bydleni v Ceské republice v sobé nese realitu i reflexi minulé éry.
Na pocatku 90. let minulého stoleti doslo k diferenciaci spolecnosti. Lidé touzici po vysSim

komfortu bydleni stavi domy a vily v nov¢ vznikajicich ¢tvrtich nevalné urbanistické kvality,

32NOVOTNA, D.: Urbanismus a izemni rozvoj. Bro: Ustav izemniho rozvoje, 2012. Rog. 15. s. 9. ISSN
1212-0855.

33 RAKOSNIK, Jakub. Sovétizace socidlniho statu: lidové demokraticky rezim a socialni prava obcanii v
Ceskoslovensku 1945-1960. Praha: Filozoficka fakulta Univerzity Karlovy, 2010. s. 437. ISBN 978-80-7308-
303-8.

3 SMRCKA, L. Vyvoj druzstevnictvi na izemi CSFR. Praha: Svépomoc, 1992, s. 138.

35 CESKY STATISTICKY URAD. Dlouhodoby vivoj bytové vystavby v Ceské republice [online].

Praha: Cesky statisticky ufad, 2013 [cit. 2016-10-26]. ISBN 978-80-250-2461-4. Dostupné z:
<https://www.czso.cz/documents/10180/20533754/e-8217-13.pdf>
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znamé jako ,satelitni mésteCka. Dé&dictvi panelové technologie se humanizuje, vzhled
sidlist se méni. Vystavba doml a bytd se stavd predmétem podnikani. Volna mista
v centralni ¢asti mést se zastavuji developerskymi projekty, na vétSich plochach vznikaji

gasto celé nové obytné &tvrti. >

3.2 Nemovita véc

Véci, které ¢loveék vyrabi a spotiebovava, se v zdsadé ¢leni na dvé skupiny:

a) véci movite,
b) véci nemovité.

Zasadni odlisnost véci nemovitych a movitych je nutno spatfovat predevsim v jejich
naturalné vécnych vlastnostech. Nemovité véci jsou nepremistitelné. To je jejich dominantni
naturalné vécnou vlastnosti.’

Vlastni prace je zaméfena na veéci nemovité (dale jen ,,nemovitosti®). Obcansky
zakonik upfesiiuje, Ze nemovitosti jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoZz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovitosti prohlasi zadkon.
Stanovi-li jiny pravni pfedpis, ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc
pienést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.>®

Vychézi ze zasady Superficies solo cedit, cesky povrch ustupuje ptidé, kdy stavby,
které jsou postaveny na pozemku a se zemi spojeny, jsou soucasti tohoto pozemku.

Mezi nemovitosti fadime stavby pozemni a inzenyrské, pozemky, vodni nadrze

a plochy a trvalé porosty na nich.*

36 Ustav izemniho rozvoje. Principy a pravidla tizemniho planovani. Internetova prezentace. [online]. Brno:
Ustav uzemniho rozvoje, ©2001-2017 [cit. 16. 4. 2016]. Dostupné na:
https://www.uur.cz/default.asp?ID=2571

37 CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Praha: Vysoka §kola ekonomicka, 1996, s. 9-10. ISBN
8070796901.

38 Zakon ¢. 89/2012 Sb. ze dne 3. inora 2012, ob&ansky zakonik, In: Shirka zdkonii. 22. 3. 2012. § 498. PDF
online. ISSN 1211-1244. Dostupné na Portalu vefejné spravy CR.

39 Zakon ¢. 151/1997 Sb. ze dne 17. Eervna 1997, o ocetiovani majetku a o zméné n&kterych zakoni (zdkon o
ocefiovani majetku), In: Shirka zdkonii. 10.7. 1997. § 3. PDF online. Dostupné na Portalu vetejné spravy CR.

23



Nemovitosti jsou individudlni, jsou neopakovatelny vyrobek, li§i se podminkami
zakladani, pouzitymi stavebnimi materialy a dalSimi prvky vybaveni objektt. Maji dlouhou

zivotnost, jak fyzickou, tak i moralni. Vyznacuji se naro¢nosti na neobnovitelné zdroje.*’

Reziden¢ni nemovitost

Pojem rezidenéni Ize vysvétlit ve smyslu ,,bydliste”.*!

Nemovitosti 1ze rozdélit do tfi skupin. Krom komerénich nemovitosti a pozemkt jsou
dalsi skupinou pravé nemovitosti rezidencni, tedy takové, které jsou lidmi obyvany. Patii
sem rodinné domy, bytové domy a samostatné byty.*?

Rezidenci je oznacovan souhrn piibytkt, vyuzivanych trvale komunitou jako misto

pro rodinny Zivot, praci a zdbavu.*?

3.2.1 Typologie nemovitosti

Stavba

Nejcastéji se vyskytujicim typem nemovitosti je stavba. Stavbou se tedy rozumi
veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez ztetele na jejich
stavebn¢ technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel
vyuziti a dobu trvani. Typy staveb se cleni podle jejich ucelu. Mimo staveb inzenyrskych,
dopravnich, obCanskych, primyslovych, cirkevnich a zemédé€lskych se v bézném zivoté lze

nejdastéji setkat se stavbami obytnych budov.*

40 CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Praha: Vysoka $kola ekonomicka, 1996, s. 10-14.
ISBN 8070796901.

41 UNIVERZITA KARLOVA, Fakulta pravnicka. Shornik véd prdavnich a statnich: za ticastenstvi &lenil
Ceské fakulty pravnické, Svazky 29-30. Praha: Bursik & Kohout, 1923. s. 90.

# SYROVY, Petr a Tomas TYL. Osobni finance: Fizeni financi pro kazdého — 2. Aktualizované vydani.
Praha: Grada Publishing, 2014. s. 108. ISBN 978-80-247-4832-0.

43 JANDOUREK, Jan. Slovnik sociologickych pojmii: 610 hesel. Praha: Grada, 2012. S. 203. ISBN 978-80-
247-3679-2.

44 7akon ¢. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich predpist, In: Shirka
zdkonii. 14. 3. 2006. § 2. PDF online. Dostupné na Portalu vefejné spravy CR.
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Obytna budova
Obytnou budovou se rozumi bytové domy, nastavby a pfistavby budov, jimiz
vznikaji nové byty, rodinné domy a jejich nastavby a pfistavby. Bytovym domem je pak

stavba pro bydleni, ve které pievazuje funkce bydleni.*’

Stavba pro bydleni

Stavbou pro bydleni je bytovy dim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkim na trvalé bydleni, a je k tomuto ucelu urcena, nebo rodinny diim, ve
kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovidd pozadavkiim na trvalé rodinné
bydleni, a je k tomuto Ucelu ur¢ena; rodinny dim muiiZze mit nejvyse tfi samostatné byty,

nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.*®

Bytovy diim
Stavba pro bydleni, ve které prevazuje funkce bydleni.*’ Jedna se o obytnou budovu,
ktera obsahuje vice bytl ptistupnych ze spole¢né komunikace, kterou muze byt schodiste,
chodba nebo pavlac. Obyvateltim jednotlivych byt slouzi vedle byti také spole¢né domovni
vybaveni umisténé¢ v bytovém domé i vné domu nebo v jeho bezprostfedni blizkosti.
Vyhodou bytovych domil je vytvafeni prostori a ploch pro socidlni komunikaci obyvatel
dom.*
Jednotlivé typy bytovych domu Ize d¢lit podle:
- Vysky a tvaru budovy — budovy bodové, vézové, fadové, deskové, terasové,
strukturalni.

- Pristupové komunikace — schodist'ové, chodbové, pavlacové, kombinované.

- Poétu nadzemnich podlaZi — nizkopodlaZni, stfedné vysoké a vyskové.*’

45 Norma CSN 73 4301. Obytné budovy. Praha: Cesky normalizaéni institut, 2004. s. 6.

46 Vyhlaska €. 500/2006, ze dne 17. listopadu 2006, o obecnych pozadavcich na vyuzivani tizemi, In: Shirka
zdkonii. 10.7. 1997. § 2. PDF online. Dostupné na Portalu vefejné spravy CR.

47 CSN 73 4301. Obytné budovy. Praha: Cesky normaliza¢ni institut, 2004. s. 6.

48 Ustav izemniho rozvoje. Principy a pravidla vizemniho pldanovani. Internetova prezentace. [online]. Brno:
Ustav uzemniho rozvoje, ©2001-2017 [cit. 16. 4. 2016]. Dostupné na:
https://www.uur.cz/default.asp?ID=2571

4 Ustav izemniho rozvoje. Principy a pravidla vizemniho pldnovani. Internetova prezentace. [online]. Brno:
Ustav uzemniho rozvoje, ©2001-2017 [cit. 16. 4. 2016]. Dostupné na:
https://www.uur.cz/default.asp?ID=2571
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Byt
Bytem se rozumi soubor mistnosti, poptfipad¢ jedna obytnd mistnost, kterd svym
stavebn¢ technickym uspofddanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je

k tomu Gcéelu uzivan.>°

Rodinny déim

Rodinné domy jsou obytné domy urcené pro bydleni jedné ¢i vice rodin, se
samostatnym vstupem z vefejné komunikace nebo z pfilehlého pozemku. Zaroven
poskytuje obyvatelim ze vSech obytnych domu nejvétsi soukromi, umoziuje feSeni prostora

pro bydleni podle individualnich potieb.’!

Typy domtl Ize rozdélit podle:

Uspotadani a urbanistické situace — izolované, dvojdomky, fadové, atriove,

terasove.

- Vertikalniho rozpolozeni dispozice — pfizemni, ptizemni s podkrovim,
dvoupodlazni, dvoupodlazni s podkrovim, a podle feSeni suterénu (podsklepeny,
castecné podsklepeny, nepodsklepeny).

- Umisténi garaze — s gardzi vestavénou, pfistavénou, hromadnou, volné stojici.

- Reliéfu domu — na rovném ¢i svazitém terénu.

- Tvaru a hmoty stfechy — s plochou ¢&i §ikmou sttechou.>

Bydleni

Oficialni vSeobecné uznavana definice pojmu bydleni neexistuje. Terminy bydleni
a byty jsou uzivany jako vSeobecné oznaceni pro vSechny typy obytnych jednotek (resp.

obydli). Nicméné mohou byt vyuzity také k popisu urcitého typu nemovitosti, tj. bytu, vily,

50 Norma CSN 73 4301. Obytné budovy. Praha: Cesky normalizaéni institut, 2004. s. 6.

51 Ustav tzemniho rozvoje. Principy a pravidla iizemniho pldnovani. Internetova prezentace. [online]. Brno:
Ustav uzemniho rozvoje, ©2001-2017 [cit. 16. 4. 2016]. Dostupné na:
https://www.uur.cz/default.asp?ID=2571

52 Ustav tzemniho rozvoje. Principy a pravidla iizemniho pldnovani. Internetova prezentace. [online]. Brno:
Ustav uzemniho rozvoje, ©2001-2017 [cit. 16. 4. 2016]. Dostupné na:
https://www.uur.cz/default.asp?ID=2571
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chaty atd. Aby se piedeslo nedorozuméni, vétSina oficidlnich publikaci pouziva termin

,.bydleni" k popisu bydleni vieobecné &i bytového.>

3.2.2

3.2.3

Specifika bydleni

Bydleni je velmi heterogenni. Domy i byty uréené k bydleni se navzijem lisi
v Siroké skale nejriiznéjsich charakteristik, ve velikosti uzitné plochy, designu, stafi,
kvalité pouzitych materialii pro vystavbu, pravnim divodu uzivéni, poctu a kvalité
pridruzenych prostor.

Bydleni determinuje uspokojovéani fady dalSich potfeb (napt. zdravi, vzdélavani,
apod.) a vytvaii prostiedi pro rozvijeni rodinného Zivota, fady aktivit, postoju, atd.
Bydleni je zboZim dlouhodobé spotieby. Jako takové se pak stava nejen predmétem
spotieby, ale i specifickou investici domécnosti.

Vyznamnou charakteristikou bydleni je rovnéZz jeho fixace v prostoru (vyplyva
z charakteru nemovitosti). Oproti vétSing jinych zbozi nemutze byt bydleni jednoduse
,preneseno nékam jinam.

Bydleni se vyznacuje rovnéz zna¢nou mirou setrva¢nosti a neménnosti, coz je dano
nejen pevnym umisténim bytu v prostoru, poméry na bytovém trhu, dlouhou dobou
zivotnosti bytu atd., ale 1 postoji lidi.

Vysoké transak¢ni naklady pripadnych stéhovani, tj. nalezeni, zafizeni nového
bydleni a pfestéhovani je spojeno s nemalymi naklady.

Nemoznost perfektni znalosti situace na trhu; ani kupujici ani prodavajici
nemohou na tak rozptyleném trhu mit dokonalou znalost o vSech nabizenych cenach

nejriizngjsich bytovych sluzeb.>*

Umistovani staveb

Rozvoj mést a obci z hlediska vystavby je korigovan izemnim planem obce, ktera

sama rozhoduje o nutnosti jeho pofizeni a vydavani.

33 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. s. 12. ISBN 80-86929-03-5.
3 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. s. 15-16. ISBN 80-86929-03-5.

27



Uzemni plan stanovuje zakladni koncepci rozvoje uzemni, jeho plosného
a prostorového uspotradani v navaznosti a v souladu s okolni krajinou a koncepci vetejné
infrastruktury.>

Uzemni planovani chrani a rozviji ptirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty tzemi,
véetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Pfitom chrani krajinu
jako podstatnou slozku prostfedi Zivota obyvatel a zéklad jejich totoznosti. Urcuje podminky
pro hospodarné vyuzivani zastavéného tzemi a zajiStuje ochranu nezastavéného uzemi
a nezastavitelnych pozemku. Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na potencial
rozvoje Uzemi a miru vyuiti zastavéného tizemi.*®

Umistovat stavby nebo zafizeni, jejich zmény, ménit vliv jejich uzivani na uzemd,
ménit vyuziti iIzemi a chranit dilezité zajmy v tizemi lze jen na zédklad¢€ izemniho rozhodnuti

nebo tizemniho souhlasu.>’

Uzemnim rozhodnutim je rozhodnuti o

a) umisténi stavby nebo zafizeni (dale jen "rozhodnuti o umisténi stavby"),
b) zméné vyuziti tizemi,

¢) zmeéné vlivu uzivani stavby na tzemi,

d) déleni nebo scelovani pozemkii,

e) ochranném pasmu.®

Pti povolovani stavby stanovi stavebni zakon postup, pii kterém je v prvni fazi
vedeno Uzemni fizeni, pfi kterém stavebni Ufad posuzuje a schvaluje navrzeny zamér
zadatele na zékladé¢ piedlozené dokumentace.

Je zkoumano, zda zadmér zadatele je vsouladu vydanou uzemné planovaci

dokumentaci s cilem a ukoly uzemniho planovani, zejména s charakterem Uzemi

55 Ustav tizemniho rozvoje. Principy a pravidla tizemniho planovani. Internetova prezentace. [online]. Brno:
Ustav uzemniho rozvoje, ©2001-2017 [cit. 16. 4. 2016]. Dostupné na:
https://www.uur.cz/default.asp?ID=2571

56 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim ¥adu, ve znéni pozdgjsich piedpist, In: Shirka
zdkonii. 14. 3. 2006. § 18. PDF online. Dostupné na Portalu vefejné spravy CR.

57 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim ¥adu, ve znéni pozdgjsich piedpist, In: Shirka
zdkonii. 14. 3. 2006. § 76. PDF online. Dostupné na Portalu vefejné spravy CR.

38 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim ¥adu, ve znéni pozdgjsich piedpist, In: Shirka
zdkonii. 14. 3. 2006. § 77. PDF online. Dostupné na Portalu vefejné spravy CR.
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a pozadavky na jeho vyuziti a také s pozadavky na vefejnou dopravni a technickou
infrastrukturu.>

Stanovisko vydava nejen stavebni trad, ale také vSechny dotéené organy statni
spravy. Pokud je zamér zadatele schvalen a stavebni ufad vyda tzemni rozhodnuti o umisténi
stavby. Nastava druhd fize, kdy je s zadatelem vedeno stavebni fizeni.*

V ném je stavebnim ufadem posuzovano, zda je zamé&r zadatele v souladu s vydanou
uzemn¢ planovaci dokumentaci a s cili a ukoly tzemniho plénovani, zejména pak
s charakterem tizemi, s pozadavky na ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot
v uzemi a s pozadavky na vyuziti izemi. Vystupem stavebniho fizeni, pokud neni ze strany
stavebniho Ufadu Zadnych namitek, je vydani stavebniho povoleni. V ném stavebni trad

stanovi podminky pro provedeni stavby.®!

3.2.4 Developerské projekty

Projekt

Projekt je definovan a vymezen jako zmén vychoziho stavu do stavu koncového.
Jednd se o nakladové a zdrojové omezeny proces realizovany za ucelem vytvoreni
definovanych vystupti v pozadované kvalit¢ a vsouladu splatnymi standardy
a odsouhlasenymi pozadavky. Analogicky je projektem uvazovana zména ze stavu A do

stavu B.%2

Developersky projekt
Developerskym projektem se zpravidla rozumi podnikatelsky zamér, jehoz

predmétem je vystavba nemovitosti za ucelem jejiho pronajmu nebo prodeje. Déle to mize

59 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o0 izemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdé&jsich predpisti, In: Shirka
zdkonii. 14. 3. 2006. § 86-90. PDF online. Dostupné na Portalu veiejné spravy CR.

60 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim ¥adu, ve znéni pozdgjsich piedpist, In: Shirka
zdkonii. 14. 3. 2006. § 108. PDF online. Dostupné na Portalu vefejné spravy CR.

61 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim ¥adu, ve znéni pozdgjsich piedpist, In: Shirka
zdkonii. 14. 3. 2006. § 108. PDF online. Dostupné na Portalu vefejné spravy CR.

62 DOLEZAL, Jan. Projektovy management: komplexné, prakticky a podle svétovych standardii. Praha:
Grada Publishing, 2016. Expert (Grada). s17-18. ISBN 978-80-247-5620-2.
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byt projekt, ktery ptedpokladd koupi existujici nemovitosti jeji rekonstrukci nebo
modernizaci a nasledné jeji prodej ¢i pronajem.

Hlavnim rysem developerskych projektt je to, ze se realizuji pro jiz smluvné
zavazané klienty, ktefi se na vystavb& b&hem jejiho priibéhu finanéné podili.®*

Nejcastéji se objevujicimi subjekty v projektu developerském jsou investor,
realizator a developer.

Z pozice developerskych projekti je investorem subjekt, ktery investuje do projektu
finan¢ni prostfedky. Hlavnim bodem jeho z4jmu je vynos po dokonceni projektu, doba
navratnosti a rizikovost investice.%

Investice lze rozdélit na Cisté a hrubé. Zatimco hrubymi investicemi se rozumi
celkova castka ulozena do investicnich statkli v celé ekonomice, Cisté investice jsou tvoreny
meziroénim piirdstkem hodnoty investiénich statk® (napi. budov).%

Realizator projektu (dodavatel) je spolecnost, kterd na zakladé kontraktu se
zadavatelem projektu poskytuje své know-how a realiza¢ni zdroje potiebné k dosazeni
pozadovaného vysledku projektu. Mezi realizatory projektu je mozno zaradit stavebni
spole¢nosti, projektanty, architekty, pravniky a poradce.’’

Roli developera je byt spojovacim ¢lankem. Na ném je fizeni realizatora a zajisténi
kompatibility vystupu akce s ocekdvanim investor a dosazeni pfedem definovaného
koncového stavu.®® Developer je nositel vize na jejiz konci je realizovany zamér.

Naplni ¢innosti developera je piedevSim zajisténi projektovani prostfednictvim
nasmlouvanych stavebnich firem, financovani, poradenstvi, inZenyrska ¢innost, vystavba

rezidenénich nemovitosti a dohled nad realizaci staveb z pozice po¢ateéniho investora.®

63 ACHOUR, G. Uvérové financovani developerskych projekta, Praha: Realit ¢.7/2006 ISSN 1205-3118

64 Agentura pro regiondlni rozvoj. Studie mapovani developerskych projektii v Moravskoslezském kraji.
Internetova prezentace. [online]. Ostrava: Agentura pro regionalni rozvoj, [cit. 22. 5. 2016]. s 3. Dostupné na:
https://www.msk.cz/assets/rozvoj kraje/mapovani_developerskych projektu.pdf

65 DOLEZAL, Jan. Projektovy management: komplexné, prakticky a podle svétovych standardii. Praha:
Grada Publishing, 2016. Expert (Grada). s. 18. ISBN 978-80-247-5620-2.

66 SCHOLLEOVA, Hana. Investicni controlling: jak hodnotit investicni zaméry a Fidit podnikové investice :
investicni proces jako zaklad budouci prosperity, nastroje a metody investicniho controllingu, volba
financovani a technologie, monitoring priibéhu investice a postaudit. Praha: Grada, 2009. s. 11. ISBN 978-
80-247-2952-7.

67 SVOZILOVA, Alena. Projektovy management: systémovy pristup k Fizeni projektii. 3., aktualizované a
rozsifené vydani. Praha: Grada publishing, 2016. Expert (Grada). s. 26. ISBN 978-80-271-0075-0.

8 DOLEZAL, Jan. Projektovy management: komplexné, prakticky a podle svétovych standardii. Praha:
Grada Publishing, 2016. Expert (Grada). s. 18. ISBN 978-80-247-5620-2.

8 Agentura pro regionalni rozvoj. Studie mapovani developerskych projektii v Moravskoslezském kraji.
Internetova prezentace. [online]. Ostrava: Agentura pro regionalni rozvoj, [cit. 22. 5. 2016]. s 3. Dostupné na:
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CNB uvadi, ze developerska spole¢nost je takova, jejichz cilem je komplexni
vystavba rezidenénich nemovitosti. Cinnost developerskych spole¢nosti zahrnuje predevsim
vytipovani vhodného uzemi, zajisSténi tvorby projektu, ziskani vSech pottebnych povoleni,
vytvoreni inZzenyrskych siti, vlastni vystavbu a prodej nemovitosti. Developerské spolecnosti
Casto rovnéz klientim zprostfedkovavaji financovani nakupu nemovitosti, neziidka se
podileji na pronajimani ¢i spravé nemovitosti po ukonceni vystavby (pfedevSim
u komercnich nemovitosti). Vzhledem ke kombinaci stavebni Cinnosti a spekulacnich
nakupli nemovitosti jsou vysledky developerskych spolecnosti siln€ zavislé na vyvoji cen

nemovitosti.”®

Development

Ceskym ekvivalent slova development je rozvoj, vyvoj.

Developerské ¢innost zahrnuje velmi Siroké spektrum aktivit. Jedna se o aktivitu, pfi
které dochazi k vytipovani lokality, vykup pozemki, marketingovy prizkum, vypracovani

projektu, realizaci a financovéani vystavby.”!

Subjekty na trhu nemovitosti

Na trhu nemovitosti se vyskytuje pét skupin ekonomickych subjektti. Kazdy u nich ma
na trhu nemovitosti vlastni, specifické divody a cile. Mezi hlavni G¢astniky se fadi

1. nabizejici (vlastnici nemovitosti, developerské spole¢nosti),

2. poptavajici (investoii),

3. finan¢ni instituce — (banky),

4. regulujici — statni sprava a samosprava,

5. zprostiedkovatelé — realitni kancelaie.”

https://www.msk.cz/assets/rozvoj kraje/mapovani_developerskych projektu.pdf

70 CNB. Zprava o financni stabilité 2015/2016. Praha: Ceské narodni banka, © Ceské narodni banka, 2003-
2013. [ecit. 5. 6. 2016]. Dostupné na:. https://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs 2015-
2016/index.html

7l Agentura pro rtegiondlni rozvoj. Studie mapovdni developerskych projektii v Moravskoslezském kraji.
Internetova prezentace. [online]. Ostrava: Agentura pro regionalni rozvoj, [cit. 22. 5. 2016]. s 3. Dostupné na:
https://www.msk.cz/assets/rozvoj_kraje/mapovani_developerskych projektu.pdf

72 DUSEK, David. Zdklady oceriovani nemovitosti. Vyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011. s. 138 ISBN 978-80-
245-1818-3.
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3.2.5 Vlastnictvi nemovitosti

Formy vlastnictvi:

Vlastnictvi podle osoby, kterd nemovitost vlastni a naklada s ni, l1ze rozd¢€lit na tyto
skupiny:

- osobni vlastnictvi

- druZstevni

- najemni

- ostatni’?

