r

VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

FAKULTA STAVEBNI
USTAV STAVEBNI EKONOMIKY A RIZENI

FACULTY OF CIVIL ENGINEERING
INSTITUTE OF STRUCTURAL ECONOMICS AND MANAGEMENT

MODELOVANI CEN U DODAVANE STAVEBNI

PRODUKCE V KRIZOVEM OBDOBI
PRICE MODELING OF BUILDING PRODUCTION IN THE CRISIS PERIOD

DISERTACNI PRACE
DOCTORAL THESIS

AUTOR PRACE ING. ADAM TRUSKA
AUTHOR

VEDOUCI PRACE DOC. ING. VIT HROMADKA, PH.D.
SUPERVISOR

BRNO 2018



ABSTRAKT

Nejvétsi povalecna hospodarska krize, jenz se zacala §ifit svétem ve druhé poloving
roku 2008, zasdhla negativné vSechny odvétvi. Dulezitym poznatkem zrozboru
probéhlé krize nejsou ani tak jeji pfiCiny, jako spiSe poukazani na nedostatky
globalizace, formou rozebrani dasledk této krize.

Stavebnictvi je specifické odvétvi ¢eského hospodafstvi, jenz reagovalo na ptichod,
pribéh a odeznéni krize, unikatnim zplsobem. Jak pted-investi¢ni, tak investi¢ni faze
stavebniho projektu jsou Casové narocné, coz ma za nasledek opozdénou reakci —
setrvacnost, na zmény stavil ekonomiky, které se promitaji do agregatni poptavky, od
které je odvozena poptavka po stavebni produkci.

Prace se zamétfuje zejména na developersky trh, kde podrobné mapuje vyvoj bytové
vystavby v pred-krizovém, krizovém i po-krizovém obdobi. Soubor nespravnych kroki,
rozhodnuti a ne€innosti rezidencnich developerti zptisobil ojedin€ly jev — krizi nabidky
bytli. Proto jsou vysledkem prace metodickd doporuceni — soubor kroki, jejichz
dodrzovanim by mélo dojit k omezeni negativnich dopadli krize na stavebnictvi a
zamezeni opetovnému vzniku krize nabidky bytt.

Hospodaiské cykly nam davaji dvé jistoty: po kazdém rtstu piijde pad a naopak.
V dnesni dobé€ neni mozné piedpovidat piiciny budouci krize, ani jeji délku, dilezité ale

je pfipravit se na ni.

KLICOVA SLOVA

Hospodaiské krize 2008, ceské stavebnictvi, developersky trh, bytova vystavba,

poptavka vs. nabidka, modelovani cen, krize nabidky byta



ABSTRACT

The largest post-war economic crisis, which began spreading to the world in the second
half of 2008, hit all sectors negatively. An important lesson from the analysis of the
crisis is not its causes, but rather the reference to the drawbacks of globalization, in the
form of dismantling the consequences of this crisis.

Building industry is a specific branch of the Czech economy, which has responded to
the outbreak, the course and the retreat of crisis, in a unique way. Both pre-investment
and investment phases of a construction project are time-consuming, resulting in a
delayed response - inertia, to changes in the state of the economy that are reflected in
aggregate demand from which demand for construction output is derived.

The thesis focuses mainly on the development market, where it focuses in detail on
evolution of housing construction in the pre-crisis, crisis and post-crisis period. The set
of incorrect steps, decisions and inactivity of residential developers caused a unique
phenomenon - the house-offer crisis. Therefore, the result of the work is methodological
recommendations - a set of steps whose observation should reduce the negative effects
of the crisis on the construction industry and avoid the re-emergence of the house-offer
crisis.

Economic cycles give us two assurances: each growth is followed by fall and vice versa.
Nowadays it is not possible to predict the causes of the future crisis or its length, but it

is important to prepare for it.
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Economic crisis 2008, Czech building industry, house developer market, housing

construction, demand vs. offer, price modeling, house-offer crisis
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1. UVOD

Samotné zadani disertacni prace vymezuje tfi obsahové okruhy. Jedna se o ceny a jejich
modelovani, stavebni produkci a krizové obdobi, jejichz popis a rozbor vyusti ve
znazornéni na modelu. K této zékladni obsahové kostie jsou postupné doplhovany
kapitoly o developerském trhu, bytové vystavbé a komoditach, jenz piimo souvisi, nebo
maji vliv na zadani disertacni prace, respektive hypotézy. Z podrobného prozkoumani
vyvoje, pfi¢in a disledkl krize na stavebnictvi a ceny bytl, vznikne na zavér prace
soubor krokt, jejichz dodrzenim by se mély pii budoucich krizich, zmirnit negativni

krizové dopady na developery a poptavku po stavebnich pracich.

Celosvétova ekonomickd krize 2008 vznikla v USA, paradoxné jako disledek
protikrizovych opatieni. V roce 2000 propukla v Americe krize na trhu s internetovymi
firmami NASDAQ. Jednim z protikrizovych opatieni, jak nastartovat ekonomiku a piilit
do ni penize, bylo zlevnéni penéz — snizeni urokovych sazeb. Toto opatfeni dosahlo
kyzeného cile, avSak zlstalo funkcni pfiliz dlouho. Lidé si za velmi vhodnych
podminek pujcili piili§, zejména na nemovitosti. ZvySena poptavka zakonité zplisobila
rist cen nemovitosti a pretrvavajici stav dohnal ceny az za realnou hodnotu a vytvofil
tim tzv. ,realitni bublinu®“. KdyZz nastalo zvySovani urokovych sazeb — mésicnich
splatek, spotiebitelim to ukrajovalo z disponibilnich dichodtd. Nejdiive doslo
k omezeni spotifeby zivotu zbytné (napf. sluzby) a po sléze i nezbytné, jako napiiklad
splatky hypotéky. Banky zacaly nemovitosti zabavovat a zjiStovat, ze objem plijcenych
penéz je vyssi, nez je redlnd hodnota nemovitosti. Tim se banky dostavaji do problém s
likviditou. JelikoZ do americkych bank investoval cely svét, pfes rizné financni

instrumenty, nasledky se $ifi do celého svéta.

Stavebni produkce v CR tvoii vyznamnou ¢&ast narodniho hospodafstvi a lze ji
povazovat za jeden z pilifti narodni ekonomiky s vyraznym multiplikacnim efektem na
zbytek hospodarstvi. Po vécné strance je tviircem nemovitostniho fondu , ktery je hlavni
soucasti hrubého fixniho kapitalu, jenz je jednim ze zakladnich faktori ristu vykonnosti
celé ekonomiky. Pomoci riznych indext, ukazatelii a jinych statistickych udaji bude

zmapovana Ceska stavebni produkce v pred-krizovém, krizovém i po-krizovém obdobi.

Brno 2018 11



FAKULTA STAVEBN{

VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
USTAV STAVEBNI EKONOMIKY A RIZEN{ r

Rozborem vysledkii se bude zabyvat ¢ast prace mapujici modelovani cen. Ceské
stavebnictvi bylo krizi vyrazné a dlouhodobé zasazeno. Vzhledem k dlouhodobosti
stavebnich procesu reaguji nékteré stavebni ukazatele na stav ekonomiky opozdéng, tzv.
setrvacny efekt — tento fakt je pozorovan a popsan na modelu. Svétova i1 Ceska
ekonomika jiz ddvno povstala z popela svétové ekonomické krize roku 2008, avSak
Ceskému stavebnictvi se pofad nedafi nastartovat tempo rlstu piiméfené¢ vykonu
ekonomiky a poptavce na realitnim trhu. Ma to nékolik davodi, které jsou v pribéhu
prace popsany, jako naptiklad jiz zminénou dlouhodobost procesli, nejvyznamnéjsi ale
je byrokraticka zatéz, politickd fluktuace a hlavné nepfipravenost projekti, kterou bere

Metodicky navod jako hlavni pfiinu soucasné krize nabidky bydleni.

Po celkovém rozboru ¢eského stavebnictvi se prace detailn¢ zaméiuje na developery a
reziden¢ni vystavbu. Jsou zde komplexné a podrobné popsany cinnosti developerd a
jejich rizika. Prozkoumani chovani developerit v pied-krizovém, krizovém i po-
krizovém obdobi dava informacni vystup, jenz je dal pouzit v kapitole Metodického
navodu, jako kroky nespravné, které vyustily v krizi nabidky bytt, cemuz se také vénuje

samostatna kapitola.

Nasledujici kapitola obsahuje model, vnémz je znadzornén vyvoj zakladnich
ekonomickych a stavebnich ukazatelii v pritbehu celého sledovaného obdobi. Zamérem
grafického zndzornéni je lepsi a obsirnéjsi vizualni pochopeni zavislosti ukazatelt, které

jsou hlavnim pfedmétem zkoumani této prace.

Dalsi kapitola plynule navazuje na ptedesly rozbor a vénuje se detailn¢ statistice bytové
vystavby v CR. Vysledky tohoto rozboru budou nezbytné pro nasledujici kapitolu

Metodického navodu, respektive doporucujicich krokti pro developery.

Metodické doporuceni je kapitolou prace, kde se agreguji dulezité poznatky ze vSech
predeslych oddili. Vysledkem je seznam kroki, jejichz dodrzovanim bude mozné
omezit negativni dopady krize na developery a zamezit vzniku ojedinélého jevu = krize

nabidky bydleni.
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2. CILDISERTACNI PRACE A VEDECKA HYPOTEZA

Stavebnictvi je specifické a nevyviji se jako Zadna jind komodita, nebo hospodafstvi.
Cilem této prace je komplexni zmapovani vyvoje stavebnictvi v CR a jeho porovnani
s vyvojem zbytku ekonomiky a vybranych zakladnich komodit. Pomoci tohoto
porovnani budou popsany specifika a odliSnosti stavebnictvi, coz povede k zodpovézeni

hypotézy ¢. 1.

Prace se dale podrobnéji vénuje Casti stavebnictvi — developrskému trhu. Bude
podrobné popsan development jako piredmét podnikani a bytovd produkce, jenz je
vysledkem developerské cinnosti. Vzdjemné spoluplisobeni poptavky a nabidky
modeluje cenu a dal$im cilem bude najit pfi¢iny soucasné krize nabidky na reziden¢nim
trhu a navrhnout opatfeni, jenz zamezi jejimu opétovnému vzniku. K tomuto cili byla

stanovena hypotéza €. 2.

Znéni hypotéz:

HI: ,Vyvoj cen stavebni produkce za krize je odliSny od vyvoje cen ostatnich

komodit a hospodaiskych ukazatelii“.

H2: ,Aplikaci protikrizovych opatieni, Ize predejit fatilnim dopadim financéni

krize na developery a zamezit vzniku krize nabidky na realitnim trhu“.
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3. METODIKA DISERTACNI PRACE

Prace je zaloZena na explicitnim rozboru exaktnich statistickych dat. Valna vétSina
statistickych dat byla pievzata od Ceského statistického ufadu. Popis vyvoje ukazatelt
je pro lepsi vypovidaci hodnotu, doplnén grafickym zndzornénim. Z ¢asového hlediska
jsou ukazatele pozorovany v pied-krizovém, krizovém a po-krizovém obdobi, coz
umoziuje popsat jejich evoluci na zakladé vnéjsich vlivi. V zavéru prace jsou rtizné
ukazatele agregovany do modeld pro odvozeni jejich vzajemnych korelaci.

Vysledkem popisu vyvoje ukazatelll je jejich stav v tom daném obdobi. Tento stav je
dasledkem urcitych pfic¢in. Nekteré pficiny jsou zjevné, pro zjisténi jinych je potieba
badat, patrat, spojovat a logicky vyhodnocovat informace z mnoha odvétvi a ostatnich
makroekonomickych ukazateld.

Spojeni archivnich a nejaktudlngjSich statistickych dat, spolu srozborem pfi¢in a

duasledkt, nabizi nejlepsi podklad pro predikci mozného vyvoje.

Prvni ¢ast prace lze oznacit za reSerS$i souCasného stavu feSené problematiky. Jejim
vysledkem je informacni zdkladna potifebna pro druhou cast prace. Jsou zde podrobné
popsany, statistiky dolozeny a graficky doplnény kapitoly o ekonomické krizi 2008 a
jejim dopadu na cCeské stavebnictvi. Teorie dale zahrnuje financni ukazatele,
makroekonomické ukazatele, poptavku/nabidku a modelovani cen jejich vzdjemnym

spolupiisobenim a developersky trh. Resersi se vénuji kapitoly 4, 5 a 6.

Druhé c¢ast prace se vénuje praktickému zpracovani teoretickych a statistickych tdaji
z prvni ¢asti formou modell a slozenych grafi. Porovnavany jsou takové ukazatele, u
kterych je logicky, nebo znalostni pfedpoklad korelace, z néhoz je mozné vyvozovat

zavery, které pomtizou potvrdit, nebo vyvratit stanovené hypotézy.

Tteti, posledni ¢ast, formuluje soubor teoretickych krokt, které by méely zamezit, nebo
omezit opétovnému vyskytu negativnich krizovych jevi, jejichz priciny a dasledky jsou
popsany jako vysledek druhé casti prace. Funkcénost navrzenych kroka je ovéfena na

pripadovych studiich, jejichz vysledky vychazi z logickych zavéru.
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4. KRIZOVE OBDOBI

Krize je pojem, ktery se vyskytuje ve vSech odvétvich, dle ¢ehoz se odvozuje i jeho
vyznam. Mlze oznacovat rizné jevy, napiiklad mimotadnou udélost, obdobi, stav, nebo
piechodné stadium mezi dvéma fazemi. Krize neni vyhradné negativni jev, mize byt

také chapana a brana jako pftilezitost pro zménu, ocistu.

4.1 Ekonomicka Krize

Definovat ekonomickou krizi je obtizné a na ptfesné definici se neshodnou ani
odbornici. Z casového hlediska lze mluvit o ekonomické krizi v pfipadé, Ze ekonomické
ukazatele klesaji ¢tyii po sob¢ jdouci kvartaly a vice. V piipadé, ze pokles trva pouze
dva az tfi kvartaly, nazyva se tento stav ekonomickou recesi. Autor se ztotoziuje s
definici profesora Larryho E. Ribsteina, kterou publikoval v Houston Law Review, kde
ptfipojil k Casovému parametru definice i lidsky rozmér a zni v piekladu takhle:
"Ekonomickd krize je obdobi prudkého poklesu ekonomické aktivity, zpusobujici
zménu ve vSeobecném vnimani budouciho ekonomického vyvoje, které se obvykle
nachazi mezi dvéma obdobimi spekulativniho Silenstvi na ekonomickych a politickych

trzich." [2]

Aby mohla byt krize/recese oznacovana za ekonomickou, musi pokles zasahovat do
vétSiny sektori ekonomiky. Zde byva Casto zaménovan pojem ekonomicka a finanéni

krize, které se autor vénuje dale v textu.

4.1.1 Hospodaiské cykly

Ekonomika, hospodéistvi neni nikdy v klidu. I kdyz se to tak miize nékdy zdat, kazdou
chvili se odehravaji véci, které maji ze sttednédobého, nebo dlouhodobého pohledu,
vliv bud’to na poptavku, nebo na nabidku a tim dochazi k neustdlému vyvoji cen.
Odbornici vnimaji ekonomické krize jako soucast ekonomiky, jako jednu z fazi
hospodaiského cyklu. Redlny ekonomicky produkt osciluje kolem potencidlniho,
jakéhosi primérného, produktu. Na obrazku 1 by ideédlni stav predstavovala Cervena

pfimka linearniho, ,rovnomérné rostouciho trendu produktu®. Realitu ptedstavuje
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ktivka ,,skute¢n¢ho vyvoje produktu®, kterd osciluje kolem idedlniho. Je historicky
vypozorovano a popsano, ze skutecny vyvoj hospodatstvi probiha ve ctyfech cyklech,
které na sebe plynule navazuji:

1.  Dno, sedlo, deprese

2 Konjunktura, expanze, zotaveni
3. Vrchol, boom
4

Krize, recese, pokles, kontrakce

,Hospodaisky cyklus“ oznacuje opakujici se proces fazi vyvoje celé ekonomiky —
mySleno makroekonomie statu, nebo regionu. Jednim z indikatort je HDP. Je tieba
rozliSovat mezi ,,cyklickymi jevy* a ,béznymi fluktuacemi ekonomiky*! Hlavnim
znakem hospodaiského cyklu je pravidelné opakovani ekonomického rlstu a
nasledného poklesu — napiiklad ro¢ni periodicita. Na rozdil od pravidelné¢ho cyklu,
fluktuace ptredstavuji pfizpisobeni se trhu po jednordzovych neocekavanych, nebo tézko

ovlivnitelnych udalostech — napiiklad valka, zemétieseni, tsunami... [3]

Vyvoj skutecného
produktu

Produkt Konjunktura —
Ristowy

trend
produktu

Krize

Cas

Obrazek 1: Faze hospodarského cyklu
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4.2 Financni krize

Finan¢ni krize se vyskytuje ve financnim sektoru, ktery zahrnuje bankovnictvi,
pojistovnictvi a jiné. Lze o ni mluvit, pokud ve finan¢nim sektoru dochazi
k razantnimu, nebo dlouhodobému poklesu cen finan¢nich instrumenta.

Petr Musilek publikoval svou definici finan¢ni krize v Casopise Acta Oeconomica
Pragensia, kterou chape jako: ,,vyrazné zhorSeni velké vétSiny finan¢nich indikatord,
projevujici se nedostatecnou likviditou finan¢niho systému, rozsadhlou insolventnosti
finan¢nich instituci, narGstem volatility vynosovych meér financnich instrumentt,
vyraznym poklesem hodnoty finan¢nich a nefinan¢nich aktiv a podstatnym sniZenim
rozsahu alokace uspor ve financnim systému®. Jeho definice vystizné a komplexné
popisuje rozsah, dopad, alokaci a z toho odvozené aspekty finan¢ni krize. [4]

Financni krize jsou vyrazné Castéjs$i nez ekonomické, ale tim, Ze postihuji pouze jeden
sektor obvykle jednoho hospodatského celku a tim, Ze jejich zvladnuti je méné narocné
z hlediska casového, intervencniho a legislativniho, jsou u Siroké vefejnosti méné
v povédomi.

Nékteré ekonomické krize jsou nespravné oznacovany za finan¢ni. Prameni to z toho, ze
ekonomické krize obvykle zacinaji jako financni a tento ndzev jim jiz zlstane.
Naptiklad finan¢ni krize v USA z roku 2007 s kofeny na hypotecnim trhu, prerostla ve

sveétovou ekonomickou krizi 2008, avSak zastava nazyvéana finan¢ni krize 2007.

4.3 Ekonomicka Kkrize 2008

Ekonomické krize 2008 je povazovéna za nejvetsi v povaleéném obdobi. Na to, aby

mohla vzniknout, se neSt’astné zkombinovalo nékolik faktort.

vrve

4.3.1 Piiciny krize

Hypote¢ni krize v USA probéhld vletech 2006 — 2007, ktera pierostla ve
svétovou ekonomickou krizi 2008, ma své pocatky jest¢ v letech 1998 — 2000 na
americkych akciovych trzich. VétSina americkych spolec¢nosti je financovana z emisi

akcii a vétSina americkych domacnosti vlastni n¢jaké akcie. V roce 1998 — 2000 nastal

Brno 2018 17



FAKULTA STAVEBN{

VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
USTAV STAVEBNI EKONOMIKY A RIZEN{ r

»,BOOM na americké elektronické burze s internetovymi firmami NASDAQ. Béhem

téchto dvou let stoupl jejich index o 250 %.

8,000

7,000

6,000

N
.«/J | Y

Graf 1: Vyvoj indexu NASDAQ COMPOSITE [5]

Zakonit¢ doslo ke korekci a v pritbéhu nésledujicich dvou let (2000 — 2002) index klesl
zpatky na hodnotu, ktera osciluje kolem pomysiné kiivky trendu vyvoje. Americké
domacnosti pfisli o své investice, uspory a nezaméstnanost stoupla o 2 %.

Spotieba, resp. agregatni poptavka zacala stagnovat a FED (Federalni rezervni systém)
jako jeden z fidicich orgdni americké ekonomiky, musel vzniklou situaci neprodlené
resit. NejrychlejSim zplisobem jak znovu nastartovat ekonomiku je pfes meénovou
politiku = pfilit do ni ,,levné penize*. Proto FED snizila tirokové sazby z 6,5 % na 1,8 %
v prubehu jednoho roku (2001) a postupné az na 1 % v roce 2003 - 2004. Tento krok
vratil optimizmus komerc¢nim bankdm a ke spotiebitelim zacaly proudit ,,levné penize*
v podobé¢ pujcek, uvéri, hypoték apod., protoze veritelé mohli zmirnit kritéria pro jejich

poskytovani.
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MARKETS 4 CHART OF THE DAY
UNEMPLOYMENT RATE

Percent of civilian labor force

n

2

Obrazek 2: Nezaméstnanost v USA, obrazek pievzat z Utadu prace Spojenych statil

Americkych [6]
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Graf 2: Urokové sazby Americké centralni banky (FED)
Vlastni zpracovani dat dle [33]
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Zasadnim faktorem umoziujicim vznik krize byly platné zdkony v USA. Zdejsi banky
byly nepfimo donuceny poskytovat v ur¢itém poméru, hypote¢ni uvéry i pro zjevné
nebonitni klienty a jakymsi zptisobem suplovat socialni programy vlady. To zdsadnéjsi,

co zpusobilo pferost finan¢ni krize v ekonomickou byla Sekuritizace.

4.3.1.1 Sekuritizace

Umoznuje transformovat finan¢ni instrumenty, jako naptiklad hypotéky do velkych
balicki = finan¢nich derivati. Ty jsou pak nasledné¢ obchodovany = prodavany
investorim za cenu, kterd je odvozena od hodnoceni ratingové agentury. V podstaté to
znamend, ze riziko nesplaceni hypoték pfeslo zbank na investory. To nemusi
piedstavovat problém, pokud se objem nesplacenych hypoték pohybuje v ratingovymi
agenturami predpoklddaném rozmezi (kolem 4 %). Problém vSak nastane, kdyz objem
nesplacenych hypoték stoupne, jak ukazuje obrazek 3. Tyto finan¢ni derivaty v podobé
cennych papirt a jinych, jsou kupovany investory z celého svéta a tim si ze ,,zkazené¢ho
jablka®, v podob¢ celkového objemu sekuritizovanych americkych hypoték, ukousl cely

svet.

FRED ~/ — Delinquency Rate on Single-Family Residential Mortgages, Booked in Domestic Offices, All Commercial Banks

125

100
75
G -
7
=
o
o
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25
0.0
2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018
Shaded areas indicate U.S. recessidimurce: Board of Governors of the Federal Reserve System (US) myf.red/g/kBWn

Obrazek 3: Procentualni vyjadieni nesplatitelnych hypoték k celkovému objemu

hypoték, pievzato z Ekonomické Databdze Federalni Rezervni banky st. Louis [7]
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Snadny pftistup k levnym penézim piimél Ameri¢any spekulovat o investovani. Pouceni
z predeslych let obratili pozornost na nejstabilnéj$i investice = nemovitosti. AvSak
dlouhodoby pievis poptavky nad nabidkou zpiisobil nartst cen, ktery vytvofil realitni
bublinu. Kdyz FED zvedl trokovou sazbu, zvedly se i uroky na splatkdch hypoték.
Doslo k razantnimu navyseni z 1% v druhé poloviné roku 2004 az na 5,25 % v druhé
poloviné roku 2006 jak ukazuje graf 2. Americké domdcnosti nemély nizké urokové
sazby dlouhodobé fixovany a nemaji na splatky. Banky zabavuji nemovitosti v hodnoté
hypotéky, avSak zjistuji, ze jejich redlna hodnota je nizs§i. Tento rozdil piedstavuje
objem realitni bubliny, ztrata, kterou si pfes banky a jejich sekuritizaci rozdéli investofi
z celého svéta. Timto se kruh vzniku ekonomické krize uzavira.

Se sekuritizaci Gzce souvisi termin ,,moralni hazard“. Jedna se o stav, kdy se subjekt
jinak chova, kdyz za své Ciny nese plnou odpovédnost a jinak, kdyz nese CasteCnou
odpovédnost, nebo ma selhdni pojisténé. V tomto piipadé Slo o mordlni hazard
americkych bank, které investovaly penize svych klientli, s védomim, Ze jde o rizikové
investice, jen aby si zvysily své zisky. Pojisténé to mély tim, Ze se spoléhaly na doktrinu

americke vlady ,,too big to fail*“ — pfiliS velci na to, aby se nechaly zkrachovat.

4.3.2 Prubéh krize

Vyrazné navySeni zakladni urokové sazby v letech 2004 — 2006 vyrazné navysilo
splatky hypoték. To zplsobilo prudky pokles poptavky na realitnim trhu USA. U
nejméné bonitnich klient doslo k navySeni objemu nesplacenych hypoték. Stfedni tiida
a ti, ktefi méli jesté vyhodny urok fixovany, zatim zvladaji splacet, nicméné omezuji
své vydaje na sluzby a spotfebni zbozi. Ke konci roku 2007 se zafind neschopnost
splacet projevovat i u stfedni vrstvy, kterd tvofi majoritni ¢ast objemu hypoték. Banky
ve velkém zabavuji nemovitosti a pfi snaze je prodat ve fazi, kdy nabidka prevySuje
poptavku, zjiStuji, ze jejich trzni hodnota je mnohem niz$i nez vySe poskytnuté
hypotéky. Pomalu se zac¢ind odhalovat rozsah realitni bubliny a jeji dopad na likviditu
bank, investorti. FED ve snaze zabranit katastrofé znovu snizuje tirokovou sazbu ve
druhé poloving roku 2007. Komer¢ni banky svoje urokové sazby ale nesnizuji, protoze
se snazi dorovnat své ztraty. AvSak realitni bublina je tak obrovska, ze zadné banka

v USA ji bez pomoci nezvladne.
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Jiz 16. 3. 2008 dochazi ke krachu IndyMac — tfeti nejvétsi banky v USA a banku Bear
Stearns kupuje JPMorgan za pouhych 236 miliont dolard, i kdyz za ni poskytl FED
zaruky v hodnoté 30 miliard dolarti. Akciové trhy danou situaci zaznamenaly a
reagovaly mirnym poklesem, ale americké vladé a FEDu se podatilo zahnat (vykoupit)
rozsifeni lavinového efektu. Bylo to vSak pouze na oko a do casu, protoze pod
poklickou se u vSech bank a finan¢nich instituci v USA problém s likviditou zvétSoval.

