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Analyza trhu s byty v Praze

Abstrakt

Bakalatska prace se zabyva situaci na trhu sbyty v Praze se zaméfenim na
developerské projekty v méstskych ¢astech Praha 3, Praha 5, Praha 6 a Praha 10. Teoreticka
¢ast je zamérena na vysveétleni zakladnich pojmi, které se tykaji oblasti bydleni, dale pak na
formy a financovani bydleni ¢i na bytovou politiku. V praktické ¢asti prace je provedena
analyza vybranych ukazatel, mezi které patii zahajena a dokoncena vystavba byt v letech
2007 az 2018, pocet developerskych projektt, pocet prodanych byti a cena byt v ramci
jednotlivych developerskych projektll. Soucasti analyzy je také predikce vybranych
ukazatell pro rok 2019 a 2020. Rozbor dat je proveden pomoci statistické analyzy z oblasti
casovych tad a indexni analyzy. Zavér prace obsahuje formulace navrhi a doporuceni na
zlepseni stavajici situace. Prace vychazi z dat Ceského statistického tfadu, z krajské rodenky

a z dat poskytnutych od developert bytovych projektt.

Kli¢ova slova: Byty, bydleni, trh nemovitosti, bytovy fond, ceny byti, financovani bydleni,

byty zahajené, byty dokoncené.



Analysis of accomodation market in Prague

Abstract

This thesis analyzes the accommodation market situation in Prague, focused on
development projects in districts of Prague 3, Prague 5, Prague 6 and Prague 10. The
theoretic part explains the basic concepts related to housing, ownership, ways of financing
or accommodation policy. The analysis is performed on the basis of selected indicators of
housing, which are launched and completed construction of flats between the years 2007—
2018, the number of development projects, the number of sold flats and the cost of flats in
the individual projects. The analysis also provides a prediction of selected indicators for year
2019 and 2020. The analysis is conducted on the basis of statistical analysis of time series
and index analysis. The thesis concludes with formulation of proposals and
recommendations to improve the current situation. Supportive data was obtained from the

Czech Statistical Office, region yearbook and by development companies.

Keywords: Flats, housing, accommodation market, housing resources, price, housing

finance, launched flats, completed flats.
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1 Uvod

Bydleni ptedstavuje jednu ze zékladnich a nezastupitelnych potieb kazdého ¢loveka,
kterd vytvaii pocit Zivotni jistoty. Uspokojenim této potieby je ovlivnéna nejen kvalita
Zivota, ale také naptiklad psychicka i fyzicka stranka jedince.

Otazku bydleni lze feSit mnoha zplisoby, napiiklad ndjemnim ¢i vlastnickym
bydlenim. V Ceské republice je nejvice zastoupeno pravé najemni bydlent, které voli hlavné
mladsi populace. Pro vétSinu lidi je to ale také jedina piijatelnd moznost, jelikoz se lidé
nechtéji dlouhodobé zadluzit nebo nevi, zda se v dané lokalité chtéji trvale usadit.

Pofizeni vlastniho bydleni je spojeno s velkym finan¢nim zatizenim, nicméné na trhu
s bydlenim existuji produkty, jako je naptiklad stavebni spofeni ¢i hypotecni uvér, diky
kterym lze vlastniho bydleni snadnéji dosahnout. Splatka hypote¢niho ivéru je mnohdy nizsi
nez mésiéni splatka najemného. Problém je ale v tom, Ze kvili zvy$enym restrikcim Ceské
narodni banky dosahne na hypotéku daleko méné lidi, nez tomu bylo v minulych letech.
V piipadé€ hypotec¢niho Gvéru se tak jedna o dlouholety zavazek, a je proto nutné zvazit, zda
je pro ¢loveka tento typ produktu dostateéné vhodny.

Pro to, aby byl trh bydleni regulovany, vstupuje na tento trh také stat, ktery svymi
zasahy zna¢né€ ovliviiuje déni okolo bytové situace. Diky svym koncepcim tak stat poméha
hlavné zdravotné, socidlné¢ ¢i jinak znevyhodnénym obcaniim natolik, aby si mohli
piiméfenou kvalitu bydleni dovolit. Hlavni nastroj, ktery podporuje rozvoj bydleni v Ceské
republice a je v souladu s aktualni Koncepci bytové politiky do roku 2020, se nazyva Statni
fond rozvoje bydleni. Mezi dalsi instituce, které se zabyvaji touto problematikou, patfi
Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ministerstvo financi nebo Ministerstvo prace a socialnich
vécl.

Trh s byty se neustale méni, coz je také spjato s cenovymi ukazateli jako jsou trokové
sazby nebo troven inflace. Ceny byt ovliviiuje mnoho faktord, at’ uz je to jejich rozloha
nebo lokalita, ve které se nachdzi. V Praze jsou byty mnohondsobné drazsi nez v jinych
mirou nezameéstnanosti.

Vydaje na bydleni patii aktudln€ k nejvys$sim polozkam vydaji ¢eskych domécnosti.
Byty jsou tak povazovany za nejdrazsi druh zboZi na trhu. Nabidka byt by méla proto byt
cenove rozmanitd natolik, aby si odpovidajici bydleni mohlo dovolit co nejvice lidi, zvIast’

obyvatelstvo, které patii do kategorie ekonomicky slabsich.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakalaiské prace je zhodnoceni situace na trhu s byty v Praze se zaméfenim na
méstské ¢asti Praha 3, Praha 5, Praha 6 a Praha 10. Pozornost je zamétfena predevsim na
zahajené a dokoncené byty za obdobi 2007-2018. Soucasti prace je také predikce budouciho
vyvoje v letech 2019 a 2020. Dale je analyza zaméfena na developerské projekty ve
vybranych méstskych castech, ve kterych je porovnavan pocet developerskych projekti,
pocet prodanych byt a ceny jednotlivych projektd. Vysledky analyz umoznuji formulaci

navrhi a doporuceni na zlep$eni stavajici situace na trhu s byty v Praze.

2.2 Metodika

Teoretickd Cast prace je zpracovana na zaklad¢ prostudovani odborné literatury,
dokumentt publikovanych Ceskym statistickym tfadem, developerskymi spole¢nostmi a
také internetovych zdroju souvisejicich s tématem.

Prakticka cast je provedena na zaklad¢ analyzy z oblasti ¢asovych fad a indexni

analyzy. Na veskeré vypocty byly pouzity programy Microsoft Excel a Statistica.

Analyza ¢asovych fad

Casova fada je posloupnost vécné a prostorové srovnatelnych pozorovani, ktera jsou
uspofadana z hlediska ¢asu od minulosti po pfitomnost. Analyzou Casovych fad je pak
soubor metod, které slouzi k popisu téchto fad a k ptedvidani jejich budouciho chovani.

V bakalaiské praci je problematika feSena nasledujicimi elementarnimi
charakteristikami:
Prvni diference (AY%) charakterizuje pfirdstek v daném cEasovém obdobi oproti roku
pfedchéazejicimu.

A% = Y —Yi1 t=2,3,...n

Tempo rustu (Ki) vyjadiuje rychlost zmén ukazateld v Casové fadé.

ki =yt/ye1 t=2,3,...n

11



Priimérné tempo ristu (K) vyjadiuje, jak se dany ukazatel v priméru méni.

k = (kz.Kz.....kn)@MD)

Bazicky index (l) vyjadiuje, o kolik se zménil vztah ukazatele ve sledovaném obdobi
k obdobi bazickému.

I=ydy1 t=23, ..n

Trendova slozka

Zakladnim cilem pfi analyze Casovych tad je urceni jejich trendu. NejCastéji se
pouzivaji funkce linearni, kvadratické, mocninné, logaritmické ¢i hyperbolické. Index
determinace 1% udava, zda je zvolena trendova funkce vhodna pro dany typ modelu a z jaké
¢asti je model trendem ovlivnén. V bakaldiské préci jsou tyto indexy pocitdny pomoci

statistického programu Statistica.

Lineadrni funkce

Tt=Pot Pat
Kvadraticka funkce

Tt = Po + Put+ Pat?
Kubicka funkce

Tt = Bo + Put+ Pot?+ Bat’
Logaritmicka funkce

Tt= Po + Prlogt
t=1, 2, ...n znaci Casovou promeénou a fo, Pz, P2 a B3 jsou nezndmé parametry
Predikce ¢asovych fad
K odhadu vyvoje pomoci trendovych funkei je nejcastéji vyuzivana tzv. extrapolace

casovych fad. Tento zpisob pfedpokladd neménnost dosavadniho vyvoje do budoucna.

Ptedpokladané hodnoty jsou vyjaddieny zpravidla bodovou nebo intervalovou predpovédi.

12



3 Teoreticka vychodiska

3.1 Zakladni pojmy z oblasti bydleni

Nemovitost

Podle nového obcanského zakoniku (dale pouze NOZ) ¢. 89/2012 Sb. a § 498 se déli
véci na nemovité a movité. ,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, ktera za nemovité veci prohlasi zakon.
Stanovi-li zakon, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista
na misto bez porusenti jeji podstaty, je i tato veéc nemovitd. Veskeré dalsi véci, at je jejich

podstata himotnd nebo nehmotnd, jsou movité“ (Novy ob¢ansky zakonik).

Byt

Byt je dle NOZ definovan § 2236 odst. 1 takto: ,, Bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou cdsti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni.
Ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor,

JSou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor“ (Novy obCansky zékonik).
Byty zahajené

Jsou to byty, které dostaly ve sledovaném obdobi povoleni k vystavbe, ale nezalezi na
tom, zda byly ve sledovaném obdobi dokonéeny (Cesky statisticky Gifad, 2018).
Byty dokoncené

, Byty dokoncené jsou byty Vv novych budovich, kterym bylo pridéleno cislo
popisné/evidencni nebo nové dokoncené byty ve stavajicich budovach* (Cesky statisticky

Gifad, 2018).

Byty rozestavéné

Do roku 2005 spadaly do kategorie rozestavénych byti pouze byty zahijené ve
sledovaném roce nebo dfive, jejichz vystavba nebyla jesté dokoncena. Od roku 2006 se pocet
rozestavénych bytil stanovuje ze souctu rozestavénych bytl ke konci piedchoziho obdobi a
byt zahdjenych ve sledovaném obdobi. Dale se pak odectou byty, které ve sledovaném

obdobi byly dokon&eny (Cesky statisticky Gifad, 2018).
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Rodinny dim

., Rodinny diim je stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim usporadanim odpovida
pozadavkim na rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a
prostoru urcena k bydleni; rodinny dum miize mit nejvyse 3 samostatné byty, nejvyse dve

nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi“ (Cesky statisticky tfad, 2009).

Bytovy dim

Bytovym domem oznacujeme dim, kde vice nez polovina podlahové plochy
mistnosti a prostorti je urcena k bydleni. Nezalezi na poctu podlazi, nicméné pocet

samostatnych byt musi byt vyssi nez 4 (Cesky statisticky ufad, 2009).

Jednotka

Dle § 1159 z NOZ ¢. 89/2012 Sb. je jednotka véci nemovitou. ,,Jednotka zahrnuje
byt jako prostorové oddeélenou cast domu a podil na spolecnych castech nemovité véci

vzdjemné spojené a neoddeélitelné** (Novy obCansky zakonik).

Obytna plocha bytu

Obytna plocha bytu je podlahova plocha obytnych mistnosti. Obytnd mistnost je
definovéana jako pfimo osvétlend a piimo vétrana mistnost o podlahové plose alespoit 8 m?

a je mozné ji pfimo nebo dostateéné nepiimo vytapét (Cesky statisticky Gitad, 2009).

Katastr nemovitosti

Je to vefejny seznam, ktery se zabyva evidenci nemovitosti. Katastr nemovitosti je dle
Katastralniho zdkona ¢. 256/2013 Sb. ,,verejny seznam, ktery obsahuje soubor udajii o
nemovitych vécech vymezenych timto zdkonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich
geometrické a polohové urceni a zapis prdav k témto nemovitostem. Katastr je zdrojem
informaci, které slouzi k ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkii a jinych
obdobnych penézitych plnéni, k ochrané zZivotniho prostiedi, k ochrané nerostného
bohatstvi, k ochrané zdajmu statni pamdtkové péce, pro rozvoj uzemi, k ocenovani

nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské a statistickeé “ (Katastralni zakon, 2013).
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Katastr nemovitosti je informacéni systém, ktery je pribézné aktualizovan a jehoz
pfedmétem jsou:
e pozemky v podobé parcel,
e Dbudovy,
e byty a nebytové prostory,
e rozestavéné budovy,
e stavby stanovené zvlastnim predpisem (Olivova, 2002).
Najemné
Dle NOZ ¢. 89/2012 Sb. ,,se ndjemni smlouvou pronajimatel zavazuje prenechat
najemci véc k docasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné.
N4gjemné se plati v dohodnuté vysi. Pokud ndjemné neni ujednano, tak se plati ve vysi
obvyklé v dobé uzavieni smlouvy s ohledem na misto a nijem v obdobném bytu (Novy

obcansky zakonik, 2012).

Podnajem

Pokud pronajimatel souhlasi, tak nijemce miize zfidit tfeti osobé uZzivaci pravo
k véci. Toto pravo lze tfeti osobé¢ zfidit jen na dobu najmu véci. V ptipadé, Ze najemce dovoli
uzivat véc tfeti osob&, odpovida pronajimateli za véc stejné, jako kdyby ji ndjemce uzival
sam (§ 2215, § 2216). Ugastnikem podnajemné smlouvy je tedy pronajimatel, najemce a

podnajemnik.

Urokova sazba

Urokova sazba je jednim z hledisek pii posuzovani Gvéru. Stanovi se ro¢ni urokova
sazba, ktera je po urcitou dobu fixovana. Krat$i doba fixace pfedstavuje nizsi trokovou

sazbu a naopak (Vichnarova, 2007).