Mezi nejcastéjsi formy vlastnictvi u developerskych projektd patii vlastnictvi osobni,

nasleduje vlastnictvi druzstevni.

Vlastnictvi nemovitosti
Dle obcanského zakoniku je vSe, co nékomu patii, vSechny jeho hmotné i nehmotné
véci, jeho vlastnictvim. Vlastnik ma pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho fadku

libovolné nakladat.”

Bytové spoluvlastnictvi

Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZzené vlastnictvim
jednotek. Bytové spoluvlastnictvi mize vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci dim
alespoit s dvéma byty. Jednotka vznikd nejcastéji vystavbou, pokud je dim alespoil
v takovém stupni rozestavénosti, kdy je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stfesni
konstrukci, a byt je uzavien obvodovymi sténami.” Zaroven by jednotka méla byt zapsana

ve vefejném seznamu.

73 Cesky statisticky Gtad. Scitani lidu, domit a bytii - Pramenné dilo - 2011. Internetova prezentace. [online].
Praha: Cesky statisticky tifad, [cit. 2.11. 2017]. Dostupné na:
https://www.czso.cz/documents/10180/24358877/240001361.pdf/0e7abbf7-0e3a-415d-a447-
3¢790c6ff439?version=1.0

74 Zakon ¢&. 89/2012 Sb. ze dne 3. inora 2012, ob&ansky zakonik, In: Shirka zdkonii. 22.3.2012. § 1011-
1012. PDF online. ISSN 1211-1244. Dostupné na Portalu vefejné spravy CR.

75 Zakon ¢&. 89/2012 Sb. ze dne 3. inora 2012, ob&ansky zakonik, In: Shirka zdkonii. 22.3.2012. § 1163. PDF
online. ISSN 1211-1244. Dostupné na Portalu veiejné spravy CR.
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Druzstevni vlastnictvi

Druzstevnim vlastnictvim bytu nebo nebytového prostoru se rozumi byt nebo nebytovy
prostor, ktery je v budové ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva, a bytové
druzstvo jej poskytlo do ndjmu ¢lenovi bytového druzstva, ktery se sdm nebo jeho pravni

predchiidce na jeho potizeni podilel lenskym vkladem.”®

Vlastnictvi ekonomické

Pojem vlastnictvi nelze hodnotit pouze z hlediska pravniho, ale i1 zpohledu
ekonomického. V pravnim slova smyslu jde zjednodusené o pravo a faktickou moc nakladat
s n¢jakou véci jako se svym majetkem. Z hlediska ekonomického lze hovofit o urcité
motivaci ¢i zdméru véc uzivat ¢i ji néjakym zptisobem menit. Vlastnictvi v ekonomickém
smyslu slova muze nabyvat formy spotieby ¢i investice. Tyto dvé formy jsou
charakteristické pro jednotlivce. V pfipad€ financovani byt vefejnymi institucemi nelze
hovoftit o spotfebe, ale pouze o investicich. Zakladni charakteristiky byt jsou uvedeny
na néasledujicim obrazku:”’

Obr. ¢. 1 Socioekonomické charakteristiky bytu

Socioekonomické charakteristiky bytu

[
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zdroj: POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika 2006, s. 12

76 Z4akon &,. 90/2012 Sb, o obchodnich korpqracich, In: Shirka zdkomi. 25. 1. 2012. § 729. PDF
online. Dostupné na Portalu vefejné spravy CR.
77 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. s. 12. ISBN 80-86929-03-5.
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3.3 Ceny a financovani reziden¢nich nemovitosti

Na cenu nemovitosti pisobi velké mnozstvi faktort, jako jsou naptiklad demografie
finan¢ni, nabidkové a poptavkové faktory. Silnou vazbu Ize nalézt mezi poptavkou

nemovitosti a dostupnosti uvéry na bydleni.

3.3.1 Nabidkové faktory

Nabidka na nemovitostnim trhu je z obecného pohledu tazena zejména ziskovosti
stavebniho odvétvi. Na trhu reziden¢nich nemovitosti cena urcuje rozsah nové vystavby.
Do nabidkovych faktort lze zaradit také vétSinu nakladovych faktort, jako je vyvoj cen
pozemk, vyvoj primérné pofizovaci hodnoty bytl ¢i ndkladl stavebni vyroby.

Nabidkové faktory se do cen nemovitosti Casto promitaji s pomérné vysokym
zpozdénim souvisejicim s dlouhou dobou pfipravy stavby a vlastni vystavby. Mezi dalsi
nabidkové faktory je mozno zatadit miru atraktivity dané lokality, zivotni uroven v lokalité,

zaméstnanost a ob&anskou vybavenost.”®

3.3.2 Poptavkové faktory

Poptavka po nemovitostech je determinovana zejména disponibilnim piijmem
domacnosti, jehoz hlavni slozkou jsou vyplacené mzdy. Ty ovliviiuji jak kumulaci Gspor
a bohatstvi domacnosti, tak dostupnost a rizikovost Gvérl na bydleni. Z ostatnich faktoru
trhu prace mize ceny nemovitosti ovliviiovat mira nezaméstnanosti, mira ekonomické
aktivity obyvatelstva a podet volnych pracovnich mist. Tyto faktory ptisobi vé&tsinou bud
pfimo na disponibilni pfijmy domécnosti (niz$i nezaméstnanost a vyssi mira ekonomické
aktivity obyvatelstva znamena pii dané mzd¢ vyssi disponibilni dichod domacnosti), nebo
nepiimo prostfednictvim mobility pracovni sily (st€éhovani za praci). S vyjimkou

nezaméstnanosti by riist faktorti trhu prace mél vést k riistu cen byti.”

78 CNB. Zprava o financni stabilité 2008/2009. Praha: Ceska nérodni banka, © Ceska narodni banka, 2003-
2013. [cit. 1. 6. 2016]. s 81. Dostupné na:

7 HLAVACEK, Michal. KOMAREK, Lubos. Regional analysis of housing price bubbles and their
determinants in the Czech Republic. Finance a uvér-Czech Journal of Economics and Finance. ¢. 1/2011.
ro¢nik 61. s. 67.
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Poptavka po nemovitostech mize byt také ovlivnéna vyvojem trzniho ndjemného,
jehoz nartst obvykle vede k ristu cen byta. Tento vliv odrazi substituci mezi najemnim
a vlastnim bydlenim, kdy nartist ndjemného domacnosti motivuje k porizeni vlastniho bytu.
Vyse najemného také ovlivituje investice do nemovitosti ze spekulac¢nich diivodu, kdy rtst

najemného zvysuje vynosnost téchto investic a vede k naristu poptavky po bytech.*

3.3.3 Demografické faktory

Ceny byt mohou ovliviiovat také rizné demografické faktory: s jiz zminénymi
faktory trhu prace souvisi piiriistek obyvatelstva st€hovanim, stejnym smérem by mél
pusobit i pfirozeny prirtustek obyvatelstva. K ristu cen nemovitosti by méla ptispivat také
vys§i rozvodovost, kdy vétSinou vznikaji z jedné domacnosti dvé a vznika tak potieba
nového bydleni. Stejnym smérem muize pusobit i snate¢nost, kdy je ¢asto zalozena uplné
nova domacnost. Poptavku po bydleni mize ovliviiovat také vékova struktura obyvatelstva,

ktera je viak odrazena v mife ekonomické aktivity obyvatelstva.®!

3.3.4 Finan¢ni faktory

V posledni dob¢ 1ze rovnéz tadit mezi vyznamné faktory ristu cen nemovitosti také
rozvoj finan¢niho trhu, ktery se projevuje pfedevsim v rustu uvert na bydleni a ktery snizuje
likviditni omezeni domacnosti pfi pofizovani vlastniho bydleni, a mél by tak tlacit na rast
cen nemovitosti. Opacnym smérem pusobi hypotécni urokova mira, jejiz rust sniZuje
atraktivitu financovani nemovitosti pomoci uvéru a zvysuje splatky domacnosti z jiz
existujicich avért. Poptavku po nemovitostech miize pomérné vyrazné ovliviiovat poptavka

ze zahrani¢i.®?

80 CNB. Zprdva o financni stabilité 2008/2009. Praha: Ceska narodni banka, © Ceské narodni banka, 2003-
2013. [cit. 1. 6. 2016]. s 81. Dostupné na:
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs 2008-
2009/index.html#cela

81 CNB. Zprava o financni stabilité 2008/2009. Praha: Ceska narodni banka, © Ceské narodni banka, 2003-
2013. [cit. 1. 6. 2016]. s 81. Dostupné na:
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs 2008-
2009/index.html#cela

82 CNB. Zprava o financni stabilité 2008/2009. Praha: Ceska narodni banka, © Ceské narodni banka, 2003-
2013. [cit. 1. 6. 2016]. s 81. Dostupné na:
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3.3.4.1 Ekonomické cykly

Trzni ekonomika se nevyviji hladce, nybrz podléhd ekonomickym vykyvim,
pfi¢emz rozliSuje vykyvy strukturalni a cyklické. Ke strukturdlnim vykyviim dochézi, méni-

li se preference spotiebitele.®’

Graf 1: Faze hospodarského cyklu
FAZE HOSPODARSKEHO CYKLU

RECESE

12

Zdroj: Holman, R: Ekonomie 5, vlastni zpracovani

Cyklické vykyvy jsou charakterizovany vSeobecnym poklesem a poté vSeobecnym
ristem vyroby a zaméstnanosti témeét ve vSech odvétvich. Cyklickym vykyvim fikame
hospodaiské cykly. Je pro né typické stiidani faze expanze a faze recese. Expanze znamena,
ze rust redlného HDP zrychluje a HDP roste nad potencionalni produkt. Recese je jev, kdy
rist zpomaluje a dochdzi k poklesu redlného HDP pod potencionélni produkt. Hlubokému
a dlouhodobému hospodaiskému poklesu se fika deprese.®* Dvé faze hospodaiského cyklu
jsou od sebe odd¢€lené vrcholem (pii piechodu z expanze do recese) nebo dnem (pti piechodu

z recese do expanze).®

https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs 2008-
2009/index.html#cela

8 HOLMAN, Robert. Ekonomie, 5. Vydani. V Praze: C.H. Beck, 2011. Beckovy ekonomické ucebnice. s.
502.ISBN 978-80-7400-006-5.

84 HOLMAN, Robert. Ekonomie, 5. Vydani. V Praze: C.H. Beck, 2011. Beckovy ekonomické ucebnice. s.

502-503.ISBN 978-80-7400-006-5.
85 PAVELKA, Tomas. Makroekonomie: zdkladni kurz. Vyd. 2. Slany: Melandrium, 2007. s. 101-102. ISBN
9788086175522.
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3.3.4.2 Dopady ekonomickych cykll na trh nemovitosti

Hospodatska expanze muze vést ke vzniku spekulac¢nich bublin na trzich aktiv. Kdyz
bublina praskne, ceny aktiv se zhrouti. Tato finan¢ni krize ovSem prohlubuje hospodarskou
recesi. Kdyz ceny aktiv prudce klesaji, vede to ke znaénému rtstu Grokové miry, ktery ma
za nasledek sniZeni investic a spotteby.®¢

Financ¢ni krize se muze projevit:

- Dramaticky klesne zajem o pofizovani nemovitosti a soucasné stim se snizi
poptéavka po hypotecnich tivérech.

- Vzhledem k poklesu poptavky po nemovitostech vznikne jejich piebytek, coz
iniciuje pokles cen.

- Ekonomicky slabsi rodiny nejsou schopny splacet hypote¢ni splatky, ¢imz se prudce
zvysi pocet domdacnosti, jez o své nemovitosti ptijdou.

-V disledku naristajiciho poc¢tu nesplacenych hypoték se banky za¢nou dostavat
do problému s likviditou, ¢imz se zaCne zvySovat rizikovost jimi emitovanych
cennych papirt.

- Mezi bankami vznikne vzdjemnd nedlvéra, kterd vyusti vto, Zze si pfestanou

vzajemné poskytovat véry, ¢imZ zaéne kolabovat mezibankovni trh.%’

Studii realitniho rozmachu a nasledné¢ho krachu ve vyspélych zemich se zabyvali
ekonomové Agnello a Schuknecht a zavéry prezentovali ve zprave pro Evropskou centralni
banku. Vytvoftili model, ktery by mél odhalit poc¢inajici realitni rozmach a nasledny upadek.
Ve studii poukazali mimo jiné na to, Ze vliv politiky dané zemé na urokové sazby at’ uz
piimo nebo nepiimo (prostiednictvim penéznich zasob a uvért), mize mit vyznamny vliv
na pravdépodobnost vyskytu konjunktur. Regulacni politika, ktera zpomaluje rist penézni
zasoby, mize vést ke snizeni pravdépodobnosti konjunktur. A kone¢né vyznam celosvétové
mobility naznacuje, ze preshrani¢ni externality (vnéjsi ucinek ekonomického rozhodnuti)

piili§ uvolnéné politiky v obdobi konjunktur mohou byt vyznamné. *

86 HOLMAN, Robert. Ekonomie, 5. Vydani. V Praze: C.H. Beck, 2011. Beckovy ekonomické ucebnice. s.
502-503.ISBN 978-80-7400-006-5.
87 REJNUS, Oldtich. Financni trhy. 4., aktualiz. a rozS. vyd. Praha: Grada, 2014. Partners. S. 382-384. ISBN

978-80-247-3671-6.
8 AGNELLO, L.; SCHUKNECHT, L. Booms and Busts in housing markets: Determinants and implications.
European central bank, 2009, s. 40-41.
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3.3.5 Ceny a hodnota nemovitosti

Ceny nemovitosti jsou svazany s vyvojem celé ekonomiky. Velky vliv ma rozsah
a mnozstvi pijCovani financnich prostiedkii. Kdyz banky pijcuji s malou ochotou nebo

za vysoky urok, trh nemovitosti zpomaluje, a naopak.

3.3.5.1 Cena nemovitosti

Cena je penézni Castka sjednand pifi nadkupu a prodeji zbozi nebo urcena podle
zvlastniho predpisu k jinym ucelim nez k prodeji. Cena se sjednava pro zbozi vymezené
nazvem, jednotkou mnozstvi a kvalitativnimi a dodacimi nebo jinymi podminkami
sjednanymi dohodou stran. Podle urcenych podminek mohou byt soucésti ceny zcela nebo
z&4sti naklady pofizeni, zpracovani a ob&hu zbozi, zisk, prislusna daii a clo.®’

Dohoda o cen¢ je dohoda o vysi ceny nebo o zptisobu, jakym bude cena vytvoiena
za podminky, ze tento zpiisob cenu dostatecné urcuje. Dohoda o cené€ vznikne také tim, ze
kupujici zaplati bezprostiedné pred prevzetim nebo po pievzeti zbozi cenu ve vysi
pozadované prodavajicim.”

Likviditou rozumime snadnost, rychlost a relativné nizké naklady, s nimiz je mozno
pievést aktivum z jedné formy (napt. akcie) do jiné (nejéastéji penize).”! Nemovitosti jsou

vnimany jako nejméné likvidni aktiva, avSak s vy$s$i mirou vynosu.

3.3.5.2 Hodnota nemovitosti

Hodnota je ekonomicky koncept vztahujici se k cené, kterd by byla nejspise

akceptovéana kupujicimi a podavajicimi statku ¢i sluzby dostupné ke koupi.”?

8 Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozd&jsich ptedpist, In: Shirka zdkonii. 27. 11. 1990.. § 1-2.
PDF online. Dostupné na Portalu vefejné spravy CR.
%0 Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozd&jsich ptedpist, In: Shirka zdkonii. 27. 11. 1990.. § 1-2.
PDF online. Dostupné na Portalu vefejné spravy CR.

ol POLOUCEK, Stanislav. Penize, banky, financni trhy. Praha: C. H. Beck, 2009. Beckovy ekonomické
ucebnice. s. 43. ISBN 978-80-7400-152-9.

22 KRABEC, Tomas. Ocenovani podniku a standardy hodnoty. Praha: Grada, 2009. Prosperita firmy. S. 182.
ISBN 978-80-247-2865-0.
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Trzni hodnota je odhadnuta Céstka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu
ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodévajicim pfi transakci mezi
nezavislymi partnery, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.”

Trzni hodnota nemovitosti vyjadiuje spiSe trhem piisuzovany uzitek nez jen Cisty
fyzicky stav. Uzitek aktiv pro jednotlivce se mize odchylovat od uzitku pfisuzovaného

aktivu trhem nebo piislusnym odvétvim.*

3.3.6 Financovani reziden¢nich nemovitosti

K financovani nemovitosti zpohledu vystavby ¢i investic do rezidencnich
nemovitosti urenych k prodeji ¢i pronajmu lze pfistupovat dvéma zplisoby, a to
prostiednictvim vlastnich zdroju ¢i bankovnich Gvéra.

Bankovni uvéry jsou produkty obchodnich bank, které jsou podnikatelskymi
subjekty. Zakladni podnikatelsky cil bank je maximalizace jeji trzni hodnoty v dlouhodobém
casovém horizontu. Je financnim zprostfedkovatelem, tedy realizuje tok finan¢nich
prostiedkit mezi ekonomickymi subjekty. Pfijimaji vklady od ekonomickych subjekti

a alokuji je ve formé bankovnich uveér.”?

Rozd¢€leni bank:
- obchodni (komer¢ni banky)
- spotitelni banky
- hypotecni banky
- uvérova druzstva
- investi¢ni banky

- zemé&d&lské banky”®

93 KRABEC, Tomés. Oceiiovani podniku a standardy hodnoty. Praha: Grada, 2009. Prosperita firmy. S. 183.
ISBN 978-80-247-2865-0.

9 KRABEC, Tomés. Oceiiovani podniku a standardy hodnoty. Praha: Grada, 2009. Prosperita firmy. S. 183.
ISBN 978-80-247-2865-0.

95 KASPAROVSKA, Vlasta. Banky a bankovni obchody. Brno: Mendelova zem&délska a lesnicka
univerzita, 2003. ISBN 80-7157-652-2.

9% s KASPAROVSKA, Vlasta. Banky a bankovni obchody. Brno: Mendelova zemédélska a lesnicka
univerzita, 2003. ISBN 80-7157-652-2.
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Nabidku bankovnich produktii spojenych s ndkupem ¢i vystavbou nemovitosti nej¢astéji
zajist'uji obchodni ¢i hypotecni banky. Pro obchodni banky je charakteristické, ze nabizeji
univerzalni bankovni sluzby vSem typum klientl. Hypotecni banky jsou specializované
bankovni Ustavy s orientaci na Gvéry do nemovitosti.”’

Bankovni tvéry jsou finan¢ni prostfedky, které za danych podminek poskytuje banka

za dohodnuty urok. Pofizeni nemovitosti Ize financovat:

- hypotecnimi Gvéry
- uvéry ze stavebniho spoteni

- spotiebitelskymi avéry

3.3.6.1 Hypotecni Gvéry

Nejcastéjsim typem tvéru je uver hypotecni. Dle zdkona o spotiebitelském uvéru se
jedna o spottebitelsky uver na bydleni, ktery je zajiStény zastavnim pravem k nemovitosti
a je urceny ucelove k nabyti, vypotadani nebo zachovani prav k nemovité véci nebo soucasti
nemovité véci, vystavbé nemovité véci nebo soucdsti nemovité véci, thradé za prevod
druzstevniho podilu v bytovém druzstvu nebo nabyti ucasti v jiné pravnické osob¢ za ticelem
ziskani prava uzivani bytu nebo rodinného domu.”®

Z trzniho pohledu jsou nemovitosti velmi vhodnym zajisténim hypotecnich uvért.
Jsou obchodovatelnym zbozim, které ma pro banku ve srovnéni s jinymi druhy zboZi fadu
vyznamnych specifik. Praveé tyto vlastnosti nemovitosti byly jednim z podstatnych faktort
rozvoje hypotecnich uveéri:

- nemovitosti jsou nepifenosné,
- maji relativné stalou hodnotu,

- jsou schopné ocenéni, pticemz jejich hodnota je relativné vysoka,

9 KASPAROVSKA, Vlasta. Banky a bankovni obchody. Brno: Mendelova zemédélska a lesnicka univerzita,
2003. ISBN 80-7157-652-2.

%8 Zakon ¢&. 257/2016 Sb. Zakon o spotiebitelském uvéru, , In: Shirka zdkonii. 14. 6. 2016. § 2. PDF

online. Dostupné na Portalu vefejné spravy CR.
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- Zivotnost pozemkd je v podstaté neomezen4, Zivotnost staveb dlouhodoba.”

Délka hypotecniho tvéru je 5-45 let, kdy maximalni vék pro splaceni je do 70-ti let. Plati
pravidlo, Ze ¢im je délka hypotecniho tvéru delsi, tim je splatka nizsi.'®

Minimaélni vy$e hypoteéniho Gvéru je 200.000 K&. Maximalni vyse Gvéru je dle CNB
kvili fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvérG zajisténych rezidenéni
nemovitosti stanovena na hodnotu LTV (loan-to-value), tj. uvérového ukazatele poméru
vyse uveéru a hodnoty nemovitosti, kterd slouzi jako zajiSténi.) v rozmezi 80-90 % a pfi
ndkupu nemovitosti jako investice by se LTV mélo uplatiiovat v maximalni vysi 60 %.!%!
V soutasné dobé miize v Ceské republice poskytovat hypoteni uvéry 18

licencovanych bank.

3.3.6.2 Uvéry ze stavebniho spofeni

Stavebni spoieni je ucelové spotfeni spocivajici v pfijimani vkladi od ucastnikil
stavebniho spoteni, v poskytovani Gvérti ucastniklim stavebniho spofeni a v poskytovani
piispévku fyzickym osobdm (dale jen "statni podpora") Géastnikiim stavebniho spoteni.!*

Provozovatelem stavebniho spofeni je stavebni spofitelna. Stavebni spofitelna je
banka, kterd miize vykonavat pouze ¢innosti povolené v ji udélené bankovni licenci, kterymi
jsou stavebni spofeni a dalsi ¢innosti podle tohoto zakona.'”® V Ceské republice ptisobi 5
stavebnich spofitelen.

Standardni prib¢h stavebniho spofeni mé dvé na sebe navazujici faze — fazi spofici
a fazi avérovou. Behem spoftici faze je ucastnik stavebniho spoteni povinen spofit pravidelné
¢astku, kterou sjednal ve smlouve o stavebnim spofeni. Stavebni spofitelny obvykle nabizeji

stavebni spofeni nastavené tak, aby spofici faze trvala minimaln€ 5 let a GCastnik pfitom

% KASPAROVSKA, Vlasta. Banky a bankovni obchody. Brno: Mendelova zemédélska a lesnicka univerzita,
2003.

100 PAVELKA, Frantiiek a Radka OPLTOVA. Jak spravné na hypotéky. 2. vyd. Praha: Consultinvest, 2003.
ISBN 80-901486-7-0.

101 CNB. Zprava o financni stabilité 2015/2016. Praha: Ceska narodni banka, © Ceska narodni banka, 2003-
2013. [cit. 5. 6. 2016]. Dostupné na:. https://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs 2015-
2016/index.html

102 Zakon ¢&. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni, ve znéni pozdé&jsich
predpist, In: Shirka zdkonii. 25. 2. 1993. § 1. PDF online. Dostupné na Portalu vefejné spravy CR.