Az krach Lehman Brothers, s téméf 160-ti letou tradici, dne 15. 9. 2008 zpusobil
obrovskou nedivéru u investort a akciové trhy na celém svété se zaCaly hroutit. Tento

okamzik je povazovan za pocatek globalni (zatim) finan¢ni krize 2008.

Tabulka 1: Zasadni okamziky finan¢ni krize USA

Zasadni okamziky Finan¢ni krize USA

Investi¢ni banku Bear Stearns koupila JPMorgan Chase & Co. Pad
16.03.2008 | IndyMac predstavuje tfeti nejvétsi bankovni krach v povalecné historii

USA.

Ctvrtd nejvétsi investiéni banka USA — Lehman Brothers oznamuje
15.09.2008 |bankrot, Marrill Lynch se slu¢uje do Bank of Amerika s finan¢ni

injekci 163 miliard dolart

Jedna z nejvétSich pojistoven na svéte AIG dostava prvni financni

16.09.2008 | ‘ . .
injekci od FEDu ve vysi 85 miliard dolard, pozdé€ji byla zestatnéna
Americké vlada uzavira nejvétsi spofitelnu Washington Mutual, jde o
25.09.2008

nejvetsi krach v historii bankovniho sektoru v USA

Zdroj: Viastni zpracovani

4.3.3 Piesun financni krize do svéta

Pomoci sekuritizace bylo mozné americké hypotéky transformovat na financni
instrumenty jako naptiklad CDO, MBS, které jsou v podstat¢ obchodovatelnymi
cennymi papiry. S vybornym hodnocenim od ratingovych agentur se dostdvaji na

finan¢ni burzy a investuje do nich cely svét.
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Na jate roku 2007 zacina rust podil nesplacenych americkych hypoték, odhaluje se
velikost realitni bubliny a finan¢ni instituce poskytujici hypotéky realizuji ztraty
predstavujici rozdil mezi realnou hodnotou nemovitosti a vysi poskytnutych hypoték.
JiZ zminované finan¢ni instrumenty jako naptiklad CDO, MBS vytvotily pfimou linku
mezi americkym hypote¢nim trhem a finan¢nimi trhy po celém svété. VSichni investofi,
pfevazné z fad bank, hedzovych nebo penzijnich fondl, také realizuji ztraty z titulu
likvidity.

Dal$im negativnim faktorem byla depreciace dolaru. V této méné se realizuje valna
vétSina obchodli na celém svété. Nedlvéra ve financni stabilitu finan¢nich instituci
zpusobuje omezeni mezibankovniho piaj¢ovani, coz se negativné projevi vuci
spotfebitelim ¢i uz z fad fyzickych, nebo pravnickych osob. Ti s omezenym pfistupem
k financim, omezuji poptavku a ta zptisobuje snizeni hospodarské vykonnosti a zvySeni

nezaméstnanosti, ¢imz se pfesouvame z finan¢niho sektoru do ekonomiky.

4.3.4 Presun financni krize do EU

Za oficidlni datum piesunu financni krize do EU lze povazovat 9. srpen 2007, kdy
nejvetsi francouzskd banka BNP Paribas zmrazila vybéry hotovosti ze tii svych
nejvetSich fondd, které mely investovano velkou ¢ast pravé v CDO a MBS.

Z financ¢nich ustavi se staly nadnirodni konglomeraty. Evropsky bankovni sektor
ovlada par matetskych bank a tak se krize likvidity Sifila rychle a plosné.

Propojenost ekonomik, kterd ma napomahat rozvoji a stabilité, v ptipad¢ krize funguje

piesné opacné a déla svétovou ekonomiku kiehkou.

4.3.5 Siieni krize po EU

Zpisobil, jakym se krize promitla do hospodaistvi EU, bylo mnoho a disledkt taky,
Depreciace dolaru plisobi strach a paniku mezi investory na celém svété = sniZzuje se
poptavka, tudiz export, tudiz produkce, zvysuje se nezaméstnanost.

Z finan¢nich tstavl se staly nadnarodni konglomeraty a tak naptiklad i zdravy cesky
bankovni sektor byl zasazen, kdyz doplacel na ztraty mateiskych spolecnosti.

Unie nemohla tézit ze své podstaty vzniku, protoze byla pouze unii ménovou a ne

hospodarskou, jak je prezentovand i do svéta.
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No a dalsi ni¢ivou rdnou pro jiz se zotavujici EU byla dluhova krize 2010 zpisobena
nékterymi nezodpovédnymi ¢&leny. Dluh Recka presdhl unosnou mez a musel byt
sanovan vefejné za bouflivych ohlasd. Po této zkusenosti byly ostatni (Spanélsko, Irsko,

Italie ...) sanovani vicemén¢ v tichosti a radéji s predstihem.

4.3.6 Piesun krize do Ceské republiky

Ceska republika je krajinou, ktera se nijak nepfiGinila o vznik svétové finanéni krize,
byla vSak postiZzena jako ostatni. Propojenost ekonomik, kterd ma napomahat rozvoji a
stabilité, v ptipad¢ krize funguje piesné opacné a déla svétovou ekonomiku kiehkou.
Pokud ekonomika jako domek z karet stoji na Spatnych, nestabilnich zakladech, staci
vzit jednu kartu ze spodni fady a celé se to zhrouti. V tomto ptipadé byl hypotecni trh v

USA jednou ze zékladnich karet.

4.3.6.1 Stav pred krizi

Zacatek roku 2006 - Ceska ekonomika se t&si vrcholové kondici. Za rok 2005 rist HDP
0 6 %. Tahounem je zejména vyvoz, i kdyz paradoxné¢ koruna k euru posiluje, v tomto
okamziku je na 28,77 K¢& za euro a 21,44 K& za dolar. V roce 2005 obchoduje CR s
piebytkem 40 mld. K¢. Nezaméstnanost se pohybuje kolem 7,8 % s klesajici tendenci.
Inflace je nizka, v daném obdobi kolem 1,9 % a proto CNB zvysuje trokovou sazbu na
2,25 %. Benzin se pohybuje kolem 28,40 K¢ za litr a cena roste s rostouci poptavkou, i
kdyz cena ropy stagnuje.

Vstup CR do EU vyrazné pomohl ekonomice. CR a Slovenska Republika (SR) jsou
tahouny Evropy, SR dokonce s jednoprocentnim naskokem pied CR. Stoupl turisticky
ruch, vyvoz, zem&d&lstvi... Vyraznou pomoci jsou i dotace. Veiejny dluh CR tvoii
pouhych 30,5 % HDP.

V poloving roku 2006 roste ekonomika zavratnym tempem 7,9 %.V srpnu 2006 stoji litr
benzinu uz 32 K¢, inflace na urovni 3,2 % a nezaméstnanost 7,7 %. Zati — fijen 2006
CR zvysuje trokovou miru na 2,5 % jako prevenci proti zvyseni inflace. Podrazuje
pracovni sila, bohatne i stat, ale paradoxné€ se to tento rok rysuje na historicky nejvyssi
schodek statniho rozpoctu. Benzin zlevnil a osciluje kolem 30 K¢&/1, zpasobilo to
vyrazné zlevnéni ropy (k 60 dolarim za barel) a dalsim divodem je koncici letni

sezona.
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Silici koruna méa kromé¢ pozitiv, jako je zleviiovani zboZzi z dovozu, i sva negativa a to
snizovani zisktl z vyvozu. Silnou korunou se vymezuje CR od t&ch levnych vyrobcti na
vychod od vyspélé Evropy.

Koruna posiluje jak vici dolaru, tak viici euru a 1 pies nestabilni politickou situaci a
vysokou korupci, obrat zahrani¢niho obchodu CR v roce 2006 stoupl oproti predeslému
roku o 14,7 % na 4 243 mld. K¢ s kladnou bilanci exportu + cca 45 mld. K¢. Zacina se
vSak projevovat Spatna hospodarnost zakonodarcti. Schvaleny deficit statniho rozpoctu
84,1 mld. K¢ byl prekrocen o 13,6 mld. KC a na nastavajici rok 2007 byl schvalen
deficit az na 91,3 mld. K¢. Primérna inflace ¢inila 2,5 %.

Zacatkem roku 2007 ECB zvysSuje trokovou sazbu na 3,7 %, ekonomicka situace je
stabilni s pozitivnimi prognézami vyvoje a v poloviné roku stoupnou uroky na 4 %.
Polovina roku 2007 — benzin zdrazuje mirnym tempem, vzhlizi se k vyvoji troki v
USA, protoze likvidita dolaru klesa, snizend sazba DPH pro bydleni se zvySuje z 5 % na
9 %. 30.8.2007 — CNB zvysuje trokovou sazbu na 3,25 % diky dobrému vyvoji

ekonomiky a proti zvySeni inflace.

4.3.6.2 Vyvoj krize v CR

Prvni ndznaky S$ifici se ekonomické krize svétem ptichdzely na ptelomu rokt 2007/2008
— vrcholeni hypotecni krize v USA. V té dob¢ zatim Cesky trh nijak nereagoval. Az v
druhé poloviné roku 2008 zacala vefejnost vnimat dopady krize na vlastni kiizi i v CR,

kde to m¢lo stejny prabéh jako ve zbytku svéta.

Zacalo to u bank!

Cesky bankovni systém je dobfe stavény, stabilni a zdravy. Avsak vétsina Geskych bank
je vlastnéna zahrani¢nimi, matinymi spole¢nostmi, které se dostavaji do problémi,
jelikoz maji investovano do toxickych ptijcek a vzhledem k situaci v bankovnim sektoru
na celém svété nejsou schopny dostat se k penézim. Nastésti v Cesku existuje zakon,
tzv. ,limit obezietného podnikani“ dany CNB, ktery zaruduje, Ze ,jmatka®, napiiklad
francouzska - Sociétét Générale nevycerpa na svou zachranu od své dcery - Komer¢ni
banky tolik prostfedkt, aby ohrozila jeji existenci (v soucasnosti je limit nastaven na 20
% kapitalu banky).

Kleséd spotieba = poptavka. Firmy se dostavaji do finan¢nich problémul a piestavaji

splacet dluhy. Na to banky kontruji, zpfisiiuji kritéria pro poskytovani ptjéek. CNB ve
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snaze ozivit trh, snizuje tirokovou sazbu az na tzv. ,.technickou nulu®. Avsak rizikova
slozka trokt komercnich bank se zvedla na tolik, Ze pro konecného spotiebitele byly
pujcky jesté drazsi, nemluvé o zptisnénych kritériich pro poskytovani avért. Stoupa
nezaméstnanost a kruh se uzavird pfi sniZovani spotieby = agregatni poptavky.
Spotiebitelé s vidinou nejistoty budoucich ptijmi omezili z pocatku vydaje na véci
zivotu zbytné — zejména sluzby. Pozdéji omezili spotiebu z nutnosti Setfit a to 1 na
veécech zivotu nezbytnych. Lidé neprodavali nemovitosti, protoze jejich hodnota klesala.
Lidé nekupovali nemovitosti s obavou pied neschopnosti splacet. Do hledacku
spotfebitel se dostalo hlavné levné zbozi a potraviny z dovozu (proto polska
ekonomika pofdd roste) a tim spotiebitelé, neuvédomujic si SirSich vztaht, jesté

prohlubuji domaci krizi.
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5. CESKE STAVEBNICTVI V KRIZI

Stavebni sektor tvoii vyznamnou ¢ast ndrodniho hospodaistvi a lze ho povazovat za
jeden z pilifG narodni ekonomiky s vyraznym multiplika¢nim efektem pro celou
ekonomiku. Vhodné zvolené investice zejména do infrastrukturnich staveb, zvysuji
potencialni produkt a podpotuji budouci ekonomicky riist. Ve stavebnictvi se vytvari
kolem 7 % hrubé ptidané hodnoty, a pfiblizné 9 % se podili na zaméstnanosti.

V krizovém obdobi se stavebnictvi potykd s omezovanim jak soukromych, tak
vefejnych investic. Kromé silné dotované¢ho roku 2009 pro IS, jenz o to vice klesa
v nasledujici krizovych letech. Pokles investic zasahle plosné¢ vSechny ucastniky na
stavebnim trhu, dochédzi k velkému propousténi, snizuji se mzdy. Toto paradoxné
ptfiznivé zapusobilo na produktivitu prace ve stavebnictvi, kterd 1épe vyuzivala své
kapacity.

mensi zakdzky. Na druhou stranu se tika, ze krize by méla vycistit zrno od plev, dobré a
stabilni firmy od S$patnych. Tento proces je zpomalovan vyS$imi (generalnimi)
dodavateli a jejich dumpingovou politikou, kterou prenasi sestupné dal.

Stat nema penize, domdacnosti nemaji penize, ale paradoxné tam, kde penize jsou =
dotace, jsou municipality neschopné je Cerpat! Je to zpisobeno jednak opravdovou
neschopnosti, jednak slozitou legislativou, kterd je feSitelna, a taky tyto projekty
krachuji kvili korupci. Nejvétsim problémem do budoucna bude nepfipravovani
projekti v soucasnosti a minulosti a také nizké rozpoCty ministerstev. Pro ziskani dotaci
je potieba pozadat o jejich ptidéleni, pak cely projekt profinancovat a nasledné pozadat
o jejich zaplaceni. Proto tfeba ministerstvo dopravy, které ma celkovy rozpocet na rok
2016 ve vysi 54 mld. K¢, neméd moznost dosahnout na vice zdroji z EU.

Piitom CR mé velké vyhody: poloha CR, vysokoskolsky vzdélani lidé, schopnost
vytvaret naro¢né projekty (montaze jadrovych elektraren po celém svété a pod ...), nizsi
mzdové naroky.

Existuji také nevvhody: korupce, Spatnd platebni moréalka, vymirani femesla, vysoky

pomer statniho financovani na celkovém objemu ve stavebnim pramyslu - graf 6.
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Problémy: velkd administrativni slozitost dle nového zdkona o VZ., Castd obména
vladnoucich garnitur (na ministerstvu dopravy se za 5 let od roku 2008 vystiidalo 9
ministri).
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Graf 3: Podily jednotlivych odvétvi hospodaistvi na hrubé ptidané hodnoté
Vlastni zpracovani dat dle [33]
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5.1 Stavebni produkce

Nasledujici cast prace si klade za cil zmapovat vyvoj cen ve stavebnictvi a to zejména
cen materidlovych vstupil, stavebnich praci a stavebnich dél. K tomuto ucelu nam
poslouzi indexy zmiflovanych ukazateld. Zmapovano bude jak piedkrizové obdobi, tak
nastup krize a jeji dopad, ale i po-krizové pozvolné ozdravovani.

Valné vétsina informaci, podklada a dat pouzitych v této praci byla Cerpana z veiejné
piistupné databaze Ceského statistického uradu (CSU) [33]. Touto cestou bych chtél
vyjadiit sviij vdék CSU za dobie odvadénou praci, jako jednomu z méla organd statni

spravy.

5.1.1 Statistika stavebnictvi, zakladni pojmy

Sleduje stav, zmény a vyvoj Ceského stavebnictvi. Zpracovava data od stavebnich
produkce, stavebni prace, pocet vydanych stavebnich povoleni a jejich orienta¢ni

hodnota, pocet zahdjenych a dokoncenych bytt, plus sleduje mnoho dalsich. [8]

5.1.1.1 Stavebni produkce

Predstavuje stavebni prace provadéné podniky s pievazujici stavebni ¢innosti. [9]

5.1.1.2 Index stavebni produkce (ISP)

Je zakladni ukazatel konjunkturalni statistiky stavebnictvi. Pti jeho vypoctu se vychazi z
vyvoje stavebnich praci Zakladni Stavebni Vyroby (ZSV) piecenénych do stalych cen.
Index je primarné pocitdn jako mésicni bazicky index, v soucasné dobé k primérnému
mésici roku 2015. Od bazickych indexi jsou déle odvozeny indexy meziro¢ni a
piipadné kumulace v Case (Ctvrtletni, pololetni, ro¢ni kumulace). Je publikovan za celou
populaci podnikil s pievazujici stavebni ¢innosti. ISP pro Pozemni stavitelstvi v sobé
obsahuje rtiznym védhovym zastoupenim Budovy bytové = novostavby bytl, bytovych
domi, rodinnych domi, rekonstrukce, nastavby, ptestavby apod. Déle jsou zde Budovy
nebytové - nevyrobni, tedy kancelafe, obchodni domy apod. A posledni jsou Budovy

nebytové - vyrobni, tedy haly, vyrobni podniky apod. [9]
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5.1.1.3 Zakladni stavebni vyroba (ZSV)

Predstavuje objem stavebnich praci, které jednotka provedla pracovniky zahrnutymi do
jejiho eviden¢niho stavu vcetné produktivni prace ucni a objemu stavebnich praci na

vlastnim hmotném investicnim majetku.

5.1.14 Stavebnimi pracemi

Se rozumi provadéni specializovanych i nespecializovanych stavebnich ¢innosti. Patii
sem prace na novostavbach, opravach, provadéni nastaveb a piestaveb budov i
inzenyrskych d¢€l, vystavba prefabrikovanych objektu na stavenisti a staveb do¢asné¢ho
charakteru. Zahrnuji se i montazni prace stavebnich konstrukci a hodnota zabudovaného
materialu a konstrukci. Jedné se o prace uvedené v CZ-CPA pod koédy 41, 42 a 43. Do

stavebnich praci se nezahrnuji developerské ¢innosti. [9]

5.1.1.5 Indexy cen stavebnich praci

Jsou pocitany Ctvrtletné na zdkladé dat z vykaznictvi Ceny Stav 1-04. Mési¢ni cenové
indexy stavebnich praci jsou proto odhadovany pomoci vysledkii dalSich mési¢nich
Setfeni CSU. Vstupnimi hodnotami pro odhady cenovych indext stavebnich praci jsou
predevs§im indexy cen materidlii a vyrobka spotiebovavanych ve stavebnictvi za bézny
mésic a indexy cen stavebnich praci ze Ctvrtletniho Setfeni. Do vypoctu hodnot odhadt
cenovych indexti stavebnich praci jsou kromé& materidlovych vlivii zahrnuty i vlivy
nemateridlové povahy. Odhady mési¢niho vyvoje cenovych indexd stavebnich praci se
vzdy po uplynuti Ctvrtleti zpétné zptesiiuji podle nejnovéjsSich vysledkt pfimého

Ctvrtletniho Setfeni o pohybu cen stavebnich praci Ceny Stav 1-04. [9]

5.1.1.6 Stavebni prace ,,S* (podle dodavatelskych smluv) celkem provedené v

tuzemsku i v zahranici

Na zaklad¢ smlouvy o dodavce pro investora, developera ¢i konecného uzivatele.
Predstavuji celkovou hodnotu vykonu ze stavebni Cinnosti zpravodajské jednotky
(v€etn¢ zabudovanych materidll) a pfijatych poddodavek stavebnich praci od jinych
stavebnich podniku. Nepatii sem poddodavky pro jiné stavebni dodavatele (pravni
subjekty) stavebnich praci ani dodavky stavebnich praci realizované mezi zdvodovymi

jednotkami vlastniho podniku. Hodnota Stavebnich praci "S" celkem je sledovana v tis.
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K¢ a vykazuje se bez dan¢ z ptidané hodnoty. Objem skute¢né¢ provedenych stavebnich
praci se uvede ve fakturovanych hodnotach (tj. bez ohledu na realizaci finan¢ni uhrady),
pricemz ty stavebni vykony, které jest¢ nebyly zuctovany, je nutno ohodnotit pomoci
vérohodnych odhadli. Znamena to, Ze se vykazuji provedené stavebni prace, nikoli az
prace vyfakturované; odhad objemu provedenych, ale dosud nezicétovanych praci lze
provést napt. podle poctu odpracovanych hodin nebo podle spotfeby materidlu. Patii
sem poddodavky stavebnich praci pfijaté od jinych stavebnich organizaci (pravnich
subjektu) tuzemskych i1 zahrani¢nich, a to pro stavebni prace v tuzemsku i zahranici.
Zahrnuji se poddodavky stavebnich praci provedenych vlastnimi pracovniky pro jiné
stavebni organizace (pravni subjekty) tuzemské i zahranicni. [9]

Mezi ukazateli prace "S" a ZSV plati vypocet: Stavebni prace "S" podle dodavatelskych
smluv celkem, minus stavebni prace pfijaté jako poddodavky od jinych stavebnich
organizaci na stavebni prace "S", plus stavebni prace provedené vlastnimi pracovniky
jako poddodavky pro jiné stavebni organizace, = stavebni prace provedené vlastnimi

pracovniky ZSV. [9]

"S" — pfijaté subdodavky + provedené subdodavky = ZSV

5.1.1.7 Indexy cen stavebnich del

V klasifikaci CZ-CC na urovni ¢tyimistného kodu (tfidy) se pocitaji z indexti polozek
systému Ciselnikii TSKPstat jako vazené priméry. Tyto hodnoty se dale agreguji
postupné az do prvni trovné klasifikace. Vypocet indextd cen stavebnich dél vychazi ze
¢tvrtletnich cenovych indexii stavebnich praci. Vahovy systém stavebnich dél (CZ-CC)
byl stanoven z informaci ziskanych ro¢nim statistickym vykazem Stav 5-01 za roky
2007 az 2010. Pro vypocet indexti cen stavebnich praci (v TSKPstat) a pro jejich dalsi
agregaci do tfid CZ-CC byl sestaven vahovy systém na zéklad¢ zpracovanych rozpoctl
konkrétnich stavebnich objektii. Na zéklad¢ téchto rozpocti byl rovnéz urcen obsah
jednotlivych formulafia statistického vykazu Ceny Stav 1-04, které obsahuji
nejfrekventovanéjsi stavebni konstrukce a prace charakteristické pro jednotlivé druhy

stavebnich d¢l. [9]
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Toto navic umoziiuje vypocet primérnych cen stavebnich praci. Tyto ceny se pocitaji
jako prosté aritmetické priméry vykazanych cen c¢lenéné podle kédu reprezentanta a

dopliujicich podminek. [9]

5.1.1.8 Index cen materialovych vstupi

Uloha vypoétu indexti cen materidlovych vstupt je diléi ¢asti vypoétu indexti nakladd
stavebni vyroby. Pouziva stejny vypocetni model a je rovnéz ¢lenéna podle Ciselniku
druhti staveb. Vstupni hodnoty vychazeji z mésicniho Setfeni cen prumyslovych
vyrobcl, kterym jsou zjiStovany ceny sjednané mezi vyrobcem a odbératelem v
tuzemsku. Pro vypocet indexti cen materidlovych vstupi, jsou pouzivany cenové indexy

materiald, vyrobki a polotovart vstupujicich do stavebni vyroby. [9]

5.1.1.9 Index nakladii stavebni vyroby

V letech 2010 a 2011 byla rovnéZ provedena mimotadna revize vypoctu indexti naklada
stavebni vyroby vychazejici z vysledkli revize ulohy indexy cen stavebnich praci.
Podrobné byly zpracovany vybrané rozpocty charakteristické pro sledované tiidy
klasifikace stavebnich dél CZ-CC. Kazda rozpoctova polozka byla rozloZena na dilci
¢asti podle kalkulacniho vzorce ceny stavebni prace. [9]

Pro Indexy nékladi stavebni vyroby byly v roce 2006 provedeny revize vypoctu zcela

vychézejici z revize ulohy indexy cen stavebnich praci. Podrobné byly zpracovany
vybrané rozpoCty charakteristické pro nejpodrobnéjsi polozky pouzité klasifikace
stavebnich d¢l. Kazdd rozpoctova polozka byla rozlozena na dil¢i casti podle
kalkula¢niho vzorce ceny jednotkové stavebni prace. Objemy jednotlivych podrobné
zatfidénych materiald a vyrobki jsou kumulovany na ¢tyfi mista klasifikace SKP. Takto
vzniklé indexni schéma obsahuje celkem 113 ¢tyfmistnych skupin klasifikace produkece,
jejichz vstupni hodnoty indexii jsou piebirany z Setfeni cen pramyslovych vyrobci.
Dalsi néklad tvotfi mzdy pracovnikli jednotlivych profesi. Jejich pohyb vyjadiuje index
primérné mzdy ve stavebnictvi pocitany na podkladé vysledkl zpracovani tlohy Stav
1-12. Indexni schéma zohledfiuje rovnéz mozny pohyb sazeb zdravotniho a socidlniho
pojisténi odvadénych zameéstnavatelem. Zapoctena je 1 vnitrostatni ndkladni doprava.
Tyto indexy jsou piebirany z odpovidajicich Setieni CSU. Naklady stavebni firmy
spojené s jeji ¢innosti, které nejsou pfimo zapocteny v cené stavebni prace (mzdy

nevyrobnich zaméstnancli, ndjem provoznich prostor, zatizeni a provoz kancelafi atd.),
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jsou obsazeny v tzv. rezijnich nakladech. Index téchto ndkladl je odborn¢ odhadovén a

extrapoluje hodnoty pouzivané v minulosti. [9]

5.1.2 Vyvoj cen ve stavebnictvi

Jeden z ukazatelt, ktery si tato prace klade za cil zmapovat je vyvoj stavebnictvi a cen
ve stavebnictvi a porovnat ho s vyvojem ostatnich odvétvi a komodit.

Na nestésti byl index cen stavebni prace za poslednich 10 let tfidén dle tii rtiznych
klasifikaci. Do roku 2008 (vcetn¢€) byl tiidén podle klasifikace - oddil 45, v letech 2009,
2010, 2011 podle klasifikace CZ-CPA — oddil F, a od roku 2012 podle systému
¢iselniki TSKPstat. Riizné klasifikace maji rizné struktury a vahovy systém, nejsou
tedy z tohoto pohledu agregovatelné.

