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Abstrakt

Diplomovou praci jsem si vybrala ze dvou divodii. Prvnim byla aktudlnost tohoto
tématu, protoze se tyka kazdého z nas. Druhym diavodem bylo to, Ze budu moci ze ziskanych
poznatkti poradit i druhym s otazkou bydleni. Reziden¢ni trh nelze posuzovat samostatné, ale
musi se piihlizet ke spousté faktorii, které ho ovliviiuji. Reziden¢ni trh je trhem slozitym
a zvlastnim. Jeho vyvoj zavisi na ekonomické situaci statu a na pfiznivém vyvoji ve svéte,
ktery dopada na spole¢nost. Prosperita staitu ma vliv na ostatni trhy a hlavné trh stavebni,
na zamestnanost a mzdy obcanii. A t0 Se promitd na poptavku, ceny a celkovy vyvoj
reziden¢niho trhu. Cilem mé prace je predikovat budouci vyvoj trhu s pfihlédnutim
k faktoram, které ho ovliviiuji. Predikcim pfedchazi podrobna analyza trhu a vSech jeho
faktorii. Na zaklad¢ ziskanych poznatkill, informaci, dat a faktl jsou zpracovany modelové
scénate. Celou préci jsem se snazila zpracovat jasn¢ a srozumitelné tak, aby byla pfinosna

nejen odbornikiim, ale i vS§em ostatnim, ktefi maji zdjem o potizeni nového bydleni.
Abstract

The master’s thesis was chosen based on two main reasons. The first one was the
importance of this issue as it concerns all of us. The second one was the fact that according to
the gathered information, I would be able to give a qualified advice to the others concerning
the housing. The residential market cannot be assessed individually; many factors that
influence it must be taken into consideration. Its development depends on the economic
situation of the state and the favorable development in the world that impacts the whole
society. The prosperity of the state has an impact on other markets as well, especially the
building market, employment and wages of the citizens. Furthermore, this influences the
demand, prices and the overall development of the residential market. The aim of this paper is
to predict the future market development, considering all the factors that affect it. The model
scenarios are based on retained knowledge, information, data and facts. | tried to process this
work clearly and understandably so that it would be beneficial not only to the professionals

but to everyone interested in buying a new home.
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1 UVOD

Bydlet musi kazdy znés. Dim nebo byt nés silné ovliviiuje a dfive nebo pozdéji
ho bude potiebovat kazdy. Diivody jsou rizné. Mladi lidé se chtéji osamostatnit nebo zalozit
rodinu, studenti potiebuji klidné misto ke studiu, rodice chtéji uvolnit velky byt potomkiim,
nekdy jsme nuceni se prestchovat (naptf. kvili sousedim ¢i zaméstnani). Potfeba jako
je bydleni je véci individuélni, kazdy jedinec potiebuje k bydleni to, o ¢em casto snil. Jestli
se mu to podafi, zalezi jen na ném samotném. U vétSiny z nés plati, Ze se o bydleni postara
vlastnimi silami a pfi¢inlivosti. Pokud se ndm nepodafi zajistit bydleni piijatelnym zptisobem
a tudiZ nesplnime potiebu bydleni, mé to obvykle vazné dasledky na kvalitu Zivota. Bydleni
Znamena pofizeni a vytvotfeni domova. Toho mista, kde budeme v klidu zit, vykonédvat své
zivotni potfeby, vychovavat déti, bavit se, setkdvat se s prateli. Sviij domov si vytvori kazdy

podle svych pfedstav. K tomu potiebuje ohrani¢ené misto, tedy dim ¢i byt.

Skoro kazdy z nés se nejméné jednou za Zivot stane Ucastnikem realitniho trhu, at’ uz
se ocitne na pozici kupujiciho, prodavajiciho nebo jen toho, koho zajima hodnota svého bytu
¢i domu. Pokud c¢lovék nema dostatek odvahy samostatné jednat, jsou k dispozici

zprostiedkovatelé, tedy realitni kancelare. Ty ochotné pomohou a poradi.

Sledovat a analyzovat vyvoj realitniho trhu neni snadnéd véc. Na jeho vyvoj ma vliv
mnoho riznych faktorti, makroekonomicky vyvoj v evropském i svétovém méfitku a hlavné
vyvoj ekonomiky v Ceské republice. Vzdyt’ pravé realitni trh je indikatorem celé hospodaiské

situace statu.
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2  CILAMETODIKA PRACE

Cilem prace je vytvoreni modelovych scénaii vyvoje rezidenéniho trhu v Ceské
republice. Modelové scénafe budou zpracovany ve tfech smérech, smérem optimistickym,

realistickym, pesimistickym.

Predikce budouciho vyvoje rezidencniho trhu je provedena na zadklad¢
nashromazdénych poznatki, dat a fakti. Reziden¢ni trh prochdzi cyklickym vyvojem, proto
provedu analyzy v delSim casovém useku. Reziden¢ni trh je trhem velmi slozitym
a zvlastnim. Navic ho ovliviiuje mnoho riiznych faktora. Pomoci nékterych faktort jak napf.
privatizace ¢i demografie 1ze vyvoj predikovat pomérné piesné€. Pak jsou ovSem faktory, které
zavisi na nepredvidatelném vyvoji ve svéte, jako napt. hospodaiska krize 2008. Takovato
nepiizniva situace pak ovlivni ekonomiku statu s dopadem na Sirokou vefejnost a tyto dopady
pak negativné ovlivni rezidenéni trh. Rezidenéni trh se dostane do recese. Ceskéa spole¢nost
se do krizové situace dostala poprvé. Proto vyuziji informaci z ostatnich evropskych stati,

které si takovou situaci prosly v pribshu let jiz nékolikrat. Na zékladé srovnani Ceské

republiky a zahrani¢nich stati pak 1épe odhadnu vyvoj reziden¢niho trhu.

Metodika prace bude sméfovat k hlavnimu cili, to je vytvofit modelové scénate
mozného vyvoje rezidencnich nemovitosti. Scénare budou vytvofeny tfemi sméry vyvoje,

a to smérem realistickym, optimistickym a pesimistickym.

Diplomovou praci rozvrhnu do osmi hlavnich kapitol. Postupné zpracuji vSechny
parametry a faktory, které maji vliv na predikovany vyvoj. Analyticka ¢ast prace zacina treti
kapitolou. Zde provedu rozbor realitniho trhu, jeho vznik, vyvoj a rozdéleni. To nas navede
Kk trhu rezidenénimu. Zajimavé také bude, jak se realitni trh monitoruje, a které spolecnosti
se timto zabyvaji. Pravé na zaklad¢ uvetejnénych dat a udaji, které zpracuji, budu schopna

vytvofit modelové scénafe trznich charakteristik (ndjemné, ceny, poptavka).

Ctvrta kapitola pojednavé o rezidenénim trhu. Tuto zvl4stni komoditu realitniho trhu
podrobné rozeberu. Rekneme si o specifikach trhu, o nemovitostech coby zvlastnim zboZi.
Podkapitola bude pojednavat o vztahu bydleni — stat a o bytové politice v Ceské republice.
Rozdélim si reziden¢ni nemovitosti do jednotlivych sektor. Dalsi podkapitola je o vyvoji
reziden¢niho trhu, pro lepsi orientaci je rozdélend do jednotlivych let. Dulezité poznatky pro
mou praci jsou také faktory, které rezidencni trh velmi ovliviiuji. Ty jsou rozebrany

v samostatné podkapitole.
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V paté kapitole se podivim na vyvoj rezidencnich trhi v jinych evropskych zemich,

protoze rezidenéni trh ma v Ceské republice pomérné kratky vyvoj.

Do Sesté kapitoly jsem zatadila stavebnictvi a bytovou vystavbu, jako vyznamnou
soudast realitniho trhu. Vénuji se historii bytové vystavby Ceské republiky. Rozdélim
bytovou vystavbu do jednotlivych rokd, zvlast zpracuji vystavbu v Praze. Zmapuji

si vystavbu novych bytii, kde se stavi nejvice a kde nejméné.

Sedma a osma kapitola se vénuje poptavce a cenam rezidencnich nemovitosti. Zde
uvedu hlavné data a Cisla a k lepsi piehlednosti pouziji grafy. Rezidencni trh budu brat jako
celek a to castecn¢ vede ke zkresleni tidaji. Proto, pro lepsi posouzeni, se zamétim zvIast

na hlavni mésto Prahu, coby taznou silu nejen ¢eské ekonomiky, ale i rezidenéniho trhu.

Devata kapitola je vénovana mému hlavnimu cili, tedy predikci vyvoje reziden¢niho

trhu. Zde jsou zpracovany modelové scénaie vyvoje rezidenéniho trhu.

V desaté kapitole se nachazi shrnuti hlavnich myslenek a zavér.
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3  REALITNI TRH

3.1 POCATKY REALITNIHO TRHU

Pted rokem 1989 jsme m¢éli zcela rozvraceny trh nemovitosti. Realitni trh se zafina
rozvijet az po tomto roce.t Po Sametové revoluci zaGal transformaéni proces celého
hospodatstvi. Teprve provedenim téchto transformacnich zmén piesla bytova politika
K trznimu modelu fungujiciho bytového trhu. Zacala vyznamna etapa formovani bytové
politiky. Vznik novych politickych stran, otevieni hranic, ekonomické zmény, obnoveni
trzniho hospodafstvi, ptiliv zahrani¢niho kapitalu a vznik soukromého podnikéni, to vSe vede

K nastartovani stavebni vyroby. Nastava masivni rozvoj stavebnictvi.

Zvysuje se zivotni urovenn obyvatelstva, 1idé touzi po lepsim bydleni, vznikaji nové
primyslové a bytové objekty a moderni ndkupni stfediska. Zacind se rozvijet obchod
S nemovitostmi. Vyuzivaji se zkuSenosti ze zahrani¢niho trhu. Vznik4 obrovsky pocet malych
i velkych realitnich kancelaii. V soukromém podnikani s nemovitostmi v Ceské republice

muze zacit prakticky kazdy. Nejsou zadné vétsi prekazky. Realitni trh zaziva velky rozmach.

3.2 TRH

Trh je vyhrazené misto, kde se schazeji lidé v urcitych intervalech, aby navzijem
sménovali. Trh v ekonomice je prostor, kde dochdzi ke smén¢ statkii a penéz, kde se setka
prodavajici a kupujici. Z hlediska uzemniho se trhy déli na mistni, narodni a svétové. Podle
poctu zbozi sledovaného trhem se d€li na dil¢i (jeden druh statku) a agregatni (veskeré zbozi).

Dale se trh déli na nedokonale a dokonale konkurencni.
Dokonale konkurenéni trh ma své podminky, které 1ze shrnout do péti bodu:
1) ,,velké mnozZstvi prodavajicich a nakupujicich,
2) dokonala informovanost kupujicich,
3) homogenni produkt,

4) volny vstup na trh a vystup z tohoto trhu,

L CISAR, I. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Viyd. 1. Praha: Vysoka $kola ekonomicka v Praze, 1996. 160 s.
ISBN 80-7079-690-1. s. 33.
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5) nulové ndklady na zménu dodavatele.

Pokud je jen jedna podminka porusena, méni se trh na nedokonale konkurencni.
Realitni trh je trhem nedokonale konkurencnim. Nemovitosti totiz piredstavuji velmi
rozmanité zbozi, které neni nikdy identické. Kazd4a nemovitost je jedinecna — heterogenni.
Také informovanost nakupujicich neni stejnd, jako informovanost prodavajicich. Ten, kdo
prodava, zna svou nemovitost 1épe a presnéji. V neposledni fad€ jsou zde transakéni naklady.

Jsou tedy porusSeny tfi zakladni podminky dokonale konkuren¢niho trhu.

Trh nemovitosti je souc¢asti trzniho systému a podléha obecnym trznim zékonitostem.
Pronik4 a ovliviiuje ostatni trhy, celou trzni soustavu a jeji jednotlivé prvky.® Realitni trh
je neustale v pohybu, protoze potieby lidi se neustale méni. Proto je dualezité situaci na trhu
sledovat a zaznamenavat. MiZzeme se tak ptizplisobit a reagovat na konkrétni potieby, protoze

jednou se kazdy ocitne v situaci, kdy bude muset fesit otdzku bydleni.

