7
-
—
\

EKONOMICKA FAKULTA TUL

N2
/7// =—
N
71NN

Bakalarska prace

Hospodarsky cyklus jako vyznamny faktor

ovlivaujici aktivitu sektoru sluzeb

Studijni program: B0413A050006 Podnikova ekonomika

Studijni obor: Management sluzeb

Autor préce: Jan Cerny

Vedouci préace: Ing. Iva Nedomlelova, Ph.D.

Katedra ekonomie

Liberec 2024






EKONOMICKA FAKULTA TUL

\l/
e N

Zadani bakalarské prace

Hospodarsky cyklus jako vyznamny faktor
ovlivnujici aktivitu sektoru sluzeb

Jméno a pfijmeni: Jan Cerny

Osobni ¢islo: E21000016

Studijni program: B0413A050006 Podnikova ekonomika
Specializace: Management sluzeb

Zadavajici katedra: Katedra ekonomie

Akademicky rok: 2023/2024

Zasady pro vypracovani:

1.
2.
3.

Stanoveni cilll a formulace vyzkumnych otazek.

Teoretické pfistupy k hospodarskému cyklu.

Analyza vyvoje vnitropodnikovych ukazatelll bytového druZstva v rdmci hospodaiského
cyklu.

. ldentifikace procyklickych faktorl ovliviiujicich hospodareni bytového druzstva a navrh

doporuceni.
Formulace zavérd a zhodnoceni vyzkumnych otazek.



Rozsah grafickych praci:

Rozsah pracovni zpravy: 30
Forma zpracovani prace: tiSténa/elektronicka
Jazyk prace: ¢estina

Seznam odborné literatury:

« MATOUSKOVA, Eleonéra; Anetta CAPLANOVA; Zsolt HORBULAK a Eva SIRAKOVOVA, 2021.
Hospodarsky cyklus: ekonomické, sociologické a behavioralne aspekty. Brno: Tribun EU s.r.o.
ISBN 978-80-263-1687-9.

« FIALOVA, Helena, 2015. Konjunkturni analyza. Praha: Metropolitan University Prague Press.
ISBN 978-80-87956-16-8.

o HECZKO, Stanislav, 2016. Hospodafské cykly: teorie a realita. Praha: Bankovni Institut vysoka
Skola. ISBN 978-80-7265-229-7.

» HAYEK, Friedrich A. von a Hansjorg KLAUSINGER, 2020. Business cycles. Part I. London:
Routledge. ISBN 978-0-429-63799-5.

e BILO, Simon, 2021. Hayek’s Theory of Business Cycles: A Theory That Will Remain Obscure?
Journal of Private Enterprise, vol. 36, no. 3, s. 27-47. ISSN 0890913X.

Vedouci préace: Ing. Iva Nedomlelova, Ph.D.
Katedra ekonomie

Datum zadani prédce: 1. listopadu 2023
Predpokladany termin odevzdani: 31. srpna 2025

L.S.

doc. Ing. Ales Kocourek, Ph.D. doc. Ing. Petra Rydvalova, Ph.D.
dékan garant studijniho programu

V Liberci dne 1. listopadu 2023



y

Prohlaseni

Prohlasuji, ze svou bakalarskou praci jsem vypracoval samostat-
né jako plvodni dilo s pouzitim uvedené literatury a na zakladé
konzultaci s vedoucim mé bakalafské prace a konzultantem.

Jsem si védom toho, ze na mou bakalafskou praci se plné vzta-
huje zdkon €. 121/2000 Sb., o pravu autorském, zejména § 60 -
Skolni dilo.

Beru na védomi, ze Technicka univerzita v Liberci nezasahuje do
mych autorskych prav uzitim mé bakalarské prace pro vnitini po-
tfebu Technické univerzity v Liberci.

Uziji-li bakalafskou praci nebo poskytnu-li licenci k jejimu vyuZziti,
jsem si védom povinnosti informovat o této skute¢nosti Technic-
kou univerzitu v Liberci; v tomto pfipadé ma Technicka univerzita
v Liberci pravo ode mne poZadovat Uhradu nakladd, které vyna-
lozila na vytvoreni dila, az do jejich skutec¢né vyse.

Soucasné Cestné prohlasuji, ze text elektronické podoby prace
vloZzeny do IS/STAG se shoduje s textem tiSténé podoby prace.

Beru na védomi, Ze ma bakalarska prace bude zvefejnéna Tech-
nickou univerzitou v Liberci v souladu s § 47b zédkona ¢. 111/1998
Sb., o vysokych §kolach a o zméné a doplnéni dalSich zakonl (za-
kon o vysokych $kolach), ve znéni pozdéjsich predpisd.

Jsem si védom nasledkd, které podle zékona o vysokych $kolach
mohou vyplyvat z poruseni tohoto prohlaseni.

17. &ervna 2024 Jan Cerny






Hospodarsky cyklus jako vyznamny faktor
ovliviujici aktivitu sektoru sluzeb

Anotace

Cilem této bakalarské prace je posoudit dopady vlivu hospodarskych cykll na ¢innost
firem v tercialnim sektoru. V teoretické casti jsou popsany druhy hospodarskych
cykll, priciny jejich vzniku a teoretické pfistupy. Sektor sluzeb je velmi Siroky a
zahrnuje pestrou $kalu nejrliznéjsich Cinnosti, které firmy v tomto sektoru nabizeji.
Jednou z mnoha sluzeb, prakticky nezbytnych, jsou také sluzby v oblasti spravy
bytového fondu. Velkou skupinou firem, které poskytuji sluzby v oblasti spravy
nemovitosti jsou také velka bytova druzstva. Pro ucely této bakalafské prace bude
podrobeno zkoumani pouze jedno bytové druzstvo, jako typicky predstavitel firem

pUsobicich v tomto sektoru sluzeb.

V praktické Casti, prostiednictvim PESTLE analyzy, budou vyhodnocené jednotlive
dopady cyklicity na konkrétnim bytovém druzstvu, kterym je Stavebni bytove
druzstvo SEVER v Liberci. Analyzou PESTLE bude vyhodnocen vliv cyklicity na
jednotlivé ¢innosti tohoto druzstva s naslednym vyhodnocenim dopadd do vybranych
ekonomickych ukazatell firmy — vynosl z hlavni ¢innosti druzstva, zisku druzstva,
rlistu nomindlnich mezd ¢i vyse investic do oprav a modernizace bytového fondu.
Cilem prace je taktéz zodpovédét vyzkumné otazky. Do jaké miry mohou firmy
pUsobici v oblasti sluzeb ovlivnit v jaké fazi hospodaiského cyklu se ekonomika pravé
nachazi? Jsou dopady cyklicity pro hospodareni téchto firem zasadni anebo existuji i
jiné faktory, které chovani podniku a jeho hospodareni mohou ovlivnit vyznamnéji?
Jakkoliv jsou krize v ramci hospodaiskych cykld nevyhnutelné, mohou dosavadni
teoretické a praktické poznatky napomoci k hledani feSeni, jak dopady pfipadné krize

do ¢innosti konkrétnich firem zmirnit.

Klicova slova
hospodarsky cyklus, sluzby, PESTLE analyza, Stavebni bytoveé druzstvo SEVER



The Economic Cycle as a Significant Factor
Influencing Service Sector Activity

Annotation

The aim of this bachelor thesis is to assess the impact of business cycles on the
activities of companies in the tertiary sector. In the theoretical part, they are described
the types of business cycles, their causes and theoretical approaches. The service
sector is very broad and encompasses many different activities offered by firms in
this sector. One of the many services, practically essential, is housing services. A
large group of firms that provide property management services are also large
housing associations. For the purposes of this bachelor thesis, only one housing
association will be examined as a typical representative of firms operating in this

service sector.

In the practical part, through PESTLE analysis, the individual impacts of cyclicality on
a specific housing cooperative, which is the SEVER housing cooperative in Liberec,
will be evaluated. The PESTLE analysis will be used to evaluate the impact of
cyclicality on the individual activities of this cooperative with subsequent evaluation
of the impact on selected economic indicators of the company - revenues from the
main activities of the cooperative, profit of the cooperative, growth of nominal wages
or the amount of investment in repairs and modernization of the housing stock. The
aim of the bachelor thesis is also to answer the research questions. To what extent
can firms operating in the service sector influence what phase of the business cycle
the economy is currently in? Are the effects of cyclicality crucial for the performance
of these firms or are there other factors that can influence the behaviour of the firm
and its performance more significantly? Although crises are inevitable within
economic cycles, the existing theoretical and practical knowledge can help to find

solutions to mitigate the impact of a potential crisis on the activity of specific firms.

Key Words

economic cycle, services, PESTLE analysis, building housing cooperative SEVER



Podékovani

Rad bych podékoval vedouci mé bakalarské prace pani Ing. Ivé Nedomlelové, PhD.
za cenné rady a pfipominky béhem tvorby této bakalarskeé prace. Dale bych chtél take
podékovat Stavebnimu bytovému druzstvu SEVER za poskytnuti materialQ, ze kterych

jsem primarné Cerpal v praktické ¢asti této bakalarskeé prace.






Obsah

Seznam ilustraci (OBFAZKU) ...........ccoevieiieiieieeeeeeeeeecee e 14
SezNamM taAbUIEK ............oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiittttrr e 15
Seznam pouzitych zkratek, znaéek a Symbolll .............cccccceviviirinininninineeiinne, 16
UV ..ottt 17
1. Pojeti hospodarskyCh CYKIU ..o 19
1.2 Faze hospodarsk@ho CYKIU.....ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiic s 20

1.3 Druhy ekonomiCKYCh CYKIU.....cc.ccvevuririniiiiiiiiiiciiic e 23
1.3.1 SEZONNI CYKIY cenvieiieiieeeeeeceeeeecce et 24

1.3.2 KitChiNOVY CYKIY ..ottt 24

1.3.3 JUGIArOVY CYKIY .ottt 25

1.3.4 KUZNELSOVY CYKIY ..eeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiic ettt 25

1.3.5. KONArat@VoVvy CYKIY ..ocoeeiiiieiiieeeiecceeccrcceiic e 26

1.3.6 Tofflerovy VEIKE VINY .....cooiieiiiiiiiiiiiiiiiiciccicct e 26

1.4 PFiCiny hoSpOdAFSKENO CYKIU.......cocuiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 27
1.4.1 Primarné externi pfic¢iny hospodarskych CyKIU.........ccceeeveviiirinciiniinnnns 27

1.4.2. Primarné interni pfi¢iny hospodarskych CyKIU .........cccoceveveviiiiiinninnnns 27

1.5 Vlivy oVIiVAUJICT SEKIOTr SIUZED......cocuiiiiiiiiiiiiii e 28
157 INFIACNT VIIVY ettt 28

1.5.2 DANOVY SYSTEM ittt 28

1.5.3 VIIV USPOT ciutiiiiiieeiiieite ettt ettt sttt sae s st a s e bn e s be e s a e e saaennea e 29

1.6 Indikatory makroekonomické analyzy........cccccieiviiiiiinieniiicniicsieeieeeieeeee 30
1.7 Teoretické pristupy k hospodarskému CYKIU.......cccooviiiiiniiiniiniiiiee 31
1.7.1 Monetéarni teorie hospodarsk€ho CyKIU ........ccccevvviiiiiiiiiniiiiiiiiie, 31

1.7.2 Teorie hospodarského cyklu F.A. HayeKa.........ccoeviiieiiiieniiiin, 32

1.7.3 Rozdéleni mezi monetarni a nemonetarni teorii. ......ccccoceviiviinineiennnns 33

1.8 Teorie redlného hospodarsk&ho CYKIU..........cooouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieec s 34

2. Analyza bytoveho druzstva..............ccccooviiiiiiiiiiiii e 35
2.1 Druzstva v ramci obchodnich KOrporaci .........ccceeeuiiiviiiiniiiiniiiiniiiceiieceiiees 35
2.2 Specifika bytovych druzstev v ¢eském pravnim systému ..........ccoceeveieienenne. 36
2.3 Hlavni ¢innost bytového druzstva — sprava Nemovitosti.........ccccceeeeieieiennnns 38
2.4 VedlejsSi Cinnosti bytoVEho druZstva.........cceevuiiiiiiiiiiiiiiiniieeieeieeeeeee 39
2.4.1 Vykon funkce statutarniho organu spolecenstvi viastnik{...................... 40

2.4.2 SPrava KOTEIBN....ccc.uiiiieiieeiieeieectecte et 40



2.4, 3 REAITNT CINNOST . ceueteeeieeeeee ettt eetee e eteeeaeetteeenseesnerssaessnsrsneesneersnssnneees 40

2.4.4 Komercéni pronajem vlastnich nemovitosti........ccccevviiiiiiiiniiiiniiiiienn. 41
2.4.5. U&ast na projektech bytoVeé VYStavhy.........ccceeueueeeeeueeeeeeeereeeeeeeeeeneenes 41
2.4.6 Ostatni vedlejSi CINNOSTi.......ooviiiiieiiiieeiiie e 42

2.5. Role vybraného bytového druzstva na regionalnim trhu — stru¢ne
piedstaveni ¢innosti a zakladnich ukazatell Stavebniho bytové druzstva SEVER...43

2.6 Charakteristika SBD SEVER ...ttt 44
2.7 Analyza vnéjsiho okoli SBD SEVER metodou PESTLE ........cccociiiiiiiiinnnnne. 45
2.7.1 FaKtory POIItICKE ....c..eeeeieeiieeieeeeeeeececece et 45
2.7.2 Faktory eKONOMICKE ........coiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiricciicc st 48
2.7.3 FaKtory SOCIAINI....ccouiiiiiiieieeieeeeceecce e 52
2.7.3.1Ceny stavebniCh Praci........cccccceeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiic s 53

2.7.3.2 CeNY ENEIGIl.cecuriiaiiiiiiiiiiiiieiiiteeiiic et 53

2.7.3.3 Celkova vyse prispévku na spravu domu a pozemKu................ 54

2.7.3.4 DOtaCni Programy .c.ccceeeeeeeeeeeeeeeiireeeeeireeeesinee e ssaan e 54

2.7.3.5 Podminky poskytovani investinich UVerQ..........cceceveveeenuennnne. 56

2.7.3.6 Oblast bytové vystavby a ceny nemovitosti na realitnim trhu ... 57

2.7.3.7 Zameéstnanecka politiKa........cccceeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiii 61

2.7.4 Faktory teChNOIOGICKE......ccccueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccrc s 63
2.7.5 Legislativni fTaKtory ....c.c.coiviieriiiiiiiiiiiiiiiiiiiccr e 65
2.7.6 EKOIOQICKE FaKIOrY ....coouiiiiiiiiiiiiiiciciiccitciccc e 66
2.8 Vyhodnoceni analyzy PESTLE .......ccccooiviiiiiiniiiiiiiiiccieciececi e 68
2.8.1 Identifikace ¢innosti SBD SEVER, na které maji vliv faze hospodaiského
CYKIU 1ot e a e 68
2.8.2 Cinnosti, souvisejici s vnitfnim chodem SBD SEVER.........cccoceevieenieuenne. 69
2.9 Ukazatelé SBD SEVER, na které maji faze hospodarského cyklu vliv ........... 70
2.9.1 Ukazatel vyvoje trzeb z hlavni ¢innosti druzstva (spravy bytd) ................ 70
2.9.2 Ukazatel zisku bytoveho druZstva.......ccoccveieviiiiiiiiiniiiiiiiniiiiiiiiie, 70
2.9.3 Ukazatel podilu vedlejsi ¢innosti na hospodareni druzstva...................... 71

2.9.4 Ukazatel poétu pievedenych bytl do viastnictvi ¢lenl druzstva v ¢ase..71

2.9.5 Ukazatel investic do modernizace, rekonstrukce a oprav bytovych

o (o) 1 11U FRU OO OO OO PO PSS UP RO PPPTOPPRPRRPP 72
2.9.6 Ukazatel rlistu nominalnich mezd zameéstnancl.........ccoeevevvereneeeeenncnnes 72

2.10 Dalsi faktory, které maji vliv na ¢innosti a ukazatele SBD SEVER................. 73
2.10.1 Statni intervence formou dotaci.......eeeeeeeeriieiniieiiiiiiiiiiiiiciiees 73

12



2.10.2 Zmény v oblasti dani (zmény sazeb DPH).........cccccoiviiiiiniiniininnieinns 74
2.10.3 Zelena politika - pozadavky statu v oblasti snizovani emisi sklenikovych

0] 17711 OO 74
2.10.4 Zavadéni novych technologii @ iNOVaCe.........ccccviviiiiniiiiiiiiiiiiiiiieees 75
2.10.5 Zavadéni novych technologii @ inovace...........cccoevviriiiiiiiiiiiiiiciiiiee s 75

3.NAVIN dOPOTUCENI ........ceeeeieiiiiieiteeeeeeete ettt as e be e 76
- V=] SO UPPPOOPCPUINt 77
Seznam PouzZite literatury ............c.ccoooiiiiiiiiiiiii 80

13



Seznam ilustraci (obrazkt)