Fixace

Fixace predstavuje obdobi, kdy je trokova sazba neménnd. Po uplynuti této doby
muzeme Uver splatit pomoci mimoiadné splatky ¢i mame moznost uvér prefinancovat.
Obdobi fixace se pohybuje minimalné v rozmezi jednoho roku a na dané délce je zavisla

urokova sazba, kterou nam banka poskytne (Hypoconsulting,1999).
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3.2 Typy vlastnictvi

3.2.1 Osobni vlastnictvi

Osobni vlastnictvi je nejstar$i formou bydleni. Tento typ bydleni je povazovéan za
jistéjsi. Jelikoz majitel mize s bytem samostatné nakladat (pronajimat, prodat ¢i darovat), je
tento typ bydleni fazen k tém nejvyhodnéjSim. Dalsi vyhodu, kterou osobni vlastnictvi ma,
je to, ze byt miizeme pouzit jako zastavu pfi financovani jeho koup¢ (JUDr. Tomas Philippi,

2007).
3.2.2 Druzstevni vlastnictvi

Mimo osobni vlastnictvi se rozliSuje bydleni ve form¢ spoluvlastnictvi, které se tyka
pfedevsim bytovych jednotek a mohou byt zalozeny na druzstevnim principu. Uzivatel
bytovou jednotku uziva tak, jak uzné za vhodné, ale nesmi narusit prava ostatnich vlastniki
(Goller, 2009).

Pti koupi druzstevniho bydleni si kupujici nekupuje samostatny druzstevni byt, ale
pouze tzv. druzstevni podil, coz ptedstavuje Clenstvi v druzstvu. Druzstevnik je tedy jen
ndjemcem, nikoli vlastnikem. Nevyhodou druzstevniho vlastnictvi od toho osobniho tedy je,
ze druzstevnik byt nemlZe prodat ani S nim jinak nakladat. Druzstevnik ma tak pouze pravo
prevést svlj druzstevni podil na n€koho jiného. Pokud se ¢lenské schiize bytového druzstva
rozhodne na prodeji byt,, ma najemce ze zakona vyhradni pravo na odkoupeni bytu (JUDr.

Tomas Philippi, 2007).
3.2.3 Najemni bydleni

Néjemni bydleni je druh bydleni, ktery je vlastnén nebo provozovan soukromymi,
fyzickymi nebo pravnickymi osobami z podnikatelskych divodi. Tento typ bydleni dosahl
svého nejvétsiho rozmachu predevsim ve 20. stoleti. Najemni sektor je financovan ze
soukromych zdroju, které zahrnuji veskeré piijcky a bankovni uvéry. Podpora tohoto sektoru
prostfednictvim ptimych dotaci je velmi nizka, nicméné daleko vétsi je podpora nepifima,

ktera umoznuje danové ulevy a jina dalsi zvyhodnéni.
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I presto, ze je tento sektor soukromy, je z Casti regulovan statem diky legislativnim
nastrojiim, a to predevsim v oblasti ur¢ovani ndjemného, jeho vyse a moznosti uprav vztahii
mezi vlastnikem a najemnikem.

Vétsina zemi EU vyuziva v soukromém najemnim sektoru smluvni ndjemné, na jehoz
vysi se dohodne pronajimatel s najemnikem. Vyse najjemného se miize ménit dle indexu
spotiebitelskych cen, stanovisek centralni vlady, ale také v ptfipadé, ze majitel objekt

zrekonstruuje ¢i provede jinou modernizaci objektu (Goller, 2009).
3.2.4 Socialni bydleni

Socialni bydleni se fadi do neziskového sektoru. Jeho cilem neni tedy dosazeni zisku,
ale umoznéni bydleni potiebnym osobam. To, pro jaké osoby je socialni bydleni ur¢eno, je
dano statni bytovou politikou. Ndjemni bydleni v neziskovém sektoru je vétSinou vlastnéno
vetejnospravnim subjektem, jako je napiiklad obce. Do tohoto sektoru se ale dale fadi
neziskové organizace, charity a spolky.

, Toto bydleni je urceno hlavné zmevyhodnénym skupinam obyvatelstva, jejichz
docasné nebo trvale ztizend ekonomicka situace je spojena s Nekterymi fazemi Zivotniho

nebo rodinného cyklu, se zdravotnimi problémy apod.** (Goller, 2009).

Troji pojeti socialniho bydleni:

e socidlni bydleni je ztotoznovano s verejnym ndajemnim sektorem, {j.
najemnim bytovym fondem ve vlastnictvi obci nebo jinych verejnospravnich
subjektu,

e socidalni bydleni zahrnuje i ndjemni bytovy fond vlastnény neziskovymi
organizacemi a ruzné formy druzstevniho bydleni,

vvvvv

K jehoz vystavbé ¢i provozu byly pouzity verejné prostiedky “ (Goller, 2009).
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3.3 Financovani vlastniho bydleni

Koupé bytu ¢i domu je pro ¢lovéka jednou z nejvétsich investic, kterou za zivot udéla.
Proto je nezbytn¢ nutné se spravné rozhodnout, jakym zptisobem vlastni bydleni zafinancuje.

Naklady na koupi vlastniho bytu ¢i domu témét vzdy predstavuji nékolikanasobek
roc¢niho pfijmu celé domacnosti, a proto jsou jednim z atributli, které ovliviiuji volbu formy
bydleni. Lidé, ktefi se rozhodnou piejit do vlastnického sektoru, nemaji vétSinou dostatek
uspor ve vysi potrizovaci ceny nového domu ¢i bytu, takze se pokousi ziskat dostatek
prostiedkli na finan¢nich trzich. Na tomto trhu se nesetkavaji pouze domacnosti, ale také
investoii v oblasti bytové vystavby. Nejcastéjsi formou financovani vlastniho bydleni je

vyuziti hypotecniho uvéru nebo stavebniho spoteni (Sunega, 2002).
3.3.1 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni ma v Ceské republice pomérné dlouholetou historii. Prvni stavebni
spofitelny u nds vznikly v roce 1993, coZ bylo o rok pozdéji nez na Slovensku. Jelikoz se
tento typ spofeni stal v CR velmi popularni, tak patiil k hlavnim nastrojim financovani
vlastniho bydleni. Nicmén¢ od roku 2004, kdy doslo k prvnimu vyrazné&j$imu snizeni statni
podpory, oblibenost stavebniho spofeni mirné upada.

V roce 2009 bylo uzavieno dle Ministerstva financi 575292 novych smluv o
stavebnim spofeni. Tento trend nadéle klesal tak, ze v roce 2017 bylo uzavieno pouze
370 707 novych smluv, coz je pokles o témét 35 %. V 1. ¢tvrtleti roku 2018 bylo uzavieno
109 497 smluv s novymi klienty (Ministerstvo financi CR).

Principem stavebniho spofeni je, Ze stavebni spofitelny u sebe shromazd’uji finan¢ni
prostfedky od klientd, ktefi si chtéji pouze naspofit urcitou ¢astku nebo chtéji financni
prostftedky pouzit na financovani bydleni. Tyto prostfedky se dale zhodnocuji
prostfednictvim uroku od stavebni spofitelny a diky statni podpote. Timto spofitelny
z naspofenych penéz vyplaci klientiim finan¢ni prostfedky na financovéani bytovych potieb
klientli (Syrovy, 2004).

Aktualn€ na ¢eském trhu plsobi pét stavebnich spofitelen, a to: Raiffeisen stavebni
spofitelna, Modra pyramida stavebni spofitelna, Ceskomoravska stavebni spofitelna,
Wiistenrot — stavebni spofitelna a Stavebni spofitelna Ceské spofitelny (Ministerstvo financi

CR).
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Pfi sjednani smlouvy Klient uhradi stavebni spofiteln¢ poplatek za uzavieni smlouvy
o stavebnim spofeni, ktery se pocita z cilové castky (obvykle 1 %). Pro vyuziti statni podpory
je nezbytné, aby Se penize u stavebni spofitelny ukladali nejméné po dobu Sesti let. Pokud
Klient bude chtit penize ze spofeni vybrat diive, tak narok na statni piispévek zanika. Od
roku 2011 doslo k poklesu vyse statni podpory a momentélni vyse je 10 % z rocné€ uspoiené
¢astky, maximalné vSak 2 000 K¢ ro¢né.

V letech 2003-2011 byla statni podpora ve vysi 15 % a pied rokem 2003 byla podpora
dokonce ve vysi 25 %. Uspotena ¢astka predstavuje vklady klienta, aroky po odecteni dané
Z ptijmu a také zahrnuje veskeré poplatky. Pokud je uspofend ¢astka vyssi nez 20 000 K¢
ro¢ng, tak tento prebytek bude pteveden do zékladu dalsiho roku (stavebky.cz).

Klienti, ktefi maji sjednané stavebni spofeni, maji moznost vyuzit dva typy tvéra —
fadny Gvér ze stavebniho spofeni a pieklenovaci Givér. Radny uvér ze stavebniho spofeni
musi byt klienty pouzit pouze na financovani bytovych potieb. Nejkratsi mozna doba, kdy
lze Gvér ziskat, je dand zdkonem na dva roky po uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni.
Dal$i podminku, kterou musi klient splnit pro to, aby mohl vyuzit ivéru ze stavebniho
spofeni, je mit naspotfenou ur¢itou minimalni vysi cilové ¢astky, obvykle je to 40 %. Posledni
podminkou je tzv. hodnotici ¢islo, které si kazda stavebni spofitelna pocita jinym zptisobem.
Cim vyssi hodnotici &islo Zadatel ziskd, tim vy3e se dostane do potadniku na uvér. Plati, Ze
velikost hodnoticiho €isla zavisi na vysi cilové ¢astky, délce spofeni a hodnoty vlozenych
prostfedkii. Pokud Zadatel nema néarok na fadny uvér ze stavebniho spofeni nebo pokud
potiebuje finan¢ni prostiedky diive nez za dva roky, pak miiZze od stavebni spofitelny ziskat
preklenovaci avér, ktery ma ale také své specifické podminky.

Vétsina spoftitelen poskytne preklenovaci uvér klientim, kteti si naspofili alespon
jednu pétinu z cilové castky. Vyfizeni uvéru se vaze s poplatkem, za ktery si spofitelny
vétSinou Uctuji 1 % z vySe Gveru. Tento typ Gvéru neni tak vyhodny, jelikoZ si spofitelny
narokuji vétsi trokové vynosy i poplatky, proto se vyplati pockat Si na fadny avér ze

stavebniho spofeni (Jilek, 2009).
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3.3.2 Hypotecni uvér

., Hypotecni wveéry jsou ze zdakona uvery poskytnuté na investici do nemovitosti a
zajistené zastavnim pravem k nemovitosti** (Syrovy, 2004).

Nejvétsi rist hypotecnich uvérh nastal v roce 2003, kdy banky zacaly zavadét 100%
Gvéry. V roce 2017 vak CNB vydala zakaz poskytovat hypoteéni avéry nad 90 %. ,, Ze vsech
hypoték, které banky poskytnou, mohou uvery s LTV (ukazatel vyse uvéru k hodnoté
zastavené nemovitosti) mezi 80 a 90 % tvorit nejvyse 15 %.* Od fijna 2018 vstoupilo
Vv platnost také doporuceni o pozadavky na vysi ptijmu. ,, VysSe dluhu klienta by neméla
prekrocit devitindasobek jeho rocniho cistého prijmu. *“ Dale by pak zadatel nemél na splatku
dluhu vynakladat vice nez 45 % svého mési¢niho &istého piijmu. CNB uvadi, Ze ve
specifickych ptipadech bude mozné tyto hodnoty ptekrocit, maximalné vsak ale u 5 % tvért
(Ceska narodni banka).

I kdyz je mé&sicni splatka za hypotecni uver vétSinou o dost nizsi nez ndjemné v dané
lokalité, je tfeba pocitat s dal§imi poplatky, které s hypotékou souvisi. Jesté, nez hypotecni
uvér vibec ziskame, tak je nutno zaplatit odhadci, ktery ur¢i cenu zastavené nemovitosti.
Dalsi naklad, ktery s hypotékou souvisi, je poplatek za zpracovani avéru. Tento poplatek je
vétSinou do vyse 1 % z Castky, kterou si klient ptij¢i. Kazda banka ma vSak stanovenou dolni
1 horni hranici. DalS§im poplatkem mize byt poplatek za vedeni tivérového hypotecniho uctu,
ktery je obvykle vtadech nékolika stokorun mésicné. Nékteré banky mohou nabizet
hypotéku bez poplatkli. Timto se vyhneme ale pouze po€atecnim ndkladiim, jelikoZ tyto

poplatky jsou zahrnuty do mési¢nich splatek averu (Vichnarové, 2007).

Druhy hypotecnich dvéra

Hypotecni Gvéry lze dle ucelovosti rozliSit na dva typy — tcelové a neucelové (tzv.
americké hypote&ni uvéry). Ugelovy hypote&ni uvér je pijcka, kterd mize byt pouzita na
pofizeni bytu do osobniho vlastnictvi, pozemku, domu, mizeme ji vyuzit na vystavbu ¢i
rekonstrukci nemovitosti. Uvér je nutno zajistit zastavnim pravem k nemovitosti. Nemiize
byt pouzito jiné zajisténi, a to ani na prechodnou dobu (Syrovy, 2004).