103 Zakon ¢&. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdé&jsich predpisi, In: Shirka zdkonii. 20. 12. 1991. § 1. PDF
online. Dostupné na Portalu vefejné spravy CR.
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nasporil alespoit 40 nebo 50 % cilové Castky. Spofici faze stavebniho spofeni musi trvat
nejméné 2 roky. Po skonceni spofici fdze mlze stavebni spofeni piejit do dalsi faze —
uvérove, kdy ma ucastnik stavebniho spoifeni pravo ziskat Gvér ze stavebniho spoieni

na feSeni bytovych potieb.!*

3.3.6.3 Spotiebitelské uvery

Dalsim moznym typem uveért jsou uveéry spotiebitelské. Mohou byt poskytovany jak
licencovanymi bankami, tak i finan¢ni spole¢nosti poskytujici nebankovni Gvéry.

Spottebitelské tvéry 1ze charakterizovat jako uvéry poskytované fyzickym osobam
na nepodnikatelské ucely. Jedna se o poskytnuti penéznich prostiedka, napt. ve formé uvéru,

pujcky & koupé najaté véci, za které je spotiebitel povinen platit.!%

3.3.6.4 Projektové financovani

Projektové financovani je ureno k financovani zdméra bytové i nebytové vystavby,
jez jsou obvykle realizovany specialni projektovou spolecnosti. Zahrnuje financovani
nakladi spojenych s realizaci rezidenéni vystavby.!%

Ve fazi ptipravy developerského projektu miize banka financovat jiz nakup pozemku
€1 zpétné stejné tak 1 vystavbu inZenyrskych siti. Oproti hypote¢nim uvérim vyzaduji
splaceni developerského uveért za kratS$i dobu, nejcastéji do 5 let od kolaudace objektu,
a v ptipad¢ developerskych projektti urcenych k pronajmu 10-15 let. Také celkova vyse
uvéru v procentech je nizs$i nez u poptavajicich, nejcastéji maximalné 70 % LTV. Projektové
spolecnosti tedy musi prokazovat az 30 % equity (vlastnich zdrojit).V ramci projektového
financovani banky nejcastéji financuyji:

- Prodejni development — developerské projekty urCené k prodeji — jsou

charakteristické vystavbou nemovitosti (napf. bytovych domt), ptipadné koupé

104 pRCIK, Tomas. Stavebni sporeni v kostce. Brno: ERA group, 2002. ISBN 80-86517-29-2.
15 RADOVA, Jarmila a Petr DVORAK. Financni matematika pro kazdého. Praha: Grada, 1993. S. 118.

ISBN 80-85623-27-7.

106 Moravsky penézni Ustav. Projektové a developerské financovani. Zlin: Moravsky penézni tistav, ©
Moravsky Penézni Ustav - spofitelni druzstvo, 2003. [cit. 5. 7. 2016]. Dostupné na:
https://www.mpu.cz/cs/developer-uver
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s naslednou vyznamnou rekonstrukci, kdy zdmérem je tyto nemovitosti prodat (nebo
rozprodat po jednotkach).

- Pronajmovy development — developerské projekty ur¢ené k prongjmu - jsou
charakteristické vystavbou nemovitosti, pfipadné¢ koupé s naslednou vyznamnou
rekonstrukci, kdy zdmérem je pronajem téchto nemovitosti tfetim strandm.

- Pronajmové projektové financovani — projekty uréené k prondjmu — projekty,
u kterych je pofizovana nemovitost, z niz jsou planovany pifijmy z prondjmu dané
nemovitosti

- Projekty kombinované — v praxi dochazi i k vyskytu smiSenych projekta, kdy ¢ést
nemovitosti je urena na prondjem, Cast k prodeji. Typické jsou naptiklad

polyfunkéni objekty s bytovymi jednotkami a komerénimi prostory.'??

3.3.6.5 Urokovéa sazba

Urok je cenou, kterou pozaduje véfitel na dluznikovi za do¢asné poskytovani prava
pouzivat jeho kapital. Pro dluznika je urok cenou, kterou musi zaplatit véfiteli za doCasné
pouzivani zdroji véfitele. Urok je uréen nabidkou a poptivkou. Zmény v Girovni aroki
ovliviiuji nabidku a poptavku, na makroekonomické trovni maji tendenci vést k vyrovnani
celkové nabidky a poptavky po finanénich zdrojich v ekonomice.!%

V ramci klientskych trokovych sazeb jsou rozeznavany sazby vkladové a ivérové.
Uvérové titokové sazby se vztahuji k riznym druhtim Gvéri, jako napf. avért hypoteénich
a investi¢nich.!®

Pti rozhodovani o nastaveni urokovych sazeb se vychazi z:

- ocekéavané miry inflace,
- vyvoje cen surovin, jako napf. ropy, potravin apod.,
- vyvoje devizového kurzu mény,

- predikci ekonomického ristu,

107 Moravsky penézni Ustav. Projektové a developerské financovani. Zlin: Moravsky penézni tistav, ©
Moravsky Penézni Ustav - spofitelni druzstvo, 2003. [cit. 5. 7. 2016]. Dostupné na:
https://www.mpu.cz/cs/developer-uver

18 POLOUCEK, Stanislav. Penize, banky, financni trhy. Praha: C. H. Beck, 2009. Beckovy ekonomické
ucebnice. ISBN 978-80-7400-152-9.

109 CERNOHORSKY, Jan a Petr TEPLY. Zdklady financi. Praha: Grada, 2011. ISBN 978-80-247-3669-3.
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- vyvoje HDP,
- vyvoje dovoznich cen,

- vyvoje platebni bilance!!°,

110 CERNOHORSKY, Jan a Petr TEPLY. Zdklady financi. Praha: Grada, 2011. ISBN 978-80-247-3669-3.
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4 Vlastni prace

v

Bydleni Ize tadit mezi nejzakladnéjsi lidské potieby, které v zivoté lidi zaujimaji jedno
z vysadnich postaveni. Byt je prostor, ve kterém lidé Ziji své Zivoty, misto, odkud rano
odchazi a kam se vecer se vraci. Misto, kde se odehravaji nejtésnéjsi socialni vztahy, prostor
pro vlastni individualitu. Tim, jak byt pisobi navenek, davaji lidé najevo, jaci jsou, ¢i chtéji
byt. Volba a kvalita bydleni odrézi jejich socidlni status. Pozici, jakou ve spolecnosti
zaujimaji ¢i by si zaujimat prali.

Tato diplomova prace je zaméfena na nemovitosti reziden¢ni. Jako rezidenc¢ni
nemovitosti byla v minulosti ozna¢ovany panovnicka sidla. V soucasné dobé¢ timto pojmem
oznacujeme luxusngj$i, prestizni, v nové vybudovanych domech ¢i Ctvrtich, jednd se

o bydleni s benefity v podob¢ atraktivni lokality, moderni architektury a inovativnich

stavebnich materialt s kvalitni obCanskou vybavenosti.

4.1 Zahajena a dokoncena bytova vystavba

Lze konstatovat, ze ve vyvazeném stavebnictvi by mélo optimalné dojit
k rovnovaznému stavu, kdy plynulost vystavby by se meéla pohybovat okolo 100 byta
zahéjenych na 100 bytd dokoncenych, a naopak, coz znaci vyrovnany stav obou fazi bytové
vystavby.

Ptevazuje-li pocCet zahdjenych bytli na byty dokonc¢enymi, jedné se o pozitivni stav,
ktery signalizuje, ze ekonomicky cyklus se nachéazi ve stadiu expanze za piedpokladu, ze
developerské spolecnosti tak necini s konkrétnim zamérem, aby prodlouzili dobu vystavby.

V opaéném piipadé, kdy byty dokoncené ptevazuji nad bytovou vystavbou
zahajenou lze predpokladat, ze se tak déje v disledku Spatné ekonomické situace, ¢i opét
zameérn¢ ze strany developerskych spolecnosti, které vystavbu dokoncuji urychleng.

V minulosti tato situace nastavala vzdy ve vazb¢ na zvySeni sazby DPH.

4.1.1 Zahajena bytova vystavba

Pocet byti, které byly v developerskych projektech zahajeny umozni sledovat, kolik
bytl bude pravdépodobné dokonceno v nasledujicich letech. Vyvoj poctu zahajenych

bytovych domtl je zobrazeno v Grafu 2. Mnozstvi zahdjené vystavby je velmi vyznamnym
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ukazatelem urovn¢ a kvality bydleni v budoucich letech a 1ze pomoci néj sledovat zmény

v ekonomice a hospodatském cyklu.

Graf 2: Pocet zahajenych bytovych domu v letech 1998-2016
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Zdroj: Cesky statisticky viFad, viastni zpracovani.

Rezidencni trh po roce 1990 témét neexistoval, kromé dostavby druzstevnich byta.
Trh, jak ho zname dnes, se zacal ozivovat az v roce 1998. Piesné zhodnoceni vyvoje
ukazatele za sledované obdobi a uvedeni zdkladnich charakteristik bylo zaznamenano
do Tabulky 1.

V roce 1998 bylo zahajena vystavba 7 961 bytt v bytovych domech, coz je 0,77 byta
na 1 000 obyvatel. Tento trend pokracoval i v nasledujicich letech, kdy v roce 1999 bylo
zahajena vystavba 7 192 bytl v bytovych domech, coz je 0,70 bytti na 1 000 obyvatel. V roce
2000 bylo zahajeno jen 7 097 byt v bytovych domech, coz ¢inilo 0,69 byt na 1 000
obyvatel. Sestupna tendence pokracovala i v roce 2001, kdy bylo zahdjena vystavba jen 6
276 bytt, tedy 0,61 bytti na 1 000 obyvatel.

Zména nastala v roce 2002, kdy Ministerstvo pro mistni rozvoj zavedlo novu finan¢ni
podporu Podpora hypoték pro mladé lidi do véku 36 let. Developerské spolecnosti
v odpovédi na tuto podporu zahdjili vystavbu 10 246 bytd, tedy 1 byt na 1 000 obyvatel.
V tomto roce byl zaznamenan nejvétsi priristek za celé sledované obdobi 1998-2016, kdy
pocet zahajenych domu vzrostl o 3 970 bytovych domt, byl pozorovana také nejvyssi

rychlost vyvoje zahajenych domi a relativni riist se zvysil 0 63,3 %. Obdobny pocet novych
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bytl byl zahajen i v roce 2003, 10 043 byt celkem, 0,98 bytti na 1 000 obyvatel. V roce
2004 diky nizké trokové sazbé hypoték a ristu mezd se zvysila vyrazné poptavka po
rezidencnim bydleni. Zah4jend vystavba ¢inila 11 901 byta, tedy 1,16 byt na 1 000
obyvatel. Pfizniva ekonomicka situace a snizujici se urokové sazby, spolu s ochotou bank
poskytovat i 100% hypotéky se odrazily v roce 2005, kdy byl zah4jena vystavba 13 574 bytu,
coz je 1,32 bytti na 1 000 obyvatel. V roce 2006 pokracovala ptizniva ekonomicka situace
a spolu s tim 1 stoupajici pocet zahdjenych bytl. Bylo zahajena vystavba 14 541 byt, 1,41
byt na 1 000 obyvatel.

Rekordni byl pak rok 2007, kdy byly zahajena vystavba 15 283 bytii, 48 bytl na 1
000 obyvatel, tedy nejvice v celé historii rezidenéni vystavby v Ceské republice po roce
1989. V roce 2008 bylo zahajeno 13 724 byta, tedy 1,31 byti na 1 000 obyvatel. Pocet
zahajenych bytli v tomto roce byl jest¢ nadprimérny, informace z druhé poloviny roku
o padu americkych hypotec¢nich bank, ani blizici se hospodarské recese se developerského
trhu vyrazné nedotkla. Stejna situace platila 1 pro rok 2009, kdy bylo zahdjeno 11 045 byti,
tedy 1 byt na 1 000 obyvatel. Vyrazné zpomaleni bytové vystavby nastalo v roce 2010
v souvislosti s ekonomickou recesi bylo zahajeno jen 5 798 bytt, tedy 0,55 byt na 1 000
obyvatel. Mnoho developerskych projektti zlstalo pouze ve fazi planti a dokumentace,
mnoho projektd bylo stavebnimi spolecnostmi zakonzervovdno a ve vystavbé se

nepokracovalo. V tomto roce byl naméfen nejvetsi ubytek za celé sledované obdobi

v

cw w7
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Tabulka 1: Pocet zahdjenych bytovych domu v letech 1998-2016

Obdobi Zahajené bytové domy 1. diference Koeficient prirustku

1998 7961

1999 7192 -769 -0,097
2000 7097 -95 -0,013
2001 6276 -821 -0,116
2002 10 246 3970 0,633
2003 10 043 -203 -0,020
2004 11 901 1 858 0,185
2005 13574 1673 0,141
2006 14 541 967 0,071
2007 15283 742 0,051
2008 13 724 -1 559 -0,102
2009 11 045 -2 679 -0,195
2010 5798 -5 247 -0,475
2011 5013 -785 -0,135
2012 4022 -991 -0,198
2013 4 857 835 0,208
2014 6 657 1 800 0,371
2015 6 848 191 0,029
2016 5870 -978 -0,143

Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovani

Developeti vyckavali se spusténim projektti, proto situace v roce 2011 a 2012 byla
podobna. V roce 2011 byla zahajena vystavba 5 013 bytti, tedy 0,48 byt a v roce 2012 doslo
byttt na 1 000 obyvatel. V tomto roce byla zahdjena vystavba nejmensiho poctu byt za celé
sledované obdobi.

S ozivenim ekonomiky a pozitivnimi progndézami ekonomiky bylo v roce 2013
developerskymi spolecnostmi zahdjena vystavba 4 857 bytl, 0,46 byt na 1 000 obyvatel.
Tento pfiznivy trend pokracoval i v letech 2014 a 2015, kdy doslo k zahdjeni 6 657 bytti a 6
848 bytu. I ptes dobry vykon ekonomiky, nizké urokové sazby a pozitivni progndzy ze strany
odbornikti, pocet zahdjenych byt mé sestupnou tendenci, kdy v roce 2016 byla zahajena
vystavba jen 5 870 novych bytd. Je to ddno zejména slozitosti a délkou vytizeni stavebnich
povoleni. Pro developerské spolecnosti je stale t€z$i najit vhodné lokality, které by dle platné

legislativy a v souladu suzemnim planem umoznovaly vystavbu bytovych projektt
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a zéroven nabizely zdjemctim kvalitni obCanskou vybavenost, dostupnost, atraktivitu
a vhodnou polohu.

Za celé sledované obdobi 1998-2016 bylo zahajeno primérné 8 839 byt roc¢né
a primérny absolutni pfirastek ¢inil -116 bytovych domut. Primérny ro¢ni koeficient

ptirtstku je -1,7 %.

Odhad trendu ukazatele zahajenych bytovych domt

V Grafu 2 je patrnd dlouhodoba tendence vyvoje. Jak jiz z pohledu na né&j vyplyva,

nebyla nalezena zadna vhodna trendova funkce (Ptiloha 1).

4.1.2 Dokoncena bytova vystavba

Udaje o poétu dokonéenych bytii jsou povazovany za nejdilezitdjsi indikator bytové
vystavby a ukazatel stavu a kondice domaci ekonomiky, jejiho rozvoje ¢i stagnace. Na poctu
dokoncenych byt v jednotlivych krajich je mozno pozorovat rozdily mezi jednotlivymi
regiony. V rdmci celostatni politiky je pouzivan jako kritérium hodnoceni bytové politiky
jako celku. V Grafu 3 je patrny pocet dokoncenych bytd v bytovych domech v letech 1998-
2016.

Graf 3: Pocet dokoncenych bytovych domii v letech 1998-2016
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Piesné zhodnoceni vyvoje ukazatele za sledované obdobi a uvedeni zakladnich
charakteristik bylo zaznamenano v Tabulce 2. Primérny pocet dokoncenych bytovych domii
za dané obdobi byl 8 918. Priimérny ro¢ni koeficient ptiristku je 1,5 %. Primérny absolutni
prirtstek je 121 bytovych domi.

V roce 1998 bylo dokonceno jen 6 287, tedy 0,61 bytti na 1 000 obyvatel. V roce
1999 bylo dokonceno 6 598 bytii, coz je 0,41 bytti na 1 000 obyvatel. V roce 2000 a 2001
pokracoval mirny pokles dokon¢ené vystavby, bylo dokonceno jen 5 925 byti a 5 912 byti
v roce 2001, coz ¢inilo 0,57 bytti na 1 000 obyvatel a 0,58 bytti na 1 000 obyvatel. Rok 2001
byl zéroven rokem s nejmensim poctem dokoncenych byttt za cel¢ sledované obdobi.
Od roku 2002 1ze sledovat nepatrny nartst, ktery je nutno spojovat s po¢tem zahajenych bytt
v letech 1999 a 2000. Pocet dokoncenych byta byl 6 393 bytti, 0,63 byt na 1 000 obyvatel.

Priimérna doba vystavby bytového domu se, dle slozitosti a ndro¢nosti stavby, at’ uz
jejiho zalozeni, vystavby jednotlivych podlazi, budovani infrastruktury, pohybuje fadové 2-
2,5 roku. Paklize se stavi navazujici, dalsi bytové domy, se kterymi bylo pfi projektovani
stavby dopiedu pocitano, zkracuje se doba vystavby o 6 mésict.

V roce 2003 bylo dokonceno 7 720 bytt, tedy 0,76 byt na 1 000 obyvatel. Vyrazny
nartst poctu dokoncenych byt probehl v roce 2004, kdy bylo dokonceno jiz 10.722 byti.
Bylo to dano zvySenym poctem zahajenych bytl v roce 2002. Primérny pocet bytt na 1 000
obyvatel ¢inil 1,05 bytt. Byl také pozorovana nejvétsi rychlost vyvoje dokoncenych byti,
a to narist o 8 101 dokoncenych bytovych domu. Setrvaly stav dokoncené vystavby
pokracoval 1 v roce 2005, kdy pocet dokoncenych byti byl 11 526, tedy 1,13 bytti na 1 000
obyvatel. V roce 2006 bylo dokonceno 10 070 bytt, tedy 0,97 byti na 1 000 obyvatel.

Rok 2007 byl z pohledu mnozstvi dokonc¢enych byt rekordni. Dostavéno bylo 18
171 byti, nejvice za celé sledované obdobi 1998-2016, tedy 1,8 byttina 1 000 obyvatel. Byly
Developerské spolecnosti k tomu vedla pfizniva situace na realitnim trhu, kdy poptavka
pfevysovala nabidku bytd a hlavné vySe DPH, ktera se od ledna 2008 ménila z ptivodnich 5
% na 9 %. V tomto roce byl zaznamenan také nejveEtsi prirastek, a to nartst o 8 101 bytovych

dom a byl pozorovan nejvétsi relativni rist - narast o 80,4 %.
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Tabulka 2: Pocet dokoncenych bytovych domii v letech 1998-2016

Obdobi Dokonéené bytové domy 1. diference Koeficient prirGstku

1998 6827

1999 6598 -229 -0,034
2000 5926 -672 -0,102
2001 5912 -14 -0,002
2002 6393 481 0,081
2003 7720 1327 0,208
2004 10722 3002 0,389
2005 11526 804 0,075
2006 10070 -1456 -0,126
2007 18171 8101 0,804
2008 12497 -5674 -0,312
2009 13766 1269 0,102
2010 10912 -2 854 -0,207
2011 6487 -4 425 -0,406
2012 7095 608 0,094
2013 6049 -1 046 -0,147
2014 6422 373 0,062
2015 7356 934 0,145
2016 8998 1642 0,223

Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovani

V letech 2008 a 2009 bylo dokonceno 12 497 byttt a 13 766 byti, tedy 1,19 byti
a 1,31 byttina 1 000 obyvatel. Rok 2008 byl rokem, kdy byl zaznamenan nejvétsi ubytek, a
dokoncenych byti, pokles o 5 674 bytovych domt. V roce 2010 bylo dokonceno jesté 10
912 bytd, tedy 1 byt na 1 000 obyvatel. Rok na to jen 6 487 byti. Tady se jiz projevila
ekonomicka recese, kdy developerské spolecnosti sice v roce 2008-2009 zah4jili cca 13 000
a 11 000 bytt, dokonceno byla pouze ¢ast. Pro developery je v jisté fazi stavby levngjsi
stavbu zakonzervovat, prolongovat uvéry od bank, které na vystavbu maji zajiStény,
a s dokonc¢enim poseckat, nez vlastnit prazdné dokoncené jednotky.

V roce 2011 trvalo dokonceni vystavby primérné 32 mésicti, v roce 2012 to bylo 41
mésict. Rozdil neni dan riznou technologii staveb, ale zmiflovanou strategii developert pfi
vystavbeé. V tomto roce byl zaznamenan také nejveétsi tbytek za celé sledované obdobi, a to
pokles 0 40,6 %. V roce 2012 bylo dokonceno 7 095 bytovych jednotek, tedy 0,67 bytl
na 1 000 obyvatel, a v roce 2013 bylo dokonceno 6 049 jednotek, tedy 0,57 byt na 1 000
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obyvatel. Tento stav koresponduje s utlumem vystavby v letech 2010-2011, a také
s omezenymi pozemkovymi moznosti stavby a zdlouhavymi procesy vytizeni povoleni. Stav
v roce 2014 byl obdobny jako v roce 2013, bylo dokonceno 6 422 bytt, 0,61 na 1 000
obyvatel. V roce 2015 v reakci na zlepsujici se ekonomickou situaci dokoncili developeti 7
356 bytt, 0,7 byt na 1 000 obyvatel. V roce 2016 pokracoval vzestupny trend poctu bytl
dokoncenych, a to 8 998 bytt, tedy 0,86 bytii na 1 000 obyvatel.

Odhad trendu ukazatele dokoncené vystavby

V Grafu 3 je patrna dlouhodobé tendence vyvoje. Jak jiz z pohledu na né&j vyplyva,
nebyla nalezena zadna vhodna trendova funkce (Ptiloha 2).

Pro odhad piedpovédi na pfisti rok byl pouzit primérny koeficient rtistu za posledni
Ctyti obdobim, tedy roky 2013-2016. Jeho hodnota ¢ini 1,061. V nasledujicim roce 2017 lze
ocekavat 9 547 dokoncenych bytovych domtl.

4.2 Reziden¢ni nemovitosti dle forem vlastnictvi

4.2.1 Osobni vlastnictvi

Byty v osobnim vlastnictvi maji ve struktufe vlastnického fondu vyznamny podil.
V Grafu 4 je uveden vyvoj poctu bytli v osobnim vlastnictvi v letech 1998-2016.

Vzhledem k historii je u nds bydleni v osobnim vlastnictvi vnimano jako nejlepsi
moznou uroven bydleni, zvySuje socialni status vlastnika, je povazovan jako uchovatel
hodnoty, majetek, vhodny prostifedek k ulozeni finan¢nich zdrojti a v posledni dobé také jako
investi¢ni pfilezitost. Standardné ze vSech forem vlastnictvi zaujimd u rezidencnich

nemovitosti 98 %.

52



Graf 4: Pocet bytii v osobnim viastnictvi 1998-2016
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Ptfesné zhodnoceni vyvoje ukazatele za sledované obdobi a uvedeni zékladnich
charakteristik bylo zaznamenéano v Tabulce 3. V 90. letech nebyl trh s rezidencnim bydlenim
plné rozvinut. Divody, pro¢ tomu tak bylo, lze nalézt jednak v pomalu se rozvijejicim
rezidencnim developmentu jako takovém, pozulstatky druzstevni vystavby pred ¢i tésné
po roku 1989 a naro¢nost ziskani investi¢nich prostredkii, jak na vystavbu, tak na
financovani nékupu nemovitosti. Stat podporoval bydleni financovanim komplexni
vystavby bytl, tedy dokonceni rozestavénych bytovych domii z 80. let.