Obrazek 1: EKoNomicKY CYKIUS V €ASE ....ceeruiiiiriiiiiieiiiicciieccircccnrcc e 22
Obrazek 2: Vyvoj primérného indexu spotfebitelskych cen........cccocevviiiiiiinnnns o 47
Obrazek 3: Vyvoj poétu spravovanych bytl SBD SEVER. ........cccccvvviiiiiiiniinniinne 47
Obrazek 4: Vyvoj trzeb z poplatkli SBD SEVER za SPravy.......ccccceevuiriuinniciinnuennnens 50
Obrazek 5: Vyvoj poétu spravovanych bytd SBD SEVER.........ccccieniiniiiinieininens 50
Obrazek 6: Vyvoj primérné ceny za 1 gigajoUl.......cccoeeeeereerieneenieiinciiiiiissieie e 51
Obrazek 7: Vyvoj stavebni ProdUKCe..........ccceeeiiiiiiiiiiniiiiiiciiciie e 53
Obrazek 8: Vyvoj ceny tepla @ jeho SrOVNANI......cccevuiiiiiiiiiiiiiiiiiciicccce e 54
Obrazek 9: VYVO] reP0 SAZDY ..c..eeeuiiiiiiiieeiiiiiiiiieciicciiciic et 55
Obrazek 10: Vyvoj dota¢niho programu Panel........ccccocviiiiiiiiiiiiiniiiniiciicieeee, 56
Obrazek 11: Vyvoj priimérné ceny prodeje bYtl......cccocveeeerenieininciiiiiiiinciiciene 58
Obrazek 12: Vyvoj vyse pramernych Mezd ......c.ccccceevereririinieniniiiniicnieeneeeeneenes 60
Obrazek 13: Vyvoj Nezame@stNanosti.....c.ccceeeeriiiiiiiiiiiiiiiiiiciic et 62
Obrazek 14: Vyvoj celkovych mzdovych nakladl SBD SEVER ..........cccccevvuiiiniinnnne. 62
Obrazek 15: Vyvoj prdmérného poctu pracovniku SBD SEVER...........cceovvviiiirnnnnene. 64
Obrazek 16: Vyvoj poétu spravovanych bytd na 1 zaméstnance SBD SEVER........... 64
Obrazek 17: Vyvoj poétu SVJ, ve kterym je SBD SEVER piedsedou ..........ccceueeunene 66
Obrazek 18: Vyvoj zisku pfed zdanénim SBD SEVER...........ccccoiiiiiiniiiiniiiiiic, 71

14



Seznam tabulek

Tabulka 1: Struktura doméacnosti podle druhu domu a bytu podle kraj& CR

15



Seznam pouZitych zkratek, znacek a symboli

CNB  Ceskéa narodni banka

CR  Ceska republika

CSU  Cesky statisticky ufad

DPH Dan z pfidané hodnoty

EU Evropska unie

GJ Gigajoul

HDP  Hruby domaci produkt

JZD Jednotné zemédélské druzstvo
kKWh  kilowatthodina

M2 Metry ¢tverecni

p.a za rok (per annum)

Sb.  Sbirka zakon(

SBD Stavebni bytové druzstvo
SOPR Stejné obdobi pfedchoziho roku
SVJ  Spolecenstvi viastnikd jednotek

ZOK  Zakon o obchodnich korporacich

16



Uvod

Zivot kazdého z nas probiha v nejrlizngjdich cyklech. Tim nejzndméjsim cyklem je
kalendarni rok, kdyz pokazdé ve stejny den roku slavime narozeniny. Kalendarni rok
predstavuje také pravidelné stfidani ¢ty ro¢nich obdobi, ktera maji dopad tfeba na
zemédélskou cinnost nebo stavebnictvi. | kalendarni rok je proto hospodarskym

cyklem. Neni vSak jedinym.

Hospodaiskym cyklem Ize nazvat cyklus, ktery doprovazi chod hospodarstvi
jednotlivych zemi. Kazdy z autor( pojednava o cyklech odli$né. Teoretické pfistupy
se pak zejména opiraji o dva hlavni myslenkové proudy, které slouZily jako zakladni
stavebni kamen pro vyvoj jednotlivych teoretickych koncepci, které budou v této

praci prfedstaveny.

Tato prace si dava za cil zhodnotit dopady vlivu hospodarskych cykld na ¢innost firem
v tercialnim sektoru a ma ambici zodpoveédét nasledujici vyzkumné otazky. Do jaké
miry mohou byt firmy pdsobici v oblasti sluzeb ovlivnény tim, vjaké fazi
hospodarského cyklu se ekonomika pravé nachazi? Jsou dopady cyklicity pro
hospodareni téchto firem zasadni anebo existuji i jiné faktory, které chovani podniku

a jeho hospodafeni mohou ovlivnit vyznamnéji?

Sektor sluzeb je velmi Siroky a zahrnuje pestrou $kalu nejrliznéjsich ¢innosti, které
firmy v tomto sektoru nabizeji. Jednou z mnoha sluzeb, prakticky nezbytnych, jsou
také sluzby v oblasti spravy nemovitosti, napfiklad v oblasti spravy bytového fondu.
Velka Cast obyvatel totiz nepobyva v rodinném domé, ale v domé bytovém, spole¢né

s dal8imi sousedy.

Pravidla pro vzajemné souziti v takovém domé jsou definovana fadou pravnich
predpisl a norem. Tyto pravni predpisy jsou zdvazné pro vsechny pravni formy
bytovych korporaci, z nichz nejrozsitenéjsi jsou spolecenstvi vlastnikl jednotek a
bytova druZstva. Vzhledem ke skutecnosti, Ze sprava bytového fondu v sobé
zahrnuje ¢innosti z nékolika rliznych oblasti — ¢innosti Ucetni, ekonomické, pravni,
technické, organizacni, investic¢ni i dalsi — je prakticky nemozné, aby tyto bytoveé
korporace si vSechny takové ¢innosti zajiStovaly samy. Proto na trhu existuji
specializované spravcovskeé firmy, které disponuji, alespon vétSinove, dostateCnym
.Know how" k poskytovani vSech Cinnosti, které sprava bytového domu vyzaduje.
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Skupinou firem, které poskytuji sluzby v oblasti spravy nemovitosti jsou také velka
bytova druzstva, spravuijici i tisice bytl ve stovkach bytovych domd, at jiz ve svém
vlastnictvi nebo pro své klienty, kterymi jsou spolecenstvi vlastnikli nebo mensi
bytova druzstva. V pfipadé téchto velkych bytovych druZstev se jedna o spravce
s mnohaletou zkuSenosti z oboru, nebot tato bytova druzstva v minulém rezimu
spravovala zejména vlastni druzstevni bytovy fond, ktery byl po roce 1994

zprivatizovan. Nasledné pak vznikla vyse uvedena spolecenstvi viastnikl jednotek.

V této praci bude zhodnocen dopad hospodaiskych cykll na cinnost jednoho
konkrétniho bytového druZstva, kterym je Stavebni bytové druzstvo SEVER se sidlem
v Liberci. Toto druzstvo ma témér Sedesatiletou zkusenost s vystavbou a spravou
bytovych dom0. V soucasnosti spravuje pres 11 tisic bytovych i nebytovych jednotek

ve vice nez 280 domech.

Analyzou PESTLE bude vyhodnocen vliv cyklicity na jednotlivé cinnosti tohoto
druzstva s naslednym vyhodnocenim dopadd do vybranych ekonomickych ukazatell
firmy - vynosl z hlavni ¢innosti druzstva, zisku druzstva, rlstu nominalnich mezd ¢i

vySe investic do oprav a modernizace bytového fondu.

Jakkoliv jsou krize v rdmci hospodaiskych cykll nevyhnutelné, mohou dosavadni
teoretické poznatky napomoci k hledani feseni, jak dopady pfipadné krize do €innosti
konkrétnich firem zmirnit. V zavéru prace budou tedy definovana konkrétni
doporuceni ke zmirnéni negativnich dopadl cyklicity do konkrétnich Cinnosti a
hospodarskych vysledkll Stavebniho bytového druzstva SEVER s ambici SirSiho
pouziti téchto konkrétnich zavérl pro dalsi podniky z oblasti spravy bytového fondu

nebo obdobnych sluzeb.

18



1. Pojeti hospodarskych cykiU

Ekonomickym cyklem, ktery je Casto pojmenovavan jako hospodarsky cyklus,
oznacujeme ,vykyvy ekonomické aktivity prezentované kolisdnim rediného produktu
kolem produktu potenciondiniho” (Majerova, 2008, s. 164), to je nejcastéjsi
interpretace cykll. Mdzeme ale také sledovat vykyvy v zaméstnanosti, investicich,
urokovych mirach, vynosech apod. Jestlize jde o vykyvy (fluktuaci) redlného
produktu kolem jeho potencialni urovné, vykazuji tyto vykyvy dvoji smér — vzestupny

a klesajici. Tyto sméry jsou ddlezité pro urceni fazi cyklu, dodava Majerova (2008).

V obecné roviné mizeme cyklus popsat jako stfidajici se faze kontrakce s expanzi,
pfiCemz extrémy jsou predstavovany vrcholem (boomem) a dnem. Existuje fada
teorii, které se snazi vysvétlit cyklicka kolisani. TaktéZ existuje rada teorii, které se
snazi zdlvodnit kolisani redlného produktu, i kdyZ je znamo, ze zadny cyklus neni

zcela stejny (Svihlikova, 2016).

Fialova (2015, s. 41) dodava, ze ,vyvoj probihd v cyklech, pficemz kazdy cyklus je
jedinec¢ny, vyznacuje se odlisnou délkou, amplitudou kolisdni a mnoha dalsimi
specifickymi rysy”. Dale doplhuje, Ze studium konjunkturniho cyklu je vlastné

zakladem pro zavéry o vyvoji makroekonomiky v kratkém obdobi.

Sirlcek (2016, s. 48) upozornuje, ze ,cyklicnost vyvoje ekonomik je obvykle brana
jako fakt a mizZe byt odvozovdna z obecnéjsich prirodovédnych, filozofickych aj.
vychodisek, resp. s vyuZitim systémového pristupu. U makroekonomickych cykli se
jednd o opakované kolisani celkové ekonomické vykonnosti v ¢ase". Taktéz dodava,
Ze ekonomicky cyklus by mél do jisté miry vykazovat stupen opakovatelnosti,

pravdivosti, pfedvidatelnosti i periodicity.

V praxi dochazi k neustalému naruSovani dlouhodobé rovnovahy ekonomiky v
disledku $okl. Tyto Soky mohou byt docasné nebo trvalé, ocekavané nebo
neocekavané. V zavislosti na typu Soku mlze zlstat rovnovazna pozice ekonomiky
nezménéna nebo se mlze zménit a optimalni pfizplsobeni zpét k rovnovaze mlze
byt okamzité nebo pomalé. Draha, kterou ekonomika sleduje bé&hem svého
prizplsobeni zpét k rovnovaze, se bézné nazyva hospodarsky cyklus, i kdyz tato
draha nemusi byt skuteCcnym cyklem. PrestoZze ekonomika nebude béhem

prizplsobovani v dlouhodobé rovnovaze, chova se béhem prizplsobovani zpét k
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dlouhodobé rovnovaze optimalné. Ve skutec¢nosti dosahuje posloupnosti do¢asnych

rovnovah, z nichz kazda je v daném okamziku optimalni (Wickens, 2012).

Konkrétné Wesley C. Mitchell a Arthur F. Burns definovali hospodarsky cyklus
nasledovné: ,Typ fluktuaci nalezenych v agregdtni ekonomické aktivité ndrodd,
organizujicich svou praci na zdkladé podnikatelského fizeni, cyklus sestdvd
Z expanzi, které se objevuji priblizné ve stejnou dobu v mnoha ekonomickych
aktivitach ndsledovnych podobné vseobecnymi kontrakcemi, které usti do faze
expanze pristiho cyklu; tato sekvence je opakovand nikoli periodickd” (Wesley C.
Mitchell a Arthur F. Burns, 1946, s. 3).

PFi praktickém sledovani hospodarskych cykll, Ize Fict, Ze se pozornost soustredi
obvykle pouze na vykyvy aktualniho realného produktu, dodava Helisek (2002).
,Trzni ekonomika se nevyviji hladce, nybrz podiéhd ekonomickym vykyvim®*,
podotyka Holman (2002, s. 508).

1.2 Faze hospodarského cyklu

+Ekonomickd realita vykazuje neustdle vykyvy ve vyvoji rediného produktu, neustdle
dochdzi ke striddni kratsich ¢i delsich obdobi pomalejsiho rychlejsiho ristu nebo

poklesu produktu, pfipadné jeho stagnace" dodava (Helisek, 2002 s. 164).

Ekonomicky cyklus lze chapat jako posloupnost, ktera se pravidelné opakuje
prostfednictvim fazi vzestupu, poklesu a stagnace makroekonomické aktivity,
jmenovité pak realného HDP, zaméstnanosti, soukromé a vefejné spotfeby a
investi¢ni ¢innosti. ,Jde o jakysi neustdly kolobéh, v jehoZ pribéhu se jednotlivé faze
postupné vystridaji, a jakmile k tomu dojde, cely proces vypukd nanovo" (Machacek,
2010, s. 238).

Dle Hezcka (2016) ma modelové vzato hospodarsky cyklus vétsinou pouze dvé faze
a dva body obratu. Fialova (2015) dodava, Ze ur€eni a pojmenovani kazdé faze
konjukturniho cyklu zaleZzi do znac¢né miry na subjektivnim pfistupu a interpretaci

statistickych dat.
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Obecné tyto body nazyvame body obratu €i body zvratu. ,Ekonomicky cyklus je tak

casovym usekem, ktery vymezuji dva stejné body obratu” (Majerova, 2008, s. 164).

.Vzestupnd fdze neboli fdze expanze (anglicky expansion) je ukoncena hornim
bodem obratu, ktery se nazyva vrchol (anglicky peak)” (Hezcko, 2016, s. 17).

Expanze pak znameng, Ze se rlst realného HDP zrychluje a HDP roste nad potencialni
produkt, dodava Holman (2002). ,Po ni ndsleduje fdze poklesu neboli fdze kontrakce
(anglicky contraction), kterd je ukoncena dolnim bodem obratu neboli dnem ¢i
sedlem (anglicky trough)" (Hezcko, 2016, s. 17).

,Pokud je fdze kontrakce mirnd (znamend pouze zpomaleni tempa ristu), hovoii se
o recesi (anglicky recession)" (Hezcko, 2016, s. 17). Recese pak znamena, Ze se rist
zpomaluje a dochazi k poklesu realného HDP pod potencialni produkt. Ekonomové
hovofi o recesi, kdyZ realny HDP béhem dvou po sobé jdoucich Ctvrtleti klesa.
(Holman, 2002). ,Pokud je vsak fdze kontrakce dlouhd a hlubokd, je nazyvdna

depresi (anglicky depression)" (Hezcko, 2016, s 17).

Béhem recese je nejen vice lidi bez prace, ale i ti, ktefi jsou zaméstnani, maji kratsi
pracovni tyden, protoze vice pracovnikll musi pfijmout praci na ¢astecny Uvazek a
méné pracovnikl ma moznost pracovat prescas. KdyZ recese skonéi a ekonomika
vstoupi do konjunktury, tyto efekty plsobi opacné: pfijmy rostou, nezaméstnanost
klesa a pracovni tyden se prodluzuje. Ekonomoveé tyto kratkodobé vykyvy ve vyrobé
a zaméstnanosti nazyvaji hospodarsky cyklus. Ackoli tento termin naznacuje, Ze
ekonomicke vykyvy jsou pravidelné a prfedvidatelné, ani jedno v tomto pfipadé neplati
(Mankiw, 2007).

Obvykle se za sestupnou fazi povazuje pokles tempa rlstu ukazatele, jehoz vyvoj
sledujeme neboli shizovani jeho pfirlstku. V rdmci konjuktury celé ekonomiky je to
pravé zpravidla realny hruby domaci produkt. ,Za recesi oznacujeme obdobi, kdy po
dveé cCtvrtleti za sebou dosahuje prirdstek rediného HDP zdpornych hodnot, jinymi
slovy HDP v absolutnich hodnotdch klesad" (Fialova, 2015, s. 47).
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Je pomérné dllezité si uvédomit, Ze toto stfidani nemusi probihat kolem potencialniho
ddchodu, ale také nad nim nebo pod nim (coz je castéjsi), dodava Majerova (2008).
Jednotlivé stfidani fazi ekonomického cyklu, nebo-li fluktuaci realného produktu

kolem produktu v Case je zobrazeno na dalSi na Obrazku 1.
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Obrdzek 1: Ekonomicky cyklus v ¢ase
Zdroj: Majerova (2008, s. 165)

Setkat se Ize rovnéz s rozdélenim cyklu na Ctyri faze. | tento prdbéh konjunktury je
ve své podstaté zjednoduseny (idealizovany) a bere jako sv{j hlavni indikator vyvoj

realného produktu. V tomto pfipadé Ize cyklus rozdélit na nasleduijici ¢tyfi faze:

e oziveni- (anliglicky recovery, némecky Erholung) znaci pocatek faze expanze
e prosperita - (anglicky boom, némecky Boom) je pokra¢ovanim faze expanze,
Vv jejimz ramci mUze rostouci objem celkové produkce presahnout nejvyssi bod
dosazeny v predchazejicim cyklu.
e recese - (anglicky recession, némecky Rezzesion) zde znamena nastup faze
poklesu.
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e deprese - (anglicky depression, némecky Depression) je pak dokonéenim faze
poklesu a soucasné pfipravou podminek pro nastup dalsiho oziveni ekonomiky
(Heczko, 2016).