Na druhé stran¢ americka hypotéka je netcelovy avér, u kterého ddvame do zastavy
nemovitost, ale ziskané prosttedky muizeme pouzit na cokoli. Nevyhodou americké

hypotéky oproti té standardni je pomérné vyssi urokova sazba (Vichnarova, 2007).
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Splaceni hypotecniho uvéru

Nejcastejsi formou, kterou klienti splaceji hypotéku, je anuitni splaceni. Principem je,
ze se plati splatka ve stale stejné vysi. V prvni fad€ je vétsi ¢ast penéz splatkou uroku, zbyla
¢ast poté samotné¢ho dluhu. Tento pomér se casem méni — urok se zmensuje. Klient tedy
nejprve plati vyssi Grok, ale o ten si muze snizit danovy zaklad, tudiz usetii vice na danich.
Tato forma splaceni je vhodnad zejména pro klienty, ktefi ocekéavaji, ze jejich piijmy
porostou — napiiklad pro ty, kdo jsou na pocatku své pracovni kariéry nebo pro pary, kdy je
jeden z nich na rodi¢ovské dovolené, ale ocekavaji, ze za par let budou moci poéitat se
dvéma piijmy.

Treti moznosti, jakou je mozné hypote¢ni Uvér splatit, je metoda degresivniho
splaceni. Tento typ je pfesnym opakem progresivniho splaceni. Zpoc¢atku klient bance hradi
vysokou splatku, kterd se postupem casu ale snizuje. Metoda degresivniho splaceni je
vhodna pro lidi starSiho veku, ktefi oCekavaji, ze se jejich pfijem postupem casu bude

snizovat, napt. z divodu odchodu do diichodu (Vichnarova, 2007).

Fixace

Dtlezitou roli u hypotecniho uvéru hraje doba fixace trokové miry. Fixace urcuje
obdobi, po které je urokovd mira ve stejné vysSi. Pokud je pfedpoklad, ze v blizké
budoucnosti dojde k poklesu vyse trokovych sazeb, je vhodna kratkodoba fixace. Pokud je

naopak pravdépodobnost, ze v bude v budoucnosti urokova mira rist, tak je vyhodné&jsi si

cvwr

v

Kratsi doba fixace je pro klienta vyhodnéjsi, jelikoZ je Givér spojen s niz§imi naklady
spojenymi s uroky. Klient, ktery ma u uvéru kratkou dobu fixace, plati nizsi aroky nez u
uvéru s dlouhodobou fixaci. VétSina hypotecnich tvéri mé dobu fixace danou na jeden rok,
nicméné banky nabizeji fixace az na 30 let. O tak dlouhou fixaci, ale neni ze strany klientl
moc velky zajem. Nékolik tydnti pted skoncenim fixace banka klientovi zasle oznameni o
nov¢ urokové mitre. Pokud je nova urokova mira pro klienta nevyhodna, muze se dluznik

obratit na banku s pozadavkem na snizeni urokové miry nebo muize piejit k jiné bance, ktera

mu nabidne vyhodné&jsi urok (Jilek, 2009).
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3.4 Trh bydleni

Kazdy spotiebitel vstupuje na jakykoli druh trhu proto, aby uspokojil své potieby. A
to se tykd i trhu bydleni. Cilem je dosazeni maximalniho uzitku ze spotfeby zakoupenych
statkli. VySe uzitku je ddna subjektivnim vztahem spotiebitele ke zbozi, jeho preferencemi
¢1 zélibami. Dle zakladni mikroekonomické teorie nema zadné zbozi objektivni hodnotu.
Jeho hodnota je dédna pouze mirou uzitku, kterou mize pfinést potencionalnim kupctm.
., Funkce celkového uzitku je prirozené pro kazdého spotrebitele omezena jeho rozpoctem,
jeho prijmy; toto omezeni nazyvame v ekonomické teorii prijmovym (téz diichodovym ci
rozpoctovym) omezenim *“ (Lux, Kostelecky, 2011).

Bydleni je v nasi spolecnosti zaloZzeno na trznim hospodaistvi. Pokud ptevazuje
nabidka bydleni nad poptavkou, tak se cena za bydleni snizuje, a naopak pokud je poptavka
vys$si nez nabidka, tak ceny rostou. Ekonomicka teorie chape bydleni jako vefejny statek, ve
skute¢nosti tomu tak ale viibec neni. Vefejny statek je takovy statek, ktery jeho spotiebou
nesnizuji uZzitek spotfeby jinych lidi a nemohu nikoho z uzivani takového statku vyloucit
(napt. vzduch). Bydleni tedy nemize byt vefejnym statkem, jelikoz pokud na n¢jakém misté
bydlime, tak mame pravo vyloucdit ostatni lidi z jeho uzivani (Lux, 2006).

Trh bydleni je jak na stran¢ nabidky, tak na stran¢ poptavky velmi konkurenénim
prostiedim. Konkurence v bytovém developmentu i ve stavebnictvi je v poslednich letech
velmi rozsahla. Daleko vétsi konkurenci vSak pocit'uji ti, ktefi na trhu nabizeji byty k prodeji

¢1 pronagjmu (Lux, Kostelecky, 2011).

3.4.1 Segmenty na trhu s bydlenim

Na trhu bydleni se rozliSuji dva hlavni segmenty. Prvni segment je typ pravniho vztahu
K bytu ¢i domu, coz piedstavuje bydleni vlastnické a najemni. Najemni bydleni je dano vysi
najemného. Z tohoto hlediska rozliSujeme byty s regulovanym najemnym (napft. druzstevni
byty) a byty s trznim najemnym, které je urceno nabidkou a poptavkou na trhu bydleni. Do
prvniho typu segmentu patii také podskupina tzv. ,,nebydlicich®, coz jsou lidé, ktefi ziji na
ubytovnach nebo s dalSimi lidmi ve spolecné domacnosti.

Druhy segment trhu je rozdélen na jednotlivé regiondlni trhy. OdliSnost jednotlivych

regiond miZze byt ddno mnoha faktory, napf. stafim, rozmist€énim bytového fondu, stavem
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mistni ekonomiky, situaci, ktera panuje na pracovnim trhu nebo atraktivnosti daného regionu

pro turisty (Nedomova, 1999).

3.4.2 Specifika trhu s bydlenim

Komplexnost

vvvvvv

Kazdy dam ¢i byt se lisi diky rozsahlé skale charakteristik. Mtize se liSit velikosti podlahové
plochy, poctem a velikosti jednotlivych pokojt, stylem, stafim dané stavby, pouzitim
odlisnych stavebnich materiala ¢i pravni formou uzivani. Déle se lisi také poctem a kvalitou
pridruzenych prostor jako je garaz, sklep ¢i zahrada nebo kvalitou okolniho prostiedi,
socialni strukturou obyvatel, mirou kriminality, Grovni §kol ¢i zdravotnickych zatizeni nebo

lokalitou, kterd jako hlavni faktor urcuje vysi jeho ceny (Lux, Kostelecky, 2011).

Fixace v prostoru

DalSim vyznamnym atributem bydleni je zakofenénost (fixace) v prostoru. ,, Oproti
vetsine jinych zbozi bydleni nemiize byt preneseno jinam, z jednoho prostoru do jiného. "
Diky fixaci bydleni tak dochazi k velké regionalni segmentaci na trhu. Ceny bytil jsou
obecné daleko vyssi v blizkosti center zaméstnanosti nez v mistech vice vzdalenéjSich (Lux,

Kostelecky, 2011).

Vysoké transakéni naklady

Transak¢ni naklady, které predstavuji nalezeni, zatizeni a prestéhovani, jsou pomérné
vysokeé naklady, které ale pfimo uzce nesouvisi s cenou bydleni. V ptipadé, Ze koupé bydleni
predstavuje prodej bydleni dosavadniho, tak se tyto ndklady mohou vysplhat aZ do vySse
10 % z ceny bytu. Vysoké transakéni ndklady neodrazuji jenom kupujiciho, ale také i

prodavajiciho a miiZe tak dojit k omezeni obratu na trhu (Lux, Kostelecky, 2011).

Vlastnické bydleni jako investice

Kazdy ¢loveék ma ke svému bydleni urcity pravni vztah neboli pravni ditvod uzivani
bydleni. RozliSujeme dvé zakladni formy tohoto pravniho divodu, a to bydleni vlastnické a
ndjemni. Déle pak muzeme rozliSovat urc¢ité¢ hybridni formy — napt. druzstevni bydleni.

Pokud se zamétime na bydleni vlastnické, tak tento typ bydleni neni pouze typem zboZi pro
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dlouholetou spotiebu, ale vnimédme ho jako urcitou investici domécnosti s cilem ziskani

potenciondlniho zisku (Lux, Kostelecky, 2011).

Externality

Externalita predstavuje uzitek nebo nédklad, ktery vlastnikovi statku pfislusi z davodu
spotieby jiného statku dalSim vlastnikem. ,, Ekonomicka teorie nazyva externalitou vysledek
ekonomické aktivity, ktery si v pripade jeho uzitku nemize piivodce zcela privilastnit, nebo
ktery v pripade jeho nadkladu nelze od piivodce vymoci. “ Na trhu bydleni se mizeme setkat
jak s externalitami pozitivnimi, tak i s témi negativnimi. Za pozitivni externalitu povazujeme
napiiklad modernizaci bytového fondu v dané lokalité, kdy z této modernizace nemaji uzitek
jen ti, ktefi ji financovali, ale 1 ti, kteti se ji pfimo finanén€ nezucastnili. S negativnimi
externalitami se setkdme v ptipadé, kdy dojde k socidlni ¢i ekonomické degradaci dané¢ho

prostiedi (Lux, Kostelecky, 2011).

Stat

Do trhu bydleni z velké ¢asti zasahuje nejen stat, ale také obce. Aby doslo k lepSimu
fungovani trhu, tak se stat snazi odstranit negativni externality. Ty odstraiiuje tim, ze vytvari
pravidla pro poskytovani hypote¢nich uvérii a fungovani bank €1 vytvaii prehledy o cenach,
normy €1 uzemni plany, ve kterych urcuje vyuziti jednotlivych lokalit. A jelikoZ je bydleni
zakladni lidskou potiebou, kterou si ne vSak kazdy miize dovolit, tak se stat snazi jeho
dostupnost zvysit formou davek, dotaci, zvyhodnénych pijcek nebo ptimo pomoci vystavby

dotovanych statnich ¢i obecnich bytl (Lux, Kostelecky, 2011).

Rigidita a neefektivita trhu

Rigidita je posilovana nejen dudlnim charakterem vlastnického bydleni, ale také
vysokymi naklady koup¢ i vystavby bytl ¢i domd, trznimi riziky, dlouhou délkou bytové
vystavby, vysokymi transak¢nimi ndklady, externalitami nebo také informacni bariérou.
V kratkém obdobi je téméf nemozné dosahnout efektivni trzni rovnovéhy na trhu bydleni,
jelikoZ jen malokdo se rozhodne opustit stavajici bydleni z diivodu, ze cena vzrostla a bylo
by moZné na ni vydélat. Stejné tak maloktery developer se rozhodne okamzité zahajit

bytovou vystavbu jen proto, ze se cena bydleni zvysila (Lux, Kostelecky, 2011).
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3.5 Bytova politika

Bytova politika se snazi vytvaret vhodné podminky pro aktivity vSech subjektt na trhu
s byty. Jelikoz bydleni hraje v soucasné dobé velkou roli pro kazdého z nés, méa bytova
politika povinnost ucinit veskeré kroky k zabezpeceni dostupného a ptijatelného bydleni pro

obcany Ceské republiky, ktefi maji na naSem uzemi trvalé bydlisté (Goller, 2009).

3.5.1 Cile bytové politiky

V predeslych letech bylo cilem bytové politiky ,, vytvoreni takové situace, kdy si kazda
domacnost bude moci nalézt odpovidajici bydleni z hlediska prostoru, kvality a ceny* a
soucasné ,,zvyseni celkové dostupnosti a predevsim financni dostupnosti bydleni pro
obyvatelstvo “.

Cile dnesni bytové politiky zahrnuji pfedevsim:

e fungovani trhu sbyty s odpovidajici pravni upravou pro vlastnické,
druzstevni i najemni bydleni,

e odstranéni cenovych a pravnich deformaci u najemniho bydleni,

e 2vySovdni financni dostupnosti bydleni pro domdcnosti véetné socialnich davek
pro rodiny s nizsimi prijmy,

e zvySovdni nabidky bydleni,

e zvySovani kvality bydleni,

o pribéiny monitoring trhu s byty a zjistovdani efektivity jednotlivych
podpiirnych nastroju,

e podpora viastnikii pri sprave, udrzbé, opravich a modernizaci bytového

fondu*“ (Goller, 2009).

3.5.2 Podpory v oblasti bydleni

Hlavnim nastrojem, ktery ma za ukol podporovat rozvoj bydleni v Ceské republice a
je v souladu s Koncepci bytové politiky do roku 2020, se nazyva Statni fond rozvoje bydleni.
Cilem tohoto fondu je podporovat bydleni pro zdravotné, socialné nebo jinak znevyhodnéné

obcany, motivovat vlastniky ohledné péce o své bydlenti, ¢i zajiSténi programu pro podporu
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obci. Dalsi programy, které podporuji otazku bydleni, zastresuje také Ministerstvo pro mistni

rozvoj (Statni fond rozvoje bydleni).

