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Analyza trhu s nemovitostmi v Praze

Abstrakt

Diplomova prace se zabyva otdzkou realitniho trhu v Praze se zaméfenim na
rezidenéni nemovitosti. Pomoci statistick¢é analyzy je popsan a zhodnocen vyvoj
jednotlivych ukazatelli v letech 2006 - 2018. U vybranych ukazateli je porovnan vyvoj
trendii v Praze a v celé Ceské republice.

Zkoumané ukazatele jsou v praci rozdéleny na podkapitoly bytova vystavba, cena a
hodnota nemovitosti a financovani nemovitosti. Jednotlivé ukazatele jsou podrobné
popsany na zaklad¢ metodiky vychazejici z analyzy ¢asovych fad. U vybranych ukazatelii
je nasledné provedena predikce jejich budouciho vyvoje.

Teoreticka ¢ast se vénuje popisu a vysvétleni zakladnich pojmi souvisejicich s
trhem nemovitosti.

Vlastni &ast prace je pak zaméfena na analyzu ziskanych dat z Ceského
statistického uadu, Ministerstva pro mistni rozvoj a Ceské narodni banky.

Takto ziskané vysledky jsou vyuZity pro celkové zhodnoceni sou¢asného stavu trhu

s rezidenénimi nemovitostmi v Praze.

Kli¢ova slova: nemovitost, realitni trh, rezidencni nemovitosti, analyza, nabidka,

poptavka, financovani



Analysis of real estate market in Prague

Abstract

This diploma thesis focuses on the real estate market in Prague focusing on
residential property. Statistical analysis describes and evaluates the development of
individual indicators in 2006 - 2018. Selected indicators compare trends in Prague and in
the Czech Republic.

The indicators are divided into subchapters of housing construction, price and value
of real estate and real estate financing. Individual indicators are described in detail on the
basis of methodology based on time series analysis. Subsequently, prediction of their
future development is created.

The theoretical part describes and explains the basic concepts related to the real
estate market.

The practical part is focused on the analysis of the data obtained from the database
of Czech Statistical Office, the Ministry for Regional Development and the Czech National
Bank.

The obtained results are used for an overall assessment of the current state of the

residential property market in Prague.

Keywords: property, real estate market, residential property, analysis, supply, demand,

financing
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1 Uvod

Bydleni patfi mezi zakladni lidské potteby, a je proto velmi dulezité si uvédomit,
co od bydleni vlastn¢ ocekavame. Volbou a kvalitou bydleni vyjadiujeme svou pozici ve
spoleCnosti a je pfirozené, Ze se nase naroky na bydleni béhem zivota méni, coz souvisi
s naSimi potfebami, ale i finan¢nimi moznostmi. Mladi lidé chtéji byt ve své volbé
svobodni, nechtéji se vazat, nejsou naroc¢ni, a proto voli variantu mensich, najemnich byti,
které mohou kdykoliv opustit a st€hovat se za praci, de facto po celém svété. S postupem
doby, kdy si zalozi rodinu, upfednostiiuji bydleni v zajimavych lokalitdch, ve zdravém
prostfedi a s plnou obcanskou vybavenosti, blizko obchodnich center, dobrych skol,
divadel, sportovist nebo v dostupné vzdalenosti od MHD. Ve staii lidé sazi na jistotu

a preferuji mensi prostory v plné vybaveném klidném prosttedi, s dostupnosti 1¢kait, atd.

Ve vyspélych zemich prevazuje, na rozdil od nas, trend najemniho bydleni, coz
vyplyva z vysokych pofizovacich cen nemovitosti a skutecnosti, zZe lidé chtéji bydlet tam,
kde se jim libi a ne tam, kde by jim to umoznily jejich finan¢ni prostfedky. Navic je zde
naprosto bézné, ze jsou lidé ochotni dojizdét za zajimavou a dobie placenou praci 1 na vétsi
vzdalenosti a na cesté stravit vice Casu, nebo naopak mohou vice neZ my vyuzivat
homeoffice, coZ jim velmi usnadniuje Zivot. N4jemni bydleni je pro n€ finanéné dostupné
a nijak je nesvazuje, mohou se tak kdykoliv rozhodnout pro zménu, at’ uz bydleni ¢i prace.
Neni vyjimecné, ze jsou ochotni se piestehovat kvili lukrativni pracovni nabidce i tisice

o 4

a nelpi tolik na jednom misté, co se tyka bydlisté 1 vykonu zamé&stnani.

Otéazka, zda bydlet ve vlastnim nebo v prondjmu, je tedy zasadni a nelze ji
jednoznaéné zodpoveédét. Kazdy z nas ma jinou piedstavu o bydleni, kterou se ne vzdy
podaii zrealizovat. To je ovlivnéno naSimi ndroky, potfebami, ale i moznostmi. Pofizeni
bydleni, aby bylo alespon trochu podle naSich ptedstav, je velmi nakladnd zaleZitost
a proto je vzdy nutné pied vynalozenim investice peclivé zvazit vSechny souvislosti
a odhadnout budouci vyvoj na trhu s nemovitostmi, k ¢emuz by mohla pfispét 1 nasledujici

analyza rozhodujicich faktord, které maji vliv na reziden¢ni bydleni v Praze.
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2 Cil a metodika

Stanoveni hlavniho cile a zvoleni spravnych metod, které pfispé&ji k jeho naplnéni,

jsou zakladem pro zpracovani diplomové prace.

2.1 Cil prace

Cilem této prace je zmapovani trhu s nemovitostmi v Praze se zaméfenim na
reziden¢ni nemovitosti. V praci bude na zéklad¢ statistické analyzy vybranych ukazatelii

zhodnocen vyvoj trendi a jejich porovnani v Praze a v celé Ceské republice.

Diplomova prace bude zamétena na zhodnoceni ukazatell nejen bytové vystavby,
ale také na ekonomické ukazatele, které s ni zna¢n€ souvisi ve sledovaném obdobi od
roku 2006 do roku 2018, ptipadné do roku 2017. Vybrané ukazatele budou v praci ¢lenény
do kategorii: bytovéa vystavba, hodnota a cena nemovitosti a financovani nemovitosti. Na

zaveér bude provedena prognoza jejich budouciho vyvoje v letech 2019 a 2020.

Ziskané vysledky mohou pfispét ke snadnéj§i orientaci na trhu s nemovitostmi

V Praze.

2.2 Metodika

Informace a sekundarni data potfebna pro zpracovani problematiky trhu
s nemovitostmi v Praze jsou ziskdny z odbornych publikaci, ¢lanki, Nového obcanského
zdkoniku. Pro sbér primarnich dat je zdrojem piedeviim Cesky statisticky ufad
a Ministerstvo pro mistni rozvoj. Pro vyhodnoceni ziskanych dat a predikci jejich
budouciho vyvoje je vyuZzito metody analyzy ¢asovych fad a softwaru IBM SPSS Statistics

verze 25.

2.2.1 Analyza casovych rad
Pfi zkoumani dynamiky ekonomickych jevi casto pouzivame empiricka

pozorovani, kterd jsou uspotfddana do ¢asové fady. Casovou fadu mizeme definovat jako

11



posloupnost vécné, prostoroveé a ¢asoveé srovnatelnych dat (empirickd pozorovani), kterad
jsou chronologicky uspotadana od minulosti do pfitomnosti. Protoze se jedna o statistické
(stochastické) tfady, nelze jejich chovani urcit matematickym vzorcem, na rozdil od tfad
deterministickych. Casova fada je vzdy vyjadienim konkrétni realizace piisluiného

. . 1
nahodného procesu.

Cilem analyzy ¢asovych fad je ur¢eni modelu (mechanismu), s jehoZ pomoci mame
moznost predvidat budouci vyvoj zkoumaného systému, a to na zaklad¢ pochopeni pficin
chovani jednotlivych ukazateli v minulosti. Navic mizeme budouci chovéani systému
casteCné ovlivnit a optimalizovat volbou vhodnych vstupnich parametri a podminek.
Vyznam pouziti ¢asovych fad v praxi v soucasné dob¢ stale narista, velmi ¢asto se pouziva
pii analyze vyvoje makroeckonomickych ukazateli a jejich vlivu na vyvoj ekonomiky

statu.?

2.2.1.1 Elementarni charakteristiky ¢asovych dat

Elementarni charakteristiky ¢asovych fad vyuzivame v pfipadé, ze chceme rychle
ziskat zakladni informace o charakteru procesu zkoumané ¢asové fady. Mezi elementarni
charakteristiky fadime diference rizného fadu, tempa a primérna tempa ristu, priméry

hodnot ¢asové tady, atd.?

Absolutni diference (d) je jednou z nejcastéji pouzivanych charakteristik ¢asovych tad,
ktera zachycuje absolutni zménu (pfirGstek nebo Ubytek) hodnoty ukazatele v daném

¢asovém okamziku ¢i obdobi (t) oproti tomu bezprostfedné pifedchazejicimu (t-1).

1. diference:
dy:=y.—ye, t=273,...,n 1)
za predpokladu, Ze:
Veerennnn hodnota ukazatele v daném okamziku nebo obdobi

Yt-1.... hodnota ukazatele v daném okamziku nebo v obdobi bezprostiedné predchazejicim

' SVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II / Libuse SvatoSovd, Bohumil Kéba. 2008.
ISBN 9788021317369., str.38.

2 KRIVY, Ivan . Analyza casovych Fad, Ostravskd univerzita, 2012, str. 5

3HINDLS, Richard, HRONOVA Stanislava, SEGER Jan, FISCHER Jakub, Statistika pro ekonomy, 8. vydani,
Praha, Professional Publishing, 2007, s.252-253, ISBN 978-80-86946-43-6
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Pro vyjadfeni miry dynamiky casové fady porovnavajici hodnotu ukazatele
v daném Casovém okamziku (obdobi) s hodnotou bezprostfedné predchézejici, 1ze pouzit
tempo rastu (K), coz je koeficient rustu vyjadieny v procentech. Vypocet 1ze provést podle

VZOrce:

_ >

ki =
YVi-1

t=23,...,n, (2

Dalsi charakteristikou, kterou miZzeme pouzit pii specifikaci Casové fady, je
primérné tempo rustu (E), jez lze definovat jako geometricky prumér z jednotlivych

temp riistu a vypo&itame ho dle vzorce®:

K= (kg ks o b)) === " kg Ky (3)

Podminkou pro pouziti této charakteristiky je, ze ¢asova fada vykazuje monotdénni vyvoj

(ukazatelé stale rostou nebo stéle klesaji).5

Koeficient priristku (&) (relativni pfirtistek) byva uvadén stejné jako koeficient

ristu v procentech. Vypocitame ho dle néasledujiciho vzorce:

§p = = Yedel o g g t=23,....n, (4)
Ye-1 V-1
za predpokladu, ze:
Veeeennnn hodnota ukazatele v daném okamziku nebo obdobi

Yt-1..... hodnota ukazatele v okamziku nebo v obdobi bezprostfedné pifedchazejicim.

Primérny koeficient prirtistku & se pak vypo¢ita dle vzorce:

5§=k-1 (5)

Stejné jako koeficienty rastu i ptirtstku se priimérné koeficienty rlstu a ptirtstku uvadéji v

procentudlnim tvaru.®

*HINDLS, Richard, HRONOVA Stanislava, SEGER Jan, FISCHER Jakub, Statistika pro ekonomy, 8.
vydani, Praha, Professional Publishing, 2007, 5.253, ISBN 978-80-86946-43-6

’SVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II / Libuse SvatoSovd, Bohumil Kaba. 2008.
ISBN 9788021317369, str. 39

® SVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II / Libuse Svatosovd, Bohumil Kéba. 2008.
ISBN 9788021317369, str. 39
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2.2.2 Modelovani ¢asovych rad

K jednorozmérmému modelu nejcastéji pristupujeme pomoci klasického (formalniho)
modelu, jenz vychéazi z dekompozice tfady na tfi slozky cCasového pohybu, takze
rozeznavame slozku trendovou, periodickou a nahodnou. Soubé&h vSech tfi forem neni

nutny, je to podminéno vécnym charakterem analyzovaného ukazatele.

Zmény hodnot daného ukazatele v ¢ase miizeme vyjadrit dle nasledujiciho vzorce:
Ve=TsA4 Ps+E4 (6)

kde:

Te.....trendova slozka

P......periodicka slozka

E.....ndhodn4 (rezidualni) slozka ’

e Trendova slozka ukazuje hlavni smér dlouhodobého vyvoje zkoumaného ukazatele

Vv ¢ase a muze vykazovat rostouct, klesajici ¢i konstantni tendenci.

e Periodickd slozka znazornuje pravidelné se opakujici vykyvy vychylujici hodnotu

zkoumaného ukazatele.

o Sezénni slozka piedstavuje pravidelné se opakujici odchylku od trendu,

vyskytuje se predevSim u cCasovych fad s periodicitou krat§i nebo rovnou
jednomu roku.

o Cyklickd slozka je kolisani okolo trendu zpiisobené dlouhodobym

cyklickym vyvojem (obdobi delsi neZz jeden rok). Pod pojmem cyklus si
muzeme ve statistice piedstavit dlouhodobé kolisani s neznamou periodou,
kterd mize mit i jiné pfi¢iny nez klasicky ekonomicky cyklus (napf.

demografické cykly).

e Nahodna slozka je vyvolana drobnymi, na sob€ nezavislymi pfi¢inami. Jeji chovani
nelze doptfedu urcit, pouze jej mizeme s veétsi ¢i men$i pravdépodobnosti

odhadnout.?

'SVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II / Libuse Svatosovd, Bohumil Kdba. 2008.
ISBN 9788021317369, str.41
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Casové fady lze délit podle vyskytu jednotlivych slozek na fady periodické
a neperiodické. Pro tuto praci budou pouzity fady neperiodické. Pii jejich analyze musime
vystihnout zakladni tendenci jejich vyvoje, tzn. stanovit jejich trend. K tomu je potieba
relativné malého okruhu trendovych funkci, které musi byt matematicky jednoduché,

tzn. mély by obsahovat:

minimalni pocet ¢lentl v rovnici,

- minimalni moZnou mocninu argumentu,
- linearitu v parametrech,

- spojitost,

- minimalni pocet extrému a inflexnich bodi.

Na tyto ¢asové tfady lze, kromé¢ jinych, aplikovat pfedevsim tyto vyrovnavaci kiivky:

a/ linearni Te=a+b
b/ kvadraticka Te=a+betcd
¢/ exponencialni T:=a.bt
kde:
a, b, c ... neznam¢ parametry modelu, k jejichZz odhadu lze pouzit napf. metodu

nejmensich ¢tverct
t=1,2,..n ... ¢asova promeénna

Pii vybéru spravné trendové funkce se musime fidit znalosti, kterd z pouzitych
funkei nejlépe vystihuje vyvoj sledované veliiny v minulosti a znalosti objektivnich

tendenci vyvoje této veli¢iny v budoucnosti.’

V této praci byly na zéklad¢ zjisténych trendl vyuzity linedrni a kvadratické kiivky.

®HINDLS, Richard, HRONOVA Stanislava, SEGER Jan, FISCHER Jakub, Statistika pro ekonomy, 8.
vydani, Praha, Professional Publishing, 2007, s.254, ISBN 978-80-86946-43-6

®SVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II / Libuse Svatosovd, Bohumil Kéba. 2008.
ISBN 9788021317369, str.44
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2.2.2.1 Volba vhodného modelu

Pfi volbé nejvhodnéjstho modelu trendové funkce musime vychazet
z predpokladaného chovani zkoumaného ukazatele v ¢ase. Funkci trendu mtizeme zvolit na
zéklad¢ vysledkii rozboru ziskanych empirickych udaji. Nejcastéji se k tomu pouziva

index determinace, index korelace ¢i stfedni absolutni procentualni chyba.10

Index determinace (1?) slouzi k syntetickému popisu stupné shody modelu se

ziskanymi empirickymi daty:

|2 - 1_ Z?:l(Yt_y rt)z

el t=1,2,..n (7)
kde:
Vi cereenns pozorované hodnoty ¢asové fady v daném okamziku nebo obdobi
Voo teoretické (ocekavané) hodnoty sledované veli¢iny v daném okamziku nebo obdobi
Voeeeeeens aritmeticky priimér empirickych hodnot casové fady yi, V..., ¥n

Cim vice se blizi hodnota I? jedné, tim pfesnéji model popisuje zkoumany jev. Za
nejvhodnéjsi trendovou funkci pro popis tendence vyvoje analyzované fady povaZujeme
takovou funkci, kterd vede k maximalni hodnoté indexu determinace I°. Ta totiz
nejpiesnéji  vystihne skuteCny vyvoj nami zkoumaného jevu v minulosti, a lze

piedpokladat, Ze stejné piesné vystihne i jeho budouci vyvoj.**
Index korelace (1) Ize definovat jako odmocninu indexu determinace.

| =12 (8)

r~r

Cim vice se hodnota indexu korelace | blizi jedné, tim pfesnéji vystihuje nami

zvoleny model zakonitosti vyvoje analyzované ¢asové fady.