Na §tésti vede CSU statistiku indexu stavebnich praci vztazenou k zékladni cenové
hlading, kterou je primér roku 2005 = 100 (%), K tomuto bazickému zakladu jsou, za
pomoci piepoctovych koeficientt, prepocteny vSechny predeslé a nésledujici indexy cen
stavebnich praci. Ty jsou dokonce zpétné zpiesnovany podle vysledkit piimého
Ctvrtletniho Setfeni cen ve stavebnictvi. Pouziva se koncept tzv. Cistych cenovych
indexti, které vyjadiuji rast cenové hladiny ocistény od vSech kvalitativnich a
strukturdlnich zmén.

Hlavnim ukazatelem stavu CR stavebnictvi je Index stavebni produkce ISP. Ten je
nejCastéji prezentovdn na mezirocnim grafu. Nevyhodou vypovidajici hodnoty
mezirocniho zobrazeni je, ze nedava predstavu o celkovém stavu daného ukazatele,
neposkytuje patfi¢nou piedstavu o ukazateli z dlouhodobého hlediska. Naptiklad ISP
v letech 2014 a 2015 vypada velice dobfte, kolem 10 % rastu, ne kazdému vsak dojde,
ze tyto hodnoty se vztahuji k pifedeS§lému obdobi — roku, ktery je vysledkem 4 letého
konstatniho poklesu. Proto bude stavebnictvi, stavebni produkce a ceny prozkoumany a

prezentovany na riiznych ukazatelych s riznym zptisobem vyobrazeni.
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Graf 4: Vyvoj Indexu stavebni produkce v CR
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Meziroéni index stavebni produkce v CR
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Graf 5: Index stavebni produkce — meziro¢ni — bézné ceny

Vlastni zpracovani dat dle [33]

Ceska infrastruktura byla v pfedkrizovém obdobi zastarala a nedostateéna, protoze se do
ni od revoluce moc neinvestovalo. Kdyz se ekonomice dafilo, stat vyrazn¢ investoval do
téchto staveb, politické strany si tim délali kampan. V prvnim krizovém roce §lo o
protikrizové opatieni, ale 1 statu ,,dosel dech* mysleno finance na umélé dotovani této
¢asti stavebnictvi. V krizovém obdobi se naopak Inzenyrské stavitelstvi drzi nizko, stat
utahuje opasky. Az v roce 2015 investice do IS vyrazné narostly, dva roky po odeznéni
krizovych jevl. Bylo potieba pfipravit projekty, coz se v krizovém obdobi ve statni
sféfe naprosto zanedbalo a taky ptipravit financovani. Zejména nepfipravenost projekta,
rust v roce 2017. Je vidét, ze v piipade silnych rokli Inzenyrského stavitelstvi (prevazne
financovano z vefejnych zdroji a zdroji EU), se celkovy ISP vzdali od Pozemniho
stavitelstvi, tehdy inzenyrské stavitelstvi zvySuje sviij podil na celkovém objemu

stavebnich praci, ktery se v letech vyvijel takto:
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Stavebni prace "S" v tuzemsku podle zadavatelu
podniky s 20 a vice zaméstnanci
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Graf 6: Pomér soukromych a vefejnych investic na stavebnich pracich [10]

Medziroéni Index stavebni produkce a Index stavebnich praci "S"
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Graf 7: Porovnani vyvoje Stavebni produkce a Cen stavebnich praci pomoci

meziro¢nich indexti ; Vlastni zpracovani dat dle [33]
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Vizudlni pokles Stavebnich praci ,,S“ v roce 2008 je ve skutecnosti rlst proti roku 2007
0 5 % a nula u Stavebni produkce znamena stejny objem jako v roce 2007. V dobé¢ pted-
krizové konjunktury jsou Stavebni prace ,,S“o trochu vice rostouci jako Stavebni
produkce. Toto zpisobila dlouhotrvajici silnd poptavka. Naopak v krizovém obdobi
klesaji pod ISP. Poptavka je slaba, konkurence potfad velka a tak ceny musi klesat
vyraznéji. Roky 2014 a 2015 naznacuji opétovny rust obou indexl. Rozdily jsou
minimalni, jde o oziveni po dlouhé¢ dob¢. AvSak stavebnictvi kapacitné ptipravené a
motivované z piedeslych dvou let necekané zasdhne vyrazny pokles stavebni produkce
(2016), tentokrat zplisoben nepfipravenosti projektli k realizaci. A proto opét ceny
klesaji vyraznéji. Rok 2017 naznacuje krizi kapacity stavebni produkce a tak objem

stavebnich praci ,,S* roste velice prudce.

Stavebni prace "S" celkem v tuzemsku v mil. K¢
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Graf 8: Stavebni prace ,,S* celkem v tuzemsku, v mil. K¢, dle smért vystavby

Vlastni zpracovani dat dle [33]
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Zaméme byl do grafu 8 vlozen i soucet Stavebnich praci ,,S“ CELKEM, na kterém lze
pozorovat strmy ndrGst objemu stavebnich praci a jeho zdvojnésobeni za 8 let
predchazejicich krizi. Na jednotlivych ukazatelich to neni tak patrné. Napiiklad
Inzenyrské stavby i v letech po krizi (2009, 2010) potad rostly, ale i ptes to, Ze maji
nejvetsi objem, vysledny index celkem klesal. Nejvétsi propad patii Nebytovym
budovam — vyrobnim, za prvni dva roky po krizi — pochopitelné, kdyz primysl byl krizi
zasazen stejné, ne-li vice, jak stavebnictvi. Je vefejné znamo, ze stat se snazil dorovnat
vypadek soukromych investic do stavebnictvi navySenim rozpoctu na infrastrukturni

stavby, ale 1 statu dosly po dvou letech prostiedky.

Index cen stavebnich dél podle klasifikace CZ-CC (2005=100)
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Graf 9: Index cen stavebnich d¢l podle klasifikace CZ-CC (2005=100)
Vlastni zpracovani dat dle [33]

Zde l1ze pozorovat, jak se stat snazil dorovnat vypadek soukromych investic v segmentu
budov s nastupem krize v polovin€ roku 2008, navySenim investic do inzenyrskych
staveb v letech 2009 i 2010. Nehléd¢ na to, ze velké infrastruktirni stavby jsou
zasmluvnény piedem a provadi se nckolik let. Pak i statu doSly prostiedky a dal jiz
vyvoj kopiruje ukazatel budov. Z toho vSak plyne, Ze stavebni firmy provadéjici
inzenyrskd dila, tedy ve smés navdzané na vefejny sektor, byly na tom s cenou za

stavebni dilo o 1,5 % lépe po celou dobu krize — vztaZzeno k roku 2005. Poukazuje to na
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odchylku od trzniho chovani v ptfipad¢, ze do pribehu zasahuje stat. A taky, ze stat neni
dobry hospodar v porovnani se soukromim sektorem.
Ukazatel budov mé stejny prub¢h, zejména proto, ze stavebni firmy, které posktuji

vykazy pro statistické Setfeni se zaméiuji jak na budovy bytové, tak na nebytové.

Index nakladl stavebni vyroby podle druhu staveb (2005=100)
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Graf 10: Index naklada stavebni vyroby podle ¢iselniku druhti staveb (2005 = 100)
Vlastni zpracovani dat dle [33]

Vidime, Ze v pted-krizovém obdobi naklady stavebni vyroby strmé stoupaly kazdy rok.
V roce 2009, pfi projeveni krize, doSlo k vyraznym restrukturalizacnim opatfenim z
divodu nedostatku poptavky na stavebnim trhu, mnoho lidi bylo propusténo, kvalitni
materidly byly nahrazeny témi nejlevnéjSimi apod. Paradoxné vSak jiz od roku 2010
naklady opét stoupaji, i ptes to, Ze ceny stavebnich praci a celkové objem stavebni
vyroby ,,S*“ nadale klesd az do roku 2013. Pfipominam ale, ze Index je vztazen
k primérnym ndkladim stavebni vyroby vroce 2005. Zase muzeme pozorovat, ze
inZzenyrské stavby dotovany statem a vodohospodaiské stavby dotovany EU vyrazné
vytahuji primér celkového indexu nékladi stavebni vyroby (jako u dalsiho Indexu cen
materidlovych vstupil). Jednoduse vetfejna sféra nebude nikdy tak daslednd v hledéani té

,,optimalni‘‘ ceny.
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Index cen materialovych vstup( stavebni vyroby (2005=100)
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Graf 11: Index cen materidlovych vstuptli stavebni vyroby (2005 = 100)
Vlastni zpracovani dat dle [33]

Zde je zajimavé, ze ceny materidlovych vstupt pro Inzenyrské stavby klesaly nejméné
ochotné a jejich vdha v celkovém indexu je velkd, protoze vytahuje primér za cely

index nad zbylé ¢tyii ukazatele.

Dalsi anomalii na grafu 11 jsou vodohospodaiské stavby v roce 2007. V tomto piipadé
Slo pravdépodobné o to, zZe tento druh staveb nebyl v kurzu a konkurence mezi sebou
bojujici i o to minimum poptavky, srazené¢ ceny na minimu ponechala. To se ale
zménilo s moznosti Cerpat dotace, ceny razem poskocily a jejich dalsi pokles byl

minimalni.

Nejvétsi pokles zaznamenal ukazatel Budov bytovych, coz potvrzuje nejvétsi pokles

poptavky z pomézi ostatnich ukazateld.
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Hodnota novych zakazek stavebnich firem nad 50 zaméstnanct v tuzemsku

: —

VN A

(=] - o [as] = ) (] I~ o] (2] o - o~ o =t wn (] P~
(=] (=] (=] (=] (=] o (=] (=] (=] (=] - - — — — - — -
(=] (=] o (=] (=] (=] (=] o (=] o (=] (=] (=] (=] o (=] (=]
(] o~ o~ (] (] o~ (] o~ o~ (] o~ (] o~ o~ (] o~ (] o~

= Nové zakazky v tuzemsku - celkem = Pozemni stavitelstvi —InZenyrské stavitelstvi

250000

200 000

150 000

100 000

50 000

mil. K&

Graf 12: Hodnota zakazek stavebnich firem nad 50 zaméstnanci — Nové zakazky

v tuzemsku ; Vlastni zpracovani dat dle [33]

Zajimavy vyvoj probihal u Inzenyrskych staveb v pfed-krizovém obdobi. Poukazuje na

zasahy statu a umélé ovlivitovani celkové hodnoty zakazek v tuzemsku.
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5.1.3 Evropsky index stavebni produkce

Pro plnohodnotné zmapovani je pfiloZen i obrazek 4, ktery znazorfuje, jak si CR vede v

porovnani s nejbliz§imi ¢leny EU.

Index stavebni produkce — pozemni stavitelstvi — mezinarodni srovnani
2010 = 100, sezonné ocisténo
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Uvedené hodnoty vysecového grafu jsou procentualni podily vybranych élenskych stati na celkovém indexu EU28.
Values shown in the doughnut chart are percentages of selected Member States of the total index for the EU28.

Zdroj: Eurostat, CSU

Obrazek 4: Vyvoj indexu stavebni produkce EU — sousedni staty, 2010 =100 [11]
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5.2 Financ¢ni ukazatele
5.2.1 Poskytnuté uvéry

Uvéry domacnostem celkem v mil. K¢
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Graf 13: Poskytnuté uvéry v CR — objem [12]
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Jednim z dalSich ukazatelti nepfimo popisujicich stav ekonomiky potazmo stavebnictvi
v CR je objem poskytnutych avéra. Na ivod nutno popsat jeho veliiny: NISD jsou
Neziskové Instituce Slouzici Domécnostem, dilezité je védét, Ze jsou to netrzni vyrobci
a z pohledu ekonomiky jsou nevyznamné jako napftiklad: cirkevni spole¢nosti, odborové
svazy, politické strany, soukromé $koly, bytovd druzstva... Uvéry na bydleni
obyvatelstvu obsahuji vSechny formy financovani bydleni pro fyzické osoby, tedy
hypotec¢ni Givéry, standardni Gvéry ze stavebniho spotfeni, pteklenovaci uvéry 1 spotiebni
uvery na bydleni. S pozitivnimi vysledky hospodafeni stitu se prokazatelné v letech
2004 az 2008 zvysovala v CR Zivotni Groveii a s tim i ochota domacnosti se zadluZovat.
Objem poskytnutych uver na bydleni stoupl za prvni 4 roky dvojnasobné, a to stejny se
da fict 1 o spotiebitelskych tvérech. Lidé verili ve stabilitu ekonomiky a jistotu piijmu.
Rok 2008 nastolil mirngjsi rist objemu poskytnutych tivéri na bydleni.

Na druhou stranu tvéry na spotiebu v roce 2008 potad stoupaly v nastaveném trendu.
Jednd se o mensi Castky a pfevazné na véci zivotu nezbytné jako naptiklad pracky nebo
automobily. Jak ale vime, s krizi pfislo velké oslabeni poptavky. CNB nastdsti pruzné
reagovala na vznikajici situaci na trhu s avéry a dle grafu 15 jiz za¢atkem roku 2009
snizovala Urokové sazby pro komeréni banky. Na grafu 14 je vidét, Ze komerénim
bankadm chvili trvalo, nez si uvédomily véznost situace a pomocnou ruku, kterou jim
CNB nabizela a az v roce 2010 zacaly klesat urokové sazby pro domacnosti na bydleni.
sazba klesla o procento, no domacnosti jest¢ vyckavali, protoze prognézy fikali, ze
uroky puajdou jesté dolti. V roce 2011 klesli uroky v priméru o dalsiho piil procenta a
dle grafu 13, se lame klesajici tendence objemu uvera na bydleni pro obyvatele a zacina
linearni rtst. Jde o to, ze krize zpusobila odlozeni nékterych vydaja, ne vSak ztratu
penéz mezi spotiebiteli = domacnostmi, naopak, uspory v prub¢hu krize vzrostli o 20
%. Lidi neutraceli z divodu nejistoty a to je to, co brzdilo vzk¥iSeni ekonomiky CR
(ptilis konzervativni spotfebitelé). Proto musela CNB podniknout takové kroky
monetarni politiky aby (pfes komeréni banky) nastartovala kolob&éh utraceni
v ekonomice. U stavebnictvi se to projevilo praveé tim, ze snizovanim uroku lidé prestali
odkladat nakup nemovitosti, investofi mohli rozeb&éhnout své spici projekty a stavebni

firmy mély co délat.
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5.2.2  Urokové sazby domdcnostem

Priamérné urokové sazby komerénich bank domacnostem
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Graf 14: Urokové sazby doméacnostem v CR [13]
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5.2.3 Nesplacené uvéry (se selhdanim)

Jednim z diivodd, pro¢ komer¢ni banky nesnizovaly urokové sazby i kdyz mély piistup
k levnym penéziim, byl taky fakt, ze objem nesplacenych, resp. nevymozitelnych uvéra

vzrostl téméf dvojnasobné.

Podil nesplacenych avérl na celkovém objemu poskytnutych

avérua
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Graf 16: Nesplacené uvéry v CR — podil na celkovém objemu poskytnutych uveért [15]
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5.2.4 MnoZistvi bankrotit

Mnozstvi nové vzniklych podnikatelskych subjekti v porovndni se zaniklymi a
s bankroty je dalim dobrym ukazatelem dopadu krize na ekonomiku CR. Graf 17
kombinuje tyto dva ukazatele. Na nestésti se v roce 2007 zménila klasifikace na CZ
NACE, a tudiz ptedeslé roky jsou neporovnatelné. Na grafu 17 lze pozorovat, ze u
zalozenych firem (zelen€), nedoslo s nastupem krize k vyraznym poklesim. Az do roku
2013 osciluje mnozstvi nové zaloZzenych spolecnosti s ru¢enim omezenym kolem 22
tisic, s ozdravovanim ekonomiky vroce 2014 jejich pocet stoupl az na 24 tisic. U
akciovych spolecnosti pozorujeme klesajici trend, ktery se pied rokem 2014 vyrazné
snizil, protoZe nabil platnost zdkon o zvySeni transparentnosti akciovych spolecnosti. Jiz
neni mozné mit akcie na anonymniho dorucitele, kazda akcie musi mit jmenovitého
majitele. Je to protikorup¢ni krok k transparentnosti zejména u vetejnych zakazek. Na
druhou stranu, ukazatele bankroti jsou az désivd. Na soucCasném mnoZzstvi
zbankrotovanych firem maji nejvétsi podil ty ze Stavebnictvi. Vyrazny narGst, ale
s opozdénim az od roku 2010 nastal 1 u fyzickych osob — podnikateli = zivnostniki. Na
tomto ukazateli ma taky velky podil odvétvi Stavebnictvi, nejvetsi vSak Sluzby.
Nejvyssiho naristu se dostalo u osobnich bankrotii. Poukazuje to na dopady krize na
spotiebitelskou sféru = oslabeni agregatni poptavky, i kdyz nutno konstatovat, ze ve

vyspélych zépadnich krajindch i v USA byl nariist tohoto ukazatele mnohem vyraznéjsi.

[9]
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Graf 17: Bankroty a nové zaloZené spole¢nosti v CR

Vlastni zpracovani dat dle [33]
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5.3 House price index = Index cen bytovych nemovitosti (HPI)

Také zvany ,,Index cen bydleni®, je synteticky cenovy index, ktery méfi vyvoj cenové
hladiny bytovych nemovitosti v CR dle jednotné harmonizované normy EU. Ukazuje
zmény cen reziden¢nich nemovitosti zakoupenych domacnostmi (byty, rodinné domy,
fadové domy apod.), a to jak nové postavenych, tak stavajicich, nezavisle na jejich
konecném uzivani a nezavisle na jejich predchozich majitelich. Jeho vyhodou je proto
velkd mezindrodni srovnatelnost. Tento Index bude v nasledujicich kapitolach cetné krat
pouZit pro nastinéni situace na developerském trhu a pro porovnani s jinymi ukazateli.

Hlavni metodické aspekty HPI:

méii vyvoj cen bytil a rodinnych domi, véetné souvisejicich pozemkt

- jedna se o celkové nakupy domécnosti, nakupy ostatnich sektort jsou vylouceny

- ceny pro vypocet indext1 vychazi ze skute¢né zrealizovanych cen

- index reprezentuje pohyb cenové hladiny na celém uzemi CR

- index je kazdoro¢né fetézen, tj. dochazi k aktualizaci vnitini vdhové struktury

- vahy odrazi relativni proporce skute¢nych trznich transakci, netrzni ceny jsou

vylouceny [16]

Index je sledovan na zékladni Grovni H1, tedy celkovy nakup obydli véetné pozemkii.
Publikovana je i druhd troven skladby tohoto indexu: H11 Nékup novych obydli a H12
Nakup starsich obydli, vSe vCetné pozemki. Jejich vysledné promitnuti do irovné H1 je
na zéklad¢ vahového zastoupeni, kdy nakupy starSich obydli piiblizn€ 10 krat prevysSuji
nakupy novych obydli. Nelze jej sledovat bez pozemkl a je nutno pfiznat, Ze cena
pozemk tento tidaj mirné zkresluje, protoze jak ukazuje graf 23, krize neméla patrny

vliv na cenu pozemkti, doslo pouze ke snizeni objemu nakupovanych pozemkii.

5.4 Hruby domaci produkt (HDP)

Hruby doméci produkt (HDP) je penéZznim vyjadienim celkové hodnoty statkli a sluzeb
nov¢ vytvofenych v daném obdobi (rok) na ur¢itém uzemi (krajina); pouziva se pro

stanoveni vykonnosti ekonomiky.
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Ukazatel HDP byl upraven tak, aby mohl byt pouzit pro porovnani do modelu s ISP a
HPL Ze statisik CSU ztabulky hdpcr062918 zs, zlistu stalé(L)2010 mil, byly
pievzaty absolutni hodnoty v mil. K¢ na Zdroje hrubého doméciho produktu, se
srovnatelnymi cenami roku 2010, sezonné ocisténé, ve stalych cenach a Ctvrtletnim
rozlozeni. Byl vypocten prosty primér absolutnich hodnot roku 2010 za 4 kvartaly
tohoto roku, jenz vysel 989.605 mil. K¢. Prostou troj¢lenkou byl dopocitan ,,Ukazatel*
pomeéru absolutnich hodnot HDP, v procentudlnim vyjadieni, v jednotlivych kvartalech
k priméru roku 2010. V tomto rozlezeni bylo mozné pouzit ukazatel do modelu pro

srovnani s Indexem HPI a ISP, jelikoZ zrcadli pomér ke stejnému zédkladnimu obdobi.

5.5 Vyvoj komodit

Pro zodpovézeni hypotézy €. 1 je potieba prozkoumat vyvoj riznych komodit za stejné
obdobi jako v ptfedeslych kapitolach stavebni produkci a development, tedy pted-
krizové, krizové i po-krizové obdobi. Skéla komodit je opravdu obsahla, jde investovat
do cukru, elektfiny, oceli, ale za relevantni a taky nejzékladné;jsi porovnavané komodity

byly zvoleny zlato, ropa a méd’. Kazda se vyvijela odlisné.

5.5.1 Vyvoj cen zlata

Zlato, jako investicni komodita, je vniméno jako ,,bezpecny piistav®, i kdyz se taky
nevyhnulo utoktim spekulantti. Jak ukazuje obrazek 17 v pred-krizovém obdobi dochézi
k prudkému ristu a kratké stagnaci, jelikoz investofi vnimali jiz pfichdzejici zpravy
z riznych jinych zékouti investi¢niho trhu. S propuknutim krize dochazi k prudkému
poklesu, tento jev lze pozorovat u vSech komodit, avSak velice zdhy narazi na dno —
koncem roku 2009 na urovni 720 dolarii za unci. Od t¢ doby dochazi k prudkému a
dlouhodobému rastu, jenz se zastavi az v druhé poloviné roku 2011 na trovni 1700
dolarti za unci. Diivody jsou prozaické. Toto obdobi bylo krizové na celém svété a zlato
dostalo punc nejjistéjsi investice. Tak jako nemovitosti v pied-krizovém obdobi, §lo jen
o punc a ne realitu, protoze ceny klesly a dlouhodobé¢ se ustalily na hranici kolem 1200
dolarti za unci. Potvrzuje se, Ze jde o velmi neefektivni trh, kde silici poptavka zakonité
zpusobuje cenovou bublinu. Zajimavy je ovSem pohled z casového hlediska, kdy u této

komodity k tomu dochézi v krizovém obdobi.

Brno 2018 51



FAKULTA STAVEBN{

VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
USTAV STAVEBNI EKONOMIKY A RIZEN{ r

15 Year Gold Price in USD/oz Last Close: 1191.30

2000 High: 1889.70 Low: 358.65 4832.65 232.16%

1800
1600
1400
1200
1000

00

B00

400

st goldprice.org

2004 2006 2008 2010 2012 2014 2017
Monday, August 13, 2018

Obrazek 17: Vyvoj ceny unce zlata obchodovaného na svétovych trzich v americkych

dolarech [29]

5.5.2 Vyvoj cen ropy

Investice do ropy jsou povazovany za velmi rizikové, protoze jejich cenu uméle
ovlivituji nejvétsi svétovy producenti v ramci konkurenéniho boje, zejména ted’ v po-
krizovém obdobi. Pfed-krizovy vyvoj byl, jako u vétSiny ostatnich, ovlivnén rostouci
poptavkou, kdy cena za posledni pied-krizovy rok stoupla ze 70 na 140 dolart za barel.
S nastupem krize doslo k poklesu az na 30 dolarti za barel. Jako u zlata, za¢atkem roku
2009 zacina rlst, avSak pozvolna a rlst se zastavi na cca 90 dolarech za barel v celém
krizovém obdobi az do druhé poloviny roku 2014. Doslo k poklesu poptavky a USA
oznamila, ze chce tézit ropu z biidlic. To se oplati az od ceny cca 60 dolarti za barel,
protoze naklady na tento druh tézby jsou mnohem vyssi. Na to zareagovali ostatni
svétovy producenti snizenim ceny ropy pod tuto hranici. Zde tedy lze pozorovat, ze
strategie vyznamnych hra¢t mize mit daleko vétsi vliv na vyvoj cen nez cela poptavka

s nabidkou.
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Obrazek 18: Vyvoj ceny barelu ropy [30]

5.5.3 Vyvoj cen médi

Meéd’ se vyvijela naprosto odlisn¢ od piedeslych dvou. Pied rokem 2002 to nebyla
popularni komodita k investovani, avsak s krachem trhu NASDAQ si mnozi investofi
uvédomili, Ze investice do redlnych hodnot, nerostnych surovin, hmatatelného zbozi,
jsou jistéjsi, jako byl trh s internetovymi spole¢nostmi. Od roku 2003 cena porad strmé
rostla az do roku 2006, zde se narazilo na cenovy strop kolem 3,50 dolart za libru, na
némz stagnoval az do nastupu krize. U této komodity ale dochazi k poklesu o vice jak
50 % a opétovnému riistu na pied-krizovou urovenn béhem jednoho roku. Cely krizovy
vyvoj se drzi cena opét na hranici pted krizového cenového stropu. S ozivenim vSech
se vyvijejici komodity, skytajici vétsi akci a vynosy. Takze v po-krizovém obdobi

dochazi paradoxné k poklesu poptavky a poklesu cen.
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Obrazek 19: Vyvoj ceny libry médi na svétovych trzich [31]

5.6 Dopad krize na najemni bydleni

V CR je vysoky podil vlastniho bydleni k najemnimu. Je to historické dédictvi
minulého rezimu ve vSech postkomunistickych zemich, kdy po revoluci byl bytovy fond
prodan lidem za velmi vyhodnych podminek. V pied krizovém obdobi tvotilo ndjemni
bydleni asi ¢tvrtinu vSech forem bydleni. V soucasné dobé je to uz jen pétina. Tento
nepomér muze do budoucna zpiisobit fadu problémul. Problematiku nejlépe popisuje
Martin Lux — ,,sociolog bydleni* z Akademie véd: [28]

Za prvé, trh bydleni je stale vice nachylny k nestabilité, finanénim krizim a cenovym
bublinam, vysvétluje Lux. Kromé toho vlastnictvi bytu snizuje migraci domacnosti za
praci, coz se odrdzi na struktufe nezaméstnanosti. Dal§im efektem je, ze nerovnost v
pristupu k hypotéce a vlastnimu bydleni se postupné stava vyznamnou osou socialnich
nerovnosti ve spolecnosti. [28]

Jde o to, ze nemovitosti jsou dogmatizovany jako nejvyhodnéjsi investice, a tak kdyz
je dobra ekonomicka situace roste poptavka, ale neumérné rychle, rodi¢e kupuji pro
déti, nizsi pifijmové skupiny chtéji taky do vlastniho, protoze ,vlastni® je

dogmatizovano jako vys$i socidlni postaveni apod. O co vyssi je rist, o to veétsi je
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4

korekce smérem dold. Timto zplsobem a z téchto divoda se vytvari vétsi vykyvy na
trhu s bydlenim.