Za celé sledované obdobi 1998 — 2016 ¢inil primérny pocet bytli v osobnim
vlastnictvi 6 675. ). Primérny absolutni ptirtstek byl 294 bytl primérny rocni koeficient
ptirastku 5,3 %.

V letech 1998-2003 bylo dokonceno jen 2-3 tisice byt v osobnim vlastnictvi ro¢né
v celé republice. Nejnizsi pocet byt v osobnim vlastnictvi byl dokoncen v roce 2001, a to 2
336. Jak jiz bylo zminéno vyse, aspekti, které se mezi sebou prolinaji, bylo vice.

Po roce 2004 je patrné vyrazné oziveni vystavby, a to diky snizujicim se trokovym
sazbam, zvySeni dostupnosti Gvérii na bydleni, staitnim podporam a zvySené poptavce
po reziden¢nim bydleni. Financovéni bytii v osobnim vlastnictvi se stava dostupnéjsi, nakup
1ze financovat jak uvérem hypotecnim, tak Gvéry ze stavebniho spofeni.

V roce 2005 bylo pocet dokoncenych byt ¢inil 7 712 a v roce 2006 6 113 byti.

Vroce 2007 bylo dokoncen nejvétsi pocet bytli v osobnim vlastnictvi za celé

sledované obdobi, a to 14 904. Tento rok byl zaznamenan také nejvétsi piirtstek, a to narist
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o 8 791 bytl, nejvetsi relativni rist - narist o 143,8 % a nejvétsi rychlost vyvoje
dokoncenych byt v osobnim vlastnictvi.

V nasledujicich letech byl pocet dokoncenych byt v osobnim vlastnictvi i nadale
velmi vysoky, v roce 2008 bylo dokonceno 11 000 byt v osobnim vlastnictvi, piesto byla
a to pokles o 3 904 bytd. V roce 2009, bylo dokonceno 12 902 bytl. V tomto obdobi
v souvislosti s ekonomickou krizi ve svété doslo k utlumeni dostavby byt. Nazorn¢ je zde
vidét, ze stavebnictvi nedokaze pruzné reagovat na ekonomické zmény, ekonomicka krize
u nas propukla na sklonku roku 2008, avSak tempo ristu dokoncenych byt v osobnim
vlastnictvi pokracovalo jesté v nasledujicim roce 2009.

Nejvetsi rychlost vyvoje ostatnich byt byl pozorovan v roce 2007 (nartst o 8 791
byti), v roce 2008 (pokles o 3 904 bytit).

V letech 2010-2014 pocet dokoncenych byt neustdle klesal, az pomysiného dna
Developefti v letech ekonomické krize své stavby zakonzervovali, byty doprodavali a nové
projekty vznikaly sporadicky. I zde je patrny rozdil oproti obecnému trhu, kde oziveni zacalo
jiz v roce 2012.

V letech 2015 a 2016 nastalo oziveni, mnoZzstvi bytd v osobnim vlastnictvi vSak trh

jiz nedosahl.
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Tabulka 3: Pocet bytii v osobnim vlastnictvi 1998-2016

Obdobi Dokonéené byty - osobni 1. diference Koeficient prirastku
vlastnictvi

1998 3472

1999 3576 104 0,030
2000 2493 -1 083 -0,303
2001 2336 -157 -0,063
2002 2990 654 0,280
2003 3647 657 0,220
2004 5587 1940 0,532
2005 7712 2125 0,380
2006 6113 -1599 -0,207
2007 14904 8791 1,438
2008 11000 -3904 -0,262
2009 12902 1902 0,173
2010 9930 -2 972 -0,230
2011 6028 -3902 -0,393
2012 6479 451 0,075
2013 5860 -619 -0,096
2014 5815 -45 -0,008
2015 7215 1400 0,241
2016 8772 1557 0,216

Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovani

Odhad trendu ukazatele bytii v osobnim vlastnictvi

V Grafu 4 je patrnd dlouhodoba tendence vyvoje. Jak jiz z pohledu na néj vyplyva,

nebyla nalezena zddnd vhodna trendova funkce (Ptiloha 3).

Pro odhad predpovédi na ptisti rok Ize vyuzit primérny koeficient riistu za posledni

tfi obdobim, tedy roky 2014-2016. Jeho hodnota ¢ini 0,991. V nasledujicim roce 2017 1ze

ocekavat 8 689 dokoncenych bytli v osobnim vlastnictvi.

4.2.2 Druizstevni byty

Druzstevni forma vlastnictvi byla velmi oblibend v minulosti, dnes se jako forma

vlastnictvi pii vystavbé rezidencnich nemovitosti téméi nepouziva. Komercni banky se

financovanim vystavby druzstevniho bydleni zabyvaji pouze okrajové, vystavba z pohledu

nakladu je stejné narocna jako o byt v osobnim vlastnictvi, hiife se vSak financuje nakup
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druzstevniho bydleni a vyssi rizikovost plyne piredevsim v legislativnim postaveni vlastnika

druzstevniho podild vii¢i bytovému druzstvu.

Graf'5: Pocet druzstevnich bytii 1998-2016
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Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovani

Jak je patrno z Grafu 5, vyraznéjs$i podil na trhu srezidencni bydlenim mély
druzstevni byty ve srovnani s byty v osobnim vlastnictvi v letech 2000-2004. V roce 2000
to bylo 21 %, v roce 2001 38 %, v roce 2002 26 %, v roce 2003 dokonce 40 % a v roce 2004
opét 26 %. V soucasné dobé se pomér druzstevnich byt viici bytiim v osobnim vlastnictvi

pohybuje kolem 2 %.
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Tabulka 4: Pocet druzstevnich bytii 1998-2016

Obdobi Dokonéené byty - druzstevni | 1. diference Koeficient priristku

1998 126

1999 97 -29 -0,230
2000 536 439 4,526
2001 890 354 0,660
2002 791 -99 -0,111
2003 1468 677 0,856
2004 1494 26 0,018
2005 1384 -110 -0,074
2006 1333 -51 -0,037
2007 870 -463 -0,347
2008 583 -287 -0,330
2009 640 57 0,098
2010 786 146 0,228
2011 203 -583 -0,742
2012 194 -9 -0,044
2013 168 -26 -0,134
2014 506 338 2,012
2015 104 -402 -0,794
2016 178 74 0,712

Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovani

Piesné zhodnoceni vyvoje ukazatele za sledované obdobi a uvedeni zakladnich
charakteristik bylo zaznamenéno v Tabulce 4. Primérny pocet druzstevnich byt za dané
obdobi byl 650. Primérny absolutni ptiristek je 3 bytd. Primérny ro¢ni koeficient ptirtstku
je 1,9 %.

V roce 1998 a v roce 1999 bylo dokonceno jen 126 resp. 97 byt druzstevnich. Rok
1997 byl rokem, kdy za celé sledované obdobi byl dokoncen nejmensi pocet druzstevnich
bytt. Divodem bylo, Ze nemovitostni trh se stale orientoval na ptevody druzstevnich podili
byt dokoncenych v 80. a na pocatku 90. let.

V roce 2000 bylo dokonceno vyrazné vice byttli, oproti piedchozim letim, a to 536.
Tento rok byl zaznamenan i nejvétsi relativni rist, a to nartst o 452,6%. Rostouci trend
pokracoval i v roce 2001, kdy bylo dokon¢eno 536 druzstevnich bytti a v roce 2001 pak 890
byth. V roce 2002 byl zaznamenan srovnatelny stav, jako v roce pfedchazejicim, a to 791

bytl. Vyraznéjsi nartst byl v souvislosti s pozitivni ekonomickou situaci na trhu v roce 2003
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a 2004. V roce 2003 bylo dokonceno 1 468 druzstevnich byt a byla pozorovan nejvétsi
rychlost dokon¢enych druzstevnich bytl, a nejvétsi prirtstek, a to nartst o 677 bytt. V roce
2004 bylo dokonceno 1 494 bytl, tedy nejvétsi pocet druzstevnich byth za celé sledované
obdobi 1998-2016.

Od roku 2005 je patrnd sestupna tendence v poctu dokoncenych druzstevnich byta,
kdy bylo dokonceno 1 384 byti, v roce 2006 1 333 bytt a v roce 2007 870 byti. Divodem
je orientace developerskych spole¢nosti na vystavbu bytli v osobnim vlastnictvi, slozité
financovani vystavby druzstevnich bytl prostfednictvim komercnich bank a také vyhodnéjsi
podminky pfi financovani koupi bytd hypote¢nimi véry, kdy moznosti koupé druzstevnich
podilti touto formou jsou velmi omezené.

V roce 2008 bylo dokonc¢eno 583 druzstevnich bytl, nepatrny nartst byl zaznamenan
v letech 2009 a 2010, kdy bylo dokonceno 640 a 786 druzstevnich bytl. V roce 2011 bylo
dokonceno 203 byt a v tomto roce byl zaznamenan nejvetsi Ubytek za celé sledované
2012 a 168 byttt v roce 2013. V roce 2014 je patrny nartist na 506 byt v ndsledujicim
roce ihned pokles na 104 bytti. Tento rok byl zaznamenan také nejmensi relativni rist za celé

sledované obdobi 1998-2016, a to pokles o 79,4 %. V roce 2016 bylo dokonceno 178 bytu.

Odhad trendu ukazatele druzstevnich byti

V Grafu 5 je patrna dlouhodobé tendence vyvoje. Jak jiz z pohledu na né&j vyplyva,

nebyla nalezena zadna vhodna trendova funkce (Ptiloha 4).

4.2.3 Komunalni byty

Na realitnim trhu se s komundlnimi byty oficidlné¢ neobchoduje, nejsou v predméetu
z4jmu developerskych spolec¢nosti, vystavba komunalnich byt je z obchodniho hlediska
zajimava pro stavebni spole¢nosti. Komunalni byty stavi obce piedevSim pro potieby
starSich obyvatel, jako jsou domy s pecovatelkou sluznou, byty pro mladé obyvatele obce,

tzv. startovaci byty, nebo byty pro obyvatele s nizkym piijmem.
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Graf 6. Pocet komundlnich bytii 1998-2016
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Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovani

Vroce 1997 vypsal stait podporu pro vystavby ndjemnich byti a technické
infrastruktury, kdy investorem mohla byt pouze obec nebo sdruzeni obci. To vedlo
ke zvysenému objemu vystavby komundalnich byt v nasledujicich letech.

Tato podpora byla od roku 2003 zaméfena pouze na nizkopiijmové skupiny a od roku
2007 byla poskytovana jen na technickou infrastrukturu. Podpora byla v roce 2008 ukoncena
z divodu neslucitelnosti s pravem EU.

Z Grafu 6 jednoznacné vyplyva, ze nejvice komundlnich byt se stavélo v letech
1998-2007. Piesné zhodnoceni vyvoje ukazatele za sledované obdobi a uvedeni zakladnich
charakteristik bylo zaznamenano v Tabulce 5. Primérny absolutni pfirtstek je -177 bytu.
Primérny rocni koeficient pfiristku je -20,8 %. Primérny pocet komunélnich byti
za sledované obdobi 1998-2016 byl 1 593.

V roce 1998 bylo postaveno 3 229 komunalnich bytl. Tak vysoky pocet byl dan, jak
jiz bylo uvedeno vyse, stitem vypsanou podporou najemniho bydleni. Podobny stav
nasledoval i néasledujicich letech, kdy v roce 1999 bylo dostavéno 2 925 komundlnich bytt,
v roce 2000 to bylo 2 897 bytl, v roce 2001 2 686 byti, v roce 2002 to bylo 2 612 byti
a v roce 2003 2605 bytii. Nejvétsi pocet dokoncenych komunalnich byta za celé sledované
obdobi byl dokoncen v roce 2004, a to 3 641, kdy byl zaznamenan také nejvetsi prirastek
a byla pozorovana také nejvyssi rychlost vyvoje komunalnich byti, nartst ¢inil 1036 bytt.

V roce 2005 bylo dokonceno 2 430 bytt, v roce 2006 2 624 bytti a 2 397 komunélnich

cvwr
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komundlnich bytl a byl zaznamenan nejvétsi ubytek, a to pokles o 1 483 bytli na 914 byta.
Tento pokles byl vyvoldn zménami poskytované statni podpory. V roce 2009 bylo
dokonceno 224 byti, coz znamenalo nejmensi relativni rist za celé sledované obdobi, a to
pokles o 75,5 %.

Sestupna tendence pokracovala i vroce 2010, kdy bylo dokonéeno pouze 196
komunalnich bytl. 256 bytii bylo dokonceno v roce 2011. V roce 2012 bylo dokonceno 422
komunalnich byt a v roce 2013 pouhych 21 byti, coz je nejmensi pocet za celé sledované
obdobi 1998-2016. Nejvétsi relativni nartst byl pozorovan v roce 2014, a to nartst o 381 %,
bylo dokonceno 101 komunélnich bytti. V roce 2015 bylo dokonceno 37 bytt a v roce 2016

pocet dokoncenych komundlnich bytl ¢inil 48.

Tabulka 5: Pocet komunalnich bytii 1998-2016

Obdobi Dokoncené byty 1. diference Koeficient prirtstku
- komunalni

1998 3229

1999 2925 -304 -0,094
2000 2897 -28 -0,010
2001 2686 211 -0,073
2002 2612 -74 -0,028
2003 2605 -7 -0,003
2004 3641 1036 0,398
2005 2430 -1211 -0,333
2006 2624 194 0,080
2007 2397 -227 -0,087
2008 914 -1 483 -0,619
2009 224 -690 -0,755
2010 196 -28 -0,125
2011 256 60 0,306
2012 422 166 0,648
2013 21 -401 -0,950
2014 101 80 3,810
2015 37 -64 -0,634
2016 48 11 0,297

Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovani
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Bohuzel v Ceské republice neexistuje statistika, ktera by byla zaméfena na pocet
najemnich bytl postavenych v souvislosti se zvySenou potiebou bydleni v letech 1997

a 2002, kdy ¢asti Ceska postihly ni¢ivé povodné.

Odhad trendu ukazatele komunéalnich bytii

V Grafu 6 je patrna dlouhodobé tendence vyvoje. Jak jiz z pohledu na né&j vyplyva,
nebyla nalezena zddnd vhodna trendova funkce (Ptiloha 5).

Pro odhad ptedpovédi na ptisti rok bude pouzit primérny koeficient ristu za posledni
Ctyfi obdobi, tedy roky 2013-2016. Jeho hodnota ¢ini 0,581. V nésledujicim roce 2017 1ze

ocekavat 28 dokoncenych komunalnich bytt.

4.2.4 Rodinné domy

Rodinn¢ a fadové rodinné domy stavéné developerskymi spole¢nostmi k prodeji se
na realitnim trhu nevyskytuji tak ¢asto jako byty v bytovych domech, viz Graf 7. Vysoké
naroky jsou kladeny na kvalitu stavebnich pozemki, aby byly dostatecné rozlehlé,
s moznosti vybudovat inZenyrské sit¢ a dobrou infrastrukturou. Vhodné, vétsi celky
stavebnich pozemkl se nachazi spiSe v okrajovych Castech mést a obci, kde ve vétSing
pfipadi je nutno pozadat o zménu tizemniho planu, nebot tyto pozemky nebyvaji vymezeny
jako stavebni parcely. Aby byly domy na realitnim trhu atraktivni, je nutno volit umisténi
pozemkii v lokalit¢ s dobrou dopravni dostupnosti, v obcich, kde je alespon zakladni

obcanska vybavenost.

61



Graf 7: Dokoncené rodinné domy urcené k prodeji 2009-2016
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Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovanit

Vystavba v letech kopiruje ekonomickou situaci v Ceské republice v obdobi realitni
krize. Pfesné zhodnoceni vyvoje ukazatele za sledované obdobi a uvedeni zakladnich
charakteristik bylo zaznamenano v Tabulce 6. Primérny absolutni pfirGstek je -33 bytd.
Primérny rocni koeficient piiriistku je -1,9 %. Primérny pocet dokoncenych rodinnych
domti na prodej za dané obdobi byl 1 306.

V roce 2009 bylo dokonceno 1799 rodinnych domi urcenych pro prode;j, tedy nejvice
za celé sledované obdobi 2009-2016. V tomto roce je mozno sledovat také nejvétsi rychlost
vyvoje rodinnych domt. V nésledujicich letech je patrny propad, kdy v roce 2010 bylo
dokonceno 1 427 rodinnych domt, byl naméfen nejvétsi ubytek za celé sledované obdobi,
a to pokles o 372 domil a také byl pozorovan nejmensi relativni rist, a to pokles o 20,7 %.
V roce 2011 bylo dokonceno 1 144 domt a v roce 2012 jen 1 080 rodinnych domt. V roce
nasledujicim je situace obdobna, 1 105 dokoncenych rodinnych domi a v roce 2014 1 031
domti. V tomto roce byl zaznamenéan nejmensi poc¢et dokoncenych rodinnych doma za celé
sledované obdobi. V roce 2015 bylo dokonceno 1 290 domt a je mozno pozorovat nejveétsi
relativni rast ve vysi 25,1 %. 1 568 rodinnych domii bylo dokonceno v roce 2016, byl

zaznamenan nejveétsi piirtistek za celé obdobi, a to nartist o 278 domi.
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Tabulka 6: Pocet rodinnych domii urcenych pro prodej 2009-2016

Obdobi Dokonéené RD na prodej 1. diference Koeficient prirastku

2009 1799

2010 1427 -372 -0,207
2011 1144 -283 -0,198
2012 1080 -64 -0,056
2013 1105 25 0,023
2014 1031 -74 -0,067
2015 1290 259 0,251
2016 1568 278 0,216

Zdroj: Cesky statisticky uirad, viastni zpracovani

Odhad trendu ukazatele rodinnych domti ur¢enych pro prode;j

V Ptiloze 6 je patrnd nejvhodnéjsi trendova funkce. Nejvhodnéjsi model zalozeny
na celkovém F-testu vhodnosti modelu, dil¢ich t-testi je kvadratickd funkce. Na zaklad¢
indexu determinace (Pfiloha 7) je patrné, Zze model popisuje 97,2 % rozptylu zavislé
proménné. Signifikance celkového testu modelu je mensi nez zvolend hladina vyznamnosti
0,05, model je tedy statisticky vyznamny (Pfiloha 8). Testy jednotlivych koeficientli maji
vSechny signifikanci nizs$i nez zvolena hladina vyznamnosti 0,05. Jsou tedy vyznamné
a potvrzuji vhodnost modelu popisujici data (Pfiloha 9). Hodnota MAPE ¢ini 2,85 %, z ¢ehoz
vyplyva, ze je vhodna pro predikci. Funkce popisujici ¢asovou fadu mé tvar:

Y =2234,571 — 504,5t + 52,595¢2.

Tabulka 7: Predpovéd pro nasledujici 2 roky — rodinné domy

Bodova Intervalova predpovéd

predpovéd Dolni mez Horni mez
2017 1954,29 1716,93 2191,64
2018 2449,10 2122,89 2775,30

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Predikce pro dalsi obdobi

Pro pocet dokoncenych rodinnych domt urenych pro podej byly predikovany

hodnoty ukazatele pro dalsi dva roky. Pfi vyuziti uvedené funkce byly ziskdny predikované
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hodnoty, viz. Tabulka 7. Pro rok 2017 je predikovano 1 954 rodinnych domii a pro rok 2018
2 449 rodinnych domii.

4.2.5 Stavebni povoleni — pro nové bytové budovy

Diky poctu vydanych stavebnich povoleni lze predvidat, kolik bytovych budov by
mélo byt zahdjeno. V Grafu 8 je patrné, kolik stavebnich povoleni bylo od roku 2005
do kroku 2016 vydéano. Pocet vydanych povoleni koresponduje se situaci na trhu
rezidencnich nemovitosti, kterd byla ovlivnéna krizi vroce 2008. Vérnéji kopiruje
ekonomickou situaci na trhu, proces vydani povoleni neni tak tézkopadny a hiie

korigovatelny, jako probihajici vystavba.

Graf 8: Pocet vydanych stavebnich povoleni na bytové budovy 2005-2016
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Piesné zhodnoceni vyvoje ukazatele za sledované obdobi a uvedeni zakladnich
charakteristik bylo zaznamenano v Tabulce 8. Primémy pocet vydanych stavebnich
povoleni za dané¢ obdobi byl 15 507. Priimérny absolutni ptirtstek je -166. Primérny ro¢ni

koeficient pfirtistku je 1,1 %.
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Tabulka 8: Pocet vydanych stavebnich povoleni na bytové budovy 2005-2016

Obdobi Stavebni povoleni 1. diference Koeficient prirtistku

2005 16 614

2006 18 448 1834,0

2007 19 414 966,0 0,052
2008 20 545 1131,0 0,058
2009 17 555 -2990,0 -0,146
2010 15 553 -2002,0 -0,114
2011 15 853 300,0 0,019
2012 13 339 -2514,0 -0,159
2013 11 880 -1459,0 -0,109
2014 9164 -2716,0 -0,229
2015 12 926 3762,0 0,411
2016 14 790 1864,0 0,144

Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovani

Od roku 2005, kdy bylo vydano 16 614 povoleni, pocet vydanych povoleni stoupal.
V roce 2006 to bylo 18 448 povoleni, v roce 2007 19 414 povoleni a v roce 2008 dokonce
20 545 povoleni, tzn. Nejvice stavebnich povolené vydanych za celé sledované obdobi 2005-
2016. Pocet vydanych povoleni klesl ihned v roce 2009, kdy bylo vydano 17 555 povoleni,
byl zaznamenan nejvEétsi ubytek za celé sledované obdobi a nejmensi rychlost poctu
stavebnich povoleni, to pokles o 2 990 povoleni. Sestupny trend pokracoval i v dalSich
letech. V roce 2010 bylo vydano 15 553 povoleni a v letech 2011, 2012 15 853 a 13.339
povoleni a vroce 2013 11 880 povoleni. PomysIného dna dosahl v roce 2014, kdy bylo
vydano pouze 9 164 povoleni, byl pozorovan nejmensi relativni rist za celé¢ sledované
obdobi, a to pokles 0 22,9 %. Spolu s ozivenim ekonomiky rostl i po¢et vydanych povoleni,
12 926 povoleni bylo vydano v roce 2015, kdy byl naméten nejvetsi piirastek, a to nartst
0 3 762 povoleni, také byl pozorovan nejvetsi relativni riist, a to narast o 41,1 % na 12 926

a vroce 2016 na 14 790 povoleni.

Odhad trendu ukazatele vydanych stavebnich povoleni

V Grafu 8 je patrna dlouhodobé tendence vyvoje. Jak jiz z pohledu na né&j vyplyva,

nebyla nalezena zadna vhodna trendova funkce (Ptiloha 10).
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4.3 Ceny a hodnoty nemovitosti

4.3.1 Hodnota novych budov

Hodnota nové bytové vystavby zahrnuje celkové néklady, a to véetné technologii,
kter¢ je tieba vynalozit na pfipravu, samotnou realizace a uvedeni stavby do provozu. Neni
bran zietel na stavebné¢ technické provedeni nové stavby. Vyvoj hodnoty nové bytové

vystavby ukazuje Graf 9.