Podpory v oblasti bydleni financované Statnim fondem rozvoje bydleni:

e Program 150 —,,Uvér az do vyse 150 000 K¢& pro mladé do 36 let na opravy,
rekonstrukce a modernizace jejich domii a byti. *“ Tento Givér mohou ziskat
mladé bezdétné rodiny ¢i samozivitelé s nezletilymi détmi, dale pak majitelé
¢i spolumajitelé bytti a domu, ktefi chtéji provést modernizaci svého bydleni.

e Program 600 — ,, Uvér az do vyse 600 000 K¢ na porizeni bydleni, koupi ¢i
vystavbou, pro mladé do 36 let pecujici o dité do Sesti let.* Ziskané prosttedky
zavéru lze vyuzit na koupi bytu ¢i domu, vystavbu domu ¢i ziskani
druzstevniho podilu v bytovém druzstvu.

e Panel 2013+ — ,, Vyhodny uver na opravy a modernizace bytovych domii, a to
nejen panelovych, ale i cihlovych.” Timto uvérem je mozné financovat
napiiklad Upravu vnitfnich spolecnych prostor, vytahl, pfipadné uUpravy
v bytech. ,, Program mohou vyuzit druzstva, spolecenstvi viastnikii, fyzické a
pravnické osoby, mésta ¢i obce. “ Podminkou ale je, Ze dany subjekt ma ve
vlastnictvi bytovy dam.

e Program Vystavby — ,, Uvéry se zvyhodnénym iirocenim a az tricetiletou
splatnosti na vystavbu najemnich bytu. “ Timto programem chce Statni fond
rozvoje bydleni podpofit vystavbu najemnich bytd, které budou urceny
senioriim nad 65 let, mladym lidem do véku 30 let a lidem zdravotné ¢i jinak
socidlné znevyhodnénym. Tento Gvér mlZe byt pouZzit na novou vystavbu
nebo také na prestavbu starSich budov.

e Program Zivel — , Obnova obydli zcela nebo Cdstecné zniceného Zivelni
pohromou a budovdni protipovodiiovych opatieni. “ Uvér s nizkou urokovou
sazbou urc¢eny lidem, kterym Zivelna pohroma poskodila ¢i znicila majetek.

e Regenerace sidlist’ — ,, Novy dotacni a uvérovy program pro obce, ktery je
zameéreny na regeneraci verejného prostoru na sidlistich. *

e Programy pro obce —,, Uvéry s garantovanym iirokem po celou dobu spléceni
na modernizaci bytového fondu. *“ Ziskané prostfedky miize obec poskytnout

dal$im vlastniktim byta ¢i rodinnych domt na uzemi dané obce a mohou byt
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vyuzity na modernizaci bytli a domu, ale také na piipojeni k vefejnym sitim

(Statni fond rozvoje bydleni).

Program Podpora bydleni pro rok 2018 financované Ministerstvem pro mistni
rozvoj:
e Podprogram Podporované byty — ,, Cilem je vznik podporovanych bytii na

vizemi CR slouzicich k poskytovani socialniho bydlent pro osoby, které maji
ztizeny pristup k bydleni v diisledku zvlastnich potieb vyplyvajicich z jejich
nepriznivé socialni situace — vek, zdravotni stav* (Ministerstvo pro mistni
rozvoj).

e Podprogram Bytové domy bez bariér — ,, Cilem podpory je zkvalitneni
bytového fondu odstranénim bariér pri vstupu do domu a do vytahu vystavbou
vytahii v domech, které jim nejsou vybaveny a u kterych jsou k tomu stavebne

technické predpoklady* (Ministerstvo pro mistni rozvoj).

Podpory v oblasti bydleni zajist'ované jinymi institucemi

Mezi dalsi instituci, ktera podporuje dostupnost vlastnického bydleni, je diky statnim
pfispévkim ucastnikim stavebniho spofeni Ministerstvo financi. Tento pfispévek je
momentalné ve vysi 10 % znaspofené cCastky, maximalné¢ vSak 2 000 K¢ rocné.
V neposledni fadé nelze opomenout Ministerstvo prace a socialnich véci, které poskytuje

socialné slabym otazku financovani bydleni prostfednictvim socialnich davek ¢i ptispévki

na bydleni (Goller, 2009).

3.6 Developerské spole¢nosti

Developer je oznacCeni pro spoleCnosti, které se zabyvaji stavebni cinnosti.
Developerské spole¢nosti maji kompletné na starost realizaci velkych stavebnich projekti.
Tyto projekty mohou vzniknout jako vysledek objednavky klienta, ale vétSinou se jedna o
projekty realizované jako investice s planem budouciho prodeje, at’ uz celého komplexu
nebo prodeje bytovych jednotek.

Vyuziti developerské spole¢nosti ma pro ¢loveka, ktery fesi otazku bydleni, velké
vyhody. V ptipadé¢, Ze si klient chce pofidit rodinny dim ¢i byt, tak stac¢i pouze najit vhodny
planovany, probihajici nebo jiz dokonCeny stavebni projekt. Veskeré zalezitosti fesi
developer a kupujici dostane hotovou stavbu do uzivani, tudiZz neztraci ¢as planovanim a

ekonomickou realizaci stavby.
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Developer dokaze zprosttedkovat vétSinu potfebnych sluzeb. Zpocatku vyhleda
vhodny pozemek, zajisti veskera stavebni a dal$i povoleni, dohlizi na stavbu, zajisti
kolaudaci a nezbytnou soucasti je také doporuéeni nejvyhodnéjsiho zpusobu financovani
projektu. Spole¢nost je ale hlavné zprostiedkovatelem dodévanych sluzeb. V ptipadé
opravdu velkych stavebnich spolecnosti jsou vyuzivany subdodavky od dalSich firem
pusobicich na stavebnim trhu.

Developerské spole¢nosti nejéastéji realizuji dva typy projekti. Prvnim z nich jsou
jednorazové projekty, které tvotri vystavbu bytovych domt, kanceldiskych budov ¢i
nakupnich center. Druhym typem je tzv. city development, kdy dochazi k vystavbé celych
meéstskych ¢asti, a ne pouze jednotlivych objekti. V tomto pfipadé je velmi dulezité klast
daraz na to, aby budouci zastavba nenarusovala charakter krajiny a aby byly maximalné
vyuzity vlastnosti stavebnich pozemki. Na pocatku je nutné provést urbanistickou studii, ve
které je kladen diiraz na zivotni komfort budoucich obyvatel, dale na dostupnost kulturnich
a sportovnich zafizeni, $kol, zdravotnickych zafizeni, sluzeb ¢i dopravni dostupnost
(developeri.info).

Mezi nejvétsi developerské spolecnosti na prazském trhu nemovitosti patti tzv. Velka
trojka, kterou tvofi spole¢nosti Central Group, Finep a Skanska Reality. Tyto tii spole¢nosti
aktualné nabizeji vice nez tfetinu vSech bytl v Praze. S ptiblizné pétiprocentnim podilem na
trhu v Praze dale pusobi spolecnosti Crestyl, Vivus, Avestus ¢i Horizon Holding (denik.cz).

Central Group je nejvétsi rezidenénim stavitelem a investorem nejen v Praze, ale i
v celé Ceské republice. Na realitnim trhu mé své misto pies 25 let a za tuto dobu bylo
dokonceno pies 170 projektii a prodano pies 15 000 nemovitosti (central-group.cz).

Spolecnost Finep je developerska skupina ptisobici na realitnim trhu vice nez 23 let.
Zabyva se piedevsim novou vystavbou celych méstskych étvrti. Od roku 1995 tato skupina
v Praze postavila vice nez 10 000 novych byti a realizovala desitky rezidenénich projektt
(finep.cz).

Skanska Reality je developer, ktery v Praze za svych 18 let pusobeni vytvotil 8 000
novych bytl pro pfiblizné 21 000 lidi. Spolecnost se mimo reziden¢ni vystavbu zamétuje

také na komerc¢ni a infrastrukturni development (reality.skanska.cz).
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4 Charakteristika regionu z hlediska reSené problematiky
4.1 Hlavni mésto Praha

Praha jako hlavni mésto Ceské republiky je piirozenym centrem politiky,
mezinarodnich vztahii, vzdélavani, ekonomiky a kultury. Historické centrum Prahy je od
roku 1992 zapsano na seznamu kulturniho dédictvi UNESCO. Dle zakona Ceské narodni
rady o hlavnim mésté je Praha statutarnim méstem. Je spravovana Zastupitelstvem hl. m.
Prahy, Radou a Magistratem hl. m. Prahy.

Od roku 2001 je Praha rozdélena na 22 spravnich obvodd, z hlediska samospravného
ji tvoti 57 autonomnich méstskych ¢asti s vlastnimi volenymi organy — nékteré tyto ¢asti

vSak nejsou Upln¢ homogenni, patii mezi né napt. mestské Casti ptimestského charakteru.

Obrazek ¢. 1: Méstské ¢asti a katastralni izemi hl. m. Prahy

Hranice k alnich Gzem ych éasti
Borders of cadastral areas and city sections

[ mestska ast /city section
katastréini (zem! /cadastral area

Zdroj: CSU

Hlavni mésto Praha je nejvétsi mésto v Ceské republice. Jeji rozloha je 496 km?, ktera
predstavuje pouze 0,6 % tzemi republiky. K 30. 06. 2018 zde bylo evidovano 1 301 132
obyvatel, coz predstavuje pfiblizn¢ 12 % obyvatel statu. Jest¢ do roku 2010 byla Praha
nejlidnat&j§im krajem v Ceské republice, momentaln& ma toto prvenstvi Stiedogesky kraj se
svymi 1 352 795 obyvateli.

Hlavni mésto Praha je hospodarskym centrem statu, sidli zde vSechny hlavni spravni
organy a také vétSina finanCnich instituci nebo zahrani¢ni firmy. To vSe mé podil na

ekonomicky vykon, ktery predstavuje kolem Cctvrtiny celostatniho hrubého doméciho

29



produktu. Takto vysoky podil na HDP je u metropoli pomérné typicky. Do Prahy za praci
dojizdi velka ¢ast mimoprazskych obyvatel, ktefi zde vytvareji pfidanou hodnotu. Je to také
dano lokalizaci a registraci sidel ekonomickych subjektli a zahrani¢nich pobocek
nadnérodnich firem nebo vyskytem centralnich organii vetejného i privatniho sektoru.

Praha piedstavuje nejvétsi regiondlni trh prace v Ceské republice. Je to dano nejen
velkou nabidkou prace, ale také zaroven velikou poptavkou. Praha tak pisobi na zbylé kraje,
predevsim na StfedoCesky kraj diky dostupnému dojizdéni za praci. To pak pozitivné
ovlivituje jeho nezameéstnanost. Pracovni mista na uzemi hlavniho mésta jsou velkou
ptilezitosti pro obyvatele ze Sirokého okoli.

Ve druhém ¢tvrtleti bylo v evidenci 59 425 volnych pracovnich mist. Vice nez 40 %
zaméstnanych jsou osoby s vysokoskolskym vzdélanim a pocet téchto obyvatel se
kazdoro¢né zvysuje. Primérné mzdy v hlavnim mésté jsou vyrazné vyssi nez v ostatnich
krajich. V roce 2013 byla praimérna hruba mzda v Praze 32 879 K¢, ve druhém Ctvrtleti roku
2018 vsak primérna hruba mzda stoupla na 39 309 K¢. Dal§im rysem na trhu prace v Praze
je 1 podprimérna mira nezaméstnanosti, kterd ve druhém ctvrtleti roku 2018 klesla na 1,1 %

V roce 2016 bylo vydano 5 147 stavebnich povoleni, je to o 64 povoleni mén¢, nez
bylo vydano v roce 2015. Mnozstvi zahajenych byt bylo v roce 2016 o vice nez polovinu
méné oproti roku 2015, a to konkrétné pouze 2 758. Naopak pocet dokoncenych byt
meziroéné stoupl o 16,9 % na 6 092 bytt (Cesky statisticky utad).

4.2 Charakteristika vybranych méstskych casti

Pro bakalatskou praci byly k analyze vybrany nasledujici ¢tyfi méstské ¢asti: Praha 3,
Praha 5, Praha 6 a Praha 10. (Obrazek ¢. 2)
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Obrazek €. 2: Analyzované méstské ¢asti hl. m. Prahy

Zdroj: Stehovani J&M, vlastni zpracovani
Praha 3

Méstska Gast Praha 3 se nachazi vychodné od centra mésta. Uzemi Prahy 3 je tvofeno
Stvrti Zizkov a &asti Kralovskych Vinohrad (Méstska ast Praha 3).

Praha 3 se rozléha na 648 hektarech a Zije zde 73 095 obyvatel. V roce 2016 zde bylo
zahajeno 30 novych byti a dokonceno bylo 1 105 byti, coz predstavuje nejvetsi pocet
dokonéenych bytii ze viech méstskych ¢asti (Cesky statisticky ufad — Statisticka ro¢enka hl.
m. Prahy 2017).

Aktualnimi developerskymi projekty jsou Tulipa Tiebesin (433 byt), Rezidenéni park
Na Vackové (129 byt) a Panorama Prazacka (26 byt) (Institut planovani a rozvoje

hlavniho mésta Prahy).

Praha 5

Méstska ¢ast Praha 5 je svou rozlohou a po¢tem obyvatel jednou z nejvétsich v Praze.
Nachézi se v tésném sousedstvi historického jadra Prahy, od kterého ji déli stredovéké
opevnéni Hladova zed. Uzemi bylo osidleno jiz od pravéku, coZ je dolozeno nékolika
nalezisti. Méstska ¢ast Praha 5 je tvofena nékolika plivodné samostatnymi obcemi, kterymi
jsou Smichov, Kosife, Motol, Hlubocepy, Radlice, Jinonice-Butovice a vybézek Malé
Strany-Ujezd. Uzemi je znamé jako velmi rozmanité. Nachazeji se zde vilové &tvrté, nové
obytné komplexy, uli¢ni zastavba, tovarny nebo nékolik chrdnénych pfirodnich tzemi

(Méstska cast Praha 5).
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Dle Ceského statistického ufadu ma Praha 5 k 31.12.2016 rozlohu 3 509 hektart a Zije
zde 87 699 obyvatel. Béhem roku 2016 bylo zahajena vystavba 364 bytt. Dokoncéeno bylo
47 byt (Cesky statisticky tGad).