Ve Svycarsku je zastoupeni ndjemni formy bydleni 55 %, v Némecku 48 %. V téchto
zemich neni bydleni ve vlastnim brano jako spolecenské postaveni a investice do
»cihel® nejsou preferovany. Lidé zde pii lepSi ekonomické situace investuji jinam,
naptiklad do akecii, vlastniho podnikéni, nebo do sebe (dovolené ...). Ndjemni bydleni
je brano jako dobra alternativa diky jistotdm ndjemct, napiiklad v Némecku lze
uzaviit nadjemni smlouvu pouze na dobu neurcitou a moznosti vypoveédi ze strany

pronajimatele jsou pfesn¢ definovany a velice omezeny.
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Graf 37: Podily riiznych forem bydleni v CR ; Vlastni zpracovéni dat dle [33]

Krize na trhu s bydlenim v roce 2008 a v soucasnosti jsou odlisné co do pfi¢in, prubéhu

1 dusledkd.
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5.6.1 Ceny nemovitosti - ekonomicka krize 2008

Ceny nemovitosti rostly plosné ve vsech vyspélych zemich, v rozvijejicich uz ne tak
prudce. S nastupem krize doslo k vyraznému poklesu poptavky o bydleni. Ceny
nemovitosti pro bydleni taky klesly, no ne tak vyrazné¢ jako poptavka po nich. Na
druhou stranu stoupla poptavka po ndjemnim bydleni jen minimaln€ a ceny najemného

se drzely na stabilni urovni, pokud rostly, tak taky jen minimalné.

5.6.2 Ceny nemovitosti - krize nabidky v soucasnosti (2017/2018)

Ceny nemovitosti rostou globaln¢, prudce zejména v rozvijejicich se zemich. Ne vSak
plosné ale spiSe ve velkoméstech, nebo ekonomicky aktivnich aglomeracich, hovoii se o
tzv. ,,urbanni krizi“. V CR je situace pravdépodobné nejhorsi z celé EU, coz doklada
nejvysSi narGist cen nemovitosti pro bydleni zcel¢é EU, jak doklada graf 27.
Nedostupnost bydleni, zejména ve dvou nejvétsich méstech CR, v nichZ se v souétu
postavi v poslednich letech cca 80 % viech byt v CR dle grafu 36, chybi tzemni plan a
mistni developefi nevytvofili dostate¢nou zisobu. Dale i kroky CNB, jenz omezi
dostupnost zejména nizsi a stfedni tfid¢ k vlastnimu bydleni, pfesouva poptavku na trh
s nagjemnim bydlenim. Zde je ale problém stejny. Rostouci poptavka a nedostateCna
nabidka. Ceny ndjmi tedy opét rostou... Ekonomickd situace je dobrd, mzdy rostou
napfi¢ vSemi odvétvimi, a to paradoxné jesté ptiléva olej do ohné. Vytvoftilo to i novy
Developersky smér - vystavbu bytovych jednotek cilenou od pocatku na najemni
bydleni. Tedy developer byty postavi a nechd si je v majetku a pronajima je.

Ekonomicky to dovoluje soucasna vyse najmu.

Dokud nebude najemni bydleni vnimano, jako adekvatni ndhrada vlastniho bydleni,
razantni zména nenastane. K tomu je ale potfeba zménit pravni podminky najemniho

bydleni, vice ochranit ndjemce, dat mu vice jistot.
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6. POPTAVKA VS. NABIDKA - MODELOVANI CENY

Vzijemnym spolupiisobenim poptdvky a nabidky dochdzi k modelovani cen. Jde
v podstat¢ o soubor jednoduchych zdkontl, které popsal jiz Adam Smith ve své

ekonomické bibli Bohatstvi naroda z roku 1776. [32] [17]

6.1 Trzni rovnovaha (ekvilibrium)

Trzni rovnovéha je stav, kdy se mnozstvi nabizenych statkli shoduje s mnozstvim
poptavanych. Tento stav, se nazyva ekvilibrium, v jehoz bod¢ se nachazi rovnovazni

cena.

Pl Leouosa
] e —

Obrazek 5: Trzni rovnovaha [17]

Vysvétlivky: S jako Supply = Nabidka
D jako Demand = Poptavka
P jako Price = Cena
Q jako Quantity = Mnozstvi

E jako Equilibrium = Rovnovéaha
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6.2 Nabidka

Nabidka je ekonomicky termin vyjadiujici objem vystupu vyroby, ktery chce vyrabéjici
subjekt na trhu prodat za urcitou cenu. Dle citlivosti nabizeného mnozstvi urcit¢ho
statku na zménu jeho ceny mize byt Elastickd nebo Neelasticka.

Nabidka je Elastickd tehdy, kdyz pii urcité procentudlni zméné ceny dojde k vyssi
procentudlni zméné nabizeného mnozstvi. Sem patii i byty, nebo naptiklad dovolené...
Neelastickd nabidka naopak pfi urcité zméné ceny vyvold menSi zménu nabizeného
mnozstvi. Pfikladem mtzou byt zakladni potieby jako naptiklad voda, elektfina, nebo
luxusni zbozi...

Na pruznost nabidky mé zésadni vliv moznost rozsiteni kapacit. [18] [19]

6.2.1 Agregatni nabidka

Celkova nabidka je souhrn vSech zamyslenych prodejt, se kterymi pfichazeji vyrobcei na

trh. Je dana objemem vyroby vSech vyrobcti. Cenu urcuje trh.

6.2.2 Individuadlni nabidka

Nabidka jednoho vyrobce. Je ur¢ena objemem vyroby tohoto vyrobce a cenami jeho

vyrobkd.

6.2.3 Dilci (trini) nabidka

Jde o soucet nabidek jednoho druhu vyrobku od rtiznych vyrobct.

cena P
(hezdvisia
promeénnd)

Obrazek 6: Nabidka [17]
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6.2.4 Zikon rostouci nabidky

Rist ceny vyvolava rist nabidky, pokles ceny vyvolava pokles nabidky. Rust ceny
zvySuje zajem ze strany vyrobcl. ZvySeni cen také umozni nakoupit vice vyrobnich
faktort, a tim rozsifit vyrobu.

Déle vlivem zékona klesajicich vynosi nasleduje, Ze vyssi objem produkce budou
vyrobci schopni vyrobit jen za cenu vyssich nakladl na jednotku produkce, musi tedy

stoupnout i ceny.

6.2.5 Posuny

Rozlisujeme zménu nabizeného mnozstvi = posun po kiivce, od zmény nabidky = posun

ktivky.

Posun po Kkrivce - zména nabizeného mnozstvi vlivem zmény ceny.

o

A
:

i
i
i
|
[
[
i
i
Obrazek 7: Posun po kFivce - zména nabizeného mnozstvi vlivem zmény ceny [17]

Posun krivky - zména nabidky vyvolana jinymi nez cenovymi vlivy (napiiklad zvySeni

rozsahu vyroby, nova technologie ...)

Obrazek 8: Posun kFivKky - zména nabidky vyvoland jinymi nez cenovymi vlivy [17]
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6.3 Poptavka

Poptavkou rozumime jen efektivni koupéschopnou poptavku, coz je poptavka

omezena rozpoctem, tedy takova, na kterou mame penize).

6.3.1 Agregatni poptavka

Souhrn vSech zamyslenych koupi od vSech subjektl na trhu. Celkova poptavka je objem

vyrobkl a sluzeb, které si chtéji kupujici potidit za ceny, které jsou ochotni zaplatit.

6.3.2 Individualni poptivka

Poptéavka jediného kupujiciho nebo poptavka po produkei jediného vyrobcee.

6.3.3 Dilci (trni) poptavka

Poptavka po jednom druhu vyrobku.

cena P

Prl-=eemenee- poptavkaD

Obrazek 9: Poptavka [17]

6.3.4 Zakon klesajici poptavky

Predstavuje negativni zavislost mezi cenou a poptavanym mnozstvim. KdyZz cena
vzroste, poptavka klesne. Kdyz cena klesne, poptavka vzroste. Nizka cena zpfistupiiuje
zbozi 1 tém, ktefi diive nakupovali méné a je vyznamnym psychologickych faktorem,

ktery ptisobi na zvyseni poptavky.
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6.3.5 Teorém pavuciny

Je dynamicky model znédzortiujici dosahovani rovnovahy, nebo prohlubovani

nerovnovahy na trhu mezi nabidkou a poptavkou

6.3.6 Konvergujici pavucina

Konvergujici pavucina vychdzi ze situace, kdy nabidka je vyssi nez poptavka a cena je
vyssi nez cena rovnovaznd (bod E) a trh obnovuje rovnovahu. Za této situace ma
kiivka poptavky mensi sklon nez kiivka nabidky. Aby byly prodany vSechny vyrobky,
musi se cena snizit na uroven, kdy se poptdvané mnozstvi shoduje s mnozstvim
vyrobenym (bod F’, cena P"). Niz8i cena povede v pristim obdobi ke sniZzeni nabizené¢ho
mnozstvi, ale neni dosazeno rovnovahy - nyni je poptavka vyssi nez nabidka. V dalSim
kroku se zméni opét cena (z P" na P”’, bod F""). Vyssi cena nyni stimuluje vyrobce ke
zvySeni objemu produkce, ale toto zvySeni je vysS$i, nez odpovida poptavanému
mnozstvi - nabizené mnozstvi pievysuje poptavané. Rozdil mezi nabidkou a poptavkou
je nyni men$i, nez tomu bylo na pocatku. Ptizplisobovaci proces bude pokracovat
stejnym zpusobem dale, dokud se poptdvané mnozstvi nebude shodovat s nabizenym
(Qe) a cena poptavky bude rovna cené¢ nabidky (Pe). Na trhu je nyni rovnovaha.

Priklad: Predstavme si zeméd¢lce, ktefi zjisti, ze cena fepky v minulém roce stoupla na
cenu P v urovni E’. Rozhodnou se proto letos vypéstovat pfi této cené mnozstvi Q.
KdyZz se toto vypéstované mnozstvi pokusi prodat, zjisti, Ze kupujici jsou ochotni
zaplatit pouze cenu P’. Pii této cen¢ P’ oseji zeméd€lci na piisti rok mensi mnozstvi Q"'
v bod¢ E”’". Za toto mnozstvi jsou ale kupujici ochotni zaplatit cenu P*” v bod€ F'" a tak

dokola.
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Obrazek 10: Konvergujici pavucina [17]

6.3.7 Divergujici pavucina

V piipadé divergujici pavuciny trh prohlubuje nerovnovahu, jelikoz kiivka poptavky
ma veétsi sklon nez kiivka nabidky. Jestlize postupujeme stejné jako v predchozim
piipad¢, vidime, ze se v tomto ptipadé neptiblizujeme k bodu E, ale naopak se od n¢ho
vzdalujeme. S rostouci poptavkou se prohlubuje nerovnovaha, jelikoz poptavka je

nepruznd. Tuto situaci znazoriiujeme divergujici pavucinou.

P

il

Pr

P L

Obrazek 11: Divergujici pavucina [17]
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6.3.8 Stabilni pavucina

V tomto ptipadé uvazujeme o situaci, ve které jsou sklony kiivky nabidky a poptavky
stejné. Rovnovaha se ani nezvétSuje, ani nezmenSuje. Nerovnovaha mezi nabidkou a
poptavkou se zde reprodukuje ve stejném rozsahu. Tuto situaci zndzoriiujeme tzv.

stabilni pavucinou.

P

S

Obrazek 12: Stabilni pavucina [17]

6.3.9 Oscilace

Oscilujici pavucina vyjadiuje slozitéjsi vztahy mezi funkcemi nabidky a poptavky, coz
je dano specifickym charakterem, resp. tvarem odpovidajicich kiivek, které nevedou k
rovnovdze a maji nestejnomérny prubéh. V takovém piipadé¢ se mulze proces

prohlubovéni nerovnovéahy v ur¢itém moment¢ zastavit a posléze opét obnovit.
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/

Obrazek 13: Oscilujici pavucina [17]

6.4 Cena

Ceny vyjadiuji sménné poméry na trhu vyrobkt a sluzeb, a to zpravidla v penézich.

6.4.1 Rovnovaindg cena

Cena, za kterou se obchoduje v piipad¢ rovnosti nabidky a poptavky

6.4.2 Trini cena

Cena, ktera vznika na trhu pfi aktualnim vztahu nabidky a poptavky.

Je-1i trzni cena pfili§ vysoka, pak vyrobci piili§ vyrabéji a spotiebitelé méalo nakupuji,
dasledkem je prebytek zbozi. Kvili odstranéni piebytku je nutno cenu snizit. Opacna
situace nastane, je-li cena pfiliS nizkd, pak spotiebitelé vice nakupuji a poptavka
obvykle ptevysSuje nabidku. Chtéji-li spotiebitelé svoji poptavku uspokojit, musi zaplatit

vice.
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6.5 Krize nabidky

Krize nabidky je ojedin€ly jev. Vyskytuje se u zbozi, jehoz nabizeny objem je ¢asové
narocné doplnit. Nejdelsi krize nabidky se vyskytuje u sezonniho zbozi, kdy naptiklad
V sou¢asné dobé graduje v CR krize nabidky bytl. V tomto piipadé jde o jev
dlouhodoby, kterého pocatek Ize celkem piesné datovat do 1Q roku 2016. Vysledek
developerské Cinnosti a stavebni ¢innosti ve form¢ bytu ke koupi je velmi zdlouhavy
proces, a tak jsou byty artiklem, u nichz krize nabidky trvé jest¢ déle nez sezonu.
Problém se tyka témét celé republiky. VSeobecné Ize tvrdit, ¢im aktivnéj$i ekonomicky
rozmach regionu, tim je krize nabidky vétsi. Nejhorsi situace je logicky v Praze a Brn¢,
ale také v Olomouci, Plzni, nebo i Hradci Kralové. V téchto méstech za poslednich 12
mésict, od poloviny roku 2017 do poloviny roku 2018, stouply ceny nemovitosti pro
bydleni o 20 %. Paradoxn¢ nabidka byt klesla v priméru o 12,67 %, dle statistiky
CeMap a Reality.iDnes.cz, jak ukazuje obrazek 14.
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VYVO) POCTU NABIDEK BYTU V CR

kvéten 2017 - kvéten 2018

Trend v €R
- 12,67 %

Libgraciy < -
w -11,37

Iména podtu nabidek bytd k prode)l za obdobi kvéten 2017 al kvéten 2018

CeMQ Q S Ee\ﬂﬁty www.cemap.cz
iDNES.c2

cenové mapy reality.idnes.cz

Obréazek 14: Vyvoj poétu nabidek bytii v CR v kvétnu 2017 az kvétnu 2018 [20]

6.5.1 Priciny

Jsou jasné a statisticky potvrzené v kapitole 9. Pocet dokoncenych bytl zavisi od poctu
zahajenych byt pfiblizn¢ dva roky zpétné. Pocet zahdjenych bytd vychéazi z poctu
vydanych stavebnich povoleni pfiblizné€ s ro¢nim opozdénim.

Zasadni je ale to, co pfedchazi vydani stavebniho povoleni. Podrobné je tento proces
popsan v nasledujici kapitole 7 Developerska ¢innost. CR je dle statistiky svétové banky
na 127. misté na svété, z celkového poctu 185 posuzovanych krajin, co se tyka délky
vyfizovani stavebniho povoleni, transparentnosti a slozitosti. Pokud bychom brali

v potaz pouze kritérium ¢asu, tak CR je se svymi 247 dny dokonce na 165. misté ze
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185. Tuto statistiku ovSem vyrazné zkresluje fakt, Ze jsou posuzovany pouze lhity dany
zakonem. Témeér kazdy vétsi developer méa ve svém portfoliu projekty, které se snazi
povolit 51 10 let bezvysledné. Zakonodarci jsou neschopni tuto, dle slov svétové banky,
,,nejvetsi brzdu Ceské ekonomiky* odstranit. [21]

V Brné a jeho nejbliz§im okoli, je to v soucasné dobé¢ situace prihor§ena kombinaci vice
faktorti: chybé&jici izemni plan, byrokratickd zatéz povolovaciho procesu, nedostatek
stavebnich a vyrobnich kapacit — extrémné nizka nezaméstnanost, vysoké tempo ristu
mezd a vSeobecné zvySujici se blahobyt spolecnosti, velmi nizké trokové sazby a
vyhodné podminky ziskani hypotekdrniho Gvéru.

V CR se v krizovém obdobi vyrazné omezila ¢innost Developerti ve smyslu piipravy
projekti do stadia stavebniho povoleni. Jejich motivace byla nizka, stejné tak jako
poptavka. Pracovalo se pouze na projektech, které¢ mély vysoky prodejni potencial a
z Casového hlediska nevykazovala piipravna faze prodleni. V pfipad€ pfipravenych
projektt doslo ke snizeni ceny akvizice a niz§im stavebnim nakladim. Pokud takovyto
projekt ze zasoby vykazoval kladnou ekonomiku, byl realizovan. Takto dochazelo
k vyCerpani zasob ptipravenych projekti.

V letech 2013 — 2014 pozvolna narlsta poptavka po bytech. Nabidka je adekvatni
poptavce, a tak ceny také stoupaji pozvolna. Dlouhodobé zlepsSujici se, stabilni rtst

ekonomiky piiznivé plsobi na koupéschopnost a chut’ se zadluzovat.

6.5.2 Dusledky

Ty pocitujeme vSichni, co fe§ime otazku bydleni. Ceny rostou, CNB zpiisiiuje kritéria
pro poskytovani Gverii na bydleni, tim ovSem ochladi pouze poptavku mladé stfedni
ttidy — pfevazné rodiny s détmi. Dostat se k bytu je opravdu tézké, bud’to jsou projekty

velmi rychle vyprodany, nebo jsou cenové posazeny tak vysoko, ze jsou nedosazitelné.

6.5.3 Predikce

Pohled do budoucna nevésti nic dobrého. Neni redlny podklad, kdy by v nejblizsich
letech mohla stoupnout nabidka bytl. Autor vychdzi ze statistiky vydanych stavebnich
povoleni a ze situace tizici velkomésta v podob¢ jiz mnohokrat zminéné byrokratické
zatéze, chybéjici tizemni plény, cilenym byrokratickym obstrukcim, legislativa

nepodporujici vystavbu apod.

Brno 2018 67



FAKULTA STAVEBN{

VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
USTAV STAVEBNI EKONOMIKY A RIZEN{ r

6.6 Modelovani cen u dodavané Stavebni produkce

Uvod kapitoly 6 vieobecné popisuje nabidku, poptavku, ceny a jejich vzijemné
spoluptisobeni. Zbytek kapitoly se veénuje aplikaci tohoto teoretického popisu na

modelovani cen u dodavané Stavebni produkce.

Urcity podil na modelovani ceny Stavebni produkce mé kazdy z ucastniki. Jestli uz jde
o pifimé ucastniky, jako naptiklad dodavatelé, projektanty..., nebo nepiimé jako
napiiklad CNB, komeréni banky, municipality... Aviak autor si dovoluje tvrdit, Ze
nejzasadng&jsi, a tudiz posledni slovo ma vzdy kupujici. Tato PRIMARNI poptavka
(kupujici na realitnim trhu), vychazi z AGREGATNI poptavky s mirnym opozdénim.

Lze definovat par zadkonitosti modelovani ceny na developerském trhu, které zavisi na
vzajemném spoluplisobeni poptavky a nabidky.
e S ristem poptavky i nabidky se cena vyrazné€ neméni, ma vSak rostouci tendenci.
e S ristem poptavky a poklesem nabidky roste cena vyrazng...
e S poklesem poptavky a rtistem nabidky dochézi ke snizeni cen.
e S poklesem poptavky i nabidky dochazi k vyraznému poklesu cen.
Pti hospodarskych cyklech konjunktura a vrchol modeluje cenu na realitnim trhu spiSe
nabidka, protoZze poptavka je jasna — rostouct a silnd. Pfi recesi a dne naopak modeluje

cenu poptavka, protoze nabidka je obvykle dostatecna.

Rust PRIMARNI poptavky na developerském trhu byva zptsoben zejména rostouci
AGREGATNI poptavkou. Tedy celkové dobrou hospodéiskou situaci, coZ se pozna na
riznych ukazatelich jako napfiklad rostoucim HDP, klesajici nezamé&stnanosti, rust
prumérné mzdy a podobné. DalSimi podpirnymi divody miizou byt napiiklad nizké
urokové sazby a plytké podminky pro ziskéni Gveru, nebo tfeba i1 avizované zvyseni

dané - na nemovitosti, DPH a pod...

Pokles PRIMARNI poptavky na developerském trhu je opét nejvice zavisly od vyvoje
AGREGATNI poptavky. Daldimi diivody miZe byt napiiklad monetarni politika
CNB...
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Vyvoj nabidky na realitnim trhu je zavisly od PRIMARNI poptavky.

Vyvoj PRIMARNI poptavky neni zavisly od nabidky na realitnim trhu. Vyvoj
PRIMARNI poptavky je zavisly od AGREGATNI Poptavky, jak jiz bylo zminéno. I
kdyz se miize zdat, Ze v souCasné dobé Krize nabidky byti ve velkoméstech urcuje
vyvoj cen pravé nedostate¢na nabidka, ve findle ma vzdy posledni slovo poptavajici,

ktery ukaze cenovy strop ochoty kupujicich.

Stav blizici se idedlu, by se dal popsat tak, ze vykyvy/rozdily mezi objemem nabidky a
poptavky jsou co nejmensi. Tim by dochdzelo k nejmensi modelaci cen. Realita je vSak
takova, ze developerska nabidka neni schopna pruzného reagovani na zmény poptavky,
jelikoz se jednéa o dlouhodobé stavebni procesy a developerské ¢innosti. Jde ale 1 o Sirsi

problematiku vnimani bydleni v CR jak je popsano v kapitole 5.6.

Modelovani ceny rozdélime na DODAVATELSKOU a REALITNI &ast, protoZe u nich
probiha odlisné. Developer je tviircem SEKUNDARNI poptavky po stavebnich pracich
a na druh¢é stran¢ je tviircem Nabidky na realitnim trhu. Modelovani ceny probiha
sestupné od AGREGATNI poptavky, kterd pfimo ovliviiuje aktivitu, motivaci, chovani
developera. Fenoménem posledni doby je stéhovani lidi do velkych mést a blizkého
okoli, proto bude chovani a motivace developera v Brné¢ odlisna od naptiklad Vsetina.
Zalezi také na velikosti Developera, ¢im vétsi, tim vEétsi projekty potiebuje, protoze ma

vétsi rezijni naklady, které potfebuje rozpustit do realizace.
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Obrazek 15: Schéma pribehu Poptavka a Nabidky na Developerském trhu

Nejvyraznéji se nedostateCna nabidka projevuje na zmeéné cen nemovitosti pro bydleni.

Ve 4 nejvétsich méstech CR (Praha, Brno, Olomouc, Plzeii) stouply ceny nemovitosti o

20 % za rok. Je to zplsobeno tim, ze chti¢ kupujicich je velky, zvySuje se ochota

zadluzit = zvySuje se hranice zadluzeni. Chovani developerii ve smyslu zvySovani cen je

pouhym logickym vyusténim. Developer méa vzdy dost ¢asu ptizpusobit cenu aktualni

poptéavce na trhu a prodat. Zdrazovani probiha velice ochotné a aktualné. Trh se zkousi

tak, Ze se ceny pfestieli o par procent. OvSem zleviiovani je slabou strankou developert.
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7. DEVELOPERSKA CINNOST

Developerska ¢&innost (DC) je cilevédoma, multioborovd a komplexni &innost
soukromého investora, jejiz vysledkem je nemovitost k prodeji, nebo dlouhodobému
prongjmu. Podnikatelskym zamérem je zisk v pfipad¢ prodeje, nebo zhodnocovani

vlastnich finan¢nich prostiedki pfi pronajmu.

7.1 Klasifikace Developerskych ¢innosti dle CZ NACE

NACE je zkratka pro klasifikaci ekonomickych ¢innosti, kterou vydava Evropska
komise a je pro celou EU harmonizovana. Pro CR mé klasifikace pfedponu CZ a sbér
dat provadi Cesky statisticky Gfad. Kazdé (statistické) jednotce, ktera vykonava n&jakou
ekonomickou ¢innost, I1ze ptifadit kod NACE. Pod ekonomickou ¢innosti rozumime
vyrobu urcitého vyrobku, nebo poskytovani urcité sluzby, pii pouziti kombinace
vyrobnich prostfedka, prace, vyrobnich postupti a meziproduktl. [22]

V CZ NACE pod kategorii F je Stavebnictvi, jenz obsahuje oddil 41 Vystavba budov.
Tento oddil zahrnuje vystavbu budov v§eho druhu. Patii sem prace na novych stavbach,
opravy budov, provadéni nastaveb a piestaveb, vystavba prefabrikovanych objektt v
rdmci zafizeni staveniSté a staveb docCasné¢ho charakteru. Vystavba budov zahrnuje
vystavbu kompletnich bytovych, kancelaiskych, obchodnich a ostatnich vetejnych
budov, zemédélskych budov, sportovnich hal a té€locvicen atd. [23]

Pod-oddil 41.1 je pro Developerskou ¢innost, definovanou jako ,realizaci bytovych a
nebytovych stavebnich projekt (zamért), jestlize jsou tyto stavby urceny k pozdéjsimu
prodeji, a to formou zajisténi financnich, technickych a hmotnych zdroja.* [24]

V Pod-oddilu 41.2 je Vystavba bytovych a nebytovych budov, kterda ptedstavuje
kompletni vystavbu bytovych a nebytovych budov provadénou na vlastni ucet, nebo na
zéklad¢ smlouvy ¢i dohody. Tedy objednatel zajiStuje financni prostiedky. Stavebni
prace mohou byt Castecné nebo jako celek zadany subdodavatelim (tzv. outsourcing).