Graf 9: Hodnota nové bytove vystavby v letech 2005-2016 (v mil. K¢)
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Piesné zhodnoceni vyvoje ukazatele za sledované obdobi a uvedeni zakladnich
charakteristik bylo zaznamenano v Tabulce 9. Primérna hodnota bytového domu za dané
obdobi byla 70 234. Primérny absolutni ptirtstek je -891. Primérny ro¢ni koeficient

ptirtstku je 1,3 %.
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Tabulka 9: Hodnota nové bytové vystavby 2005-2016 (v mil. K¢)

Obdobi Hodnota 1. diference Koeficient priristku

2005 73688

2006 83336 9648,0

2007 88380 5044,0 0,061
2008 93801 5421,0 0,061
2009 84074 -9727,0 -0,104
2010 64954 -19120,0 -0,227
2011 67763 2 809,0 0,043
2012 56371 -11 392,0 -0,168
2013 51007 -5364,0 -0,095
2014 55306 4299,0 0,084
2015 60232 4926,0 0,089
2016 63892 3660,0 0,061

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Od roku 2005 je patrny vzestup hodnot nové bytové vystavby. V roce 2005 Cinila
hodnota nové bytové vystavby 73 688 mil. KE. V roce 2006 byla patrnd nejvétsi rychlost
hodnoty nové vystavby, narGst o 8 648 na 83 336 mil. K& Paralelné s pfiznivou
ekonomickou situaci na trhu nartistala i hodnota nové vystavby v roce 2007, kdy Cinila 88
380 mil. K¢ a tento trend pokracoval 1 v roce 2008, kdy byla pozorovana nejvyssi hodnota
nové vystavby za celé sledované obdobi 2005-2016, a to 93 801 mil. K¢. K¢. Nasledujici
propad hodnoty nové bytové vystavby kopiroval celkovou situaci na trhu. V roce 2009 ¢inil
84 074 mil. K¢.

StrméjSi pad hodnoty nové vystavby nastal v roce 2010, kdy byl naméfen také
nejvetsi ubytek za celé sledované obdobi a nejmensi rychlost hodnoty nové vystavby, a to
pokles 0 19 120 mil. K& na 64 954 mil. K¢&. V tomto roce byl pozorovan také nejmensi
relativni rast, a to pokles 0 22,7 %. Mirny nértst v roce 2011, kdy hodnota nové vystavy
¢inila 64 954 mil. K¢ byl nasledovéan opétovnym propadem v roce 2012 na 56 371 mil. K¢.
51 007 mil. K¢. Spolu se zlepsujici se ekonomické situaci na trhu a hospodarské expanzi se
zvySovala 1 hodnota nové vystavby, kdy v roce 2014 byla namétfena hodnota 55 306 a v roce
nasledujicim, tedy 2015 byl pozorovén nejvétsi relativni rlst, a to nartst 0 9,9 % na 60 232
mil. K¢. Vzestupny trend hodnoty nové vystavby byl zaznamenan i v nésledujicim roce 2016

na 63 892 mil. K¢.
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Odhad trendu ukazatele hodnoty novych budov

V Ptiloze 11 je patrna dlouhodoba tendence vyvoje. Jelikoz nebyl nalezen trend
Casové tfady, bylo vyuzito k vyrovnani fady dvojité exponencidlni vyrovnavani. Data byla
transformovéana pomoci pfirozeného logaritmu. Na zaklad€ indexu determinace je patrné Ze
model popisuje 61,7 % zavislé proménné. Priimérna procentualni chyba ¢ini 10 % (Ptiloha
12). Funkce popisujici ¢asovou fadu ma tvar:

Y = 90507,383 - (—0,042)¢

Predikce pro dalsi obdobi

Pro hodnoty nové bytové vystavby byly predikovany hodnoty ukazatele pro dalsi dva
roky. Pfi vyuziti uvedené funkce byly ziskany predikované hodnoty, viz. Tabulka 10.
Pro rok 2017 je predikovana hodnota nové bytové vystavby ve vysi 64 369 mil. K¢ a pro rok
2018 64 850 mil. K¢.

Tabulka 10: Predpoved pro nasledujici 2 roky — hodnota nove bytové vystavby (v mil. K¢)

Bodova Intervalova predpoveéd
predpovéd Dolni mez Horni mez
2017 64369,00 48848,00 83569,00
2018 64850,00 43707,00 93398,00

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

4.3.2 Ceny reziden¢nich nemovitosti

Na trhu srezidenénimi nemovitostmi neexistuje oficialni statistika, kterd by
srovnavala ceny nemovitosti ve vétsich méstech republiky. CSU shromazd'uje tdaje
o cenach rezidencnich nemovitosti pouze v Praze a n¢které komercni banky sleduji vyvoj
cen vletech vramci republiky. V Praze pro své potieby nékolik vyznamnych
developerskych spolecnosti sdili ceny novych rezidencnich nemovitosti mezi sebou.

S ohledem na vyse uvedené se hodnotnou soucasti této prace stala statistika, ktera
nabizi pohled na ceny reziden¢nich nemovitosti ve vyznamnych méstech jednotlivych kraji
Ceské republiky, a to v&etn& Prahy.

Pti sestavovani této statistiky byla pouzita metoda syntézy, kdy ceny v jednotlivych

developerskych projektech, jakozto zakladni prvky, byly spojovany v dil¢i celky.
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Ceny uvedené v Grafu 10 byly zpracovany z dat ziskanych ze specializovanych
realitnich portald, webovych stranek riznych developerskych spolecnosti a cenové mapy.

Jednotlivé nabidkové ceny byly porovnavany za obdobi 2016-2017, a to tak, ze byla
z celkové ceny dané nemovitosti prepoctena cena za 1 m’ obytné plochy, zpravidla
u velikosti bytd 1+kk, 2+kk, 3+kk a 4+kk, a z téchto jednotlivych cen byla primérem
stanovena cena za 1 m? Ve vybranych méstech byly porovniviny ceny v co mozna
nejvétsim poctu developerskych projektl (min 3, max. 9) proto, aby vysledna cena za 1 m?
byla co nejpresnéjsi.

Dtivodem je, ze developerské spolecnosti Casto upravuji cenu smérem vzhiiru u byti,
které jsou likvidnéjsi a jsou obchodovany jako byty investi¢ni. Zpravidla se jedna o byty 1-
2+kk. Pokud by byly porovnavany jen nékteré velikosti, neméla by statistika tak pfesnou

vypovidaci hodnotu.
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Graf 10: Aktudlni ceny rezidencnich nemovitosti ve vybranych méstech Ceské republiky (za

1 m?)
Zlin
Jihlava
Usti nad Labem
Plzer - mésto
Pardubice
Olomouc
Ostrava
Liberec
Hradec Kralové
Karlovy Vary
Brno - mésto
C. Budé&jovice
Benesov
Kladno
Mlada Boleslav
Praha - zapad
Praha - vychod
Praha 10
Praha 9
Praha 8
Praha 7
Praha 6
Praha 5
Praha 4
Praha 3
Praha 2

Praha 1

KE37 741
KE&31 453
KE19 890
Kea1 447
Ke40 464
KE43 965
KE&39 048
Ké35 780
K¢46 855
K¢42 435
KE56 354
K&39 065
Ké37 350
KE&31 069
KE39 898
KeE54 259
Ke42 659
KE63 940
KE57 910
Kée8 730
K82 519
Ked8 113
K64 560
KE74 729
K67 639
Ke86 716
KE20000  KE40000  K&60 000 K&80 000  K&100 000

Zdroj: Cenové mapy, vlastni zpracovani
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Z Grafu 10 jednoznacné vyplyva, Ze nejvyssi ceny jsou tradi€né v Praze. Konkrétné
v Praze 1 a Praze 2. Cena byt v Praze 1 je 125 374 K&/1 m?a v Praze 2 86 716 K&/1 m?

Vysoce prevysuje celorepublikovy pramér vSech kraji republiky, mimo Prahy, ktery
¢ini 38 854 K¢&/1 m?. Priimérna cena byt v Praze ¢ini 78 023 K& za 1 m?. Nabidka byt je
v rezidencnich projektech. Daleko za Prahou je Brno, kde je aktudlné na prodej ptes 700
novych bytl. Za nimi pokulhava tieti nejveétsi mésto Ostrava, kde se na konci roku 2016
nabizelo kolem 150 novych bytl k prodeji. Pies 100 byt v developerskych projektech je
nabizeno i v Plzni, Karlovych Varech a Ceskych Bud&jovicich. Je to dano tim, ze kromé
Prahy a Brna, ostatni nejsou pro developery tak atraktivni. Zajimavosti oviem miZze byt, Ze
ve srovnani 3 nejvétsich mést v Ceské republice, a to Prahy, Brna a Ostravy, je pravé Ostrava
méstem, kde je nejvyssi vynos z ndjmu rezidencnich nemovitosti v poméru k potizovaci
ceng.

V drtivé vétSiné v ostatnich méstech stavi mistni developerské spolecnosti, které maji
znalosti mistniho trhu. Diivodem je, Ze etablované;si developerské spolecnosti se snazi staveét
jen tam, kde je co nejmensi riziko, Ze o byty nebude zajem. Navic v mnoha méstech je velky
rozdil v cenéch starSich a novych bytt, a ten zvySuje riziko prodeje ¢i spiSe neprodejnosti
novych bytl a snizuje jejich atraktivitu.

Typické je to napf. na severu Cech. Zde trh rezidenénich nemovitosti téméf
neexistuje. Ve starsi zastavbé se ceny za 1 m? pohybuji kolem 10 000 K¢, zatimco stavebni
naklady developerské spole¢nosti na vystavbu se pohybuji kolem 20-25 000 K&/ za 1 m?.
Tak velky rozptyl v cendch neni pro zéjemce akceptovatelny, tudiz rezidencni projekty stoji
na okraji jejich zajmu.

Ceny v jednotlivych krajich do jist¢ miry kopiruje i kvalita zivota. Po Praze,
stiedo¢eském kraji a Brnu, kde jsou ceny rezidenénich nemovitosti 56 354 K&/ za 1 m? jsou
ceny v rezidenénich projektech nejvyssi v Hradci Krélové 46 855 K¢/ za 1 m* Olomouci 43
uroven, nizkou miru nezaméstnanosti, nulovy tézky pramysl. Mésta Brno a Olomouc jsou
navic meésta studentskd, mnoho byt je zde kupovano jako investicnich a pronajimano

studenttim vysokych skol.
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4.3.2.1 Struktura bytti

Struktura byt z hlediska poctu pokoji v developerskych projektech je ovlivnéna
nékolika faktory. Je rozdil, zda se projekt nachdzi ve velkém ¢i malém mésté, v blizkosti
centra ¢i na okraji mésta, vliv ma kvalita obCanské vybavenosti a infrastruktura. Umisténi
projektu, vic nez co jiného, ma vliv na skladbu byti. Ve vétSich méstech, kde je nizsi
nezameéstnanost a dostatek pracovni ptilezitosti, v atraktivnich lokalitach, které maji riistovy

potencidl, inklinuji developerské spole¢nosti k vystavbé mensich bytt.

Graf 11: Skladba bytu dle velikosti v roce 1998 (v %)

0+1 - 921 bytd -
4+1 a vétsi - 662 bytl 13,5%

1+1 - 1413 bytd -
/ 20,7%

R + 0+1 - 921 bytu

3+1 - 1413 bytd -

- 1+1 - 1413 byta

2+1 - 2021 bytd - - 2+1 - 2021 bytu

29,6% + 3+1 - 1809 bytd

i - 4+1 a vétsi - 662 bytu

Pti porovnani Grafu 11 a Grafu 12 vidime, ze struktura velikosti dokon¢enych byti

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovani

se od roku 1998 zménila. Zatimco v roce 1998 bylo z 6.827 bytii dokonceno 29,6 % bytl
2+1, tedy 2.021 bytl, v roce 2014 to bylo jiz 38,1 %, 2.447 byt z 6.422 dokoncenych byta,
coZ znaci nariist o 8,5 %. Mirné klesl pocet bytid 3+1, a to o 1,1 % a také pocet byti
o velikosti 4+1 a vétsi, a to o 2,1 %. U byt o velikosti 1+1 se podil dokon€enych byt v
roce 2014 oproti roku 1998 snizil 0 4,3 % a stejné tak doslo ke snizeni poc¢tu byt o velikosti

0+1,atoo 1,1 %.
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Graf 12: Skladba bytii dle velikosti v roce 2014 (v %)

0+1 - 796 byti
12,4%

1+1 - 1053 bytd

- 0+1 - 796 byta

- 141 - 1053 byt

- 2+1 - 2447 bytu
2+1 - 2447 bytd -

38,1% - 3+1- 1631 bytd

- 4+1 a vétsi - 488
byta

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, vlastni zpracovani

Z porovnani vyplyva, ze oproti roku 1998 doslo u vSech velikosti byttt krom 2+1 ke
snizeni poCtu téchto velikosti ve prospéch prave velikosti 2+1.

Prvnim divodem, pro¢ developefi voli skladbu byt takto, je nardstajici trend
malopocetnych domécnosti o 1-2 ¢lenech, jejichz potiebu mensi byty dostatecné napliuji.
Druhym divodem je ndkup byti, jako investice, tzv. investi¢ni byty. NejvyhledavanéjSimi
byty mezi investory jsou dvoupokojové byty, a to z hlediska nejvétsiho potencidlu cilové
skupiny najemcii a nizkych provoznich nakladi. Tyto velikosti jsou na realitnim trhu
historicky nejlikvidnéjsi. Dulezit4 je i moznost parkovani, kterd zvlasté ve velkych méstech

a centrech mést zacind byt obecné vazny problém.

4.3.3 Indexy cen nemovitosti v Ceské republice

Cenové indexy byt v Ceské republice predstavuje Graf 13. Index cen méii vyvoj

cen bytil v Ceské Republice, vztahnutych k zdkladnimu obdobi, 2010=100.
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Graf 13: Indexy cen bytii v Ceské republice 2005-2016 (v %)
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovini

Ptfesné zhodnoceni vyvoje ukazatele za sledované obdobi a uvedeni zékladnich
charakteristik bylo zaznamenano v Tabulce 11. Primérny index cen byta za dané obdobi byl
91,46. Primérny ro¢ni koeficient pfirtstku 5 %. Primérny absolutni ptirtstek je 4,25.

Od roku 2005 je patrny vzestup cen, kdy v roce 2005 dosahoval index hodnoty 60,4
bodt, zaroven je tento rok rokem, kdy byl zaznamenan nejmensi index ceny bytl za celé
sledované obdobi 2005-2016. Hodnota 66,8 bodt byla dosazena v roce 2006, znaci tedy stale
rostouci trend. Bylo to dano celkovou pozitivni ekonomickou situaci, ochotou lidi investovat
do bydleni, ktera se projevovala nartistem cen. V roce 2007 bylo dosazeno 83 bodii, a v roce
2008 byl zaznamenan nejvétsi prirastek z celé sledované obdobi, a byla pozorovana nejvetsi
rychlost vyvoje indexti cen, a to nartist o 23,1 bodii. Soucasné bylo dosazeno také nejvétsiho
relativniho rustu, a to narust o 27,8 %.

Spolu s recesi na trhu, prasknutim realitni bubliny a sniZzenou poptavkou po bydleni,
klesly v roce 2009 ceny na 103 bodt. Stejny trend pokracoval i1 v letech nasledujicich, a to
az do roku 2013 vcetné. V roce 2011 klesla hodnota na 96,6 bodi a vroce 2012 byl
zaznamenan nejvetsi Ubytek za celé sledované obdobi - pokles o 4,2 %, a paraleln¢ také

Soucasné¢ s celkovym ozivenim a koncem hospodaiské recese byl rok 2013

poslednim, kdy dochazelo k propadu cen, a to na hodnotu 91,3 bodt.
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Tabulka 11: Index cen bytii v Ceské republice 2005-2016 (v %)

Obdobi Index cen byta v % 1. diference Koeficient prirastku

2005 60,4

2006 66,8 6,4

2007 83 16,2 0,243
2008 106,1 23,1 0,278
2009 103 -3,1 -0,029
2010 100 -3,0 -0,029
2011 96,6 -3,4 -0,034
2012 92,5 -4,1 -0,042
2013 91,3 -1,2 -0,013
2014 93 1,7 0,019
2015 97,7 4,7 0,051
2016 107,1 9,4 0,096

Zdroj: Vlastni vypocet v programu SPSS

Vyrazny nartst cen byt byl pozorovan v roce 2014, a to nartist na 93 bodu. Stejné
priznivy byl také rok nasledujici, kdy se index cen vysSplhal az na hodnotu 97,7 bodt.
Dtivodt bylo opét vice. Jak jiz bylo zminéno, jednim z nich byly pozitivni ekonomické
signaly, druhym byla ochota bank pijcovat finanéni prostfedky na ndkup nemovitosti
za velmi vyhodnych podminek a v neposledni fadé také to, ze v letech 2013-2015 byly
dokoncovany projekty, které developerské spolecnosti dostavovaly po zmrazeni vystavby
z ptedchozich let.

Na velmi vysokou uroven se dostal index cen v roce 2016, a to na hodnotu 107,1
bodt, tedy nejvyssi za celé sledované obdobi 2005-2016, kdy o jeden bod ptekonal hodnotu
z roku 2008.

Odhad trendu ukazatele indexu cen byti v Ceské republice

V Ptiloze 13 je vidét nejvhodnéjsi trendova funkce. Nejvhodnéjsi model zaloZeny na
celkovém F-testu vhodnosti modelu, dil¢ich t-testl je inverzni funkce. Na zaklad€ indexu
determinace (Ptiloha 14) je patrné, Ze model popisuje 71,2 % rozptylu zavislé proménné.
Signifikance celkového testu modelu je mensi nez zvolena hladina vyznamnosti 0,05, model
je tedy statisticky vyznamny (Ptiloha 15). Testy jednotlivych koeficientl maji vSechny

signifikanci nizs$i nez zvolend hladina vyznamnosti 0,05. Jsou tedy vyznamné a potvrzuji
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vhodnost modelu popisujici data (Pfiloha 16). Hodnota MAPE ¢ini 7,27 %, z ¢ehoZ vyplyva,

ze je vhodna pro predikci. Funkce popisujici ¢asovou fadu ma tvar:

7 = 103,648 — 47,139%.

Predikce pro dalsi obdobi

Pro index ceny bytii v Ceské republice byly predikovany hodnoty ukazatele pro dalsi

dva roky. Pfi vyuziti uvedené funkce byly ziskany predikované hodnoty, viz. Tabulka 12.
Pro rok 2017 je predikovan index 100,2 bodt a pro rok 2018 index 100,28 bod.

Tabulka 12: Predpovéd pro ndsledujici 2 roky — index cen bytii v Ceské republice (v %)

Bodova Intervalova predpovéd
predpovéd Dolni mez Horni mez
2017 100,02 80,46 119,58
2018 100,28 80,70 119,86

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

4.3.4 Indexy cen nemovitosti v Praze

Cenové indexy bytll v Praze predstavuje Graf 14. Index cen méii vyvoj cen bytl

v Praze, vztdhnutych k zakladnimu obdobi, 2010=100.

Graf 14: Indexy cen bytit v Praze 2005-2016 (v %)
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Zdroj: CSU, viastni zpracovani
Ptfesné zhodnoceni vyvoje ukazatele za sledované obdobi a uvedeni zékladnich

charakteristik bylo zaznamenano v Tabulce 13. Primérny index cen byta za dané obdobi byl
100,43. Primérny absolutni piirastek je 5,05. Primérny ro¢ni koeficient ptirtstku je 5 %.

Situace v Praze byla o néco méné dramatickd. Podobné, jako v celorepublikovém
méfitku od roku 2005 1ze spatfovat trend rastu cen bytil, kdy hodnota indexu byla v roce
2005 72,7 bodi, index cen byt v Praze byl nejnizsi za celé sledované obdobi 2005-2016.
77,9 bodu dosahl index cen v Praze roku 2006 a v roce 2007 91,4 bodi. Svého maxima,
stejné jako u zbytku republiky dosahla hodnota indexu v roce 2008, a to 108,4 bodu. V tomto
roce byl pozorovan nejvétsi priristek indexu ceny byt a nejvyssi rychlost vyvoje indexu
cen byt v Praze, a to narust o 17 bodii. Soucasné byl zaznamenan nejvyssi relativni riist
0 18,6 % za celé sledované obdobi.

Naésledny propad lze u cen prazskych byt sledovat v pribéhu roku 2009 - 103 bodt,
v roce 2010 — 100 bodt a v roce 2011, kdy hodnota dosahla svého dna 93,6 bodti. V tomto

cv w7

Cv v

pokles 0 6,4 %.

Ovsem od roku 2012 1ze sledovat pomérné rychly rust cen, kdy tyto se dostaly v roce
2012 na hodnotu 99,6 bodi a v roce 2013 na 103,1 bodu. V roce 2014 hodnota 108,5 bodu
piekonala stav, ktery byl na trhu pted rokem 2008. Oproti tomu celorepublikové se troven
cen bytu, jaké byla pted rokem 2009, dostala na srovnatelnou hranici az téméf o dva roky
pozdéji, v roce 2016. V roce 2015 1 2016 pokracoval trend riistu cen bytd, a to na hodnotu
116,1 a vroce 2016 dokonce na hodnotu 128,2, kdy tato byla nejvyssi za celé sledované

obdobi 2005-2016.
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Tabulka 13: Index cen bytii v Ceské republice 2005-2016 (v %)

Obdobi Index cen byt Praha v % 1. diference Koeficient prirastku

2005 72,7

2006 77,9 5,2

2007 91,4 13,5 0,173
2008 108,4 17,0 0,186
2009 105,6 -2,8 -0,026
2010 100 -5,6 -0,053
2011 93,6 -6,4 -0,064
2012 99,6 6,0 0,064
2013 103,1 3,5 0,035
2014 108,5 5,4 0,052
2015 116,1 7,6 0,070
2016 128,2 12,1 0,104

Zdroj: Vlastni vypocet v programu SPSS

Dtivodem, pro¢ tomu tak bylo, je, ze zdjemci o bydleni i zajemci o investi¢ni byty
spravné ocekavali riist budoucich cen nemovitosti a tim 1 zvySenou poptavku, ktera byla
ovlivnéna zlepsujici se hospodarskou situaci zemé v kombinaci se snizujicimi se irokovymi
sazbami Uvera.

V roce 2015 nastala v Praze nejvhodnéjsi doba pro ndkup investi¢nich byti. Ceny
v reziden¢nich projektech rostly oproti roku 2014 zatim pozvolna, trh jiz byl
z ekonomického hlediska po prod€lané krizi ustaleny, urokové sazby nizké. Nastala tedy
optimalni situace pro uloZeni svych finan¢nich zdrojt, kdy byty v rezidenc¢nich projektech
v Praze se jevi jako investice nejjist¢jsi, spolu s garantovanym vynosem.

Trend zvySeného zajmu o rezidencni byty kopiruje i zbytek republiky, plati, Ze Praha
na realitnim trhu udava smér. Zvyseny zajem o rezidencni nemovitosti jako investici byl
zaznamenan prufezove celou republikou, diky nizkym tGrokovym sazbam kupovali byty
1lidé, ktetfi doposud vyhledavali ndjemni bydleni.

V roce 2016 pokracovaly ceny rezidencnich nemovitosti v riistu. Zajem o byty byl
enormni. Riist ceny byt zplisobovala poptavka zdjemct, jejich zdjem byl zvlasté pohanén
nizkymi urokovymi sazbami hypoték. V nékterych velkych méstech nabidka pfevySovala
poptavku. Specifickd situace byla a je v hlavnim mésté, kde developerské spolecnosti

zacinaji stavét ¢im dal méné bytl. Panuje zde obrovsky pievis poptavky nad nabidkou. Je to
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déano tim, ze klesa pocet zahajovanych developerskych projektt, kvili slozitosti stavebnich

povoleni, izemnich fizeni a ostatnich povolovacich procest.