Co se tyce poctu developerskych projekta, tak v roce 2018 predstavovala Praha 5
nejvyznamnéjsi oblast. Bylo tomu tak z diivodu, Ze v této Casti je stale nevyCerpan uzemni
potencial pro bytovou vystavbu. Na Praze 5 je v evidenci 25 aktualnich developerskych
projekti, coz predstavuje pétinu z jejich celkového poctu v ramci celé Prahy. V ramci téchto
developerskych projektt byla realizovana vystavba 2 079 bytt, a to je od roku 2009 viibec
nejvyssi objem novych byt v rdmci celé Prahy.

Nejvétsimi developerskymi projekty za rok 2018 jsou Rezidence Waltrovka (343
byti), Vyhledy Barrandov (281 byti), Aalto Cibulka (250 bytil), Botanica (163 byth),
Klamovka Gardens (116 byti), Polygon Barrandov (97 bytll), Rezidence Malvazinky (83

bytll) (Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy).

Praha 6

M¢stska ¢ast Praha 6 se nachazi v severozdpadni ¢asti Prahy. Toto Gizemi je slozeno
Z katastralnich uzemi Bubence, Bfevnova, Dejvic, Hrad¢an, Liboce, Ruzyn¢, StieSovic,
Veleslavina a Vokovic. Diky velkému podilu zelenych ploch a vilové rodinné zastavbé je
tato ¢tvrt’ velmi vyhledavanou a Zadanou méstskou Casti nejen prazského obyvatelstva
(Méstska cast Praha 6).

Praha 6 se rozléha na ploSe 5 613 hektarii a Zije zde 115 358 obyvatel. Béhem roku
2016 bylo zahajeno 172 novych byt a dokonéeno bylo 156 bytovych jednotek (Cesky
statisticky ufad — Statisticka ro¢enka hl. m. Prahy 2017).

Aktualné jsou realizovany napt. developerské projekty La Crone (76 bytl), Bytovy
dim Suchdolské namésti (26 bytll), Pod Hvézdou (35 bytil), Residen¢ni bydleni Podbaba
(77 byti) ¢i Terasy Bfevnov (42 byt (Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy).
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Praha 10

Meéstska cast Praha 10 se nachdzi v jihovychodni ¢asti hlavniho mésta a je tvotfena
uzemnimi ¢astmi VrSovice, Strasnice, MaleSice, Zab¢hlice, Vinohrady a Michle. Nékteré
oblasti maji tisiciletou historii, ale jako celek je Praha 10 velmi mlada. Na sou¢asném tizemi
se nachazi cca sedm tisic domu a 55 tisic byt (M¢stska ¢ast Praha 10).

Dle Ceského statistického tfadu ma Praha 10 rozlohu o velikosti 1 861 hektart a bydli
zde 109 336 lidi. V roce 2016 zde bylo zahajeno 30 novych byt a dokon¢eno bylo béhem
roku 2016 245 byt (Cesky statisticky ufad).

Mezi aktudlni developerské projekty na Praze 10 patii 4Blok (210 bytl), Terasy
Strasnice (139 bytt), Vila Mrtikova (23 bytt) a Rezidence Cerveny dvir (15 byti) (Institut

planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy).
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5 Vysledky a diskuze

Prakticka ¢ast prace je rozdélena na dvé¢ hlavni ¢asti. Prvni ¢ast je vénovéana analyze
zahdjenych a dokoncenych byti celkoveé v Praze, dale pak konkrétn&ji ve vybranych
méstskych ¢astech.

Druhé ¢ast je vénovana rezidencnimu trhu se zamétfenim na developerské projekty,

pocty prodanych bytii za jednotliva obdobi a porovnani cen bytti ve vybranych lokalitach.

5.1 Zahajené a dokoncené byty

5.1.1 Zahdajené byty

Zahajené byty jsou byty, na které bylo vydano stavebni povoleni. Nezohlediiuje se
vsak, zda tyto byty byly v daném roce dokonceny.

V Priloze ¢. 1 je uveden vyvoj po¢tu zahajenych byti od roku 2007 do roku 2018
V Praze a dale pak konkrétnéji v méstskych ¢astech na Praze 3, 5, 6 a 10. V tomto obdobi
bylo nejvice zahajenych byt v Praze v roce 2007 s celkovym poctem 7 886 bytl. Nejvetsi
upadek prisel mezi lety 2009 a 2010, kdy byl v disledku ekonomické krize zaznamenan
meziro¢ni pokles 0 49,68 %. Podobny meziro¢ni pokles (0 47,2 %) byl na trhu s byty mezi
lety 2015 a 2016. Hlavnimi divody tak velkého ubytku byl pokles vystavby v bytovych
domech, ale také neobvykle vysoky pocet zahajenych byti v roce 2015, predev§im ve 2.
Ctvrtleti. Nejméné zahajenych bytd bylo v roce 2011, kdy v Praze bylo zahajeno pouze 2 733
byti. Za sledované obdobi bylo v Praze zahajeno celkem 52 623 bytd.

Z méstskych c¢asti, které byly vybrany k této analyze, bylo za celé sledované obdobi
nejvice zahdjenych byt na Praze 10, a to 2 809, dale pak na Praze 3 s 2 670 zahajenymi
byty a poté na Praze 5, kde bylo celkem zahajeno 2 423 bytd. Nejméné zahajenych bytu
v absolutnich hodnotach bylo tedy na Praze 6, kde bylo celkem zahajeno 1 464 bytu.
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Tabulka ¢. 1: Podil méstskych ¢asti na celkovém poctu zahajenych bytt (%)

Rok | HI. mésto Praha | Praha 3| Praha 5| Praha 6 | Praha 10
2007 7 886 0,84 4,78 3,26 12,63
2008 6 810 1,38 6,14 1,79 1,42
2009 5719 9,16 9,62 4,14 3,79
2010 2878 1,18 4,55 3,27 2,05
2011 2733 2,74 4,24 7,5 3,48
2012 2827 9,62 9,27 1,24 8,45
2013 3352 3,64 0,57 1,4 17,39
2014 4481 12,77 0,78 0,49 5,13
2015 5227 115,55 1,59 2,1 4,19
2016 2 758 1,09 13,2 6,24 1,09
2017 3734 1,82 1,82 4,37 1,18

Zdroj: CSU, vlastni vypoéty

Z Tabulky €. 1 vyplyva, kolik procent bytové vystavby bylo zahéjeno v jednotlivych
méstskych Castech v porovnani s Prahou mezi lety 2007 a 2017. Na pocatku sledovaného
obdobi, tedy v roce 2007, bylo z hlediska procentualniho zastoupeni nejvice zahajenych bytt
na Praze 10. kdy zde bylo zahajeno 12,63 % bytt z celkové zahdjené vystavby. Nejvétsiho
podilu z celkové vystavby za sledované obdobi bylo dosazeno v roce 2013 na Praze 10, kdy
zde bylo zahdjeno 17,39 % z 3 352 zahajenych bytii. V nasledujicich dvou letech méla
nejvetsi podil na poctu bytd z celkové vystavby Praha 3. Vroce 2017 neméla zadna
z vybranych méstskych ¢asti vyznamny podil na poctu zahdjenych bytt. V tomto roce byly
zahajovany nejvice byty na Praze 8 a 9.

Prvni absolutni diference zahajenych bytt, ktera je soucasti Tabulky ¢. 2, ukazuje, ze
nejvetsi absolutni pokles byl v Praze zaznamenan v roce 2010, kdy diference byla -2 841.
Nejveétsi prirastek byl naopak v roce 2014, kdy je pfirtistek oproti minulému roku roven
hodnoté 1 129.

Z tempa rustu lze posoudit, Ze od pocatku ekonomické krize v roce 2008 pocet
zahajovanych bytl klesa. Tempo rlstu je zde od tohoto roku niz$i neZ 1 a tento trend trvé az
do roku 2011. Zména nastala v roce 2012, kdy byl zaznamenan oproti pfedchozimu roku
rust. Nejvétsi zmeéna trendu nastala v roce 2017, kdy doSlo k nejvySsimu procentudlnimu
rustu, a to 0 35 %. V tomto roce byla Praha, co se tyce celkem zahdjenych byti na tietim

misté, hned po Stfedoceském a Olomouckém kraji.
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Bazicky index ukazuje, ze od roku 2008 do roku 2018 byl pocet zahajenych byt
Vv Praze vzdy nizsi nez v roce 2007. Nejnizsi hodnoty vykazuji roky 2011 a 2016, kdy bylo
zahajeno pouze cca 2 700 bytt.

Tabulka ¢. 2: Elementarni charakteristiky poctu zahdjenych bytii

2007 |7 886 X X 1

2008 [6810| -1076 |0,86| 0,86
2009 [5719|-1091 |0,84| 0,73
2010 (2878|2841 |05 | 0,36
2011 [2733| -145 |0,95| 0,35
2012 (2827 94 [1,03| 0,36
2013 [3352| 525 [1,19| 0,43
2014 |(4481| 1129 |1,34| 0,57
2015 |5227| 746 |1,17| 0,66
2016 [2758| -2469 |0,53| 0,35
2017 [3734| 976 |1,35| 047
2018 [4218| 484 |1,13| 0,53
Pramér | 4 385 | -333,45 | 0,99 X
Zdroj: CSU, vlastni vypoéty

Tabulka ¢. 3: Elementarni charakteristiky po¢tu zahajenych bytd na Praze 3 a 5

2007 66 X X 1 377 X X 1

2008 94 28 1,42 1,42 418 41 1,11 1,11
2009 524 430 5,57 7,94 550 132 1,32 1,46
2010 34 -490 | 0,06 0,52 131 -419 0,24 0,35
2011 75 41 2,21 1,14 116 -15 0,89 0,31
2012 272 197 3,63 4,12 262 146 2,26 0,69
2013 122 -150 | 0,45 1,85 19 -243 0,07 0,05
2014 572 450 | 4,69 8,67 35 16 1,84 0,09
2015 813 241 1,42 12,32 83 48 2,37 0,22
2016 30 -783 | 0,04 0,45 364 281 4,39 0,97
2017 68 38 2,27 1,03 68 -296 0,19 0,18
Primér 243 0,2 2,18 X 220 -30,9 | 1,47 X

Zdroj: CSU, vlastni vypoéty
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Dle Tabulek ¢. 3 a4 doslo mezi lety 2007 az 2017 na Praze 3 k nejvétsimu absolutnimu
poklesu v poctu zahajenych bytl v roce 2016, kdy prvni diference znaci hodnotu -783 oproti
roku 2015. Naopak nejvyraznéjsi piirustek zahajenych byti v této méstské casti byl mezi
lety 2013 a 2014, kdy absolutni ptirtstek ¢inil 450 bytt.

Na Praze 5 byl zaznamenan nejvétsi absolutni pokles v roce 2010, kdy diference
nabyla hodnoty -419. Nejvyssi hodnotu prvni diference zaznamenala méstska cast Praha 5

v roce 2016, kdy zde bylo zahajeno o 281 bytl vice nez pfedchozi rok.

Tabulka €. 4: Elementarni charakteristiky poctu zahajenych byt na Praze 6 a 10

Praha 6 Praha 10
Rok
Podet Al Kt 1t/0 2007 Podet Al Kt 1t/0 2007

2007 257 X X 1 996 X X 1
2008 122 -135 | 0,47 0,47 97 -899 0,1 0,1
2009 237 115 1,94 0,92 217 120 2,24 0,22
2010 94 -143 0,4 0,37 59 -158 0,27 0,06
2011 205 111 2,18 0,8 95 36 1,61 0,1
2012 35 -170 | 0,17 0,14 239 144 2,52 0,24
2013 47 12 1,34 0,18 583 344 2,44 0,59
2014 22 -25 0,47 0,09 230 -353 0,39 0,23
2015 110 88 5 0,43 219 -11 0,95 0,22
2016 172 62 1,56 0,67 30 -189 0,14 0,03
2017 163 -9 0,95 0,63 44 14 1,47 0,04
Priamér 133 -9,4 1,45 X 255 -952 | 1,21 X

Zdroj: CSU, vlastni vypodty

Stejné tak jako u Prahy 5 byl nejvétsi absolutni pokles na Praze 6 zaznamenan v roce
2010. Hodnota prvni diference zde doséhla hodnoty -143. Nejvétsi prirtistek zde byl v roce
2009, kdy oproti pifedchozimu roku ptirtstek dosahoval hodnoty 115. Na Praze 10 byla
zaznamenana nejniz$i prvni diference ze vSech analyzovanych méstskych ¢asti za sledované
obdobi. V roce 2008 doslo k absolutnimu poklesu, kdy prvni diference dosahovala hodnoty
-899. Nejvétsi prirGstek zahajenych byt na Praze 10 byl oproti pfedchozimu roku v roce
2013, kdy zde bylo zahéjeno o 344 byti vice.

Pocet zahajovanych bytl na Praze 3 zaznamenal nejvétsi tempo rastu v roce 2009, kdy
zde ktdosahlo hodnoty 5,57, coz znadi, ze se 5,57x zahajilo vice bytd. Ve sledovaném obdobi
dochdzi spiSe ke stiidajicimu tempu ristu. Nebyl zaznamenan dlouhotrvajici pokles oproti

predchazejicim letem. K nejniz$imu tempu rastu doslo v roce 2016, kdy se koeficient rovnal
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hodnoté¢ 0,04. Praha 5 dosahovala nejvyssiho tempa ristu mezi lety 2014 az 2016, kdy zde
byl nejvétsi rast v roce 2016 s ke hodnoty 4,39. V roce 2013 bylo oproti ptedchozimu roku

V Praze 6 dochazelo v poctu zahajenych byt K pravidelnému stfidani tempa rustu.
Nejvyssi hodnota ktbyla zaznamenana v roce 2011, kdy zde oproti roku 2010 bylo zahajeno
0 218 % vice bytt.