[25] [48]
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Pfi porovnani 41.1 Developerské ¢innosti k celkové vystavbé 41 Vystavba budov, byl
jako ukazatel zvolen Obrat a jeho Index s bazickym rokem 2008. Obrat piedstavuje
mnozstvi piijatych finan¢nich prostiedkli, ekonomickym subjektem, za urcité¢ obdobi.
Sklada se z Naklada + Zisku. [48]

Vychozi 1 koncovy index jsou piiblizn€ stejné. V prvnim krizovém roce 2009 doslo u
obou ukazatelt k 15 % poklesu. D4l se jejich vyvoj diametraln€ rozchézi. [48]

U DC doslo k 0 25 % vétsimu maximalnimu poklesu v krizovém obdobi, nez u celkové
Vystavby budov a na Urovni dna v roce 2012 se dostala na 40 % hodnoty bazického
roku 2008. Odraz od dna byl pozvolny vletech 2013 a 2014 a pak vlivem silné
poptéavky roste strmé¢. [48]

Vystavba budov dle indexu klesala az do roku 2013 a od té doby vice mén¢ stagnuje na
urovni 65 % bazického roku. Vroce 2016 dokonce klesa 1 navzdory stoupajici
poptavee. Je viak vidét, Ze to neni zptsobeno v pod-oddilu 41.1 — DC, ale 41.2 —
Vystavba bytovych a nebytovych budov, ktery tvoii kolem 90 %, Trzeb, Vynost i
Ptidané hodnoty v oddilu 41 — Vystavba budov. [48]

Pro dal$i zkoumani této prace ale neni Developerska ¢innost definovand CZ NACE ve
vhodném formatu. Jde o velice podrobnou statistiku, jenZ nelze porovnat s ostatnimi
ukazateli stavebni produkce, nebo cenovymi indexy, jez jsou sledovany statistickym

uradem ve vice agregované formé.
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Vystavba budov dle CZ NACE
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Graf 18: Statistika vystavby budov dle CZ-NACE v absolutnich hodnotach
Vlastni zpracovani dat dle [33]
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7.2  Developersky trh

Pro urceni postaveni Developerskych spole¢nosti na trhu je potifeba popsat vSechny
ucastniky stavebniho segmentu, jenz piichazi s developmentem do styku. Tuto ¢ast trhu
nazveme DEVELOPERSKYM TRHEM. Zikladnim rozdélenim tohoto trhu, pro
potieby této prace, je DODAVATELSKA ¢&ast a REALITNI &ast. Existuje jests
VEREINA ¢&ast, ktera zahrnuje napiiklad municipality, ale také riizna sdruzeni. Ti jsou
vSak kapitolou sami pro sebe a tato prace se jim bude vénovat pouze okrajove.
Developerské spolecnosti (DS) plsobi jako jakysi ,,spojovaci miistek mezi vSemi
Castmi, protoZe na strané DODAVATELSKE vytvaii poptavku a na strané REALITNI
vytvaii nabidku.

Na stranu DODAVATELSKOU (stavebni) jsou zatfazeni vSichni tc¢astnici od vyrobct
polotovarti az po generalni dodavatele.

Na strané REALITNT jsou kupujici, nebo najemnici, ale také zprostiedkovatelé. Zbytek
stavebniho segmentu na obrazku 16 tvofi prace a materidl, jenz neni ur¢en pro Realitni

trh.

/ EKONOMIKA / HOSPODARSTVI CR \ DEVELOPERSKY

TRH
/ STAVEBNI SEGMENT R
N REALITNI TRH
DODAVATELE
DEVELOPER
\ ZPROSTREDKOVATELE >

\_

Obrazek 16: Grafické znazornéni popisované casti Developerského trhu
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7.2.1 Dodavatelska ¢ast (DOD)

Predstavuje vysledek Stavebni ¢innosti tak, jak si ji asi vétSina z nds predstavuje, tedy
stavba, konstrukce, ale mlize to byt také dodavka materialu, nebo Cast praci jako
naptiklad omitky, vzestupné tedy:
1. Dodavatel¢ stavebnich materidlli, vyrobci stavebnich hmot a polotovard,
vyrobci néaradi
2. Prodejci stavebnich materiali, hmot, polotovara a naradi, pajcovny
3. Subdodavatelé, malé stavebni spolecnosti — obvykle specializované¢ na
uzky zabér v Sirokém spektru stavebnich ¢innosti
4. Generalni dodavatelé — mnohdy pouze inZenyrské organizace bez vlastni
stavebni produkce, zastitujici cely stavebni proces

5. Projektanti a architekti

7.2.2 Realitni ¢ast (REAL)

Do této casti zatadime kromé kupujicich a zprostiedkovatelli také DEVELOPERY a
vSechny jejich ¢innosti, které vedou ke zhmotnéni a naplnéni jejich podnikatelského
zaméru. Lze sem zaradit i1 jiné UcCastniky, jako naptiklad marketingové agentury,
medidlni prostfedky, ale pro ucel této prace neni potfebné zachazet do takovéto

podrobnosti.

7.3 Rozdéleni developerskych ¢innosti

Ve sféfe stavebniho developmentu je mnoho ¢innosti, které je potieba provést, tyto lze
zatadit do Ctyt zakladnich kategorii:
1. Vyhledani a pofizeni nemovitosti - zde se projevuje obchodni a vizionaiska
dovednost a know-how.
2. Tvorba projektu a tiedni povoleni - v praxi se tyto ¢innosti od zacatku do konce
prolinaji
3. Vybér zhotovitele, kontrola kvality a termina pii vystavbé - tuto ¢innost lze

celkem dobfe outsourcovat a pienést riziko
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7.4

7.5

Prodej, pfedani - ackoli tento bod vypadd snadno neni, zahrnuje i pfedani
nemovitosti coz obndsi mnozstvi administrativy. Nastaveni cenové politiky je ve

vysledku rozhodujici na vysi zisku developera

Rozdéleni DEVELOPERU dle rozsahu provadénych ¢innosti

Developerské spolecnosti — jednd se o firmy, které provadi vSechny ¢innosti
popsany v piedeslé kapitole. Od koupé nemovitosti, pies tvorbu projektu,
spravni fizeni, az po vybér generdlniho dodavatele, kontrolu a prodej hotového
produktu.

Inzenyrsko-developerské organizace jsou také developerskymi spolec¢nostmi,
avSak nerealizuji koncové cinnosti. Jejich hlavnim zdmérem jsou prvni dvé
¢innosti, tedy vyhodné potidit nemovitosti, vytvofit na nich co nejzajimavéjsi a
nejvetsi projekt a ve spravnim fizeni dosdhnout 1zemniho rozhodnuti po kterém
projekt prodavaji.

Investor/Stavebnik je ve smés ten, kdo kupuje projekty od inzenyrsko-
developerskych spolec¢nosti a realizuje posledni dvé developerské Cinnosti, tedy
vystavbu a prodej. Investor a stavebnik jsou zauzivani jako synonyma, pozor je
zde rozdil. Stavebnik je vnimén i jako pozd¢j$i uzivatel, Investor je spiSe
pravnickad osoba financujici vystavbu za Ucelem zisku. Z pravniho hlediska je
pojem Stavebnik jasné¢ definovan jako ten, kdo zdda o povoleni stavby.

Stavebnik stavby nemusi byt jejim Investorem a naopak.

Rizika developerské ¢innosti

Jednd se o hodné rizikové podnikani, coz by mélo byt vykompenzovano vysokou

ziskovosti. Ochota realizovat developersky projekt je pfimo umérnd vysi potencialniho

zisku vpoméru k rizikim. Developer nese vSechny rizika, zejména financniho

charakteru, sam od pocatku az do konce.

Zakladni rozdéleni by mohly pfedstavovat rizika ovlivnitelna a rizika neovlivnitelna

developerem. Nékterd rizika lze optimalizovat, potad ale plati, Ze veSkeré dusledky rizik

nese developer. Proto se jako lepsi jevi popsat rizika tak, jak muazou nastat u
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jednotlivych developerskych ¢innosti popsanych v kapitole 7.3.2.1. Lze konstatovat, Ze

riziko s postupem ¢innosti klesa.

7.5.1 Vybér a porizeni nemovitosti = nejrizikovéjsi krok

Vybér vhodné nemovitosti muze probihat dvéma zplUsoby. Vlastni priazkumnou
¢innosti, nebo pies zprostfedkovatele/informatory. Pofizeni pfedchazi prizkum, jakési
due diligence. Zde je riziko zejména ve zjiSténi vSech nezbytnych informaci, jejich
spravna interpretace a spravné promitnuti do EKONOMIKY projektu — podrobné
popsano v nasledujici kapitole 7.3.2.4.

Vychazi se zpodlozenych i nepodlozenych informaci a odhadd. Rizika spocivaji
v ziskani vSech relevantnich informaci a jejich spravné interpretace. Naptiklad moZznosti
planované vystavby na zakladé uzemniho plénu, ale také regulace jako naptiklad
omezeni vysSky zastavby, nebo probihajici zména tizemniho planu na jiné funkcéni
vyuziti. Zjistuji se prvni nezavazna stanoviska nékterych hlavnich trada, jako naptiklad
stavebni, nebo tizemniho planovéani a rozvoje. Déle mistni podminky, jako naptiklad
geologie podlozi, inZenyrské sité a jejich ochranna pasma, Gcastnici fizeni = potenciadlni
stézovatelé (sousedé, organizace ...). Castym rizikem byva doprava, kdy provoz na
mnoha komunikacich pfekracuje hygienické limity hluku dle zakona ¢.: 258/2000 Sb., o
ochrané vefejného zdravi a jsou na nich ziizeny tzv. COP-ky = &asové omezené
povoleni provozu. Finanéni riziko plynouci =z pofizeni nemovitosti Ize
optimalizovat/snizit napiiklad formou smlouvy o smlouvé budouci kupni apod. Tyto

piipady nejsou Casté, protoze prodavajici nejsou ochotni ¢ekat.

7.5.2 Tvorba projektu a uredni povoleni

Cim lépe a piesnéji je zpracovana prvni &innost, tim méné rizika se prenasi do dal§ich
¢innosti. Vysledky z EKONOMIKY, zejména hodnoty jako HPP, objem, nebo pocet
parkovacich stani se pienasi do faze tvorby projektu jako zadani pro architekty. Casto se
provadi mala architektonicko-urbanistickd soutéz. Architektonickd studie se vétSinou
jako prvni konzultuje s pfisluSnymi Gfady a ziskavaji se prvni zdvazné stanoviska. U
velkych nebo exponovanych projekti je vhodné prezentovat studii vefejnosti a
sousedim — 1 kdyz se to zatim v ¢eskych zemich moc nenosi. M4 to nékolik vyhod,

piipadni stézovatelé a znéni jejich namitek je mozné zapracovat dal do studie. Za dalsi,
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pokud jsou sousedé vtazeni do procesu rozhodovani, maji pocit vyjime¢nosti, nenastane
okamzik pfekvapeni s hotovym projektem a nedélaji obstrukce v dalSich fazich. Nebo se
developer dozvi, koho bude muset snejvétsi pravdépodobnosti draze vykoupit.
Vysledna architektonickd studie slouzi jako podklad do vybérového fizeni na
projektanta. Projekéni architektonické prace mtizou piedstavovat 3 az 5 % celkovych
nakladli, proto se ve vétSin€ pfipadl optimalizuji vybérovym fizenym. Vysledna
projektova dokumentace se posila na vyjadieni vSem dotéenym ufadiim a organizacim —
muze jich byt i pies 40. Jde naptiklad o spravce siti, hasice, spravce ptislusného povodi,
hygiena, odbor tizemniho planovéni a rozvoje, ale také specialni tfady jako naptiklad
letectvi, bansky, zivotni prostfedi... VSechny vyjadifeni se sejdou na pfiisluSném
stavebnim ufadu, ktery je vyhodnoti a vyhotovi zavazné stanovisko ve form¢ rozhodnuti
(Gzemni, stavebni, sloucené...) Nasledné se vypracovavaji dal§i stupné projektové
dokumentace jako naptiklad DVZ — dokumentace pro vybér zhotovitele, DPS
dokumentace pro provadéni stavby... U projektové Cinnosti 1ze optimalizovat riziko

pomoci tzv. ,,cedace*. Jde o pfeneseni odpovédnosti za kompletnost PD na projektanta.

7.5.3 Vybér zhotovitele, kontrola kvality a terminii pii vystavbé

Je dal$im oddilem c¢innosti developera. Opét riziko chyby developera je zde nizsi nez
u predeslych, ale pofdd zde né&jaké je. Naptiklad vytendrovani toho nejlepSiho
dodavatele z pohledu poméru cena/vykon. Zalezi na developerovy, ale nejCastéji se
hleda generalni dodavatel zaStit'ujici celou vystavbu. OvSem to stavebni naklady
prodrazuje o marZi ,,generala®, coz miZze predstavovat 5 az 15 %. V pfipadé, ze je
developer dostate¢né personalné vybaven, miize roli generalniho dodavatele zastat sdm,
nicmén¢ si musi byt védom, ze nese jeho rizika a zvazit, zdali stoji za ptipadné usetrené
naklady. Developer se snazi pfenést co nejvice rizik za co nejvyssi sankce na generala,
ten se snazi o presny opak. Uzavieni smlouvy byva vzdy boj o nalezeni kompromisu.
Pak uz nasleduje samotnd vystavba. Riziko kvality a terminti 1ze outsorcovat na externi

technické dozory.

7.5.4 Prodej, predani

Tuto ¢innost Ize povazovat za zahdjenou tvorbou cen, ktera se provadi v obdobi mezi

pofizenim a zaCatkem realizace, protoZe nemovitosti jsou davany na trh v dobé¢, kdy se
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oploti pozemek a kopne do zem&. Mezi planovanou prodejni cenou v dobé potizeni a

zacatkem realizace, kdy se spousti ostry prodej, miize ub&hnout i n¢kolik let a trzni ceny

nemovitosti se mizou zménit 1 v fadu desitek procent.

7.6 Ekonomika projektu

EKONOMIKA je zakladni dokument, ktery si developer vypracovava. Na jejim zaklad¢

se rozhoduje podstoupit prvotni nejveétsi riziko - potizeni. Jeji spravnost je proto klicova

a zavisi na nékolika zakladnich faktorech - zkuSenosti, know-how, znalost mistnich

podminek jak polohopisnych, tak politicko-ufednich, historie... M¢la by byt strucna

avSak agregovat v sob€ vSechny relevantni informace. Ptiklad obsahu ekonomiky:

e Pracovni nazev

e Zakladni informace jako adresa, soucasné majetkové poméry

e Diilezité informace jako naptiklad terminy

e Data projektu - napiiklad plocha pozemku, hrubéd/Cistd podlazi plocha, pocet

pater, kubatury, index podlazi plochy dle uzemniho planu, stabilizované nebo

navrhové urceni plochy dle izemniho planu, probihajici zmény izemniho planu,

nebo existujici iIzemn¢ planovaci dokumentace nadfazené uzemnimu planu...

e Vypocet nakladii — v§echny relevantni, pfedpokladatelné, odhadované.

Naklady na potizeni: kupni cena, dan z nabyti nemovitosti, provize, fuze
Naklady na vystavbu - ty vychazi z piedpokladané nebo pozadované
vystavby, lze ji vypodéitat pres riizné veli¢iny, nejéast&ji m?> hrubé nebo
Cist¢ podlazi plochy, také pfes kubaturu vystavby. Tyto naklady se
obvykle rozdélujici na stavbu podzemni a nadzemni. Pfi podrobné&jSim
propoctu miizou byt plochy balkont, lodzii, sklepi, samostatné. Know-
how developera se promita jednak do co nejpfesnéjSiho odhadu mnozstvi
dané veli¢iny — budouci vystavby a zaroven do odhadu nakladu na danou
veli¢inu.

Obligatni naklady — rezie developera, naklady na prodej, technicky dozor
investora, rezerva, naklady na finan¢ni kapital v ptipad¢ cizich zdrojti ...
Specialni naklady — demolice objektl, rizné podminéné néaklady

napiiklad na technickou nebo dopravni infrastrukturu
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* Nadstandardni néklady — zelené stfechy, détska hiisté, nadstandardni
naklady na marketing, nebo pouziti nadstandardnich materidld —
travertin, sklo ...

Vysledkem je jedno ¢islo = naklady celkem

e Vypocet vynosi — opét se zde naplno projevi zkuSenosti a know-how developera
a schopnost dostat se ke vSem relevantnim informacim. Provadi se prizkum trhu
v aktualnim ¢ase a odhaduje se vyvoj ceny za veli¢inu v Case (obvykle se jedna
o cenu za m? v&etné DPH, nebo nijem za m? véetndé DPH, ze které se
piepocitava na cenu bez DPH). Pravé tento odhad v sobé koncentruje mnozstvi
relevantnich informaci a znalosti a ve vysledku vytvari rozdil mezi GspéSnym a
neuspéSnym developerem.
=  Vynosy za zékladni veli¢inu — rozdéleno dle prodej/prondjem
=  Vynosy pfidruzené — naptiklad parkovaci stani, pokud jsou prodavany,
nebo pronajimany samostatné

Vysledkem je jedno ¢islo = vynosy celkem

o Vysledek — vysledkova tabulka — od celkovych Vynost se odecitaji celkové
naklady = zisk pfed zdanénim. Po odecteni dani dostavame cisty zisk. Ten se
obvykle jest¢ vyjadiuje jako procentualni pomér k celkovym nékladim. Mnoho
developerti ma obvykle nastavenou nejnizsi hranici ziskovosti vyjadienou praveé

timto procentudlnim pomérem.

Vsechny ceny v EKONOMICE jsou pocitany bez DPH. Snaha je pocitat co nejpresnéji,
nicméné Naklady se pocitaji na stranu bezpecnou, tedy mirné predimenzované. Naopak

u vynosl je strana bezpecna redlny, spiSe az pesimisticky odhad.
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8. MODEL

Model i1 dal$i podplrné grafy je vyobrazen formou spojnicového grafu. Jde o
nejpiehlednéjsi formu zobrazeni pribéhu veli¢iny v delSim casovém obdobi.
Spojnicovy graf také nejpiehlednéji vyobrazi prubéh vice veliCin najednou. Je obtizné
sladit razné sledované ukazatele tak, aby byly porovnatelné. Musi hrat veli¢ina, tedy
jestli jde o index, nebo absolutni hodnoty a z toho plynouci jednotky — K¢, kus... Dale
sledované obdobi — mési¢né, Ctvrtletn€, rocné, ale také forma, zejména u indext, ktery
muZe byt vztazen k bazickému — zdkladnimu roku, ktery tvoti 100 %, nebo meziro¢ni a
piedeslé obdobi = 100.

Model zndzorniuje pribéh tii riznych veli€in v porovnatelném formatu, z jejichz
vzajemnych poloh lze sledovat a dovozovat vyvoj/modelovani cen stavebni produkce
jak na stran¢ dodavatelské, tak na strané realitni. Konkrétné je v modelu vyobrazen
pribéh Indexu stavebni produkce, pouze pro Pozemni stavitelstvi za celou CR, dale
Index cen bytovych nemovitosti, pouze v rozsahu pro nova obydli a za celou CR a na
konec je zde ukazatel hrubého domaciho produktu, jenz byl upraven do formy vhodné
pro porovnani s danymi indexy. Indexy i ukazatel HDP jsou pfepocteny na zdkladni =
bazicky rok 2010 = 100. Rozsah sledovaného obdobi je dan zacatkem roku 2005 a
koncem roku 2017, tak aby zahrnoval pted-krizové, krizové 1 po-krizové obdobi, ve
kvartalni podrobnosti.

ISP byl pouzit zdmérné pouze v rozsahu Pozemniho stavitelstvi, protoze jeho obsah
nejblize koresponduje s HPI, jenz je vyobrazen pouze za Nova obydli, tedy ty, na které
je potieba stavebni prace. HDP zde pro porovnani doplituje pohled na vyvoj ekonomiky
CR jako celku = agregatni poptavky. Porovnani je zdmérné postaveno tak, aby

znazornilo nesourodost vyvoje na strané nabidky a na strané poptavky.

Nejvhodnéjsi, pro porovnani by byl Index stavebni produkce pouze pro Budovy bytové,
nicmén¢ v této podrobnosti neni index sledovan. Index stavebni produkce je podrobné

popsan v kapitole 5.6.1.2.
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Index stavebni produkce Pozemniho stavitelstvi (ISP) / Index cen
nakupu novych obydli (HP1) / Hrubi doméci produkt CR (HDP)
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ammnclex stavebni produkce - 2010 = 100 - sezonné ofiéténé stale ceny - Pozemni stavitelstvi - (R

amm |nclex cen bytovych nemovitosti HPI - 2010 = 100 - Nakup nowych obydli - CR
e HDP, srovnatelné ceny roku 2010, sezonné ocisténo, stalé ceny, prepotteno na bazicky index 2010 = 100

Graf 19: Model vzajemného vyvoje HDP - HPI - ISP, 2010 = 100

Vlastni zpracovani dat dle [33]
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Popis modelu na grafu 19 bude rozdélen z casového hlediska s ohledem na pribéh
hospodaiskeé krize 2008 do tii fazi, tedy:

1. Pted-krizové obdobi - do poloviny roku 2008

2. Kirizové obdobi - od druhé poloviny roku 2008 do konce roku 2012

3. Po-krizové obdobi - od roku 2013 po konec roku 2017, kde kon¢i statistickéa data

8.1 Pred-krizové obdobi

ISP zacind klesat jiz zacitkem roku 2008. Je to zplsobeno velkym nartstem
v pfedchozich obdobich a poukazuje na jakési naraZeni na strop cen a kapacity stavebni
produkce v daném obdobi.

Rust HDP CR v predkrizovém obdobi byl jeden znejvyssi v EU. Ukazuje to na
zdravou, silnou ekonomiku podpotfenou stabilnim bankovnim systémem a proziravou
monetarni a ménovou politikou CNB. HDP lze prenesené povazovat za ukazatel
blahobytu spole¢nosti dan¢ho statu.

HPI zacal byt méfen teprve tésné pred krizi, i pies to poukazuje na jakysi spravny,
o¢ekavany, logicky vyvoj v porovnani s HDP. Vyvoj HPI je tedy od néj odvisly, ale

s opozdénim.

8.2 Krizové obdobi

Krize ve svété propukla jiz na pielomu let 2007 a 2008. Zde je vidét mirné zpomaleni,
aviak porad stoupajici domaci ekonomika CR tdhne HDP mirné vzhiiru, az do doby,
kdy krize zasdhne i CR pi¥imo — 3Q 2008. HDP CR reaguje na nastup krize téméf
okamzité. CR je mald, exportné orientovana krajina. Propad je velmi rychly a vyrazny, i
ptes to do roka dochazi ke stabilizaci a naslednému pozvolnému rastu. HDP je ukazatel,
ktery velice aktualné zrcadli agregatni tuzemskou poptavku, jenz je ukazatelem
blahobytu ve spolecnosti. Rychly rist HDP v krizovém obdobi byl zplisoben
protikrizovymi opatienimi formou raiznych podpor, slev a garanci. Srotovné na konec
nebylo vlddou schvaleno, nicméné automobilky ho =zacaly sami nabizet jako
marketingovy krok, ktery mél ispéch. Koncem roku 2011 vSak opét dochéazi ekonomice

dech, je to zplsobeno zejména slabou poptavkou, a tedy produkci v primyslu a
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stavebnictvi. Slo o recesi, ktera trvala déle nez hospodatska krize 2008 - 3:5 kvartaltim,
nicmén¢ objem propadu byl ¢tvrtinovy.

U cen nemovitosti pro bydleni HPI je reakce na krizi odliSnd. V mnoha smérech
kopiruje vyvoj HDP, avSak s Casovym odstupem. Tato opozdénost, lze ji nazvat i
setrvacnosti, je logicka a promitd se do ni Casova naro¢nost procesu pofizeni
nemovitosti, neZ se promitne do statistik, neochota Dodavatelli stavebni prace a
Developert reflektovat negativni ekonomické stavy okamzité po jejich nastupu. Dale
neznalost developert s takovymi to krizovymi jevy, neschopnost piedvidat jejich
priabéh a nezkuSenost ve smyslu adekvatni reakce na dané krizové stavy. Neméné
dilezitym faktorem ovlivilujicim casovost je samotny druh investice. Pofizeni
nemovitosti je v zivoté vetSiny lidi jedno z nejvétSich rozhodnuti, jde o nejvétsi objem
penéz s upisem na ,,zbytek zivota®. Takové rozhodnuti se dobfe zvazuje a musi byt pro
n¢j vhodné ekonomické podminky. VysSe zminénd setrvacnost a jeji divody, se zde
projevily ve velice jasném obrysu. Velmi ndzorné€ 1ze pozorovat symetricky vyvoj HPI
k HDP s ¢tyt az péti kvartdlnim opozdénim. Vroce 2010 dochazi ke zlomu
v symetrickém vyvoji. Dle popisu setrvacnosti mélo dojit k rstu, no opak je pravdou.
Realitnimu trhu zadné opatieni vyrazné nepomohlo, neulevilo, a proto pokles HPI
pokracuje.

Naopak v roce 2012 se zvedla sniZzena sazba DPH vztahujici se i na nemovitosti z 10 %
na 14 % a o rok pozdéji na 15 %. Do konce roku 2012 se krize potad prohlubovala, i
kdyz v roce 2010 CNB snizila svou urokovou sazbu na 0,75 — 0,5 procentniho bodu,
urokové sazby komer¢nich bank na hypotéky byly v priméru na Grovni 4,5 % dle grafu
14.