Realitni trh je povazovan za jeden z indikatorti celkové hospodaiské situace. Pokud
ceny nemovitosti rostou a prodavaji se, znamena to dobrou ekonomickou situaci. Na kazdy
lokalni realitni trh ma velky vliv 1 statni politika. Soucasna politika nasi spole¢nosti spojena
s rozpoctovou zodpovédnosti, zastavenim nekterych investic do infrastruktury a omezenim
poctu statnich zaméstnancli, nebude na oziveni realitniho trhu plisobit nikterak pozitivné.
I pfes mozné cenové vykyvy, které jsou v dnesni dobé béznym jevem, hodnota domi, byt
a pozemkl stdle roste. Pfesto vcelém svét€ je obchod snemovitostmi chapan jako

v

nejstabilnéjsi a nejdiivéryhodnéjsi investice.

3.3 ROZDELENI REALITNIHO TRHU

Realitni trh Ize roz€lenit na nésledujici segmenty.
1) ,, Rezidencni nemovitosti
x  Rodinné domy
x  Byty, bytové ndjemni domy

% Chaty, chalupy a rekreacni strediska

2 SKAPA, S. Mikroekonomie |I. Vyd. 1. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s. r. 0. Brno, 2008. s. 59. ISBN
978-80-214-3736-4. 5. 59.

3 CISAR, J. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Vysoka $kola ekonomicka v Praze, 1996. 160 s.
ISBN 80-7079-690-1. s. 33
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2) Komercni nemovitosti
x Industrialni / logisticky
x  Kancelarsky
x  Retailovy
x  Hotelovy
3) Pozemky
x  Pozemky pro rezidencni vystavbu
% Pozemky komercniho vyuziti

o . ol
x  Pozemky pro zemédélskou prvovyrobu

3.4 ETAPY VYVOJE REALITNIiHO TRHU

Realitni trh v Ceské republice ma kratkou dobu existence. Prakticky od jeho vzniku,
tedy od roku 1989, mélo celé obdobi jeho trvani vzestupnou tendenci. I ekonomika naseho
staitu méla velmi ptfiznivy vyvoj a predvadéla vySsi rhst ekonomiky, nez vétSina stath
Evropské unie. Pozitivni vyvoj byl nahle zasazen krizi. Hospodatska krize 2008 nas zasahla

na vrcholu ekonomického cyklu a o to vétsi méla nasledky.

Hospodatska krize z roku 2008 byva oznacovéana jako nejhlubSi hospodaiska krize
od 30. let 20. stoleti. Velka hospodaiska krize v letech 1929 az 1933 zasahla cely svét a méla
velmi podobny priibéh, jako krize 2008. Také se §ifila z USA a to 1 pfesto, Ze trhy byly velmi
malo globalizovany. Krize se rychle §ifila do Evropy. Doslo k zaniku mnoha bank a hroutily
se ménové systémy. V Ceskoslovensku doslo k razantnimu propadu primyslové vyroby,
protoze jsme byli silné zavisli na exportu skla, textilu, papiru a cukru. Doslo k devalvaci
ceské koruny a k nérlstu poctu nezaméstnanych. Navrat k pfedkrizovym hodnotdm trval

az do poloviny 50. let.’

* SKAPA, S. Determinanty realitniho trhu. Prezentace, ptedmét Realitni trhy a realitni kancelafe. Brno, 2012.
Pocet snimki 54.

® ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Financni krize v rezidenénim developmentu. Ceska
republika: Deloitte, Hyposervis, 2009. s. 6 — 12.

17



vvvvvv

krizi od politickych a spole¢enskych zmén na zacatku 90. let. Hospodaiska recese z let 1997
a 1998 neméla tak rozsahly dopad na vefejnost. ObcCané tuto recesi mnohdy ani nepocitili

a to diky nizkému zadluZzeni.

Hospodaiska krize 2008 k nam byla dovezena zvenc¢i tak, jako tomu bylo v 30. letech
minulého stoleti. Finan¢ni a hospodarska krize odstartovala v zafi 2008 padem banky Lehman
Brothers. Nasledovaly kolapsy dalSich investi¢nich bank a pojistoven. Nakaza amerického
trhu brzy postihla cely svét. Destabilizovala evropsky bankovni sektor. Trhy propadaly
neduvéte a Sifila se uvérova krize. Hospodarska krize postupné postihla prakticky cely
pramyslovy svét. Evropa byla krizi zasazena jesté¢ vice nez USA. Vlady jednotlivych
evropskych statli musely stabilizovat finan¢ni trhy, coz mélo dopad na redlnou ekonomiku.
Finanéni trhy v Evrop€ proSly vyraznym ochlazenim a néslednym poklesem poptavky
ve velké &asti svétové ekonomiky.® Tento dramaticky vyvoj zasahl vétinu trhi stavebni,
pracovni, finanéni i realitni. Ceskéa ekonomika pocitila negativni dopady globalizace, piestoze
finan¢ni a makroekonomicka stabilita statu byla znacn4, utrpéla velky propad. Hlavni ptic¢inou
byla oslabena poptavka po exportu, hlavné v automobilovém a elektrotechnickém pramyslu.
Na pracovnim trhu se zacaly projevovat vlivy zpomaleni riistu ekonomiky a spolec¢nosti
se zaGaly zbavovat nadbytecné pracovni sily.” Doglo ke zpomaleni ristu pijmi domécnosti,
ke zvySovani cenovych hladin potravin, energie, benzinu, nafty, (riist svétovych cen ropy).
Plsobenim téchto faktori domdacnosti Setfi, omezuji spotiebu a nepoustéji se do ndkladnych

investic (pofizeni bydleni).

Propad realitniho trhu se projevil, jak v poklesu kupnich cen, tak v objemu
realizovanych obchodti. V roce 2008 klesla hodnota realitniho trhu o 5 %, v roce 2009 dale
klesala 0 9 %. V tomto roce Cesky realitni trh zaznamenal pokles az na dno. Realitni investice
se propadly meziro¢né o 80 %, zcela se zastavila vystavba novych objekti nebo byla omezena

na minimum.®

V této dobé€, kdy realitni trh prochazel krizi, se znacné prodlouzila doba prodeje

vvvvvv

1-3 mésict na pul roku i vice.

® ARTN. Trend Report 2010. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ob&anské sdruzeni, 2010. 194 s. s. 16.
" ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Financni krize v rezidencnim developmentu. Ceska
republika: Deloitte, Hyposervis, 2009. s. 17.

® Dopad krize na realitni trh v Ceské republice. Portdl RUSSEGGER REAL [online]. [cit. 2012-10-29]. Dostupné
z: http://www.russegger.cz/tiskove-zpravy/dopad-krize-na-realitni-trh-v-cr
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Navic se ztizily podminky pro ziskani Gvéru. Na pocatku roku 2008 pfisla nejprve
Ceska spotitelna, nasledovand ostatnimi bankami, s piisn&j§imi pozadavky na klienty, zadajici
o hypotecni uvér. Pokud mél byt vér poskytnut, ¢astka se odvijela od znaleckého posouzeni
hodnoty nemovitosti. Tim byla ovlivnéna také vySe ¢astky, kterou byly banky ochotny pujcit.
Ztizenim podminek se zna¢né snizil pocet lidi, kteti hypotéku dostali. Lidé tak museli
od svych zamért pofidit si vlastni bydleni, upustit. Ani developerim se nedafilo 1épe.
Pii poskytnuti investic na novy projekt si banky zadaly vétsi jistoty. Zadaly vétsi finanéni
spoluucast zadatele a piisnéji posuzovaly bonitu klienta. Toto mélo na vyvoj realitniho trhu

v o ’ . ’ -9
pomérné velky negativni vliv.

Hospodatska krize se dotkla vSech odvétvi trhu. Investicni trh se v poctu transakcei
propadl az o 70 %. Nasledkem toho je propad cen nemovitosti. Ceny v pfedchozich letech
stoupaly strmé vzhlru. Klienti jiz pfed zacCatkem krize pfestali pfedrazené nemovitosti
kupovat. Takze vSechno zIé, je k né€emu dobré. Ceny nemovitosti se vratily na svou realnou

hodnotu.*®

V roce 2010 klesla hodnota realitnitho trhu o 3 %. Pfesto se realitni trh zacind
probouzet. Po krizovych letech nastdva v roce 2010 mirné oZiveni ekonomické situace.
Predevsim developerské firmy se prizpasobily a na trhu s novymi byty bylo jasné¢ vidét
oziveni. Jesté v prvnim pololeti roku 2011 je situace na trhu dobrd a vSe nasvédcuje tomu,
ze muzeme cekat ptiznivy vyvoj. Od druhého pololeti roku 2011 se situace néhle zménila.
Ve vyspélych stitech Evropské unie dochdzelo ke zpomaleni ristu ekonomik. Tento
nepiiznivy vyvoj ma samoziejmé vliv 1 na nas stat. Opét, a to v kratkém casovém useku,
zacalo obdobi nejistoty, zacaly se propadat kapitalové trhy. To vedlo ke znepokojeni celé nasi
spole¢nosti, protoze lidé jesté jasné vnimaji dusledky hospodaiské krize z roku 2008 a o to
vice jsou opatrni. Realitni trh zazil dalsi propad. Hodnota klesla 0 3, 2 %." Tento cenovy
propad zpisobilo nékolik faktorG. Pomineme-li nejistou ekonomickou situaci ve staté,
Kk propadu vede i snizovani cen nemovitosti a velmi maly pocet prodeji. Dals§im prvkem
vedouci k propadu realitniho trhu byly nedobrovolné drazby. V roce 2010 vzrostl objem
drazeného majetku ze 152 miliond (rok 2009) na 800 miliént korun. Ceské banky zatim

realizovaly jen malou cast drazeb. Jsou si védomy, ze masovy prodej zastav by vedl

9 ARTN. Trend Report 2010. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ob&anské sdruzeni, 2010. 194 s. s. 35.
% Dopad krize na realitni trh v Ceské republice. Portdl RUSSEGGER REAL [online]. [cit. 2012-10-29].
Dostupné z: http://www.russegger.cz/tiskove-zpravy/dopad-krize-na-realitni-trh-v-cr

1 STRANAK, V. Rok 2011 byl pro realitni trh relativng dobry. Realit: Magazin o realitnim a stavebnim trhu.
Praha: Mlada fronta, 2012, ro¢. 19, 1-2 2012. ISSN 1210-8308.
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K plosnému poklesu cen nemovitosti a banky by nedostaly celou financni castku

pohledavky. ™

Krize z pfedchozich let ma za nasledek zanik fady menSich realitnich kancelafi.
A to vedlo K posileni téch velkych. V nasledujicim roku pak tyto velké realitni kancelare
absorbovaly ztraty, prizpusobily se zménéné poptavce na trhu a upravily ceny sluzeb
ve prospéch najemniho bydleni. Realitni kancelare, které ptezily, zaznamenaly pokles jen
0 2 %. Tento maly propad znamena, Ze lidé se vraci ke sluzbam realitnich kancelari. Upousti
od toho, aby si své nemovitosti proddvali sami. Velkym realitnim kancelarim piinesl tento rok

meziro¢ni riist obratu 0 10, 8 %.%3
Rok 2011 je pfesto hodnocen jako rok relativné dobry oproti rokiim piedeslym.

V roce 2012 pololetni bilance realitniho trhu ukazuje na stagnaci. To, Ze neklesa jeho
hodnota, je jen diky obchodim s pozemky. Trh s bydlenim se propadl o dalsich 22 %."
Prodej nemovitosti je vétSinou dlouhodobéjsi zalezitosti. V této dob& majitel nabizejici
nemovitosti musi platit poplatky (fond oprav, energie, udrzba). To vede ke zbyteCnym
vydajim. Pro ty, ktefi chtéji nemovitost rychle prodat, je zde novy zplsob tzv. aukce

nemovitosti. Ta by mohla pomoci rozproudit realitni trh.

3.5 MONITOROVANI REALITNIHO TRHU

Realitni trh je sloZity systém a sledovat jeho vyvoj neni viibec jednoduché. Proto neni
vyvoj. Realitni trh sleduje a analyzuje nckolik subjektd. Vydavaji zpravy a studie, které

informuji Sirokou odbornou i laickou vetejnost.

Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) — toto obcanské sdruzeni ptlisobi
v Ceské republice od roku 2001. Clenové sdruzeni jsou osobnosti z nejriiznéjsich oblasti trhu
nemovitosti. Toto sdruzeni pordda pravidelnd setkani, sestavuje zpravy o stavu trhu,
propaguje trh na zahrani¢nich akcich, prednaskovou Cinnost ¢lentl, spolupracuje s vladnimi

organizacemi a ministerstvy. Hlavnim cilem asociace je zvySeni aktivity, stability

2 ROGEROVA, D., NIEDERMAYER, L., ENDAL, F. a kol. Byty nad zlato? Analyza vyvoje rezidencniho trhu
v Ceské republice 2010 — 2011. Ceska republika: Deloitte, 2012. s. 18.

B3 STRANAK, V. Rok 2011 byl pro realitni trh relativng dobry. Realit: Magazin o realitnim a stavebnim trhu.
Praha: Mlada fronta, 2012, ro¢. 19, 1-2 2012. ISSN 1210-8308.

1 BDO Appraisal services — Znalecky ustav s. r. 0. Newsletter 06/08 2012. Portal BDO [online]. [cit. 2012-10-
15]. Dostupné z: http://bdo.cz/2012/
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a transparentnosti ¢eského realitniho trhu nemovitosti. Kazd¢ dva roky vydava toto sdruzeni
publikaci Trend Report. V této publikaci se dofteme o komoditach realitniho trhu,
o makroekonomickém vyvoji CR, o cestovnim ruchu, o financovani nemovitosti,
o investi¢nim trhu 1 o dailovych a pravnich sluzbach. Publikace nam odkryje Cesky realitni trh

ve viech oblastech. Laickou vefejnost bude pfedev§im zajimat kapitola o rezidenénim trhu.*®

Deloitte Touche Tohmatsu Limited, britské privatni spolecnosti s ru¢enim omezenym
zarukou a jejich Clenskych firem. Tato zahrani¢ni spolecnost poskytuje sluzby v celé fade
pramyslovych odvétvi, ve finanénim sektoru, v nemovitostech atd. Diky globaln¢é propojené
siti ¢lenskych firem zpracovava udaje jednotlivych zemi a ty pak mtize porovnavat s ostatnimi
zemémi. Od roku 1990 ma pobocku v Praze. Reziden¢ni studie Deloittu jsou podrobnou

analyzou vyvoje reziden¢niho trhu v Ceské republice.™®

Cesky statisticky Gfad. Ten je schopen vyhodnotit jen ty transakce s nemovitostmi,
které probéhnou mezi fyzickymi osobami. Tyto tdaje vychazi z finanénich uradl, konkrétné
z danovych piiznani pro dan z pfevodu nemovitosti a z ufadui katastralnich. Jiné dostupné
soubory dat z realizovanych obchodii nejsou. Ani realitni kancelate a developerské firmy
nemaji povinnost zvefejiiovat statistiky prodeji. Data nashromazdéna CSU jsou vsak
zpracovana se zpozdénim. Zpracovani a vyhodnoceni udajui trva né€jakou dobu, takze nové

udaje jsou vlastné jiz staré, presto dilezité.

Stejn¢ tézké je sledovat ceny nemovitosti a provadeét cenové statistiky. Cenova
hodnoceni i cenové statistiky bytl se v médiich objevuji ¢asto. Ne vzdy je vSak zietelné,
nemovitosti. Kazda nemovitost je jedine¢na, ma nespocet parametri a proto nemuze existovat
méfitko cen nemovitosti. Cenovymi statistikami se v Ceské republice zabyva od dubna 2011
Hypote¢ni banka s HB Indexem. Index vyvoje cen nemovitosti sleduje zmény v cenach,
za které si nemovitosti pofidili klienti Hypote¢ni banky a CSOB prostiednictvim
poskytnutych uvért. Jedna se o viibec prvni informace, které se k realizovanym trznim cenam
objevily. HB Index sleduje ceny bytl, rodinnych domti a pozemkt pro tzemi celé Ceské

republiky.!’

!> Informace o sdruzeni, Trend Report. Portdl Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti [online]. [cit. 2012-10-10].
Dostupné z: http://www.artn.cz/cz/assoc_info.php

16 Studie a prizkumy. Rezidenéni studie. Deloitte. Portdl Deloitte. [online]. [cit. 2012-10-10]. Dostupné z:
http://www.deloitte.com/view/cs_CZ/cz/publications/surveys/rs/index.htm

' Index cen nemovitosti Hypote¢ni banky. Portdl Hyposvét.cz [online]. [cit. 2013-05-06]. Dostupné z:
http://www.hyposvet.cz/hb-index/166.html
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4.1

REZIDENCNI TRH

POJMY A DEFINICE

4.1.1 Vlastnosti nemovitosti

. o . , o 18
Za nemovitost se povazuji ,,pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem ",

tzn. véci, které nelze pfemistit z mista na misto bez poruseni jejich podstaty. Nemovitosti

tvofi zvlastni skupinu véci, protoze se vyraznym zpusobem lisi od véci movitych. Tyto

odli$nosti spatiujeme hlavné v jejich naturalné¢ vécnych vlastnostech. Mezi tyto vlastnosti

patii nasledujici.

X

Neptemistitelnost — plyne z toho, Ze nemovitost je pevné spjata se zemi a musime se ji
ptizplsobit. Ve vysledku to znamena fakt, Ze prostorova alokace nemovitosti je velmi

dualezity faktor.

Individualni a neopakovatelny vyrobek — kazda nemovitost je jind, zvlastni, jedinecna.

Lisi se ve vSech smérech (material, lokalita, orientace atd.).

Dlouhodoba Zivotnost — souvisi s Zivotnosti jednotlivych stavebnich prvki. Cim
kvalitn€j$i materidl, tim delSi Zivotnost. To ma vliv na pofizovaci naklady. Dilezité
jsou také ndklady provozni. Ty se vynaklddaji na udrZeni provozuschopnosti

nemovitosti. Zivotnost je riznd podle druhu nemovitosti, udava se v rocich.

Odlisny vztah moralni a fyzické Zivotnosti — v§echny movité véci podléhaji fyzickému
a moralnimu opotfebeni a ztraci svoji hodnotu. U nemovitosti je trochu jiné. Pti dlouhé
fyzické Zivotnosti a ztrat¢ funkce pro urcitou cinnost, tzn. moralni opotiebeni,
neznamend, 7e ji nelze opakované moralné ozivit. Sta¢i provést rekonstrukci
a modernizaci pro plnéni jiné funkce. Takovym zplsobem dochazi k prodlouzeni

moralni Zivotnosti bytovych domt v centrech historickych mést.

Vyznacuji se naroCnosti na neobnovitelné zdroje — tyka se to stavebnich pozemkdi.
Nova vystavba na okrajich mést Casto zabrala urodnou zemédélskou piidu. Je tieba
spiSe modernizovat a pfestavovat na jiz zastavéném uzemi. Jako neobnovitelny zdroj

1ze povazovat i stavebni material.

18 7akon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpisi, § 119 odst. 2.
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x  Slozity strukturovany systém — je zapotiebi hlavné pfi stavbach. Na vystavbé se podili
cela fada podnikatelskych aktivit, femesel vSechno druhu (90 % vyrobnich obort).

Tato slozité struktura vyzaduje dlouhou dobu pfipravy stavby.

x Vyzaduji pomérné slozity navazujici dalSi nemovitostni systém — stavby potifebuji
napojit na dopravni a technickou infrastrukturu (pfipojky elektrické energie, plynu

a vody, kanalizace, piijezdova komunikace).™

4.1.2 Rodinny dim, bytovy dium, byt — definice
Pro definovani domu a bytu pouZiji definice, které pouziva Cesky statisticky ufad.?

Definice bytového a rodinného domu se nachazi ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sb.,
0 obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, ve znéni pozdéjsich ptedpisu. ,.Bytovy diim je
stavbou pro bydleni, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozZadavkiim
na trvalé bydleni a je ktomuto ucelu urcena.” ,,Rodinny dim je stavbou pro bydleni,
ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozZadavkium na trvalé rodinné
bydleni a je ktomuto ucelu urcena; rodinny dum mizZe mit nejvyse tFi samostatné byty,

e ;o , L ;21
nejvyse dve nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.*

Definici bytu lze nalézt ve vyhlasce €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na
stavby, ve znéni pozd¢jSich piedpisi. ,, Byt je soubor mistnosti, popripadé jedna mistnost,
ktery svym stavebné technickym uspordadanim a vybavenim spliuje pozZadavky na trvalé

;o Ly Cr 22
bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen.

4.1.3 Specifika reziden¢niho trhu

Tak, jako jsou nemovitosti zvlastni skupinou véci, tak i trh srezidenénimi
nemovitostmi je trhem zvlaStnim. Reziden¢ni trh je rigidni a velmi cCasto ¢i spiSe vzdy

neefektivni, coz zpiisobuji abstraktni specifika. Specifika reziden¢niho trhu.

Y CISAR, J. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Vysoké $kola ekonomické v Praze, 1996. 160 .
ISBN 80-7079-690-1. s. 11 — 15.

% Metodické vysvétlivky — definice vybranych ukazateli bytové vystavby. Portdl Cesky statisticky viad
[online]. [cit. 2013-05-04]. Dostupné z: http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/metodicke_vysvetlivky
definice_vybranych_ukazatelu_bytove vystavby

?L'§ 2 pism. a) vyhlasky & 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani tzemi, ve znéni pozdgjsich
predpisi.

“2.§ 3 pism. g) vyhlasky &. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozdgjsich piedpisa.
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navzajem zcela odliSuji ve vSech moznych smérech (velikost, vybaveni, dostupnost,
lokalita). Tyto riizné charakteristiky tvoii soubor poptavek (po dané lokalité, po dané
velikosti bytu atd.) a to vSe navic vruznych kombinacich. Pravé slozitost
(komplexnost) bydleni jako zbozi znamen4, ze pro trh nelze stanovit pfesnou hodnotu.
Je bézné, ze inzerovand ¢i odhadni cena konkrétni nemovitosti muize byt

nadhodnocena, ale stejn¢ tak mize byt i podhodnocena.

Zakotenénost (fixace v prostoru): nemovitost nelze pienést do jiného prostoru. Fixace
bydleni v ur¢itém prostfedi vede jednak k rigidité pii pfizptisobovani trhu a k velké
regionalni segmentaci trhi. Také se vytvari specifické vazby mezi cenami pozemku
a dostupnosti center ekonomického rozvoje (cena pozemku a bytd v centrech je vyssi).
Plati, Ze vys$si naklady dojizd’ky do zaméstnani, musi do jisté miry kompenzovat nizsi
cena pozemku ¢i bytu. Omezena nabidka v urcité lokalit¢ mize vést k riistu cen byta.

Naopak degradace méstské ¢tvrti ¢i obce bude mit za nésledek snizeni ceny bytu.

Vysoké transakéni naklady: pfimo nesouvisi s cenou bydleni, musi je hradit kupujici
1 prodéavajici. Transakéni naklad je cena za ziskéni bytu ¢i pozemku, za st¢hovani,

za hledani bytu. Tyto naklady kupujici i prodavajici odrazuji a omezuji obrat na trhu.

Vlastnické bydleni je vzdy investice: mohou byt vynosné 1 ztratové. Jiné zakoupené
zbozi ztraci na hodnoté ihned nebo Casem, ale cena dobfe udrzovaného domu ¢i bytu

muze v budoucnu podstatné vzrist.

Externality: role externalit, tedy nezamyslenych nakladi nebo piinosu, kterymi bydleni
jednoho vlastnika miize ovliviiovat bydleni sousedd. NaruSuji ideal efektivniho trhu.
Mame pozitivni ¢i negativni externality. Pozitivni externalita je situace, kdyZ dojde
K regeneraci Casti bytového fondu v urcité lokalité. Z této regenerace maji uzitek nejen
a k zadné regeneraci nepfistoupili, ani se na ni finanéné¢ nepodileli. Negativni
externalita je situace, kdy socialni segregace uréitého prostiedi postihne nejen

obyvatele segregované lokality, ale také obyvatele v sousedstvi.