V Praze 10 dochazelo ke stoupajiciho tempu rustu v letech 2011 az 2013, kdy nejvyssi
rustu doslo v roce 2008, kdy bylo oproti roku 2007 zahajeno o 90 % méné bytu.

V Praze 3 se nejvice byt ve srovnani s prvnim sledovanym rokem zahgjilo v roce
2015, kdy se hodnota bazického indexu lvo 2007 zvysila 12,32x, tedy pocet zahajenych byt
vzrostl o 747 jednotek. Méstska ¢ast Praha 5 zaznamenala nejvétsi pocet zahajenych bytu
oproti roku 2007 v roce 2009, kdy byl bazicky index lv02007 roven hodnoté 1,46. Na Praze
6 a 10 nedoslo ve sledovaném obdobi oproti roku 2007 k Zadnému ristu, ale pouze k poklesu
poctu zahdjenych byta.

Pro to, abychom mohli ptedpovédét vyvoj poctu zahijenych byth Vv Praze
v nasledujicich letech, je nutné nejprve zvolit vhodnou trendovou funkci. V programu
Statistica byly vypoéteny hodnoty indexu determinace a korelace u linearni, kvadratické,
kubické a logaritmické funkce. Nasledné funkce s nejvyS$imi hodnotami byla vybréna za
nejvhodnéjsi. V tomto piipadé byla vybrana funkce kubicka, jejiZ index determinace tika, Ze
67,99 % zmén, které se tykaji zahdjenych bytd v obdobi od roku 2007-2018 je vysvétleno
timto trendem. (Tabulka ¢. 5)

Tabulka ¢. 5: Indexy korelace a determinace trendovych funkci zahajenych bytt v Praze

Funkce Index korelace | Index determinace 12
Linearni 0,5843 0,3414
Kvadraticka 0,721 0,5199
Logaritmicka 0,7083 0,5017
Kubicka 0,8246 0,6799

Zdroj: vlastni zpracovani

Kubicka trendova funkce pro predikci po¢tu zahajenych bytu je Tt = 11 409,3838 —
3449,5534t + 460,3271t> — 18,8095t3. Za piedpokladu dosavadnich vyvojovych tendenci Ize
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predikovat, Ze bodovy odhad zahajenych byt za rok 2019 bude 3 036. Pro rok 2020 je
predpokladano pouze 1 726 nové¢ zahajenych bytu.

5.1.2 Dokoncené byty

Pocet dokoncenych byti patii k jednim znejvyznamngjSim ukazatelim bytové
vystavby. Tyto udaje jsou vyuzivany nejen pii hodnoceni tispé$nosti bytové politiky, ale také
slouzi naptiklad ke stanoveni trovné bydleni.

Na zacatku sledovaného obdobi v roce 2007 bylo podle Ptilohy ¢. 2 celkové v Praze
dokonceno 9 422 byti, z toho nejvice z analyzovanych méstskych ¢asti na Praze 10, a to 825
bytli. Pravé v roce 2007 doslo k nejvyssimu poc¢tu dokoncenych bytti za posledni dobu.
Hlavni divod byl ten, Ze od zacatku roku 2008 byla zménéna sazba DPH z péti na devét
procent za vSechny stavebni prace.

Od roku 2008 dochazelo k postupnému snizovani poctu dokoncenych bytt, kdy
nejveétsi propad byl v roce 2011. V tento rok bylo v Praze dokonéeno pouze 3 480 byti.
Situace se zlepsila v roce 2012, kdy opétovné doslo k mirnému riistu. Celkem za obdobi od
roku 2007 do roku 2018 bylo v hlavnim mésté dokonceno 67 934 byt a v praméru zde bylo
dokonceno 5 661 byt za rok.

Z vybranych méstskych ¢asti bylo za obdobi 2007—2017 nejvice dokoncenych byt na
Praze 10 (4 123 bytl) a naopak nejméné dokoncenych jich vzniklo na Praze 6 s poctem
2 426. Rekordné nejvice bytl bylo v roce 2016 dokon¢eno na Praze 3 s celkovym poctem
1105 dokoncenych bytl. Naopak nejméné dokoncenych byt bylo za sledované obdobi
v roce 2014 na Praze 5, kde bylo dokon¢eno pouhych 16 bytt.
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Tabulka €. 6: Podil mé&stskych ¢asti na celkovém pocétu dokonéenych byti (%)

Rok HI. mésto Praha | Praha3 | Praha5 | Praha 6 | Praha 10
2007 9422 1,41 10,42 5,05 8,76
2008 6 328 1,06 11,22 4,93 4,22
2009 7 397 0,53 7,98 3,37 7,9
2010 6 151 12,16 2,44 3,64 7,67
2011 3480 0,98 4,97 2,27 4,94
2012 4024 4,65 7,03 6,14 4,92
2013 3845 1,04 5,7 2,96 9,99
2014 4 848 3,67 0,33 3,4 4,79
2015 5211 1 7,81 2,69 7,81
2016 6 092 18,14 0,77 2,56 4,02
2017 5 846 6,81 7,82 4,52 5,76

Zdroj: CSU, vlastni vypodty

W

Jak ukazuje Tabulka ¢. 6, Praha 3 zaznamenala nejuspé$néjsi
dokoncenych byt v roce 2016, kdy zde bylo dokonceno 18,14 % byth z celkového poctu
dokoncenych bytl v Praze.

Nejvyznamnéj$im dokon¢enym projektem byla v roce 2016 Residence Garden Towers
od developera Central Group. V ramci tohoto projektu vzniklo 701 novych byti. DalSim
vétsim projektem se 107 noveé dokoncenymi byty byl projekt V Zahradkach, ktery se nachazi
na Zizkové. Developerem tohoto projektu byla spoleénost Skanska. V tomto roce byl na
Praze 3 dale realizovan naptiklad projekt Rezidence Vitkovka, kde bylo dokonceno 74
novych bytovych jednotek. Tato rezidence se nachazi v ulici Konévova, ktera nabizi velmi
dobrou ob¢anskou vybavenost.

Pro Prahu 5 byly za sledované obdobi co se ty¢e dokoncenych byt nejvyznamnéjsi
roky 2007 a 2008. V roce 2007 bylo na Praze 5 dokonéeno 10,42 % byti z celkového poctu
dokoncenych bytii. V tomto obdobi byl naptiklad dokonéen projekt Rezidence Cisaika od
spole¢nosti Finep, ktery se nachdzi na rozhrani Hiebenek, Motola a Strahova v tésné
blizkosti parku Ladronka. Britska ctvrt’ patii mezi dal§i velmi oblibeny projekt, ktery se
nachazi v blizkosti metra Stodilky, tudiz nabizi velmi dobrou dostupnost do centra. Mezi
nejvyznamnéjsi projekty, které byly dokonceny v roce 2008 na Praze 5, patii developersky
projekt Barrandov Hills od developerské spole¢nosti Crestyl management a.s, kde bylo
dokonceno pies 200 novych bytovych jednotek. V tomto roce bylo celkové na Praze 5
dokonceno 11,22 % z celkového poctu dokoncenych bytii. Projekty, které byly dokoncené

na konci sledovaného obdobi na tizemi Prahy 5, jsou projekty Vila Peroutkova ve vilové
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¢tvrti Malvazinky, dale Panaroma Hlubocepy od developerské spole¢nosti Ledexus s.r.0.,
v ramci kterého bylo dokonceno pies 30 novych byti nebo naptiklad projekt Rezidence
Radotin, ktery nabidl ptes 70 bytl a 6 rodinnych domu.

Meéstska ¢ast Praha 6 neni z pohledu dokoncenych byt za sledované obdobi v rdmci
Prahy velmi vyznamna. Béhem let 2007 az 2017 byl vzdy dokon¢en podobny pocet bytt a
nedochazelo tak k velkym vykyvim. V roce 2012 zde bylo dokonceno 6,14 % z celkového
poctu dokoncenych bytl, coz v této méstské Casti predstavuje nejvetsi podil za sledované
obdobi.

Na Praze 10 byl nejvétsi procentualni podil dokoncenych bytii v ramci Prahy v letech
2007, 2010 a 2013. V roce 2013 zde bylo dokonceno necelych 10 % bytt z celkového poctu
dokoncenych bytl. Nejvétsim projektem byla Rezidence Korunni od spole¢nosti Sekyra
Group, kde bylo dokonceno 285 novych bytl. Mezi dal$i vyznamné projekty patii projekt
od developerské spolecnosti Geosan Development a.s., a to Zeleny Boti¢ v Zabéhlicich, kde
bylo dokoncéeno 217 novych bytd. Ttetim nejvétsim realizovanym projektem se v roce 2013
stal projekt Vilapark Uhtinéveska obora od spole¢nosti EKOSPOL, kde nové vzniklo 151

byt

Tabulka ¢. 7: Elementarni charakteristiky po¢tu dokoncenych byt v Praze

HI. mésto Praha

Rok |Pocet| Al k: |I1t/0 2007

2007 |9422| x X 1

2008 |6328|-3094|0,67| 0,67
2009 739711069 1,17 0,79
2010 |[6151|-1246|0,83| 0,65
2011 |[3480|-2671|0,57| 0,37
2012 |4024| 544 |1,16| 0,43
2013 [3845| -179 [0,96| 0,41
2014 |4848|1003|1,26| 0,51
2015 |5211| 363 |1,07| 0,55
2016 6092| 881 |1,17 0,65
2017 |5846| -246 [0,96| 0,62
2018 [5290| -556 | 0,9 0,56

Pramér | 2 661| -376 |0,97 X
Zdroj: CSU, vlastni vypoéty
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Dle Tabulky ¢. 7 prvni absolutni diference dokonéenych bytd v Praze ukazuje, ze
nejvetsi absolutni pokles byl zaznamenan v roce 2008, kdy diference byla -3 094. Hlavni
divod poklesu byla jiz zminéna zvySena sazba DPH. Nejvétsi prirastek dokoncenych byt
byl naopak o rok pozdé&ji v roce 2009, kdy priristek byl roven hodnoté 1 069.

Déle lze urcit, Ze nejmensi tempo ristu dokoncenych byt bylo mezi obdobim 2010 a
2011, kdy se koeficient kt rovnal 0,57 a bylo tak dokonceno o 2 671 byti méné nez
v piedchozim roce. Naopak nejvétsi tempo rustu bylo zaznamenano v roce 2014, kdy oproti
roku 2013 bylo dokonceno o 26 % vice bytl.

Z bazického indexu lze urcit, Ze od roku 2008 do roku 2018 byl pocet dokoncenych
byt v Praze vzdy niZsi nez v roce 2007. V Zadném roce za sledované obdobi nebyl index

cvwr

dokonceno pouze 3480 bytl, coz je 0 63 % méné, nez bylo dokonceno v roce 2007.

Tabulka ¢. 8: Elementarni charakteristiky po¢tu dokoncenych byt na Praze 3 a 5

Praha 3 Praha 5
Rok
Podet Al Kt 1t/0 2007 | Poéet Al Kt 1t/0 2007

2007 133 X X 1 982 X X 1
2008 67 -66 0,5 0,5 710 -272 0,72 0,72
2009 39 -28 0,58 0,29 590 -120 0,83 0,6
2010 748 709 19,18 5,62 150 -440 0,25 0,15
2011 34 -714 0,05 0,26 173 23 1,15 0,18
2012 187 153 55 1,41 283 110 1,64 0,29
2013 40 -147 0,21 0,3 219 -64 0,77 0,22
2014 178 138 4,45 1,34 16 -203 0,07 0,02
2015 52 -126 0,29 0,39 407 391 25,44 0,41
2016 1105| 1053 21,25 8,31 47 -360 0,12 0,05
2017 398 -707 0,36 2,99 457 410 9,72 0,47
Pramér | 271 26,5 5,24 X 367 -52,5 4,07 X

Zdroj: CSU, vlastni vypoéty

Dle Tabulek ¢. 8 a9 doslo na Praze 3 k nejmensimu ptirtistku dokoncenych bytt oproti
ptedchozimu roku vroce 2011, kdy prvni diference dosahla hodnoty -714. Naopak
Kk nejvétsimu prirtastku doslo mezi lety 2015 a 2016, kdy zde bylo dokon¢eno o 1 053 byti
vice nez predchozi rok.

V Praze 5 byl nejvétsi bytek dokoncenych bytti zaznamenan v roce 2010, kdy zde
bylo oproti roku 2009 dokonceno o 440 byt méné. Nejveétsi absolutni prirtistek byl na konci
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sledovaného obdobi, a to v roce 2017, kdy se v této méstské ¢asti dokoncilo o 410 bytu vice
nez v roce 2016.