Dal§i metodou, kterou je mozno vyuZzit pii posouzeni vhodnosti pouZitelnosti

jednotlivych modelt pro rizné cCasové tady je stiedni absolutni procentualni chyba

YSOUCEK, Eduard. Statistika pro ekonomy. Praha: Vysoka $kola ekonomie a managementu, 2006. ISBN
80867300609. str. 173

USVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II / Libuse SvatoSovd, Bohumil Kdba. 2008.
ISBN 9788021317369, str.47
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(MAPE) (Mean Absolute Percent Error).* Plati, e &m je hodnota chyby mensi, tim

piesndji vystihuje nami zvoleny model pozorované hodnoty.*®

2.2.2.2 Hodnoceni kvality prognézy

Pro zhodnoceni, zda byla prognéza zvolena spravné, je mozné porovnat jednotlivé
vysledky prognozy s realnymi hodnotami. Jednim z ukazatelti je tzv. Theiliiv koeficient
nesouladu (Ty), ktery Ize zapsat ve tvaru:

m i)— )2
THZ — 21=1(Pt(l) Ve+i) (9)

m .2 )
TtV e

P(i)...... je predikce v Case t na i obdobi doptedu
Yii........ je pozorovana hodnota ¢asové fady v Case t+i

V piipad¢, Ze je Theiliv koeficient roven 0, prognéza odpovidé skutecnosti. Pokud

je hodnota vyssi jak 1, 1ze o progndze fici, Ze je oproti ptedpokladu horsi.
Ty, = VTf (10)

Relativni chyba prognoézy se vypocita jako odmocnina Theilova koeficientu. Pokud
je relativni chyba mensi nez 5 %, lze progndzu povazovat za kvalitni a dostateéné piesnou.
Jestlize se hodnota Theilova koeficientu pohybuje mezi 5 % a 10 %, je predikce stale
vyhovujici a vhodnd k dal§imu prognézovani. V ptipadé hodnoty vétsi nez 10 % je chyba

predikce jiz ptili§ velka a model nelze povazovat za vhodny k prognézovéni.14

12SVATOSOVA, Libuse a Bohumil KABA. Statistické metody II / Libuse Svato$ova, Bohumil Kaba. 2008.
ISBN 9788021317369 str. 47

BBLATNA, Dagmar. Metody statistické analyzy. Praha: Bankovn institut vysokd skola, 2011. ISBN978-80-
7265-129-0, str. 73

14 HOSKOVA, Pavla, 2013. Statistika |. V Praze: Ceska zemé&d&lska univerzita, Provozné

ekonomicka fakulta. ISBN 978-80-213-2341-4
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3 Teoreticka vychodiska

Nemovitosti se stale Castéji stavaji predmétem obchodu, zejména investovani do
nemovitosti se osvédcuje jako vhodné budouci zhodnoceni aktiv. Proto je ale tieba
uvédomit si a vystihnout podstatu nemovitosti, abychom se mohli 1épe orientovat na trhu

realit.

3.1 Nemovitosti

Nemovitosti tvoii hmotny zaklad naSeho kulturné historického prostiedi, ovliviuji
kazdodenni Zivot hned né€kolika generaci a de facto zanechdvaji urcity odkaz o nasi epoSe.
Mezi zasadni vlastnosti nemovitosti patii jejich nepfemistitelnost a dlouhodoba zivotnost,
jsou pevné spojeny se zemskym povrchem, a proto je dilezité klast velky diiraz na jejich
prostorovou alokaci. Kazda nemovitost je ojedinéla, lisi se svymi technickymi vlastnostmi,

. .. Ly e v i TR
ekonomickou vyuZitelnosti a pfedev§im uzitnou hodnotou, kterou pfinasi svému majiteli.

V Ceském pravu rozliSujeme véci, které clovék vyrabi a spotfebovava na véci
movité a nemovité. Véci nemovité neboli nemovitosti ¢i reality zdkon ¢. 89/2012 Sb. dle
§ 498 vymezuje nasledovné: ,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prdva k nim, a prava, ktera za nemovité veci
prohlasi zdkon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitda véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou
véc prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. Veskeré

«16

dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité.*> RozliSeni na véci

movité a nemovité ma vyznam z hlediska nabyvani vlastnického prava.

3.1.1 Druhy nemovitosti
Nemovitosti se vyznacuji rozlicnymi uzitnymi vlastnostmi, které¢ determinuji jejich
podstatu. Stejné tak hraji roli obecné faktory, jako napf. prostorova alokace nemovitosti,

podle kterych mlizeme trh s realitami roztfidit do nékolika segment:
Segmenty volnych pozemkii:

e neschopné zastavby (zemédélské apod.),

Y CISAR, Jaromir. Vybrané otizky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Ediéni odd&leni VSE, 1996, 3-781,
ISBN 80-7079-690-1, str.

187akon &. 89/2012 Sb.: § 498 odst. 1. In: Obcansky zdkonik. 2012. Dostupné z:
http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcansky-zakonik/cast1h4d2.aspx
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e jednotlivé stavebni parcely pro individudlni zastavbu,

e v¢étsi uzemndi celky schopné zastavby ¢i jiného rozvoje.

Segmenty nemovitosti zahrnujici pozemky jiz stavebné vyuzité:

e rodinné domy - zastaralé typy, obytné ¢asti byvalych zemédé€lskych usedlosti,
novejsi typy, starsi vily, moderni novostavby luxusnéjsiho typu,

e obytné domy - ¢inzovni, panelové, nové postavené po roce 1990, plné obsazené
najemniky, s podilem provoznich prostort, bez regulace najemného a prazdné,

e komerc¢ni objekty - administrativni, prodejni, ubytovaci, pro jiny typ sluzeb,
provozni, prumyslové, skladové a jiné,

e rekrea¢ni - chaty, objekty pro individudlni rekreaci, zafizeni hotelovych typl
apod.,

’ ery s s 0 v . ’ v 17
e ostatni a specialni, nejriznéjsi s kombinovanym vyuzitim apod.

V praxi se mizeme nejcastéji setkat s rozdélenim na nemovitosti komeréni
a rezidené¢ni a pozemky. Kancelaiské, skladové a obchodni prostory si piedstavime pod
komerénimi nemovitostmi, tedy majetku vlastnénému za ucelem produkce piijmda.
Reziden¢ni nemovitosti pfedstavuji, jak uz ndzev napovida, stala sidla slouzici k bydleni,
patii sem byty, domy ¢i chalupy. Pozemky lze dle vyuziti rozdélit na zemédélskou

a stavebni plochu. 18

Nejpodstatnéjsim zapisem je vklad vécnych prav, protoZe se na n¢ho vazou pravni
ucinky jedndni ucastnikii smlouvy, dohody, atd. Predmétem téchto ukond jsou zejména

pozemkKy a stavby.

Katastralni zakon vymezuje pozemek jako: ,,Cast zemského povrchu oddeélena od
sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho uzemi, hranici
vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, vizemnim rozhodnutim nebo tizemnim

SOUhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici

Y7 AZVONIL, Zbyn&k. Odhad hodnoty nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2012, 454 s. ISBN 978-80-
86929-88-0, str. 170
'8 ZAZVONIL, Zbyn&k. Odhad hodnoty nemovitosti. V'yd. 1. Praha: Ekopress, 2012, 454 s. ISBN 978-80-
86929-88-0, str. 175
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rozsahu prava stavby, hranici druhit pozemku, popripadé rozhranim zpusobu vyuziti
pozemkii.“*® Charakteristickou vlastnosti pozemki je v zdsadé neomezena Zivotnost, to
neplati napt. pro pozemky, které z diavodu té€zby svou zivotnost postupné ztraceji.
Pozemky nelze spotiebovat, ani vyrobit a jejich mnozstvi na Zemi je omezené. Dle vyuziti
muze prindSet razny uzitek a tim zvySovat svoji hodnotu. Podstatnou vlastnosti je

predev§im moznost vystavby na pozemku.

Soucasti pozemku jak dale uvadi NOZ je ,,prostor nad povrchem i pod povrchem,
stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni (dale jen , stavba“) s vyjimkou staveb
docasnych, vietné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech."®® K této
formulaci mohou byt vyhrady zejména pii feSeni budoucich vlastnickych sport. Stavba se
sice stava soucasti pozemku, ale nestdva se automaticky vlastnictvim majitele pozemku.
Pokud dojde k situaci, kdy je vlastnik stavby odliSny od vlastnika pozemku, nefesi tento
patovy stav ani zakonné ptedkupni pravo (§ 3056 NOZ). MiiZe se stat, ze oba tito vlastnici
nedospéji k dohod¢€ a zadny z nich nebude ochoten pievést své vlastnické pravo, at’ uz ke
stavbé nebo k pozemku, na druhého vlastnika. Tyto naznacené problémy budou muset byt
Vv budoucnu feSeny cestou zmény zakona, novelizaci nebo dal§imi provadécimi predpisy
a nelehky kol bude muset fesit 1 justice pfi béZném rozhodovani téchto sporti, kterd bude
muset vytvofit pomoci judikatury pravni ramec a zavést obecn€ uznavanou praxi pro feSeni

téchto situaci.

Stavbu chapeme jako vysledek stavebni cinnosti, objekt pevné spojeny
s pozemkem. Opét tedy mluvime o véci nemovité. NOZ ji definuje jako vSechna stavebni
dila, ktera vznikla stavebni ¢i montdzni technologii, nehled€ na pouzity material, technické
provedeni, dobu trvani a ucel jejich vyuziti. Vyrobek, ktery spliuje funkci stavby, lze
oznacit také jako stavbu. Docasnou stavbou pak rozumime stavbu, ktera ma piedem

L, o 21
omezenou dobu trvani od stavebniho uradu.

¥74akon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon): Cast prvni, Obecna ustanoventi; § 2, odst.
1. In: Katastr nemovitosti. 2013. Dostupné z:
http://business.center.cz/business/pravo/zakony/katastralni/castl.aspx

2074kon ¢&. 89/2012 Sb.: ob&ansky zakonik: Cést prvni, Obecna ustanoveni; § 506 odst. 1. In: Obcansky
zakonik. 2012. Dostupné z: http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcansky-
zakonik/cast1h4d3.aspx

2l7akon &. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu: § 2 Zakladni pojmy, odst. 3. In: Stavebni
zdkon. 2006. Dostupné z: http://business.center.cz/business/pravo/zakony/stavebni/castl.aspx#par2
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3.1.2 Katastr nemovitosti

Pravni vztahy k nemovitym vécem zapisuje a eviduje katastr nemovitosti. Podle
zékona €. 256/2013 Sb., katastralniho zékoniku, dle § 1 je katastr nemovitosti definovan
jako ,,verejny seznam, ktery obsahuje soubor udajit o nemovitych vécech vymezenych timto
zakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zdpis prav
k temto nemovitostem.* Je zdrojem informaci, které je mozno pouzit napt. k ocenovani

nemovitosti a ochrané prav k nim.*

K nejvyznamngj$im ¢innostem katastru nemovitosti patii ukony spojené se zapisy
vlastnickych (pfipadné dalSich vécnych) prav k nemovitostem. Teprve zépisem
vlastnického prava v katastru nemovitosti je dolozeno vlastnictvi urcité osoby. Ve
spornych ptipadech, kdy chce nékterd osoba napadnout platnost listin (napt. smlouvy), 1ze
zapis pravné vyvratit, a to pomoci mimoradného opravného prosttedku, kdy je podan navrh
na obnovu fizeni a domahat se tak zruSeni rozhodnuti katastralniho Gradu. Dale 1ze popftit
pravo osoby, kterd je zapsana v katastru nemovitosti jako vlastnik, a to pomoci urcovaci

zaloby. 23

Vlastnické pravo

Vlastnické pravo, vlastnictvi pfedstavuje zakladni lidské pravo, patii mezi
nejdulezitéjsi druhy majetkového prava. NOZ predmét a obsah vlastnického prava popisuje
velmi struéné tak, ze je jim ,,vSe, co nékomu patri, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné, je
jeho viastnictvi*** (§ 1011 NOZ). ,,Viastnik md pravo se svym vlastnictvim v mezich
pravniho radu libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Vlastniku se zakazuje
nadmiru primérenou pomérum zdavazné rusit prava jinych osob, jakoz i vykonavat takové

c¢iny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby obtézovat ci p0§kodit.“25 (§ 1012 NOZ). Dalsi

227akon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon): Cést prvni, Obecné ustanoveni; § 1, odst.
1. In: Katastr nemovitosti. 2013. Dostupné z:
http://business.center.cz/business/pravo/zakony/katastralni/castl.aspx#parl

BJANKU, Martin. Nemovitosti: koupé, prodej a dalsi pravni vztahy. 2006. ISBN 9788025114995, str. 185
*7akon &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik. Cast tieti, Absolutni majetkova prava; § 1011, odst. 1.In:
Obcansky zakonik. 2012.Dostupné z: https://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcansky-
zakonik/cast3h2d3.aspx

7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Cast tieti, Absolutni majetkova prava; § 1012, odst. 1.In:
Obcansky zdakonik. 2012.Dostupné z: https://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcansky-
zakonik/cast3h2d3.aspx
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zdkonnd ustanoveni se tykaji omezeni vlastnického pradva a zplsobu jeho vykonu
a ochrany. Jde tedy spiSe o negativni vymezeni pojmu vlastnického prava a pozitivné jej
lze vymezit vykladem jeho podstatnych prvkti a ryst, mezi né¢z mizeme zatadit
nezavislost, uplnost, jednotnost, elasticitu a trvalost. Jednotliva vlastnicka opravnéni tvori
tzv. klasickou romanistickou vlastnickou triddu, ktera sestava z prava véc uzivat a pozivat
jeji plody a uzitky, prava s véci disponovat a prava véc drzet. Ta vSak neni vyCerpavajici

a lze ji rozsitit o dalsi opravnéni:

a/ pravo véc drzet,

b/ pravo véc uzivat,

¢/ pravo ptisvojovat si plody a uzitky,

d/ pravo s véci nakladat, zejména véc prodat ¢i pronajmout, pfipadné zastavit, darovat ¢i

odkazat,
e/ pravo véc opustit,
f/ pravo pusobit na véc, ménit ji, ¢i dokonce znicit,

g/ pravo zabranit jinym osobam v uzivani véci patiici do vlastnictvi a jiném plisobenim na

ni.?

Zastavni pravo

Zastavni pravo patii mezi hlavni nastroje pro zajiStovani pohledavek pii
poskytovani uvérti na trhu s nemovitostmi. Rucit nemovitosti je vyhodné pro ob¢ strany,
nebot’ ten, kdo kupuje nemovitost, ma co nabidnout (nové ziskané vlastnictvi) a ten, kdo
poskytuje Gvér, ma relativni jistotu ndvratnosti své investice, nebot ceny nemovitosti
nepodléhaji tak prudkym cenovym vykyviim jako jiné zastavované véci a nemovitost se da
obvykle vyhodné zpenézit. Nemovitost zatizena zastavnim pravem muze byt pii nesplnéni

dluhu dluznikem pouzita k uhrazeni této pohledavky. Zastavni pravo k nemovitostem se

®DORICAK, Mgr. Lukas. Nekolik teoretickych pozndmek k vymezeni viasmického prava [online]. 8. 11.
2017, 1 [cit. 2018-05-11]. Dostupné z: www.epravo.cz/top/clanky/nekolik-teoretickych-poznamek-k-
vymezeni-vlastnickeho-prava-106616.html
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zapisuje do katastru nemovitosti, takze je snadno dohledatelné a ovéfitelné piti jakékoliv
dispozici s nemovitosti. Jedna nemovitost mtize slouzit jako zastava pro vice pohledavek.

Zastavni pravo zanika se zanikem pohledéwky.27

Katastr nemovitosti provadi zapisy na zakladé¢ navrhu, ktery je podlozen pfisluSnymi

listinami.

Existuji tf1 druhy zapisi:
a/ vklad,

b/ zaznam,

¢/ poznamka.

< s e A 2
Viechna vécna prava se nové zapisuji pouze vkladem dle soudasné pravni upravy.?®

3.2 Trh nemovitosti

Trh nemovitosti 1ze povazovat ve vyspélych ekonomikach za jeden ze zékladnich
pilif hospodaistvi. Je soucdsti obecné¢ho trzniho systému a podléha jeho zakonitostem
s urcitymi zvlastnostmi. To je zpisobeno naturadlné vécnymi vlastnostmi nemovitosti, které

. , < o Y e 2
jsou, na rozdil od véci movitych, nepfemistitelné. S

Trh mizeme obecné definovat jako misto stfetavani nabidky a poptavky, coz vede
ke stanoveni cen a mnoZstvi statkll. Nejinak je tomu i na trhu nemovitosti, ktery je soucasti

vSeobecného trzniho systému a ovlivituje vSechny jeho casti.