Rigidita a neefektivita trhu.
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% Stat: hraje na trhu s bydlenim dvé role, které¢ se mnohdy vzajemné vylucuji. Na jedné
strané se stat snazi o lepsi fungovani trhu (vytvaii pravidla pro banky a pro poskytovani
hypotécnich uveéri, informuje o trhu, definuje stavebni normy a prostfednictvim
uzemnich plana urCuje vyuziti lokalit). Na druhé stran¢ se snazi pomahat a tim zvysit
dostupnost bydleni socialné slabsim jedincim. Cini tak formou davek, dotaci,
zvyhodnénych pljcek nebo pifimo vystavbou dotovanych statnich ¢i obecnich bytd.

Tato skute¢nost pak posiluje netransparentnost trhu bydleni.23

4.2 BYTOVA POLITIKA

Bydleni se fadi mezi fyziologické potfeby Ccloveéka. Je povaZovéna za jednu
ze zékladnich Zivotnich potteb. Nejpodstatnéjsi funkei bydleni je ochrana pfed neptiznivymi
vnéjS$imi vlivy, mame misto k odpocinku a k uspokojeni osobnich a zivotnich potieb. Pokud
jsou uspokojeny vSechny fyziologické potieby, pfichazi na fadu dalsi potfeby vyssi tirovné
(ochrana, bezpedi, lasky, vzdélani). VSechny tyto potieby maji zésadni vliv na formovani

o1 x . , ey vy « . 24
¢lovéka a jeho nésledné zaclenéni do spolecnosti.

., Bydleni muze byt chapano ve dvoji roviné. Lze k nému pristupovat jako k socialni
sluzbe nebo jako ke zboZi. Prvni uvedeny pristup je zaloZen na ndazoru, ze bydleni ma byt
zajistovano statem a obcan ma hradit pouze podil na jeho provozu. Druhy uvedeny pristup
je zalozZen na trznich principech a bydleni chdpe jako jakykoliv jiny trini statek, jehoz cena

je zavisla na stredu poptavky a nabidky. “25

4.2.1 Bydleni a role statu

Bydleni je individualni véci kazdého z néds a kazdy by se mél o bydleni postarat
vlastnimi silami. Vzdy to tak nebylo. Pfed rokem 1989 vychazela bytova politika z principu,
Ze o bydleni se ma postarat stat. Po roce 1989 prochazela nase zemé celkovou ekonomickou

transformaci, pficemz oblast bydleni zistala trochu stranou.

2 LUX, M., KOSTELECKY, T. a kolektiv. Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. Vyd. 1. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011. s. 105. ISBN 978-80-
7419-068-1. s. 24 — 37.

2 CISAR, I. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Vysoké $kola ekonomické v Praze, 1996. 160 s.
ISBN 80-7079-690-1. s. 93.

2 SKAPA, S. Rezidencni nemovitosti. Prezentace, piedmét Realitni trhy a realitni kancelafe. Brno, 2012. Po&et
snimkt 39.
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Mnohé predstavy z obdobi socialismu se v oblasti bydleni ptelévaly do nové doby.
Bytova politika dodnes nebyla schopna se zcela vypotadat s témito socialistickymi
predstavami. Stale postrada spravnou argumentaci a ukotveni. M¢lo by dojit k zprihlednéni
argumentaci v oblasti opravnénosti zasahli na trhu bydleni.26 Ke zkvalitnéni statni bytové
politiky by mél pfispét novy Obcansky zdkonik. Do ceského prava ma byt zaclenén

1. 1. 2014. V oblasti nemovitosti a realitniho trhu ma pfinést celou fadu pozitivnich zmén.

Prestoze je bydleni véci kazdého jednotlivee, je velice dilezita a nezastupitelna role
statu v otazce bydleni. Stat ma dohlizet, aby bylo bydleni opravdu pro kazdého. Tomu, kdo
neni schopen se o bydleni postarat, ma pomoci praveé stat. Statni pomoc mé byt cilena
a efektivni a hlavné ma pomoci t€ém, kdo tuto pomoc opravdu potiebuji. Stat by mel pomoci
lidem z ohroZenych nebo socialné a zdravotné znevyhodnénych skupin. Patii sem seniofi,
rodice samozivitelé¢, mladé rodiny, lidé bez domova. Systém bytové politiky by mél byt

co nejjednodussi a co mozna nejotevienéjsi pripadnym zménam.

Bydleni jako socidlni sluzba

Bydleni jako socidlni sluzba je zalozena na nazoru, Ze bydleni ma byt zajisSténo statem.
Bytova politika statu by méla vychazet z toho, Ze potieba bydleni je dlilezitd a nenahraditelna
sluzba potiebna pro vsechny obéany. V Ceské republice patii problematika bydleni

do plisobnosti Ministerstva pro mistni rozvoj.

Z hlediska statu spociva princip a cil bytoveé politiky ve vytvateni vhodného pravniho,
institucionalniho a fiskalniho prostfedi, pro aktivity vSech aktéri na trhu s byty. Statni
intervence na trhu bydleni jsou dvojiho rdzu. Za prvé maji snizZit trzni distorze (zkresleni),
které vyplyvaji z nedokonalosti specifického trhu bydleni (nedostatek relevantnich informaci
o trhu, vysoké transakéni ndklady, nizka likvidita, nizkd cenova elasticita nabidky
a poptavky). Za druhé maji zajistit urcitou miru redistribuce, tedy zvysit financni dostupnost
bydleni a kvalitu bydleni pfijmovée slabym domacnostem, pomoci jim k bydleni a tak zabranit
socialnimu vylou€eni ze spole€nosti. Tato dudlni role statu je t€Z nazyvéna jako role
raciondlniho ekonoma a chépajiciho paternalisty. Role statu, jako raciondlniho ekonoma,

znamend zajistit efektivnéj$i fungovani trhu bydleni. Druhd role, chépajiciho paternalisty,

% LUX, M., KOSTELECKY, T. a kolektiv. Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. Vyd. 1. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011. s. 105. ISBN 978-80-
7419-068-1. s. 10.
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vychazi z riznorodych konceptl statu blahobytu piedurcujici zddouci formu redistribuce
bohatstvi, cile jsou urovany politickou reprezentaci a ji prosazovanou koncepci blahobytu.
Nikdy se nedaji naplnit oba cile soucasné, ani se neda fici, kterd role ma piednost. Stanoveni

hlavniho cile statni intervence je zalezitosti vladnouci garnitury.27

Nastroje bytové politiky zamétené na redistribuci spotifeby musi z hlediska finan¢ni
naroc¢nosti odpovidat vyznamnosti stanovenych cili. Hovofime tedy o efektivité a efektivnosti
nastroji bytové politiky. Efektivita je rozumna vyse vetfejnych vydaji uréend na vyznamny cil
a efektivnost je pak mira naplnéni stanovenych cili. Imperativy efektivity a efektivnosti
nastrojii bytové politiky je mozné shrnout do axiému vyuzitelnych pro hodnoceni tispé$nosti.

,, Axiomy efektivnosti

1) Efektivni ndstroj bytové politiky pomdha prijmové slabsim (socidlné
potrebnéjsim) domacnostem vice, nez prijmovée silnéjsim (méné socialne

potrebnym) domdcnostem (vertikalni efektivnost).

2) Efektivni ndstroj bytové politiky nevylucuje zZadnou prijmové slabsi (socidlné

potrebnou) domacnost z pomoci (horizontalni efektivnost).
Axiomy efektivity

1) Nastroj bytové politiky je efektivni, pokud neni mozné zajistit jeho cil levnéji,
tedy za alternativniho nastaveni nastroje, event. alternativniho nastaveni celé

sady ndstroju a intervenci stdtu.

2) Nastroj bytové politiky je efektivni, pokud nevytvari vyznamnéjsi distorze na
trhu bydleni, zejména pak nevytvari monopol nebo tlak na rist trznich cen bytii

¢i najemného. «28
Z uvedenych axiémui vyplyva, Ze vétsi podil podpory by mél sméfovat k piijmové
slabSim domécnostem a tim sniZovat socialni nerovnosti ve spole¢nosti. Ne vzdy se to dafi.
Naopak n¢kdy stat svymi kroky socialni nerovnosti i trzni distorze vytvaii. Zejména v delSim
gasovém tUseku a v dobd, kdy dojde ke zménam podminek (zména vlady). Zadna bytova

politika neni idedlni. Neustidle se méni ekonomické 1 trzni podminky a proto by bytova

politika statu méla byt dostate¢né flexibilni. Flexibilita je tfetim teorii podloZzenym kritériem

7 LUX, M., KOSTELECKY, T. a kolektiv. Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. Vyd. 1. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011. s. 105. ISBN 978-80-
7419-068-1. s. 49.
% LUX, M., KOSTELECKY, T. a kolektiv. Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. Vyd. 1. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011. s. 105. ISBN 978-80-
7419-068-1. s. 52.
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hodnoceni uspé$nosti nastrojii bytové politiky statu. Nastroje bytové politiky by mély

obsahovat urcité ,,klauzuli®, ktera umozni statu flexibiln¢ reagovat na zménu podminek.

To povede k posileni efektivnosti, nebude dochazet ke zbytecnému mrhani statnich
pen¢z. Klauzule by také mohla zabezpecit, aby stat fungoval proticyklicky (tj. utlumoval rust
cen bydleni v obdobi boomu a naopak ozivoval trh v obdobi recese). Systém bytové politiky

by mél byt co nejjednodussi a co mozna nejotevienéjsi ptipadnym zmeénam.

Stat by nemél piekazet ekonomickému fungovani trhu s byty, mél by chranit ob¢any
pred velkymi vykyvy v urocich hypoték a najemniky pted vykyvy cen najjemného. Zaroven
ma Cinit podpirné kroky zacilené na skupiny domécnosti, které se sami o své bydleni

nemohou postarat.?®

Koncepce bytové politiky je zavazny strategicky dokument. Jsou zde stanoveny

zakladni sméry vyvoje i konkrétni cile. Cile bytové politiky podle koncepce z roku 2005 jsou:

x  fungovani trhu s byty vietné odpovidajici pravni upravy pro vlastnické, ndajemni
i druzstevni bydleni a vcetné vymahatelnosti prava, soucasti tohoto cile je i odstranéni

cenovych a pravnich deformaci v segmentu najemniho bydlen,

x zvySovani financni dostupnosti bydleni pro domdcnosti, vietné socidlnich davek

VvV oblasti bydleni kompenzujicich celkové vydaje na bydleni domdacnosti s nizsimi
prijmy,
x  zvySovani nabidky bydleni a to i prostrednictvim podpory nové vystavby vietné

vystavby bytii se socialnim urcenim,

x zvySovani kvality bydleni, vcetné podpory viastnikii pri sprave, udrzbe, opravach

a modernizaci jejich bytového fondu,

x  prubézny monitoring trhu s byty i monitoring ucinnosti a efektivity jednotlivych

podpiirnych nastroju a jejich korekce,

x aplikace nediskriminacnich pravidel spolecenského trhu Evropské unie vcietné

podminek hospodarské soutéze a slucitelnosti verejnych podpor s komunitarnim

prdvem.“30

# LUX, M., KOSTELECKY, T. a kolektiv. Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. Vyd. 1. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011. s. 105. ISBN 978-80-
7419-068-1. s. 52

% Bytova politika. Portdl Ministerstvo pro mistni rozvoj CR [online]. [cit. 2013-02-10]. Dostupné z:
http://mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika
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Napliovani téchto cill je zajiStovano pravnimi predpisy (obCansky zékonik) a dale

pomoci podpirnych nastroji v oblasti bydleni.

Programy podporujici bydleni pro rok 2013 z Ministerstva pro mistni rozvoj,

financovany ze statniho rozpoctu

x

Podpora regenerace panelovych sidlist — cilem je poskytnuti dotaci obcim
na regeneraci vefejného prostranstvi panelového sidlisté o celkovém poctu nejméné
150 byth. Dotace je poskytovdna az do vySe 70 % rozpoctovych nakladl akce,

maximaln¢ vSak 4 miliony korun.