Helisek (2002) dodava, Ze pojeti fazi cyklu a pouzivana terminologie vykazuji u
rlznych autor( urcité odchylky. Za recesi (oznaCovana téz jako krize) byva nékdy
povazovan pouhy pokles tempa rlstu, nikoliv tedy jen absolutni pokles produktu

(zaporny rdst).

V obdobich, kdy se zda byt bezpecné véfit, Ze se potencialni pfijem vyviji plynule,
pfijem kolisa. Z ptaCi perspektivy je hospodafsky cyklus zakrnély dlouhodobym
rlstem a otfesy potencidlniho produktu zplsobenymi dvéma svétovymi valkami
(Gartner, 2016).

1.3 Druhy ekonomickych cykilU

Fluktuace hospodarskych veli¢in jako investic, trzeb, cen, uvérd, urokl, emisi
cennych papirl a dalSich se stala pfedmétem analyz mnoha statistikd. Tyto analyzy
pak daly postupné vzniknout nazorlm, Ze existuje vice druhl ekonomickych cykld,

které se lisi svou délkou (periodou) (Heczko, 2016).

.CyKklické vykyvy vykazuji v ¢asovém obdobi urcitou pravidelnost a periodicitu. Podle
délky jednotlivych period rozliSujeme v plvodni ekonomické teorii tfi typy
pravidelnych cyklu: krdtkodobé, stfednédobé a dlouhodobé"” (Majerova, 2008, s.
166).

Machacek (2010) podotyka, ze jednotlivé ekonomické cykly (Kitchinovy, Juglarovy, a
Kondratévovy) se v prlibéhu doby ze stranek nejsledovanéjsich odbornych ¢asopisl
a ucebnic vytratily, a proto v zajmu komplexniho pohledu na tohle téma bychom tyto

typy (a dalsi) neméli opomenout.
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Dle Matouskoveé (2021) podle délky trvani (od vrcholu k vrcholu nebo ode dna ke dnu)
mUzeme hospodaiské cykly vymezit nasledovné:

» Sezonni cykly — do jednoho roku,

» Kitchinovy cykly — pfiblizné 3 roky,
= Juglarovy cykly - 9-10 let,

» Kuznetsovy cykly —15-20 let,

» Kondratévovy cykly — 48-60 let.

1.3.1Sezonni cykly

Ke kratkodobym vykyvlm patfi predné sezonni cykly (sezonni kolisani), které
koresponduji s ro¢nimi obdobimi a patfi kjednim z nepravidelnéjSich cykll
v ekonomické aktivité. ,Jejich pri¢iny mohou byt rozdilné (pocasi, pfirodni procesy,
doba dovolenych, svdtky, spoleCenské zvyklosti), jsou vsak vétsinou dobre

predvidatelné, a podniky jsou na takové fluktuace pripraveny” (Heczko, 2016, s. 28).

Pohyby produkce v zemédélstvi, zpracovatelském prlmyslu, stavebnictvi a
cestovnim ruchu maji zjevné sezonni slozky, které nékdy svym rozsahem prekryvaji
vykyvy hospodarského cyklu, stejné jako vzorce celkové produkce spojené se

svatky, létem a zimou a sklizni, podotyka (Burda, 2022)

1.3.2 Kitchinovy cykly

.Dalsim druhem krdtkodobého kolisdni jsou malé cykly (hypocykly) v zdsobdch
(invetory cycles), a to v ndvaznosti na subagregdt v hrubém domdcim produktu -
zména stavu zdsob a rozpracované vyroby” (Heczko, 2016, s. 28). Délka téchto
cykll byla stanovena roku 1923 zhruba na 40 mésicU, tedy néco malo pres 3 roky.
Cykly zasob dostali jméno po jihoafrickém statistikovi a obchodnikovi se zlatem
Josephu Kitchinovi (1861-1932), i kdyz k definovani cykll zasob pfispéla i fada jinych
autorl (tfeba W. C. Mitchell ¢i A. Spiethoff) (Heczko, 2016).

Machacek (2010) dodava, ze cykly pry odhalil na zakladé zkoumani americkych a
britskych ekonomickych vykyvl v letech 1890-1922. Matouskova (2021) taktéz
podotyka, Ze ho dokonce vymezilo i vice ekonomU - napf. Kitchin, Mitchell, Crum,

Spiethoof.
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1.3.3 Juglarovy cykly

Juglarovy stfednédobé vykyvy reprezentuji velké cykly o primérné délce kolem 10
let. Desetileté cykly definoval jiz v roce 1862 francouzsky Iékaf Clement Juglar (1819-
1905), a tak se bézné oznacuji prave jako Juglarovy cykly. (Heczko, 2016). O dvacet
devét let je pozdéji novymi vyzkumy tuto existenci (dle vlastniho minéni) potvrdil.
,Tento stfednédoby typ cykld je pfipisovdn periodickym vykyvlim v investicich do
kapitdlovych statkd" (Machacek, 2010, s. 246). Dle Matouskové (2021) ho Juglar

vymezil jiz v roce 1860 s délkou 9 az 10 let.

Existence téchto cykll je prakticky vétSinové uznavana, i kdyz jejich analyza vedla ke
vzniku fady protikladnych vysvétlujicich teorii. A navic se pro oznaceni téchto cykll
pouziva celd fada rlznych nazv{: podnikatelské (hospodarské) cykly, obchodni
cykly, prlmyslové cykly, konjunkturni cykly (viz. napf. Fialova, 2016) Ci investi¢ni
cykly (pro jejich souvislost s investicemi do fixniho kapitalu, zejména do strojd a

zarizeni) podotyka Heczko (2016).

Nicméné pro jejich velkou ddvéryhodnost se jim vénovala zna¢na pozornost v ramci
vyzkumu hospodaiskych vykyvd. ,Rovnéz urceni dlouhodobého trendu vychdzi
z analyzy Juglarovych cykld” dopliiuje Heczko (2016, s. 29). Trendem se Casto

oznacuje vyvoj, ktery vychazi pfes konjunkturni a sezonni zmény (Heczko, 2016).

1.3.4 Kuznetsovy cykly

Za dlouhodobé viny jsou povazovany 15-25leté cykly investi¢ni vystavby
identifikované pro USA v roce 1930 vyznamnym americkym ekonomem Simonem
Kuznetsem (1901-1985). Proto se tyto cykly nejCastéji oznacuji jako Kuznetsovy cykly
(i Kuznetsovy hypercykly, (Heczko, 2021). Dalsi ekonomové, ktefi se zaobirali
hospodarskymi cykly s délkou 15-25 let, byli i Wardwell a Frisch dodava Matouskova
(2021).
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1.3.5. Kondratévovy cykly

Daldim typem dlouhych vin jsou povazované Kondratévovy cykly nazvané podle
ruského ekonoma N. D. Kondratéva, pficemz dlvodem jejich vzniku je zasadni zména
generace techniky a technologie. Jsou vyvolané prevratnymi inovacemi, které vedou

ke vzniku uplné novych odvétvi (Matouskova, 2021).

. Tento cyklus trva nékolik desetileti (45-60 let) a k pficindm patfi vyznamné objevy
(kontinetd, nalezist), vdlky, rozvoj mezindrodniho obchodu, rozvoj infrastruktury

nebo technologicky pokrok ¢i inovace” (Majerova, 2008, s. 167).

1.3.6 Tofflerovy velké viny

Pfi uplatnéni Sirsi civilizacni perspektivy se setkavame s dalSimi dlouhodobymi cykly,
resp. s dlouhodobymi viny — konkrétné hovofime o Tofflerovych velkych vin ve vyvoji
lidské civilizace. ManZelé Tofflerovi ve svych dilech pracuji s velkymi vinami, které
rozdélili do 3 vin, které vzdy smetly pfedchozi civilizacni model a nastolily dalSi etapu
vyvoje lidstva. ,Prvni vina znamenala transformaci prvotni spolecnosti sbéracd a
lovel v tradicni zemédeélskou (vesnickou) Cili preindustridini. Druhd vina ndsledné
transformuje tuto tradicni spolecnost v moderni industridini (primyslovou)
spole¢nost a treti vina md pak industridini spole¢nost proménit v denacifikovanou
postmoderni spolec¢nost trfeti viny neboli spole¢nost informacniho véku” (Heczko,
2016, s. 31).
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1.4 Priciny hospodarskeého cyklu

Pri¢ina hospodarskych cykll je dlouho probirana problematika, kde se stretava cela
fada nazorQ. Dle Matouskové (2021) Ize rozlisit primarné externi a primarné interni

pric¢iny vzniku hospodarskych cykld.

1.4.1 Primarné externi pfiéiny hospodaiskych cykll

Dle Matouskové (2021) zdroj hospodarského cyklu ekonomové v tomto pfipadé
nachdazeji predevsim vné ekonomického systému. K hlavnim ddvodlm jejich vzniku
patfi napf. zména poctu obyvatelstva (v dlsledku zmény jeho pfrirlstku nebo
migrace), vynalezy, vyznamni objevy a inovace, zmény podnebi, taktéz zavazné
politické udalosti — jako jsou napf. valky, revoluce, volby, politicky vzniknuté ropné
krize, pandemie, rlizné pfirodni a jiné katastrofy (Matouskova, 2021).

ev s

Fialova (2015, s. 46) dodava, Zze ,malé ekonomiky jsou daleko vice ovlivnény vnéjsimi
viivy v ddsledku své vétsi otevienosti. To vsak vibec nevyluCuje fakt, Ze i velké a

mdlo oteviené ekonomiky mohou byt v kritické mife ovlivhény vnéjsimi faktory, jak

jsme toho byli svédky pfi ropnych Socich v 70 letech".

1.4.2. Primarné interni pfiéiny hospodaiskych cyklt

Impuls k hospodafskému cyklu v tomto pfipadé vychazi z nitra ekonomického
systému. Mezi faktory plsobici uvnitf samotné ekonomiky patfi napfiklad zmény ve
spotfebitelskych vydajich, zmény soukromych a vladnich investic, zmény v
hospodarské politice statu a nakladové Soky, které nejsou spojeny s politickymi
udalostmi (Matouskova, 2021).
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1.5 Vlivy ovliviujici sektor sluzeb

VIivQ, které ovliviiuji sektor sluzeb v ramci hospodarského cyklu je celd fada.

vvvvvv

1.5.1Inflaéni vlivy

Pro pochopeni chovani inflace je dllezité vyhnout se dvéma ¢astym zaménam. Prvni
potencionalni problém spociva v nerozliSovani mezi cenovou hladinou a mirou
inflace. Cenova hladina je indexové Cislo, které méfi celkové ceny ve vztahu k
z&kladnimu roku. Mira inflace nam Fika, jak rychle cenova hladina roste. Cim vy3si je
mira inflace, tim rychleji roste cenova hladina. Zaporna mira inflace (deflace) by

znamenala, Ze ceny klesaji (Stiglitz, 2005).

Za vSeobecnou stabilni cenovou hladinu se povazuje inflace do 2 %, dodava Fialova
(2015).

Druha mozZna zameéna vznika, pokud se nerozliSuje mezi ,lepkavym” a ,konstantnim.”
Kdyz ekonomové nazyvaji mzdy a ceny "lepkavymi", maji tim na mysli, Ze se rychle
nepfizplsobuji zménam v nabidce a poptavce, nikoliv Ze jsou konstantni, tj. Ze se
nikdy neméni, dodava Stiglitz (2005).

.Nebezpedi inflace v trznich ekonomikdch stdle trva. Tyka se to obou zdkladnich
typl inflace, poptdvkové i ndkladové. Inflacni tlaky vychdzeji z deficitniho
financovani viady pfi schodkovém stdtnim rozpoctu, zristu cen dovdZenych
komodit, z rlistu mezd, ktery neni doprovdzen odpovidajicim rdstem produktivity

prdce, ze znehodnocovadni mén apod” (Fialova, 2015, s. 82).

1.5.2 Danovy systém

.Dané jsou pro nds mnohdy cerveny hadr, protoZe samotné slovo je takové néjaké
divné. Na druhou stranu jsou dané a rlizné kvazidané (tfeba zdravotni a ddchodové

pojisténi) doprovodnym jevem civilizovaného stdatu" (Sedlacek, 2018, s. 278).
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Problematika dafiového systému je neustdle pfedmétem diskusi a v konjukturni
analyze nelze jakékoliv pfipravy a zejména realizaci danovych uprav pfehlédnout,
podotyka Fialova (2015). Obvykle jde jednak o celkovou danovou kvétu, dale o pomér
pfimych a nepfimych dani. Obecnou tendenci ve vétSiné ekonomik je posilovani

nepfimych dani na ukor dani pfimych. (Fialova, 2015).

.Snizeni sazeb primych dani mizZe jednoznac¢né podporit soukromou spotiebu
investice, pokud nevzroste mezni sklon k uspordm, ktery toto sniZzeni vykompenzuje.
Ddlezitym ddsledkem takového sniZeni pfimych dani vsak miZe byt zvyseni zdjem

zahranicnich firem o podnikdni* (Fialova, 2015, s. 105).

Samotna snaha pfitlumit konjukturu zvySenim dani se ovéem zdaleka nemusi setkat
s Uspéchem. Nedojde pak ani k Zadoucimu zvyseni pfijmd statniho rozpoctu. Firmy
se zvySeni dani mohou vyhnout jednak napf. pfesunem vyroby do zahranici,
organizacnimi zménami, pfipadné vy&Simi investicemi a nakupy s cilem sniZit
zdanitelny zisk. U zaméstnancl mohou vést vyssi dané k Utlumu jejich zajmu o praci.

Obecné vzrlsta procento prace nacerno a nelegalnich aktivit (Fialova, 2015).

1.5.3 Vliv uspor

JInvestofi vytvareji uspory, tj. vzddvaji se ¢dsti své soucasné spotieby. Ocekdvaji
pritom, Ze jejich uspory proménéné v investice jim prinesou dodatecny vynos, tj. vyssi

budouci spotfebu. Avsak budoucnost je nejistd” (Soukup, 2018, s. 446).

Samotny budouci vynos z investic mlze ohrozit celd fada skute¢nosti, které Ize
oznacit pojmem rizikovost investice. Hospodarska politika viad dané zemé mize
vyrazné ovlivnit miru rizika investic. Zajemci o podnikani se v rlznych zemich
setkavaji s vyrazné odliSnymi podminkami, které ovliviuji zahajeni jejich ¢innosti. Na
podnikani ma vliv také fiskalni politika. Stfidani vlidd mlze vést k cCastym a
neoCekavanym zménam ve fiskalni politice, jak v oblasti dani, tak ve strukture
vladdnich nakupl, coz mlze ovlivnit vynosnost soukromého podnikani. Stejné tak
vysoka a promeénliva mira inflace v zemi oslabuje alokacni funkci trzniho mechanismu.
Inflace funguje jako dan, sniZuje vynos z investice a budouci spotiebu investord. To
vSe negativné ovliviiuje zajem domacich i zahrani¢nich subjektl investovat v dané

zemi (Soukup, 2018).
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1.6 Indikatory makroekonomické analyzy

ProtoZze je prakticka cCast této prace zameéfena na identifikaci konkrétnich
ekonomickych i dalSich ukazateld hospodareni analyzovaného bytového druzstva a
komparaci vyvoje téchto ukazatelll v Casové ose s nékterymi konkrétnimi indikatory
fazi hospodarského cyklu, je namisté definovat hlavni hospodarské indikatory fazi

hospodarského cyklu. Relevantni z nich jsou pak zkoumany v dal$i ¢asti této prace.

Dle Franka (2015) jsou hlavnimi hospodaFskymi indikatory zejména:

e Index spotrebitelskych cen,

e Maloobchodni prodej,

e Hruby domaci produkt (HDP),
e Platebni bilance,

e Meziro¢ni index stavebni vyroby,
e Saldo zahrani¢niho obchodu,
e Danova a ménova politika,

e Vyhladovani urokovych sazeb,
e Nezaméstnanost,

e Statni dluh,

e Inflace,

e Prdmérna mzda.
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1.7 Teoretickeé pristupy k hospodarskému cyklu

Ekonomové si zacali uvédomovat existenci hospodarského cyklu az v 19. stoleti.
V tomto ¢ase vSak hospodarské cykly nebyli chapané v dnesnim vyznamu, tedy jako
cykly ekonomického vyvoje, ale spi$ jako ,krize"”, které narusuji plynule se vyvijejici
ekonomiku. Az pozdgji ekonomové poznali pravidelnost vyskytl takovych ,krizi" a

zacali je analyzovat (Matouskova, 2021).