Odhad trendu ukazatele indexu cen byt v Praze

V Ptiloze 17 je patrnd nejvhodnéjsi trendova funkce. Nejvhodnéjsi model zalozeny
na celkovém F-testu vhodnosti modelu, dil¢ich t-testl je power funkce. Na zaklad¢ indexu
determinace (Ptiloha 18) je patrné, Ze model popisuje 77,3 % rozptylu zavislé proménné.
Signifikance celkového testu modelu je mensi nez zvolena hladina vyznamnosti 0,05, model
je tedy statisticky vyznamny (Ptiloha 19). Testy jednotlivych koeficientd maji vSechny
signifikanci nizs$i nez zvolend hladina vyznamnosti 0,05. Jsou tedy vyznamné a potvrzuji
vhodnost modelu popisujici data (Ptiloha 20). Hodnota MAPE ¢ini 5,93 %, z ¢ehoz vyplyva,
ze je vhodna pro predikci. Funkce popisujici ¢asovou fadu ma tvar:

Y = 73,018 - t%185,

Tabulka 14: Predpoved pro ndsledujici 2 roky — index cen bytit v Praze (v %)

Bodova Intervalova predpoveéd
predpovéed Dolni mez Horni mez
2017 115,52 95,28 140,06
2018 117,24 96,53 142,40

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Predikce pro dalsi obdobi

Pro index ceny byt v Praze byly predikovany hodnoty ukazatele pro dalsi dva roky.
Pti vyuziti uvedené funkce byly ziskany predikované hodnoty, viz. Tabulka 14. Pro rok 2017
je predikovén index 115,52 bodt a pro rok 2018 index 117,24 bod.

4.3.5 Dostupnost bydleni

Jak dostupné je nové bydleni je patrné z Grafu 15. Ten znazorniuje, kolik ro¢nich
¢istych penéznich pfijmli domacnosti dané¢ho roku by bylo mozné koupit byt o velikosti 61

mZA
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Graf 15: Dostupnost nového bydleni
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Piesné zhodnoceni vyvoje ukazatele za sledované obdobi a uvedeni zakladnich
charakteristik bylo zaznamenano v Tabulce 15. Primérny pocet piijmu potifebnych ke koupi
modelového bytu za dané obdobi byl 5,5. Primémy absolutni ptirastek je 0,2 pfijmu.
Primérny roc¢ni koeficient ptirastku je 2,7 %.

Zatimco v roce 2008 bylo tieba 5 ro¢nich Cistych ptijmi a v roce 2009 5,5 ro¢nich
piijm1, v roce 2010 to bylo jiz 6,5 a to 1 pfesto, ze ceny nemovitosti byly diky realitni krizi
niz$i. Potvrzuje to skutecnost, ze ekonomicka situace a zaméstnanost maji vice nez cokoliv
jiného vliv na reziden¢ni trh. Pokud lidé dosahuji v dobé¢ krize nizsich ptijmt, trva jim déle,
nez disponuji dostateCnymi finan¢nimi prostfedky, které mohou pouzit na nakup
nemovitosti. V tomto roce bylo potieba nejvyssi pocet Cistych rocnich pfijml na pofizeni

nemovitosti za celé sledované obdobi.

80



Tabulka 15: Dostupnost nového bydleni 2008-2016

Obdobi Pocet cistych ro€nich 1. diference Koeficient prirastku
prijmu

2008 5

2009 5,5 0,5

2010 6,5 1,0 0,182
2011 5,5 -1,0 -0,154
2012 5,4 -0,1 -0,018
2013 5,2 -0,2 -0,037
2014 5 -0,2 -0,038
2015 4,9 -0,1 -0,020
2016 6,2 1,3 0,265

Zdroj: Cesky statisticky viFad, viastni zpracovani

V roce 2011 se situace dostala na hodnostu 5,5 ro¢nich ptijmd, tedy srovnatelnou
s rokem 2009. Byl pozorovan nejmensi relativni rist za celé sledované obdobi, a to pokles
pokles o 1 pfijem.

Od roku 2012 se bydleni pro domacnosti stava dostupngjsi, klesd mnozstvi piijma
potiebnych k ndkupu bytu, a to v roce 2012 na hodnotu 5,4 ro¢nich piijma, v roce 2013 ¢ini
hodnota 5,2 ¢istych rocnich piijmt a v roce 2014 pouze 5 Cistych piijml. Rok 2015 se stal
rokem, kdy bylo potfeba nejméné Cistych ro¢nich pfijmi domécnosti za celé¢ sledované
obdobi 2008-2016, a to 4,9. V t¢ dobé jiz byl po hospodaiské recesi jiz opét rozvinuty,
nabidka reziden¢nich nemovitosti Sirokd, dostupnost tirokovych sazeb hypotecnich uvérii
klesala a ptijmy domacnosti rostly. Shrnutim vSech téchto faktorti byla v tomto roce nejlepsi
konstelace pro nakup reziden¢nich nemovitosti.

V souvislosti s ozivenim trhu a zvySovadnim cen nemovitosti roste v roce 2016
1 mnozstvi Cistych ro¢nich piijmi potfebnych na ndkup bytu, protoZze piijmy nerostou tak
rychle, jako ceny nemovitosti, a to na hodnotu 6,2. Byl pozorovan nejvyssi ptirtistek za celé
sledované obdobi a nejvyssi rychlost vyvoje dostupnosti nového bydleni, o 1,3 piijmu.
V tomto roce doslo k nejvétsimu relativnimu ristu za celé sledované obdobi, a to k nardstu

0 26,5 %.
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Odhad trendu ukazatele dostupnosti nového bydleni

Trend nebyl nalezen ani klasickym, ani exponencidlnim vyrovnanim.

4.4 Financovani nakupu reziden¢nich nemovitosti

Vyvoj finan¢niho trhu a finan¢ni ukazatele jsou hybatelem pii vystavbé rezidenc¢nich
nemovitosti. Zejména se jedna o vysi trokové sazby, objem poskytnutych uvéri na bydleni

a mira zadluZenosti jednotlivych domécnosti.

4.4.1 Uvéry ze stavebniho spoieni

Prvnim ze dvou nejéastéji uzivanych zplsobl financovani koupé rezidencniho
bydleni prostfednictvim cizich zdroju je uvér ze stavebniho spofeni, viz. Graf 16. Stavebni
spofeni zazilo dynamicky vyvoj ithned po svém zavedeni v roce 1993. K jeho oblibé ptispéla
1 vyplacena statni podpora, mezi lety 1993-2003 cinila 25 %, v letech 2004-2010 15 %
a od roku 2011 byla 10 %, a pomérn¢ kratka vazaci lhtita, kterd se prubeéhu let zménila z 5
na 6 let. V poslednich letech vSak s ptibyvajici dostupnosti hypotecnich avérta klesa nutnost
statu stavebni spofeni dotovat, statni podpora tedy klesa.

Rezidencni druzstevni vystavba je spiSe zaméfena na byty, na rodinné domy
ojedinéle. Diivodem je hlubokéd zakotenénost piesvédceni poptavajicich, kteti historicky
akceptovali formu druzstevniho bydleni u starSich bytd, typicky u panelovych sidlist’, ne
vSak u rodinnych domu. Tato forma vystavby je vhodna pro poptavajici, kterym banka
neposkytne hypotecni uvér. NejcastéjSimi divody je vysoky vek zadatelll o uveér, nemoznost
prokézat piijmy v plné vysi nebo pro klienty, ktefi jsou vedeni v rejstiiku dluznikd.

Z pohledu odvodu dani, vztahujici se k nemovitostem, jsou na tom druzstevni podily
Iépe nez byty v osobnim vlastnictvi. Nehradi se ani kazdoro¢ni dan z nemovitosti a pii

pfevodu druzstevniho podilu nabyvatel nehradi 4% dan z nabyti nemovitosti.
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Graf 16: Vyvoj objemu stavebniho sporeni 1996-2016 (v mld. K¢)
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Zdroj: Cesky statosticky virad, vlastni zpracovani

Absence jakékoliv rezidencni vystavby v 90. letech vedla ktomu, ze trh
s nemovitostmi se primarn¢ orientoval na prevody druzstevnich podili v bytovych
druzstvech ve starsi zastavbé. Presné zhodnoceni vyvoje ukazatele za sledované obdobi
a uvedeni zakladnich charakteristik bylo zaznamenéno v Tabulce 16. Priimérny absolutni
ptirtstek je 2,5. Primérny ro¢ni koeficient ptiristku je 13 %.

Rok 1996 je mozno oznacit jako pocatek trhu se stavebnim spofenim.

V roce 1997 byl objem uvéri ze stavebniho spotfeni 5 mld. K¢ a vzestupna tendence
objemu uvért ze stavebniho spofeni pokracovala az do roku 2008. V roce 1998 ¢inil objem
uvért 12,2 mld. K¢, v tomto roce byl pozorovan nejvyssi relativni rist za celé sledované
obdobi 1996-2016, a to nariist o 144 %. Tento souvisi se zvySujici se oblibou stavebniho
spofeni a faktem, ze reziden¢ni trh v této dobé byl majoritné orientovan na obchodovani
s druzstevnimi podily, které nebylo mozno financovat prostiednictvim hypotecnich avért.

V roce 1999 to bylo 15,6 mld. K¢ a v roce 2000 15 mld. K¢.
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Tabulka 16: Objem poskytnutych uverii ze stavebniho sporeni (v mld. K¢)

Obdobi Objem stavebniho spofeni | 1. diference Koeficient prirastku

1996 0

1997 5 5

1998 12,2 7 1,440
1999 15,6 3 0,279
2000 15 -1 -0,038
2001 17 2 0,133
2002 22 5 0,294
2003 33 11 0,500
2004 40 7 0,212
2005 43 3 0,075
2006 51,6 9 0,200
2007 72,3 21 0,401
2008 73,6 1 0,018
2009 66,4 -7 -0,098
2010 58,3 -8 -0,122
2011 48,1 -10 -0,175
2012 43,7 -4 -0,091
2013 44,7 1 0,023
2014 40,1 -5 -0,103
2015 48,9 9 0,219
2016 50,6 2 0,035

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

17 mld. K¢ ¢inil objem stavebniho spofeni vroce 2001. Strméjsi nartst byl
zaznamenam v roce 2002, kdy bylo posykytnuto Uvérd za 22 mld. K¢. V tomto roce
hypote¢ni avery predCily objem stavebniho spoteni, viz. Graf 17.

V roce nasledujicim 2003 ¢inil objem stavebniho spofeni jiz 33 mld. K¢, byl naméifen
nejvetsi prirtstek, a to narast o 11 %. Byl dan rozhodnutim vlady snizit sazbu statni podpory
z 25 % na 15 % od roku 2004. Zaroven byl pozorovana nejvétsi rychlost vyvoje objemu
stavebniho spofeni, a to narast o 11 mld. K¢.

V roce 2004 dosahl objem poskytnutych uvéra ze stavebniho sporeni 40 mld. K¢,
v letech 2005 a 2006 43 mld. K¢ a 51,6 mld. K¢. V roce 2007 byl zaznamendm nejvétsi
meziro¢ni nartist poskytnutych tivérii. Objem dosahl 72,3 mld. K¢ a mirny nartst byl patrny
1 vroce 2008, kdy ekonomicky cyklus byl na vrcholu své expanze. Objem poskytnutych

uveért Cinil 73,6 mld. K¢ a byl nejvétsi za celé sledované obdobi.
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Ruku v ruce s ekonomickou situaci v zemi byl patrny i pokles objemu poskytovanych
uveérl ze stavebniho spofeni v letech 2009-2012. V roce 2009 bylo poskytnuto uvéri
v objemu 66,4 mld. K&. Nejvétsi ibytek byl zaznamenan v roce 2010, a to pokles o 12,2 %
na 58,3 mld. K¢.
rychlost vyvoje objemu stavebniho spofeni a zaroven byl zaznamenan nejvétsi Ubytek
za celé sledované obdobi, v obou piipadech se jednalo o pokles o 10 mld. K&. V roce 2012
¢inil objem stavebniho spoieni 43,7 mld- K¢, tedy hodnotu témét totoznou s rokem 2005..
V roce 2013 lze sledovat nepatrny riist objemu stavebniho spofeni, a to ve vysi 44,7 mld.
K¢. Vroce 2014 objem uvért poklesl na 40,1 mld. K¢ a od roku 2015 byl opét pozorovan
rust objemu stavebniho spofeni, a to na vysi 48,9 mld. K¢ a v roce 2016 50,6 mld. K¢.

I pres ptiznivou ekonomickou situaci v roce 2015 a roce 2016 objem stavebniho
spofeni nedosahl srovnatelnych hodnot jako pied rokem 2008, na rozdil od objemu
hypotecnich uvért, kdy srovnatelné hladiny jaké byla v roce 2008 bylo dosazeno jiZ v roce
2011, viz Graf 17. Svéd¢i to o klesajici oblibé uvéra ze stavebniho spotfeni, které svymi

parametry a podminkami nedokaze aveérim hypotecnim konkurovat.

Odhad trendu ukazatele objemu poskytnutych tivéra ze stavebniho spoteni

V Priloze 21 je vidét nejvhodnéjsi trendova funkce. Jak je ztabulky patrné,
logaritmickd funkce sice nema nejvyssi index determinace, ale je lepsi nez kvadraticka
funkce, protoze u kvadratické nevysly statisticky vyznamné vSechny regresni koeficienty.

Trend nebyl nalezen ani klasickym, ani exponenciadlnim vyrovnanim.

4.4.2 Hypotecni uvéry a urokova sazba

Druhym nejCastéjSim ndastrojem financovani bydleni a zarovenn dlouhodobé

nejoblibengj$im zplisobem financovani nadkupu rezidenc¢nich nemovitosti je hypote¢ni uvér.
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Graf 17: Objem poskytnutych hypotecnich uveru 1995-2016 (v mld. K¢)
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Zdroj: Cesky statosticky virad, vlastni zpracovani

Pocatky trhu s hypote¢nimi Gvéry se vazi k roku 1995, kdy byl schvalen zékon
o dluhopisech. Ministerstvo pro mistni rozvoj v té¢ dobé¢ zavedlo pro obCany finan¢ni
podporu hypotecnich uveéri bytové vystavby. Tato finanéni podpora vSak k oziveni
hypote¢niho trhu nevedla a v roce 2004 byla zrusena. V letech 1997-1999 zde panovala
hospodaiska recese, ktera postihla také realitni trh. Ten nebyl v této dob¢ jesté¢ vyraznéji
vyvinuty, nabidka nemovitosti byla nizka.

Piesné zhodnoceni vyvoje ukazatele za sledované obdobi a uvedeni zakladnich
charakteristik bylo zaznamenano v Tabulce 17. Primérny objem hypoték za dané obdobi
byla 77,9 mld. K¢. Primérny absolutni piirastek je 10,7 mld. K¢. Primérny ro¢ni koeficient

ptirastku je 21,7 %.
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Tabulka 17: Objem poskytnutych hypotecnich uveru 1995-2016 (v mld. K¢)

Obdobi Objemy hypoték 1. diference Koeficient priristku

1995 0

1996 4,4 4,4

1997 3,6 -0,8 -0,182
1998 4,9 1,3 0,361
1999 5,7 0,8 0,163
2000 10,3 4,6 0,807
2001 14,7 4,4 0,427
2002 23,4 8,7 0,592
2003 36,2 12,8 0,547
2004 52 15,8 0,436
2005 72,1 20,1 0,387
2006 98,9 26,8 0,372
2007 145,4 46,5 0,470
2008 117,3 -28,1 -0,193
2009 74,4 -42,9 -0,366
2010 84,3 9,9 0,133
2011 119,2 34,9 0,414
2012 123,3 4,1 0,034
2013 156,1 32,8 0,266
2014 149,7 -6,4 -0,041
2015 193 43,3 0,289
2016 225 32,0 0,166

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Celkové objemy hypotecnich vért dosahovaly v letech 1996 4,4 mld. K¢. V roce
1997 to bylo jen 3,6 mld. K¢ a v roce 1998 4,9 mld. K¢, viz. Graf 17. Trh byl z vétsi ¢asti
orientovan na obchodovani s druzstevnimi podily, které v t¢ dobé nebylo mozno financovat
prostiednictvim hypotecniho wvéru. Vroce 1999 dosahoval objem poskytnutych
hypote¢nich uvéri 5,7 mld. K¢.

Také trokové sazby byly vysoké, viz Graf 18. Pfesné zhodnoceni vyvoje ukazatele
urokovych sazeb za sledované obdobi a uvedeni zakladnich charakteristik bylo
zaznamenano v Tabulce 18. Primérna urokova sazba za dané obdobi byla 6,3. Primérny
absolutni pfirastek je -0,5. Primérny ro¢ni koeficient ptiristku je 8,9 %.

V roce 1995 doséahly 13,3 %.kdy byla nejvyssi za celé sledované obdobi 1995-2016
a v roce nasledujicim jen o 0,1 % méné. V roce 1997 klesly pod 13 % na 12,5 % a v roce

1998 je patrny sestupny trend o dalSich 0,2 % na 12,3 %. V dalSim roce €inila tirokova sazba
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10,1 %. V této dobé doslo k zavedeni statni podpory ve formé urokové dotace na nové

nemovitosti a odpoctu od zakladu dan¢, ktera urcité prispéla k vzestupu hypoték.

Graf 18: Vyvoj urokovych sazeb hypotecnich uveéru 1995-2016 (v %)

14 13,3132

=

=

12

= 101
10 E =
= E 86
: EEge
EEEE.
6 EEEE g 52 54 56
E E E E E 4,8 46 — = 48
EEEEEEg ‘3o EEB 41
4 EEEEEEEE = -
EEEEEEEEE 22 1,88
2 EEEEEECE = =
o - E S E S ESE SRS SESESESENESESESEERE
O O A DO O DD D DO O A DO OD DD DO 6
9’ D O D DL L L QL LT QLT QAN N
R AT AT DT AT A A A DT DT DT DT AT AR AT AR DT D

Zdroj: Cesky statosticky virad, viastni zpracovani

Od roku 2000 rostla nabidka nemovitosti, na trh hypotecnich uvért se dostavalo stale
vétsi mnozstvi bank, rostla konkurence a ve velké mife lidé zacali vyuzivat moznost prevadét
1 rozvolnénim podminek pfi poskytovani statni podpory. Byla zruSena vékova hranice a roli
jiz nehrélo ani stafi bytu. Byl zaznamenéan nejvétsi relativni riist objemu hypotecnich avért
za celé sledované obdobi, a to nartist o 80,7 %. Urokova sazba v té dobé &inila 8,6 %
a v tomto roce byl a v roce 2002 pozorovan nejveétsi ubytek vyse urokovych sazeb za celé
sledované obdobi, a také nejmensi rychlost vyvoje trokovych sazeb, v obou ptipadech
pokles o 1,5 %.

V roce 2002 Ministerstvo pro mistni rozvoj zavedlo novu finanéni podporu Podpora
hypoték pro mladé lidi do véku 36 let. Také urokové sazby se neustdle snizovaly a rostly
objemy poskytnutych hypotecnich uvérti. V tomto roce také objem hypotecnich tvéra
piekonal objem tvéru ze stavebniho spoteni, kdy celkovy objem uvért ze stavebniho spofeni
¢inil 22 mld. K¢ a objem hypote¢nich tivérti 23,4 mld. K¢ viz. Graf 16 a Graf 17. Na hodnotu
5,2 % se dostala trokova sazba hypotecnich uvért v roce 2003.

Po roce 2004 se trh se nemovitostmi vyrazné ozivil. Zacinaly se ve vétSi mife stavét

developerské projekty, diky nizké trokové sazbé hypoték a ristu mezd se zvysila vyrazné
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poptéavka po rezidenc¢nim bydleni. Objem poskytnutych hypotecnich uvért ¢inil 52 mld. K¢.
Banky zacaly poskytovat hypotecni avéry do vyse 100 % hodnoty nemovitosti. Stat omezil
poskytovéani finanéni podpory pro mladé Zadatele do 36 let, a to na 1 %. Urokovéa mira stale
klesala, a to na 4,8 %. Novelou zdkona o dluhopisech byla stanovena moZznost financovani
druzstevniho bydleni. Objem poskytnutych hypotecnich tvéra vzrostl v roce 2005 na 72,1

mld. K¢ a urokova mira klesla na 4,2 %.

Tabulka 18: vyse urokovych sazeb hypotecnich uvéru 1995-2016 (v %)

Obdobi Urokové sazby v % 1. diference Koeficient pfirtistku

1995 13,3

1996 13,2 -0,1 -0,008
1997 12,5 -0,7 -0,053
1998 12,3 -0,2 -0,016
1999 10,1 -2,2 -0,179
2000 8,6 -1,5 -0,149
2001 7,6 -1,0 -0,116
2002 6,1 -1,5 -0,197
2003 5,2 -0,9 -0,148
2004 4,8 -0,4 -0,077
2005 4,2 -0,6 -0,125
2006 3,9 -0,3 -0,071
2007 4,6 0,7 0,179
2008 5,4 0,8 0,174
2009 5,6 0,2 0,037
2010 4,8 -0,8 -0,143
2011 4,1 -0,7 -0,146
2012 3,5 -0,6 -0,146
2013 3,1 -0,4 -0,114
2014 2,7 -0,4 -0,129
2015 2,2 -0,5 -0,185
2016 1,88 -0,3 -0,145

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Rok 2006 byl oznacovan jako rok hypotecniho boomu. Rostla poptavka
po hypoteénich tvérech, ruku v ruce s poptavkou po rezidenénim bydleni. Urokové sazby
zlstavaly nizko kolem 4 %, konkrétné 3,9 %, banky rozvolnili podminky pro poskytovani
hypotec¢nich Uvéri, castecné diky pozitivnim ekonomickym zpravam a také po vzoru

zahrani¢nich bank. Objem hypotecnich tvért doséhl na 98,9 mld. K¢.
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Rok 2007 byl i pfes absenci statnich podpor v mnozstvi objemu poskytnutych
hypotecnich uvéra rekordni. V porovnanim s rokem 2005 bylo dosahnuto dvojnasobného
mnozstvi objemu hypotecnich uvért, a to 145,4 mld. K¢, byl naméten také nejvetsi prirastek
objemu hypotecnich tveért a zaroven také nejvetsi rychlost vyvoje objemu hypotecnich
uveért za celé sledované obdobi 1995-2016, a to v obou ptipadech narist o 46,5 mld. K¢. Byl
pozorovan také nejvétsi relativni rist vySe urokovych sazeb za celé sledované obdobi, a to
narast o 17,9 %, a to na 4,6 %, viz. Graf 18. Divodem takového nartistu byla dobra
vykonnost narodni ekonomiky, zvyseni zivotni trovné a také zvyseni urovné DPH, ktera se
od ledna 2008 meénila z pivodnich 5 % na 9 %. Zaroven s tim rostla potieba lidi zvysit svou
kvalitu zivota pofizenim nového reziden¢niho bydleni.

Rok 2008 1ze rozd¢lit na 2 casti. Pocatek roku byl ve znameni stale se zvysujiciho
poctu hypotecnich uvéri, druha polovina se nesla jiz ve znameni recese zpusobené
celosvétovou ekonomickou krizi. Objem poskytnutych hypotec¢nich Gvéra ¢inil 117,3 %,
oproti pfedchozimu roku to byl propad o 24 %. Urokové sazby hypote¢nich avért se dostaly
na hodnotu 5,4 %, byl pozorovan nejvétsi ptirtistek vyse urokovych sazeb za celé sledované
obdobi a také nejvétsi rychlost vyvoje irokovych sazeb, v obou ptipadech se jednalo o nartist
00,8 %.

Krize se do Ceska dostala v zati 2008. Bylo to nevyhnutelné, nebot’ viechny banky
poskytujici hypotecni uveéry maji vlastniky v zahranici, a tyto banky krize zasahla. Reakci
na propadajici se trhy byl zasah bank, které jako opatieni zptisnily financovani developerské
vystavby. Parametry pro poskytovani projektového financovani byly upraveny tak, aby byly
eliminovany rizika pro banky. Zménil se zplsob trzniho ocefiovani nemovitosti
1 developerskych projekt. V obavach z poklesu ceny nemovitosti pfijaly banky opatieni
v podobé sniZzeni LTV, a to primarné u 100% hypoték. Zptisnily parametry pro poskytovani
hypote¢nich avéra, nebo tplné redukovaly poskytovani uvéri urcitym skupinam lidi, napf.
cizinclim. Realitni krizi Ize oznacit jako regulator trhu.