Mezi kupujicim a prodavajicim probiha sména nemovitosti, a to za smluvné
stanovenou cenu a za urcitych, pfedem dohodnutych podminek. Na trhu nemovitosti

existuje kromé koup€ a prodeje 1 vztah najmu, piipadné prondjmu nemovitosti, kdy

%7 JUSTICE.CZ. Novy obcansky zékonik: Novinky v zdstavnim a zadrzovacim pravu [online]. [cit. 2019-07-
14]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik justice.cz/index.php/vecna-prava/konkretni-zmeny/novinky-v-
zastavnhim-a-zadrzovacim-pravu

%8 Cesky titad zem&méticsky a katastralni: Zdpisy do KN [online]. [cit. 2019-07-14]. Dostupné z:
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Zapisy-do-KN.aspx

» CISAR, Jaromir. Vybrané otizky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Edi¢ni odd&leni VSE, 1996, 3-781,
ISBN 80-7079-690-1, str. 10
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vlastnik nemovitosti umozni najemci ¢i prondjemci uzivani dané nemovitosti

za uplatu - ndjemné.

Mezi hlavni faktory, které urcuji roven nabidky a poptavky, mizeme zatadit:
a/ politicka a ekonomicka stabilita,

b/ pravni ochrana a nedotknutelnost soukromého majetku,

¢/ pravni a legislativni podminky pro podnikani fyzickych a pravnickych osob,
d/ pravni podminky pro pfevod nemovitosti,

e/ mira inflace a stabilita mény,

f/ ivérova politika bank a penéznich tstavi,

g/ danové zatizeni nemovitosti,

h/ asové omezené specifikum - restituéni zakony,

i/ pravni ochrana narodniho trhu nemovitosti.*

Krom¢ téchto vyse uvedenych faktori na nabidku ptisobi i velikost a poloha
lokality, zamé&stnanost, Zivotni Groven, migrace obyvatel, pfirodni podminky, ob¢anska
vybavenost, apod. Dilezitou roli pii obchodovani s nemovitostmi mulze hrat
i psychologicky faktor - jaky Ize vdané lokalit¢ ocekavat vyvoj v budoucnu,

v

tzv. ocekavani véci pristich.

VysSe poptavky zavisi predev§im na poctu nabizenych nemovitosti v dané lokalité
a na ochot¢ a moznostech kupujicich tyto nemovitosti koupit z finan¢nich prosttedki, které
bud’ vlastni, nebo si je mohou vypujcit. Kazda nemovitost je original a slouzi specifickému
ucelu, v disledku toho kazdd nabidka a poptavka na trhu nemovitosti méd jedinecny
charakter. Obchodovani na trhu nemovitosti je povazovano, i pres del§i navratnost investic,

za velmi vyhodné a jedno z nejjistéjSich. ProtoZe se trh nemovitosti neustale vyviji spolu

%0 CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Edi¢ni oddé&leni VSE, 1996, 3-781,
ISBN 80-7079-690-1, str. 17
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se zménami potieb lidi, je nutné vSechny tyto zmény peclivé monitorovat, analyzovat

a predvidat. Jeding tak lze na tomto poli uspét.*

3.2.1 Vyvoj trhu nemovitosti v CR

Obecné Ize hovoiit o vyvoji trhu snemovitostmi az po roce 1989, nebot’
v Ceskoslovensku bylo za vlady komunistického rezimu zakazano jakékoliv podnikani a za
prodej nemovitosti hrozil dokonce pobyt za mfiZemi. Jediné, co bylo legalné povolené,
byla vyména bytu. Dal§i moznosti ziskani bytu byl pfislib sluzebniho bytu, ale ne kazdy
mél moznost se dostat do dlouhého poradniku a ti, kteti tam byli zapsani, pak museli ¢ekat
dlouhé roky na jeho ptidéleni. Bytova situace za minulého rezimu byla tristni, nebot
v malych, nedostate¢né¢ vybavenych bytech byly nuceny zit vedle sebe nc¢kdy az tii
generace, coz se urCité¢ podepsalo i na tehdej$i vysoké rozvodovosti manzelstvi. Jedinou

nemovitosti, kterou bylo mozné mit tehdy v osobnim vlastnictvi, byly rodinné domy.*

Po zméné rezimu nastal pfechod od centralné planovaného hospodafstvi na trzni
ekonomiku, byl pfijat zdkon o soukromém podnikani ob¢and v roce 1990 a nésledné byla
provedena privatizace statnich podnikl. Soucasné doslo v podobé restituci i1 k navraceni
vlastnickych prav, které existovaly pred rokem 1948. Tyto kroky odstartovaly cenovy rust,
ktery zpusobil az n¢kolikandsobné navysSeni cen nemovitosti. VétSina restituovanych
hoteld, ¢inzovnich domt a kancelatskych budov predevsim v Praze tak rychle zménila své
majitele diky zlegalizovanému obchodovani na trhu nemovitosti. V disledku téchto krokt
zavladl na trhu nemovitosti chaos, okamZit¢ se zde objevili zahrani¢ni investofi
a developefi, kteti nové vzniklou situaci vyuzili a zacali s vystavbou novych bytovych

1 nebytovych prostor.33

Pevnd pravidla pro podnikdni na trhu nemovitosti zavedlo teprve pfijeti
zivnostenského zakona ¢.455/1991 Sb. v roce 1992. Stat podpotil trh zavedenim novych
finan¢nich prvkd, jakymi byly stavebni spofeni, hypote¢ni uvérovani a piispévky na

bydleni. Situace se zklidnila a od této doby muzeme pozorovat narlst poctu i hodnot

*' CISAR, Jaromir. Vybrané otdizky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Edi¢ni oddéleni VSE, 1996, 3-781,
ISBN 80-7079-690-1, str.

%2Pohled do minulosti: Urokové sazby u hypoték 15 procent a zvySeni ndjmii o sto procent [online]. 2013 [cit.
2018-05-28]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/pohled-do-minulosti-urokove-sazby-u-hypotek-
15-procent-a-zvyseni-najmu-o-sto-procent/

3 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-03-5, str. 263.
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nemovitosti, se kterymi se na trhu obchoduje. Ceskéa republika, hlavné Praha je po roce
1989 vnimana jako velmi zajimava destinace pro podnikdni a je proto vyhledavana fadou
zahrani¢nich firem, které zde za vyhodnych finan¢nich podminek (danové ulevy
poskytnuté statem) zaCinaji podnikat a investovat na trhu nemovitosti. V t¢ dobé byly
investice do nemovitosti v CR povaZzovany za jedny z nejvyhodngjsich a nejjist&jsich,
proto na nas trh vstupuji zahrani¢ni firmy, zakladaji zde své pobocky, dcefiné spolecnosti
a pridruzené podniky, stavi vSak 1 nové podniky, nakupni centra, primyslové a logistické

arealy. Prudce roste poptavka po pozemcich, komercnich prostorech i bytech.34

S nastupem celosvétové hospodarské krize v letech 2008 - 2009 dochazi
k celkovému utlumu, ekonomika stagnuje, banky jsou nuceny zpfisnit pravidla pro
poskytovani hypotecnich Gvérd, zvysSuje se nezaméstnanost, zivotni Uroven obyvatelstva
klesa a to vSe negativné ovlivituje i obchodovani na trhu nemovitosti. Lidé jsou opatrni

a vyckavaji. V letech 2013 - 2015 ekonomika postupné ozivuje a s ni i realitni trh.

Az do soucasnosti dosahovaly ceny nemovitosti rekordnich vysi. Extrémni riist cen
nemovitosti v letech 2015 - 2017 byl zptsoben piedevS§im snadnou dostupnosti hypoték
s nizkou urokovou sazbou, ptrebytkem likvidity na trhu a dlouhodobym pozitivnim
ekonomickym rastem. VSechny tyto faktory vytvotily silnou poptavku po novych bytech
a rodinnych domech.* Koncem roku 2017 se rist cen nemovitosti mirn& zpomalil, stale
vSak tempo rlstu cen pievySovalo tempo riistu mezd, coZ mélo negativni vliv na pfijmovou

dostupnost bydleni.*

3.2.2 Subjekty na trhu nemovitosti
Dvéma hlavnimi subjekty na trhu nemovitosti, jak jiz bylo zminéno, je prodavajici
a kupujici. Ti spoluvytvéaii trh jako takovy, pomoci stietu nabidky a poptavky stanovuji

trzni ceny nemovitosti. Uzavienim kupni smlouvy ptechdzi vlastnické pravo od jednoho

** CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Edi¢ni oddéleni VSE, 1996, 3-781,
ISBN 80-7079-690-1, str. 14

* CNB.cz: Zprdva o financni stabilité 2016/2017 [online]. 2018 [cit. 2018-05-30]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy fs/fs_2016-2017/fs_2016-
2017 pdf

%CNB.cz: Zprdva o finanéni stabilité 2017/2018 [online]. 2018 [cit. 2018-05-30]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy fs/fs 2017-2018/fs_2017-
2018 kapitola_2.pdf
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k druhému. Obdobné¢ tomu je také u pronajimatele a najemce, rozdil je v pfedmétu
obchodu, kterym je v tomto piipadé pravo uzivani nemovitosti. Jako zprostfedkovatelé
mezi proddvajicimi a kupujicimi a pronajimateli a najemci na trhu nemovitosti vystupuji
realitni kancelare a realitni makléri. Jejich naplni je soustied’ovat nabidku a poptavku po
nemovitostech v daném Case a na jednom misté za ucelem dosdhnout co nejlepsi trzni
realizace nemovitost i se zarukou dodrzeni vSech pravnich piedpist a etickych norem.
Smluvni strany jim za jejich sluzby plati provizi. Prodavajici ¢i kupujici, aniz by si
uvédomili dosah svého jedndni, jsou schopni kvili vidiné uspory pii obchodovani
S nemovitostmi neuvétitelné riskovat. Takovéto jednani se mize ve vysledku velmi
prodrazit, zvIast’ kdyz jsou ve hie nemovitosti v fadu miliént. Vzdy je lepsi vyuzit sluzeb
odbornikd, ktefi profesionalné zajisti vSechny nezbytné tkony spojené s obchodem
(napt. odhad nemovitosti, smlouvu vypracovanou pravnikem, zdpis do katastru

o . 7
nemovitosti, uschovu depozita, atd.).3

Neméné vyznamnymi subjekty na trhu nemovitosti jsou banky, které znacné
ulehcuji potizeni nemovitosti predev§im poskytovanim hypotecnich uvérd, jejichz splaceni
je zajisténo zastavnim pravem k dané nemovitosti, a to 1 rozestavéné. ZastfeSujicim
subjektem na realitnim trhu je samoziejmé stat, ktery stanovenim pravnich piedpist
ovliviiuje a ur€uje fungovani celého trhu. Prostfednictvim pfislusnych instituci dohlizi na
jejich dodrZovani, mezi dalSi u¢inné nastroje patfi danovy systém a pfimad regulace
najemného, ptipadné vyse urokovych sazeb u hypotecnich uvért, které poskytuje. Zasadni
roli také hraje v ochrané vlastnickych prav, prav najemct, a neméné vyznamnou pii feSeni
sporl mezi nimi.*

Vysledkem obchodovani na trhu nemovitosti pak byvéa uzavieni a podepsani dvou

typt smluv, a to kupni ¢i ngjemni smlouvy.
Kupni smlouva

Vyznam kupni smlouvy spociva v pfevodu vlastnického prava za tplatu z jedné
osoby na druhou, tedy ze soucasného vlastnika (prodavajici, ptevodce) na nového vlastnika

(kupujici, nabyvatel), tim mlze byt jak osoba fyzicka, tak i1 pravnicka.

* BRADAC, Albert a Josef FIALA. : ocefiovani a pravni vztahy. 3. pieprac. a dopl. vyd. Praha: Linde, 2004.
ISBN 80-720-1441-2
¥ BRADAC, Albert a Josef FIALA. : ocefiovani a pravni vztahy. 3. preprac. a dopl. vyd. Praha: Linde, 2004.
ISBN 80-720-1441-2
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Dle NOZ je definovana nasledovné: ,,Kupni smlouvou se prodavajici zavazuje, ze
kupujicimu odevzda vec, ktera je predmétem koupé, a umozni mu nabyt viastnické pravo
k ni, a kupujici se zavazuje, Ze véc prevezme a zaplati prodavajicimu kupni cenu. 39

Jedna-li se o koupi ¢i prodej nemovité véci, ma kupni smlouva formu podle § 560
NOZ. Pro dalsi ujednani, jako napiiklad o pravu zpétné koupé, o zdkazu zcizeni nebo
zatizeni, o vyhrad¢ vlastnického prava, predkupniho prava nebo lepSiho kupce postaci

1jina forma, pokud nema byt takovym ujednanim k nemovité véci zfizeno vécné pravo. 40

Néjemni smlouva

Dal$im typem smlouvy, se kterym se na trhu nemovitosti setkdvame, je najemni
smlouva, ta upravuje vzajemny vztah mezi vlastnikem (pronajimatelem) a uzivatelem
(ngjemcem) nemovitosti, kdy pronajimatel pfenechavd najemci za uplatu (nijemné)
nemovitost do uzivani, bud’ na dobu urcitou, nebo bez urceni doby uzivani. Najmy a jejich
vysi upravuje obCansky zakonik, ktery obsahuje jednak obecnou upravu, ale i specifické

upravy pro ne¢které typy najmi, napt. najmy nebytovych prostor, pozemki ¢i byt1°1.41

Najem, ktery byl uzavien na dobu urcitou, obvykle skon¢i prostym uplynutim této
doby, pokud se nestane nic mimotadného, v pfipadé zajmu obou zucastnénych stran ve

vztahu pokracovat, jej 1ze prodlouzit nebo zménit na dobu neurcitou.

W v

Nejcastejsim zptisobem ukonceni najemniho vztahu na dobu neurcitou je vypoveéd

Z jedné ¢i druhé smluvni strany, byva zpravidla tfimésicni. Divody pro jeji podani jsou

podrobné upraveny v zdkong.*?

% Zakon ¢. 89/2012 Sb.: Oddil 2, Koupé, Pododdil 1 - Zakladni ustanoveni, § 2079 odst. 1. In: Novy
0bcansky zakonik. 2018. Dostupné z: https://www.podnikatel.cz/zakony/novy-obcansky-
zakonik/f4585546/#cast4-hlava2-dil1-od

%0 Zakon €. 89/2012 Sb.: 0Oddil 2, Koupé, Pododdil 3 - Koup& nemovité véci, § 2128 odst. 1. In: Novy
obcansky zdakonik. 2018. Dostupné z: https://www.podnikatel.cz/zakony/novy-obcansky-
zakonik/f4585546/#cast4-hlava2-dil1-od

* Zakon €. 89/2012 Sb.: Oddil 3, Najem, Pododdil 1 - Zakladni ustanoveni, § 2201 odst. 1. In: Novy
obcansky zakonik. 2014. Dostupné z: https://www.mesec.cz/zakony/obcansky-zakonik-2014/f4585909/
2 74kon &. 89/2012 Sb.: 0ddil 3, Najem, Pododdil 1 - Zakladni ustanoveni, § 2222 odst. 1. In: Novy
obcansky zdakonik. 2018. Dostupné z: https://www.mesec.cz/zakony/obcansky-zakonik-2014/f4585909/
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3.2.3 Developerské projekty
Jako developersky projekt mizeme oznacit podnikatelsky zadmér, jehoz predmétem
je bud’ vystavba nemovitosti za ucelem pronajmu ¢i prodeje nebo koupé existujici

nemovitosti, jeji rekonstrukce, ptipadné modernizace a néasledné jeji prodej €1 prondj em.®

Developerské projekty jsou zacileny ke kompletni vystavbé komercnich
1 rezidencnich nemovitosti. Developerskad spoleCnost si vytipuje vhodnou lokalitu, zajisti
projekt, ziska potfebné stavebni povoleni, vybuduje inzenyrské sité, zajisti vlastni vystavbu
a nakonec i prodej ¢i prondjem dané nemovitosti, navic je schopna zprostfedkovat svym
klientdm 1 financovani ndkupu nemovitosti. Dilezitym rysem developerskych projektl je
fakt, Ze se projekty realizuji pro jiz smlouvou zavadzané klienty, ktefi se na vystavbe
nemovitosti finanéné spolupodileji.** Nékdy dochazi k situaci, Ze jsou nemovitosti prodany

jesté pred samotnou vystavbou.