Vychodiskem zde bylo u¢eni amerického ekonoma Wesleyho Claira Mitchella (1874 -
1948), ktery se nesnazil v prvni fadé vytvofit ucelenou teorie konjukturniho cyklu,
nybrz kladl ddraz hlavné na kvalifikaci ekonomickych jevl. Proto také ekonomové
hlavniho proudu vesmés jeho dilo odmitaji jako ,empirii bez teorie”. W. C. Mitchell
soudil, Ze cykly vyrQstaji z fady unikatnich jev( a také predstavuji fadu unikatnich
jevl. Proto nelze zkonstruovat teorii spole¢nou pro vSechny cykly, dodava Heczko
(2016).

Podle Fialové (2015) vétSina teorii si ve své podstaté neodporuje, ale naopak se
dopliuji, coZz plati pro ekonomické teorie obecné. Historicky nejstarSi teorie
konjunkturniho cyklu byly zaméreny pfedevsim na endogenni faktory, multikauzalni
pri¢iny a popis jevl. Teorie z poslednich desetileti soustfeduji pozornost spise na
faktory exogenni, pfi¢iny monokauzalni nebo omezené na nékolik malo ,$okd" a jsou

casto zaloZzeny na mensich formalnich modelech.

Je mozZné rozdélit teorie hospodarského cyklu na monetarni a realné teorie. Tyto
rlizné teorie cyklu se pfitom navzajem nevylucuji. Cyklus mlze mit monetarni i realné

pri¢iny. Jde spise o to, co jednotlivi autofi vice zdlraznuji, podotyka (Holman, 2002).

1.7.1 Monetarni teorie hospodarského cyklu

Pfi¢inou monetarniho hospodafského cyklu jsou zmeény penézni zasoby, které
zpUsobuji vykyvy agregatni poptavky. Proto i tuto koncepci hospodaiského cyklu
mlzeme zaradit k teoriim strany poptavky. Centraini banka mUze zvysenim, resp.
snizenim penézni zasoby zpUlsobit ekonomice Sok, ktery vede k rdstu, resp. k poklesu
agregatni poptavky a nasledné k hospodarské expanzi nebo recesi. Jestlize centralni
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banka neodhadne spravny rlst potencionalniho produktu a zvysi nominaini penézni
zasobu nespravné - bud pfili§ vysoko nebo pfili§ nizko — mUze tim zpUsobit
ekonomice ménové Soky. Proto je potieba sladit rlst penézni zasoby s rlstem

poptavky po penézich (Matouskova, 2021).

+Ekonomicky cyklus je v monetaristickém pristupu podminén nesprdvnymi inflacnimi
oc¢ekdvdnimi pracovni sily v podobé penézni iluze. Ta je divodem rozkolisanosti
agregatni poptdvky vyvolané nesprdvnou monetdrni politikou a viadnimi zdasahy do
ekonomiky" (Majerova, 2008, s. 169).

Monetaristicky model cyklu nespoléha na existenci endogenniho mechanismu Sifeni
jednorazovych vnéjsich Sokl, mechanismu, diky némuz by se trzni ekonomika

zakonité zmitala v sérii expanzi a kontrakci své aktivity, dodava Machacek (2010).

.Monetaristické vysvétleni cyklického kolisdni hospoddrské aktivity pfitom
jednostranné pripousti vliv ménové politiky (vykyvy v penézni nabidce) na agregdtni
poptdvku. Zpochybfriuje moZnost dalsich vlivd, jako je napf. fiskdini politika nebo

vykyvy v autonomnich vydajich soukromého sektoru" (Helisek, 2002, s. 171).

K predstavitelllm monetarni teorie hospodarského cyklu patii ekonomové Friedrich A.
von. Hayek, Ralph G. Hawtrey, Lionnel Robbins, v 60. letech 20. stoleti téZ monetaristi
Milton Friedman a pozdéji i pfedstavitelé nové klasické makroekonomie, pfedevsim
Robert. E. Lucas, dodava Matouskova (2021).

1.7.2 Teorie hospodarského cyklu F.A. Hayeka

F.A. Hayek, predstavitel neorakouské Skoly ekonomie, vidél pfi€inu hospodaFskych
vykyvl ve sféfe penéz, konkrétné v penézni Uvérové politice komerénich bank
(Matouskova, 2021).

Hayek predstavil svou teorii hospodarskych cykll na poc¢atku tficatych let 20. stoleti.
Uspé&ch vdak vyprchal pog&atkem &tyficatych let a odborny zajem o Hayekovu teorii,

znamou takeé jako rakouska teorie, se zacal snizovat (Bilo, 2021).

Ve své teorii rozliSoval mezi tzv. dobrovolnymi a vynucenymi Usporami. Spotfebitelé

mohou svUlj budouci dlchod bud cely spotfebovat nebo ¢ast z ného odlozit na
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budouci spotiebu. Takhle vznikaji dobrovolné uspory, kde se ¢ast penéz uréenych na
spotfebu prfeméni v kapital. V takovém pfipadé nevznika nerovnovaha, protoze
poptavka po Kkapitalovych statcich a jejich nabidka se zvySuje proporcionalné
s poklesem poptavky po spotiebitelskych predmétech sjejich nabidkou
(Matouskova, 2021).

1.7.3 Rozdéleni mezi monetarni a nemonetarni teorii.

Hodnota obchodnich progndz zavisi na spravnych teoretickych koncepcich, a proto
propast, kterd oddéluje ménové a neménové teorie. Tato propast vede k rozdilnym
nazorlm v prednich fadach ekonom a je také charakteristickou délici linii mezi teorii
obchodniho cyklu v Némecku a v Americe, kde obchodni prognézy vznikly. Hayek
(2020) taktéz dodava, ze takovato analyza vztahu mezi témato dvéma hlavnimi sméry

se zda obzvlasté dllezita kvlli zvlastnimu postaveni ménovych teorii.

V8em teoriim obchodniho cyklu, které vychazeji z empiricky zjisténého narudeni
rovnovahy rlznych vyrobnich odvétvi, je vlastni zasadni problém. Tato obtiz vznika
proto, Ze pfi uvadéni ucinkl tohoto naruseni musi vyuzivat logiku teorie rovnovahy.
Tato logika vsak pfi spravném postupu nemize dokazat nic jiného, nez ze takové
naruseni rovnovahy mlze pfijit pouze zvenci, tj. Ze predstavuje zménu ekonomickych
dat, a Ze ekonomicky systém na takové zmeény vzdy reaguje svymi znamymi

metodami adaptace, tj. vytvorenim nové rovnovahy (Hayek, 2020).
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1.8 Teorie realného hospodarského cyklu

Holman (2002) vidi pfi¢inu v realné teorie cyklické pohyby v realnych silach, jako jsou

investi¢ni nebo inovacni viny.

Pocdtecnim impulsem jsou exogenni redlné Soky jako okolnosti ovliviiujici
produktivitu vyrobnich faktord, tedy zejména technologické zmény, mimorddné
klimatické vykyvy apod. Dalsim redlnym Sokem je zména viddnich (napf. zbrojnich)
vydajd. Tyto okolnosti vedou K ristu produktu a tim také k ristu redinych dichodd
(redinych mezd a urokd)” (Helisek, 2002, s. 174).

Vyznamné taktéz je, Ze teorie realnych hospodarskych cykll odmitd vyznam kolisani
nominalni penézni zasoby, resp. vyznam ménoveé politiky centralni banky na vyvoj
produktu. Penize maji v tomto pfistupu jiz zminény endogenni charakter, tj. jejich

vyvoj se pasivné pfizplsobuje vyvoji produktu, nikoliv naopak (Helisek, 2002).

Pokud centralni banka realizuje penézni politiku pravidelng, pfestane byt pro
ekonomické subjekty neoCekavanou a lidi se na jeji dopady pfipravi. Proto pfic¢inu
hospodarského cyklu vidi na strané nabidky, v nabidkovych Socich, jako je zména
agregatni produktivity vyvolana nejen technologickymi zménami, ale i zmé&nami cen
vyrobnich vstupl (energie, suroviny, materialy a pod.), vlivem vysokych a nizkych
urod v agregatnim sektoru, zlepSeni nebo zhorseni klimatickych podminek, zménou
ekologickych norem a pod.) Realné hospodaiské cykly proto nejsou vykyvy realného
agregatniho produktu okolo rostouciho potencialniho produktu, ale znamenaji kolisani

samotného potencialniho (Matouskova, 2021).
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2. Analyza bytového druzstva

Jak bylo jiz zminéno v samotném Uvodu, tato prace si dava za cil zhodnotit dopady
vlivu hospodarskych cykll na ¢innost firem v tercidlnim sektoru. Sektor sluzeb je
velmi Siroky a zahrnuje pestrou skalu nejrliznéjsich cinnosti, které firmy v tomto
sektoru nabizeji. Pro napInéni Ucelu této prace je vhodné podrobit zkoumani dopadd
cyklicity do ¢innosti konkrétni firmy. To znamena vybrat jen jeden podnik, plsobici v

nékterém ze sektoru sluzeb.

Jednou z mnoha sluzeb jsou také sluzby v oblasti spravy nemovitosti. Na trhu existuji
specializované spravcovskée firmy, které disponuji dostateCnymi znalostmi k
poskytovani vSech Cinnosti, které sprava nemovitosti vyZzaduje. Skupinou firem, které
poskytuji sluzby v oblasti spravy nemovitosti jsou také velka bytova druZstva,

spravuijici i tisice bytl ve stovkach bytovych domd.

V této praci bude zhodnocen dopad hospodaiskych cykld na cinnost jednoho
konkrétniho bytového druZstva, kterym je Stavebni bytové druzstvo SEVER se sidlem
v Liberci. V této firmé jsem absolvoval svoji 6. tydenni praxi v ramci svého studia a
ziskal jsem tak fadu informaci o Cinnosti tohoto druZstva. Druzstvo ma témér
Sedesatiletou zkusSenost s vystavbou a spravou bytovych dom0. V soucasnosti
spravuje pfes 11 tisic bytovych i nebytovych jednotek ve vice nez 280 domech.

2.1 Druzstva v ramci obchodnich korporaci

Dle pravni formy lze druZstva zafadit mezi obchodni korporace. Obchodnimi
korporacemi jsou obchodni spolecnosti a jizZ zminéna druzstva. Samotna podstata
druzstva je predevsim sdruzeni osob, a hlavné uspokojovani potieb ¢lenl druzstva,

coz je vyrazneé odliSené od ,klasickych” obchodnich korporaci.
Druzstva se Cleni dle typu. Mezi nejvyznamnéjsi druzstva zejména patfi spotiebni

druzstva (napf. spotiebni druzstvo Jednota), vyrobni druzstva (napf. Dfevozpracuijici

druzstvo Lukavec), &i uvérova druzstva (napf. Akcenta, spofitelni a uvérové
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druzstvo). V socialistické éfe v hojném poctu vznikala zemédélska druzstva, pro

které se Casto pouzivalo oznaceni JZD - Jednotné zemédélské druzstvo.

2.2 Specifika bytovych druzstev v ceském pravnim systému

Na uvod je tfeba zminit, Ze zakonna uprava bytovych druZstev sice rozliSuje mezi
,velkymi” a ,malymi” bytovymi druzstvy, ale pouze v roviné poctu ¢lenll bytového
druzstva, a to tak ze, do 50 ¢lend se jedna o druzstvo malé. Obchodni zakonik vsak
nijak nerozliSuje, zdali se jedna o velké bytové druZstvo, které podnika ve spravée
nemovitosti anebo se jedna o nepodnikatelsky subjekt, napfiklad jedno domové

bytové druzstvo, které je naopak spravovano jinou osobou.

Jak jiZ nazev napovida, jedna se o druzstvo, které ma co do Cinéni s byty. Zakon o
obchodnich korporacich (dale jen ZOK) v odst. 1 § 727 vyslovné uvadi, ze ,Bytové
druZstvo mlzZe byt zaloZeno jen za uc¢elem zajistovdni bytovych potieb svych ¢lend”.
Bytové druzstvo tak v pravnim fadu Ceské republiky predstavuje jednu z redinych

variant pro uspokojeni bytové potifeby obc¢and.

Pravni uprava druzstev, v€etné druzstev bytovych, je s u€innosti od 1. ledna 2014
obsaZena v zak. ¢. 90/2012 Sb., Zakon o obchodnich spole¢nostech a druZzstvech

(zédkon o obchodnich korporacich). Tento zakon z ¢asti nahradil obchodni zakonik.

KfeCek dodava, Ze, ,Dosavadni prdvni uprava bytového druZstevnictvi byla
roztristéna mezi nékolik prdvnich predpisl, presnéji mezi ob¢ansky a obchodni
zdkonik. Lze proto uvitat, Ze v souvislosti s pfijetim nového obéanského zdkoniku je
prijat i novy zdkon ¢. 90/2012 Sb., zdkon o obchodnich spole¢nostech a druZstvech
(zdkon o obchodnich korporacich), ve kterém je zcela nové i definovdno postaveni
bytového druZstva tam, kde nejde pro bytové druZstvo pouZit obecnych ustanoveni
o druzstvu” (Kfecek, 2016, s. 172).

Na rozdil od pfedchoziho obchodniho zakoniku, je nynéjsi pravni uprava druzstev
v novém zakoné o obchodnich korporacich vyznamné podrobnégjsi. Podrobnou
Upravu maji v zakoné také druzstva bytova, a to v § 727 az § 757. Zviastni pravni
uprava nékterych skutecnosti v pfipadé bytovych druzstev je nutna, protoze vychazi
z toho, Ze Clenstvi v bytovém druZstvu je nedilné spojeno s najmem druzstevniho

bytu nebo s pravem na budouci uzavieni najemni smlouvy k druzstevnimu bytu.
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Bytova druzZstva se v principu mohou vénovat jen bytovému druZstevnictvi, tedy
zajistovani bytovych potieb svych clend, jak o tom hovofi zakon o obchodnich
korporacich v § 727 odst. 1. Vtéto souvislosti vSak musel zakonodarce fesit
problematiku privatizace druzstevniho bytového fondu podle zakona o viastnictvi
bytl, na jehoz zakladé musela stavebni bytova druZstva a lidova bytova druzstva

prevadét druzstevni byty do vlastnictvi svych ¢leng.

Z téchto velkych tradi¢nich druZstev se postupné stavali ve velké mife spiSe spravci
ciziho majetku — spolecenstvi vlastnik(, kterd nasledné diky privatizaci vznikala. Na
tuto skutecnost reagoval zakonodarce ustanovenim NOZ, § 727 v odstavcich 2 a 3
tak, Ze ,bytové druZstvo milzZe spravovat domy s byty a nebytovymi prostory ve
vlastnictvi jinych osob" a také, ze ,mizZe za podminek stanovenych timto zdkonem
provozovat i jinou ¢innost, pokud tim neohrozi uspokojovdni bytovych potreb svych
¢lend a tato ¢innost md ve vztahu k ¢innosti podle odstavcl 1 a 2 pouze doplrikovy

charakter."

Stavebni bytové druzstvo Sever v souCasné dobé spravuje vice nez 9.700 bytovych
a 1.400 nebytovych jednotek. Postaveni téchto tradi¢nich bytovych druZstev ovlivnilo
vyznamné pfijeti zakona €. 72/1994 Sb., zakona o vlastnictvi bytl. Tato pravni norma
ulozila bytovym druzstvim povinnost prevést bezplatné bytovou jednotku do
vlastnictvi svého ¢lena, najemce tohoto bytu. V celé fadé druzstev tak zacalo
mnoholeté obdobi privatizace vlasthiho bytového fondu a z téchto druZstev se stavaji

podnikatelské subjekty, kde sprava bytového fondu je hlavnim pfedmétem podnikani.

Bytova druzstva tradi¢niho stylu se tak ocitaji v béZzném konkuren¢nim prostfedi na
regionalnim trhu spravy nemovitosti a tomuto stavu musi pfizplsobovat své chovani,
nechtéji-li ztratit své plvodni postaveni. Musi se pfizplsobit konkurenénimu
prostiedi. Na trhu spravy nemovitosti tak zacinaji soupefit s jinymi bytovymi druzstvy

i soukromymi spoleénostmi nebo drobnymi Zivnostniky.
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2.3 Hlavni ¢innost bytového druzstva - sprava nemovitosti

Pojem ,sprava domu” nebo ,spradva nemovitosti” obsahuje vycet rliznych ¢innosti
ucetniho, ekonomického, finan¢niho, technického, organizacniho i pravniho
charakteru. Stavebni bytové druzstvo SEVER je na svych webovych strankach

prezentuje nasledovné:

V oblasti ucetni, ekonomickeé a financni se jedna zejména o:

kompletni vedeni podvojného ucetnictvi domu s oddélenym uctovanim na

jednotlivé byty a nebytové prostory,

e zpracovani ucetni zavérky,

e zpracovani danového pfiznani k dani z pfijmu pravnickych osob,

e vedeni evidence jednotlivych vlastnikd ¢i najemct bytl a dalSich prostor v domé,

e evidence veskerych nakladd a vynosl spravovaného domu,

e zajistovani predpisu zalohovych plateb vlastnikl ¢i najemcU jednotek na naklady
spojené S uzivanim bytu,

e  zajisténi ro¢niho vyuctovani sluzeb na jednotlivé byty,

e sjednani pojistné smlouvy a zajisténi platby pojistného z uzaviené pojistné
smlouvy, vyfizovani a likvidace pojistnych udalosti,

e zajistovani zasilani urgenci nezaplacenych plateb vlastniklm, vymahani dluhg,

véetné urokl z prodileni,

e vedeni evidence dluznikd.