ISP prochazi nejvyssi objemovou zménou. Za krizové obdobi doslo k rozdilu o 30
procentnich bodii. Objem tohoto ukazatele neni tak robustni jako napiiklad HDP, proto

je jeho vyvoj mezi sledovanymi obdobimi tak nekonzistentni.

8.3 Po-krizové obdobi

Na modelu je krasné vidét, jak se vSechny tfi ukazatele odrazili ode dna zacatkem roku
2013. Za prvni dva ozivujici roky je vyvoj vSech tii ukazateli feknéme pozvolny,

opatrny.
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HPI v pribchu tohoto obdobi vyrovnd ztratu nejhlubSiho krizového obdobi a dosdhne
stejné trovné jako v bazickém roce 2010. ISP ma obdobny pribéh, stoupa z nejhlubsiho
dna téméf na trovei roku 2010.

HDP ze zacatku roste pomaleji, ke konci jiz nabira na obratkéach, zrcadli totiz vyvoj
viech odvétvi CR v porovnani shodné nizkou zékladnou priméru roku 2010.
Napomahaji tomu dvé nejveétsi odvétvi, kterym se zacind dafit, a to Velkoobchod a
maloobchod, a hlavné Zpracovatelsky pramysl, jak lze vidét na grafu 3. HDP a HPI
maji vzdjemny vyvoj obdobny jako v pfedkrizovém obdobi s velmi podobnym ¢asovym
opozdénim. Tento fakt poukazuje, Ze vyvoj cen nemovitosti pro bydleni v letech 2014,
2015 a 2016 se odvijel v souladu s vykonem ekonomiky (HDP). Zde podobnost kon¢i.
Zacatkem roku 2016 se zacina projevovat ojedin€ly jev, a to krize nabidky nemovitosti
pro bydleni. Pfi¢iny jsou popsany v kapitole 9. Ceny nemovitosti stoupaji strm¢ vzhiru
a o velkou miru pfedbéhnou i vyvoj HDP. Paradoxné ISP se zacatkem roku 2015 vyda
opacnym smérem, klesd a 100 % bazického roku 2010 dosdhne opét az na konci roku
2017. Za hlavni pfi¢inu bych jako nazor autora oznaCil hlavné nepfipravenost

developert na riist poptavky po bydleni a zanedbani ptipravy projektti pro vystavbu.

Developeti jsou z ptredeslych zejména dvou let 2016 a 2017, kdy se nizky mezi
prodejni cenou HPI a néklady na stavebni prace ISP vyrazné oteviraly, namlsani na zisk
a vznikal vétSi prostor na financovani akvizic. Kazdy vnima soucasnou dobu jako
nejlepsi na prodej a na trhu se zacind objevovat mnozstvi pozemki a projekti k mani.
Investice do nemovitosti jsou povazovany za nejstabilnéjsi, a proto lakaji investory i
z jinych odvétvi, volnych financnich prostiedki je mnoho a ceny akvizic stoupaji. Jesté
zaCatkem roku 2018 se téméi bezhlavé kupovaly predrazené projekty na bytové domy,
s vidinou, Ze se vyssi akvizi¢ni cena dob&hne na nizsich stavebnich nakladech a vysSich
prodejnich cenach. No ted’, vpolovin¢ roku 2018 se nalada, alespon u téch
proziravéjsich, za¢ina ménit. Za€ina se pomyslet na ochlazeni ekonomiky, nékteti mluvi
1 o recesi, kterou ocekavaji koncem roku 2019, nebo zaCitkem 2020 a v meziCase
stouply ceny stavebnich praci o 20 %. Tedy pofizeni pfedraZzeného projektu v dnesni
dobé, i kdyZ s izemnim rozhodnutim, jizZ nepfedstavuje tak jistou a vynosnou investici.
ProdraZzeni stavebnich praci ukrajuje developeriim ze zisku v fadu 5 az 10 % v zavislosti

na velikosti projektu a rezijnich ndkladech. No nejistota na strané prodejnich cen
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novostaveb mé daleko vétSi dopad na motivaci developert, respektive ochotu utracet za

akvizice.

8.4 Pohled na model z bazického roku 2015 =100

Jiny uhel pohledu na model nabizi graf 20 s bazickym rokem posunutym na 2015=100.
Bazicky rok 2010 je dobry z pohledu blizkosti ke krizovému roku 2008 i s ohledem na
nizkou zékladnu pii pohledu na po-krizovy vyvoj. Nicméné tento rok byl ve znameni
nesourodé¢ho vyvoje tésné¢ po krizi pro jednotlivé indexy a ukazatele. Jak jiz bylo
mnohokrat zminéno, rok 2013 ptedstavoval pro vSechny modelové ukazatele dno a az
do roku 2015 dochézelo ke stabilizaci vyvoje ve znameni mirného rastu. Proto ma rok
2015 jako bazicky, uplné jinou vypovidajici hodnotu a opacné jako rok 2010 poskytuje

lepsi pohled na vyvoj v pied-krizovém a krizovém obdobi vzhledem k vyssi zadkladné.

Rok 2015 se Indexem HPI vyrovna nejsilnéj§imu predkrizovému obdobi. Roky 2016 a
2017 nasledné vykazuji prudky rist, a i pfes vyssi zakladnu potvrzuji ptitomnost krize
nabidky nemovitosti pro bydleni.

Paradoxné ISP v roce 2015 zacalo klesat az do poloviny roku 2016 a ma tak nizsi
zékladnu nez v roce 2010, proto celkovy krizovy pokles ISP vypada vétsi — cca 35%.
Koncovy rist o 10 % je proto zavadéjici, jde ale dovodit, Ze vyvojem dobihad a
naznacuje 1 predbéhnuti vyvoje HDP.

Z uhlu pohledu bazického roku 2015 to vypada, ze ISP se vyviji t¢éméf identicky jako
HDP, i kdyZz jsme na grafu 19 sbazickym rokem 2010 mohli pozorovat efekt
setrvacnosti (opozdéni). Je to logické, protoze pravé v letech 2014, 2015 a ¢astecné i
2016 byl tento rozdil patrny, ale bazickym rokem jsme je spojili na stejnou uroven.
Nicméné setrvacnost graf 20 potfad potvrzuje hned po nastupu krize s opozdénim o 4
kvartaly. Setrvacnost je méfena v prvnim kvartalu po vrcholu daného ukazatele.

V neposledni fadé graf 20 potvrzuje velky rozdil ve vyvoji ISP a HPI, tedy prostor pro
realizaci jesté vétsich ziskti developerti na ukor zisku stavebnich firem, obrazné feceno
— niizky se oteviraji ve prospéch developert. Z nejnovéjsich statistik a dat vSak vyplyva,
ze rist cen stavebnich praci vprvnim pololeti 2018 dosahuje, ve ctyfech

nejatraktivnéjsich a nejvétsich aglomeracich CR (Praha, Brno, Olomouc, Plzef), i 20 %
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a na druhou stranu HPI roste uz jen velice pomalu. Obrazné fe¢eno dochézi k zavirani

ntzek ve prospéch stavebnich firem.

Index stavebni produkce Pozemniho stavitelstvi (ISP) /
Index cen nakupu novych obydli (HPI) / Hrubi domaci
produkt CR (HDP) | 2015 = 100
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e HDP, stlé ceny, sezonné oti&téno, pfepotteno na bazicky index 2015 = 100, CR

e |ndex cen bytovych nemovitosti HPI, 2015 = 100, Nakup nowych obydli - CR
e | dex stavebni produkce ISP, 2015 = 100, sezonné otisténé stalé ceny - Pozemni stavitelstvi - CR

Graf 20: Model vzajemného vyvoje HDP - HPI - ISP, 2015 = 100
Vlastni zpracovani dat dle [33]

Brno 2018 87



FAKULTA STAVEBN{

VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
USTAV STAVEBNI EKONOMIKY A RIZEN{ r

8.5 Pohled na model pres Index stavebnich praci ,,S*

Nasledujici graf 21 doplnuje pohled na vyvoj stavebni produkce zpohledu Cen
stavebnich praci ,,S* v porovnani s HDP. Data jsou znazornéna v absolutnich hodnotach
s tim, Ze HDP bylo poniZeno o jeden fad, tedy na desitky miliard korun, aby se vrcholky
dat pfiblizily hodnotdm Stavebnich praci ,,S“ celkem, jenz jsou v miliardach K¢.
Stavebni prace ,,S“ celkem v podrobnosti pro Budovy bytové maji jest¢ o fad méng, a
proto maji stupnici na vedlejsi ose.

Z grafu 21 je patrné, ze HDP v krizovém obdobi stagnovalo a po roce 2013 se
s ozivenim ekonomiky vydalo stabilnim rostoucim smérem.

Objem stavebnich praci ,,S* celkem v tuzemsku na druhou stranu v krizovém obdobi
klesl o témét 30 %, coz ve finan¢nim vyjadieni predstavuje témef 150 miliard K¢&.
V roce 2013 se taky odrazi od dna pftiblizné stejnou mirou jako HDP, no v roce 2016
prichézi anomalie, objem klesne a dal pokracuje opét rovnobézné s vyvojem HDP.
Ovsem pokud se podivame na Objem stavebnich praci ,,S* v podrobnosti pro Budovy
bytové, muzeme pozorovat mirné odliSnosti. V krizovém obdobi klesa objem
Stavebnich praci ,,S* pro Budovy bytové, jesté vyraznéji nez celkovy ukazatel. Ten byl
dotovan v prvnich letech krizového obdobi stitem ve formé zvySenych vydaji na
infrastrukturni stavby. Po-krizovy vyvoj objemu stavebnich praci ,,S* pro Budovy

bytové je ale na rozdil od krizového, shodny s HDP a tedy 1 HPI.
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Vyvoj absolutnich hodnot HDP a Stavebnich praci "S" v

tuzemsku
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Graf 21: Porovnani vyvoje absolutnich hodnot HDP a Stavebnich praci ,,S* v tuzemsku

Vlastni zpracovani dat dle [33]
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8.6 Index stavebni produkce podrobné

Pro doplnéni vypovidajici hodnoty o vyvoji ISP byl vytvotfen graf 22, ktery znézoriuje
ISP v nejvétsi podrobnosti, jaké je sledovan, a tedy s rozdélenim na Pozemni stavitelstvi
(PS) a Inzenyrské stavitelstvi (IS) v porovnani s HPIL. VSe je vztazeno k bazickému roku
2015 = 100. Mnohokrat zminovany ISP PS ma znacné odlisSny vyvoj od ISP IS.
Pfi¢inou tohoto faktu je, ze IS jsou z majoritni Césti financovany stitem a ten se
nechova s péci fadného hospodare a jeho chovani nereflektuje poptavku na trhu. Neni
tedy fizen neviditelnou rukou trhu, jak by fekl Adam Smith. Pravé naopak, investice do
infrastrukturnich staveb lze vyuzit jako dorovnévaci nastroj v obdobich recese, nebo pfi
vypadku financi ze soukromého sektoru. To by ovSem 1 stdit musel mit projekty
pripravené k realizaci.

V pted-krizovém obdobi tadhlo ISP zejména PS, je to vidét jak ve velkych rozdilech
mezi jednotlivymi indexy ISP, tak na faktu, ze primérny ISP je blize k ISP PS, tedy
vahové tahne.

V obdobi bezprosttedn¢ po nastupu krize lze pozorovat, ze stat vyuziva inzenyrské
stavby na dorovnani vypadku investic v ISP PS, jenZ strm¢ stoupd, dokonce na rok a ptl
ptedbiha ISP PS.

I ISP IS narazil na dno koncem roku 2012 a od roku 2013 stoupal, nicméné¢ zacatkem
roku 2016 zacal klesat, pokles se zastavil na urovni nejhlubsiho krizového dna, kde se
drzi i ptes to, ze za stejné obdobi stoupl ISP PS o 15 %. Neni tajemstvim a ministerstvo
dopravy to také pfiznava, Ze nemd pfipravené projekty a nemad kvalitni legislativni
nastroje pro jejich urychleni.

Na zéklad¢ vySe zminéného lze tvrdit, Ze metodické kroky navrzeny v kapitole 10, Ize
aplikovat i na vefejnou sféru, zejména ve smyslu piipravy projekt v krizovém obdobi,

ovSem s piimési politiky se v§e komplikuje.

Celkové HPI by bylo také mirné zkreslujici, protoze celkové HPI obsahuje realizované
ceny prodeje vcetné pozemki a jak ukazuje graf 23 Hypote¢ni banky, pozemky

nepfiestaly stoupat na cené od kdy je Index sledovan.
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Index stavebni produkce / Index cen nakupu
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Graf 22: Vyvoj ISP k HPI, 2015 = 100
Vlastni zpracovani dat dle [33]
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Graf 23: Vyvoj HB Indexu nemovitosti pro bydleni od Hypote¢ni banky
Vlastni zpracovani dat dle [33]

V soucasné dobé — polovina roku 2018, roste HPI uz jen mirné. Toto pfiblizeni se
maximu je zpusobeno nékolik faktory. Realitni trh zacinad ukazovat, Ze ochota
kupujicich platit ma také sviij strop a CNB zpiisiiuje podminky pro ziskani hypotéky.

Zacala také ruast inflace a ploSné i spotiebitelské ceny.

Dalsi grafy potvrzujici piedesla tvrzeni a Nesourodost vyvoje stavebnictvi se zbytkem
trhu.
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8.7 Uhrnny index cen nemovitosti (UICN)

Zdrojem dat jsou pfiznani k dani z nabyti (pfevodu) nemovitych véci, kterd jsou povinni
podavat novi vlastnici (kupujici) nemovitosti mistné pfislusSnym financnim tafadim do
konce tfetiho kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsan vklad
prava do katastru nemovitosti. Jedna se o nésledujici druhy nemovitosti: budovy a haly,
rodinné domy, rekrea¢ni chalupy a domky, rekrea¢ni a zahradkaiské chaty, garaze,
studny, byty a nebytové prostory, pozemky stavebni, zemédélské pozemky, lesni
pozemky, ostatni pozemky, lesni porosty. Oproti datu prodeje, resp. podani ptiznani k
dani se opozduji praimémé o 7 mésict. UICN je sledovan v podrobnosti dle kraji a
Byty + Rodinné domy + Bytové domy tvoii témét 88 % vahového zastoupeni. Samotna
Praha tvoii 23 % véhové zastoupeni na Indexu, lze tedy konstatovat, Ze v Praze se
prodaji nemovitosti v hodnoté % objemu celé CR dle podanych ptiznani k dani z nabyti
nemovitosti.

Hlavni vyhodou tohoto administrativniho zdroje je, ze vychdzi z realnych, skute¢né
placenych (pfiznanych) cen. Jedna se o celoploSny a pravidelny datovy tok o cenach
transakci na trhu nemovitosti. Pfipadné namitky, Ze cena pfiznana ke zdanéni nemusi
byt vzdy totozna se skutecné placenou cenou, téméf ztraci na vaze, pokud se jednd o
relativni srovnani cen v Case 1 (ve vétSing ptipadll) v umisténi nemovitosti, nebot’ 1ze

predpokladat, ze toto zkresleni je v danych piipadech prakticky stejné. [26]

Dle UICN klesla cena o 11 - 12 % s nastupem krize. Po dobu cca 5 let se ceny bytovych
nemovitosti pohybovaly na trovni bazického roku. ICN se svym obsahem a strukturou
vyrazné li§i od HPIL tudiz nemaji ani stejny prabéh. U UICN nedoslo k poklesu pod
hranici bazického roku uprostied krizového obdobi na rozdil od HPI. Vyvoj pfed krizi a
po krizi je odlis$ny i kvtli odliSnym podminkdm na trhu hypoték. V prabéhu poslednich
t¥ pred-krizovych let stouply ceny nemovitosti dle UICN o 30 % a kupujici si pajéovali
s primérnou urokovou sazbou hypotéky ve vysi 5 % jak ukazuje graf 14. Po-krizovy
strmy vzestup je zpusoben tim, Ze primérnd urokova sazba je na poloviné
predkrizového obdobi riistu. CNB ze zagatku pozvolna, ted’ jiz radikalngji, zakroduje
proti levnym penéziim a zptisiiuje podminky hypoték, aby ochladila poptavku, ktera dle

nckterych statistik a odbornikll vyustila v realitni bublinu o velikosti cca 5 — 15 %.
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Graf 24: Vyvoj ISP PS k UICN
Vlastni zpracovani dat dle [33]
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8.8 Index nabidkovych cen byti (INCB)

Dalsim grafem, ktery potvrzuje piedesla tvrzeni je porovnani ISP s Indexem
nabidkovych cen bytli. INCB nema tak velkou realnou vypovidajici hodnotu jako Index
cen nemovitosti, nicmén¢ obsahuje i1 data roku 2017 a lze odvodit, jakym smérem se
budou ubirat data Uhrnného Indexu cen nemovitosti pro rok 2017, které budou

zvetejnény az koncem roku 2018.

Porovnani ISP PS / INCB, 2010 = 100
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Graf 25: Vyvoj ISP PS k INCB
Vlastni zpracovani dat dle [33]
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Index nabidkovych/realizovanych cen bytt - Praha a Index cen
nemovitosti HPI
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—#— |ndex cen bytovych nemovitosti HPI - 2010 = 100 - Nakup novych obydli - CR

Graf 26: Vyvoj Indexu Nabidkovych a Realizovanych cen byt v Praze v porovnani
s vyvojem Indexu cen nemovitosti HPI

Vlastni zpracovani dat dle [33]
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8.9 Podrobny vyvoj cen byti v Praze

Prazsky trh s byty je sledovan jak vetejnou, tak soukromou sférou velmi podrobné. Jeho
vyvoj je vSak ve vSech ohledech odlisny od zbytku republiky, s timto je potieba ke
statistice na grafu 26 pfistupovat. Hlavni vypovidaci hodnota je v rozdilu mezi
nabidkovymi a realizovanymi cenami byti. Na nastup krize reaguji nabidkové ceny
okamzité¢ poklesem, ale jak jiz bylo zmin€no, tim, jak se sbiraji statistickd data a jak je
proces uzavirani budoucich kupnich smluv a kupnich smluv zdlouhavy, dochazi u
realizovanych cen jest¢ 3 az 4 kvartdly k ristu/stagnaci. V dobé nejhlubsi krize §lo
nabidkové ceny bytl témét o 10 % dold, tim se vytvoftila vyssi poptavka a ve vysledku
se realizovaly ceny za vyssi nez nabidkové. Index realizovanych cen byta v Praze velice
shodn¢ kopiruje vyvoj Indexu cen ndkupu novych obydli. Tento trend byl

celorepublikovy.

8.10 Statistika HPI pro Evropu

Nasledujici graf 27 znazoriiujici HPI pro vSechny krajiny EU, se mlze na prvni pohled
jevit jako neptehledny a po jednotlivych krajinach i opravdu je, ale jeho makro
vypovidajici hodnota je velkd i ptes fakt, ze nckteré krajiny EU zavedly HPI az
v krizovém obdobi. VSechna data jsou vztazena k bazickému roku 2015. Muzeme
pozorovat, Ze majoritni ¢ast vyvoje HPI proti bazickému roku, tedy v krizovém obdobi,
se odehrava v ohromném rozpéti témet + 40 %. Po-krizovy vyvoj je kromé Chorvatska
ve znameni rastu, tedy v horni poloving.

HPI v CR se v piedkrizovém obdobi drzi kolem bazické hodnoty, mirné pod,
nevybocuje z praméru. Po-krizovy vyvoj je ovem tplné jina pisnicka, HPI CR atakuje
maximalni hranici, v roce 2016 ma nejvyssi hodnoty z celé EU, v roce 2017 druhé

nejvyssi.
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HPI élenskych statd EU, 2015 = 100
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Graf 27: HPI ¢lenskych stati EU, 2015 = 100 ; Vlastni zpracovani dat dle [33]

Jelikoz graf 27 je schopen poskytnout pouze makro ukazatele, vyseparujeme a
rozebereme si zasadni skutenosti na samostatném grafu, ktery znazoriiuje HPI CR
v porovnani s nejbliz§imi sousedicimi staty.

Na prvni pohled jde vidét, ze Némecké HPI vykazuje velmi stabilni, témét linedrni
vyvoj bez vyrazngj$ich anomalii v krizovém obdobi a i po ném. Diivody jsou zfejmé,
Némecko je robustni, vyspéla a vykonnéa ekonomika. Jeji trh je zna¢né regulovan a pro-
zaméstnanecky orientovand odborova politika poskytuje zaméstnanctim zna¢nou davku
jistoty. Témét polovinu HDP tvoii export a ve svéte je znama svou kvalitou.

O Rakouském HPI Ize tvrdit to stejné co o Némeckém.
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Na druhou stranu rozvojové ekonomiky CR, SR a i HU lIze, nejen z pohledu HPI,
oznacit za velmi podobné krajiny. Jednim z diivodi je, Zze maji pfiblizn¢ stejné rezervy
pii dohanéni standardu EU, mirné se liSi v potencialu dosazeni tohoto standardu, kdy si
dovolim tvrdit, ze CR je na tom nejlépe. Je to jednak diky vyhodné pozici v srdci
Evropy a také diky vyborné pracovni sile z pohledu cena/vykon.

Polska ckonomika také roste rychlym tempem, stejnym jako CR, ale rist zacala
s opozdénim cca 1 roku a s timto skluzem se vyviji 1 HPL Jinak je na tom Polsko, co se
tyce ekonomického potencialu, obdobné jako vySe zminéna trojice.

HPI CZ a sousedé
130

eurostat

100

: L

80

70

e (zech Republic

Poland

Germany Hungary — == Austria

Slovakia

Graf 28: HPI pro CR a sousedni krajiny, statistick4 data byla pievzata z EUROSTATU
[27]
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9. BYTOVA STATISTIKA

Ukolem nasledujiciho grafu 29 je znazornit a popsat vyvoj bytové vystavby v CR coz
poslouzi jako datovy podklad pro néasledujici kapitolu Metodicky ndvod na spravné
chovani developerit v jednotlivych hospodaiskych cyklech. Jsou zde znazornény
celkové pocty jak Vydanych stavebnich povoleni, tak Zahajenych a Dokoncenych byt
pro CR od roku 1999. Dale v kapitole budou jednotlivé statistické ukazatele rozebrany
podrobnéji tak, abychom se dostali az k bytové vystavbé v Bytovych domech, jenz jsou
doménou Developert, ke kterym bude primarné¢ smétovat obsah Metodického néavodu.
Celkovy pocet vydanych stavebnich povoleni v pied-krizovém obdobi s velkou
rezervou pievySuje Zahajené byty. Vytvarela se tim velkd zasoba stavebnich povoleni.
Déle Zahajené byty s velkou rezervou pievysuji Dokoncené byty. Opét je zde rezerva na
stranu bezpecnou pro piipad zvySeni poptavky. K tomu doslo v roce 2005 - 2006, kdy
paradoxné pocCet Dokoncenych bytt klesl. Zahajené vSak odpovidaji poptavce a
Dokoncené byty dorovnavaji vypadek v nésledujicim roku 2007. Poptavka v poslednich
dvou pred-krizovych letech byla silna, ceny nemovitosti stoupaly, ale feknéme na horni
hrané bezpecnosti, protoze Developeii byli schopni s mirnym opozdénim reagovat na
zvysujici se poptavku po bydleni, praveé ze zminénych zasob/rezerv.

V prvnich dvou krizovych letech = 2009, 2010 je krasné vidét, jak developerska
nabidka okamzité reaguje na krizi razantnim omezovanim zadosti o stavebni povoleni.
Zde je pocatek problému v chovani developert, ktery po sléze zplsobi krizi nabidky
nemovitosti pro bydleni. Této problematice se vénuje nasledujici kapitola Metodického
navodu. Tento propad je nejvyssi zaznamenany v historii sledovani o 6 a 9 tisic za rok.
Jelikoz jsou stavebni procesy a ¢innosti dlouhodobé, pocet Dokoncenych bytil v téchto
dvou letech nereaguje razantni zménou. Vystavba trvd minimalné rok, spiSe 2 a
zahajené¢ prace je nakladné zakonzervovat. Zatim co Zahajené byty klesly v tomto
obdobi o 15 tisic bytli, Dokonc¢ené byty pouze o 2 tisice. Razantni propad Dokonc¢enych
bytl pfichazi pravé se zminénym opozdénim 2 roky, tedy v roce 2011, kdy pocet klesl o
vice nez 8 tisic bytl. Z grafu 29 je patrné, Ze pocet Dokoncenych byt pfevySuje
Zahajen¢ po dobu péti krizovych let. Je jasné, ze se vycCerpavaji zdsoby a z poctu
vydanych stavebnich povoleni vyplyva, Ze se zddné netvoii — druhy krok, ktery po sléze

zpusobi krizi nabidky.
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Rok 2013 je povazovan za dno krizového obdobi. VétSina ekonomickych ukazatelii
zacala od roku 2014 stoupat. Bylo tomu tak i na realitnim trhu. Poukazuje na to naopak
pocet Zahajenych byti, ktery zacal stoupat reagujic tak okamzité na zvySenou poptavku
a stoupani cen... Dokoncené byty tento rok jesté klesaly, divodem je opét setrvacnost
stavebnich procesii a Cinnosti, jde totiz o vysledek zapocatych praci rok, spiSe dva
zpétné. Nasledny vyvoj je sice vzestupny, ale objemem neodpovida ani poptavce, ani
poklesu v krizovém obdobi.