Nejvyssi pokles dokoncenych byt na Praze 6 se dostavil v roce 2008, kdy se oproti
roku 2007 dokoncilo o 164 byt mén¢. Nejvétsi nartist dokoncenych byt zde byl v roce
2012, kdy se oproti roku 2011 dokoncilo o 168 bytd vice. Posledni analyzovana méstska
kdy zde oproti roku 2007 doslo k poklesu dokonéenych byti o hodnotu 558. Naopak o rok
pozdéji, v roce 2009 byl na Praze 10 nejvétsi riist dokoncenych byti, kdy zde bylo oproti
roku 2008 dokonc¢eno o 317 bytu vice. (Tabulka ¢. 8, 9)

Tabulka ¢. 9: Elementarni charakteristiky poctu dokonc¢enych byt na Praze 6 a 10

Praha 6 Praha 10
Rok
Pocet Al Kt 1t/0 2007 | Podet Al Kt 1t/0 2007

2007 476 X X 1 825 X X 1
2008 312 -164 0,66 0,66 267 -558 0,32 0,32
2009 249 -63 0,8 0,52 584 317 2,19 0,71
2010 224 -25 0,9 0,47 472 -112 0,81 0,57
2011 79 -145 0,35 0,17 172 -300 0,36 0,21
2012 247 168 3,13 0,52 198 26 1,15 0,24
2013 114 -133 0,46 0,24 384 186 1,94 0,47
2014 165 51 1,45 0,35 232 -152 0,6 0,28
2015 140 -25 0,85 0,29 407 175 1,75 0,49
2016 156 16 1,11 0,33 245 -162 0,6 0,3
2017 264 108 1,69 0,55 337 92 1,38 0,41
Primér | 221 -21,2 1,14 X 375 -48,8 1,11 X

Zdroj: CSU, vlastni vypodty

Pocet dokoncenych byt na Praze 3 dosahlo nejvyssiho tempa ristu v roce 2016, kdy
ktdosahlo hodnoty 21,25. Béhem sledovaného obdobi od roku 2009 dochazi k pravidelnému
stiidani tempa rastu, kdy se stiidaji hodnoty mensi a vétsi nez 1. K nejniz$imu tempu ristu
doslo vroce 2011, kdy koeficient kt dosahl hodnoty 0,05, coz piedstavuje pokles
v roce 2014, kdy zde oproti roku 2013 bylo dokon¢eno o 93 % méné bytti. Naopak o rok
pozdéji byl zde zaznamenan nejvyssi rust, kdy koeficient ke nabyl hodnoty 25,44. V méstské
¢asti na Praze 6 dochazelo od roku 2008 do roku 2011 vzdy ke klesajicimu tempu rastu.

Zlom nastal az vroce 2012, kdy tempo rastu dosdhlo i celkové nejvyssi hodnoty za
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2008, kdy zde bylo dokonceno o 68 % méné byt nez v predchozim roce. O rok pozdéji,
v roce 2009, doslo ale k nejvyssimu nartstu dokoncenych bytt, kdy zde bylo dokonceno o
317 bytt vice nez v roce 2008.

Z hodnot bazického indexu lze ur€it, jak se vyvijela situace s dokoncenymi byty
Vv jednotlivych letech oproti roku 2007. Nejvice byta se ve srovnani s prvnim sledovanym
rokem dokoncilo na Praze 3 v roce 2016, kdy bazicky index It/0 2007 dosahl hodnoty 8,31.
Na Praze 5, 6 a 10 se uz v zddném roce nepodaiilo dokoncit vice bytii, nez se dokoncilo
v roce 2007. (Tabulka ¢. 8, 9)

Pro stanoveni pfedpovédi po¢tu dokoncenych byt v Praze pro rok 2019 bylo vybirano
mezi funkci linearni, kvadratickou, logaritmickou a kubickou. Nejprve byly spocitany

indexy korelace a determinace (Tabulka ¢. 10), které mezi sebou byly nasledn€ porovnany.

Tabulka ¢. 10: Indexy korelace a determinace dokoncenych bytil v Praze

Funkce Index korelace I | Index determinace 12
Linearni 0,4572 0,209
Kvadraticka 0,6209 0,3855
Logaritmicka 0,6059 0,3671
Kubicka 0,7671 0,5886

Zdroj: vlastni vypocty

Nejvyssi hodnoty indexu determinace nabyva funkce kubicka. Tudiz zjisténd trendova
funkce ma tvar Tt = 12 098,697 — 3048,0603t + 378,7314t%2 -14,0824t3, ze které lze
predikovat, ze bodovy odhad dle dosavadnich vyvojovych tendenci dokonéenych byt za
rok 2019 bude 5 540. Pro rok 2020 Ize predpokladat, Zze bude dokon¢eno 5 015 byti.

5.2 Analyza cen nabizenych byta

Jak vyplyva z Grafu ¢. 1, tak ceny nové postavenych byti kazdorocné stoupaji.
Nejvyssi urovné dosahla v roce 2018, kdy primémé cena bytu v Praze za m? piesihla
hodnotu 106 100 K¢&. Oproti roku 2016 se cenova hladina prazské nabidky zvysila o vice nez
31 %. V ramci Prahy byla nejvyssi nabidkova cena na Praze 1, kde cena za m? dosahla
hodnoty 196 500 K¢. Z pohledu sledovanych méstskych ¢asti jsou nejdrazsi byty v méstské
&asti na Praze 6, kde primérn cena za m? dosahuje hodnoty 122 500 K&. Naopak nejlevnéjsi

bydleni 1ze pofidit na Praze 10, kde kupujici zaplati v priméru 91 700 K& za m?.
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Nejvyssi riist cenové hladiny zasahly Prahu 3 a 10, kdy oproti roku 2016 ceny za m?
stouply o témét 38 %. Na Praze 6 se ceny zvySily o 30 % a na Praze 5 byl rust cen
z analyzovanych mé&stskych ¢asti nejmensi, a to o 23 %.

Ceny byt ovliviiuje mnoho faktorii. NejdrazSi byty se nachazeji v blizkosti
historického centra Prahy, dale pak jsou to byty, které se nachazeji napiiklad v blizkosti

metra, zelené, vzdélavacich zatizeni apod.

Graf ¢. 1: Nabidkové ceny novych bytt (v K&/m?)
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Zdroj: cenovamapa.org, vlastni zpracovani

5.3 Developerské projekty

Za rok 2018 bylo evidovano 126 developerskych projektt, diky nimz je realizovana
vystavba 12 502 bytu. I pfes to, Ze pretrvava silnd poptavka po novych bytech, tak bytova
vystavba v roce 2018 dosahovala meziro¢niho poklesu o vice nez 5 %.

Nejcastéji se na prazském reziden¢nim trhu vyskytuji developerské projekty nabizejici
rozmanitou velikostni Skalu bytl, tedy byty 1+kk az 4+kk. Nechybi ani projekty, které
nabizeji byty o podlahové plose vyssi nez 100 m?2 V roce 2018 bylo téchto projekti vice
nez 20. V minulém roce byla primérna podlahova plocha byt 80,4 m?.

Poptéavka po novych bytech je i pfes mirné klesajici pocet prodanych bytt stale vysoka.
Mezi hlavni divody silné poptavky patii hospodaisky riist a velmi pfizniva situace na

prazském trhu prace, coz souvisi s ristem mezd a velmi nizkou nezaméstnanosti. Dal$im
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divodem je to, ze investice do prazské vystavby jsou povazovany za perspektivni. Je
k dispozici Siroka skala investor(, at’ uz jsou to velké finanéni skupiny nebo fyzické osoby.
Nepochybné velkym faktorem silné poptavky je populacni rist a zahrani¢ni migrace, kdy se
do Prahy kazdoro¢né sté¢huje vice lidi, a prave cizinci piedstavuji vyznamnou ¢ast poptavky
po novych bytech. Poslednim diivodem aktudlni silné poptavky je to, Ze lidé ocekavaji dalsi
zdrazovani cen novych bytti v budoucich letech.

V soucasné dob¢ vznikd nejvice bytl v severovychodni ¢asti Prahy, nejvice ve
spravnich obvodech Praha 9, Praha 8 a 18, kde dohromady vznika 36 % z celkového poctu
nove¢ vznikajicich bytl. Za druhou nejvyznamnéjsi oblast byla v roce 2018 povazovana
zapadni ¢ast mésta, kdy v Praze 5 a 13 bylo dohromady realizovano 22 % nové vzniklé
vystavby.

Z analyzovanych méstskych ¢asti bylo nejvice bytové vystavby realizovano v méstské
Casti na Praze 5. Zde byla v ramci 26 developerskych projekti realizovana vystavba 1 940
bytovych jednotek. Pro Prahu 5 jsou typické spiSe mensi reziden¢ni projekty, které jsou
pfipojeny do stavajici vilové zastavby. Nejvétsi komplex, ktery na Praze 5 vznika, je
Waltrovka v Jinonicich, kde se vytvaii nova rezidenéni ¢tvrt.

Na Praze 3 byly za rok 2018 realizovany pouze 3 developerské projekty, coz je
nejméné ze vSech analyzovanych spradvnich obvodi. Na Praze 6 probihalo 10
developerskych projektt a vzniké zde 322 bytovych jednotek. A ve spravnim obvodé Prahy
10 bylo realizovano 10 developerskych projektt a pfipravuje se zde 295 bytovych jednotek.
(IPR Praha)

5.3.1 Prodané byty

Dle analyzy trhu realitnich developert Trigema, Skanska Reality a Central group lze
pozorovat vyvoj poctu prodanych byti v Praze, ktery je zachycen na Grafu ¢. 2. Za obdobi
2007 az 2018 se prodalo nejméné bytd v roce 2009. Lidé neméli dostatek financ¢nich
prostiedkli na nakup novych bytl, coz bylo zptisobeno ekonomickou nejistotou a hypotecni
krizi, kdy vétSina bank pozastavila financovani 100% LTV hypote¢nich Givérii a poskytovani
hypoték bez doloZeni ptijml. Od roku 2010 do roku 2015 pak dochazelo ke kazdoro¢nimu
ristu prodanych bytd. Naopak nejvice prodanych byt bylo v roce 2015, kdy se trokova
sazba hypoték pohybovala pouze okolo 2 %. Lidé tak ve velké mite kupovali byty nejen pro

sebe, ale také jako investici.
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V poslednich tfech letech prodej byt klesal, coz bylo zpisobeno hlavné vyssimi
urokovymi sazbami, ale také stale stoupajicimi cenami bytl. I ptes silnou poptavku bylo za
rok 2018 prodano 5 000 novych bytii, coz je o 500 byt méné nez v roce 2017. Nejvice byt
se prodalo na Praze 5 (23 %) a na Praze 10 to bylo 17 % z celkového poctu prodanych bytu.
Na Praze 6 se naopak prodalo byt nejméné, a to pouze 2 % z celkového prodeje. Dle
analyzy Trigemy lze i v roce 2019 ocekavat stejny pocet prodanych byti jako v roce 2018.
(Trigema)

Graf ¢. 2: Pocet prodanych bytii v Praze
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5.3.2 Aktuilni developerské projekty v Praze 3, 5, 6 a 10

Pro nasledujici analyzu byly zjiStény developerské projekty, které byly zahdjeny
behem roku 2018 ve vybranych méstskych ¢astech Prahy. Déle byla provedena analyza cen
bytli v ramci developerskych projektii. Pro porovnani cen byly vybrany byty situované ve
druhém patie, 0 velikosti 2+kk a 0 rozloze 50-60 m?.

Nejvice developerskych projekti bylo zahajeno na Praze 5, kde vznikd 26 projektt a
realizuje se zde 1 940 byth. Praha 5 je velmi oblibenou lokalitou a vznikd zde stale vice
novych bytl. Mezi nejvétsi projekty, které jsou na Praze 5 aktualné realizovany, patii
Rezidence Waltrovka, kde vznika 351 novych bytt, dale pak Aalto Cibulka s 250 novymi
byty ¢1 Kaskady Barrandov s poctem 151 novych bytovych jednotek.
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V Praze 6 se realizuje 10 novych developerskych projektt, ve kterych celkem vznika
322 byti. Tato méstska ¢ast patii k nejvyhledavanéj$im rezidencnim lokalitdm v Praze.
Ctvrti jako Dejvice nebo Bubeneé¢ ziskavaji stale vice na popularité a okoli p¥irodni
rezervace Divoké Sarky taktéZz. Mezi nejvétsi nové projekty patii Sarecky dvir od
spolecnosti Crestyl Real Estate, s.r.0., kde vznika 51 novych bytovych jednotek. Dale pak
projekty Terasy Brevnov se 42 byty, Kratochvile Stochovska, kde je realizovano 34 novych
byti, Bytovy dim Suchdolské namésti s 26 novymi byty, Bubene¢ Gardens (10 byth),
Bytovy dim Markéta (22 bytil), Na Petiinach 7 (13 bytl) nebo projekt Byty U Obory, kde
vznikd 14 novych bytt.

V méstské ¢asti Praha 10 je aktudlné realizovanych 7 developerskych projekti. Jelikoz
se tato méstska ¢ast nachazi ve velmi dobré dostupnosti do centra, stava se v poslednich
letech velmi vyhleddvanou lokalitou. Mezi nejvétsi developery v této méstské Casti patii
spolec¢nost JRD, s.r.0., ktera nabizi 80 byti v projektu Ecocity Malesice III, dale projekt
Rezidence Trebesin s 65 novymi byty ¢i Rezidence Michelangelova s 27 byty. Dale je zde
dokoncovan projekt Koru Vinohradska, ve kterém vznika 59 bytovych jednotek. Mezi mensi
projekty lze tadit projekt Samova 12 (26 bytt) ¢i Vila Mrstikova (23 byti).

Z vybranych méstskych ¢asti se nejméné developerskych projektt sice stavi na
Praze 3, ale v poctu realizovanych bytt je po Praze 5 na druhém misté. Momentalné jsou
zde k dispozici 3 developerské projekty. Nejvétsim z nich je Tulipa Tiebesin od spole¢nosti
AFI1 Europe Czech Republic, s.r.o. diky kterému vznika 383 novych byti. Dale je zde
aktualni projekt Byty Na Vackové, ve kterém je k dispozici 70 bytd ¢i Panaroma Prazacka
S 26 byty.