Developerské projekty mohou mit jednordzovy charakter (napf. vystavba
obchodniho centra), nebo se miiZze jednat o city development, v rdmci které¢ho vznika cela

méstska Gast, a developer tak miize vyznamng urbanisticky ovlivnit vzhled dané lokality.*

V developerském projektu rozliSujeme tifi hlavni subjekty, a to developera,
investora a realizatora. Developer je koordinatorem celého procesu a svou c¢innosti
vyznamné prispiva k zajiSténi uspéSné realizace projektu. Mezi jeho Cinnosti patii
napft. zajiSténi projektu, vykup pozemku, posouzeni technické proveditelnosti projektu,
zajisténi vSech potiebnych povoleni, zajiSténi financovani, poradenstvi, dozorovani stavby,
atd. Investor je subjekt, ktery poskytuje své finance na realizaci projektu a jeho zdjmem je
dosaZeni co nejvysSiho profitu po jeho dokonceni, tzn., Ze dohlizi na co nejrychlejsi
navratnost investic a jejich minimalni rizikovost. Mezi realizatory projektu miZzeme zaradit
stavebni spolecnosti, projektanty, architekty, pravniky a poradce, kteti poskytuji své

know-how potiebné k dosazeni o¢ekavaného a pozadovaného vysledku proj ektu.*®

** DANCISIN, M., ACHOUR, G. Uvérové financovani developerskych projektt. 20086, str. 22

* Agentura pro regionalni rozvoj. Studie mapovani developerskych projektt v Moravskoslezském kraji.
Internetova prezentace. [online]. Ostrava: Agentura pro regionalni rozvoj, [cit. 2019-07-14]. s 3. Dostupné
na: https://www.msk.cz/assets/rozvoj_kraje/mapovani_developerskych_projektu.pdf

* EuroDevelopment: Jak se pripravuji developerské projekty? [online]. [cit. 2019-07-14]. Dostupné z:
https://www.euro-development.cz/aktuality/jak-se-pripravuji-developerske-projekty

** SVOZILOVA, Alena: Projektovy management: systémovy pfistup k fizeni projektii-3., aktualizované a
roz§itené vydani. Praha: Grada Publishing, 2.11.2016. Expert (Grada). Str. 26. ISBN 978-80-271-0075-0
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Development v ptekladu znamena vyvoj, rozvoj a jedna se o Casové i finanéné
naro¢ny proces, ktery zahrnuje celou fadu ¢innosti od vyhledani vhodné lokality, ptes
vykup pozemku, vypracovani projektu, jeho financovani a realizaci. S developmentem se
v CR setkdvame az na konci devadesatych let, kdy u nas zadaly podnikat zahraniéni

developerské spolecnosti prosttednictvim svych pobocek.
Stavebni povoleni

Ziskani stavebniho povoleni v CR, kterému pfedchazi izemni rozhodnuti nebo
uzemni souhlas, a které se vydava ve stavebnim fizeni, jenz ma za tkol posoudit stavbu
z hlediska konkrétniho a technického provedeni, neni viibec snadnou zaleZitosti.*’ Je nutné
ziskat vice nez Sedesat souhlasnych vyjadieni, nové stavby musi byt v souladu s uzemnim
planem a schvalovaci proces je zbyte¢né slozity a trva neimérné dlouho. Novela
stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb., kterd vstoupila v platnost 1.1.2018 tuto neptiznivou
situaci nevyfesila, protoZze jsme se podle hodnoceni Svétové banky v roce 2018 v
obtiznosti ziskani stavebniho povoleni propadli az na 156. pozici. Napriklad ziskani
stavebniho povoleni pro bytovy dim v Praze muze trvat i deset let, a to je jedna z hlavnich
pri¢in bytové krize a zvySovani cen bytli. Odbornici proto pozaduji novy stavebni zakon,
ktery by tuto neutéSenou situaci, jez poskozuje CR a snizuje jeji konkurenceschopnost,
konecné vyfesil a vratil nds do evropského standardu. Ministerstvo pro mistni rozvoj
predlozilo principy nového stavebniho zakona, jehoZ cilem by mélo byt zrychleni a
zjednodusSeni schvalovaciho procesu staveb, napf. u bytovych domi na cca dva roky. Na
jeho piijeti si budeme muset jesté nejméné Ctyfi roky pockat, a proto Ministerstvo pro
mistni rozvoj pfipravilo tzv. fikci souhlasu ve stavebnim fizeni, kterd by méla zkratit
schvalovaci proces az o jeden rok. Tento princip stanovi lhitu pro vyjadieni ufednikd na

60 dnii, pokud tak neucini, znamena to jejich automaticky souhlas.*®

Aby byl projekt ve findle Gispé$ny, je nutné na zacatku peclivé zhodnotit velikost
poptavky a podle ni pak upravit velikost projektu. V soufasné dobé, kdy na trhu

s nemovitostmi existuje obrovskd nerovnovaha mezi poptavkou a nabidkou ve prospéch

Y ESTAV.cz: Stavebni povoleni dle novely stavebniho zikona od ledna 2018 [online]. [cit. 2019-07-14].
Dostupné z: https://m.estav.cz/cz/5897.predpoklad-zahajeni-stavby-stavebni-povoleni-v-podminkach-od-
ledna-2018

* Pravni prostor: Fikci souhlasu ve stavebnim Fizeni projednd vidda v lednu [onling]. [cit. 2019-07-14].
Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/aktuality/aktuality/fikci-souhlasu-ve-stavebnim-rizeni-projedna-
vlada-v-lednu
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poptavky, je riziko nezdaru projektu minimalni. Poptdvka po nemovitostech, hlavné
v Praze, je v soucasnosti tak vysoka, ze ji developefi nestihaji uspokojovat a ¢asto se stava,
ze maji své nemovitosti prodané jesté¢ pred dokoncenim stavby. To vSe nahrava situaci, ze
si developeii mohou diktovat stale vyssi ceny, nebot’ potad existuje velké mnozstvi klientd,

kteti maji o jejich sluzby zdjem.

3.3 Cena a hodnota nemovitosti

Cenu lze obecné chépat jako nabizenou ¢i poptavanou, piipadné skutecné
zaplacenou ¢astku za zbozi ¢i sluzbu, kterd miize, avSak nemusi odpovidat jejich skute¢né
hodnoté. Novy obcansky zakonik (dale jen ,,NOZ®) tj. zak. ¢. 526/1990 Sb. ve znéni
pozdé¢jsich predpist, dle § 1 definuje cenu nasledovné: ,,Cena je penézni castka sjednand
pri ndkupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo urcend podle zvlastniho predpisu k jinym
uceliim nez k prodeji.“49 Stanoveni ceny vyplyva bud’ z dohody mezi obéma stranami, nebo

z ocenéni podle zvlastniho predpisu, ktery vymezuje jiz zminény zdkon o cendch.

Hodnota nemovitosti je vyjadiena z ekonomického hlediska uzitkem, ktery pfinasi
vlastnikovi nemovitosti a zaroven vzacnosti tohoto statku. Pro stanoveni hodnoty se
vyuzivd odhad, ktery se muze vyrazné liSit od ceny nemovitosti, a to dle toho, jaké
vlastnosti nemovitosti jsou posuzovany (uzitné, technické nebo pravnicke). Obecné je toto
objektivni posouzeni nazyvano jako ocefiovani nemovitosti. Piestoze jeho vysledkem je

odhad hodnoty nemovitosti nikoli jeji ceny.>
Cena porizovaci

Podle zakona o ucetnictvi €. 563/1991 Sb., v § 25 odst. 4 pism. a) rozumime

pofizovaci cenu jako ,,cenu, za kterou byl majetek porizen a naklady s jeho porizenim

..y rebl
souvisejici.

®Zdkon ¢ 526/1990 Sb.: § 1 odst. 2. In: Zékon o cendch. 1990. [cit. 2018-05-25]. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1990-526

DUSEK, David. Zdklady oceiiovéni nemovitosti / David Dusek. 2011. ISBN 9788024518183

S Zdkon ¢. 563/1991 Sb., o uicetnictvi: Cast tvrta. Zpisoby ocefiovani; § 25 odst. 5. In: Zékon o ticetnictvi.
1991. [cit. 2018-05-25]. Dostupné z: https://business.center.cz/business/pravo/zakony/ucto/cast4.aspx#par25
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Cena obvykla (obecna, trzni)

Cena, za kterou je mozné nemovitost prodat nebo koupit na volném trhu. Zakon
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v § 2 definuje obvyklou cenu jako cenu, které je
dosazeno pfi prodeji stejného ¢i obdobného majetku nebo pti poskytovani takové sluzby.
Zaroven je nutné posoudit veskeré okolnosti, které na ni maji vliv, nikoli v§ak mimotadné
okolnosti trhu a osobnich pomérii mezi subjekty na trhu. Obvyklou cenou lze vyjadiit

hodnotu dané véci pomoci porovnéni.52
Jednotkova cena

Jednotkova cena uvadi cenu za jednotku, v piipad¢ realitniho trhu za metr ¢tverecni

nebo hektar.
Zakladni metody ocefiovani nemovitosti
Pro ocenovani nemovitosti Ize pouzit nasledujici metody:

e porovnavaci (srovnavaci, komparacni) metody - jednd se o pfimé nebo nepiimé
srovnani mezi proddvanou a oceflovanou nemovitosti s podobnymi vlastnostmi
v obdobnych podminkach,

e metoda zjiSténi obvyklé (obecné) ceny pomoci koeficientu prodejnosti -
prumérny pomér mezi prodejni cenou a vécnou hodnotou nemovitosti a nasledné
vynasobeni koeficientu ¢asové ceny (vécné hodnoty) dané nemovitosti,

e metoda zjisténi vécné hodnoty - vychazi z ceny k datu ocenéni snizené
o0 opotiebeni nemovitosti,

e metoda vynosové hodnoty - zaloZend na vysi zisku, ktery pfindsi svému majiteli,

e metoda rentniho ocenovani - odliSné podminky majitel srovnatelnych véci
(napf.: zemé&d¢lska ptda),

e metoda zjiSténi obvyklé (obecné) ceny prostym, resp. vaZzenym priumeérem -
pramér z hodnoty vécné a vynosove,

¢ indexové metody - prepocet cen pomoci index1,

52Zdkon & 151/1997 Sb. zékon o oceriovani majetku: § 2 odst. 1. In: Zdkon o ocefiovani majetku a o zméné
nékterych zdkonii (zakon o oceriovani majetku) [online]. 1991 [cit. 2018-05-30]. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1997-151/zneni-20180101
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e ocenovani podle icetni metody,

e metoda zbytku - u nemovitosti, které nejsou vhodné k uzivani.>
Mezi faktory, které nejvice ovliviiuji cenu bytu, patii:

e 7Zivotni uroven v dané lokalité,
e atraktivnost lokality,

e obcanska vybavenost,

e dopravni dostupnost,

e blizkost centra,

e cihlovy dim,

e novostavba/po rekonstrukeci,
e vyssi patro,

e vytah,

o sklep,

e parkovéni/gardz,

e balkoén/terasa/lodzie,

e orientace do vnitrobloku/ptirody.

Lze vychazet ze skuteCnosti, Ze ¢im vyssi je v daném misté Zivotni Uroven, tim
vyssi bude cena nemovitosti. Mezi negativni faktory, které srazi cenu nemovitosti, patii
napf. pravni vady nebo vécna bifemena, blizkost primyslovych zon, vyssi mira kriminality,
malé rozestupy mezi sousedicimi nemovitostmi, blizkost restauraci, no¢nich barti, rusnych
pozemnich komunikaci, Zeleznice nebo letisté, ptfipadné kdyZz se nemovitost nachazi

r r - 54
v zaplavové oblasti.

*BRADAC, Albert a Josef FIALA. : ocefiovani a pravni vztahy. 3. pieprac. a dopl. vyd. Praha: Linde, 2004.
ISBN 80-720-1441-2, str. 81
 TEMROVA, Pavla. Realiti kuchaika: prakticky radce na trhu s nemovitostmi v Ceské republice. Praha:

[Pavla Temrova], [2017]. ISBN 978-80-270-1105-6, str. 105.
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3.3.1 Financovani nemovitosti

Profinancovani penéznich transakci pii obchodovéani s nemovitostmi Ize zajistit
pomoci vlastnich zdrojtii ¢i bankovnich uvérd. Obchodni (komer¢ni) banky, jakozto
podnikatelské subjekty a finan¢ni zprostiedkovatelé, si kladou za priméarni podnikatelsky
cil maximalizaci jejich trzni hodnoty v dlouhodobém casovém horizontu. Banky pfijimaji
finan¢ni vklady od ekonomickych subjekti a nasledné je alokuji ve form¢ bankovnich

uvéri poskytovanym dal$im subjektlim, to v§e na principu ziskovosti a navratnosti.”

Na finan¢nim trhu se Ize setkat s rliznymi druhy bankovnich uvérd. Pro pofizeni

nemovitosti 1ze vyuzit néasledujici:

e hypotecni uvery,
e uvéry ze stavebniho spofeni,

e spotiebitelské tvery.

3.3.1.1 Hypotec¢ni uvéry

Hypotecni Gvery patii mezi nejcastéjsi typy uvért. Jednd se dlouhodobé penézni
uvery zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti. Zakon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb.,
§28, odstavec 3 definuje hypotecni uvér jako: ,,uver, jehoz splaceni véetné prislusenstvi je
zajisténo zastavnim pravem k nemovité veci, kdyz pohledavka z uveru neprevySuje
dvojndsobek zdstavni hodnoty zastavené nemovité véci. Uvér se povazuje za hypotecni iveér
dnem vzmniku pravnich ucinkii zdstavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zdstavnich
listii Ize pohledavku z hypotecniho uveru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotecnich zastavnich listu o pravnich ucincich vzniku zastavniho prdava k nemovité

v . 7 <6
veci dozvi.*

% REINUS, Oldfich. Financni trhy. 4., aktualiz. a rozs. vyd. Praha: Grada, 2014. Partners. ISBN 978-80-247-
3671-6, str. 90.

% 7akon &. 190/2004 Sb. Zakon o dluhopisech § 28, odst.3 Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-190
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Rozlisujeme dva typy hypote¢nich tivéra dle ucelu vyuziti:

e Hypote¢ni uvér na vystavbu (opravu) ¢i potfizeni nemovitosti - ucelovy hypotecni

uveér, ktery je poskytovan na financovani vystavby (opravy) ¢i potfizeni nemovité

veéci, urok byva nizsi vzhledem k spolehlivéjsimu zajisténi.

e Americka hypotéka - jedna se o hypoteéni uvér, u kterého se neuvadi ucel, na ktery

bude pouzit, z tohoto ditvodu miva také vyssi tirok.”’

Do fijna roku 2016 byl maximalni doporuceny limit LTV (loan to value - tedy
pomér vySe uvéru vici hodnoté zajistovaciho prostiedku) 100 %, sniZen byl nejprve na

95 % a nasledujiciho roku na 90 %.8

Od fijna roku 2018 vstoupily do praxe nova opatieni. Ceskd narodni banka
nedoporucuje bankam poskytnout hypotéku, pokud by mély byt piekroeny ukazatele
DTI (debt to income) a DSTI (debt service to income), které piedstavuji pomér celkové
vyse zadluzeni a ro¢niho pfijmu a pomér vydaji na splatky uvéri a Cistého piijmu.
Celkova vysSe hypote¢niho uvéru nesmi piesdhnout devitindsobek €istého rocniho piijmu
domécnosti a maximalni mésicni splatka (veetné vSech pijcek) ma byt maximalné 45 %
Cistého pifijmu zadatele. Pfi splnéni urcitych podminek lze tyto limity zvysit o 5 %.
Zarovet je tieba mit pro ziskani uvéru nagetieno minimaln& 10 % z hodnoty nemovitosti.>®
Ptikladem miize byt pofizeni nemovitosti za 3,5 mil. K¢, poskytnutd hypotéka bude Cinit
3,15 mil. K¢ a ro¢ni Cisty pfijem domécnosti musi prevySovat 350 tis. K& Zminéna
pravidla banky dodrzovat ale nemusi, zlstavaji pro né pouze doporucenim. Jiz ale par

tydnii po zptisnéni podminek pro poskytovani hypoték poptavka po nemovitostech klesa.

Lze také vyuzit uvérového Programu pro mladé od Statniho fondu rozvoje bydleni
(SFRB). V ramci programu si mohou o Uvér na modernizaci bydleni
(30 000 - 300 000 K¢), koupi ¢i stavbu rodinného domu (max. 2 000 000 K¢) nebo koupi
bytu (max. 1 200 000 K¢, nejvyse vSak 80 % sjednané ceny) zazadat lidé do 36 let, ktefi

ziji v manzelstvi nebo v registrovaném partnerstvi, nebo osoba, kterd trvale pecuje o dité

" REINUS, Oldfich. Financni trhy. 4., aktualiz. a rozs. vyd. Praha: Grada, 2014. Partners. ISBN 978-80-247-
3671-6, str. 102.