Vystavba technické infrastruktury — cilem podpory je rozsifit nabidku zainvestovanych
pozemkd pro naslednou vystavbu bytovych domt, rodinnych domii nebo bytovych
a rodinnych domil. VySe dotace pro obec je 50 000 K¢ na jeden byt nasledn€ postaveny

na pozemcich zainvestovanych z podprogramu.

Podprogram vystavby podporovanych byti — cilem podprogramu je vznik bytl
na uzemi Ceské republiky slouZicich k poskytovani socialniho bydleni pro osoby, které
maji ztizeny pfistup k bydleni v dusledku zvlastnich potieb vyplyvajicich z jejich

neptiznivé socialni situace — vek, zdravotni stav nebo socialni okolnosti jejich Zivota.

Podpora oprav olovénych rozvodi — cilem podpory je zkvalitnéni bytového fondu
vyménou domovnich olovénych rozvodi (vody) a to v maximalni vysi 20 000 K¢

na jednu bytovou jednotku. Tim se docili sniZzeni obsahu olova v pitné vode. 3!

Programy podporujici bydleni pro rok 2013 ze Statniho fondu rozvoje bydleni.

Uvéry na vystavbu ndjemnich bytd, natizeni vlady ¢. 284/2011 Sb., v novelizovaném
znéni — cilem je podpofit novou vystavbu najemnich byti. Uvér bude poskytovan
pravnickym a fyzickym osobdm (vcetné mést a obci) na vystavbu ndjemnich byt
vV novych bytovych domech, na takové stavebni zmény existujicich staveb, ze kterych
vzniknou najemni byty v bytovych domech (rekonstrukci nebytovych prostor). Uvér

neni mozné ¢erpat na vystavbu ani rekonstrukci rodinnych domd.

31 STATNI FOND ROZVOJE BYDLENI. Koncepce bydleni CR do roku 2020. Portdl Ministerstvo pro mistni

rozvoj

[online]. [cit. 2013-02-10]. Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/66bfa9e5-dcca-402e-a8ae-

1d3fbfe415ef/Koncepce-bydleni-CR-do-roku-2020.pdf
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% Program uvérli na opravy a modernizace bytovych doml — program je uren pro
vSechny vlastniky bytovych domti bez rozdilii technologie vystavby (panelové,
cihlové). Program mohou vyuzit druzstva, spolecCenstvi vlastniki, fyzické i pravnické
osoby, stejn¢ jako meésta nebo obce, které maji ve vlastnictvi bytovy dim. Jsou

poskytovany urokové bonusy.

% Uvéry obcim na opravy a modernizaci bytového fondu, nafizeni vlady ¢&. 396/2001 Sb.,
o pouziti prosttedkit SFRB na opravy a modernizaci bytl, ve znéni pozdéjsich
predpisut — na rok 2013 mél fond piipravenou ¢astku 20 milionti korun. Podpora

. , C o 32
je poskytovana ve form¢ uvéru.

Podpory na bydleni I1ze také ziskat od Ministerstva prace a socidlnich véci. Jsou to tyto
podpory: podpora stavebniho spofeni, ptispévek na bydleni, davky socialni péce, uhrada

majetkové ujmy bankdm, pomoc v hmotné nouzi.

Dalsi neptimé podpory bydleni jsou: danové ulevy vazané na dan z piijmu, dan

Z nemovitosti, daiiové ulevy vazané na dan z pridané hodnoty.

Bydleni jako zboZi

Diim ¢i byt (nemovitost) zde chapeme jako zbozi, se kterym se obchoduje na lokalnim
trhu. Vzhledem k vlastnostem nemovitosti jsou neopakovatelnym, velmi komplexnim zbozim.
Kazdy k nému bude pfistupovat podle svych mozZnosti a bude mit jind méfitka a jiné
pozadavky. Mezi prvnim pozadavkem bude poloha bytu v rdmci obce (stfed, okrajova ¢ést),
u bytu v bytovém dom¢ bude rozhodovat poloha bytu (svétova strana, poschodi). Neméné
dalezité bude i1 okolni prostiedi bytu (zeleni, obchody, Skola, zdravotni zafizeni). Nesmime
zapomenout na dostupnost do zaméstnani. Dals$i méfitka jsou velikost obytné plochy, pocet
pokoji, pfidruzenych prostor (sklep, gardz, terasa), stav a stari bytu a v neposledni fad¢ také

cena.®

%2 STATNI FOND ROZVOJE BYDLENI. Koncepce bydleni CR do roku 2020. Portdl Ministerstvo pro mistni
rozvoj [online]. [cit. 2013-02-10]. Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/66bfade5-dcca-402e-a8ae-
1d3fbfe415ef/Koncepce-bydleni-CR-do-roku-2020.pdf

% SKAPA, S. Reziden&ni nemovitosti. Prezentace, predmét Realitni trhy a realitni kanceldre. Brno, 2012. Po&et
snimku 39.
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domy, bytové domy, bytové domy najemni, chaty, chalupy a rekreacni stiediska.
,, Rezidencni nemovitosti se deli do péti sektoru:
1) sektor viastnického bydlent,
2) soukromy ndjemni sektor,
3) sektor obecnich najemnich bytu,

4) druzstevni sektor,

5) jiné divody uZivani bytu. “**

4.3.1 Sektor vlastnického bydleni

Vlastnické bydleni patii v Ceské republice mezi nejvice vyhleddvané, zaujima 65 %
rezidenéniho sektoru.® Vlastnické bydleni reprezentuji hlavné rodinné domy. Stavi se plo§né
po celé Ceské republice. Dalo by se Fici, Ze na realitnim trhu je jich nedostatek, protoze kdo
rodinny diam vlastni, se snim nerad lou¢i. Rodinny dim obvykle ptechazi z generace
na generaci nebo je vyuzivam k rekreaci. Pofizeni je finan¢né velice naro¢né a proto si ho
nemuze dovolit Uplné kazdy. Ke zvySeni poctu byt v osobnim vlastnictvi doslo predevsim
v poslednich patnacti letech a to zejména diky privatizaci obecnich bytovych fondd,
prevodim druzstevnich bytd a také diky phsobeni developerskych spolecnosti,
jez se priklanély k realizaci projekti zaméfenych na piimy prodej. Pokud bylo k pokryti
nakladii spojeného s pofizenim nemovitosti vyuzito hypotéky, pfinasi to pro majitele jista
rizika. Ty se mohou projevit v nedostatku penéz na splatky Gvéru (ztrata zaméstnani, pokles
prijmi, nemoc). Také mize nastat situace, ze dojde k poklesu cen nemovitosti pied splacenim
Gvéru a tim maze vySe dluhu presdhnout hodnotu zastavené nemovitosti.®*® Pokud se
nemovitost pofidi bez vyuziti hypotéky, nebo je jiz splacena, pfedstavuje vlastnické bydleni

idedlni formu a jisty druh komfortu.

% SKAPA, S. Reziden¢ni nemovitosti. Prezentace, predmét Realitni trhy a realitni kanceldre. Brno, 2012. Pocet
snimka 39.

% ARTN. Trend Report 2012. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ob&anské sdruzeni, 2012. 191 s. 33.
% SKAPA, S. Reziden&ni nemovitosti. Prezentace, predmét Realitni trhy a realitni kanceldre. Brno, 2012. Po&et
snimkt 39.
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Vlastnické bydleni predstavuje kapital. Vlastnik nemovitosti miZe se svym majetkem
libovolné nakladat (prodej, rueni u hypoték). Aby nemovitost neztracela ze své hodnoty,

musi se o ni dobfe pecovat.

4.3.2 Sektor najemniho bydleni

Sektor najemniho bydleni se nyni dé€li na soukromy najemni sektor a sektor obecnich
najemnich byt a ¢ini 18 %.%" Podstata obou je stejnd. Osoba si pronajiméd byt k bydleni
za uplatu, tzn., ze uzivaci a vlastnické pravo nemd jedna a tatdz osoba. U soukromého
najemniho sektoru je byt v majetku soukromé osoby. Ta poskytuje najemci bydleni
na zékladé sepsané najemni smlouvy a na pfedem stanovenou dobu uZivaci pravo. Soukromy
najemni sektor se vytvofil az po roce 1989, kdy prob&hly restituce a majetek (najemni domy)
se vratil pivodnim majitelim.*® Zakladni problém tohoto zpisobu bydleni je ve vysi
najjemného. Majitel ma snahu dosdhnout co nejvétSich ziskii z najmu, aby byl schopen

postarat se o dim. Jde tedy o smluvni ndjemné. V obecnim sektoru byty ur¢ené k pronajmu

wrwe

prodej podnikového bytového fondu, nezdjem investori a v dasledku 1 developert. ™

V minulych letech se lidé ndjemnimu bydleni spiSe vyhybali. AZ nyni v dobé nejistoty
a ekonomické nestability se obfané vraci k moZnosti najemniho bydleni, které¢ nepiinasi
finanéni zavazky v podobé splaceni hypotéky. ZvySeny zajem o toto bydleni probudil
investory. Jejich vstup do tohoto segmentu vSak bude problematicky a to zejména z diivodu

nedostatecné pripravenosti legislativy.

V CR je nyni piiblizné 20 %, coZ predstavuje hodnotu 920 tisic najemnich byti.
Z tohoto poctu ptipada pfiblizné 20-25 % na sektor smluvniho najemného a 75-80 % na
regulované naijemné.40 Deregulace ndjemného zapocala v roce 1992. Smyslem pravni Gpravy
regulujici jednostranné zvySovani njjemného bylo plynulé pfizplisobeni ndjemného trznim
standardiim. Jako prvni byly deregulovany ceny za sluzby spojené s bydlenim ve statnich
bytech a poté doslo k celoplosnému zvySeni najemného o 100 %. Nasledovaly dalsi kroky

deregulace. Ta probihala chaoticky a ne vzdy podle pravnich piedpist. Ustavni soud je

%" ARTN. Trend Report 2012. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ob&anské sdruzeni, 2012. 191 s. 33.
%8 CISAR, J. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Vysoké $kola ekonomické v Praze, 1996. 160 s.
ISBN 80-7079-690-1. s. 34,

¥ ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Vvoj rezidencéniho triu v roce 2009. Ceska republika:
Deloitte, Hyposervis, 2010. s. 24.

“ ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Vyvoj rezidencniho trhu v roce 2009. Ceska republika:
Deloitte, Hyposervis, 2010. s. 24.
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nékolikrat oznacil jako protiustavni. V roce 2006 vstoupil v platnost zakon ¢. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvySovani najemného z bytu. Zakon nastavil piesna pravidla. V zakoné
je uvedeno: ,, Pronajimatel je oprdvnén jednostranné zvysit ndjemné jedenkrat rocné pocinaje
1. lednem 2007 a nasledné vzdy k 1. lednu, popripadeé pozdéji, avsak nikoliv zpétne za obdobi,
které uplynulo od 1. ledna daného roku, pokud se s ndjemcem na zméné ndjemného

1l py: v v o ’ v ’ ’ v rw e 7 2
Pficemz zpiisob vypoctu cilovych hodnot mésicniho najemného za 1 m

nedohodne jinak.
podlahové plochy bytu a maximalnich pfirastkii mési¢niho najemného je uveden v piiloze
k tomuto zakonu. Regulace najemného skoncila ve vétsiné mést a obci 31. prosince 2010.
V Praze, v krajskych méstech mimo Usti nad Labem a Ostravy a ve Stiedoéeskych méstech
nad 10 000 obyvatel skoncila 31. 12. 2012. Do této doby najemnik nemél proti zvySovani
najmu obranu. Skoncenim platnosti zdkona se najemnik stal plnopravnym ucastnikem
njjemni smlouvy. Novou uroveil ndjemného jiz neurcuje zadny piedpis, ale dohoda
S pronajimatelem. Tedy pronajimatel a najemnik se musi na vysi najemného dohodnout.
Predstavy pronajimatelti a najemniki se ale mohou znacné liSit. Ob& strany mohou mit
nerealistické pozadavky. Néjemnici zvykli na nizké regulované ndjemné nejsou ochotni
na zvySeni ndjmu viibec ptistoupit. Naopak pozadavky pronajimatelli mohou byt pfemrsténé,
aby si zahojily ztraty z doby regulace. Pokud nedojde k dohod¢, musi rozhodnout o vysi

najemného soud. Jednostranné zvySeni ndjmu ze strany vlastnikti je nepiijatelné.