Tabulka ¢. 11: Developerské projekty v roce 2018

Pocet Pocet Projekt s nejnizsi Projekt s nejvyS
Méstska ¢ast | developerskych reallzova}nych ceno §2+kk’ . cenou (2+kk, 50-60
roiektii bytovych 50-60 m*, druhé mZ, druhé patro)
proj jednotek patro) i P
Byty Na Vackové Tulipa Trebesin
PR . il 4997 000 K& 5 055 000 K&
Botanica Klamovka Gardens
Praha 5 26 1940 3 464 000 K& 5 740 000 K&
Kratochvile Stochovska Byty U Obory
Pl e 1 — 4829 000 K& 7 073 000 K&
Ecocity Malesice Koru Vinohradska
Praha 10 / 295 4950 000 K& 5 455 000

Tabulka ¢. 11 ukazuje nejlevnéjsi bydleni na Praze 3, projekt — Byty na Vackove,

naopak nejdraz$i prodava spolecnost AFI Europe Czech Republic v projektu Tulipa
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Ttebesin, kde byt o velikosti 2+kk stoji 5 055 000 K¢. Tento projekt je atraktivni diky skvélé
dopravni dostupnosti do centra. V blizkosti se nachazi Atrium Flora, sportovni aredly ¢i
zdravotnickd a vzdé¢lavaci zatizeni.

V méstské ¢asti na Praze 5 je nabizeno 26 projektli a cenoveé nejdostupnéjsi je projekt
Botanica, kde byt o velikosti 2+kk stoji 3 464 000 K¢. Nejdrazsi byty v této lokalité nabizi
developer RS Development, ktery stejné velky byt nabizi za 5 740 000 K¢ v projektu
Klamovka Gardens, ktery se nachazi v lukrativni ¢asti Smichova.

Na Praze 6 se realizuji nejdrazsi developerské projekty ze vSech sledovanych
meéstskych casti. Ceny za byty v této lokalité patfi k nejdraz$im i v ramci celé Prahy. Byt o
velikosti 2+kk lze ziskat v projektu Byty U Obory za 7 073 000 K¢&. Dostupné&js$i moznosti
je projekt Kratochvile Stochovska, kde lze byt potidit za 4 829 000 K¢

V ramci Prahy 10 Ize vybirat ze 7 projektti, kde nejlevnéjsi byt 2+kk nabizi projekt
Ecocity Malesice od spolec¢nosti JRD s.r.o0. za 4 950 000 K¢, naopak nejdraz§im projektem
je Koru Vinohradské od developera YIT STAVO s.r.o., ve kterém je byt o stejné rozloze
nabizen za 5 455 000 K¢&.

Lze tedy konstatovat, Ze z aktualnich developerskych projekti Ize pofidit byt o
velikosti 2+kk nejlevnéji na Praze 5 a naopak nejdraze byt o stejné velikosti 1ze koupit na

Praze 6.

5.4 Perspektivy a doporuceni

Podle provedenych analyz byly zjistovany vyvojové tendence na trhu s byty v hlavnim
mésté Praze. Prvotni analyzy se zaméfily na rozbor zahajenych a dokoncenych byta jak
Vv Praze, tak i ve vybranych méstskych ¢éastech. Nejvétsi upadek nastal v disledku
hospodaiské krize u zahajenych i dokonéenych byti v roce 2011. Od roku 2012 se poté
zahajovalo kazdoro¢né€ vice bytl, s vyjimkou roku 2016, kdy doSlo opétovné k upadku
roku 2017 poCty zahajenych byt opétovné stoupaji. Pro roky 2019 a 2020 byla vytvoiena
predikce dokoncenych i zahajenych bytt.

Dle developerskych spolecnosti neni vystavba byt stidle dostate¢na. Poptavka po
novych bytech n¢kolikanasobné pievysuje jejich nabidku. Do Prahy se kazdoro¢né stéhuje
vice lidi a z4jem investort je také veliky. Podle strategického planu by bylo optimalni rocné
postavit vice nez 6 tisic novych bytl. Ale vzhledem k velmi dlouhym povolovacim

procestim se jich rocné€ povoli pouze ptiblizné 3500.
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Vytesit otazku ohledné nedostatku byt by mohla zména nékterych pravnich predpisi
ohledné povolovani novych staveb, naptiklad stanoveni urcitych lhit pro vyjadieni ze strany
stavebnich Urada.

Zdlouhavé povolovaci procesy a rostouci stavebni naklady byly hlavnim divodem,
pro¢ také vyrazné stouply ceny novych bytli. Od roku 2016 se primérna cena za m? zvysila
0 31 % a piekro¢ila tak primérou cenu 106 100 K&/m? a vzhledem k nedostatku novych
byta lze ocekavat, ze ceny bytii bud’ budou stagnovat nebo se jest¢ mirn¢€ zvysi.

Vzhledem ktomu, Ze Ceska narodni banka zpfisnila podminky pro ziskéni
hypote¢niho tvéru tak nastdva situace, kdy si ¢im dal tim mén¢ lidi mtze dovolit vlastni
bydleni, coz zasahne hlavn¢ mladé rodiny ¢i pary, které nemaji naspoieno dostatecné
mnozstvi finanénich prostiedkt. Zadatelé tak budou muset sniZit své pozadavky na
nemovitost, napiiklad v podob&é mensi rozlohy bytu ¢i umisténi nemovitosti dal od centra
meésta. Coz nemusi byt Gpln¢ zaddouci, jelikoz tito obyvatelé dojizdi denné¢ do prace a tim
jesté vice zatézuji uz tak nedostacujici dopravni infrastrukturu.

Jako hlavni doporuceni pro zlepSeni situace na trhu s byty je potfeba zna¢né urychlit
povolovaci stavebni procesy tak, aby kazdoro€né¢ mohlo vzniknout pozadované mnozstvi
novych byti. Je také potieba stavét nejen byty luxusni, ale 1 byty cenové dostupné stiedni
tfidé obyvatel. Dale by také napomohly shovivavéjsi pozadavky CNB na zadatele, ale jelikoZ
centralni banka i v budoucnu chysta vyrazné ptisnéjsi opatieni pii poskytovani hypotecnich
uveérd, tak je toto pomérné nepravdépodobné. Dal§i moznosti, jak zlepsit stavajici situaci, je
sniZeni Urokovych sazeb za hypotecni uvery, které se oproti minulym roklim opét mirné

zvysily.
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6 Zavér

Bakalarska prace analyzuje situaci na trhu s byty v hlavnim mésté Praze se zaméfenim
na méstské ¢asti Praha 3, Praha 5, Praha 6 a Praha 10. Pozornost byla zamétena predevSim
na zahdjené a dokoncené byty za obdobi od roku 2007 az 2018. Dale byl kladen dtraz na
developerské projekty ve vybranych méstskych castech, ve kterych byly porovnany pocty
developerskych projektd, pocet prodanych byti a ceny jednotlivych projektt. V ramci
casovych fad byl odhadnut budouci vyvoj poc¢tu zahajenych a dokoncenych byt na uzemi
Prahy pro rok 2019 a 2020.

Na zékladé provedené analyzy bylo zjiSténo, Ze nejvice zahajenych bytii bylo na
pocatku sledovaného obdobi, a to v roce 2007. V roce 2011 doslo k velkému poklesu poctu
zahdjenych i dokoncenych bytt, coz bylo zptisobeno hospodaiskou krizi. V tomto obdobi se
developerské spole¢nosti soustiedily predev§im na to, aby co nejdiive dokoncily své jiz
rozdélané projekty a nemély tak velky zajem dal$i bytovou vystavbu zahajit.

Za celé sledované obdobi bylo nejvice zahajenych byt na Praze 10, a to 2 809, dale
pak na Praze 3 s 2 670 zahajenymi byty a poté na Praze 5, kde se zahajilo 2 423 bytd. Naopak
celkem nejméné zahajenych byt vzniklo na Praze 6, kde bylo zahajeno pouze 1 464 novych
bytu.

Od roku 2017 pocty zahajenych byti v Praze stoupaji. Nicméné tento trend nelze
s jistotou ocekavat i v budoucich letech. Na zakladé vybrané trendové funkce lze
predpokladat, Zze vroce 2019 bude zahajeno 3 036 novych bytd. Pro rok 2020 je
predpokladdna vystavba pouze 1726 byth. Tato predikce je podpofena 1 ze strany
developerskych spolecnosti. Dle nich trvaji schvalovaci procesy na bytovou vystavbu o
mnohonasobné delsi dobu, nez by bylo nutné, a proto pocet zahajenych byt bude v nejblizsi
dobé mirné klesat.

Mezi nejvyznamnéj$i developerské projekty, které byly za sledované obdobi
dokonceny, patii naptiklad Residence Garden Towers na Praze 3, ve kterém vzniklo 701
novych byti. Na Praze 5 byly dokonceny vyznamné projekty, jako jsou Barrandov Hills,
kde bylo v roce 2008 realizovano pies 200 novych bytd, dale pak Rezidence Cisaika ¢i
Britska ctvrt. V této méstské ¢asti se developeti zaméiuji také na vystavbu bytl ve vilovych
oblastech jako jsou napiiklad Malvazinky ¢i Hriebenky. Praha 6 nebyla z pohledu
dokoncenych bytl za sledované obdobi velmi vyznamna. Developeti se zde nezamétuji na

velké bytové domy, ale spiSe na mensi luxusni byty. V Praze 10 za sledované obdobi bylo
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dokonc¢eno nékolik vétsich bytovych domt. Mezi né patii napiiklad Rezidence Korunni ¢i
Zeleny Botic¢, kde v kazdém z projektti bylo dokonceno okolo 200 novych byta.

Diky tomu, Ze pocet zahdjenych byt v poslednich letech mirn€ stoupa, je na zakladé
trendové funkce predpokladano, ze v roce 2019 bude dokoncena vystavba 5 540 novych
bytu.

Dle developerskych spolecnosti ale bytova vystavba neni stale dostacujici. V Praze
diky velké poptavce chybi nékolik tisic byt a hlavni pficinou je to, ze developeriim trva
dlouhou dobu ziskat stavebni povoleni od tfadi na realizaci projektt. V dusledku vyssi
poptavky po novych bytech se od roku 2016 zvysila také primérna cena za m?, ato 0 31 %,
kdy v roce 2018 primérna cena za m? presihla hodnotu 106 100 K¢&.

V ramci analyzy byl pozorovan vyvoj prodanych byt v Praze. Za sledované obdobi
se nejméné bytl prodalo vroce 2009, coz bylo zpisobeno ekonomickou nejistotou a
hypotec¢ni krizi, kdy vétSina bank pozastavila 100% financovani hypotecnich avért. Naopak
nejvice bytd se v Praze prodalo vroce 2015, kdy trokova sazba hypoték spadla na
hranici 2 %. Lidé tak vyuzili nizké Grokové sazby nejen pro nakup byti k osobni potiebé,
ale také jako investici.

Z analyzy bylo zjisténo, ze nejvice developerskych projekti vznika aktualné na Praze
5, kde se realizuje 26 projekti a vznika zde vystavba 1 940 novych byti. Kvili nedostatku
vhodnych pozemki je nejmén¢ developerskych projektd soustfedéno na Praze 3, kde byly
aktualni pouze 3 projekty. Nejmensi pocet byt z analyzovanych méstskych ¢asti vznika
aktudlné na Praze 10, kde se realizuje 295 byt vV ramci sedmi developerskych projektii.

Déle byly porovnany ceny bytd o velikosti 2+kk v jednotlivych aktualnich
developerskych projektech na Praze 3, 5, 6 a 10. Z analyzy vyplyva, Zze nejdrazsi byty se
nachazi na Praze 6, kde byt o velikosti 50-60 m? Ize koupit v projektu Byty U Obory za
pfiblizn€ 7 milionti K&. Naopak nejlevnéjsi byt o této rozloze 1ze pofidit za 3 464 000 K¢ na
Praze 5 v ramci projektu Botanica.

Na zaklad¢ ziskanych informaci byla navrhnuta feSeni, ktera by pomohla aktudlni
situaci na trhu s byty zlepsit. Z diivodu, ze Ceska narodni banka zpfisiiuje podminky pro
ziskani hypotecniho véru, dochazi k tomu, Ze si ¢im dal tim méné lidi bude moci dovolit
byty v novostavbach kupovat. Optimalni feSeni stavajici situace by bylo zacit stavét vice

cenové dostupné byty tak, aby si je mohla dovolit $irsi $kala obyvatel.
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Ptiloha ¢. 1: Pocet zahajenych byta

Rok HI. mésto Praha Praha 3 Praha 5 Praha 6 Praha 10
2007 7 886 66 377 257 996
2008 6 810 94 418 122 97
2009 5719 524 550 237 217
2010 2 878 34 131 94 59
2011 2733 75 116 205 95
2012 2 827 272 262 35 239
2013 3352 122 19 47 583
2014 4 481 572 35 22 230
2015 5227 813 83 110 219
2016 2758 30 364 172 30
2017 3734 68 68 163 44
2018 4218 X X X X
Celkem 52 623 2670 2423 1464 2 809
Pramér 4 385 243 220 133 255
g#q‘;“g‘;nﬁesm 0,94 1,12 0,92 0,94 0,91
Zdroj: CSU, vlastni vypocty
Ptiloha ¢. 2: Pocet dokoncenych byt
Rok HI. mésto Praha Praha 3 Praha 5 Praha6 | Praha 10
2007 9422 133 982 476 825
2008 6 328 67 710 312 267
2009 7 397 39 590 249 584
2010 6 151 748 150 224 472
2011 3480 34 173 79 172
2012 4024 187 283 247 198
2013 3845 40 219 114 384
2014 4 848 178 16 165 232
2015 5211 52 407 140 407
2016 6 092 1105 47 156 245
2017 5 846 398 457 264 337
2018 5290 X X X X
Celkem 67 934 2981 4034 2 426 4123
Pramér 5661 271 367 221 375
Primérné
tempo 0,94 1 0,84 0,95 0,73
rastu

Zdroj: CSU, vlastni vypodty
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