Mezi sluzby v oblasti technické patfi:

zajisténi smluvnich vztah( s dodavateli energii (dodavka tepla, tepla uzitkova

voda, vodné a sto€né, elektricka energie do spol. ¢asti domu apod.),

e zajiStovani provozu domu a pozemku véetné technickych zafizeni a spole¢nych
¢asti technickych siti,

e zajiStovani periodickych revizi,

e zajisStovani rekonstrukci a oprav spole¢nych ¢asti domu vcetné havarijni udrzby,

zajistovani dostupnych podpor a dotaci,
38



e zpracovani navrhl planu oprav, rekonstrukci a modernizaci domu, vcetné
planovanych vydajl na jejich realizaci, zajistovani oprav spole¢nych ¢asti domu,

e zajistovani pInéni pravnich predpisll o pozarni ochrané pro spole¢né ¢asti domu.

Mezi sluzby v oblasti pravni a organizacni:

zastupovani spolecenstvi vlastnik{ nebo jinych samostatnych subjektl v jednani

se vSemi vnéjSimi partnery,

e zajiSténi pravni pomoci pfi uzavirani smluv klientd,

e zajiSténi organizace ustavujicich schlzi spolecenstvi vlastnikl a bytovych
druzstev vcetné pfipravy dokumentl potfebnych k zapisu do rejstiiku,

e ZzajiSténi organizace shromazdéni spolecenstvi vlastnikd a c¢lenskych schizi
bytovych druZstev,

e pravni pomoc pfi privatizaci bytového fondu a pfi zaloZeni bytovych druzstev

nebo spolecenstvi vlastnikd, véetné zpracovani prohlaseni vlastnika a smluv

o prevodu bytd do vlastnictvi.

2.4 Vedlejsi ¢innosti bytového druzstva

Jak jiz bylo vysvétleno vyse, bytové druzstvo jako obchodni korporace mize
podnikat v oblasti spravy nemovitosti. Zaroven mlze vykonavat i dalsi ¢innosti, které
vSak musi mit dopliikovy charakter a nesmi ohrozit postaveni ¢lenl bytového

druzstva v pozici ndjemcl bytovych domd.

Velka bytova druzstva proto vykonavaji fadu téchto vedlejSich aktivit, které vSak
zpravidla vychazeji z innosti hlavni nebo se mohou tyto doplfikové ¢innosti s hlavni

¢innosti prekryvat.
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2.4.1 Vykon funkce statutarniho organu spoleéenstvi viastnik{

Jednou z takovych doplikovych Cinnosti, ktera pfimo navazuje na spravu bytovych
dom jako hlavni pfedmét ¢innosti, je vykon funkce predsedy spolecenstvi viastnikd.
Pfedseda nebo vybor spolecenstvi vlastnik( je statutarnim organem spolecenstvi
vlastnik{, ktery musi kazdé spolecenstvi mit, protoze od roku 2000 je spolecenstvi

vlastnik(l samostatnou pravnickou osobou.

Vzhledem k tomu, Ze o vykon funkce ¢lena vyboru spolecenstvi viastnik( je ze strany
vlastnik( bytd v domech stdle mensi zajem, zvySuje se pocet profesionalnich
predsedl spolecenstvi. Je logické, Ze tuto funkci vykonavaji také bytova druzstva,
ktera tyto domy spravui;ji.

V pfipadé SBD SEVER se jedna v tuto chvili o 108 spole¢enstvi vlastnikd, ve kterych
toto druzstvo vykonava funkci prfedsedy (viz kapitola 2.7.11) (cca 40 % spravovanych
bytd).

2.4.2 Sprava kotelen

Dalsi doplikovou €innosti, kterou mohou vykonavat bytova druzstva, je také sprava
kotelen. V pfipadé SBD SEVER se jedna o systém bezplatného pronajmu kotelny
druzstvu, které nasledné zajistuje dodavku zemniho plynu do téchto kotelen
postupnym nakupem od dodavatele plynu za aktualni ceny. V pfipadé SBD SEVER se
jednd o 45 kotelen, pro které druzstvo zajistuje nakup plynu (do této doby od

spole¢nosti Innogy).

2.4.3 Realitni ¢innost

Prace s velkym mnozstvim bytl pfimo vybizi k dopliikové ¢innosti, kterou mdze byt
také klasicka realitni ¢innost, spocivajici ve zprostfedkovani nakupu, prodeje nebo

pronajmu nemovitosti.
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2.4.4 Komerchi pronajem vlastnich nemovitosti

Bytova druzstva nezfidka disponuji také nemovitostmi, byty a nebytovymi prostory
(napfiklad kancelafemi nebo garazemi) ve svém vlastnictvi, které mohou nasledné
pronajimat za komercni najemné. V pfipadé SBD SEVER se jedna o vice nez 60

bytovych jednotek, které jsou pronajimany tfetim osobam.

2.4.5. Uéast na projektech bytové vystavby

Rada bytovych druzstev se po dlouhé odmice vraci k myslence nové bytové
vystavby, a to jak druZstevni bytové vystavby, tak i vystavby byt do osobniho
vlastnictvi. Druzstva mohou tyto projekty realizovat v ramci své Clenské zakladny
anebo se mohou ucastnit bytové vystavby v jiném projektu. A to bud v pozici

investora anebo zprostfedkovatele.

Stavebni bytové druzstvo SEVER v minulosti realizovalo nékolik vystavbovych
projektd v nejriznéjsich rolich. Vroli investora nebo spoluinvestora druzstvo
provedlo vystavbu bytového domu v ul. Na PofiCi v centru Liberce, vystavbu své nove
spravni budovy s 15 najemnimi byty v ul. BaZanti v hornim centru Liberce, rozsahlou
druzstevni bytovou vystavbu Bytového druZstva Oaza Liberec se 114 druZstevnimi
byty a nejnovéji vystavbu luxusnich bytd do osobniho viastnictvi v projektu Rezidence
Liliova.

V roli zprostfedkovatele novych druzstevnich projektl, ktera spociva v zaloZeni
novych malych vystavbovych bytovych druzstev a zajisténi budoucich ¢lend téchto
druzstev, Stavebni bytové druzstvo SEVER spolupracovalo na projektech druzstevni
bytové vystavby Bytového druzstva Oulu v Praze Hloubétiné. Nejnoveji spolupracuje
na projektu druzstevni bytove vystavby projektu Zahrada Gallas v Liberci FrantiSkoveé

a Bytového druzstva RIVI na prazském Chodové.

41



ewrs we

Vedle toho druzstva mohou zajistovat jesté dal$i doplikové cinnosti, spocivajici
zejména v pravnim a organizac¢nim poradenstvi pro spolecenstvi viastnikd nebo mala
bytova druzstva. Jedna se napfiklad organizaci ustavujicich schlzi véetné zajisténi
moderovani téchto shromazdéni apod., zakladani spolecenstvi vlastnikl vcéetné

vyhotoveni prohlaseni apod.
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2.5. Role vybraného bytového druzstva na regionalnim trhu -
stru¢né predstaveni ¢innosti a zakladnich ukazatel(i Stavebniho
bytové druzstva SEVER

Tato prace si klade za cil zhodnotit dopady vlivu hospodaiskych cykll na firmy
v tercidlnim sektoru. Jak bylo vysvétleno vySe, bude toto hodnoceni provedeno
v sektoru sluzeb v oblasti spravy bytového fondu, a to provedenim analyzy PESTLE
v konkrétni firmé, ktera se témito sluzbami zabyva. Za tuto firmu jsem zvolil Stavebni
bytové druzstvo SEVER v Liberci, nebot se dle mého nazoru jedna o typického
poskytovatele sluzeb v oblasti spravy nemovitosti, nejvétsiho v nasem regionu a se
Sirokym portfoliem cinnosti. Vyhodnocenim analyzy PESTLE za pouZiti srovnani
konkrétnich ekonomickych ukazateldl firmy v ¢ase s vybranymi indikatory
hospodaiskych cykll mlzeme definovat Cinnosti firmy, na které ma cyklicita
vyznamny vliv. Zaroven mlzeme urcit také Cinnosti, které jsou ovliviiovany jinymi

faktory, nez jsou jednotlivé faze hospodarského cyklu.

Vzhledem ktomu, Ze je SBD SEVER typickym zastupcem firem podnikajicich ve
spravé bytového fondu (Ci nemovitosti obecné), Ize konstatovat, ze vysledky této
prace, jsou aplikovatelné i pro jiné firmy podnikajici v tomto oboru, z nichZ nékteré

mohou mit i pfesah do dalSich oborl v oblasti poskytovani sluzeb.
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2.6 Charakteristika SBD SEVER

(stav k 1. 1. 2024 - podle vyrocni zpravy za rok 2023)
Rok zaloZeni: 1965

Pocet spravovanych bytl: 9 777

Pocet spravovanych nebytovych prostor a garazi: 1 435
Pocet spravovanych jednotek celkem: 11 212

Pocet byt prevedenych do vlastnictvi ¢lenl: 6 504 (97,34 % z plvodniho poctu
6 682 druzstevnich bytd.)

Pocet ¢lenl druzstva: 433

Hospodarsky vysledek za rok 2023: zisk pfed zdanénim ve vysi 7 973 tis. K¢
Hodnota dlouhodobého hmotného majetku v zlstatkové cené: 167 053 tis. K¢
Finan¢ni majetek: 26 964 tis. K

Prlmérny evidovany pocet pracovnikl: 24,15

Prlmérna mzda za rok 2023 celkem: 40 675 K¢

Rezervni fond: 34 166 tis. K

Cisty obrat za rok 2023: 70 208 tis. K&
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2.7 Analyza vnéjsiho okoli SBD SEVER metodou PESTLE

K analyze vnéjSiho okoli bude pouZito jedna z nejrozsifenéjSich metod, kterou je

analyza PESTLE. Jedna se o analyzu nasledujicich faktor(:

o Politické faktory (politika vlady, ideologie, valky, obCanské postoje, zajmové
skupiny apod.),

e Ekonomické faktory (ekonomicky rlst, chovani konkurence, chovani
dodavatell, danové rezimy),

e Socialni faktory (demografické trendy, zivotni styl, socialni hodnoty, mobilita
pracovnik(),

e Technologické faktory (pouzivani vypocetni techniky, nové vyrobky, zafizeni,
inovace, internet),

 Legislativni faktory (zakony CR, mistni vyhlasky),

e Ekologické faktory (ekologické zajmové skupiny, regulace emisi, hluku a

ostatni prevence).

Vzhledem k tématu prace bude analyza PESTLE analyzovat vliv vy$e uvedenych
faktorl na ¢innost SBD SEVER zejména v kontextu dopadu cyklicity s tim, Ze bude
definovat, zdali kromé cyklicity nemaji také analyzou zkoumané faktory vliv na

¢innost firmy a vybrané ukazatele.

Analyza dale vychazi z postaveni SBD SEVER jako nevyrobni organizace

s regionalnim plsobenim.

2.7.1Faktory politické

Ideologie politickych reprezentaci po listopadu 1989 preferovala soukromé viastnictvi
pied jeho jinymi formami. Tato preference meéla zejména v devadesatych letech
minulého stoleti, a jesté stale ma, Sirokou spolecenskou odezvu. V pfipadé
druzstevniho bydleni se tato ideologie promitla do legislativy zahajeni procesu
privatizace druzstevnich bytd, nejprve hromadné, kdyZz predmétem privatizace byly
celé bytové domy, pozdéji individuaing, kdyz podle zdkona o vlastnictvi byt byly
prevadény do vlastnictvi ¢lenl druzstev jednotlivé bytové jednotky.
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Nejvétsi pocet privatizovanych bytd v ramci SBD SEVER byl realizovan v letech 1995-
2000, zajem o prfevody podle tehdy chystaného zakona byl patrny jiz v letech
predchozich. Zaroven v téchto letech privatizovala fada obci svlj najemni bytovy
fond.

Clenové druzstev se k vlastnictvi svého druZstevniho bytu dostali podle zékona za
nulovou kupni cenu pouze po Uhradé nakladd spojenych s pfevodem bytu. Museli
v8ak uhradit ¢ast uvéru z druZstevni bytové vystavby pfipadajici na jejich byt. Casto
se tak jednalo o vysoké Castky v fadech desitek tisic korun. Za podobné ¢astky pak

privatizovaly obce svij ndjemni fond ve prospéch najemct bytd.

Tato privatizace pfisSla v obdobi kratce po vyznamnych spoleCenskych zménach
v CR. Restrukturalizace hospodaistvi s sebou pfinesla zejména silnou inflaci. Je
zfejmé, Ze praveé inflacni faktor ve spojeni se silnou potfebou velké ¢asti verejnosti
vlastnit nemovitost, sehral rozhodujici roli. Vysoka inflace s sebou pfinesla nasledny
rist nominalnich mezd a pro fadu obc¢an( tak nebylo probléme zaplatit kupni cenu

bytu nebo v pfipadé bytového druzstva jednorazové uhradit nesplacenou ¢ast uvéru.

Nasledujici Obrazek 2 zachycuje vyvoj inflace a Obrazek 3 pocet spravovanych bytl

SBD SEVER, v ¢lenéni na byty druzstevni a byty viastnické (pfevedené do vlastnictvi).
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Vyvoj miry inflace
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Obrdzek 2: Vyvoj primérného indexu spotrebitelskych cen
Zdroj: Vlastni zpracovani, kurzy.cz (2024)

12 000 Vyvoj poétu spravovanych byt ve vlastnictvi

m Druistevni byty  ® Byty ve vlastnictvi

10 000

8000

6 000

4000

2000

YTU

POCETB

Obrdzek 3: Vyvoj poétu spravovanych byt SBD SEVER
Zdroj: Vlastni zpracovani, interni data SBD SEVER (2023)
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Z porovnani vyse uvedenych grafll inflace v jednotlivych letech a poctu
spravovanych bytll ve srovhavaném obdobi je viditelné, Ze v letech vyssi inflace byl

zajem o prevody rovnéz vysoky.

Situace se pak mohla opakovat v dalSich letech. Obdobi let 2006-2012 bylo v pfipadé
SBD SEVER charakteristické investicemi do oprav, rekonstrukci a modernizaci
bytovych domd0, podpofenych statnimi a pozdéji i evropskymi dotacemi. V té dobé
v8ak Ceska ekonomika v reakci na svétovou krizi mifila do faze recese. Inflace
v téchto letech byla minimalni, coZ se projevilo na nizkém zajmu o prevody bytd do
vlastnictvi ¢lend druzstva, nebot i pro pfipady rekonstrukci bytovych dom platilo, Ze
¢len druzstva musi uhradit svlj podil na Uvéru na tyto opravy, které byly v drtivé
vétsiné pfipadd pofizovany pravé na uvér (i proto, Ze byl dotovan dotacnim

programem ,Panel").

Je tedy zfejmé, Ze v pfipadé tempa privatizace druzstevniho bytového fondu, ktera
zasadné ovlivnila budouci postaveni SBD SEVER jako podnikatelského subjektu, hraly

faze hospodarského cyklu vyznamnou roli.

2.7.2 Faktory ekonomické

Z hodnoceni vnéjsich ekonomickych faktor( je z hlediska SBD Sever zcela zasadni
hodnoceni konkuren¢niho prostfedi. Mezi hlavni konkurenty SBD Sever v oblasti
spravy bytového fondu lIze pocitat 20 dalSich spole¢nosti. Nejsou jimi totiZ jen jina
bytova druZstva, ale vlivem vstupu téchto subjektl véetné SBD SEVER na trh spravy
nemovitosti, jsou jimi i dal$i komeréni spravcovské organizace, které plsobi ve

stejnych teritoriich, jako SBD Sever.

Hlavnimi teritorii plisobeni SBD SEVER jsou mésta Liberec, Jablonec, Ceska Lipa,
Jilemnice a okoli téchto mést. Pro SBD SEVER je nejdllezitéjSi lokalitou mésto
Liberec, ve kterém spravuje cca 88 % celkového objemu bytd a prakticky témeér

vSechny nebytoveé prostory.

ProtoZe SBD SEVER spravuje jen v Liberci pfes 8 200 bytd, jedna se firmu, kterd ma
na tomto regionalnim trhu spravy bytovych dom0 nejvyssi podil, zhruba Ctvrtinovy.
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Pfesto se jedna o velmi konkurencni prostfedi s vysokym tlakem na ceny

poskytovanych sluzeb.

Pfestoze uzaviené smlouvy mezi SBD SEVER a jeho klienty obsahuiji tzv. ,inflani
doloZzky”, které umoZziuji kazdoro¢né zvysit cenu o vysi inflace, vzhledem ke
konkuren¢nimu prostfedi a také vyznamné zméné v sazbé DPH v minulosti, to nebylo

vZzdy mozné.

V oblasti cenové politiky druzstvo nejvice poskodilo pfefazeni poskytovanych sluzeb
ze snizené (tehdy 5 %) sazby dané do zakladni (tehdy 19 %) sazby dané z pfidané
hodnoty v souvislosti se vstupem CR do EU v roce 2004. Toto zvy$eni zabrzdilo
mozny rlst cen, nebot vysledna cena pro klienta se skokové zvedla 0 14 %. Pozdéji
byla dan z pfidané hodnoty zvySena jesté dvakrat na 20 % v roce 2010 a posléze na
dnesdnich 21 v roce 2013 %.