Situace vSak nemusi byt tak zl4. Dokonce se ocekava, ze by mohlo dojit i k mirnému
sniZzeni najml. Ve meéstech, kde regulace jiz skoncila, se ceny ndjmi nezvySuji a doslo

I K mirnému poklesu napft. v Ostravé, Chrudimi.
Trh s ngjemnim bydlenim 1ze rozd¢lit do tii zakladnich segmentt.

1) ,,Socialni bydleni, pro ty, kteii nejsou schopni sami si zajistit bydleni, rodiny
S nizkymi prijmy, stari lidé. Najemné je regulovano a dotovano dle potieb

a situace.

2) Specidlni bydleni pro zvlastni skupiny lidi (seniori, hendikepovani).

3) Standardni najemni bydleni. a2

Néjemni bydleni by nemélo byt ztotoziiovano se socidlnim bydlenim. Dnes mnoho lidi
tohoto zpiisobu bydleni vyuziva. Ve vétSin€ evropskych zemi se jedna o nejstandardnéjsi

formu bydleni vSech socidlnich skupin.

18 3 odst. 2) zak. & 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, ve znéni pozdéjSich predpist.
“2 ROGEROVA, D., NIEDERMAYER, L., ENDAL, F. a kol. Byty nad zlato? Analyza vyvoje rezidencniho trhu
Vv Ceské republice 2010 — 2011. Ceska republika: Deloitte, 2012. s. 26.
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V posledni dobé& vznikaji 1 v prondjmech nové trendy, hlavné ve velkych méstech
a Vv Praze. Jde o nabidku napf. tydennich pronajmt, velmi luxusnich a zatizenych bytd, pro
jednani ¢i rekreaci v polyfunkénich objektech. K pronajmu byta se nabizi i servis (kazdodenni

uklid, prani, vafeni), vyuziti sluzeb recepce a parkovacich mist.

Socidlni bydleni v Ceské republice

Socialni bydleni neni v Ceské republice na centralni trovni definovano. Pokud obec
n¢jaké obecni byty vlastni, je podstatna ¢ast obcemi pronajata za trznich podminek. Nékteré
obce se snazi poskytovat socidlni bydleni. Pak uplatiuji vlastni systém ptidélovani téchto
bytti. OvSem nabidka zdaleka nestaci. Nova vystavba podporovanych a socialnich bytl statem
je marginalni. Proto je nutné zabezpecit, aby nové socidlni byty byly ureny opravdu tém,
kteti je nezbytné potiebuji. Stdit by mél podniknout fadnd opatfeni, aby nedochdzelo
k pochybeni, jak tomu bylo v letech 1995-2002. ** Tehdy podporovana vystavby najemnich
bytlii formou nevratnych dotaci neskoncila tak, jak méla. Nové byty casto skoncily
V nepravych rukou. Spekulovalo se s nimi, ¢asto se vyuzivaly k rekrea¢nim G¢elim. Program
byl ne€kolikrat kritizovdn Narodnim kontrolnim ufadem a poté zapomenut, jak se to ,,n¢kdy

1413

u nas stava.

Aby se takova situace neopakovala, musi nové bytové vystavbé se statni podporou
pfedchazet diikladna analyza. Musi se zajistit, aby se domy stavéné z penéz danovych
poplatnikli postavily tam, kde je jich opravdu zapotiebi tam, kde obce ¢i méstské casti
odpovédné vyuzivaji bytovy fond pro socidlni Gcely. Znacné neefektivni a nespravedlivé
by bylo postavit nové socialni byty tam, kde neni o socidln¢ slab$i spoluobCany zajem

se postarat a pomoct jim ve svizelnych situacich.

Praveé nyni, kdy politicka i ekonomické situace statu ptivadi do potizi stale vice rodin,
je zapotiebi novych modelt socidlniho bydleni. K tomu je potieba spravné definovat socidlni
bydleni a vytvofit kvalitni legislativni, finan¢ni i materidlni podporu. Martin Lux navrhuje
rozdéleni a definovdni domécnosti pro systém socidlniho a garantovaného bydleni

nasledovné: ,,domadcnosti, pro které je trhem nabizené bydleni bez verejné pomoci financné

® Developer: priloha casopisu Realit (magazin o realitnim a stavebnim trhu). Praha: Mlada fronta, 2011, rog.
10, 2/2011. ISSN 1212-4184.

# LUX, M., KOSTELECKY, T. a kol. Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. Vyd. 1. Praha: Sociologické
nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym tstavem AV CR, 2011. 229 s. ISBN 978-80-7419-068-1. s.
104.
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nedostupné a které jsou zdaroven na trhu bydleni z ditvodu své rodinné, socialni, zdravotni

nebo financni situace, anebo z ditvodu své narodnosti, etnického puvodu, véku ¢i nabozZenstvi

znevyhodneény, a tim ohrozeny socialnim vyloucenim. A
Y,

Daéle uvadi ptiklady cilovych skupin téchto domécnosti:
1) ,, domdcnosti narodnostnich mensin,
2) domdcnosti imigrantii, kteii maji na vizemi CR trvalé bydlisté,
3) bezdomovci (v sirsim vymezeni klasifikace ETHOS),
4) neuplné rodiny s détmi bez jiné moznosti samostatného bydlent,

5) mladé rodiny (¢i nesezdané pdry) s détmi s jednim clenem na rodicovské

¢i materské dovolené a bez jiné moznosti samostatného bydleni,

6) domdcnosti s nezaméstnanymi ¢leny a domdcnosti zavislé na davkdach SSP,

7) domdacnosti s handicapovanymi cleny,

8) domdcnosti penzistii ohrozené financni nedostupnosti bydleni z diivodu bydleni
Vv prilis velkem byte ¢i jinych ditvodii,

9) domacnosti zijici v bydleni nevyhovujicim hygienickym standardiim,

10) domacnosti zijici v prostorove vyloucenych lokalitach. b

At jiz se Clovek ocitne v jakékoliv uvadéné skupin€, myslim, ze si kazdy pomoc
zaslouzi, pokud o ni vazné stoji. Nikdo z nés si nezaslouzi byt vyClenén ze spole¢nosti a Zit

nékde bez stiechy nad hlavou.

Od roku 2005 do roku 2010 dal stat postavit 7 681 najemnich byti.*’ Velka vétsina
byla postavena v letech 2005-2007. Dalsi roky stat tuto vystavbu zcela zastavil kvili

rozpoctovym usporam.

*® LUX, M., KOSTELECKY, T. a kolektiv. Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. Vyd. 1. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011. s. 105. ISBN 978-80-
7419-068-1.

* LUX, M., KOSTELECKY, T. a kol. Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. Vyd. 1. Praha: Sociologické
nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym tistavem AV CR, 2011. s. 106. ISBN 978-80-7419-068-1.

* STATNI FOND ROZVOJE BYDLENI. Koncepce bydleni CR do roku 2020. Portdl Ministerstvo pro mistni
rozvoj [online]. [cit. 2013-02-10]. Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/66bfade5-dcca-402e-a8ae-
1d3fbfe415ef/Koncepcebydleni-CR-do-roku-2020.pdf
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4.3.3 Sektor druzstevniho bydleni

Tento typ bydleni tvoii ptiblizn¢€ 11 % vSech obydlenych bytﬁ.48 Druzstevni bydleni je
specifické hlavné pro Ceskou republiku a predstavuje dilezitou souéast rezidenéniho trhu.
Druzstevni bydleni se nejvice rozvijelo v 70. — 80. letech. Po umoznéni privatizace bytl
si jednotlivi ndjemnici byty odkoupili a dohromady vytvofili druzstvo, i kdyz v tomto ptipadé
jde spiSe o bydleni vlastnické. Nyni se tento zptsob bydleni vraci. Developeii hledaji nové
cesty, jak lidem bydleni zpfistupnit a to i tém, ktefi nedosdhnou na hypotéku. V praxi
to vypada takto. Developer zalozi druzstvo, d4 dohromady dostate¢ny pocet zdjemcd a sam
vyfidi s bankou financovani. Zakaznik pak zaplati druzstvu 25-30 % kupni ceny bytu
a zbytek spléci jako klasicky ndjem po dobu 20 az 25 let. Az byt splati, pfevede ho druzstvo
do jeho vlastnictvi. Zakaznikim odpadnou starosti s vyfizenim hypotéky. Tento zplsob
je vhodny pro obcany s nizkymi ¢i neprokazatelnymi piijmy, kterym banky odmitaji ptjcit.
Pokud se druzstevnik dostane do finan¢nich potizi, miize byt prodat a ve splaceni pokracuje
jeho naslednik. Podil novych druzstevnich bytd je zatim z pohledu celého reziden¢niho trhu

maly, ale rozhodné mé velkou budoucnost.*

4.4 ETAPY VYVOJE REZIDENCNIHO TRHU

4.4.1 Rezidené¢ni trh v letech 2008-2009

Zatimco v predchazejicich letech se rezidencnimu trhu velmi dafilo, na pfelomu roku
2008 a 2009 zaznamenal vyrazny pokles. Rezidenc¢ni trh byl zasazen hlavné poklesem
poptavky po nemovitostech v priméru az 0 30 %.>° Divodem poklesu zdjmu o rezidencni
nemovitosti byl celkovy pokles ekonomického vyvoje nasi republiky, rostouci
nezaméstnanost a sniZovani plati. Domacnosti nemaji jistotu, Ze budou moci splacet
hypote¢ni uvér. Pokles poptavky se projevil sniZovanim cen nemovitosti, poklesem

poskytovanych hypotecnich uvért i poklesem nové vystavby.

*® ARTN. Trend Report 2012. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ob&anské sdruzeni, 2012. s. 33.

* STEPANEK, P. Typy a dnedni pojeti bytovych druzstev. Realit: Magazin o realitnim a stavebnim trhu. Praha:
Mlada fronta, 2012, ro¢. 19, 1-2 2012. ISSN 1210-8308.

% ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Vyvoj rezidencniho trhu v roce 2009. Ceska republika:
Deloitte, Hyposervis, 2010. s. 20.
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Doslo k poklesu cen novych byt az o 15 %. Nejvice klesly ceny byt v panelovych
domech. Ty v nékterych lokalitich a v méné atraktivnich okrajovych ¢astech mést klesly
i 0 30 %. Cena rodinnych doma poklesla o 5-15 %.%! Krize se viak neprojevila tak hrozive,
jako u byta. U rodinnych domi doslo k mirnému vzestupu jiz v prvnim pololeti 2009. Snizeni
cen znamenalo, Ze nemovitosti, které byly piedrazené z piedchoziho realitniho boomu,

postupné klesaly na redlnou hladinu.

Pon¢kud jina situace byla v prestiznich lokalitach (stfed velkych mést). Pokud doslo
k poklesu cen, tak jen k mirnému. V tomto krizovém obdobi dochéazelo ke zvySovani cen
nékterych ndjma. Lidé, kteti nedostali Gvér nebo vyckavali s koupi nemovitosti, si museli
pfiplatit na ndjmu domu ¢i bytu.