V roce 2009 byl objem hypotecnich tivért srovnatelny s rokem 2005, tedy 74,4 mld.
K¢&. Doslo k nejmensimu piirtstku objemu hypotecnich uvéri a nejmensi rychlosti vyvoje
objemu hypote¢nich tvért za celé sledované obdobi, a to propad o 42,9 mld. K¢. Zaroven
byl pozorovan také nejmensi relativni riist objemu hypotecnich Gvért za celé sledované
obdobi 1995-2016, a to pokles o 36,6 %. Paraleln¢ s timto se nadale zvySovaly urokové

sazby hypote¢nich Gvérd, az na hodnotu 5,6 %.
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Rok 2010 byl rokem mirného oziveni realitniho a hypote¢niho trhu. Banky poskytly
Gvéry v objemu 84,3 mld. K¢&, tedy navyseni oproti pfedchozimu roku o 13 %. Urokové
sazby klesly na 4,8 %. Toto oZiveni pokracovalo 1 vroce 2011. Ceny nemovitosti byly
dlouhodob¢ stabilni, pro zajemce o bydleni vhodnd doba pro ndkup nemovitosti. Zajem
o hypotéky a investici do nemovitosti byl v druhé poloviné roku vyvoladn planovanym
zvysenim sazby DPH, z 10 % na 14 %. Projevilo se to na objemu poskytnutych hypotecnich
uveéri, ktery dosahl 119,2 mld. K¢ a ptiznivy trend pokracoval také ve vysi tirokovych sazeb
hypotec¢nich Gvéra, které oproti pfedchozimu roku klesly o 0,7 % na priimérnou hodnotu 4,1
%.

Rok 2012 byl historicky druhym nejlepSim rokem ve vysi objemu poskytnutych
uvért v celkovém objemu 123,3 mld. K¢&. Divodem byly nizké trokové sazby kolem 3,5 %
a pocinajici oziveni realitniho trhu. Ozivovéni trhu signalizovalo i budouci rist cen
nemovitosti, coZ vedlo mnoho zdjemct ke koupi nemovitosti. Téméf 1/3 zajemcii o uveér
tvorili klienti, ktefi uzavieli smlouvu o tivéru v roce 2007 a nastavili si 5 letou fixaci urokové
sazby a pristoupili k refinancovani hypotéky. Klesajici urokové sazby hypoték az k hranici
3,1%, ceny nemovitosti na konstantni hladiné¢ a pokracujici refinancovani hypoték byl
divod, pro¢ v roce 2013 doslo k nartistu hypoték témét o 20% oproti roku piedchozimu.

Rok 2014 byl ve znameni pokracujiciho snizovani miry urokovych sazeb, které
pramérné za rok ¢&inily 2,7%. Nebyl vSak dosazen tak vysoky objem hypoték, jako
v ptedchozim roce. Bylo poskytnuto hypotecnich uvérti v objemu 149,7 mld. K¢. Diivodem
byl mensi pocet klientt, ktefi refinancovali hypote¢ni Gvéry z minulych let.

V roce 2015 bylo mozno sledovat vyvoj obdobny, jako v piedchozich dvou letech.
Objem uzavienych hypoték se zvySoval az na 193 mld. K¢, ¢astecné diky zvySujici se
prumérné hodnoté kazdého jednotlivého hypote¢niho uvéru, nizkym urokovym sazbam
2,2% a vyraznému oziveni developerské vystavby a celého realitniho trhu. V tomto roce
varovala CNB pied zvysujicim se rizikem prehfati trhu s nemovitostmi a vyzvala banky
k obezfetnosti. Zaroven vydala doporuceni omezit poskytovani tzv. 100% hypoték.

Rok 2016 byl z pohledu objemu poskytnutych uvért rekordni, a to 225 mld. K¢.
Urokové sazby dosahly svého dna, primérna sazba byla v roce 2016 1,88%, tedy nejnizsi za

celé sledované obdobi 1995-2016. Vyrazné se trhu nedotkla ani zavedena regulace CNB.
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CNB zpfisnila svoje doporudeni a od 1. fijna 2016, banky a dali finanéni instituce
zataly poskytovat hypotéky maximalng do 95% hodnoty nemovitosti. CNB zéarove
od 1. dubna 2017 nov€ stanovila limit nov€ poskytnutych uvéri na 80%

hodnoty nemovitosti.

Odhad trendu ukazatele objemu hypotecnich avérii

V Piiloze 22 je patrnd nejvhodngjsi trendova funkce. Trend nebyl nalezen ani
klasickym, ani exponencidlnim vyrovnanim. Zvolena linearni funkce nema nejvyssi index
determinace, ale je vhodnéjSi nez kvadraticka funkce, protoze u kvadratické nevysly
statisticky vyznamné vSechny regresni koeficienty.

Pro odhad piedpovédi na pfisti rok byl pouzit primérny koeficient riistu za posledni
tfi obdobi, tedy roky 2014-2016. Jeho hodnota ¢ini 1,13. V nasledujicim roce 2017 lze
ocekavat objem hypoték ve vysi 254 mld. K¢.

Odhad trendu ukazatele urokovych sazeb

V Ptiloze 23 je zfejmé, jaka je dlouhodoba tendence. Nejvhodnéjsi model zalozeny
na celkovém F-testu vhodnosti modelu, dil¢ich t-testd je kvadratickd funkce. Na zékladé
indexu determinace (Pfiloha 24) je patrné, zZe model popisuje 92,4% rozptylu zavislé
proménné. Signifikance celkového testu modelu je mensi nez zvolena hladina vyznamnosti
0,05, model je tedy statisticky vyznamny (Pfiloha 25). Testy jednotlivych koeficientii maji
vSechny signifikanci niz8i nez zvolena hladina vyznamnosti 0,05. Jsou tedy vyznamné a
potvrzuji vhodnost modelu popisujici data (Pfiloha 26). Hodnota MAPE ¢ini 18,11%, z
¢ehoz vyplyva, ze neni vhodna pro predikci. Funkce popisujici ¢asovou fadu ma tvar:

Y = 15,06 — 1,207t + 0,03¢t2.

Predikce pro dals$i obdobi

Jelikoz nebyl nalezen trend cCasové tady, bylo vyuzito k vyrovnani fady dvojité
exponencialni vyrovnavani. Index determinace vySel 0,971. Model tedy vysvétluje 97,1%

zé&vislé proménné. Hodnota MAPE vysla 7,45% (Ptiloha 27).
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Pro hodnoty trokové sazby hypote¢nich Gvért byly predikovany hodnoty ukazatele

pro dalsi dva roky. Pfi vyuziti uvedené funkce byly ziskany predikované hodnoty s

pravdépodobnosti 95%. Pro rok 2017 je ocekévana trokova sazby 1,51% a vroce 2018

1,15%, viz. Tabulka 19.

Tabulka 19: Predpoved pro nasledujici 2 roky — vyse urokové sazby hypotecnich uverii (v

%)

Model

2017

2018

Vyvoj urokovych sazeb

Predpovéd

Horni hranice

Dolni hranice

1,51
2,85

A7

3,79

-1,50

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
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5 Zhodnoceni vysledki a diskuze

V nésledujici ¢asti prace budeme vychazet z cilii analyz, budou zhodnoceny jednotlivé

analyzované ukazatele a vysloven odhad vyvoje realitniho trhu.

5.1 Zahajena a dokoncéena bytova vystavba

Pocet zahdjenych bytl, které jsou v rezidencnich projektech zahdjeny umoznuje
sledovat, kolik bytti bude dokonceno v letech nésledujicich (zpravidla 2-3 roky). MnozZstvi
zahajenych bytl je zaroven ukazatelem trovné bydleni v nasledujicich letech.

Rezidencni trh po roce 1990 témét neexistoval (Graf 2), krom dostavby rozestavénych
bytli v panelovych sidlistich. Do roku 2001 bylo zahdjeno primérné 7.000 byti roc¢né
v Ceské republice. Oziveni trhu nastalo az kolem roku 2002, kdy stat zavedl podporu bydleni
pro mladé. V roce 2002 byla pozorovana nejvyssi rychlost vyvoje zahdajenych bytovych
dom a relativni rGst, a to narlst o 63 %. V nasledujicich letech se pocet zah4jenych byti,
diky pfiznivé ekonomické situaci neustale zvySoval, rekordnim rokem se stal rok 2007, kdy
bylo zahéjeno nejvice bytl za celé sledované obdobi, a to 15.283 bytl. Vyrazné zpomaleni
bytové vystavby nasledovalo az v roce 2010. Sestupnd tendence pokraCovala i1 v letech
nasledujicich, v roce 2012 byla zahdjena vystavba nejnizSiho poctu byt za celé sledované
obdobi.

Spolu s ozivenim ekonomiky zacala vystavby bytti opét rist, a to od roku 2013, kdy az
do roku 2016 bylo zahajeno praimérné 6-7 tis. byt ro¢né.

Udaje o dokondené vystavbé jsou povaZovany za nejdileitéjsi indikator bytové
vystavby.

Od roku 1998 po 2003 bylo dokonceno kazdy rok primérné 6 — 7 tis. Bytl (Graf 3),
s vyjimkou v roce 2001, kdy bylo dokon¢eno nejméné bytti za celé sledované obdobi.

Primérnd doba vystavby se pohybuje, v zavislosti na slozitosti stavby, 2 roky. Do
znacné miry tedy koresponduje pocet zahdjenych bytd s byty dokoncenymi, kdy zvySeny
pocet zahdjené vystavby v letech 2004 a 2005 se projevil v roce 2007 u byt dokoncéenych,
18.171, tedy nejvice za celé sledované obdobi.

V tomto obdobi byla pfizniva ekonomicka situace na trhu, poptavka prevySovala
nabidku a Ize konstatovat, ze zvySeny pocet dokonCenych bytl byla z¢asti také reakce na

podstatné zvySeni DPH z 5 % na 9 %.
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Do roku 2010 klesal pocet dokoncenych byti pozvolna, v roce 2010 bylo dokonceno
jesté 10.912 bytl, oproti tomu zahajena byla jen polovina bytii. Opét Ize souvislost hledat ve
zvySeném poctu zahdjenych bytd v letech 2007 a 2008. Mezi roky 2011 a 2014 bylo
dokonceno primeérné jen 6 — 7 tisic bytli roéné, teprve od roku v 2015 nasledoval nepatrny
rust.

Pro nasledujici rok 2017, bylo na zéklad€ primérného koeficientu ristu predikovano

9 547 dokoncenych bytt.(kapitola 4.1.2)

5.2 Rezidenc¢ni nemovitosti dle forem vlastnictvi

V diplomové praci byly porovnavany nejCastéji se vyskytujici formy vlastnictvi
reziden¢nich nemovitosti, a to byty v osobnim vlastnictvi, druzstevni vlastnictvi a byty
vznikajici ve vlastnictvi obci.

Ze vsech uvedenych forem se na trhu s reziden¢nimi nemovitosti vyskytuje osobni
vlastnictvi (Graf 4). Od roku 1998 do roku 2003 se pohyboval pocet bytl v osobnim
vlastnictvi u reziden¢nich nemovitosti kolem 3 tis. bytd ro¢né. Divody tak nizkého poctu
lze nalézt v pomalu se rozvijejicim trhu s rezidencnimi nemovitostmi a narocnosti ziskat
potiebné finan¢ni prostfedky. Oziveni nastalo od roku 2004, a to spolu s vétsi dostupnosti
uvéra na bydleni, a to jak Gvért ze stavebniho spofeni, tak hypotecnich. V roce 2007 byl na
trhu zaznamena nejvyssi pocet rezidencnich byt v osobnim vlastnictvi za celé sledované
obdobi, a to 14.904. Paralelu lze nalézt v poctu dokoncenych byti celkoveé. Od roku 2008
1ze sledovat sniZeni po¢tu novych byt v osobnim vlastnictvi, a mirné oziveni od roku 2015,
a to shodné s byty dokoncenymi. Pro odhad poctu byt v osobnim vlastnictvi byl vyuzit
prumérny koeficient riistu, v roce 2017 Ize ocekavat 8.689 rezidencnich bytli v osobnim
vlastnictvi. (kapitola 4.2.1.)

V minulosti oblibena forma vlastnictvi — druzstevni (Graf 5) se dnes pfi vystavbé
novych byt pouziva pouze okrajové.

V 90. letech se trh nemovitosti orientoval na ptfevody druzstevnich podilt u bytt, které
byly dokoncéeny na konci let 80. a pocatku let 90 a proto bylo dokonceno jen velmi malo
novych druzstevnich byti. Svého pomyslného vrcholu dosahl pocet novych druzstevnich

bytli v roce 2004, kdy bylo dokonceno 1.494 novych druzstevnich byti.
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Se vzriistajici oblibou hypotecnich tivéri, orientaci developerskych spolecnosti na
vystavbu bytl v osobnim vlastnictvi a tzkou nabidkou projektového financovani
developerskych projekti druzstevniho vlastnictvi se pocet reziden¢nich druzstevnich
nemovitosti neustale snizoval, a to az do roku 2015, kdy byl zaznamenan nejmensi relativni
rust za celé obdobi, a to pokles o 79,4 % na 104 bytl. Druzstevni vlastnictvi je vyhodnéjsi
z pohledu placeni dani vztahujici se k nemovitostem. Nehradi se ani dann z nabyti
nemovitosti, ani kazdoro¢ni dan z nemovitosti.

Byty komunalni, tedy ve vlastnictvi obci se na trhu reziden¢nich nemovitosti
vyskytuji pouze okrajoveé (Graf 6). Zvysend vystavba byla zaznamenana od roku 1997, kdy
stat vypsal podporu pro vystavbu ndjemnich bytl, kterd v riznych modifikacich pokra¢ovala
az do roku 2008, kdy byla z diivodu neslucitelnosti s pravem EU ukoncena. V tomto obdobi
bylo stavéno 2 — 3 tisice komunalnich byt kazdy rok, po ukonceni pouze v fadu desitek ¢i
stovek byt ro¢n¢. Je to dano tim, Ze obce ve svych rozpoctech nenalézaji tak velké financni
rezervy a zdroje, aby mohly financovat vystavbu z vlastnich zdrojt.

Rodinné domy urcené k prodeji se na trhu rezidencnich nemovitosti nevyskytuji tak
casto (Graf 7). Primarnim divodem jsou vysoké naroky na kvalitu, velikost, dostupnost a
infrastrukturu stavebnich parcel. Situace na trhu kopiruje i ekonomickou situaci v zemi po
roce 2008, kdy v roce 2009 bylo dokonceno rodinnych domt urc¢enych pro prodej nejvice
za sledované obdobi tedy 1.799, ale v letech nasledujicich je patrny propad, a to az do roku
2014, kdy bylo naopak zaznamenano dokoncenych domii ur¢enych pro prodej nejméng.
V letech nésledujicich je opét patrny vzestup. Pro rodinné domy urcené pro prodej byly
predikovany hodnoty ukazatele pro nasledujici 2 roky. Pro rok 2017 1.954 dokoncenych
domt a pro rok 2018 2.449 domi (Tabulka 7).

Na zédklad¢ poctu vydanych stavebnich povoleni Ize ptfedvidat, kolik reziden¢nich
nemovitosti by mélo byt v nejbliz§i dobé zahajeno (Graf §). PocCet vydanych stavebnich
povoleni kopiruje obecnou situaci na realitnim trhu pted rokem 2008 a po ném. V roce 2008
bylo vydano nejvice povoleni za celé sledované obdobi na bytové budovy, a to 20.545. I ptes
priznivou ekonomickou situaci v roce 2016 se nepodafilo trhu docilit obdobného poctu

vydanych povoleni, ale o0 28% mén¢ ve srovnani s rokem 2008.
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5.3 Ceny a hodnota reziden¢nich nemovitosti

I v ptipad¢ hodnot nové vystavby lze vysledovat trend shodny s ostatnimi sledovanymi
ukazateli trhu reziden¢nich nemovitosti (Graf 9). Od roku 2005 je patrny vyrazny rust, a to
az do roku 2008, kdy hodnota nové vystavby doséhla svého maxima, a to 93.801 mil. K¢.
S poklesem z&jmu developerskych spole¢nosti o vystavbu novych projektt, byl zaznamenan
znacny propad, a to az od roku 2013, kdy hodnota nové vystavby byla o 45,6 % niZsi nez
v roce 2008. Poté se zacala hodnota nové vystavby zvySovat, nicméné ani v roce 2016
nedosahla hodnot srovnatelnych s rokem 2005, tedy pocatkem sledovaného obdobi.

Pro nasledujici dva roky byla provedena predikce, a to pro rok 2017 bude ¢init hodnota
nové vystavby 64.369 mil. K¢ a v roce 2018 64.850 mil. K¢. (Tabulka 10).

Metodou syntézy byla sestavena statistika cen rezidencnich nemovitosti ve vétSich
méstech Ceské republiky (Graf 10). Ztéto statistiky vyplyva, Ze ceny reziden¢nich
nemovitosti jsou tradi¢né nejvyssi v Praze, pfi¢emz plati, Ze 1 mezi jednotlivymi méstskymi
obvody jsou znacné rozdily v cendch. Tradi¢né nejdraz§imi ¢astmi jsou Praha 1, kde se cena
dostala na 125.374 K&/1 m?a Praha 2, kde cena ¢ini 2 86.716 K¢&/1 m?. Vysoce pievysuji
celorepublikovy primér v§ech krajii republiky, mimo Prahy, ktery ¢ini 38.854 K&/ 1 m?.

Pro developerské spole¢nosti jsou Praha a Brno mésty, kde se nejvice stavi a kde riziko,
ze se nemovitosti v developerském projektu neprodaji, minimalni. V téchto méstech je
realizovan prodej nejvice bytl, které jsou pofizovany jako investi¢ni, tedy s umyslem
nasledného pronajmu za trzni ngjemné. Odpovidd tomu i skladba postavenych byt
v developerskych projektech, kdy nejvétsi podil na trhu maji byty o velikosti 2+kk, kterych
bylo postaveno 33,6 % ze vSech nejcastéjSich velikosti bytt.

Dle indexti cen, které méfi vyvoj cen v jednotlivych letech situace v ramci republiky,
s vyjimkou Prahy, kopirovaly ceny stav, ktery byl na trhu reziden¢nich nemovitosti
obdobny, jako u ostatnich ukazateli s tim rozdilem, Ze oproti hodnotdm zahajené a
dokoncené vystavby, piekonala hodnota indexu v roce 2016 tu z roku 2008 (Graf 13). Od
roku 2005 index cen strmé rostl az do roku 2008, kdy dosahl 106,1 bodu a néasledné klesal,
az ke svému minimu v roce 2013, kdy nasledoval opét znatelny rist, a to az ke svému
maximu za celé sledované obdobi v roce 2016, tedy 107,1 boda. Jednozna¢né je z tohoto
modelu patrné, Ze 1 kdyZ je pocet dokoncenych reziden¢nich nemovitosti niz$i, nez pred

rokem 2008, jejich cena je vyrazné vyssi.
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Pro index cen byly predikovany hodnoty pro rok 2017 100,02 bodii a pro rok 2018
100,28 bodt (Tabulka 12).

Situace v Praze byl obdobna, hodnota indexu v roce 2016 také ptekonala tu z roku 2008,
s tim rozdilem, Ze propad hodnot indexu cen v Praze nebyl tak dramaticky, jako u cen zbytku
republiky (Graf 14). Zatimco svého dna index cen republikovy dosahl az v roce 2013,
v Praze to bylo jiz v roce 2011 a od té¢ doby nasledoval vyrazny narist cen.

Pro index cen v Praze byly predikovany hodnoty 115,52 bodii pro rok 2017 a 117,24
pro rok 2018 (Tabulka 14).

Je ztejmé, Ze predikované hodnoty nekoresponduji s cenami na trhu, a to proto, Ze pii
sestavovani predikce se vychazi z cen, které byly obchodovany v minulosti, ovS§em na ceny
v minulosti trh nebere ztetel. Na trh ptsobici faktory jsou spojeny s fungujici ekonomikou
zem¢ 1 celosvétovou a také s nabidkou a poptavkou na trhu. Pii nizkém poctu byth v
dokoncené vystavbé, ktera nepiekonala hodnoty, které¢ zde panovaly pied rokem 2008, ve
spojeni se stale nizkymi urokovymi sazbami hypoték je ziejmé, Ze ceny rezidencnich
nemovitosti 1 nadale porostou, a to jak v Praze, tak i zbytku republiky.

Spolu s rostoucimi cenami nemovitosti se snizuje dostupnost bydleni domacnosti.
Zatimco v roce 2008 bylo tfeba 5 Cistych ro¢nich pfijmii na potfizeni modelového bytu,
v roce 2016 to bylo jiz 6,2 ptijmi (Graf 15). I z tohoto vyplyva, Ze rostouci ceny nemovitosti
snizuji moznost domdcnosti koupit reziden¢ni nemovitosti z vlastnich prostredkd,

domacnosti musi Setfit déle.

5.4 Financovani nakupu nemovitosti

Jednim z Castych zplisobil financovani nemovitosti prostiednictvim uveéra komercnich
bank jsou uvéry ze stavebniho spofeni. Ve srovnani s hypote¢nimi Gvéry je tento zptisob
financovani méné oblibeny, a to jiz z divodu vyssich urokovych sazeb, tzn. Gvér je pro
Zadatele drazsi a také omezené moznosti financovani, vesmés druzstevniho vlastnictvi, nebo
rekonstrukce.

Svého vrcholu dosahl objem uvéri ze stavebniho spofeni v roce 2008. (Graf 16). Poté
klesal, az ke svému minimu v roce 2014. Spolu s ozivenim realitniho trhu rostl i objem tvéra
ze stavebniho spofeni, ale nedostal se na objem pted rokem 2008. V roce 2016 ¢inil objem

uvérl ze stavebniho spofeni 50,6 mld. K¢, tedy 22,4% celkového objemu hypotecnich uvéra.
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Pocatky vyvoje trhu s hypoteénimi uvé€ry byl zdlouhavé, ani zavedeni podpory
hypotecnich uvéri bytové vystavby ze strany stitu nevedlo k nastartovani trhu
s hypotecnimi tivéry a bylo v roce 2004 zruseno. V té dob¢ trokové sazby hypotecnich uvéra
dosahovaly dvoucifernych ¢isel (Graf 17), neobvykld nebyla ani urokova sazba kolem 13 %.
Uvéry tedy byly velmi drahé. Od roku 2004 diky rozvijejicimu se trhu s nemovitostmi a
ekonomické expanzi se objem poskytnutych hypotecnich uvéri zvysoval, a to az do roku
2007, kdy bylo poskytnuto nejvice uveéra za celé¢ sledované obdobi. Se zvySujicim se
objemem poskytovanych uvéra, klesala 1 urokova sazba, a to az do roku 2006, kdy ¢inila 3,9
%, tedy tfetinu toho, co v 90. letech.

Po roce 2008 nasledoval prudky propad uvérii. Banky, jako reakce na realitni krizi a
propadajici se trhy velmi zptisnily podminky pro poskytovani projektového financovéni
developerskym spole¢nostem a také parametry pro tveéry koncovym klientim. Spolu s tim
rostla 1 irokova sazba, a to az na 5,6 % v roce 2009.

Spolu s ozivenim trhu se zacaly zvySovat objemy poskytnutych hypote¢nich uvért a
zaroven klesala 1 urokova sazba. Svého maxima dosahl objem hypoték v roce 2016, kdy byl
poskytnut nejvyssi objem prostfedkl z hypoték za celé sledované obdobi, a to 225 mld. K¢.
Naopak urokové sazby hypoték dosahly v témze roce svého historického minima, a to 1,88
%. (Graf 18). Bylo to déno tim, jak rostly ceny reziden¢nich nemovitosti, rostl i objem
poskytnutych tvéra a spolu s tim i zna¢na ochota bank ptjcovat, cozZ mimo jiné vedlo ke
snizeni urokovych sazeb.