Za poslednich 20 let tak SBD SEVER vyuZilo inflaCni doloZzku ve svych smlouvach
pouze v roce 2008. Nasledovalo obdobi recese a nizké inflace. Situace se vSak
zménila v obdobi po covidové krizi, kdy se inflace dostala az ke dvoucifernym
hodnotam. Na to muselo druzstvo jiz reagovat, a dokonce dvakrat po sobé cenu za

spravu bytovych dom( zvysit.

Zatimco v dobég, kdy se ekonomika zemé nachazela ve fazi recese, zejména v letech
2009-2012, a nasledné v obdobi nizké inflace v letech 2013-2017 neexistoval témeér
Zadny prostor ke zvySeni cen, protoZe tento by nebyl klienty akceptovan, po krizi
zplsobené covidem naopak doslo k tomu, Ze klienti chapali situaci a vzhledem
k vysoké mife inflace navyseni cen bez vétsich problém( Siroce akceptovali, coz se
projevilo na zvyseni celkovych pfijm0 z této hlavni ¢innosti druzstva. Zatimco mezi
obdobim let 2008-2020 je zvysenitrzeb z poplatku zplsobeno vyhradné zvysovanim
poctu spravovanych bytl (viz Obrazek 4 nize), narlst v letech 2021 az 2023 je
zplsoben zvysSenim ceny za spravu (na obrazku 5 je patrné, ze narlst poctu

spravovanych bytl neni tak strmy, jako narst trzeb z poplatk( za spravu).
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Vyvoj trzeb z poplatkti za spravu
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Obrdzek 4: Vyvoj trzeb z poplatk( SBD SEVER za spravu
Zdroj: Vlastni zpracovani, interni data SBD SEVER (2023)
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Obrdzek 5: Vyvoj poc¢tu spravovanych byt SBD SEVER

Zdroj: Vlastni zpracovani, Vyrocni zprava SBD Sever (2023)
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Vyznamnym ekonomickym faktorem se stalo bezprecedentni zvySeni cen energii,
zemniho plynu a tepla. Vzhledem k tomu, Ze tato situace byla nikoliv zcela, avSak
zasadné ovlivnéna vypuknutim valky na Ukrajiné, mlZeme v této souvislosti hovofit

o faktoru (geo)politickém.

Stavebni bytové druzstvo SEVER vramci dopliikové cinnosti provadi spravu 45
plynovych kotelen, do kterych formou postupného nakupu na burze sjednava
dodavky plynu v potfebném objemu od dodavatele, spolecnosti Innogy. V minulosti
proto museli pracovnici SBD SEVER dUsledné sledovat pohyb trznich cen plynu

v jednotlivych obdobich, aby vysledna cena plynu pro kazdy kalendarni rok byla co

evr

nejpriznivéjsi. Udalosti po vypuknuti valky na Ukrajiné vedly k drtivému narQstu cen
zemniho plynu a nasledné i elektrické energie, coZ se negativné promitlo i do ceny
vyrobeného tepla z plynovych kotelen BD SEVER (viz Obrazek 6 nize). Stejna situace
se pak promitla do zdrazeni tepla z liberecké Teplarny, ktera ¢astecné také k vyrobé
pouziva zemni plyn (plati pfepocet: IMWh = 3.6 GJ; 1GJ = 0.2778 MWh).

Vyvoj priimérné ceny za GJ plynové kotelny
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Obrdzek 6: Vyvoj primérné ceny za 1 gigajoul
Zdroj: vlastni zpracovani, Vyro¢ni zprava SBD SEVER (2023)

51



2.7.3 Faktory socialni

Vzhledem k vys$e popsané problematice prevodd bytd do vlastnictvi, kdy ¢lenové
druzstva nabyli do vlastnictvi sv{j byt zdarma, pouze za podminky splaceni Gvéru
z druzstevni bytové vystavby a Uhrady administrativnich poplatkll spojenych

s pfevodem, hraji socialni faktory v ¢innosti SBD SEVER vyznamnou roli.

Socialni faktory se dotykaji zejména nasledujicich okruhd problém, které SBD SEVER

fesi:

Investice vlastnikd bytl do oprav a modernizace bytového fondu,

V oblasti developerské ¢innosti (bytové vystavby) ceny bytd v novostavbach

Vnitfni chod druzZstva — zaméstnanecka politika

Socialni situace vlastnik( byt v bytovych domech ve spolecenstvi viastnikd ovliviiuje
jejich rozhodnuti, zdali se pustit do rozsahlejsich oprav domd, typicky vymény oken
a zatepleni domu. PFi rozhodovani o tom, jestli spolecenstvi vlastnikd takovou

investici odsouhlasi, hraji roli tyto faktory:

e Ceny stavebnich praci a ceny energii — jaka bude cena za uvaZovanou
rekonstrukci domu — téZ ve vazbé na uvaZzované uspory energii a navratnost
investice,

e Celkova vyse pfispévku na spravu domu a pozemku - jaky dopad budou mit
naklady na investici do nutnosti zvysit pfispévky na spravu domu a pozemku,
lidové fe¢eno ,platby do fondu oprav”,

e Dotacni programy — zdali Ize vyuzit nékterého z dotacnich programl na tyto
rekonstrukce a za jakych podminek,

e Podminky poskytnuti investi¢niho uvéru — zdali I1ze vyuZit investi¢niho uvéru

pro spolecenstvi od banky a za jakych podminek.

V developerské oblasti ¢innosti SBD SEVER jsou rozhodujicim faktorem ceny

nemovitosti na realitnim trhu, a to nejen novostaveb.

V oblasti vnitfniho fungovani druzstva se jedna o problematiku zaméstnanecké

politiky s ohledem na vyvoj mezd v celé CR.
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2.7.3.1Ceny stavebnich praci

Ceny stavebni produkce ve stalych cenach jsou volatilni. V dobé recese ceny klesaji
(jak je vidét na Obrazku 7 niZze — na vyznamném poklesu cen v obdobi krize okolo roku

2010), v dobé, kdy se ekonomice dafi, ceny stavebnich praci rostou.
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Obradzek 7: Vyvoj stavebni produkce
Zdroj: vlastni zpracovani, kurzy.cz (2024)

2.7.3.2 Ceny energii

Vzhledem k tomu, Ze trvale rostou také ceny energii, zejména tepla, v obdobi rlstu
cen stavebnich praci se nijak nesnizuje celkova navratnost vioZzené investice do
modernizace a rekonstrukce bytového domu. To se déje pouze v obdobi, kdy ceny

stavebnich praci klesaji, ktery zachycuje Obrazek cislo 8.
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Srovnani ceny tepla
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Obrazek 8: Vyvoj ceny tepla a jeho srovnani
Zdroj: vlastni zpracovani, Vyro¢ni zprava SBD SEVER (2023)

2.7.3.3 Celkova vyse prispévku ha spravu domu a pozemku

Diky usporam v energiich, které se projevi prakticky ihned po realizace rekonstrukce
domu, se viastnici bytl nebrani zvyseni pfispévku na spravu domu a pozemku do
vySe, ktera umozni realizaci investice a bezproblémové splaceni investi¢niho

bankovniho uvéru.

2.7.3.4 Dotacni programy

Vyznamnym faktorem pro rozhodnuti, zdali pfistoupit k realizaci zatepleni domu a
dal$i jeho modernizace je moZnost ziskani dotace, at jiz poskytované Ceskou
republikou nebo z EU. V letech 2005-2011 byla velmi popularni dotace z Programu
Panel. Jednalo se o nepfimou dotaci. Prostfednictvim Ceskomoravské zaruéni a
rozvojové banky bylo moZno ziskat dotaci na urokovou sazbu, kterou néktera

z komercénich bank poskytla druzstvu nebo spolecenstvi viastnikd na financovani
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rekonstrukce bytového domu. Dotace cCinila 4% rocni urokové sazby. Prestala byt
atraktivni v okamziku, kdy urokové sazby komercnich bank dosahly svého minima,
nebot i SBD SEVER pro néktera spolecenstvi viastnik{ uzavirala Uvérové smlouvy i se

sazbou pod 1 % p.a. s fixaci na 3 az 5 let. Lze tedy jednoznacné konstatovat, Ze faze

hospodarského cyklu, ktera ovlivnila pad urokovych sazeb vyznamné ovlivnila
dotacni politiku statu a tim i rozhodovani bytovych druzstev a SVJ ohledné vyuziti

dotace a nasledné realizace modernizace bytového fondu.

Nasledujici Obrazek 9 zachybuje repo sazby CNB od roku 1993-2023.
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Obrdzek 9: Vyvoj repo sazby
Zdroj: vlastni zpracovani, CNB (2024)

Tento graf mlZeme porovnat s grafem Cerpani dotacnich prostfedkd z programu
Panel (viz Obrazek 10). Stavebniho bytového druzstva SEVER. Z grafu je patrné, Ze
celkova vySe dotaci z programu Panel se po roce 2011, kdy doslo k utlumu tohoto
programu, postupné snizovala, protoZze dotované uvéry pro stavajici domy byly
postupné hrazeny, zatimco nové domy jiZ do dotacniho programu nepfistupovaly,
protoze program prestal byt atraktivni z vy$e uvedeného dlvodu poklesu Urokovych

sazeb na historickd minima.
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Dotacniho program Panel
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Obrazek 10: Vyvoj dotacniho programu Panel
Zdroj: vlastni zpracovani, interni data SBD SEVER (2023)

Po hluboké krizi v letech 2009-2011 program Panel svou atraktivitou pfedcila dotace
Zelena usporam. Na rozdil od dotace Panel se v pfipadé dotace Zelena usporam
jednalo o dotaci pfimou, a to na urcité procento ceny dila z tzv. zplsobilych dota¢nich
vydajl. V kombinaci s tehdy nizkymi Urokovymi sazbami byla tato dotace vysokou
motivacik realizaci energeticky uspornych opatieni v bytovych domech. Lze v8ak jen
spekulovat, jaky vliv mél nasledny narlst poptavky po téchto pracich vliv na zvyseni

jejich cen.

2.7.3.5 Podminky poskytovani investi¢nich uveér

Komercni banky reagovaly na vyvoj trhu v oblasti modernizaci a rekonstrukci
bytového fondu bytovych druzstev a spolecenstvi viastnikll postupné. V reakci na
zvySovani cen stavebnich praci se postupné zvySovaly limity banky pro poskytnuti
vySe Uvéru bez zajisténi zastavou nemovitosti, coz je zejména ve spoleCenstvi
vlastnikl vyznamna prekazka. Zatimco historicky banky nevyzadovaly zastavu
nemovitosti u uvéru, jehoz vyse nepfesahla 200 tisic K¢ na jednu bytovou jednotku
v bytovému domé, v dobach zvySujicich se cen stavebnich praci tento limit

opakovaneé zvySovaly aZ na dvounasobek, nékteré i vice.
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V soucasnosti v nékterych pripadech dochazi ke konci fixace u uvérd, které byly
v minulosti sjednany za nizké urokové sazby a banky pro dalsi fixacni obdobi vyrazné
sazby zvysuji, coz se projevuje tak, Ze se domy snazi jednorazove uvéry castecné Ci
zcela splatit anebo si musi odsouhlasit navyseni celkoveé ¢astky prispévku na spravu

domu a pozemku.

Z toho je zfejmé, Ze v této oblasti maji faze hospodarského cyklu obrovsky vliv na

jednani a rozhodovani bytového druzstva nebo spolecenstvi viastnikd.

2.7.3.6 Oblast bytové vystavby a ceny hemovitosti na realitnim trhu

Nedochazi k zddnému masivnimu vysidlovani velkych sidlist. Naopak, lidi si byty
kupuji do vlastnictvi a prakticky vyznamnou cCast svého majetku maji uloZenu
v nemovitostech. Ceska republika patfi mezi zemé& s vysokym poétem bytd
(i rodinnych domd) v osobnim vlastnictvi, zatimco v ndjemnim vztahu bydli 21,2 %

obyvatel, jak uvadi tabulka 1 nizZe:

druh domu druh bytu
rodinny dam | bytovy dam l'"is;%?va' ve ;:f:_"tg'm \:rlzz‘l)r:g:r druZstevni pronajaty ostatni
Ceska republika 43,4 56,0 0,6 38,4 28,5 5.8 21,2 6,1
v tom kraje:
HI. m. Praha 12,7 87,0 0,3 11,8 44,4 7.4 331 3,2
Stfedocesky 62,6 36,9 0,5 56,0 23,0 28 122 6,1
Jihotesky 493 49,9 0.8 427 292 27 18.9 6,4
Plzefsky 457 536 0,6 421 29,0 1.7 218 54
Karlovarsky 296 704 - 285 34,5 23 286 6,1
Ustecky 34,5 64,6 09 326 227 13,3 283 3.1
Liberecky 44 4 53.9 1.7 39,0 26,3 32 248 6,6
Kralovéhradecky 50,9 48,5 0,6 429 27,6 3.9 16.1 9,5
Pardubicky 53,9 446 1.5 49,5 26,0 24 17.5 4,6
Vysoéina 55,1 428 21 472 28,0 1.9 13,9 9,0
Jihomoravsky 493 50,5 0,2 46,5 292 4.2 16,2 4,0
Olomoucky 49,4 50,5 0,1 424 26,2 38 19.7 7.8
Zlinsky 55,7 44,0 0,4 46,8 275 3.2 10,6 1.9
Moravskoslezsky 372 62,7 0,1 297 20,7 14,9 26.5 82

Tabulka 1: Struktura domdcnosti podle druhu domu a bytu podle kraji CR
Zdroj: CSU (2023)
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Dostatek nemovitosti k bydleni chybi rovnéz v Liberci. To souvisi zejména s trvalym
narlstem obyvatel mésta. Zatimco pocet obyvatel Liberce za poslednich deset let
vzrostl o vice nez 6 tisic obyvatel, vystavba novych byt v Liberci za stejné obdobi
nemohla tento narlst obyvatelstva pokryt. Lze se dlvodné domnivat, Ze pravé
nedostate¢ny objem nové vystavby bytd je jednim z vyznamnych faktor( rlistu cen
bytl. V ramci CR se tak d&je zejména v Praze a krajskych metropolich, do kterych se

stahuje stale vice obyvatel. Venkov se naopak vylidriuje.

Ceny bytl trvale monitoruje spole¢nost Deloitte (viz. 11 obrazek na dalsi strance):

Obrdzek 11: Vyvoj priimérné ceny prodeje bytd
Zdroj: Deloitte (2022)

Podobny vyvoj, jako maji ceny v libereckych novostavbach, maji i ceny bytovych
jednotek ve starsi zastavbé, pricemz rlist cen obou téchto kategorii je podobny. S tim,
Ze ceny starsich bytQ, nezfidka v panelovych domech, se pohybuji v Urovni dvou

tfetin cen bytd v novostavbach.

Vzhledem k rlstu stavebnich nakladd, ktery nastal v letech po celosvétové krizi z let
2008-2011, rostou také ceny nové postavenych byt v bytovych domech. D{vodd
tohoto cenového ristu je vice. Jednim z nejvyznamnéjsich ddvodl je zména snizené
sazby DPH z plvodnich 5 % az na pozdéjsich 15 % (nyni od 1. 1. 2024 snizeno na 12

%) a zatizeni pozemk{ uréenych k vystavbé 21 % DPH.
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Verejnosti skryvanych dlvodem trvalého rlistu cen novostaveb je nutnost splnéni
pozadavkd stavebnich a technickych norem, zejména v oblasti poZzadované nizsi
energetické naroc¢nosti budov, vcéetné takovych prvkl jako je odvétravani,
rekuperace vzduchu, hlukové normy a podobné. Spinéni téchto podminek s sebou
nese vyssi naroky na pouzité stavebni materialy, v€etné pouzivanych zateplovacich

systémd a jejich rozsahu.

Dalsim nikoliv nevyznamnym prvkem rlstu stavebnich naklad{ jsou také naklady na
vy$Si cenu lidské prace v souvislosti s trvalym nedostatkem pracovnich sil zejména
v oblasti femesInych specializovanych obor(, jako jsou klempifi, tesafi, podlahafi ¢i
obkladaci Ve vysledku se tak jesté v roce 2015 ceny stavebnich praci od stavebnich
firem pohybovaly v urovni 25 az 27 tisic K&/m? podlahové plochy, zatimco dnes je to

0 15 tis. K¢ na m? vice.

Cas nutny pro pfipravu jakékoliv nové vystavby se nekrati, spise naopak. Od zdméru
vystavby, pfes studii proveditelnosti, projekt, uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni,
realizaci stavby az po finalni kolaudaci uplyne az 8 let. Ani v budoucim obdobi nelze

oCekavat, Ze se situace néjakym vyznamnym zplsobem zméni.