Nejvyssi primérmé ceny nemovitosti byly v Praze, Stfedoceském a Jihomoravském

cv w7

4.4.2 Rezidené¢ni trh v letech 2010-2011

Na pocatku roku 2010 se kone¢né dostavila faze probuzeni rezidenéniho trhu. Tento
rok se nekonal zadny dramaticky pokles cen. Nemovitosti v prestiznich lokalitach byly
nedostatkovym zboZim. Pravé vroce 2010 se zddlo, ze hospodaiskd krize je zaZehnana
a obcané zacali pomyslet na investici do lepSiho bydleni. Banky zacaly o klienty bojovat.
mirny vzestup z4jmu kupujicich o nové byty. Na trhu se objevili zakaznici, ktefi pfed par lety
zakoupili nemovitost za hranici vétSich mést, ale jiz maji dost dojizdéni a ustavicného
cestovani do zaméstnani. Chtéji se vratit do stfedu mést. Proto se pfedpokladal zajem o vétsi
a luxusnéjsi byty. Star$i jednotky se diky vyraznym slevam doprodaly a nasledkem vypadku
nové vystavby doSlo k vyhladovéni poptavky. Developeti ihned zareagovali a spustili prodej
novych bytovych jednotek. Ochota kupujicich investovat je zpét. Pro kupujici je kritérium
kvalita, dostupnost a umisténi nemovitosti. Developerské firmy zahajily nové bytové projekty
a to v Praze, Stiednich Cechach a v Jihomoravském kraji. Ostatni kraje nezaznamenaly
oziveni poptavky a bytové domy se prakticky nestavéji. Po celé Ceské republice se stavi jen

rodinné domy.53

! Dopad krize na realitni trh v Ceské republice. Portdl RUSSEGGER REAL [online]. [cit. 2012-10-29].
Dostupné z: http://www.russegger.cz/tiskove-zpravy/dopad-krize-na-realitni-trh-v-cr

2 ARTN. Trend Report 2010. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ob&anské sdruzeni, 2010. s. 40.

¥ ARTN. Trend Report 2012. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, obdanské sdruzeni, 2012. s. 42.
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Jesté v prvnim pololeti roku 2011 rezidencni trh pocituje oziveni. Zékaznici uvazuji
o koupi bytu, protoze v novém roce se ofekava zvySovani dané z pfidané hodnoty. Situace
se zacala rychle ménit v druhém pololeti roku 2011. Celd Evropa se opét propada do nové
faze nejistoty. Zadluzeni Recka, kterému hrozi statni bankrot, $patnd ekonomické situace
Italie, Spanélska, Mad’arska a dalSich statt nuti Evropskou unii k pomoci. Nikdo si netroufa
odhadnout dalsi vyvoj. To nuti viechny zemé& v Evropé k opatrnosti. Ceska republika opdt
pocituje nasledky této situace. Firmy zacinaji Setfit a neinvestuji. Stavebnictvi se propada
a tim 1 rezidenc¢ni trh. Situaci ¢eského rezidencniho trhu navic ovliviiuje nékolik neptiznivych
faktort. Je to omezeni konceptu stavebniho spofeni, propad sebediivéry stfedni vrstvy

obyvatelstva a predpokladany propad ekonomiky spojeny s propousténim.>*

4.4.3 Rezidené¢ni trh v letech 2012-2013

Rok 2012 nepfinesl pro rezidencni trh zddné pozitivni zmény, spise naopak. Realitni
trh v Ceské republice klesa nepfetrzité jiz patym rokem. Prvni Gtvrtleti roku 2012 trh
zaznamenal mirny rast, ale v dalSich ctvrtletich jiz stagnoval. Transakce s byty Kklesly od
ledna do zaii o 18 %.> TéméF stejné procento se tykalo i rozestavénych bytd. Vezmeme-li
v potaz tyto faktory, dojdeme k zavéru, ze na ¢eském reziden¢nim trhu panovala nejistota
a nestabilita. Navic stavitelstvi je stale v utlumu. Developefi nestavi a ani nepfipravuji noveé
investi¢ni zdméry. Postupné se snazi jen doprodavat doprodané projekty. Stile nedochézi
K uklidnéni politické situace. Evropska unie i cela eurozona se potaci v problémech. Pritom
najit schiidné vychodisko je obtizné a jak se zda, feSeni neni v dohledné dobé¢. Politici radi
mluvi o zdravé Ceské ekonomice, ovSem situace na trhu tomu neodpovida. Politické vedeni
misto investovani a utraceni je stale vice obezietné. Tento vyvoj a pfistup se urcité projevi
i v dalsim obdobi. Tak, jak je obezfetné politické vedeni, budou obezietni ob¢ané i firmy,
nebudou riskovat, nebudou investovat a nakupovat. Ze sprav nékterych instituti sledujici
vyvoj realitnitho trhu vyplyva, ze rok 2013 by mél byt zlomovy, ovSem musi dojit

ke stabilizaci situaci v eurozoné.

* ROGEROVA, D., NIEDERMAYER, L., ENDAL, F. a kol. Byty nad zlato? Analyza vyvoje rezidencniho trhu
v Ceské republice 2010 — 2011. Ceska republika: Deloitte, 2012. s. 3.

> BDO Appraisal services — Znalecky ustav s. r. 0. Newsletter 19/11 2012. Portal BDO. [online]. [cit. 2012-12-
15]. Dostupné z: http://bdo.cz/2012/
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45 TFAKTORY OVLIVNUJICIi REZIDENCNI TRH

45.1 Privatizace statnich a obecnich domu

Jednim z faktort, které ovlivnil rezidenc¢ni trh, byla privatizace. Trh ovlivnila pfiblizné

2 5 % (porovnani roku 2007 a 2010).%°

Privatizaci dochazi k pfesunu majetku z vlastnictvi statu (obce) do soukromych rukou.
Privatizace probihd od pocatku 90. let. Tento proces piesunu statniho majetku zajistoval
soubor pravnich norem. Byly to restitu¢ni zdkony. Zakon ¢&. 403/1990 Sb., o zmirnéni
nasledkt nékterych majetkovych kiivd a zakon ¢&. 87/1991 Sb., o mimosoudnich
rehabilitacich. Restituce umoznily vraceni nemovitosti ptivodnim vlastnikiim nebo dal$im
opravnénym osobam. Tim doslo k vytvofeni sektoru soukromého ndjemniho bydleni. Pravé
zde, kde dochazi ke stfetu novych majitelii najjemnich domt s najemniky, je zapotiebi statni
intervence, jinak by dochézelo k zatézovani ndjemnikt velkymi ndjmy. Dalsi restituéni
zakony tzv. malé a velkd privatizace pfevadi majetek statu na pravnické ¢i fyzické osoby (jde
0 organizace zoblasti sluzeb, obchodu a jiné vyroby). Podstatny byl také zakon
&. 172/1991 Sb., o piechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci.
Timto zédkonem bylo obnoveno obecni vlastnictvi. V zakoné je pfesné¢ vymezeno, které
nemovitosti budou pfevadény do vlastnictvi obci. Obce se tak ocitly ve slozité situaci.
V ramci decentralizace statni moci ziskaly nové povinnosti, véetn€ spravy a udrzby bytového
fondu. Nizké obecni rozpoCty a nizké ndjemné znamenaly nedostatek financi na udrzbu
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najemnich domi. Neni divu, Ze se obce t&chto nemovitosti chtély zbavit.”

Vsechny tyto =zakony pfispély kprocesu konstituovani trhu nemovitosti
a k objektivizaci cen nemovitosti. Rozhybaly koloto¢ prodeju a koupi restituovaného majetku.
Odhaduje se, ze vice nez polovina restituovanych nemovitosti (bytovych domdt, hoteld,
prodejen) byla v kratkém case prodana jinym osobam. Restituce tak nastartovaly realitni trh.

Nésledovalo mnohondsobné zvySeni cen nemovitosti.

V roce 1991 obce zacaly s privatizaci bytového fondu. Protoze neexistovala zadna
legislativa upravujici prabéh privatizace, obce postupovaly podle obecnych vyhléasek, které
si samy vydavaly. Bytovy fond byl prodavan predevSim pravnickym osobam, nejcastéji

druzstviim, které bylo tvofeno najemniky.

ARTN. Trend Report 2010. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ob&anské sdruzeni, 2010. 194 s. s. 43.
> CISAR, J. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Vysoka $kola ekonomické v Praze, 1996. 160 s.
ISBN 80-7079-690-1. s. 35.
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Dalsi etapou je privatizace byti do osobniho vlastnictvi. Zadn4 jina ast realitniho trhu
neprosla tolika diskusemi a konferencemi, jako pravé tato privatizace. Tuto privatizaci
umoznil zdkon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. Privatizuje
se prodejem jednotlivych bytid. Prodejni ceny se odviji od cen znaleckych, které¢ jsou
snizovany o desitky procent. Vysledna cena je pak mnohem nizsi, nez cena trzni. Takto levné
ziskané byty byvaji nasledné nabizeny k prodeji ¢i prondjmu. Stavalo se, ze levné potizené
byty skokové ovlivnily ceny v dané lokalité smérem dol. Tim byly naruSeny obchodni plany

a developerské zaméry, protoze nemohly takto nastavené nizké cenové hladiné konkurovat.”®

Dle Ceského statistického Gfadu se mezi lety 2006-2008 pievedlo do vlastnictvi
66 tisic byti. Nyni vroce 2012 se pocet zvysil na 1 milion. Pficteme-li druzstevni byty

a rodinné domy bydli pfes 70 % z nas ve vlastnim.”®

V Brné vznikl seznam bytd urcenych k prodeji v ramci privatizace. Obsahoval 24 tisic
bytli, z toho 20 tisic bytt bylo prodano a zbytek byt bude rozproddn do konce roku 2012.
Tim privatizace skon¢i. Zbylé byty si chce mésto ponechat (asi 28 tisic). Prodej bytd je nyni
pro mésto zcela nevyhodny. Prodejni cena ¢ini jen polovinu trzni hodnoty a jesté 1ze dostat
dalsi slevu (pokud byt v poslednich 3 letech byl opraven anebo kupujici by zaplatil celou

&astku jests pred podpisem smlouvy).®

4.5.2 Demografie

Odhaduje se, 7e demograficky vyvoj ovliviiuje rezidenéni trh z 10 %.%* Budu vychazet
z udaji Ceského statistického ufadu, které byly potizeny v roce 2011, kdy probéhlo Séitani
lidu, dom a byta.

Ceska republika ma k 26. 3. 2011 celkem 10 562 214 obyvatel. Oproti roku 2001
je nartst o 206 117 050b.%? Tento nardist neni zpiisoben narozenim déti, ale stdle narGsta
migrace ze zahrani¢i. TakZe celkovy polet obyvatel stagnuje a Ceské republice nehrozi

v nejblizsich patnacti letech nedostatek bytl. Podle studie spole¢nosti Deloitte a Hyposervis,

8 ARTN. Trend Report 2010. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, obéanské sdruzeni, 2010. s. 47.

¥ ARTN. Trend Report 2010. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ob&anské sdruzeni, 2010. s. 44.

% KOZLANSKA, P. Brno proda 3 700 byti do osobniho vlastnictvi a privatizace skon&i. Portdl iDnes.cz
[online]. Vydano 8. 5. 2011. [cit. 2012-11-20]. Dostupné z: http://brno.idnes.cz/brno-proda-3-700-bytu-do-
osobniho-vlastnictvi-a-privatizace-skonci-p8s-/brno-zpravy.aspx?c=A110505_1579184 brno-zpravy bor

8 ARTN. Trend Report 2010. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ob&anské sdruzeni, 2010. 194 s. 43.
62 S¢itani lidu, domt a byti. Vysledky s¢itini — predb&zné vysledky — obyvatelstvo, pohlavi. Portdl Cesky
statisticky  urad [online]. [cit. 2012-09-07]. Dostupné z: http://vdb.czso.cz/sldbvo/#!stranka=podle-
tematu&tu=30552&th=&v=&vo=null&vseuzemi=null&void=
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zamétené na rezidencni trh, je z dlouhodobého hlediska pro urceni vyvoje rezidenc¢niho trhu
nejvyznamngéjsi skupina lidi ve veéku 25-40 let. Tato ekonomicky aktivni skupina v drtivé
vetsing predstavuje stranu poptavky po vlastnim bydleni. ,, Ve sledované skupiné se v roce
2010 nachazi 2 676 235 lidi. Tato skupina vSak bude v prubéhu let postupné ustupovat
a vroce 2020 se v Ceské republice bude nachdzet o vice nez 318 tisic lidi méné, tedy
2 357 405. Trend postupného ubytku produktivnich osob ve vyse zminéné vékové skupiné
se naddle prohloubi do roku 2050, kdy ve véku 25-40 let bude pouze 1961 725 obyvatel
Ceské republiky, tedy vice nez o 714 tisic osob méné, nez v roce 2010. Poptavka po bytové
vystavbé a financnich produktech zameérenych na bydleni v této dulezité vekové skupiné tedy

bude pristich 40 let neustale klesat. «03

To ovSem neznamend, Ze neni nutno bytovy trh posilovat. Stale se zvySuje pocet
rozvedenych manzelstvi a uzavird se méné snatkd. Diky tomu dojde ke zvySovani poctu
domacnosti jednotliveil. Pfedpoklada se, ze v roce 2030 piibude zhruba 300 tisic cenzovych

I r 64 ’ N r . vr ;e ’
domacnostni.** To povede ke zvysené poptavee po mensich bytech v najemnich domech.