%8 CNB.cz: Zprdva o financni stabilité [online]. [cit. 2019-07-14]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy fs/fs_2017-2018/fs_2017-
2018.pdf

> CNB.cz: CNB zavddi nové limity na hypotéky. [online]. [cit. 2019-07-14]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-zavadi-nove-limity-na-hypoteky/
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do 15 let. K prosinci roku 2018 bylo zatim pozadano o 605 Gvért o objemu 618 mil. K¢
a uzavieno bylo 262 smluv v hodnot& 214 mil. K&.* Vyhodou tohoto programu je mimo
jiné nizkd urokova sazba, kterd se odviji od zikladni referenéni sazby EU pro CR.

Nejméné se jedna o 1 %, v soucasné dobé se pohybuje okolo 1,8 %.%!

3.3.1.2 Uvéry ze stavebniho spofeni

Dals$i moznosti financovani nemovitosti je vyuZziti avéru ze stavebniho spofeni.
Stavebni spofeni je dle NOZ definovéano jako ,,ucelové sporeni spocivajici v prijimani
vkladi od ucastnikii stavebniho sporeni, v poskytovani uveriu ucastnikim stavebniho
sporeni a v poskytovani prispévku fyzickym osobam ucastnikiim stavebniho spofem’.“62

Stavebni spofeni poskytuji stavebni spofitelny. Jedné se o banky, které na zaklad¢
udélené licence vykonavaji Cinnosti, kterymi jsou stavebni spofeni a dalsi ¢innosti podle

zakona.®®

Pro Cerpéani avéru ze stavebniho spofeni je nutné splnit tfi podminky. Klient musi
dosahovat urcité vySe hodnoticiho ¢isla, spofit minimalné dva roky a mit naspofeno urcité
procento cilové ¢astky. ZaleZi na podminkach jednotlivych spofitelen, které jsou upraveny
ve VSeobecnych podminkach. Maximalni vySe Uvéru se rovna rozdilu mezi cilovou
a naspofenou ¢astkou. Pouzit ho lze pouze za ucelem bydleni, tedy koupé ¢i rekonstrukce

nemovitosti.%

Vyhodou stavebniho spotfeni je statni podpora, kterd piedstavuje 10 % z ro¢né

naspofené sumy penéz, maximalné ale 2 000 K¢ za rok. Stejné€ tak pfedem dand pevna

% Statni fond rozvoje bydleni: Uvérovy program na porizeni nebo modernizaci obydli pro mladé do 36 let
pecujici o dité do 15 let [online]. [cit. 2019-07-14]. Dostupné z: http://www.sfrb.cz/programy-a-
podpory/program-pro-mlade/

®! Europa.eu: Base rates calculated in accordance with the Commission communication of 19.01.2008
[online]. [cit. 2019-07-14]. Dostupné z:
http://ec.europa.eu/competition/state_aid/legislation/reference_rates.html

62 Zakon &. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni, ve znéni pozd&jsich
predpist, In: Sbirka zakont. 25. 2. 1993. § 1

%3 Zakon & 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni, ve znéni pozd&jsich
predpist, In: Sbirka zakont. 25. 2. 1993. §3

% LUKAS, Vojtéch a Petr KIELAR. Stavebni sporeni a stavebni sporitelny. Praha: Ekopress, 2007. ISBN
978-80-86929-30-9.
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trokova sazba, ktera je stale vy$si, nez u bankovnich G&ta.® Napiiklad stavebni spofitelna
Ceské spotitelny a Raiffeisen stavebni spofitelna nabizeji zakladni urokovou sazbu ve vysi
jednoho procenta. Nevyhodou, na druhou stranu, jsou rtizné poplatky. PredevSim za
uzavieni smlouvy se plati jednorazovy poplatek zpravidla ve vysi jednoho procenta

z kone&né sumy. Stejnd tak nutnost dodrzeni Sestileté lhiity pro ziskani statni podpory.®®

Jelikoz Ize uvér ze stavebniho spofeni ziskat az po urcité dob¢, spousta lidi vyuziva
tzv. pteklenovaci uvér. Jak uz vypovida nazev, slouzi k pieklenuti doby, nez klient
dosdhne na tvér ze stavebniho spofeni. V tomto mezidobi jsou splaceny pouze troky
z preklenovaciho uvéru a zaroven se spofi na uctu stavebniho spofeni. Jakmile jsou
splnény podminky a uvér je ptidélen, ziskanou cilovou ¢astkou je splacen pieklenovaci
uvér a dale se splaci pouze aveér ze stavebniho spofeni. Hlavni vyhodou, na rozdil od avéru
ze stavebniho spofeni, je moznost jej ziskat ihned po uzavieni smlouvy o stavebnim

67
spofeni.’

3.3.1.3 Spotrebitelské uvéry

K financovani nakupu ¢i rekonstrukce nemovitosti lze vyuzit 1 spotiebitelského
uvéru. Spotiebitelské uvery jsou poskytovany bankami i nebankovnimi subjekty ve formé
pUjcky obCantim ¢i domécnostem na financovani jejich nepodnikatelskych potfeb. Mohou
byt ucelove, banky tedy vyzaduji doloZeni pouziti Gveru, a nebo klient mize uvér pouzit

k jakémukoli ucelu, je-1i avar Cerpan jako netdelovy.®®

3.3.1.4 Urok a iirokové sazby

Urok je obecné chapan jako cena penéz, respektive jejich naklad. Pro finanéni

instituce jsou timto nakladem uroky placené klientim za vedeni uctd, pro domacnosti to

% Zakon & 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni, ve znéni pozd&jsich
predpist, In: Sbirka zakont. 25. 2. 1993. § 10

% Stavebni-sporeni.com: Vyhody a nevyhody [online]. [cit. 2019-07-14]. Dostupné z: https://www.stavebni-
sporeni.com/vyhody-nevyhody/

%" ACSS.cz: Preklenovaci iivér [online]. [cit. 2019-07-14]. Dostupné z:
http://www.acss.cz/cz/o-stavebnim-sporeni/slovnik-pojmu/preklenovaci-uver-meziuver/

%8 REINUS, Oldfich. Finanéni trhy. 4., aktualiz. a roz§. vyd. Praha: Grada, 2014. Partners. ISBN 978-80-247-
3671-6, str. 96.
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jsou uroky placené finanénim institucim za poskytnuti avéru.®® Tato cena (naklad) je
uréena poptavkou a nabidkou kapitalu, ovlivnéna je ale celou fadou dalSich faktori, jako
jsou napf. vySe uvéru a doba splatnosti, o¢ekavana mira inflace, efektivnost ekonomiky,
zdanéni ¢i vyse rizika.”® Urok je rozdilem mezi Castkou splacenou za poskytnuty uveér

a vysi tohoto uvéru.

Urokové sazby a jejich vyvoj znaéné ovliviiuji ekonomiku, bankovni
1 podnikatelsky sektor a v neposledni fadé¢ domacnosti. Klientské tirokové sazby jsou
individudlni a vychazeji z referencnich sazeb bank, tedy minimalnich sazeb navySenych

podle miry zaji$téni, bonity klienta, velikosti obchodu, atd.”

V roce 2016 a 2017 se primé&rné trokové sazby pohybovaly kolem 2 % nebo i niZe.
Béhem roku 2018 za¢ala CNB sazby postupné zvySovat a ke konci roku se piibliZily ke
3%."

Dle zpravy CNB o finanéni stabilité 2018/2019 objem poskytnutych Gvéra na
bydleni na zacitku roku 2018 mirn€¢ rostl, coz pfispélo k opétovnému zdrazovani
nemovitosti, a tim ke zhorSeni dostupnosti bydleni. Z dlouhodobého hlediska mize rist
cen nemovitosti u nékterych domécnosti podnécovat motivaci k jejich ndkupu s vyuZzitim
uvérového financovani, a tim k akceptaci nadmérné vySe dluhu ve vztahu k piijmim.
Takovéto nadhodnoceni cen nemovitosti se dle CNB v druhé poloving 2018 zvysilo

a v soucasné dob¢ se pohybuje okolo 15 %."

% CERNOHORSKY, Jan a Petr TEPLY. Zaklady financi. Praha: Grada, 2011. ISBN 978-80-247-3669-3, str.
102.

" POLOUCEK, Stanislav. Penize, banky, finan¢ni trhy. Praha: C. H. Beck, 2009. Beckovy ekonomické
ucebnice. ISBN 978-80-7400-152-9, str. 99.

"t CERNOHORSKY, Jan a Petr TEPLY. Zaklady financi. Praha: Grada, 2011. ISBN 978-80-247-3669-3, str.
111.

2 CNB.cz: Zprdva o financni stabilité 2018/2019 [online]. 2019. [cit. 2019-10-14]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy fs/fs_2018-2019/fs_2018-
2019.pdf

7 CNB.cz: Zprdva o financni stabilité 2018/2019 [online]. 2019. [cit. 2019-10-14]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy fs/fs_2018-2019/fs_2018-
2019.pdf
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4  Vlastni prace

Vlastni c¢ast prace se zaméfuje na rozbor a nasledné zhodnoceni vyvoje

jednotlivych ukazatelti na trhu s rezidencnimi nemovitostmi v Praze a v Ceské republice.

Vybrané ukazatele byly v praci rozdéleny na bytovou vystavbu, cenu a hodnotu
nemovitosti a financovani nemovitosti. Jednotlivé ukazatele byly pomoci statistické
analyzy popsany a zhodnoceny. Sledovanym obdobim bude obdobi od roku 2006
do roku 2018, pripadné¢ pouze do roku 2017 u ukazateld, u kterych nebyla v dob¢
zpracovani prace zveiejnéna potiebnd data. Na dalsi obdobi bude provedena predikce

vyvoje trendl sledovanych ukazatela.

4.1 Bytova vystavba v Praze a Ceské republice

Bytova vystavba predstavuje moznosti a celkovou nabidku reziden¢niho bydleni,
a je zaroven jednim z dulezitych ukazateli ekonomického vyvoje. V této kapitole bude
provedeno podrobngj$i zpracovani a porovnani zahajené a dokoncené bytové vystavby,

a to jak v hlavnim mésté, tak i v porovnani s celou republikou.

4.1.1 Zahajena bytova vystavba

Podle poctu bytt, jejichz vystavba byla zahdjena, 1ze snaze odhadnout pocet byta,
které by mély byt v nasledujicich letech dokonéeny. Udaje o zahajenych bytech se
nachdzeji ve vykazech o stavebnich povolenich a ohldSenich, stavebni prace takto

nahlasené nemusi byt vSak dokonceny.
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Graf 1: Pocet zahajenych byt v bytovych domech v Praze a CR v letech 2006 - 2018 (v ks)
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Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovani.

Z Grafu 1 je patrné, Ze nejvetsi narst v poctu zahajenych bytd jak v Praze, tak
v celé CR, probihal v letech 2006 - 2008, coz bylo ovlivnéno piedeviim silnou
ekonomikou, kdy banky ptjcovaly 100% hypotéky s nizkymi urokovymi sazbami.
Rekordu v poctu zahdjenych byt bylo dosazeno v roce 2007, kdy byla v Praze zahéjena
vystavba 6 010 byt a v CR 15 283 byt (Tabulka 1). V roce 2009 zalina sestupna
tendence, v Praze pokles o 28,1 % zahdjenych byti, v CR o 19,5 % zahajenych byt oproti
roku 2008. Utlum ve vystavbé novych bytii nastava az s probihajici celosvétovou krizi, a to
v letech 2010 - 2012. Rok 2010 byl rekordni z hlediska ubytku poctu zahajenych byt za
sledované obdobi, v Praze &inil pokles 2 444 bytd, ¢ili 0 59,7 % a v CR 5 247 byth
(pokles 0 47,5 %).

Nejvétsi propad za sledované obdobi se projevil v roce 2012, kdy byla v Praze
zahajena vystavba pouhych 1 531 byti, a v celé CR to bylo jen 4 022 byti (Tabulka 1). Na
hospodaiskou recesi zareagoval developersky trh zpomalenim bytové vystavby, kdy
mnoho projektii bylo zruseno, ptipadné pozastaveno. V roce 2013 dochézi k oZziveni
ekonomiky, coz se projevilo zvySenym poctem zahdjenych byt (v Praze nartst o 61,9 %,
vCR o 20,8 %). Tento proces byl hlavné ovlivnén piekonanim celosvétové krize

a naslednym ozivenim ve vSech odvétvich vyroby, tedy i1 ve stavebnictvi. Rok 2014 byl
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v ramci sledovaného obdobi velice piiznivy, bytova vystavba v Praze vzrostla o 1147 byt
(rist 0 46,3 %) a v CR o 1800 bytd (rst o 37,1%). Dale Ize z Grafu 1 vy¢ist, Ze v Praze
nasledn¢ kulminuje pocet zahajenych byt v roce 2015 (3 949 byth), i kdyZz nebylo
dosazeno piedchozich trovni pted krizi (roky 2006 - 2009). Z pohledu CR se bytové
vystavbé po prekonani krize nejvice dafilo v roce 2017, kdy byla zahijena stavba
7 244 bytl (nartst o 23,4 % oproti ptedchozimu roku). V roce 2018 byla v Praze zahajena
vystavba 2 687 byti v bytovych domech, coz ptfedstavovalo oproti piedchozimu roku
nartist o 8 %, bylo zahdjeno o 200 byt vice. V celé CR byl zaznamenan narist pouze
0 0,5 %, tedy o 36 byt vice a celkové byla zahajena vystavba 7 280 byt. V soucasné
dob¢ Ize ocekavat dalsi utlum ve vystavbé bytl, coz je zpisobeno hlavné zpiisnénymi
pravidly v poskytovani Gvéri CNB a také cenami byti, které jsou extrémné vysoké, takze

zdjem o né klesa.

Tabulka 1: Poéet zahajenych byti v Praze a CR v letech 2006 - 2018 (v ks)

Pocet Pocet

zahajenych Koeficient | zahajenych Koeficient
Rok | byt v Praze | 1. diference | prirtstku | byt v CR | 1. diference | pFiristku
2006 5608 14541
2007 6 010 402 0,072 15283 742 0,051
2008 5694 -316 -0,053 13724 -1 559 -0,102
2009 4092 -1 602 -0,281 11 045 -2 679 -0,195
2010 1648 -2 444 -0,597 5798 -5 247 -0,475
2011 1 686 38 0,023 5013 -785 -0,135
2012 1531 -155 -0,092 4022 -991 -0,198
2013 2478 947 0,619 4 857 835 0,208
2014 3625 1147 0,463 6 657 1 800 0,371
2015 3949 324 0,089 6 848 191 0,029
2016 1707 -2 242 -0,568 5870 -978 -0,143
2017 2 487 780 0,457 7244 1374 0,234
2018 2 687 200 0,080 7280 36 0,005

Priamér 3323 -243 -5,9 % 8 322 -605 -5,6 %

Zdroj: Cesky statisticky tiFad, viastni zpracovani

Primérny pocet zahajenych bytl za sledované obdobi 2006 - 2018 v Praze byl

3 323 byth a primérny rocni koeficient Ubytku ¢inil -5,9 %, v absolutnim vyjadieni
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vystavba poklesla o 243 byti (Tabulka 1). Na druhou stranu v celé CR byl praimérny pocet
8 322 zahajenych byti, primérny ro¢ni koeficient ubytku -5,6 % a v absolutnim vyjadfeni
poklesla vystavba o 605 bytd.

Z Grafu 1 neni patrna dlouhodoba tendence vyvoje daného ukazatele v CR. Pro
prognézu budouciho vyvoje byl proto pouzit primérny koeficient za posledni tfi obdobi
(2016 - 2018). Pramérny koeficient je roven 1,021. V roce 2019 se predpoklada, ze v CR
bude zahajena vystavba 7 429 bytt.

4.1.2 Dokoncena bytova vystavba

vvvvvv

dokoncenych bytl, jelikoz pfimo poukazuje na zmény v Urovni bydleni, pfedstavuje

indikétor rozvoje ekonomiky v celostatnim metitku, ale i v regiondlnim srovnani.

Graf 2: Pocet dokonéenych bytii v bytovych domech v Praze a CR v letech 2006 - 2018 (v ks)
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Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovani.