V zavislosti na rlstu cen bytl v jednotlivych lokalitdach a nominalnim rlstu mezd a
platl se v case méni také celkovy pocet mésicl, za které Ize vydélat penize k pofizeni
bytu (za predpokladu, Ze si nic jiného ze mzdy nebo platu nekoupite). V roce 2022 to
bylo podle agentury Deloitte rekordnich 180 mésicl, nyni se situace, zejména kvUli
narlstu nominalnich mezd mirné zlepsila (viz Obrazek 12 nize) a primérny Cech si

byt pofidi za 160mésic¢nich mezd.
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Vyvoj vysSe primérnych mezd
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Obrdzek 12: Vyvoj vyse primérnych mezd
Zdroj: vlastni zpracovani, kurzy.cz (2024)

To je také dlvodem, pro¢ se neocekava vyznamnéjsi snizeni poptavky. V roce 2020
se kvdli opatfenim u¢inénym napfi¢ planetou v boji proti Sifeni pandemie koronaviru,
zacalo hovofit o nastupujici ekonomické krizi. V této souvislosti se pak zejména
v médiich objevovaly zpravy, Ze tato krize s sebou pfinese vyznamné shizeni cen

nemovitosti.

Autofi téchto zprav pracovali s logikou, Ze dojde k narlstu nezaméstnanosti, ke
snizeni realnych pfijmd domacnosti a tim i poklesu poptavky i moznosti pofizeni si
nemovitosti za stavajicich trznich podminek. O¢ekavali, Ze této situaci se prizplsobi

trh a ceny nemovitosti klesnou.

Ort (2019) vsak upozornuje, Zze tomu mUze byt pravé naopak. ,Po celé obdobi
modernich déjin, véetné vyvoje v letech po roce 2000, Ize vypozorovat jeden
zajimavy jev, a tim je do jisté miry proticyklické chovani realitniho trhu. Jinak fec¢eno,
ackoliv v dobé prepjaté konjunktury prudce rostou ceny napr. komodit (ropa) a
nékterych cennych papiri (akcie), ceny nemovitosti ale mohou rdst méné. Tento jev
je ddn vyssi, casto i nadprimérnou mirou zhodnoceni dlouhé fady riznych typa aktiv,
kdy md investor skute¢né na vybér, do ¢eho kapitdl investovat, a nemusi proto nutné
investovat pouze do nemovitosti. Naopak obdobi recese, popr. krize, se vyznacuje

prudkym poklesem cen cennych papirli, nékdy dokonce i poklesem cen komodit,
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vlivem sniZené spotreby, ale paradoxné rdstem cen nemovitosti. | tato skutecnost ma
svoji, ekonomicky dokazatelnou pri¢inu. Nemovitosti maji totiZ, oproti jinym aktiviim

(akcie) tfi nesporné vyhody (Ort, 2019, s. 39).

Témito vyhodami ma Ort na mysli vzacnost nemovitosti (nereprodukovatelnost
pozemkl, omezena reprodukovatelnost staveb pfi rostouci poptavce vyvolava nardst
cen bez ohledu na hospodarsky cyklus), malou rizikovost investice a dlouhodobou

Zivotnost nemovitosti.

Krize v roce 2021, ktera se projevila vyraznym narlistem inflace a tim i poklesem
readlnych mezd a nasledné prudkym rlstem Urokovych sazeb z Uvérl méla za
nasledek docasné snizeni zajmu o noveé postavené byty. Soucasny navrat inflace
k hodnotam inflaéniho cile CNB a postupné sniZzovani zakladnich Urokovych sazeb
poptavku po novych nemovitostech opét povzbudi. Lze tedy oCekavat, Ze ceny

novostaveb do budoucna porostou.

2.7.3.7 Zaméstnanecka politika

Vyse uvedené narlsty nomindlnich mezd a platd ve spole¢nosti, které jsou zminény
v pfedchozim textu, kladou vy$si naroky i na druzstvo v pozici zaméstnavatele, nebot
pfi trvale nizké hodnoté nezaméstnanosti v CR (viz. Obrazek 13 nize) je velmi obtizné
shanét na trhu prace nové zamésthance a je tedy nutnosti vytvofit podminky pro
maximalni snizeni fluktuace ve firmé. Ztohoto dlvodu je pak dilezité zajistit
dostatec¢né zdroje pro adekvatni zvySeni mezd s ohledem na situaci ve zvySovani

mezd v CR.
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Vyvoj nezaméstnanosti
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Obrdzek 13: Vyvoj nezaméstnanosti
Zdroj: vlastni zpracovani, kurzy.cz (2024)

Z nize uvedeného Obrazku 14 je patrné vyznamné

2023.
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Obrdzek 14: Vyvoj celkovych mzdovych ndklad(t SBD SEVER

Zdroj: vlastni zpracovani, interni data SBD SEVER (2023)
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2.7.4 Faktory technologické

Moderni technologie v souc¢asnosti umoZziuji zrychleni procesd spravy nemovitosti,

coz ve svém dUsledku mlze vést ke shizovani nakladl na provadéni téchto ¢innosti.

Jde zejména o software, ktery je dnes vyrabén specialné pro spravcovskeé firmy a

nabizi véechny dlleZité ¢asti, které se spravy tykaiji.

Dulezitym faktorem, ktery nelze v souvislosti s technologickym rozvojem opomenout
jsou zvysSujici se moznosti vzdalené komunikace. SBD SEVER dnes disponuje
zakaznickym centrem, ve kterém zaméstnanci druzstva vyfidi s pfichozimi klienty vée
potfebné. Postupné v8ak dochazi k implementaci dalSich technologickych zlep3eni,
které umozni pozadavky klientd vyfidit bez nutnosti jejich osobni navstévy, tedy
vzdalenou formou komunikace. To umozni druzstvu usetfit nejrliznéjsi materialové a

zejména mzdové naklady.

KvUli pandemii Covidu se distan¢ni formy komunikace staly preferovanym zplsobem
ziskavani informaci a lidé, ktefi dfive jednoznacné upiednostiovali osobni kontakt si
posléze privykli tomu, Ze velkou ¢ast agendy Ize projednat na dalku, v€etné ziskani

nejriznéjsich informaci, které se tykaji spravy domu.

SBD SEVER proto v roce 2020 spustila novou verzi aplikace pro vSechny své klienty,
jejimz prostfednictvim je mozné ziskat prakticky veskeré dostupné informace o domu
a bytové jednotce klienta. Tato aplikace je dostupni i pro mobilni zafizeni a volné
stahovatelnd na Google Play. Je tedy mozné komunikovat s druzstvem pres tuto
aplikaci, takZze neni nutna osobni navstéva klienta na zakaznickém centru druzstva.
Tim, Ze jsou v aplikaci pfistupné veskeré dokumenty k moznému stazeni, dochazi
k vyznamnému zefektivnéni ¢innosti druzstva. V budoucnu se o¢ekava také vyuziti

umelé inteligence.

Trvalé vyuzivani modernich technologii vede k trvalému rlstu produktivity prace.
Rist spravovanych bytl a trzeb z téchto ¢innosti je vyssi nez rlst po¢tu zaméstnanc(

druzstva (viz srovnani Obrazku 15 a 16)
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Obrdzek 15: Vyvoj pridmérného poctu pracovniku SBD SEVER
Zdroj: vlastni zpracovani, Vyro¢ni zprava SBD SEVER (2023)
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Obrdzek 16: Vyvoj poctu spravovanych byt na 1 zaméstnance SBD SEVER
Zdroj: Vlastni zpracovani, interni data SBD SEVER (2023)
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2.7.5 Legislativni faktory

Legislativni &innost statu je velmi bohata. Zmény zakonl v CR jsou velmi &asté. Pro
¢innost SBD SEVER i ostatni bytova druzstva a spolecenstvi viastnikl byl klicovym
rokem rok 2014, ktery s sebou pfinesl novy ob¢ansky zakonik, tak i novy zakon o

obchodnich korporacich, ktery detailné upravuje fungovani bytovych druzstev.

PfestoZe pravni Uprava bytového spoluviastnictvi v novém obcanském zakoniku je
pomérné podrobna, zakonodarce rezignoval na komplexni upravu celé problematiky

v tomto kodexu, a proto se v nékterych ¢astech odvolava na zvlastni pravni predpisy.

Jedna se napfiklad o zak. ¢. 67/2013 Sb., zakon o sluzbach. Tento zakon stanovi m;.
naleZitosti ro¢niho vyuctovani zaloh za sluzby spojené s uzivanim bytu. V této
souvislosti se neustale rozsifuje vycet naleZitosti fadného vyuctovani, tedy informaci,
které maji byt v takovém vyuctovani uvedeny. Jedna se zejména o informace o

spotfebach energii.

Trvalym jevem pfijimané nové legislativy ze strany statu je neustalé rozsifovani
nejriznéjSich povinnosti, které jsou ukladany také bytovym druzstviim nebo
spole¢enstvim viastnikd (vytvoreni registru skuteénych majitelll, zaloZeni datovych
schranek pro spolecenstvi vlastnikll, mési¢ni informacéni povinnost o spotifebach
energii u dalkovych odectl, registracni povinnost z uzavienych dohod o provedeni

prace apod.).

Tyto legislativni poZadavky maji za nasledek skute¢nost, Ze stale mensi pocet lidi
chce vykonavat funkci ¢lena statutarniho organu spolecenstvi vlastnikd, nebot
nesplnéni kazdé takové povinnosti mize byt ze strany spravnich organd statu
sankcionovano. Pficemz Clen statutdrniho organu odpovida clendm spolecenstvi

vlastnik( za zplsobenou $kodu.

Vysledkem tohoto stavu je trvajici a dlouhodoby narlst spolecenstvi viastnikl, ve
kterém Stavebni bytové druzstvo SEVER vykonava funkci statutarniho organu
spolecenstvi, prfedsedy spolecenstvi z toho dlvodu, Ze v domé neni nikdo, kdo by

chtél jako predseda spolecenstvi nebo vyboru spolecenstvi vlastnik( pracovat.

Dals$im ddvodem je stafi funkcionarl, ktefi vykonavali tuto funkci, nebot jsou

starobnimi dlchodci. Pracovné aktivni lidé nemaiji tolik ¢asu, aby se mohli funkci
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fadné vénovat, pfipadné jim nepfijde adekvatni vySe odmény za tuto ¢innost, kterou
seniofi chapali dfive spiSe jako vhodny pfivydélek k dlichodu. Nasledujici Obrazek 17

zachycuje vyvoj poCtu SVJ, ve kterym je SBD SEVER piredsedou.

Vyvoj poctu SVJ, ve kterym je SBD SEVER predsedou

108
67
21
BB EoBAE

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Obrazek 17: Vyvoj poc¢tu SVJ, ve kterym je SBD SEVER predsedou
Zdroj: vlastni zpracovani, interni data SBD SEVER (2023)

2.7.6 Ekologické faktory

Na ekologii je kladen ze strany celé spolecnosti veliky dlraz. Nejedna se pouze o
snahu EU o snizeni emisi sklenikovych plynd, ale také o pfirozené hledani Uspor
energii, které jesté vice akcelerovalo v souvislosti s valkou na Ukrajiné. DoSlo

k obrovskému zvy3Seni ceny zemniho plynu a nasledné i ceny elektrické energie.

SBD Sever se tato agend dotyka zejména v oblasti dalSich realizace novych
pozadavkl na snizovani energetické narocnosti budov. Tyto poZzadavky se tykaji
nejen jiz postavenych objektll, ale zejména novostaveb. Je ziejmé, Ze realizace
téchto ekologickych opatieni s sebou ponese vyssi naklady na rekonstrukce budov a
u novych staveb daleko vyssi stavebni naklady.

Smérnice EU o energetické ucinnosti, ktera byla implementovana do Ceské legislativy
smérfuje k motivaci sniZzeni spotieb energie v bytovych domech instalaci méridel

umozniujici dalkovy odecet bez nutnosti navstévy bytu s tim, Ze uklada povinnost
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spravei domu informovat uZivatele o spotfebach energii a nasledném financnim

vyjadreni jedenkrat mési¢né. Nejpozdeji od roku 2027 se tak musi stat ve vsech

domech.

67



2.8 Vyhodnoceni analyzy PESTLE

V provedené analyze PESTLE se podafilo identifikovat indikatory fazi hospodarského
cyklu s bezprostifednim vlivem na ¢innosti SBD SEVER, a potazmo tak i na dalsi firmy

pUsobici v sektoru spravy nemovitosti.
Jsou jimi pfedevsim:
« Inflace v CR v prlib&hu jednotlivych let,
e Ceny energii v CR,
e Hodnota urokovych sazeb ¢eské koruny,
e Vyvoj cen nemovitosti na ceském trhu,

e RUst nominalnich mezd v CR,

e Vyvoj nezaméstnanosti v CR.

2.8.1 Identifikace cinnosti SBD SEVER, na které maiji vliv faze
hospodarského cyklu

Provedena analyza PESTLE nam urcuje okruh ¢innosti SBD SEVER, na které maji faze

hospodarského cyklu urcity vliv. Jedna se o tyto ¢innosti:
Hlavni ¢innost, kterou je sprava bytovych domd, a to v oblastech:

e Vyvoje ceny za hlavni ¢innost, kterou SBD SEVER provadi - touto cenou je
odména za spravu bytovych domd, jejiz vySe je upravena ve smlouvach
s klienty druzstva z fad spoleCenstvi vlastnikll jednotek, malych bytovych
druzstev nebo s obcemi.

e Realizace vétsich a nakladnéjsich oprav, rekonstrukci a modernizaci bytovych
domd v Case.

e Hospodareni s finan¢nimi prostfedky bytovych dom( v Case.
Nékteré z vedlejsich Cinnosti, které byly pojmenovany v textu vyse, zejména:

e Rozhodovani o provadéni nove bytove vystavby.
e Sprava kotelen.

e Komercni prondjem bytl a nebytovych prostor ve vlastnictvi druzstva.
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2.8.2 Cinnosti, souvisejici s vnitfnim chodem SBD SEVER

V této oblasti se jedna o zaméstnaneckou politiku firmy. Vedeni je huceno reagovat
na aktualni situaci na trhu prace, zejména na nomindlni rlst mezd a Uroven
nezameéstnanosti, kterd ma vyznamny vliv na to, jakym zplsobem a v jaké kvalité se
podafi nahradit byvalé zaméstnance, ktefi odchazeji napfiklad do starobniho dichodu

nebo na matefskou dovolenou, pfipadné si vyhlédnou jiné zaméstnani.

Dale se jedna o privatizacni proces. Na zakladé zakona mélo druZstvo povinnost
pirevadét bytoveé jednotky ve svém vlastnictvi bezplatné do soukromého viastnictvi
Clena druzstva. V pfipadé SBD SEVER takovy €len druzstva pfevodem bytu, pokud
v druzstvu nema v najmu jinou druzstevni nemovitost (druhy byt ¢i garaz), pozbyva
¢lenstvi v bytovém druzstvu. Dynamika prevodd byt do vlastnictvi v jednotlivych
letech tak vyznamné urcila dal$i smérovani druzstva od plvodni péce o vlastni bytovy
druzstevni fond az po spravu ciziho majetku, nebot pfi probihajici privatizaci vznikala

a vznikaji nova spolec¢enstvi viastnika.

69



2.9 Ukazatelé SBD SEVER, na které maji faze hospodarského
cyklu vliv

Provedena analyza PESTLE ukazala, na jaké ekonomickeé i jiné ukazatele hospodareni
druzstva maji vyznamny podil viivu faze hospodaiského cyklu, ve kterém se firma

nachéazi:

2.9.1 Ukazatel vyvoje trzeb z hlavni ¢innosti druZzstva (spravy bytu)

Analyzou bylo prokazano, Zze v dobé& nizké hladiny inflace v CR nebyla vytvofena
dostatec¢né dobra situace pro jednani s klienty druzstva o moznosti zvysSeni ceny
poskytovanych sluzeb. V okamziku, kdy se inflace dostala do dvoucifernych Cisel,
vétsSina klientl situaci akceptovala a v drtivé vétsiné doslo ke zvyseni ceny. Do té
doby se trzby z hlavni ¢innosti SBD SEVER pribézné zvysSovaly pouze z divodu
zvySovani poctu klientl (poctu spravovanych bytl druzstvem). Brzdou, ktera
nesouvisi pfimo s cyklicitou, pfi jednani o zvySovani ceny bylo postupné zvySovani
vySe DPH (nejprve zvySeni snizené sazby DPH z 5 % na 9 % a nasledné prefazeni
téchto sluzeb do zakladni sazby DPH - postupné 19 % az 21 %).

2.9.2 Ukazatel zisku bytového druzstva

Vyvoj trzeb zhlavni ¢innosti druzstva, vobdobi, kdy tyto trzby stagnovaly
(nedochdzelo ke zvysSovani cen za spravu bytd a meziro¢ni narlst poctu
spravovanych bytl byl limitovan trznim prostiedim) mél vliv na celkovy hospodarsky
vysledek SBD SEVER v letech, kdy podil trzeb z hlavni innosti byl dominantni.
V téchto letech nebyly zisky spolecnosti nijak vyrazné. V okamziku, kdy druzstvo
zacalo vyznamné rozvijet ¢innosti vedlejsi, projevilo se to, jak ukazuje provedena
analyza PESTLE, pozitivhé na vysledcich hospodareni druzstva, kdyZ od roku 2015
jsou zisky druzstva vyssi (viz Obrazek 18).
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Vyvoj zisku pred zdanénim
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Obrazek 18: Vyvoj zisku pfed zdanénim SBD SEVER
Zdroj: vlastni zpracovani, interni data SBD SEVER (2023)

2.9.3 Ukazatel podilu vedilejsi €innosti na hospodareni druzstva

-----

-----

v jednotlivych letech ménil, v dlouhodobém horizontu vSak vykazuje rist.