Pro objemy hypoteCnich uvéri byla na zdkladé¢ primérného koeficientu ristu
predikovéana hodnota 254 mld. K¢ (kapitola 4.4.2). Nicméné dosaZeni této hodnoty je velmi
sporné. Pokracuje sice ekonomicka expanze a realitnimu trhu se dafi, ale urokové sazby se
po intervenci CNB zvysily, a to 0 0,5 % a zvySujici se ceny nemovitosti vedou mimo jiné
k tomu, ze se pro ¢ast zajemct stavaji nedostupné, své rozhodnuti tedy mohou bud’ odkladat,
nebo budou sledovat ze svych pozadavki a kupovat nemovitosti levnéjsi, coz ani v jednom
ptipadé nepovede k objemu hypotecnich tvért, ktery byl pro rok 2017 predikovan.

Podobné je to i u urokovych sazeb, kdy odhad trendu pro rok 2017 a 2018 ¢ini 1,51 %
a 1,15 % (Tabulka 19). Diky ovlivnéni disponability Gvéri pro koncové klienty ze strany
CNB na podzim roku 2016, kdy bylo omezeno poskytovani 100 % hypoték, a s klesajici
nabidkou kvalitnich nemovitosti jiz banky nebudou poskytovat takové mnozstvi

hypote¢nich avérh, neni tedy pravdépodobné, ze budou trokové sazby klesat. Na vysi
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urokové sazby ma vliv také urokova sazby, za kterou si banky na mezibankovnim trhu
pUjcuji mezi sebou, tzv. PRIBOR. Na sklonku roku 2015 ¢inila tato denni urokova sazba

0,13 %, a v roce 2017, poté co CNB zvysila urokové sazby 0 0,2 % jiz 0,5 %.

5.5 Diskuze

Lze vyvozovat, ze vyvoj na reziden¢nim trhu bude v nésledujicich letech vyrazné
ovlivnén nizkou nabidkou nemovitosti a zvySenou poptavkou po nich.

U hypotecnich avéra sice prubéhu roku 2016 vzrostla urokova sazba, kterd ma na
realitni trh vliv, avSak i nadale se drzi na relativn€ nizké urovni a nejpodstatnéjsi vliv na
obchodovani s nemovitostmi méa hospodaisky vyvoj v zemi a zasahy centralni banky. Pokud
zaméstnancim rostou mzdy a je nizkd nezameéstnanost, lidé vice utraci a vidi pozitivné
budoucnost, neboji se 1 pii vyssi sazbé tvért zadluzovat a nemovitosti kupovat.

Ceny reziden¢nich nemovitosti budou i nadale odvislé od lokality (Graf 10). Porostou
hlavné v atraktivnich lokalitach a velkych, bohatych méstech, jako napft. v Praze, Brné. Je to
dano snizujicim se po¢tem nemovitosti v centrech mést, kde je nova vystavba omezena.

Poptavka a tim 1 ceny porostou predevsim u byt mensich, které jsou vhodné jak pro
bydleni, tak investici. Zaroven poroste i poptdvka po bytech v okrajovych Castech mést s
dobrou infrastrukturou. Takové typy rezidencnich nemovitosti budou vyhledavat predevSim
mladi, které riist cen nemovitosti v centrech mést a omezeni dostupnosti hypoték, k tomuto
kroku piivede.

U investi¢nich byt poroste poptavka, kterd bude tazena také vysi trznich ndjmd.
V dobg, kdy ekonomika prosperuje (Graf 1) a ceny mezd rostou, jsou lidé ochotni platit vyssi
¢astky za ndjemni bydleni, zvlasté to plati u dojizdé€jicich zaméstnanci. V lokalitach, které
jsou na ekonomické situaci zemé a hospodaiském rastu zavislé vice, poroste hodnota cen
nemovitosti pomaleji.

ZvySeny zéajem o rezidencni nemovitosti se na realitnim trhu miZze projevit i
negativng. I nadale poroste pocet domacnosti, které budou nakupovat reziden¢ni nemovitosti
prostiednictvim uvéra (Graf 16 a Graf 17), coz pii neustale zvysujicich se cenach
nemovitosti muze vést k realitni bubling. Pfi pfiznivé ekonomické situaci se zadluzuji i
domaécnosti, které by za jinych okolnosti uvazovaly stiizlivé a do nakupu nemovitosti by se

nepoustély.
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I v nasledujicim obdobi bude pokracovat nariist urokovych sazeb uvért. Jednim
z diivodll bylo ukonceni intervenci CNB, které ma vliv na vysi urokli na mezibankovnim
trhu. I pfes mirny nartst zistanou sazby hypotecnich uveért nizké. Vzhledem k nértstu cen

nemovitosti poroste 1 primérna vyse hypote¢niho uvéru.

101



6 Zavér a doporuceni

Diplomova prace si kladla za cil na zaklad¢ statistické analyzy vybranych ukazatelt
zhodnotit a popsat soucasny stav na trhu s nemovitostmi se zaméfenim na rezidencni
nemovitosti v Ceské republice a dale pomoci metody syntézy vytvofit statistiku s cenami
reziden¢nich nemovitosti ve vybranych méstech Ceské republiky, a to véetnd Prahy.

V teoretické ¢asti diplomové prace byly uvedeny a vysvétleny pojmy souvisejici s trhem
nemovitosti, faktory, které maji na trh vliv, a kratky souhrn historického vyvoje trhu
nemovitosti od po¢atku minulého stoleti po soucasnost.

Jednim z ukazatelll vyvoje rezidencnich nemovitosti byl pocet zahajenych byt ze
kterého je patrné, kolik by jich mélo byt v budoucnu dokonceno (Graf 2). Pfevazuje-li pocet
zahajenych bytd nad témi dokoncenymi (Graf 3), jedna se o pozitivni stav, jez signalizuje,
ze mistni ekonomika je v dobré kondici, vyhlidky developerskych spolecnosti pozitivni a
hospodaisky cyklus se nachéazi ve fazi expanze (Graf 1).

Takovéa situace nastala mezi roky 2005 — 2008, kdy byla zahdjena i dokoncena
vystavba nejvétsiho poctu rezidencnich nemovitosti. Soucasné¢ v tomto obdobi doslo
k vyraznému narastu hodnot také u ostatnich ukazatel. Byl vydan nejvyssi pocet stavebnich
povoleni na rezidencni nemovitosti (Graf 8), pozorovan zna¢ny nartist cen nemovitosti (Graf
13 a Graf 14) a snizeni trokovych sazeb (Graf 18). D¢lo se tak diky dostupnym Gvértim,
vy$$im mzdam a nizké nezaméstnanost. V téchto letech byl hospodarsky riist ve fazi expanze
(Graf 1). V nésledujicich letech pod vadhou ekonomické krize mistni ekonomika
zpomalovala a meziro¢ni tempo rustu se u vSech sledovanych ukazateli snizovalo. Pocet
zahajenych 1 dokoncenych bytl klesal (Graf 2 a Graf 3), tirokové sazby rostly (Graf 18) a
ceny nemovitosti klesaly (Graf 13 a Graf 14). V tomto obdobi byla nejvhodnéjsi doba
k nakupu investi¢nich reziden¢nich nemovitosti.

Ani po oziveni ekonomiky v nasledujicich letech nebylo u nékterych zkoumanych
ukazatelli dosazeno hodnot, srovnatelnych s témi ptred ekonomickou krizi, a to i ptes to, Ze
ekonomika je v lepsi kondici, nez pted rokem 2008, nezaméstnanost je na rekordné nizké
urovni a mzdy naopak na té nejvyssi.

Mnozstvi zahdjené vystavby (Graf 2) bylo v letech 2016 o 61,6 % niz$i nez v roce
2007. Dtvodem je nejen nedostatek vhodnych ploch k vystavbé, slozitost a délka vytizeni
nezbytnych povoleni, ale také obezietnost komerc¢nich bank, poskytujicich developerskym

spolecnostem projektové financovani, kdy po hospodaiské krizi ziistalo v drzeni bank
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mnoho dostavénych, neprodanych projektii, které v nasledujicich letech chatraly a jejich
hodnota klesala. Soubézné s tim l1ze pozorovat pokles i dokoncené vystavby (Graf 3), a to
oproti roku 2007 o 50,4 %. V navaznosti k témto ukazatelim poklesl 1 pocet vydanych
stavebnich povoleni na nové bytové domy, a to o 28 % (Graf 8). Hodnota nové bytové
vystavby klesla oproti roku 2007 0 27,7 %. Z dat uvedenych vyse Ize vyvozovat, ze procento
poklesu dokoncéené vystavby je vyssi nez u hodnot nové vystavby (Graf 9), coz znamena4, ze
hodnoty nemovitosti v roce 2016 jsou na vyssi irovni, nez pred ekonomickou krizi.

Je patrné, ze ekonomicky pokles s pocatkem v roce 2008 velmi negativné zasahl cely
trh reziden¢nich nemovitosti, a to minimaln¢ na dalsi 3 roky, kdy od roku 2011 je zfetelny
rist cen nemovitosti (Graf 13 a 14), pocet zahajenych bytovych domt (Graf 2), i vydanych
stavebnich povoleni (Graf 8) spolu s klesajici urokovou sazbou (Graf 18).

Niz8i mnozstvi zahdjené i dokoncené rezidencni vystavby ve fazi ekonomické expanze
vede ke zvySené poptavce po nemovitostech a paraleln€ s tim rostou také ceny rezidencnich
nemovitosti. Primérny index cen se tak v roce 2016 dostal nad Groven, které byly na trhu
pied rokem 2008, ato o 1 bod na 107, 1 bodu (Graf 13).

Diky rostoucim cenadm nemovitosti za posledni 3 roky bylo dosazeno rekordniho
objemu poskytnutych hypotecnich uvért za poslednich 21 let, tedy od zacatku hypote¢niho
trhu v Ceské republice, a to 225 mld. K¢ v roce 2016 (Graf 17), o 35,5% vice, nez v roce
2008. Naopak trokova mira hypotecnich tvéri se snizila oproti nejniz§i hodnoté v roce 2006
0 51,8%.

Ze srovnani cen reziden¢nich nemovitosti (Graf 10) jednozna¢né vyplynulo, Ze ceny
jsou tradiéné nejdrazs$i v Praze; 78 023 K& za 1 m’ Oproti primémé cené za 1 m?
rezidenénich nemovitosti v Ceské republice 38 854 K& za 1 m?, jsou ceny v Praze vyssi o
50,2%. Za nejdrazsi lokalitu v ramci Ceské republiky je povaZovana Praha 1, kde ceny
rezidenénich nemovitosti, oproti celorepublikovému priméru jsou vys$si o 322,8% za 1 m?.

Na sklonku roku 2016 na realitnim trhu staly dvé dalezité udalosti. Zménil se zdkon
o dani z nabyti nemovitého majetku, ktery ptfenesl povinnost hradit dan ve vysi 4% z ceny
nemovitosti z prodavajiciho na kupujiciho. Tato skuteCnost miize nepatrné zvysit cenu
rezidenc¢nich nemovitosti, a to pti nakupu pozemku pro vystavbu developerskych projekti.
Vyrazngji také zasahla do realitniho trhu zména spotiebitelského zdkona a regulace

hypoteénich Gvéri ze strany CNB.
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6.1 Doporuceni

Stavebnictvi je vyznamnou ¢asti mistni ekonomiky. Legislativni ukony, které¢ vedou
k ziskani stavebniho povoleni jsou zdlouhavé a délka vytizeni stavebniho povoleni se stdva
pomyslnou brzdou ekonomiky. V dobé, kdy klesa pocet vydanych stavebnich povoleni (Graf
8), je nutno napomoci developersky spole¢nostem projit rychleji a snaze procesem vedoucim
k vydani stavebni povoleni na reziden¢ni nemovitosti.

Vyfidit stavebni povoleni pro bytové domy trva developerskym spolec¢nostem bézné
n¢kolik let, na rozdil od rodinnych domd, kde se lhita standardné pohybuje od '% do % roku.
Utady, které vyfizuji stavebni povoleni, velmi ¢asto vyzaduji u bytovych domii stanoviska
dotcenych organi, které mnohdy nemaji stanovené lhity pro vytizeni.

Doporuceni, kterym by se zvySila pruznost a snizila doba vyfizeni stavebnich
povoleni, aby mohlo vznikat vice kvalitnich reziden¢nich nemovitosti je na politické urovni
sjednat legislativni zmény, které by problém se zdlouhavym a naroénym vyfizovanim
stavebniho povoleni napravily.

Pokud se domécnosti rozhodnou pro nakup nemovitosti, je nutné jej peclivé zvazovat
s ohledem na fakt, Ze urokové sazby se v nejbliz§im obdobi nesnizi, spiSe naopak, hypotecni
splatky tedy mohou s ohledem na potfizovaci ceny rezidencnich nemovitosti zna¢né zatizit
rozpocet domacnosti, které mohou mit v budoucnu problém se splacenim.

Domacnosti by nemély ptfeceniovat své finanéni moznosti, s nakupem nemovitosti
pockat na snizeni cen, které nastane s hospodaiskym poklesem, jak popisuje Holman (Graf
1).

Investovani do nemovitosti patii k nejcastéjsim zptsobiim zhodnoceni finan¢nich
prostiedkli. V soucasné dobé pfi rostoucich cenach (Graf 10) je stale t€z$i nalézt vhodné
investiéni nemovitosti, které by garantovaly hruby vynos kolem 5-6 %, a to proto, Ze ceny
nemovitosti rostou rychleji nez ceny trznich najmu.

Pii ndkupu investinich nemovitosti je tfeba pocitat také se zménou sazby
hypotec¢nich tvért (Graf 18), kterd bude mit v budoucnu rostouci trend, coZ snizuje vynos
z investice a prodluzuje navratnost.

Doporuceni pro ty, ktefi chtéji investovat je, peclivé volit lokalitu, ktera bude i v dobé
hospodarské recese prosperujici, a vzhledem k vysokym cendm bytl v Praze (Graf 10),

zvazovat investici do nemovitosti v jinych méstech republiky, kde ceny nejsou tak vysoké.
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Mezi takovd mésta mohou patfit tzn. studentskd mésta, jako Brno nebo Olomouc, nebo

mésta, kde vznikaji vyznamné primyslové zony, jako je napt. Ostrava.
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11 Seznam priloh

Priloha 1: Zahdajené bytové domy v letech 1998-2016

Model Summary and Parameter Estimates

Dependent Variable: Zahajené bytové domy

Equation Model Summary Parameter Estimates
R Square F df1 df2 Sig.| Constant b1 b2
Linear ,089 1,668 1 17 ,2141 10744,439 | -190,507
Quadratic ,448 6,488 2 16 ,009 | 5268,654 | 1374,003 -78,225
Exponential ,135 2,662 1 17 ,121110672,708 -,027

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Priloha 2: Dokoncené bytové domy v letech 1998-2016
Model Summary and Parameter Estimates
Dependent Variable: Dokon&ené bytové domy

Equation Model Summary Parameter Estimates
R Square F df1 df2 Sig_;. b1 b2
Linear , 709 43,830 1 18 ,000 700,576
Quadratic ,917 94,132 2 17 ,000 2173,998 -100,813
Exponential J72 61,046 1 18 ,000 ,697

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Priloha 3: Byty v osobnim viastnictvi 1998-2016
Model Summary and Parameter Estimates
Dependent Variable: Dokonéené byty - osobni vliastnictvi

Model Summary Parameter Estimates

Equation R Square F df1 df2 Sig. b1 b2
Linear ,789 67,495 1 18 ,000 584,933

Quadratic ,884 65,082 2 17 ,000| 1372,276 -53,871
Exponential 799 71,537 1 18 ,000 ,681

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Priloha 4: Dokoncené druzstevni byty 1998-2016
Model Summary and Parameter Estimates
Dependent Variable: Dokoncéené byty - druzstevni

Equation Model Summary Parameter Estimates
R Square F df1 df2 Sig. b1 b2
Linear ,376 10,857 1 18 ,004 43,354
Quadratic ,844 46,111 2 17 ,000 230,979 -12,837
Exponential , 719 45,990 1 18 ,000 ,460

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
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Priloha 5: Dokoncené komunalni byty v letech 1998-2016

Model Summary and Parameter Estimates
Dependent Variable: Dokon&ené byty - komunalini

Equation Model Summary Parameter Estimates
R Square F df1 df2 Sig. b1 b2
Linear ,159 3,403 1 18 ,082 72,288
Quadratic ,661 16,593 2 17 ,000 570,743 -34,105
Exponential 547 21,733 1 18 ,000 ,436

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Priloha 6: Dokoncené rodinné domy urcené pro prodej 2009-2016

Model Summary and Parameter Estimates

Dependent Variable: Dokonéené rodinné domy k prodeji

Equation Model Summary Parameter Estimates
R Square F df1 df2 Sig.| Constant b1 b2
Linear ,078 ,510 1 6 ,502| 1445,643| -31,143
Quadratic 972 87,344 2 ,000 | 2234,571| -504,500 52,595
Exponential ,066 423 1 6 ,540| 1408,746 -,021
Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
Priloha ¢. 7 — Index determinace — rodinné byty
Model Summary
R|] R Square Adjusted R Std. Error of the Estimate]
Square
,986 ,972) ,961 53,791
Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
Priloha ¢. 8 — Analyza rozptylu — rodinné domy
ANOVA
Sum of Squares| dff Mean Square) F Sig.
Regression 505466,381 2 252733,190 87,344 ,000
Residual‘ 14467,619 5 2893,524
Total 519934,000 7
Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
Priloha ¢. 9 — Test vyznamnosti modelu a stanoveni koeficientit rodinné domy
Coefficients
Unstandardized Coefficients| Standardized 1 Sig.
Coefficients
B Std. Erron Betal
Case Sequence] -504,500) 38,262 -4,534 -13,185] ,000
Case Sequence ** 2 52,595 4,150 4,358 12,673 ,000
(Constant) 2234,571 75,047 29,776 ,000

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
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Priloha 10: Vydana stavebni povoleni bytova vystavba 2005-2016

Model Summary and Parameter Estimates

Dependent Variable: Vydana stavebni povoleni

Equation Model Summary Parameter Estimates
R Square F df1 df2 Sig. Constant b1 b2
Linear ,566 13,040 1 10 ,005| 19988,227 | -689,458
Quadratic ,566 5,869 2 9 ,023| 19941,159| -669,286 -1,552
Exponential ,532 11,351 1 10 ,007 | 20495,416 -,046
Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
Priloha 11: Hodnota nové bytové vystavby 2005-2016
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Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Priloha 12 — Exponencialni vyrovnani — hodnota nové bytove vystavby 2005-2016

Model Statistics

budov-Model_1

Modell Number of Model Fit statistics
Predictors Stationary R- R-squared MAPE
squared
Hodnota novych bytovychj 0 -,011 ,617] 10,00

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Piiloha 13: Index cen bytii v Ceské republice 2005-2016

Model Summary and Parameter Estimates

Dependent Variable:

Index cen bytl

Equation Model Summary Parameter Estimates

R Square F df1 df2 Sig. Constant b1 b2
Linear 417 7,144 1 10 ,023 74,347 2,633
Inverse ,712 24,769 1 10 ,001 103,648 | -47,139

Quadratic ,619 7,317 2 9 ,013 56,125 10,442 -,601
Exponential ,436 7,740 1 10 ,019 72,842 ,033

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
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Piiloha 14 — Index determinace — indexy cen bytii v Ceské republice 2005-2016

Model Summary

R R Square Adjusted R Square Std. Error of the Estimate
,844 712 ,684 8,271
Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
Piiloha 15 — Analyza rozptylu - indexy cen bytii v Ceské republice 2005-2016
ANOVA
Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Regression 1694,272 1 1694,272 24,769 ,001
Residual 684,017 10 68,402
Total 2378,289 11

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Piiloha 16 — Test vyznamnosti modelu a stanoveni koeficientii - indexy cen bytii v Ceské
republice 2005-2016

Coefficients

Unstandardized Coefficients Standardized t Sig.
Coefficients
B Std. Error Beta
1/ Case Sequence -47,139 9,471 -,844 -4,977 ,001
(Constant) 103,648 3,420 30,303 ,000
Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
Priloha 17: Index cen bytii Praze 2005-2016
Model Summary and Parameter Estimates
Dependent Variable: Index cen bytu v Praze
Equation Model Summary Parameter Estimates
R Square F df1 df2 Sig_;. Constant b1| b2
Linear ,708 24,241 1 10 ,001 77,173 3,577
Quadratic ,710 10,994 2 9 ,004 75,484 4,301 -
,056
Power 773 34,107 1 10 ,000 73,018 ,185
Exponential ,701 23,456 1 10 ,001 78,153 ,037

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Priloha 18 — Index determinace — indexy cen bytii v Praze 2005-2016

Model Summary

R R Square Adjusted R Square Std. Error of the Estimate
,879 773 ,751 ,079
Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
Priloha 19 — Analyza rozptylu - indexy cen byt v Praze 2005-2016
ANOVA
Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Regression 214 1 214 34,107 ,000
Residual ,063 10 ,006
Total 277 1

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
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Priloha 20 — Test vyznamnosti modelu a stanoveni koeficientii - indexy cen bytii v Praze

2005-2016
Coefficients
Unstandardized Coefficients Standardized t Sig.
Coefficients
B Std. Error Beta
In(Case Sequence) ,185 ,032 ,879 5,840 ,000
(Constant) 73,018 4,192 17,420 ,000

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Priloha 21: Objem uvéru ze stavebniho sporeni 1995-2016
Model Summary and Parameter Estimates
Dependent Variable: Vyvoj objemu stavebniho spofeni

Equation Model Summary Parameter Estimates
R Square F df1 df2 Sig. b1 b2
Linear ,886 154,872 1 20 ,000 3,265
Logarithmic ,920 231,417 1 20 ,000 18,143
Quadratic ,940 148,454 2 19 ,000 6,398 -,194

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Priloha 22: Objem hypotecnich uveri 1995-2016

Model Summary and Parameter Estimates
Dependent Variable: Objemy hypoték

Equation Model Summary Parameter Estimates
R Square F df1 df2 Sig_;. b1 b2
Linear ,921 245,326 1 21 ,000 7,497
Quadratic ,958 225,734 2 20 ,000 1,715 ,343
Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
Priloha 23: Predikce vyvoje urokové sazby pro rok 2017 a 2018
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Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
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Priloha 24 — Index determinace — vySe urokové sazby hypotecnich uveri 1995-2016

Model Summary

R

R Square

Adjusted R Square|

Std. Error of the Estimate

,961

,924

,915

1,071

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
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Priloha 25 — Analyza rozptylu - vyse urokové sazby hypotecnich uveri 1995-2016

ANOVA
Sum of Squares df Mean Square Fi Sig.
Regression 262,973 2 131,486 114,699 ,000
Residual 21,781 19 1,146
Total 284,753 21

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Priloha 26 — Test vyznamnosti modelu a stanoveni koeficientu - vySe urokové sazby
hypotecnich uveri 1995-2016

Coefficients

Standardized

Unstandardized Coefficients] Coefficients]
B| Std. Erron Beta t Sig.
Case Sequence] -1,207 ,151 -2,128 -8,009 ,000
Case Sequence ** 2 ,030 ,006 1,251 4,707 ,000
(Constant) 15,060 ,752] 20,023 ,000]

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS

Priloha 27 — Exponencialni vyrovnani — - vyse urokové sazby hypotecnich uverii 1995-

2016
Model Statistics

Modell Number of

Model Fit statistics

sazeb-Model_1

Predictors
Stationary|R-squared MAPE
R-squared
Vyvoj urokovych 0 ,066 ,971 7,447

Zdroj: vlastni vypocet v programu SPSS
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