Vroce 2017 byty Zahajené opét predbehly byty Dokoncené. Jde o vyvoj, ktery je
charakteristicky pro obdobi konjunktury. Problémem je, ze byty Zahajené dorovnavaji
Vydana stavebni povoleni, a tudiz se nardzi na strop moznosti vystavby — zasob. Do
tohoto bodu se agreguji vSechny Spatné rozhodnuti developert predeslych let. Poptavka
po bydleni je velmi silna, nabidka nedostatecna a tim stoupaji ceny. Developefti se ji
snazi uspokojit, no nemaji nachystané¢ dostatecné mnozstvi projektll pro stavebni
povoleni a rezervy a zasoby byly vyCerpany v krizovém obdobi. Nedostate¢na pruznost

nabidky zptisobuje jesté veétsi zdrazovani nemovitosti pro bydleni.
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Zahajené a Dokonéené byty v CR + Vydana stavebni povoleni
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Graf 29: Zah4jené + Dokonéené byty a Vydana stavebni povoleni — poéty v CR
Vlastni zpracovani dat dle [33]
Na dalsich grafech si ptehlednéji zobrazime a popiSeme, jaky vyvoj pfedchazel vzniku

soucasné nabidkové krizi na realitnim trhu:
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9.1 Vydana stavebni povoleni versus jejich orienta¢ni hodnota

Vydana stavebni povoleni vs. jejich orienta¢ni hodnota
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Graf 30: Pocet Vydanych stavebnich povoleni pro Budovy bytové v CR a jejich

Orientacni hodnota v mil. K¢ ; Vlastni zpracovani dat dle [33]

I kdyz se to na prvni pohled nemusi zdat, graf 30 poskytuje mnoho zasadnich informaci
o modelovani cen byti v Bytovych a Rodinnych domech. Vyvoj v pted-krizovém
obdobi naznacuje vznik realitni bubliny, avSak ekonomickd krize 2008 ochladila trh
diive, nez by k tomu doslo samovolné. Pocet stavebnich povoleni klesa, ale jejich
Orienta¢ni hodnota strmé stoupa. Zde je vyvoj podobny s vyvojem HPIL. No s nastupem
krize dochazi k okamzité reakci a poklesu, coz u HPI nastalo s opozdénim. Je to
zpusobeno tim, ze Orienta¢ni hodnota Vydanych stavebnich povoleni je odvisla od ISP

a Cen stavebnich praci ,,S“, a ne od realitniho trhu, ke kterému se vztahuje HPI. Za
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krizové obdobi doSlo u obou ukazatelli k naprosto shodnému rozdilu maximalni a
minimélni hodnoty a to o 40 %. Graf 30 zamérné znazoriuje hornich 50 % rozpéti
jednotek jednotlivych kazatelti, aby bylo mozné pozorovat soumérnosti vyvoje. V po-
krizovém obdobi dochazi také ke shodnému tempu rastu, az do roku 2016, kdy zacina
krize nabidky dopovana nedostatkem stavebnich kapacit, a i pfes mirny pokles poctu
Vydanych stavebnich povoleni pro Bytové budovy dochdzi k vyraznému rustu jejich

Orientac¢ni hodnoty.

9.2 Vydana stavebni povoleni podrobné
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Graf 31: Pocet vydanych stavebnich povoleni
Vlastni zpracovani dat dle [33]
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Graf 32: Objem vydanych stavebnich povoleni ; Vlastni zpracovani dat dle [33]

9.3 Zahajené a dokoncené byty podrobné

Nasledujici dva grafy, 33 a 34, podrobnéji rozeberou strukturu statistiky Zahajenych a
Dokoné&enych byti v CR plus budou rozebrany na prvni ohled neziejmé zajimavosti

t&chto dvou statistik.

Vystavba byti v RD a BD je naprosto rozdilna. Ve velkych aglomeracich pievlada
bydleni v BD. Nicméné tyto aglomerace se objemem nevyrovnaji zbytku republiky, kde
je popularnéjsi bydleni v RD. Mimo velkomést je vystavba RD levnéjsi jak z pohledu
nakupu pozemku, tak stavebnich praci, jez jsou z Casti provadény i svépomocné. Z veétsi
¢asti jde o uspokojeni vlastni potfeby bydleni, a ne podnikatelsky zdmér. Na druhou

stranu je vystavba BD vzdy zélezitosti Developera, kterého zdjmem je vydélat.
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Oba grafy jsou doplnény o podil souctu RD a BD na celkovém poctu byt — vyjadieno
v procentech na vedlejsi ose. V pied-krizovém obdobi je jejich vyvoj podobny = riist na
hodnotu kolem 84 %, no v krizovém obdobi se 1i$i. U Zahajenych byt doslo k poklesu
podilu o cca 6 % a jeho opétovnému ristu na cca 82 %. U Dokoncenych byt stagnoval
podil kolem urovné 84 %. Je to zpusobeno tim, Ze zbytek podilu tvoii Zahajené a
Dokoncené byty v nastavbach, ptistavbach, vestavbach, penzionech, domovech pro
seniory a nebytovych budovach. Nastavba, pfistavba, nebo vestavba k BD nebo RD je
nejlevnéjsi forma pofizeni nového bydleni, logicky nejvice preferovana vystavba
v krizovém obdobi, a pravé zde nedoslo k vyraznému poklesu. Proto zastoupeni bytt
v RD+BD u Zahajenych byt poklesl, protoze pocet bytl v ostatnich zahajenych
formach bydleni neklesl tak vyrazng, tudiz se zvysil jejich podil. U Dokoncenych byti
se podil v krizi vyvijel jinak. Dlouho stagnoval a ke konci mirné stoupl. Pfiinou jsou
stagnujici, nebo jen mirné klesajici pocty Dokoncenych bytli v RD. KdyZ za¢ne pocet
RD klesat, pocet BD mirné roste a to drzi podil RD+BD nad vodou. V poslednich dvou
— tfech letech navic pocty bytl v ostatnich formach Dokoncenych byt stagnuje, nebo

mirné klesa, coz zvysuje podil RD+BD.

9.3.1 Zahdjené byty

Pocet bytit v BD a RD se v pfedkrizovém obdobi lisil o 5 az 10 tisic za rok. Po krizi se
tento rozdil jesté zvétsil. Bylo to zptisobeno vétsim poklesem v poctu byt v Bytovych
domech. RD naopak klesaly pomaleji, zejména diky vystavbé na venkoveé.

Od roku 2013 zacind postupné stoupat pocet zahajenych bytl, odezniva krize. Ale v
roce 2015 stagnuje a vroce 2016 dokonce poklesne i pres zvétsujici se poptavku.
Nasledek nespravného chovani Developertt v krizovém obdobi ve smyslu
nepfipravenosti projektl. U RD k tomu nedochézi, protoze ptipravou téchto projektl se

vétSinou zabyvaji sami majitelé a jejich povolovaci proces je rychlej$i a mén¢ narocny.
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Zastoupeni byt v Bytovych domech a Rodinnych
domech na celkovém poctu Zahajenych byt
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Graf 33: Zastoupeni poctu bytii v Bytovych domech a Rodinnych domech na celkovém
poctu Zahajenych byt v CR ; Vlastni zpracovani dat dle [33]

9.3.2 Dokoncené byty

Zde se pocty bytii v BD a RD shodovaly v pted-krizovém obdobi mnohem vice diky
vysSimu poctu bytd v BD. Vysokd poptavka, rostouci ceny a dostatecnd zasoba to
umoznily, 1 kdyz to vypada, ze vroce 2008 doslo k chybé na stran¢ Developert a
nebyly schopni dostatecné pruzné dorovnat poptavku po vyc€erpavajicim roce 2007.
Respektive snaha byla, projekty se nastartovali, ale nestihly se projevit v roce 2008,
prelili se nasledujicich let, a proto jsou roky 2009 a 2010 potad tak silné — setrvacnost.
Nasledny propad u BD je velky. S rokem 2013 pocty opét rostou. V roce 2017 je
poptavka po bytech nejsiln€jsi no Dokoncené byty v BD stagnuji, je to zplsobeno
nizkym poctem zahajenych bytl v piedeslém roce.

Vroce 2017 pocet Zahajenych byth stoupl, tedy rok 2018 by mohl byt lepsi, do

budoucna ale narazi na pocet Vydanych stavebnich povoleni, jak ukazuje graf 31.
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Zastoupeni bytl v Bytovych domech a Rodinnych
domech na celkovém poctu Dokoncenych byt
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Graf 34: Zastoupeni poctu bytii v Bytovych domech a Rodinnych domech na celkovém
poé¢tu Dokonéenych byt v CR ; Vlastni zpracovani dat dle [33]

9.4 Zahajené a dokoncené byty dle kraji

Jesté podrobnéjsi rozdéleni nabizi nasledujici grafy 35 a 36, které znazornuji vyvoj
poctu Zahajenych a Dokoncenych byt v Rodinnych a Bytovych domech dle krajti. Ty
byly pro potieby této prace rozdéleny do tii kategorii, na Prahu + Stfedocesky kraj,
Jihomoravsky kraj a zbytek kraji CR. Stiedo¢esky kraj byl piidan k Praze zamérmg,
protoze vétSinu vystavby zde iniciuje poptavka z Prahy. Prib¢h statistik je zndzornén
tak, aby jednotlivé kraje mély stejnou barvu, pfi¢emz Rodinné domy tmavsi a Bytové
domy svétlejsi. Toto rozdéleni nabizi doposud nezminény pohled na pomér pocti byt

ve sledovanych BD a RD.
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9.4.1 Zahdjené byty

Tato statistika, spolu s Vydanymi stavebnimi povolenimi, ze vSech statistik Stavebni
produkce, nejaktualnéji reflektuje na poptavku. Obvykle totiz dochazi k pilrocnimu,

maximalné rocnimu zpozdéni Zahajeni od Vydani stavebniho povoleni.

94.1.1 RD

Je ziejmé, ze RD mimo tfi ekonomicky nejsilnéjsi kraje (Praha, Stfedocesky a
Jihomoravsky), tvoii vétinu bytové vystavby v CR. Prahu a Stfedocesky kraj pievysuje
dvojnasobné, Jihomoravska kraj dokonce vice jak Ctyfnasobné. Jinymi slovy, 1 kdyz
seCteme pocCty byti v Rodinnych domech v nejsilnéjSich krajich, dostavame se na cca
70 % ve zbytku republiky. Tento fakt pak mirné zkresluje navazujici statistiky,
naptiklad ISP, nebo Index stavebni prace ,,S*, jelikoz v téchto krajich jsou stavebni
prace levnéjsi a z ¢asti provadény 1 svépomocné.

Zahajené byty naprosto jasn¢ ukazuji reakci Stavebnikl i Developeri na néstup krize a
strmé klesaji. Vyjimkou je Jihomoravsky kraj, kde pokles u RD byl maly a celkové
v prubéhu krize moc neklesl. Pfic¢inou je silna poptavka po vlastnim bydleni a RD jsou
v tomto kraji historicky preferovany. Nazorem autora je, ze pokles poctu RD
pfedstavuje zejména pokles Developerské produkce Rodinnych domii v katastrech

Brno-mésto a Brno-venkov.

94.1.2 BD

Pomér zastoupeni byt v Bytovych domech v krajich CR je diametralné odlisny od RD.
Kupftikladu, po vétsinu sledovaného obdobi je v Praze a Stfedoceském kraji postaveno
vice bytil v BD, nez v Jihomoravském kraji a zbytku republiky v souctu.

Nastup krize je z grafu 35 opét patrny i na bytech zahajenych v BD, ov§em zase kromé
Jihomoravského kraje. Ten byl zplsoben vypadkem v krizovém roce 2008, jehoz
dorovnani se projevilo az v krizovém roce 2009. Po-krizovy vyvoj v Praze a Brn¢ je
podobny, dochdzi k vyraznému rastu. Tento rist bezprostiedné po odeznéni krize
ukazuje na jakousi pfipravu v krizovém obdobi. Nicméné¢ zahy se projevuje
nedostatecna piiprava projekti. Ve zbytku kraji pocet prvni dva po-krizové roky spise
stagnoval, ale vypada to, ze se projekty ptfipravovaly, protoze v letech 2016 a 2017

pocty strmé stoupaji a vypada to na stabilni rast.
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V Jihomoravském kraji je pfipravenost projektti nejhorsi, v roce 2017 dokonce pocet
zahajenych byt klesl, coz do budoucna situaci s byty vyrazné¢ zhors$i. Divody jsou
zarazejici. Absence tizemniho planu (UP) a byrokratické obstrukce. Platny uzemni plan
mésta Brna je z roku 1994. Novy uzemni plan mél byt schvalen do konce roku 2020, do
kdy je ze zédkona nutné mit novy. Na poslaneckou vyjimku byl termin prodlouzen o
dal3i dva roky, ale jiz ted’, v poloving roku 2018 je velka pravdépodobnost, ze novy UP

nebude schvalen ani do konce roku 2022.

9.4.2 Dokoncené byty

Graf Dokonc¢enych bytl, zejména v krizovém a po-krizovém obdobi, se odviji od poctu
zahajenych byt v predeslych dvou letech. Anomalie roku 2007 je zptisobena zvySenim
sazby DPH na nemovitosti v nasledujicim roce o 4 % na 9 %. Proto je 1 Zahdjenost
zejména v Praze a JHM kraji v pfedeslém roce 2006 tak vysoka. Je zde opét patrny
rozdil mezi vyvojem RD a BD, ktery vychdzi uz ze samotné podstaty poptavky po

tomto odlisSném druhy bydleni a jeho umisténi v republice.

94.2.1 RD

Vysoka zahajenost byt v RD v pted-krizovém obdobi pfiznivé plisobi i na Dokoncené
byty v RD v celé CR. V Jihomoravském kraji a zbytku republiky tento nastoleny trend
pusobi rstové dokonce i v prvnich dvou krizovych letech. V Praze a Stfedoceském
kraji byl pfed-krizovy rist hodné€ strmy, a tak to vypada, Ze v prvnich dvou krizovych
letech dochazi k poklesu, nicméné tyto roky byly taky potad silné co do poctu a vyrazny
pokles zac¢ina az s rokem 2011.

Jak jiz bylo mnohokrat zminéno, s rokem 2013 pfichazi k oziveni ekonomiky, coz se
projevi na Zahajenych bytech téméf okamzité. Nicméné trva dva roky, nez se tento fakt
promitne ristové i do Dokoncenych byti. Proto zde po roce 2013 poiad dochazi
k poklesu ukazatelti, jenz odkazuje na nizkou zahajenost v roce 2012 a i 2011. Vysoka
poptavka mirn¢ vytahuje poc¢et Dokoncenych RD v Praze jiz od roku 2014, ale opravdu
jen mirng, protoze za 3 roky stoupne o tolik, co za posledni rok klesl. Ve zbytku
republiky dochazi k ristu az srokem 2016 a to taky minimalnimu v porovnani

s predeslymi poklesy.
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9.4.2.2 BD

Silny pted-krizovy rok 2007 byl zptisoben zménou u snizené sazby DPH vztahujici se 1
na novou vystavbu. Od 1.1.2008 stoupla z 5 % na 9 %. A tak byla motivace developeril
velikd. Rok 2008 vypadd ze klesl, ale drzi se pfiblizn¢ na turovni trendu, kdyz
odhlidneme od anomalie roku 2007. V krizovém obdobi nedochazi, na rozdil od
Zahajenych bytl, k okamzitému vyraznému poklesu. V Jihomoravském kraji klesa
mirn¢, ve zbytku republiky spiSe stagnuje a v Praze dokonce vyrazné roste. Opét se zde
projevuje objem Zahajenych bytli a setrvacnost, nez se projevi do statistiky byt
Dokoncéenych. V prabéhu krize klesl pocet Dokoncenych bytli ve vSech krajich o vice
jak 50 %. Zajimavé je pozorovat vyvoj v Praze. Zde zacala poptavka tdhnout diive,
proto 1 Zahajené¢ byty v BD rostou hned s odeznénim krize, coz se projevuje na
Dokoncenych bytech v BD hned v roce 2014 a tamni Developeii se velice intenzivné
snazi ukojit poptavku po novych bytech i kdyz v roce 2017 dojde opét k poklesu kvili
slabé zahajenosti v predeSlém roce, vycCerpani zdsob, absenci uUzemniho planu i
byrokratickym obstrukcim. V Jihomoravském kraji dochazi k rstu az v roce 2015, opét
v zavésu za Zahajenymi byty v piedeSlych dvou letech a opét se v tomto bod¢ pocet
dokoncenych byt v BD v Jihomoravském kraji téméf rovna zbytku republiky bez
Prahy. V zavéru sledovaného obdobi sice dochdzi k rlstu, situace vypada optimisticky,
ale neni to tak. Poptadvka je daleko vétSi nez nabidka, rust v jihomoravském kraji je
polovi¢ni, nez byl pokles v krizovém obdobi a vzhledem k poctu vydanych stavebnich

povoleni se situace do budoucna vyrazné zhorsi.
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Zastoupeni Zahajenych byt v Bytovych domech a Rodinnych domech dle krajd
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Graf 35: Zahéjené byty v Bytovych domech a Rodinnych domech dle krajii
Vlastni zpracovani dat dle [33]
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Zastoupeni Dokonéenych bytl v Bytovych domech a Rodinnych domech dle kraji
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Graf 36: Dokoncené byty v Bytovych domech a Rodinnych domech dle krajt
Vlastni zpracovani dat dle [33]
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10. METODICKY NAVOD NA ,SPRAVNE CHOVANI“
DEVELOPERU V KRIZOVEM OBDOBI S OHLEDEM
NA OPETOVNE OZIVENI TRHU

Jak sdm néazev napovida, nasledujici Metodicky ndvod se zamétuje pouze na malou ¢ést
Stavebni produkce, a to na reziden¢ni Developery. Snahou je popsat piiCiny, které dle
autora vedly k souCasné krizi nabidky na trhu s byty a navrhnout soubor doporuceni,
kterych dodrzovanim lze predejit, nebo vyrazné omezit opétovny vznik krize nabidky.
Ptedeslé dvé kapitoly podrobné a ze Siroka rozebraly vyvoj stavebni produkce, cen
nemovitosti a poctl bytl. Pro potieby Metodického navodu shrneme nejzésadnéjsi
zjisténi:
e Pocet Zahijenych byti se projevi na statistice Dokoncenych byt s piiblizné
dvouletym opozdénim.
e Ceny nemovitosti pro bydleni se v dobé konjunktury a deprese vyviji symetricky
k HDP s ro¢nim opozdénim v pfipad¢€, Ze neni ptfitomen dal§i vyznamny faktor,
jako naptiklad krize nabidky nemovitosti pro bydleni.
e Stavebni produkce se nevyviji symetricky k poptavce a cendm na trhu nemovitosti
pro bydleni, protoZe jeji pribch ovlivitluje mnoho jinych faktort:
* maximalni stavebni kapacity,
* minimdlni realiza¢ni ceny, konkurence
» Inzenyrské stavitelstvi, které neni propojené na realitni trh,
= byrokracie, absence izemnich plant,
= stavebni zdkon, jenz neni oporou pro podporu vystavby a bydleni, ale naopak

pro haténi zamért vystavby,

Pro vznik soucasné krize nabidky, byla nejzasadnéjSi absence tvorby rezerv. Tyto
rezervy muzou mit rtiznou formu. Z ¢asového hlediska je 1ze rozdélit na pfipravu, jenz
by mé¢la probihat v obdobi konjunktury a na tvorbu, kterd by se méla realizovat v dobé

deprese, stagnace 1 dna.
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10.1 Formy rezerv

10.1.1 Financni prostiedky

Nejsou nejefektivnéjSim zplsobem rezerv, pouze minimaln¢, nebo vlbec se
nezhodnocuji, na druhou stranu jsou nejlépe likvidni. Krizové obdobi vzdy pfinese
mnozstvi ptilezitosti k vyhodnému nakupu, plus v tomto obdobi ptlijcuji banky pouze

bonitnim klientim.

10.1.2 Nemovitosti

Ci uz volné pozemky, nebo vynosové nemovitosti. Zakladem je potencial budouci
vystavby.

Investice do pozemku se zhodnocuje ptirozené, jejich hodnota neklesa ani v krizi, jejich
likvidita ale mize byt zdlouhavéjsi.

Vynosové aredly jsou nejvyhodnéjsi investice, jelikoz se okamzikem potfizeni umotuji
prostiednictvim najmu. Navic 1ze na pofizeni, nebo na refinancovani ziskat zpatky 60 az
70 % financ¢nich prostfedkii od finan¢nich instituci. Z pohledu tvérové spolecnosti jde
taky o vhodné diverzifikovani rizika developera z podnikéni, jelikoz ptinasi stabilni
pfijem. Mnoho primyslovych aredli v minulosti na okraji mést bylo rozristanim
pohlceno a v soucasné dobé se nachazi uprostied aglomerace, kterd se funkénim
vyuzitim 1i§i. Navic, pokud jsou pouze udrzovany a ne modernizovany, lze je poftidit

velice vyhodné. Nejhodnotnéjsi na téchto arealech je ale opét pozemek pod nimi.

Z Casového hlediska by se mély rezervy ¢i uz v podobé finan¢nich prostredki, nebo

pofizeni nemovitosti pfipravovat - pofizovat z Casti zisku v dobé konjunktury, ristu,

hojnosti.

Castym jevem investord a developeri v CR je, Ze Ziji pouze sou¢asnosti. Rezervy jsou
povazovany za zbyte€nost, nebo luxus. Zamétuji se zejména na aktudlni vystavbu,
respektive projekty s brzkou dobou realizace. Naopak v krizi je hlavnim ukolem pfezit.
Development je cCasové narocny druh podnikdni a je potfeba na n¢j nahlizet
s dlouhodobého, strategického hlediska a pocitat stim, Ze se vystiidaji vSechny

hospodarské cykly — n€kolik krat. Nepfipravenym pak nejvétsi problémy déla CASH-
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FLOW — vypadek v ptijmech, ktery nemaji ¢im vykryt. To je dal§im smyslem tvorby
rezerv.

V dobé¢ recese, krize, nema Developer velkou motivaci proddvat za malé ceny. Toto
obdobi je naopak nejvhodnéjsi na tvorbu projektii. Pfetvaret rezervy na projekty, které
bude mozné neprodlené s ozivenim trhu realizovat. Tento proces neni vyrazné financné
naro¢ny, zahrnuje zejména projektovou dokumentaci, prizkumy, sondy... Tento proces
je na druhou stranu ¢asové vyrazné narocny.

Problémem je, ze CeSti Developefi a investofi nevytvareli rezervy v ptiznivych pied-
krizovych dobach a nepfipravovali se na rlst poptavky po bydleni v podobé tvorby a
dotahovani projekt do stavebniho povoleni v krizovém obdobi. Ve skutecnosti se délo
to, ze v pred-krizovém obdobi se zisky reinvestovaly do aktualnich projekt, nebo
blahov¢ utracely a developefi se neumérné zadluzovali. V krizovém obdobi se ve smés
dokoncovalo zapocaté, realizovaly se zasoby z pted-krizového obdobi, nebo projekty,
které vykazovaly alespoit miniméalni zisk pro udrzeni CASH-FLOW.

Krize trvala ne¢ekan¢ dlouho, témét se prestalo vétit, ze mize byt opét lip. Vycerpala
veSkeré zasoby, objemy Zahdjenych a Dokonenych byt klesly o témét 50 %, no
nejhorsim ukazatelem je pocet vydanych stavebnich povoleni a fakt, Ze se vSechny tfi
statistiky pfiblizily — dle grafu 29. Pocet Dokoncenych bytu je ve smés zavisly od poctu
Zahajenych byt dva roky zpétné a ty jsou zase zavislé na poctu Vydanych stavebnich
povolenich s rocnim ptedstihem. Z tohoto thle pohledu je budoucnost vyvoje Bytové
vystavby alarmujici. Neni kde cCerpat zrezerv a Zahdjené byty se vyrovnavaji
s Vydanymi stavebnimi povolenimi. Neukojend poptavka po bytech roste a dnesni
statistiky ukazuji, ze se to v nejblizSich letech nezméni, krize nabidky jen tak brzo
neodezni... CNB sice zakro¢uje proti silici poptavce, ktera zvy$uje ceny nemovitosti a
vytvaii realitni bublinu tim, zZe zvySuje urokové sazby. Tento krok bude mit ovSem
dopad pouze na cast poptavky z fad béznych obcantl, stiedni tfidu, kterd si pofizuje
nemovitost zejména pro své potieby bydleni. Potad je zde ale velka poptavka od ob¢anti
s volnymi finan¢nimi prostiedky, jeZz berou nemovitost jako formu investice
k pronajmu. Nedostupnost potfizeni bydleni pfesune poptavku k ndjemnimu bydleni, kde
rostouci poptavka zakonité zpiisobi riist cen ndjmi. Opét to ma negativni dopad na
stiedni tfidu, kterd bude muset platit vy$§i najmy, protoze se nedostala k vlastnimu

bydleni. Paradoxem je, zZe zvySené najmy se témeét rovnaji splatce hypoték... Dopad na
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majitele z fad vysSich tfid bude pozitivni, ndvratnost pofizenych nemovitosti se jim

zkrati.

Od nastupu krize do CR je velmi t&zké piedpovidat vyvoj témét jakychkoli komodit,
plati to i o nemovitostech, které jsou zatazovany mezi nejstabilngjsi investice. Uz viibec
nelze, s dostate¢nou mirou pravdépodobnosti, odhadovat intenzitu a trvani ¢i uz
konjunktury, nebo recese. Jedno vSak jisté je, hospodarstvi se vyviji v cyklech. Po
vzestupu vzdy piijde pad a po padu vzdy vzestup. A na tento fakt je potieba se piipravit.
V dobé¢ konjunktury vytvaret rezervy na zamezeni dopadu recese/krize a naopak, v dobé
krize se pfipravovat na zotaveni a expanzi.

Na stranu polehcujici okolnosti je potfeba fict, Ze probéhla hospodaiské krize byla
nezvykle dlouha. Cesky realitni trh narazil na dno zacatkem roku 2013 po péti letech
klesani. Po-krizovy vyvoj je témét vzdy ve znameni pozvolného nérlstu a bylo tomu
tak v tomto pfipad¢, kdy se az do konce roku 2015 nic zasadniho nedélo. Pravé tento
¢as méli developefi intenzivné vyuzit na pfipravu, kterou zanedbali v krizovém obdobi.
No 1 jejich nastup byl pozvolny, coz je vidét na vydanych SP a zahajenych a
dokoncenych bytech na grafu 29.