Z Grafu 2 je ziejmy podobny trend jako u Grafu 1. Nejvice byt bylo dokon¢eno
v letech 2006 - 2010, tzn. pfed celosvétovou krizi. Nejvétsi rekord zaznamenal tento

ukazatel v roce 2007, kdy bylo dokonc¢eno 7 908 byt v Praze (nartst o 123,3 % oproti
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predchozimu roku) a v CR to bylo 18 171 byt (réist o 80,4 %) (Tabulka 2). Tento vysledek
se nepodafilo pfekonat ani po ukonceni krize. Nejvyraznéjsi tibytek poctu dokoncenych
byt byl zaznamenan v roce 2011, kdy se v Praze dokoncilo oproti predchozimu roku
o 50,3 %, tedy celkem o 2 351 bytdl méné. V rdmci celé¢ republiky nastal pokles
0 40,6 %, tedy o 4 425 dokoncenych bytd méné. Oziveni nastalo v roce 2014, kdy se
mezirocn¢ zvysil pocet dokoncenych bytii v Praze o 35,6 % a pokracoval az do roku 2016.
V roce 2017 se pohybovala dokonc¢ena vystavba zhruba na stejné tirovni jako v roce 2010.
Pocet dokoncenych byt v bytovych domech vroce 2018 cinil 4 008 byti, pficemz
meziro¢n¢ jich bylo dokonceno o 615 méné. Ve srovnani s republikovym primérem, kde

doslo k meziro¢nimu nartstu po¢tu dokoncenych bytt o 11,2 %, v Praze naopak doslo

k jejich poklesu o 13,3 %.

Tabulka 2: Poéet dokonéenych byti v Praze a CR v letech 2006 - 2018 (v ks)

Pocet Pocet

dokoncenych Koeficient | dokongenych Koeficient
Rok byti v Praze |1.diference | pfirtistku | byti v CR 1. diference | priristku
2006 3542 10070
2007 7908 4 366 1,233 18171 8101 0,804
2008 4520 -3388 -0,428 12 497 5674 -0,312
2009 5926 1406 0,311 13766 1269 0,102
2010 4 675 -1251 0,211 10912 -2 854 -0,207
2011 2324 -2 351 -0,503 6 487 -4 425 -0,406
2012 2942 618 0,266 7095 608 0,094
2013 2871 71 -0,024 6049 -1 046 -0,147
2014 3892 1021 0,356 6422 373 0,062
2015 3996 104 0,027 7356 934 0,145
2016 5033 1037 0,260 8998 1642 0,223
2017 4623 410 10,081 9 264 266 0,030
2018 4008 -615 -0,133 10 305 1041 0,112

Primér 4328 39 1,0 % 9799 20 0,2 %

Zdroj: Cesky statisticky tiFad, viastni zpracovani

Primérny pocet dokoncenych byt v Praze za sledované obdobi 2006 - 2018 byl
4 328 bytd, primérné rocni tempo prirastku predstavovalo 1,04 % a primérny absolutni
piirtistek byl 39 byt (Tabulka 2). V CR se oproti tomu pramémé dokonéilo 9 799 byt
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v bytovych domech roén€, primérny koeficient pfirtistku byl 0,2 % a v absolutnim

vyjadfeni bylo dokonceno primérné 20 byti za rok.

Z Grafu 2 neni patrna dlouhodoba tendence vyvoje daného ukazatele v CR. Pro
prognézu budouciho vyvoje byl proto pouzit primérny koeficient za poslednich Sest
obdobi (2013 - 2018). Primérny koeficient za dané obdobi piedstavuje 1,06. Z ¢ehoz lze
predikovat, Ze v roce 2019 bude v CR dokonéeno 10 967 byt

4.1.3 Zahajena a dokoncena bytova vystavba v Praze

Ze srovnani poc¢tu zahajenych a dokoncenych bytl lze usuzovat, v jaké kondici se
nachazi nejen stavebni prumysl, ale i celd ekonomika. Za optimalni povazujeme vyrovnany
stav, kdy pocet zah4jenych byti je roven poctu dokonéenych bytl. Pokud pievySuje pocet
zahajenych bytl nad dokonfenymi, pak lze hovofit o pozitivnim vyvoji, kdy jsou
ve spolecnosti vytvofeny piiznivé podminky, které se mimo jiné projevi i expanzi
stavebnictvi. Je-li tomu naopak, tzn., ze dokoncené byty prevysuji zahajené, pak je ziejmé,
ze se ekonomika nachazi ve fazi recese a dochazi k utlumu vSech odvétvi hospodarstvi,

tedy 1 stavebnictvi.

Graf 3: Zahajené a dokon¢ené byty v bytovych domech v Praze v letech 2006 - 2018 (v Kks)
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Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovani.
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Pokud hodnotime tuto situaci z pohledu vystavby novych bytii v hlavnim mésté
Praze, pak je z Grafu 3 zfejmé, ze k nejvétSimu rozmachu stavebnictvi doslo v letech
2006 - 2008, kdy byla zahajena vystavba nejvétSiho mnozstvi novych byt (v priméru
cca 5 770 byth ro¢n€). V tomto obdobi také ptevazoval pocet zahajenych bytti nad
dokoncenymi (kromé roku 2007), coz svéd¢i o pozitivnim trendu ve stavebnictvi a celkoveé
1 0 zdravé ekonomice. V nasledujicich letech jiz pod vlivem krize dochdzi k propadu
stavebni vyroby a z grafu lze vycist, ze dokonCené byty pfevazuji nad zahajenymi.
Vystavba novych byth za¢inda znovu ozivat v roce 2013 (2 478 novych
a 2 871 dokoncenych bytl), kulminuje v roce 2015, kdy je pomeér zahéjenych a
dokoncenych byt témét v rovnovaze (3 949 novych, 3 996 dokoncenych byti). Nejvetsi
rozdil mezi zahdjenou a dokoncenou vystavbou novych bytl na izemi Prahy je patrny v
poslednich letech (2016 - 2017), nebot’ v roce 2016, ktery nebyl pifiznivy pro novou
bytovou vystavbu, dochazi k vyraznému poklesu vystavby zahajenych byt (1 707 bytl),
ale je dokong&eno rekordnich 5 033 bytd. Statistika CSU z tohoto pohledu nijak nesouvisi s
udaji o prodeji bytl. Z téchto udajii Ize vysledovat vyvoj nabidky na trhu s nemovitostmi.
V letech 2014 - 2016 jsou dokonéovany vSechny projekty, jejichz realizace byla v obdobi
krize z nejrizngjsich pti¢in pozastavena. V roce 2017 se navysil pocet zahdjenych byt na
2 487, dokonceno bylo 4 623 bytd. Prestoze se v roce 2018 zvysil meziro¢ni nardst
zahajenych bytdh o 8 %, dokonceno jich bylo v porovnani s piedchozim rokem
0o 13,3 % mén¢ (Tabulka 1 a 2). Disledkem tohoto trendu je nepomér mezi vysokou
poptavkou a omezenou nabidkou novych byt na trhu s nemovitostmi. Situace na trhu je
nevyrovnana, poptdvka po novych bytech je vysoka, ale jejich nabidka je nedostatecna.
Vysvétlenim miize byt i snaha developerskych spole¢nosti o navySeni cen u takto zddanych
a zaroven nedostatkovych produktii. Mozna, ze se ale uz projevuje i obava developerskych
spolecnosti z ofekavané recese ekonomiky, kterd je nuti k opatrnéjSimu chovani v této

oblasti investovani.

Z Grafu 3 neni patrnd dlouhodobé tendence vyvoje danych ukazatelli v Praze. Pro
prognézu budouciho vyvoje byl proto pouzit primérny koeficient ristu za posledni tfi
obdobi (2016 - 2018). Pro zahajené byty je primérny koeficient roven 0,879. V roce 2019
se tedy predpoklada v Praze zahijeni vystavby 2 363 bytii. Naproti tomu primérny
koeficient dokoncenych bytli predstavuje 1,001. Lze tedy predpokladat, ze v roce 2019
bude v Praze dokonceno 4 013 bytt.
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4.1.4 Stavebni povoleni

Na zéklad¢ vydani stavebniho povoleni a ohlaSeni lze zah4jit bytovou vystavbu.

Pocet vydanych stavebnich povoleni by tedy mél korespondovat s poctem zahéjenych byta.

Graf 4: Pocet stavebnich povoleni vydanych na nové vystavby v bytovych budovach v Praze v
letech 2006 - 2018 (v ks)
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Zdroj: Cesky statisticky tiFad, viastni zpracovani.

Z Grafu 4 vidime, ze nejvétsi mnoZzstvi stavebnich povoleni na nové vystavby
v bytovych budovach bylo v Praze vyddno v letech 2006 - 2007, celkové
595 a 589 povoleni. V roce 2008 dochazi k meziroénimu poklesu o 23,4 %, tedy
o 138 vydanych povoleni mén¢ (Tabulka 3). Velky propad miizeme zaznamenat
s probihajici krizi, nebot’ v roce 2010 bylo vydano jen 291 povoleni, coz ptfedstavovalo
meziro¢ni pokles 0 26,5 %. V roce 2013 to bylo dokonce pouhych 280 povoleni. Od roku
2014 dochazi k vzestupnému trendu, v roce 2017 jiz bylo vydano 487 stavebnich povoleni,
coz je srovnatelné napi. s rokem 2008. V roce 2018 bylo v hl. m. Praze vydano celkem
306 stavebnich povoleni na vystavbu v bytovych budovach. Oproti pfedchozimu roku se

jednalo o nejvyznamnéjsi pokles za celé sledované obdobi, a to 0 37,2 %.
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Tabulka 3: Pocet stavebnich povoleni vydanych na nové vystavby v bytovych budovach v
Praze v letech 2006 - 2018 (v Kks)

Pocet stavebnich
Rok povoleni 1. diference | Koeficient priristku
2005 595
2006 595 0 0,000
2007 589 -6 -0,010
2008 451 -138 -0,234
2009 396 -55 -0,122
2010 291 -105 -0,265
2011 357 66 0,227
2012 321 -36 -0,101
2013 280 -41 -0,128
2014 337 57 0,204
2015 359 22 0,065
2016 430 71 0,198
2017 487 57 0,133
2018 306 -181 -0,372
primér 400 -24 -5,0 %

Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovani.

Za sledované obdobi 2006 - 2018 bylo primérné vydano 400 stavebnich povoleni
na vystavby v bytovych budovach, primérny koeficient ubytku byl -50 %
a v absolutnim vyjadieni bylo primérmé vydano o 24 stavebnich povoleni méné

(Tabulka 3).

Z Grafu 4 neni patrna dlouhodoba tendence dlouhodobého vyvoje dané¢ho ukazatele
v Praze. Dle predikce poctu zahajenych bytli v Praze pro rok 2019 je ziejmé, ze dojde
k jeho mirnému snizeni, tudiz lze predpokladat, ze v blizké budoucnosti dojde i ke snizeni
poctu vydanych stavebnich povoleni, kterd s tim uzce souvisi. Tento vyvoj je nejvice
ovlivnén extrémné vysokymi cenami byt v Praze, ale ¢astecn€ se na tom podili 1 obava

z ocekavané recese ekonomiky.
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4.2 Cena a hodnota nemovitosti v Praze

wewvr

Cena je jednim z nejdulezitéjsich kritérii pii vSech transakcich odehravajicich se na
trhu s nemovitostmi. Jeji stanoveni je slozité, protoze kazdd nemovitost mé jedinecny
charakter a méni se s mistem, ¢asem a konecné 1 v disledku osobnich preferenci zajemct.
Ve vétsingé ptipadd dochazi k velkym rozdilim mezi odhadni cenou, stanovenou na
zéaklad¢é obecné platnych ptedpist, a trzni cenou, kterd je odrazem aktudlniho stavu

nabidky a poptavky na trhu v dané lokalité a blizkém okoli, a v daném case.

4.2.1 Priumérna kupni cena bytii v Praze

Kupni cenou rozumime cenu, za kterou byla nemovitost prodana. Jednotkova cena,
tedy piislusna cena za 1 m® byti v Praze (bez developerskych projekti) je zaznamenéna

v Grafu 5.

Graf 5: Priimérné kupni ceny bytii v Praze v letech 2006 - 2017 (v K&/m?)
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Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovan.

Z Grafu 5 je patrny stale rostouci trend vySe prumérné kupni ceny bytl v Praze.

A4

Nejvyssich praimérnych kupnich cen je pravidelné dosahovano pii realizaci byti na
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Praze 1, nésleduje Praha 2, 6 a 7. Levnéjsi byty lze ziskat pouze v okrajovych lokalitach
Prahy.

Ve sledované tad¢ je rekordnim rokem rok 2008, kdy primérna kupni cena byti
prodanych na Praze 1 &inila 76 441 K&/m?, coz bylo piekonano aZ v roce 2017 kupni cenou
79 421 K&m® V roce 2016 se tato cena pohybovala od 68 981 K&m? na Praze 1,
67 520 K&/m? na Praze 2,6,7, v ostatnich lokalitach byla primérnd kupni cena
51 711 K¢/m2. V tomto roce dosahla primérnd kupni cena byt v hlavnim mésté Praze
vyse 57 370 K&/m?, coz byla nejvyssi hodnota ve sledovaném obdobi. Vysoké kupni ceny
bytli v Praze jsou piedevsim ovlivnény vysokou poptavkou po novych bytech a jejich
nedostate¢nou nabidkou na trhu nemovitosti, z ¢ehoz profituji predev§im developerské
spole¢nosti, které si mohou diktovat stile vyssi ceny, protoZe se najde dostatek zajemct,
ktefi jsou stile ochotni tyto piedrazené byty zakoupit. Udaje z CSU za rok 2018 budou
k dispozici az na konci roku 2019. Lze ale ocekavat rostouci tendenci primérnych kupnich

cen.

4.2.2 Indexy cen nemovitosti

Indexy cen bytii nejen v Praze, ale v celé CR kulminovaly pied celosvétovou krizi
v roce 2008. V tomto roce byl zaznamenan nejvétsi primérny piirtstek cenovych indext,
v Praze narist o 18,6 % a v CR nartst o 27,8 % (Tabulka 4). Pisobenim krize dochazi

k postupnému snizovani indexti cen bytd, v roce 2011 bylo dosazeno nejnizsi irovné

cvwr

cv v

roce 2013, pfesn¢ 91,3 bodl. Poté nasleduje pozvolny rist, ktery dosdhl zatim nejvyssi
irovné v roce 2018, a to 167,2 % v Praze a 121,9 % v CR. Tempo riistu je obdobné jak pro
Prahu, tak pro celou CR s tim, Ze praim&mé indexy cen bytii v Praze jsou nyni cca o 35 %

vy$§i nez ve zbytku republiky.

49



Tabulka 4: Indexy cen bytii v Praze a CR v letech 2006 - 2018 (v %)

Index cen

byta v Koeficient | Indexcen |1. Koeficient
Rok |Praze 1. diference | pfirastku |byta v CR |diference |p¥Firistku
2006 77,9 66,8
2007 91,4 13,5 0,173 83,0 16,2 0,243
2008 108,4 17,0 0,186 106,1 23,1 0,278
2009 105,6 -2,8 -0,026 103,0 -3,1 -0,029
2010 100,0 -5,6 -0,053 100,0 -3,0 -0,029
2011 93,6 -6,4 -0,064 96,6 -3,4 -0,034
2012 99,6 6,0 0,064 92,5 -4,1 -0,042
2013 103,1 3,5 0,035 91,3 -1,2 -0,013
2014 108,5 54 0,052 93,0 1,7 0,019
2015 116,1 7,6 0,070 97,7 4,7 0,051
2016 128,2 12,1 0,104 107,1 9,4 0,096
2017 149,2 21,0 0,164 112,1 5,0 0,047
2018 167,2 18,0 0,121 1219 9,8 0,087

Priamér 1114 7,4 6,6 % 97,8 4,6 51 %

Zdroj: Cesky statisticky viad, viastni zpracovani.

Primérny index cen byt v Praze za sledované obdobi byl 111,4 (Tabulka 4).

Primérny ro¢ni koeficient pfirGstku predstavoval 6,6 % a primérny absolutni pfiriistek

byl 7,4. V porovnani s republikovym primérem je trend zdrazovani siln€jsi v hlavnim

mésté. V CR piedstavoval primérny index cen bytd 97,8, primémy roéni koeficient

prirastku 5,1 % a absolutni ptirastek byl 4,6.

Vyvoj indexii cen byt v Praze ve sledovaném obdobi 2006 - 2018 ptedstavuje

Graf 6, porovnani vyvoje cenovych indext v celé Ceské republice je zaznamendno

v Grafu 7. V obou grafech se dané ukazatele vztahuji k zakladnimu obdobi
roku 2010 = 100.
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Graf 6:

Indexy cen byt v Praze v letech 2006 - 2018 (v %)
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Zdroj: Cesky statisticky uiad, viastni zpracovani.

rostouci tendenci. Od roku 2008 do roku 2018 je zde patrny kvadraticky trend, coz

Z Grafu 6 je ziejmé, Ze v letech 2006 - 2008 sledovany ukazatel vykazuje zna¢nou

potvrzuje i vypodet hodnot indexu determinace I? = 99,0 % (viz piiloha - Tabulka I).

funkce kvadraticka, konkrétné ve tvaru:

je predpovéd’ cenového indexu stanovena na 212,8.