2.9.4 Ukazatel poc¢tu prevedenych bytl do vlastnictvi ¢lenl druzstva v ¢ase

Analyzou bylo zjisténo, Ze zejména v dobach vysoké inflace na zacCatku
privatizacniho procesu byl zajem o prevody bytd nejvyssi. V této dobé také zacal
trvaly rlst cen bytd. V ¢asovém obdobi, kdy byly pfiznivé Urokové sazby se druzstvo
rozhodlo pro modernizaci a rekonstrukci bytového fondu, coZz mélo za nasledek
snizeni poctu prevadénych bytl do vlastnictvi, zejména z toho dlvodu, Ze clen

druZstva — Zadatel o pfevod by musel jednorazové splatit ¢ast uvéru pfipadajici na
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jeho bytovou jednotku. | zde nebyl vliv inflace a urokovych sazeb jediny, svou roli zde
sehrala také dotacni politika statu (dotovany urok z programu Panel, pozdéji pfimé

dotace z program( IPRM ¢i Zelena Usporam).

Pravé tempo prevadénych byt do vlastnictvi ¢lenl vyznamné ovlivnilo jak vnitfni
chod druzstva, tak i jeho podnikatelské aktivity navenek. Po roce 2000 zacinaji vlivem
privatizace druzstevniho bytového fondu SBD SEVER vznikat spole¢enstvi vlastnik(
jednotek, se kterymi uzavira druzstvo smlouvy. DruZstvo se tak stava podnikatelem
v oblasti spravy nemovitosti, zatimco dfive spravovalo jen svij vlastni bytovy fond.
Tato zasadni zména znamenala orientaci druzstva na komercéni spravu bytd, protoze
SBD SEVER zacalo spravovat také domy, které nebyly plvodné v majetku tohoto

druzstva.

2.9.5 Ukazatel investic do modernizace, rekonstrukce a oprav bytovych domt

V dobéach nizkych Urokovych sazeb rostl zajem ¢lenl druzstva i vlastnik( bytl o
provadéni vyznamnéjsich oprav bytovych doml az po kompletni modernizace a
rekonstrukce, spocivajici nejCastéji v provedeni kompletni vymény oken v dome,
zatepleni plasté budovy vc€etné stiechy a sanace a rekonstrukce lodZii. Prace se
provadély zpravidla diky investi¢nim uvérlm bank. Samotnou motivaci ale nebyla
pouze pfiznivda doba z ddvodu zminénych nizkych uUrokovych sazeb, ale také
moznost ziskani dotace. DalSim motivacnim prvkem byl trvaly rlst cen tepla, at uz

z mistni liberecké teplarny nebo z vlastni plynové kotelny.

2.9.6 Ukazatel ristu nominalnich mezd zaméstnancu

V souvislosti s vyvojem inflace ve vazbé na trvale nizkou hladinu nezaméstnanosti
v CR se v SBD SEVER, jak prokazala provedend analyza PESTLE, se prib&zné
zvySovala také prlmérna nominalni mzda zaméstnancl druzstva, a to zejména
v letech, kdy byla vysoka inflace. Nadto v ramci realizace zaméstnanecké politiky

druzstva, zavedlo SBD SEVER také nékteré dalsi zaméstnanecké benefity.
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2.10 Dalsi faktory, které maji vliv na ¢innosti a ukazatele SBD
SEVER

Provedenou analyzou PESTLE se podafilo identifikovat i jiné faktory (nez ty, které
souviseji s hospodarskymi cykly), které maji vliv na ¢innosti a vybrané ukazatele firmy
SBD SEVER.

Jedna se zejména o tyto faktory:

e Statni intervence formou dotaci,

e Zmény v oblasti dani (zmény sazeb DPH),

e Zmeény legislativy, které se SBD SEVER bezprostfedné tykaji,

e Zelena politika — poZadavky statu v oblasti snizovani emisi sklenikovych plyn(

e Zavadéni novych technologii a inovace.

2.10.1 Statni intervence formou dotaci

Provedend analyza prokazala, Ze i v ¢innostech s dopadem do vybranych ukazatel(
druzstva, kde maji faze hospodarského cyklu nezanedbatelny vliv, existuji i dalsi
motivacni faktory, které tyto Cinnosti a ukazatele vyznamnym zplsobem ovliviuji.
V oblasti investic do modernizaci, rekonstrukci a oprav bytového fondu nebylo
jedinou motivaci druzstva a jeho ¢lenl pro vynaloZeni téchto investic obdobi nizké
inflace a pfiznivych urokovych sazeb, ale zejména moznost ziskani nékteré z dotaci,
at jiz ceskych nebo EU. Pficemz analyza ukazuje, ze pokud néktery dotaéni titul ztratil

v prlibéhu ¢asu na atraktivité, tak byl nahrazen jinou formou dotace.

Masivni poskytovani dotaci ze strany statu na opravy a rekonstrukce bytového fondu
vedlo ale k postupnému zvySovani cen stavebnich praci, takZze se postupné
zvySovaly také hodnoty poskytovanych Uveérl bankami. Zaroven ale tato skute¢nost
nevedla kvyraznému prodlouzeni navratnosti vloZzenych investic z dlvodu

energetickych Uspor, nebot trvale rostly téZ ceny energii.

73



2.10.2 Zmény v oblasti dani (zmény sazeb DPH)

V obdobi nizké inflace nebyly vytvofeny podminky pro jednani s klienty za ucelem
zvyseni ceny za poskytované sluzby druzstvem. Jednim z faktorQ, pro¢ se druzstvu
dlouho nedafilo cenu zvysit, byla opakovana zména sazeb DPH, ktera na tuto sluzbu
nékolikrat ménéna. Zatimco pokud se jednalo o spravu bytu v majetku druzstva pro
¢lena druzstva, neuplatiiovala se DPH vilbec. V okamziku, kdy se jednalo o spravu
bytu vlastnika bytu nebo pro spolecenstvi vlastnikl, DPH se uplatiiovala. Nejprve ve
shizené sazbé 5 % a pozdéji 9 %, nasledné vSak doslo k prefazeni zdanéni téchto
sluzeb do zakladni sazby dané (postupné z 19% na 21%). Pro klienty druzstva se tak

jednalo o vyznamné zdrazeni, aniz by z toho druzstvo vytéZilo jedinou korunu.

2.10.3 Zmény legislativy, které se SBD SEVER bezprostredné tykaiji

Analyza PESTLE ukazala, Ze jednou z vedlejSich c&innosti druzstva, kterou ve
prospéch svych klientl provadi, je také vykon funkce predsedy statutarniho organu
spole¢enstvi vlastnikl jednotek. Druzstvo za poslednich nékolik let vykazalo
dynamicky narlst po¢tu dom(, ve kterych druzstvo vykonava tuto funkci. Zasadnim
dlvodem pro to, pro¢ nema o vykon funkce ¢lena vyboru nebo predsedy zajem nikdo
z ¢lenl spolecenstvi viastnikl jsou ¢asté legislativni zmény, které se bytovych domd
tykaji. Tyto zmény s sebou totiz nesou stéle vice nejrliznéjsich povinnosti, ktera jsou
kladena na bedra statutarnich organll a jsou velmi Casto statem vymahana pod
pohrlizkou nejrliznéjsich pokut. Zaroven zakonodarce umoznil, aby vykon funkce
piredsedy spoleCenstvi, mohla vykonavat jakakoliv pravnicka Ci fyzicka osoba, ktera
ani nemusi byt ¢lenem spolec¢enstvi vlastnik(. Tim se otevrel Siroky prostor pro vykon
tzv. ,profesionalniho” predsedy SVJ. Pro SBD SEVER to znamena vyznamny nardst

prijm0 z této ¢innosti (aktualné 3,5 mil. K¢&).
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2.10.4 Zelena politika - pozadavky statu v oblasti sniZzovani emisi

sklenikovych plynt

Rozhodovani druzstva v oblasti provadéni nové bytové vystavby, pfipadné vyse
investic do stavajicich bytovych domd je ovlivnéna zejména legislativné technickymi
pozadavky na energetickou naro¢nost novostaveb i stavajicich domd. PoZzadavky na
pasivni standard u novych budov povede k narlstu cen téchto nemovitosti, coz bude
mit dopad do budoucich cen na trhu. To zasadné ovliviiuje rozhodovani vSech firem,
které se vénuji developerské ¢innosti snahou umistit na trh byty z projektl, na které

jiz bylo vydano uzemni rozhodnuti ¢i stavebni povoleni.

2.10.5 Zavadeéni novych technologii a inovace

Analyza PESTLE prokdzala, Zze i pres trvalé navySovani poctu klientl (poctu
spravovanych bytd v rdmci hlavni ¢innosti druzstva) a dale rozsifovani agendy
vedlejsich ¢innosti druzstva (realitni Cinnost, vystavba novych bytovych domd,
komer¢ni pronajem, vykon funkce pfedsedy spolecenstvi) je druzstvo vSechny tyto
¢innosti schopné provadét s podobnym pocétem pracovnikl, nebot se trvale zvysuje

produktivita prace ve firmé.

To je mozné pouze trvalym zavadénim novych modernich technologii a inovaci,
zejména Vv oblasti vzdalené spravy a komunikace (informacni aplikace, dalkové

odeclty méfidel, rozsifovani funkci stavajiciho software apod.).
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3. Navrh doporuceni

Doporuceni pro Stavebni bytové druzstvo SEVER a dalsi firmy, které plsobi v oblasti
spravy nemovitosti vychazi ze zavérl této prace. Doporucuji vedeni firem, aby svou
pozornost zaméfilo na sledovani vyvoje trhu v oblasti cen nemovitosti, sledovani
vyvoje urokovych sazeb a inflace i rlstu nomindlnich mezd. Velkou cast své
pozornosti pak musi vedeni firem vénovat sledovani legislativnhich zmeén, kterych je
velké mnozZstvi, stejné tak jako sledovani moznosti vyuZiti ziskani nékteré z dotaci,
které se vtomto sektoru sluzeb cCasto vyskytuji. Kladné hospodafské vysledky
doporucuji pfetavit do investic do novych technologii, které umozni v budoucnu dale

zvysSit produktivitu prace.
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Zaveér

Tato prace méla za cil zhodnotit dopady vlivu hospodaiskych cykl na ¢innost firem
v tercidlnim sektoru s ambici zodpovédét nasledujici vyzkumné otazky. Do jaké miry
mohou byt firmy plsobici v oblasti sluzeb ovlivhény tim, v jaké fazi hospodarského
cyklu se ekonomika pravé nachazi? Jsou dopady cyklicity pro hospodafeni téchto
firem zasadni anebo existuji i jiné faktory, které chovani podniku a jeho hospodareni

mohou ovlivnit vyznamngji?

Sektor sluzeb je velmi Siroky. Pro naplnéni ucelu této prace jsem se rozhodl podrobit
zkoumani dopadl cyklicity do ¢innosti konkrétni firmy jen jeden podnik, pUsobici
v nékterém ze sektoru sluzeb. Jednou z mnoha sluzeb jsou také sluzby v oblasti
spravy nemovitosti. Na trhu existuji specializované spravcovské firmy. Skupinou
firem, které poskytuji sluzby v oblasti spravy nemovitosti jsou také velka bytova
druzstva, spravuijici i tisice bytl ve stovkach bytovych dom(. Tato bytova druzstva
jsou typickym predstavitelem pUsobicim v tomto oboru sluzeb, takze zavéry této
prace zhodnocenim dopadu hospodaiskych cykll na ¢innost jednoho konkrétniho
bytového druZstva, jsou aplikovatelné nejen pro dalsi firmy z oboru, ale v obecné

roviné také pro fadu firem v tercialnim sektoru.

Zkoumanym podnikem bylo Stavebni bytové druZzstvo SEVER se sidlem v Liberci.
V této firmé jsem absolvoval praxi v ramci svého studia a ziskal jsem tak fadu

informaci o ¢innosti tohoto druzstva.

K analyze vnéjsiho okoli jsem se rozhodl pouzit jednu z nejrozSifenéjSich metod,
kterou je analyza PESTLE. Vzhledem k tématu prace byl analyzovan vliv politickych,
ekonomickych, socialnich, technologickych, legislativnich a ekologickych faktord na
¢innost SBD SEVER zejména v kontextu dopadu cyklicity. To vSe s ambici definovat
¢innosti firmy, na které maji vliv jednotlivé faze hospodarského cyklu. A to identifikaci
konkrétnich ekonomickych i dal$ich ukazatell hospodareni analyzovaného bytového
druzstva a komparaci vyvoje téchto ukazatell v ¢asové ose s nékterymi konkrétnimi

indikatory fazi hospodarského cyklu.

Zvolena metoda taky umozZnila odpovédét na otazku, zdali vedle cyklicity nemaji na

¢innost firmy a vybrané ukazatele vliv i dalsi faktory.
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Pfed samotnym provedenim analyzy PESTLE a srovnani vyvoje vybranych ukazatelll
s indikatory fazi hospodarského cyklu bylo nutné definovat obsah vSech cinnosti
pfedmétného bytového druzstva, které jsou rozdéleny na hlavni ¢innost, kterou je
sprava bytovych dom0 a nékolik ¢innosti vedlejsich. Toto déleni je zasazeno do

kontextu legislativni upravy bytovych druzstev, ktera je v této praci také zminéna.

V provedené analyze PESTLE se podafilo identifikovat indikatory fazi hospodarského
cyklu s bezprostfednim vlivem na €¢innosti SBD SEVER, a potazmo tak i na dalsi firmy
plsobici v sektoru spravy nemovitosti. Jsou jimi uroven inflace v CR, vyvoj cen
energii, vyse urokovych sazeb, vyvoj cen nemovitosti na trhu v CR, rlist nominalnich

mezd a vyvoj nezaméstnanosti v CR.

Provedena analyza umoznila ur€it okruh Cinnosti SBD SEVER, na které maji faze
hospodarského cyklu urcity vliv. Jednalo se o hlavni ¢innost druZzstva, kterou je
sprava bytovych domd, a to v oblasti vyvoje ceny, za kterou tuto sluzbu pro své
klienty druzstvo obstarava. Dale v oblasti realizace modernizaci a rekonstrukci domU
a hospodareni s financnimi prostfedky. Z vedlejSich Cinnosti se pak jednalo o
provadéni nové bytové vystavby, spravu kotelen a komeréni prondjem bytl ve
vlastnictvi druzstva. V neposledni fadé maji faze hospodarského cyklu vliv na
zaméstnaneckou politiku firmy a na prlbéh privatiza¢niho procesu, ktery vyznamné

ovlivnil vyvoj firmy v poslednich tficeti letech.

K Cinnostem druzstva, které jsou ovlivnény fazemi hospodaiského cyklu se vazi
konkrétni ekonomické i jiné ukazatele, které jsou v této praci komparovany
s vybranymi indikatory fazi hospodafskeho cyklu. Jsou jimi ukazatel zisku bytového
druzstva, ukazatel vyvoje trzeb z hlavni ¢innosti druZzstva, ukazatel podilu vedlejsi
¢innosti na hospodareni druzstva, ukazatel poc¢tu prevedenych bytl do vlastnictvi,
ukazatel investic do modernizaci a rekonstrukci domU a ukazatel rlstu nominalnich

mezd zaméstnancl druzstva.

Provedenou analyzou PESTLE se podafilo identifikovat i jiné faktory (nez ty, které
souviseji s hospodarskymi cykly), které maji vliv na ¢innosti a vybrané ukazatele firmy
SBD SEVER. Jedna se zejména o statni intervence formou dotaci, zmény sazeb DPH,
zmeény Vv oblasti legislativy, prosazovani zelené politiky v oblasti sniZovani emisi

sklenikovych plynl a také inovace a zavadéni novych technologii.
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Lze tedy zavérem konstatovat, Ze bylo prokazano, Ze nékteré Cinnosti a nasledné
vysledky z téchto Cinnosti firem, které podnikaji v oboru sluzeb spocivajicich ve
spravé nemovitosti a podobnych aktivitach jsou pfimo ovlivhény tim, v jaké fazi
hospodarského cyklu se zrovna nachazime. Na sektor spravy nemovitosti maji
nejvétsi vliv indikatory typu vy$e inflace, vySe urokovych sazeb ¢i vyvoj cen
nemovitosti na trhu. Firmy v tercialnim sektoru by mély svou pozornost zaméfit také
na vyvoj nomindlnich mezd a nezaméstnanosti. Bylo vSak rovnéz prokazano, ze
¢innost firem v oboru spravy nemovitosti ovliviiuje i fada jinych faktord, které vstupuji
do hry, a to zejména ze strany statu. Jedna o dafovou politiku a dalsi cetné
legislativni poZzadavky a zmény. Vyznamnou roli sehravaji statni intervence formou

dotaci.
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