Od roku 2013 lze hovofit o stabilnim ristu vétSiny makro i mikro ekonomickych
ukazateli a Zadné informace nenasvédcovali tomu, Ze by se m¢l nastaveny smér obratit.
Proto jsou hodnoty vydanych stavebnich povoleni a zahdjenych byth nepochopitelné.
Z pohledu fyzické osoby je toto chovani developeri nerozumné a neekonomické.
Zakladnim doporucenim, které chce tato prace sdelit developertim, je nepiestat tvofit
zasobu bytovych jednotek do stddia uzemnich rozhodnuti. Na prvni pohled se muze
zdat, ze krize nabidky je pro developery prospésna, zvysuji se kupni ceny. Negativni
dopady jsou méné viditelné, ale zasadnéjSi. Za prvé, krize nabidky vznikne tak, Ze
poptavka dlouhodobé ptevysuje nabidku, tedy doba, kdy developeti mohli prodavat
vice, ale neméli co. Za druhé vétsi vykyvy smérem na horu, zplsobi vétsi pady smérem
dold. Trh s nemovitostmi je velmi neefektivni. Za tieti, restriktivni opatfeni naptiklad
od CNB pii pichiivani realitniho trhu dopadnou zejména na niz$i a stiedni tiidu, jenz

tvoti vétsinu poptavky po bytech.
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Tabulka 2: Doporuc¢eni metodického navodu pro chovani developerti v riznych

hospodarskych cyklech v zdjmu zamezeni, nebo omezeni vzniku krize nabidky byt

Doporuceni
Konjunkturalni Rezervy
obdobi Finan¢ni Nemovitosti
prostiedky
Ptiprava Pozemky Vynosové

nemovitosti

Volné finan¢ni

S vysokym potencidlem zastaveéni /

prostiedky rekonstrukce

Krizové obdobi Poftizeni Tvorba projektové
nemovitosti dokumentace

Tvorba Poftizeni Dosazeni uzemniho rozhodnuti
projektu / stavebniho povoleni

Zasoby

Zdroj: Viastni zpracovani

10.2 Soupis kroki metodického navodu

10.2.1 Pozitivni ekonomicky stav = myslet na horsi ¢asy = p¥iprava rezerv

e OdloZeni c¢asti volnych finan¢nich prostfedki — nejlépe na zhodnocujici ucet,

jehoz urok je alespon roven inflaci.

e Pofizeni pozemku — jenZ neni v brzké dobé¢ zastavitelny, proto by mél byt

cenove vyhodny, musi vSak skytat moznost vystavby do budoucna, naptiklad po

zmén¢ uzemniho planu, nebo sceleni vicero pozemki apod. Pozemek je unikatni

zbozi, je ho omezené mnoZstvi, neni mozné vyrobit ho vice, a i z mnoha jinych

divodii cena pozemkii v Case stoupa a zhodnocuje se, jde vSak o malé

zhodnoceni, pfiblizn€ rovné inflaci.

e Vynosové nemovitosti — dle nazoru autora nejvyhodnéjsi investice. Jde o

nemovitosti jejichz potizovaci hodnota se vraci od okamziku pofizeni ve forme

najmu. Mlze se jednat o kancelarské, obchodni nebo primyslové objekty, ale

také najemni bytové domy a specidlni pfipady. Sem lze zafadit pozemky na
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nichz lze tézit nerostné suroviny, respektive provadét skladky/rekultivace.
Jedinou nevyhodou je, Ze vytvaii naroky na agendu spojenou se spravcovstvim

tohoto druhu investice.

10.2.2 Negativni ekonomicky stav = myslet na lepSi Casy = tvorba zdsob

Volné finan¢ni prostiedky Ize pouzit na pofizeni pozemkul, projekti,
nemovitosti, jez jsou v krizovém obdobi vyrazné levnéj$i. Muzou to byt projekty
s izemnim rozhodnutim, nebo pozemky na nichZ je mozné vytvofit projekt a
stavét bez predpokladu ¢asového prodleni. Z volnych finan¢nich prostiedkl Ize
opét v krizi pofizovat vynosové nemovitosti s potencidlem zhodnoceni,
rekonstrukce, demolice a pfestavby... Volné financni prostiedky pusobi pied
finan¢nimi institucemi solventné, a 1 v krizovém obdobi zptisnénych podminek
se 1ze dostat k tivéru.
Pozemky vhodné jako rezervy jsou takové, které naptiklad sousedi se stavajici,
nebo navrhovanou zastavbou, ale nejsou v uzemnim planu urceny k zastavéni,
respektive jejich urCeni neni vhodné. Neprodlené¢ po potizeni by mélo byt
zazddano o zménu uzemniho planu, tento proces je dlouhodoby - v fadu let.
Z pocatku je proces velmi rozvolnény, prislusné urady se velice pozvolna
vyjadiuji k planované zméné, vyvstavaji prvni negativa. Ty se schraiiuji, a praveé
v krizovém obdobi je dost ¢asu na jejich feseni. Ufady nejsou tak zavaleny
agendou, dalo by se tvrdit, ze jsou i1 vice naklonény novym projektim. V tomto
obdobi je dost Casu projekt pretvaret a konzultovat tak, aby byl maximalizovan.
Vynosové nemovitosti, nejednd se o novostavby, nebo zrekonstruované objekty.
Ty se potizuji s delsi dobou navratnosti, klidné i 20 let a zdmér jejich potizeni je
odliSny — stabilni pfijem stim, Ze tyto nemovitosti jsou pak dale urceny
k prodeji, ne tvorbé projektu. Nejvyhodnéjsi jsou nemovitosti na hranici své
zivotnosti, tak, aby vydrzeli po dobu navratnosti, ktera je 10 az 15 let. Tyto
nemovitosti musi splilovat alespon jedno z kritérii:

* maji hodnotné pozemky — zejména z pohledu druhu okolni zéstavby a

pozice v rdmci zastavéné zony.
» skytaji moznost rekonstrukce a dostavby s predpokladem vysokych

budoucich pfijml z ndjmi. Po dobé navratnosti jsou urceny k prodeji
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Na vSech vyse jmenovanych nemovitostech je zdmérem vyuzit krizové obdobi na
tvorbu projektu a dosazeni uzemniho/stavebniho povoleni. S realizaci by se mélo pockat
az na zacatek rustu, respektive do doby, kdy s rozumnou davkou pravdépodobnosti jiz
depresivni/krizové stavy nenastanou. Nutno pocitat s dobou vystavby, kolem 2 let, nez
se zapocata vystavba promitne v nabidku. U rezidenc¢nich projektd je to jiné, prodej
zaCina v dobé, kdy se kopne do zemé. Stavebni povoleni ma platnost 2 roky od
pravoplatného nabyti, v ptipad¢, Ze krize trva ptili§ dlouho, jako ta posledni, 1ze stavbu

zahajit naptiklad vodovodni pfipojkou a ¢ekat dal...
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11. PRIPADOVE STUDIE

Nasledujici ptipadové studie vychazi ze skute¢né realizovanych, nebo pfipravovanych
developerskych projektt. I kdyz jsou ptipady navzdjem odliSné, maji souvis s

navrzenymi metodickymi kroky.
11.1 Projekt A

Prvni projekt se paradoxné, z casového hlediska, vyvijel tak, jak metodické doporuceni
navrhuji. Paradoxné proto, Ze to nebylo pldnované. Developer potidil jednopodlazni
obchodni diim na Brnénském panelovém sidlisti. Nezni to exkluzivné, avSak jedna se o
sidliSt¢ Lesnd, jenZ je povazovano za nejzdafilejSi komunistické panelové sidlisté na
jiznim svahu, s vybornou dopravni dostupnosti, mnozstvim zelené¢ a vefejnou
vybavenosti. Obchodni diim byl postaven v roce 1968 a od t¢ doby na ném neprob¢hla
vyraznd rekonstrukce, pouze udrzovaci prace. Developer provedl akvizici na zacatku
pted-krizové konjunktury v roce 2007 se zdmérem rychlé a bezproblémové realizace
bytového komplexu. Zde je rozpor mezi metodickymi kroky a zdmérem developera.

V dobé¢ potizeni byly stavebni prace stejn¢ drahé, ne-li drazs§i nez v soucCasnosti, na
druhou stranu prodejni ceny byly vyrazn€ niz$i — 1 o 30% proti soucasnym. Proto
developer v zdjmu ekonomiky projektu pocital s bytovkou s témét 7.800 m2 cCistych
podlaznich ploch byti ve 12 patrech. Tvrd¢ vSak narazil na odpor mistnich obyvatel a
zastupiteld méstské Casti, jenz si na tom postavily svou politickou kariéru.

V roce 2008, kdy se pocitalo se zahdjenim vystavby a prodeje nastupuje ekonomicka
krize a pie-projektovani. Nastésti byl developer finan¢né stabilni s pozitivni podporou
financujicich bank. Postupem casu se v pritbéhu krize projekt zmensoval a projednéaval
potad dokola, az se v roce 2017 protistrany dohodly. Ve vysledku ma bytovka pouze 4
patra a 3.360 m2 ¢istych podlaznich ploch bytt.

Zacatkem roku 2018 se docililo stavebniho povoleni a v poloviné roku se zahajila
vystavba a prodej. Neustaly vyvoj zékladnich vstupnich udaji vyustil ve fakt, ze projekt
je ekonomictejsi se 4 patry v soucasné dob¢, nez by byl plvodné s 12 — plati za

predpokladu, Ze nepocitame s Casovou hodnotou penéz.
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Tabulka 3: Zjednodusena ekonomika ptipadové studie A

Pivodni projekt

Pofizovaci cena: 32 000 000|K¢

Obestavény prostor celkem: 39 908|m3 [vCetné podzemnich pater

Naklady na vystavbu: 197 544 600|K¢ | 4 950|K¢/m3

Ostatni naklady: 38 600 000|K& | 4 979|K¢ do m2 CPP

Cist4 prodejni plocha CPP: 7 753|m2 |koeficient vyuzitelnosti 0,71

Ptijmy: 403 156 000|K¢ |52 000|Ké/m2 CPP bez DPH véetné parkovani
Zisk planovany:| 135 011 400|K¢

Vysedny projekt

Pofizovaci cena: 32 000 000|K¢

Obestavény prostor celkem: 17 131|m3 |vCetné podzemnich pater

Naklady na vystavbu: 92 507 400|K¢ | 5400|K¢/m3

Ostatni naklady: 19 000 000|K& | 5 655|K& do m2 CPP

Cist4 prodejni plocha CPP: 3 360|m2 |koeficient vyuzitelnosti 0,76

Ptijmy: 287 952 000|K¢ |85 700|Ké/m2 CPP bez DPH véetné parkovani
Zisk planovany:| 144 444 600|K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Paradox je tedy vtom, Ze projekt A se zcasového hlediska vyvijel pfesné¢ dle
navrzenych metodickych krok®, i kdyz to nebylo zdmérem. Pofizen byl v dobé
konjunktury. Projektovan, respektive projektové neustale ménéna a zmenSovan byl
v pribéhu krize — 1 kdyZz na zékladé¢ wvnéjSich podnéti jako nesouhlas mistnich a
odvolani sdruzeni. Uzemniho rozhodnuti bylo dosazeno mimé pozdéji, nez
predpokladaji metodicka doporuceni, az v po-krizovém obdobi a tudiz nebyl zatazen do
ptipravenych projekt, ale rovnou do realizace. Z ekonomického hlediska, vlivem zmén
zakladnich vstupnich 0dajii — témét stejné stavebni naklady, ale témét o 65% vyssi
prodejni ceny — se docililo vyssi ziskovosti projektu, 1 kdyz se jeho velikost zmenSila o
vice jak 53%.

OvSem tyto tvrzeni plati pfi prostém vypoctu ekonomiky, tedy kdyZz se neuvazuje
s ¢asovou hodnotou pencz, nebo uslym ziskem. Developeti ve vétSin¢ piipadi pocitaji
s prostym vypoctem. Jinak bychom museli spocitat usly zisk, jenz by mohl byt
realizovan za pofizovaci naklady 32 mil. K¢ v pribéhu 12 let, nebo piepocitat hodnotu
akvizice ve vysi 32 mil. K¢ na soucasnou hodnotu, coz by vyslo cca 46 mil. K¢ pfi

arociteli 3%.
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11.2 Projekt B

Druhy posuzovany projekt je pfesnym piikladem nespravného chovani developera
z dlouhodobého hlediska. Jedna se o potfizeni vynosového aredlu v lukrativni Brnénské
méstské ¢asti Malométice. Aredl slouzi pro vyrobni a skladové tcely. Jeden jeho okraj
tvoii nébtezi feky Svitavy a druhy komunikace s MHD. Developer poftidil tento areal
v poloviné roku 2017 za 125 mil. K¢ — koupé s.r.0. Navratnost této investice je 12 let,
jelikoz areal produkuje Cisté najmy cca 10 mil. K¢ za rok. V soucasnosti se jednd o
velmi vyhodnou akvizici, protoZe v dobé levnych penéz a mnoZzstvi investori dochdzi
k ochoté pofizovat vynosové nemovitosti za vyssi Castky a tedy za delSi navratnosti.
Zamérem od pocatku je provozovat aredl jako vynosovy a soub&zné zadat o zménu
uzemniho planu pro bydleni.

Tento aredl vSak byl na prodej i v pfed-krizovém obdobi v roce 2007 a 2008 za castku
90 mil. K¢. No v té dobé ho nikdo nechtél, protoze ndjmy byly nizsi, tirokové sazby
vys$Si a navratnost o trochu delsi. Dale pravé zminované nespravné ,kratkozraké*
chovani developerti v dob¢ konjunktury, kdy se vétSina sousttedila na aktudlni projekty
pro ukojeni tehdejsi rostouci poptavky v dobé konjunktury a ne na ty, u kterych byla
potfeba zména tUzemniho planu z vyroby na bydleni, coz je Casové velmi ndrocny
proces.

V ptipadé pofizeni aredlu v pied-krizovém konjunkturdlnim obdobi v souladu
s metodickymi doporucenimi, by v soucasné¢ dobé byl areal z vice jak dvou tfetin
splacen. Navic, v cervnu 2014 odsouhlasili zastupitelé tzv.: ,,velkou aktualizaci
uzemniho planu®, jenz reflektovala mnohé pozadavky a predstavy developeri. Na
nestésti tuto aktualizaci krajsky soud v lednu 2015 zrusil a v platnosti do dnes zustava
uzemni plan z roku 2014. Ti, ktefi byly na tuto ptilezitost pfipraveni a stihli ji v kratkém
casovém useku platnosti vyuzit, jsou v soucasné¢ dob¢ jedni z mala, kteti v soucasné
dobé¢ realizuji své zaméry. Tomuto vysledku vSak ptedchéazela intenzivni pifiprava pravé
v krizovém obdobi stavebnictvi, tedy do roku 2013/2014, coz je postup, jenz navrhuji i
metodické kroky v kapitole 10 této prace.

Developer zdhy po poftizeni pozadal o zménu tzemniho planu, nicméné v soucasné
dob¢ je v Brn¢ situace kolem nového izemniho planu a dosavadnich zadosti o zmény
nepiehledna, ale hlavné bez jasné koncepce dalSiho postupu, tedy vysledky nelze

predvidat.
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Shrnuti pribéhu projektli A a B v souvislosti s navrzenymi metodickymi doporu¢enimi

je provedeno v tabulce 4.

Tabulka 4: Srovnani projektit A a B s metodickymi doporuc¢enimi

Projekt A Projekt B
Soulad s ANO - NE Projekt B v souladu s
Metodickym |neplanované Metodickymi
doporucenim doporuéenimi
Pofizeni Pfed-krizové Po-krizové obdobi |Pred-krizové obdobi
obdobi 2007 2017 2007
Tvorba Krizové obdobi Po-krizové Krizové obdobi 2007 -
projektu 2007 - 2017 konjunkturalni 2014; zména Uuzemniho
obdobi 2017 - 2022|planu; PD pro Gzemni
(pfedpoklad) rozhodnuti
Uzemni 2017 2014
rozhodnuti
Stavebni 2018 2015 - archivace,
povoleni aktivace SP napfriklad
vodovodni ptipojkou
Realizace Po-krizové Konec roku 2017, kdy
obdobi 2018 byl rozdil mezi prodejni
cenou a naklady na
stavebni prace
nejvétsi; umorené
ndklady na pofizeni ve
vySi 90%

Zdroj: Vlastni zpracovani
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12 ZAVER

Uvodni rozbor podrobné popsal vznik, piiciny a disledky nejvétsi povaleéné
hospodarské krize 2008. Poukazal také na stinnou stranku globalizace, jenz déla
svétovou ekonomiku v krizovych stavech jesté vice kiehkou. Zavérem je zmapovan
piesun krize do CR a dopady na riizné asti hospodaistvi.

Vyvoji a dopadu krize na Ceské stavebnictvi je vénovéana celd dalsi kapitola. Exaktni
statistickd data zachycuji vyvoj stavebnich ukazateld v pribéhu pted-krizového,
krizového 1 po-krizového obdobi. Zmapovéany jsou vSechny relevantni stavebni
ukazatele a indexy souvisejici se stavebni produkci v CR, ale také ukazatele neptimo
souvisejici se stavebnictvim. Lze tvrdit, ze krize se na vSech sledovanych ukazatelich
projevila negativné. Diulezitym vysledkem rozboru je spiSe chovani jednotlivych
ukazatelli, jako naptiklad rychlost reakce dané¢ho ukazatele na vnéjsi vlivy, zavislost
vyvoje na jinych ukazatelich, celkova mira poklesu ukazatele a jiné.

Ceské stavebnictvi je ve velmi $patné kondici od poéatku krize, v soutasné dobé tedy
jiz 10 let. Objem stavebnich praci, vyjadien absolutni hodnotou, klesl o 30%, podil
stavebniho odvétvi na celkové ptfidané hodnoté v CR klesl o 1,5%, indexu stavebni
produkce po 10 letech, chybi 20% na dosaZeni piedkrizovych hodnot, mnoh¢é jiné
stavebni ukazatele a indexy jsou v soucasné¢ dobé teprve na Urovni predkrizového
vrcholu. V krizovém obdobi klesla poptavka po stavebnich pracich a tak klesli i ceny ve
stavebnictvi — plosné. I ptes to, ze krize je vybornou pfilezitosti, jak oddélit nestabilné
financované stavebni spolecnosti od téch zdravych a i ptes to, Ze krize trvala dlouho,
dumpingovou a uverovou politikou, mnoho i téch ,nezdravych® prezilo. S riistem
poptavky  po stavebnich ~ pracich v po-krizovém  obdobi, = nedochazi
k predpokladatelnému ristu cen ve stavebnictvi, jelikoZ mnohé spolecnosti v zajmu
prezit pokracuji s dumpingovou politikou. Za posledni dva roky opravdu velké
poptavky po stavebnich pracich dochazi k rtistu cen, avSak narazi se na strop stavebnich
kapacit. Z tohoto diivodu rostou ceny ve stavebnictvi naopak neimérné rychle.

Tim, Ze stavebnictvi je predmétem dlouhodobych procest, jak stavebnich praci pii
vystavbé, tak inzenyrskych ¢innosti pifi pfipravé projektd, je potiebné, aby se vyvoj
poptavky predikoval s dostatecnym predstihem a vytvareli se dostatecné kapacity,

rezervy.
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Vzijemné spoluplisobeni mezi poptavkou a nabidkou ma za disledek zménu ceny.
Agregatni poptadvka zrcadli celkovou hospodaiskou situaci v krajiné. Od agregatni
poptavky se odviji primarni poptavka, jenz je v této praci chapéana jako poptavka na
realitnim trhu po bydleni. Tuto poptavku zachycuje a zpracovava rezidencni developer,
vysledkem ¢ehoz je sekundarni poptavka = poptavka developera po stavebnich pracich.

Developersky trh je ¢asti stavebniho segmentu. D¢Eli se na dodavatelskou ¢ast, kde jsou
dodavatel¢ stavebni produkce a projektanti. Druhd cast je pojmenovana jako realitni,
patii sem zprostfedkovatelé a developeii. Developer je tedy tvlircem poptavky po
stavebnich pracich a tvliircem nabidky na realitnim trhu. Prace se podrobné vénuje
popisu developerskych Ccinnosti, zc¢ehoz plyne, Ze jsou mnohdy dlouhodobéjsiho
charakteru, nez samotné stavebni prace.

Extrakce popisu vyvoje zakladnich stavebnich a ekonomickych ukazateli se
koncentruje do modelu, jenz agreguje index stavebni produkce, Index cen nakupu
novych obydli a hruby domaci produkt. Tyto ukazatele byly zvoleny zamérné. Index
stavebni produkce je pfedmétem zadani a je zakladnim ukazatelem konjunkturalni
statistiky stavebnictvi. Index cen bytovych nemovitosti v podrobnosti ndkupu novych
obydli zrcadli vyvoj na developerském trhu a hruby doméci produkt slouzi jako
ukazatel stavu hospodafstvi - agregatni poptavky. Prizkumem dlouhodobého vyvoje
téchto ukazatelli 1ze odvodit vzajemné zavislosti. Lze jasn€ odvodit hierarchii zavislosti
agregatni — primarni — sekundarni poptavky a ¢asovy odstup s jakym na sebe reaguji.
Zjisténi jsou potvrzena na nékolika dalSich modelech a grafech. Anomalie ve vyvoji
jsou také zkoumany na dalSich podpirnych grafech, jejich pfiCiny jsou teoreticky
podlozeny. Jde zejména o neadekvatni rist indexu stavebni produkce a naopak
nepfiméfeny rust cen novych nemovitosti pro bydleni.

Soucasné vysoké ceny nemovitosti pro bydleni jsou vysledkem krize nabidky bytt.
Prace dohledava pficiny této krize az v pred-krizovém obdobi, kdy rezidencni
developefi netvoftili dostate¢né rezervy jako piipravu pro krizové obdobi. Dalsi velka
chyba byla zjiSténa a statisticky potvrzena v zanedbané piipravé projekti v krizovém
obdobi = vytvareni zasob. Objem vydanych stavebnich povoleni na byty klesl témét o
50%. Krize odeznéla, primarni poptavka zacinad rust, avSak vzhledem k popsané
dlouhodobosti ¢innosti developerti v pred-investicni fazi a dlouhodobosti stavebnich

praci v investi¢ni fazi, nejsou developefi schopni adekvatné reagovat na tuto rostouci
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primarni poptavku. Po-krizovy hospodarsky vyvoj je opravdu pozitivni, nezaméstnanost
je na historickém minimu, platy ploS$né rostou, urokové sazby na hypotéky zlstavaji
potad nizko — poptavka po bytech roste geometrickou fadou, no pocet zahajenych byta
stagnuje a krize nabidky byt se tak jesté vice prohlubuje.

Vzhledem ke statistice vydanych stavebnich povoleni nas v nejblizsich letech neceka
pozitivni zvrat ve smyslu ukojeni nabidky po bytech a tim docileni poklesu jejich cen.
Opatieni CNB ma4 sice za nasledek pokles poptavky po bydleni, avsak toto opatfeni
dopada na niz$i a stiedni vrstvu, pro niZz se stavd vlastni bydleni nedostupné,
pfesmérovava poptavku na najemni trh, kde opét silici poptdvkou a omezenou nabidkou
rostou ceny. V mnoha pifipadech tak lidi plati stejnou ¢astku za mési¢ni najem, jako by
platili za hypotéku.

Na zéklad¢ podrobného rozboru pficin a disledkl krize nabidky bytl je v zavéru prace
navrzen metodicky navod = soubor teoretickych krokt, jejichz dodrzenim je silny
teoreticky predpoklad, Ze by se zamezilo vzniku krize nabidky byt a omezilo
negativnim dopadiim krize na stavebni produkci — stavebni spolecnosti.

Zaveérem prace jsou zpracovany piipadové studie, na nichz jsou teoreticky aplikovany
kroky metodického navodu, jenz se silnym logickym piedpokladem potvrzuji spravnost
a funk¢nost jednotlivych protikrizovych kroki.

12.1 POSOUZENi HYPOTEZ
V ramci prace byly posuzovany tyto hypotézy:

HI: ,Vyvoj cen stavebni produkce za krize je odliSny od vyvoje cen ostatnich

komodit a hospodaiskych ukazatelii“.

Tato hypotéza byla na zdkladé¢ porovnani vyvoje indexu stavebni produkce se
zakladnimi piedstavitely obchodovanych komodit = zlato, ropa, méd’, potvrzena.
VSechny tfi porovnavané komodity se navzdjem vyvyjeli odlisné, no rozdil mezi nimi a
stavebni produkci je diametralni. U vSech ¢ty doSlo s nastupem krize k poklesu, no
porovnavané tifi obchodované komodity se do roka zotavili a zacali rtst. Stavebni

produkce klesala 5 let po sobé.
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H2: , Aplikaci protikrizovych opatieni, lze piedejit fatilnim dopadiim financni

krize na developery a zamezit vzniku krize nabidky na realitnim trhu“.

V teoretické rovin€ lze s vysokou pravdépodobnosti tvrdit, Ze navrzené metodické
kroky, které jsou vysledkem zkoumani a porovnavani exaktnich statistickych dat,
alespont omezi negativni dopady krizovych stavll (na developery a stavebni spole¢nosti)
a zamezi vzniku krize nabidky bytd v po-krizovém konjunkturdlnim obdobi. V kapitole
10 jsou navrzeny kroky/pokyny pro jednotlivé hospodaiské cykly, jejichz funk¢nost je
potvrzena v nasledujici kapitole ¢. 11 na dvou piipadovych studiich. Timto Ize

povazovat tuto hypotézu za potvrzenou.
12.2 VEDECKY PRINOS DISERTACNIi PRACE

Vyzkumnym a védeckym piinosem této prace je ucelené shrnuti vzniku, pficin, pribéhu
a dasledkt ekonomickeé krize roku 2008 na svétové hospodaistvi s postupnym
promitnutim az do ¢eského stavebnictvi. Navrh metodického doporuceni je vysledkem
podrobného priizkumu pti¢in a disledkt krizovych stavii na ¢eské stavebnictvi, jehoz

cilem je omezeni negativniho dopadu pii vyskytu dalSich krizovych jevii.
12.3 PRAKTICKY PRINOS DISERTACNI PRACE

Praktickym pfinosem préace je piedev§im podrobny popis developerskych ¢innosti a
castetné odhaleni zplisobu prace developerii. V neposledni tadé¢ rozbor vyvoje
stavebnich povoleni a zahajenych byt poskytuje poskytuje relevantni data pro predikci

budouciho vyvoje krizi nabidky.
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