T =121,775 - 12,280t + 1,483t

progndzy je minimalni, a model je tedy vhodny pro predikci.
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Pro rok 2019 je o¢ekavana hodnota cenového indexu v Praze na 188 a pro rok 2020

Na zakladé vypoctu Theilova koeficientu Ty = 0,98% lze fici, Ze relativni chyba




Graf 7: Indexy cen byt v CR v letech 2006 - 2018 (v %)
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Zdroj: Cesky statisticky urad, viastni zpracovani.

Z Grafu 7 je taktéz patrné, ze v letech 2006 - 2008 ma ¢asova fada zna¢nou rostouci
tendenci. Od roku 2008 do roku 2018 je zde patrny kvadraticky trend, coz potvrzuje

i vypoet hodnot indexu determinace I? = 95,7 % (viz p¥iloha - Tabulka I).

K predikci vyvoje ukazatele cenovych indexti v CR v letech 2019 a 2020 byla proto

pouzita kvadraticka funkce ve tvaru:
T = 117,218 - 9,295t + 0,880t°

Pro rok 2019 je o&ekavana hodnota cenového indexu v CR na 132,4 a pro rok 2020

je ptedpovéd’ cenového indexu stanovena na 145,1.

Pro zhodnoceni kvality progndzy byl pouzit Theilliv koeficient Ty = 0,29%, z jehoz
vypoctu lze fici, ze relativni chyba progndzy je minimalni, model je tedy vhodny pro

predikci.

Pii porovnani predikovaného vyvoje cenovych indexti v Praze a v CR se potvrdil
dlouhodoby trend, kdy indexy cen nemovitosti rostou v hlavnim mést€¢ mnohem rychleji
nez ve zbytku republiky. Do budoucna Ize ale o¢ekavat, ze tempo rustu v Praze zpomali,
jelikoz ceny nemovitosti jsou dle analytik® jiz na historickém maximu. V Ceské republice

bude dochdzet ke stagnaci, ¢i poklesu cen nemovitosti v disledku snizujici se poptavky.
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4.2.3 Hodnota nové bytové vystavby v Praze

Hodnotou nové bytové vystavby rozumime celkové nédklady vcetné technologii
v béznych cenach, které byly vynalozené na ptipravu, realizaci a uvedeni stavby do

provozu.

Graf 8: Orienta¢ni hodnota nové bytové vystavby v bytovych budovach v Praze v letech
2006 - 2018 (v mld. K¢)
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Zdroj: Cesky statisticky tirad, viastni zpracovani.

Z Grafu 9 vyplyva, Ze nejvyssi hodnoty nové bytové vystavby v Praze bylo
dosazeno v rozmezi let 2006 - 2008, predevsim to byl rok 2007 s rekordni hodnotou bytové
vystavby ve vysi 16,62 mld. K¢, coz se dosud nepodaftilo ptekonat. V nasledujicich letech
se krize projevila v celkovém tutlumu stavebnictvi a ke znaénému poklesu mezirocniho
piiristku orienta¢ni hodnoty bytové vystavby doslo v roce 2010, kdy se snizila 0 47,9 %
oproti predchozimu roku a zaroven byl zaznamenan nejvétsi ubytek hodnoty za sledované
obdobi, a to 0 6,41 mld. K¢ (Tabulka 5). Naopak, v letech 2014 - 2015 se bytové vystavbe
dafilo, v roce 2014 mezirocn¢ znacn¢ vzrostla hodnota nové vystavby o 52,9 % na
10,94 mld. K¢, v roce 2015 dosdhla primérna hodnota dokonce 12,34 mld. KC¢.
V roce 2016 doslo k prudkému poklesu vystavby novych byti, kdy bylo dosazeno hodnoty
pouhych 6,28 mld. K¢, coz bylo nejméné za celé sledované obdobi. Zaroven se jednalo

o nejniz§i meziroCni pfirtstek hodnoty za sledované obdobi, a to pokles o 49,1 %.
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V roce 2017 jiz dochazi k narGstu hodnoty bytové vystavby, a to na 9,80 mld. K¢.
Za sledované obdobi to byl nejvétsi meziroéni prirtstek, nartist o 55,9 %. Naproti tomu rok

2018 ptedstavoval snizeni primérné hodnoty bytové vystavby o 24,4 % na 7,4 mld. K¢.

Tabulka 5: Orienta¢ni hodnota nové bytové vystavby v bytovych budovach v Praze v letech
2006 - 2018 (v mld. K&)

Orienta¢ni hodnota nové
bytové vystavby v Praze Koeficient
Rok v mld. K¢ 1. diference |prirastku
2006 15,506
2007 16,616 1,110 0,072
2008 14,920 -1,696 -0,102
2009 13,384 -1,536 -0,103
2010 6,971 -6,413 -0,479
2011 7,763 0,792 0,114
2012 6,595 -1,168 -0,150
2013 7,153 0,558 0,085
2014 10,940 3,787 0,529
2015 12,341 1,401 0,128
2016 6,283 -6,058 -0,491
2017 9,796 3,513 0,559
2018 7,401 -2,395 -0,244
Prumér 10,436 -0,675 -6,0 %

Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovani.

Priimérnd orientacni hodnota nové bytové vystavby v Praze za sledované obdobi
2006 - 2018 byla 10,44 mld. K¢, primérny ro¢ni koeficient ubytku ¢inil pokles o 6,0 %
a prumérné absolutni hodnota poklesla o 0,68 mld. K¢ (Tabulka 5).

Z Grafu 9 neni patrna dlouhodoba tendence vyvoje danych ukazateli. Z informaci,
které jsou k dispozici (predpokladany pokles poctu zahajenych bytli, nastupujici recese
ekonomiky, atd.), 1ze pfedpokladat, Ze i tento ukazatel bude v nasledujicim obdobi mirné

klesat.

54



4.3 Financovani nemovitosti

Pokud se rozhodneme, ze budeme chtit investovat do vlastniho bydleni, protoze je to
pro nas vyhodné, pak musime peclivé zvazit, jaké financni zdroje k tomu pouZijeme.
Existuji dvé moznosti - pouzit hotovost nebo si vzit uvér, navic miZzeme tyto moznosti

vzajemné kombinovat.

Jestlize ma kupujici dostatek hotovosti, pak je to pro prodavajiciho velmi zajimava
a rychla varianta. To si vSak nemtze dovolit kazdy, a ani se to nedoporucuje s ohledem na

zménu finanéni situace po nakupu nemovitosti, hrozi situace, ze se ¢loveék vyda z penéz.

Dal$i moznosti, jak ziskat prosttedky na ndkup nemovitosti, je prodej jiné
nemovitosti. Tady se doporucuje vyuzit sluzeb realitniho makléfe, ktery celou transakci

dokéze synchronizovat smluvné i ¢asove.

V praxi mizeme kombinovat dva i vice zplsobt financovani. Pfed rozhodnutim,
ktery zdroj financovani bude pro nds nejvyhodnéjsi, si musime uvédomit, ze nakup
nemovitosti nezahrnuje pouze uhradu kupni ceny, ale Ze je tfeba zaplatit 1 dan
z nemovitosti (4%), kterou nové hradi kupujici, dale je nutné pocitat s naslednymi vydaji
na pfipadnou rekonstrukci, vybaveni nemovitosti, platbu mési¢nich zaloh na elekttinu,

vodu, teplo, atd. VZdy je dobré pocitat 1 s n¢jakou rezervou.

4.3.1 Hypotecni avéry a vyvoj arokovych sazeb

Hypotec¢ni avér je predevsim urCeny pro nakup nemovitosti, ale 1ze jej pouzit 1 pro
refinancovani jiného hypote¢niho Uvéru, pfi rekonstrukci, vystavbé, atd. Tento produkt
zajisti komplexné otazku bydleni. CNB zpiisnila podminky pro jeho poskytovani, zajemce
musi mit nasetfeno minimalné 10% z kupni ceny nemovitosti, pokud ma alespon 20%, pak
Ize u banky ziskat uvér za vyhodnéjsich podminek. CNB chce timto krokem donutit klienty
k vyssi zodpovédnosti a zamezit tak opakovani financni krize z roku 2008, ktera
odstartovala v USA, a pozdgji se rozsifila po celém svété. Urokové sazby se v posledni

dobé nepatrné zvysuji, pohybuji se kolem 2,5 %, doba pro vyfizeni Gvéru, pfesto, ze se
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L4

jedné o velmi naro¢ny proces, trva cca 1 mésic. VEtSinou se jedna o nejlevnéjsi uvéry na

bydleni s nejdelsi splatnosti (30 i vice let).

Ptfi porovnani zkoumanych ukazateli lze konstatovat, ze objem poskytnutych
hypotecnich uvérl vzrista v ptimé zavislosti na snizovani jejich trokové sazby. Hypotecni
tvéry se v CR poskytuji od roku 1995. Pro toto obdobi jsou charakteristické vysoké
urokové sazby (mezi 11-12 %), coZ mélo za nasledek velmi maly objem poskytnutych
hypote¢nich uvéra. Dalsimi divody byly 1 malé zkuSenosti s timto financnim produktem
a neduvéra klientl. Situace se zacala zlepSovat v roce 1999, kdy se urokova mira postupné

snizovala a naopak se zvySoval objem poskytnutych hypotec¢nich uvért.

V roce 2007 dochazi za sledované obdobi k nejvétSimu meziro¢nimu navyseni
v poskytovani hypotec¢nich uveéri o 47 % na 145,5 mld. K¢ (Tabulka 6) pii relativné
nizkych urokovych sazbach 4,69 % v porovnani s ptedchozimi lety, ekonomice se daii a je
realizovano rekordni mnozstvi developerskych projekti. V nasledujicich letech dochazi

pod vlivem celosvétové ekonomické krize k Gtlumu 1 v této oblasti, zdroven byly kvili

Cv v

cvwr

koresponduje s nejvyssi naméfenou tirokovou mirou za sledované obdobi 5,61 %. Po dvou

letech doslo ke stabilizaci domaciho hypotec¢niho trhu a nésledné nastalo jeho oziveni.

V roce 2011 byl pfijat zdkon €. 145/2010 Sb. o spotiebitelskych tvérech, kterym
byly zpfisnény podminky pro poskytovani avért (bonita klienta, dokladovani jeho piijmu),
doslo tedy k prudkému nartistu objemu poskytnutych hypotecnich avért o 41,1 % na
118,9 mld. K& (Tabulka 6). Urokové sazby klesaji hluboko pod hranici 4 % a tento trend
a to pokles o 21,9 % na 2,13 %. Prliimérna urokova mira na hypote¢nim trhu se vSak
dostala na historické minimum 1,89 % rok poté. V letech 2016 a 2017 bylo dosaZeno
rekordni, identické hodnoty ve vySi objemu poskytnutych hypotecnich uvéra
(225,8 mld. K¢), coz odrazi i velmi dobrou ekonomickou situaci v zemi, roste zivotni

uroven, existuje nizkd nezaméstnanost, lidé vice vydélavaji, neboji se investovat.
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Tabulka 6: Objem poskytnutych hypoteénich avéria v letech 2006 - 2018 (v mld. K¢)

Objem poskytnutych

hypote¢nich uvéri v Koeficient
Rok mld. K¢ 1. diference | prirtistku
2006 98,9
2007 145,5 46,5 0,470
2008 117,3 -28,2 -0,194
2009 74,4 -42.9 -0,366
2010 84,3 9,9 0,133
2011 118,9 34,7 0,411
2012 123,2 4,3 0,036
2013 156,1 32,9 0,267
2014 149,7 -6,4 -0,041
2015 190,3 40,7 0,272
2016 225,8 35,5 0,186
2017 225,8 0,0 0,000
2018 218,4 -7,4 -0,033

Prumér 148,4 10,0 6,8 %

Zdroj: Cesky statisticky vurad, viastni zpracovani

Primérny objem poskytnutych hypotecnich tivérti za sledované obdobi 2006 - 2018
bylo 148,4 mld. K¢ (Tabulka 6). Primérny koeficient prirastku ¢inil 6,8 % a prumérny
absolutni prirdstek byl 10 mld. K¢&.

V roce 2018 byl objem poskytnutych hypotecnich tveéra 218,4 mld. K¢, coz
pfedstavuje meziroéni pokles o 3,3 %. Zaroven byl zaznamenan nejvysSi meziro¢ni

prirastek vyse tirokové miry o 26,2 % na 2,55 % (Tabulka 7).

Od 1. 10. 2018 CNB opét zpiisnila podminky pro poskytovani hypote&nich Gveérd.
Zavedla pravidlo DTI, které natizuje, Ze celkova vySe vSech uvérl poskytnutych klientovi
nesmi piekrocit 9nasobek jeho Cistého ro¢niho piijmu. Dale zavedla pravidlo DSTI,
kterym urcuje, ze podil splatek uvért klienta nesmi prekrocit 45 % jeho ¢istého mesi¢niho
pfijmu. Ve III. étvrtleti roku 2018 CNB také navysila trokovou sazbu na 2,57 %. Dalsi

komplikaci je i povinnost kupujiciho hradit dan z nemovitosti ve vysi 4 % z hodnoty
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nemovitosti, a protoze tato dail neni soucasti kupni ceny, tak ji banky ani do hypotéky
nezahrnuji. Ve vysledku to znamend, ze zadatel o hypotéku (90 %) musi mit predem
naSetfeno 14 % z celkové kupni ceny nemovitosti, coZz mnohé zadatele o hypotéku
odrazuje, mnozi na ni ani nedosdhnou. Zavedenim novych, zpiisnénych pravidel

v poskytovani hypotecnich uvérii se méa zamezit nekontrolovatelnému zadluzovani lidi.

Tabulka 7: Vyvej urokovych sazeb hypotecnich uvéra v letech 2006 - 2018 (v %0)

Vyse urokovych
Rok sazeb v % 1. diference Koeficient piiriastku
2006 4,18
2007 4,69 0,52 0,124
2008 5,61 0,92 0,196
2009 5,61 0,00 0,000
2010 4,90 -0,71 -0,127
2011 4,04 -0,86 -0,175
2012 3,52 -0,52 -0,129
2013 3,07 -0,45 -0,129
2014 2,73 -0,34 -0,111
2015 2,13 -0,60 -0,219
2016 1,89 -0,24 -0,114
2017 2,02 0,13 0,071
2018 2,55 0,53 0,262
Priamér 3,61 -0,14 -4,0 %

Zdroj: Cesky statisticky virad, viastni zpracovani

Primérna vyse trokovych sazeb za sledované obdobi 2006 - 2018 byla 3,61 %
(Tabulka 7). Primérny ro¢ni koeficient tibytku ¢inil -4,0 % a primérny absolutni pokles

byl -0,14 %.
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Graf 9: Objem poskytnutych hypoteénich Gvéra v letech 2006 - 2018 (v mld. K¢)
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Zdroj: Cesky statisticky viFad, viastni zpracovaini

Z Grafu 10 je zfejmé, Ze v celém sledovaném obdobi ¢asova fada je bez trendu. Od
roku 2009 do roku 2017 je tu patrny linearni trend, coz potvrzuje i vypocet hodnoty indexu
determinace 1* = 94,7 % (viz piiloha - Tabulka I11).

K predikci vyvoje ukazatele objemu poskytnutych hypoteénich avér v CR v letech
2019 a 2020 byla proto pouzita linearni funkce ve tvaru:

T =156,160 + 18,278t

Pro rok 2019 je o¢ekavana hodnota objemu poskytnutych hypoteénich Gvéra v CR
na 257,2 mld. K¢ a pro rok 2020 je piredpoveéd’ stanovena na 275,5 mld. K¢.

Na zékladé vypoctu hodnoty Theilova koeficientu Ty = 6,74 % lze fici, Ze relativni

chyba prognozy je stiedni a model je tedy vhodny pro predikci.

Pouzitim linearni funkce by doslo k predikci déale se zvySujiciho objemu hypoték,
coz v$ak nelze piedpokladat i s ohledem na zpfisnéni podminek CNB pro ziskani

hypote¢niho Givéru od fijna 2018, nedostatecnou nabidku nemovitosti a riist jejich cen.
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Graf 10: Vyvoj urokovych sazeb hypote¢nich uvéra v letech 2006 - 2018 (v %)
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Zdroj: Cesky statisticky viFad, viastni zpracovaini

Z Grafu 11 je zfejmé, Ze sledovany ukazatel vykazuje od roku 2006 do roku 2008
rostouci trend. Od roku 2009 je tu patrny kvadraticky trend, coz potvrzuje i vypocet
hodnoty indexu determinace 1> = 98,1 % (viz pfiloha - Tabulka IV).

K predikci vyvoje ukazatele v letech 2019 a 2020 byla tedy pouzita kvadraticka

funkce ve tvaru:
T = 6,738 - 1,078t + 0,063t

Pro rok 2019 je odhadnuta tirokové sazba na 2,50 % a pro rok 2020 ¢ini odhad
2,87 %.

Pro zhodnoceni kvality progndzy byl pouzit Theiliiv koeficient. Na zaklad¢ jeho
vypoctu Ty = 9,69 % lze fici, Ze relativni chyba progndzy se pohybuje v intervalu 5-10 %
a model je tedy vhodny k predikci.

Predikce vSak neodpovida redlnému vyvoji, Ceskad narodni banka se snazi ozivit trh
S hypote¢nimi uvéry postupnym snizovanim urokovych sazeb a zavadénim mirnéjSich

podminek pro ziskani hypotecniho ivéru pro mladé do 36 let.
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4.3.2 Stavebni sporeni

Dalsimi zdroji financovani pfi nakupu nemovitosti mohou byt uvér ze stavebniho
spofeni, pteklenovaci uvér nebo uver na bydleni poskytnuty stavebni spofitelnou. Hlavni
rozdil oproti hypote¢nimu tvéru spociva v tom, ze zadatel u téchto financnich produktt

nemusi rué¢it nemovitosti.

Graf 112: Objem poskytnutého stavebniho spoi‘eni v CR v letech 2006 - 2018 (v mld. K¢)
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Zdroj: Ministerstvo financi, vlastni zpracovani.

Z Grafu 12 je patrné, ze objem poskytnutych stavebnich spofeni vykazuje
vzestupnou tendenci od roku 2006, kdy bylo za sledované obdobi dosazeno nejnizsi
objemu poskytnutého stavebniho spofeni, a to 35,1 mld. K&. Nejvetsi mezirocni prirtistek
byl zaznamenan v roce 2009, piesné o 14,1 % na 48,9 mld. K¢ (Tabulka 8). Kulminace
ukazatele je patrnd v letech 2011 - 2012, kdy v roce 2011 bylo dosaZeno objemu ve vysi
55,8 mld. K¢ a v roce 2012 55,7 mld. K¢. Nasleduje pozvolny sestup az do roku 2017, kdy
objem poskytnutého stavebniho spofeni predstavoval 382 mld. K&. Z porovnani tohoto
grafu s Grafem 7 dale vyplyva, Ze kvlli rostoucim cendm nemovitosti se navySuje i objem
prumérnych cilovych ¢astek u stavebnich spofeni pfi jejich niz§im poctu. V soucasné dobé

sice zajem o stavebni spofeni klesa, ale naopak nartstd zajem klienti o uvéry ze
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stavebniho spofeni poskytovanych stavebnimi spofitelnami, které jsou ve vétSiné piipadi
dokonce levngj$i nez hypotecni tvéry. Divodem je rozdilnd tvorba trokovych sazeb
u stavebnich spofitelen a bank, kdy banky reaguji pruznéji na cenu penéz na trhu. Naopak
stavebni spofitelny, které maji k dispozici dostatek hotovosti a diky vkladatelim i levnéjsi
zdroje, si mohou dovolit nabizet Gvéry s vyhodnéjSimi Urokovymi sazbami nez
konkurence. V roce 2018 byl zaznamenan nepatrny mezirocni rast o 0,7 % na

38,5 mld. K¢.

Tabulka 8: Objem poskytnutého stavebniho spofeni v letech 2006 - 2018 (v mld. K¢)

Objem stavebniho
Rok |sporeni v mld. K¢ 1. diference | Koeficient piirastku
2006 35,1
2007 38,9 38 0,109
2008 42,9 4,0 0,102
2009 48,9 6,0 0,141
2010 53,1 4,2 0,085
2011 55,8 2,7 0,051
2012 55,7 -0,1 -0,001
2013 51,7 -4,0 -0,071
2014 48,0 -3,8 -0,073
2015 43,9 -4,1 -0,085
2016 40,0 -3,9 -0,089
2017 38,2 -1,8 -0,045
2018 38,5 0,3 0,007
Prumér 454 0,3 0,8 %

Zdroj: Ministerstvo financi, viastni zpracovani.

Za sledované obdobi 2006 - 2018 byl primérny objem poskytnutého stavebniho
spofeni 45,4 mld. K¢ (Tabulka 8). Primémy ro¢ni koeficient pfirGstku c¢inil 0,8 %

a absolutni primérny pfirtistek objemu stavebniho spofeni byl 0,3 mld. K¢&.

Z grafického vyjadreni je patrny kvadraticky trend, coZ potvrdil 1 vypocet indexu
determinace 1= 84,5 % (viz priloha - Tabulka V). Hodnota indexu determinace je

ovlivnéna zménou trendu v roce 2018.
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K predikci vyvoje ukazatele objemu poskytnutého stavebniho spofeni v CR v letech
2019 a 2020 byla pouzita ¢asova fada od roku 2006 do roku 2018 vykazujici kvadraticky

trend ve tvaru:

T = 28,543 + 6,995t - 0,509t

Pro rok 2019 je odhadnuta vySe objemu poskytnutého stavebniho spofeni na
26,7 mld. K¢ a pro rok 2020 ¢ini odhad 18,9 mld. K¢.

Na zéklad¢ vypoctu hodnoty Theilova koeficientu Ty = 9,47 % lze fici, Ze relativni

chyba prognozy se nachazi v intervalu 5-10 %, a model by mohl byt pouZit k predikci.

Nartst objemu poskytnutych véra ze stavebniho spofeni v roce 2018 byl zptisoben
zvySenim urokovych sazeb hypotecnich uvéri, které se tak staly pro klienty méné
vyhodnymi. Pii vysSich trokovych sazbach v roce 2019 lze predikovat nartist objemu

poskytnutych Gvéra ze stavebniho spofeni.

Pouzitim kvadratické funkce k predikci by vSak doslo k dalSimu poklesu objemu,
ktery vSak nelze ocekavat vzhledem K vyssim trokovym sazbam hypotecnich uvért v roce
2019 nez u stavebniho spotfeni. DalSi vyvoj stavebniho spofeni bude zaviset na vyvoji

urokovych sazeb.
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5 Zavér a diskuze

Pomoci statistické analyzy byl v diplomové praci zhodnocen soucasny vyvoj trhu s

nemovitostmi se zameéfenim na reziden¢ni nemovitosti v Praze v obdobi 2006 - 2018.

Ve sledovaném obdobi 2006 - 2018 pocet zahdjenych a dokoncenych byti
v Praze i v celé Ceské republice zaznamenal nejvétsi piirtistek v roce 2007. Tento rozvoj
stavebnictvi byl zptisoben piedevsim zdravou ekonomikou a ptiznivymi podminkami bank
pfi poskytovani hypotecnich uvért. Primérné v Praze roste pocet dokoncenych byti rocné

01,0 % a v Ceské republice 0 0,2 %.

Soucasna situace ve vystavbé novych byt a nemovitosti uréenych k bydleni

(rodinné domy) je dlouhodob¢ neuspokojiva. Pri¢iny Ize hledat v mnoha oblastech.

Pfi¢inou neuspokojivé situace je naprostd absence jakékoliv koncepce bytové
vystavby na rovni statu, ale i obci. V Praze neni idedlni komunikace mezi magistratem
a jednotlivymi méstskymi Castmi, neexistuje uceleny zamér bytové vystavby a jeho
podpora ze strany statu, ani mésta. Investi¢ni pobidky, ptipadné dotace jsou poskytovany
chaoticky, jednotlivé investi¢ni zdméry jsou feSeny bez navaznosti na uceleny plan bytové

vystavby.

Vlada nevyuzila pfiznivé ekonomické situace poslednich let a dostatecné
nepodpofila novou bytovou vystavbu. Pfi nastavajicim zpomalovani ekonomického ristu
nelze ocekavat vyssi investice, ale zjednoduseni izemniho a stavebniho fizeni by mohlo

pfinést alespon oZiveni v této oblasti.

Predikce pro dalsi obdobi je snizovani poctu zahdjené bytové vystavby. Divodem
jsou jisté obavy z ocekavaného zpomaleni ristu, ¢i dokonce recese ekonomiky, ale

1 zptisnéné podminky CNB pro ziskani hypotecniho uvéru.

Problémem ziistava vysoka poptavka a nedostatecnd nabidka novych byti, zejména

v hlavnim mésté.

Nejvice vydanych stavebnich povoleni na bytové vystavby v Praze bylo

zaznamenano na zacatku sledovaného obdobi v roce 2006 a v roce 2007. Pocet vydanych
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stavebnich povoleni v Praze primérné ro¢n¢ klesa o 5,0 %. Pokles 1ze ocekavat i v dalsich

letech, coz koresponduje s predikei poctu zahdjenych staveb novych bytti v Praze.

Za nejvetsi problém v této oblasti miizeme oznacit stavajici legislativu, kterd neni
schopna dostate¢né¢ pruzné¢ reagovat na aktualni situaci. Stavebni fizeni, upravené
stavebnim zdkonem a navazujicimi provadécimi ptfedpisy, nds v soucasnosti fadi, pokud
jde o délku trvani a slozitost fizeni, mezi rozvojové zemé. Ziskani izemniho a stavebniho
povoleni muze trvat u bytového domu v Praze az deset let, coz je zcela nepfijatelné. Nova
uprava stavebniho fizeni je nezbytn¢ nutna, vladda dlouhodobé¢ slibuje pfijeti nového
stavebniho zdkona a souvisejicich pravnich predpist, které by mély cely proces
zjednodusit, zkratit a pfizpisobit soucasnym podminkdm, abychom se vrétili alespont mezi
evropsky pramér. Pii soucasném stavu legislativniho procesu v zékonodarném sboru CR

nelze o¢ekavat zlepseni situace v blizké budoucnosti.

Nedostate¢na nabidka na trhu s nemovitostmi ma dalsi dusledek v netmérném
zvySovani cen nemovitosti, které v posledni dobé vySplhaly, zejména v Praze, do

ekonomicky nezdivodnitelnych, az absurdnich vysek.

Indexy cen nemovitosti rostou v hlavnim mésté mnohem rychleji nez ve zbytku
republiky. V Praze primérné roéné rostou indexy cen o 6,6 %, zatimco v CR rostou
0 5,1 %. Ceny nemovitosti v Praze jsou dle analytikt jiz na historickém maximu, Ize tedy
do budoucna odekavat jisté zpomaleni tempa ristu. V ramci Ceské republiky mizeme
predpokladat stagnaci, ¢i dokonce pokles cen nemovitosti jako disledek snizujici se

poptavky po nemovitostech.

Rekordniho objemu poskytnutych hypoteénich tdvéri bylo dosaZeno
v letech 2016 a 2017, stejné tak nejnizsich drokovych sazeb za celé¢ho sledované obdobi,
coZ sveédéi o dobré ekonomické situaci v zemi a rostouci Zivotni Urovni. Zpiisnénim
podminek pro poskytovani Gvéri a zvy$ovanim trokovych sazeb chtéla CNB v roce 2018
zpomalit tempo zadluzovani domacnosti. Vysledkem byl vSak pokles zajmu o hypotecni
uvéry, pro potencialni uchazece o Uvér se staly tyto uvéry nedostupnymi a v kombinaci
s nedostatkem nemovitosti na trhu banky pfichdzely o spoustu klientd. Konkrétné

v roce 2018 mezirocné poklesl objem hypotecnich uvéra o 3,3 % a zaroven doslo
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k nejvétsimu meziro¢nimu piirtistku vyse urokové sazby o 26,2 %. V disledku toho béhem

roku 2019 naopak doslo ke snizeni trokovych sazeb ve snaze znovu nastartovat realitni trh.

Ve sledovaném obdobi objem poskytnutych hypotecnich Gvérti primérné rocné
rostl 0 6,8 %, zatimco vysSe Grokové sazby klesala o 4,0 %. Zjistény zvySujici se objem
poskytovanych uvérti odrazi pouze dosud rostouci ceny nemovitosti, nepromitd se v ném

vSak Zzadné oziveni trhu s realitami.

U zkoumanych ukazatelll byla zjisténa provazanost s vyvojem ekonomické situace
v zemi. Stejn¢ tak lze fici, ze vyvoj ukazateli v Praze koresponduje s vyvojem téchto
ukazatelli ve zbytku Ceské republiky. V piipadé jiz nyni se projevujiciho zpomaleni riistu

ekonomiky, pfipadné recese, 1ze ocekavat dalsi pokles poptavky na realitnim trhu.

Historicky nejniz§i mira nezaméstnanosti v CR, z niz vyplyva nedostatek
pracovnich sil ve stavebnictvi a femeslech, souvisejicich s vystavbou domt a bytd, vede
k prodluzovani dokonceni zapocatych staveb, oddalovani zahajovani novych projekt
a zvySovani ceny praci, a tedy i konecné ceny dokoncenych staveb byti a ostatnich
nemovitosti. V souvislosti se shora zminénymi vysledky zkoumani, 1ze konstatovat, ze
tento stav je dlouhodobé neudrzitelny. Bydleni ve vlastnim, ale i v pronajatém byté v Praze
je v soucasné dobé dostupné pouze pro stale se zmensujici skupinu lidi s vy$$imi piijmy.
Pro studenty, mladé rodiny, seniory a zaméstnance s niz§imi piijmy se toto bydleni stava
nedostupnym. Bez zéasahu statu, ktery musi co nejdiive stanovit celkovou koncepci bytové
vystavby, v€etné jeji pfipadné finan¢ni podpory (napf. dota¢ni politika, investi¢ni pobidky,
danové ulevy, atd.), v€etné podpory vystavby bytil pro socidln¢ slabsi obcany, a to 1 na
komunalni urovni, spolu s upravou socialni politiky statu (socidlni davky), a ktery takeé
musi zménit a zjednodusit zdkonny ramec stavebniho fizeni, nelze o¢ekavat v dané oblasti

Zadnou vyraznou zménu.

Ve Zprave o financni stabilité¢ 2018/2019, zvetejnéné 11. Cervna 2019 (viz kapitola
3.3.1.4), dochazi CNB k obdobnym zavérim, zejména pokud jde o nadhodnoceni ceny
bydleni v CR a rizika s tim spojend. Z toho lze vyvodit, Ze zlepseni dostupnosti bydleni pro
ob¢any je v prvé fadé v moznostech statu, ktery mize svymi zasahy, vyplyvajicimi z jeho

pravomoci, odstranit pfetrvavajici asymetrii na trhu s nemovitostmi.
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7 Ptilohy

Tabulka I: Indexy cen byti v Praze v letech 2008 - 2018

Model Summary and Parameter Estimates

Dependent Variable: Indexy cen bytd v Praze

Model Summary Parameter Estimates
Equation R Square F dfl df2 Sig. Constant bl b2
Linear ,633| 15,548 1 9 ,003 83,215 5,517
Quadratic ,990| 410,332 2 8 ,000 121,775| -12,280| 1,483
Exponential ,641| 16,076 1 9 ,003 88,068 ,044

Zdroj: Program IBM SPSS, vlastni zpracovani

Tabulka II: Indexy cen byti v CR v letech 2008 - 2018

Model Summary and Parameter Estimates

Dependent Variable: Indexy cen byti v CR

Model Summar Parameter Estimates
Equation R Square F dfl df2 Sig. Constant bl b2
Linear ,201 2,263 1 9 ,167 94,333| 1,267
Quadratic ,957 | 89,009 2 8 ,000( 117,218| -9,295 ,880
Exponential ,182 2,004 1 9 ,191 94,780 ,012

Zdroj: Program IBM SPSS, vlastni zpracovani

Tabulka III: Objem poskytnutych hypotecnich tuvéru v letech 2009 - 2018

Model Summary and Parameter Estimates

IDependent Variable: Objem poskytnutych hypotecnich tvéri

Model Summary Parameter Estimates
Equation R Square F dfl df2 Sig. Constant bl
Linear ,947| 143,333 1 8 ,000 56,160 18,278
Logarithmic ,878 57,435 1 8 ,000 46,915 72,677
Exponential ,930| 106,421 1 8 ,000 72,602 ,128

Zdroj: Program IBM SPSS, viastni zpracovani
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Tabulka IV: Vyvoj irokovych sazeb hypotecnich uvéria v letech 2009 - 2018

Model Summary and Parameter Estimates

Dependent Variable: Urokové sazby

Model Summary Parameter Estimates
Equation R Square F dfl df2 Sig. Constant bl b2
Linear ,834| 40,264 1 8 ,000 5,345 -,382
Quadratic ,981| 184,004 2 7 ,000 6,738 -1,078| ,063
Exponential ,838| 41,331 1 8 ,000 5,679 -,113

Zdroj: Program IBM SPSS, vlastni zpracovani

Tabulka V: Objem poskytnutého stavebniho spoieni v letech 2006 - 2018

Model Summary and Parameter Estimates

IDependent Variable: Objem poskytnutého stavebniho spofeni

Model Summary Parameter Estimates
Equation R Square F dfl df2 Sig. Constant bl b2
Linear ,005 ,057 1 11 ,816 46,362 -,132
Quadratic ,845 27,291 2 10 ,000 28,543 6,995| -,509
Exponential ,003 ,035 1 11 ,854 45,645 -,002

Zdroj: Program IBM SPSS, viastni zpracovani
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