Z tabulky vidime, Ze v soucasnosti je v nasi zemi pom&rn¢ hodné lidi starSich 65 let.
Oproti roku 2009 ndm pfibylo pfiblizné 100 tisic lidi v této seniorské skupiné a v roce 2020
jich bude jiz o 500 tisic vice. Prognozy tykajici se vékové struktury obyvatelstva jednozna¢né
naznacuji starnuti populace. V soucasnosti se diky zdravotni péci prodluzuje délka Zivota
seniortl. Bude zapotiebi vice specializovanych domil urcenych pro tuto vrstvu obyvatelstva.
Seniofi budou vyhleddvat penziony, domy s pecovatelskou sluzbou a pro ty méné pohyblivé

domy s bezbariérovym piistupem.
Tabulka 1: Obyvatelstvo podle véku podle krajt

Obyvatelstvo podle véku podle kraji

Obyvatelstvo V tom ve véku
celkem 0-14 let 15 — 64 let 65 a vice let

CR celkem k 26. 3. 2011 10 562 214 1527670 7 360 249 1674 295
v tom:

Hlavni mésto Praha 1272 690 162 262 898 486 211942
Sti‘edocesky kraj 1274633 198 860 885 472 190 301
Jihodesky kraj 637 460 93 287 443 173 101 000
Plzensky kraj 574 694 81 351 399 724 93619

% ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Vvoj rezidencéniho trhu v roce 2009. Ceska republika:
Deloitte, Hyposervis, 2010. s. 17.

% STATNI FOND ROZVOJE BYDLENI. Koncepce bydleni CR do roku 2020. Portdl Ministerstvo pro mistni
rozvoj [online]. [cit. 2013-02-10]. Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/66bfade5-dcca-402e-a8ae-
1d3fbfe415ef/Koncepcebydleni-CR-do-roku-2020.pdf
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Obyvatelstvo podle véku podle krajii — pokracovani
Obyvatelstvo V tom ve véku
celkem 014 let 15— 64 let 65 a vice let

Karlovarsky kraj 310 245 44708 217 683 47 854
Ustecky kraj 830 371 127 079 582 885 120 407
Liberecky kraj 439 262 66 505 306 864 65 893
Kralovéhradecky kraj 555 683 80 944 381 388 93 351
Pardubicky kraj 518 228 76 386 358 603 83 239
Kraj Vysodina 512 727 75 006 354 336 83 385
Jihomoravsky kraj 1169 788 166 080 812 430 191 278
Olomoucky kraj 639 946 92 500 444 453 102 993
Zlinsky kraj 590 459 83 686 409 571 97 202
Moravskoslezsky kraj 1236 028 179 016 865 181 191 831
CR celkem k 26. 3. 2011

(struktura v %) 100,00 14,50 69,70 15,90

Tabulka 1: Obyvatelstvo podle v&ku podle krajii, CSU, upraveno®

Tabulka 2: Muzi a Zeny podle rodinného stavu

Muzi podle rodinného stavu
A Muzi z toho podle rodinného stavu
Datum séitani - < - . o
celkem svobodni Zenati rozvedeni ovdovéli
1.3.1961 4 640 631 2 060 611 2 381 440 72 800 123 690
1.12.1970 4749511 1998 427 2 509 609 109 244 129 101
1.11.1980 4 988 095 2 092 320 2597 474 164 822 130 667
3.3.1991 4999 935 2 081 308 2 544 573 241 316 126 989
1. 3.2001 4982 071 2 107 595 2370674 352 079 122 066
26. 3. 2011 5188 188 2 326 894 2220901 484 952 127 225
Pririastek (ibytek) mezi
sCitanimi
1961 — 1970 _absolutné 108 880 -62 184 128 169 36 444 5411
index (v %) 102,3 97,0 105,4 150,1 104,4
1970 — 1980 _absolutné 238 584 93 893 87 865 55578 1566
index (v %) 105,0 104,7 103,5 150,9 101,2
absolutné 11 840 -11 012 -52 901 76 494 -3678
1980 - 1991 index (v %) 100,2 99,5 98,0 146,4 97,2
1991 — 2001 .absolutné -17 864 26 287 -173 899 110 763 -4 923
index (v %) 99,6 101,3 93,2 145,9 96,1
2001 — 2011 .absolutné 206 117 219 299 -149 773 132 873 5159
index (v %) 104,1 110,4 93,7 137,7 104,2

% S¢itani lidu, domt a byti. Vysledky s¢itini — predb&iné vysledky — obyvatelstvo, pohlavi. Portdl Cesky
statisticky  urad [online]. [cit. 2012-09-07]. Dostupné z: http://vdb.czso.cz/sldbvo/#!stranka=podle-
tematu&tu=30556&th=&v=&vo=null&vseuzemi=null&void=
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ieny podle rodinného stavu — pokracovani
Datum s&iténi Zeny z toho podle rodinného stavu
celkem svobodné vdané rozvedené ovdovélé
01. 03. 1961 4 930 900 1843 235 2 383023 112 192 591 256
01.12. 1970 5058 186 1720439 2514 465 164 518 656 270
01.11. 1980 5303 832 1762 863 2 606 014 236 326 696 591
03. 03. 1991 5302 280 1724 468 2 548 988 330 183 695 114
01. 03. 2001 5247 989 1725980 2 373083 459 511 662 558
26.03. 2011 5374 026 1896 044 2 205513 613 157 636 777
Prirustek (ibytek) mezi
sCitanimi

1961 — 1970 — absolutné 127 286 -122 796 131 442 52 326 65 014
index (v %) 102,6 93,3 105,5 146,6 111,0
1970 — 1980 — absolutné 245 646 42 424 91 549 71808 40 321
index (v %) 104,9 102,5 103,6 143,6 106,1
absolutné -1 552 -38 395 -57 026 93 857 -1 477
1980 - 1991 index (v %) 100,0 97,8 97,8 139,7 99,8
1991 — 2001 -absolutné -54 291 1512 -175 905 129 328 -32 556
index (v %) 99,0 100,1 93,1 139,2 95,3
2001 — 2011 — absolutné 126 037 170 064 -167 570 153 646 -25 781
index (v %) 102,4 109,9 92,9 133,4 96,1

Tabulka 2: Muzi a Zeny podle rodinného stavu, CSU, upraveno®

4.5.3 Ostatni faktory

Propad sebediivéry stiedni vrstvy

Stiedni tfida obyvatelstva je pro kazdy stat velice dulezita a tvoii nejpocetnéjsi
skupinu obyvatel ve staté. Je to vrstva lidi, s nimiz stoji a pada prosperita zemé. Pravé tato
skupina lidi z velké c¢asti plni statni pokladnu. Pravé lidé v této skupiné predstavuji
potencialni zajemce o bydleni. Clovék na pokraji chudoby, s nizkymi piijmy si nebude moci
platit ani najem, ne tak uvazovat o investici do bydleni. Naopak skupina milionafi si sice
necha postavit luxusni vily, ale v Ceské republice je jich p¥iblizng jen 17 100.%” Oproti stiedni
tfid€ je to zanedbatelné mnozstvi. To znamena, Ze prave stiedni tfida bude tvofit nejvetsi Cast
obyvatel, ktera se bude o bydleni zajimat. Dosud byla stfedni tfida nezavisla na statni podpofe
a vydaje na bydleni feSila ze svych zdrojl. Je proto dilezité tuto vrstvu podporovat a ne ji

stale vice zatézovat. Jde vSak tézko urcCit, kdo do této tfidy patii. Jsou rtzné hranice,

% S¢itani lidu, domt a byti. Vysledky s¢itini — predb&zné vysledky — obyvatelstvo, pohlavi. Portdl Cesky
statisticky  urad [online]. [cit. 2012-09-07]. Dostupné z: http://vdb.czso.cz/sldbvo/#!stranka=podle-
tematu&tu=30552&th=&v=&vo=null&vseuzemi=null&void=

% HOLANOVA, T. Milionait v Cesku navzdory krizi piibyva vic nez jinde. Portdl Aktudiné.cz [online]. [cit.
2013-02-20]. Dostupné z: http://aktualne.centrum.cz/finance/penize/clanek.phtml?id=760723
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ale presn¢ stanovené nejsou. Napiiklad ekonom Pavel Kohout povazuje za hranici 34 458 K¢
¢isté mzdy, tedy hruby plat je 47 026 K¢. Novinaika Lenka Zldmalova ma hranici nizsi,
30 000 K¢ hrubého, tedy ¢istd mzda 22 740 K¢. Diky této skupiné v uplynulych deseti letech

podafilo Gspésné rozvinout rezidencni trh a nastartovat stavebni V}'/robu.68

Alarmujici je také zjisténi, ze dvé tretiny ceskych domécnosti vychazi se svymi piijmy
S obtizemi. Zbylad jedna tietina naopak nedostatek financi nepocituje. Rodiny i jednotlivci
Jjsou nejvice zatéZzovani naklady na bydleni. Pfidame li k tomu neptiznivy ekonomicky vyvoj
republiky a ostatnich stati Evropské unie, neustale zvysujici se ceny jidla, dopravy, bydleni
a energie, neni divu, Ze lidé zacinaji propadat panice. Obcané zacinaji byt neduvétivi. Brzy
se mizeme vratit do doby, kterou jsme si prosli nedavno v letech 2008 a 2009, tedy do doby
svétové hospodaiské krize. Na tyto roky obyvatelstvo vzpomind nerado. Z prizkumu
vyplynulo, Ze jen 23 % obyvatel se krize vibec nedotkla, 37 % dotdzanych uvedlo ztratu
zam&stnani a 22 % snizeni mzdy. Zbylych 18 % uvedlo jiné divody.®® Z tohoto provedeného
prazkumu je ztejmé, ze lidé prozivali v dobé hospodarské krize nelehké chvile. Asi kazdy
zZnas nyni doufd, ze dluhové krize, kterd se nyni §ifi Evropou skon¢i a nebude mit pro

obyvatelstvo takové katastrofalni dusledky, jako recese z roku 2008.

Lidé chudobni a lidé bez stirechy nad hlavou

Zatimco stfedni tfidu nelze blize specifikovat, nejsou pro ni urCené zadné piesné
hranice, tak hranice chudoby je vymezena docela ptesnymi Cisly.

Dle CSU se za chudého ¢&lovéka povazuje kazdy, jehoz mésicni &isty piijem
nedosahuje 9 329 K¢. V ptipadé dvou dospé€lych lidi v domacnosti je to 13 994 K¢, u jednoho
rodi¢e s dit€tem mladSim tfinacti let je to 12 128 K¢. Domadcnosti, ve kterych ziji rodice

se dvéma détmi mladSimi tfinacti let je to 19 592 K¢, a se dvéma détmi starSimi tfindcti let

je to 21 458 K¢&."°

% JANDA, J. Stfedni tiida: Kdo patii do zakladni vrstvy obyvatel kazdého civilizovaného statu? Portdl
Investia.cz [online]. Vydano 13. 9. 2010. [cit. 2012-11-26]. Dostupné z: http://www.investia.cz/stredni-trida-kdo-
patri-do-zakladni-vrstvy-obyvatel-kazdeho-civilizovaneho-statu

% Anketa: Jak jste pocitili hospodaiskou krizi v roce 2009. Portdl Demografie.cz [online]. [cit. 2013-01-03].
Dostupné z: http://www.demografie.info/?cz_vyzkum=

® SUSTROVA, . Roste podil osob pod hranici pfijmové chudoby. Statistika a my 06/2012. Portdl Cesky
statisticky urad [online]. [cit. 2013-05-12]. Dostupné z: http://www.czs0.cz/csu/2012edicniplan.nsf/t/140025
BFED4/$File/1804120620 21.pdf
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Uvadi se, 7e v Ceské republice je nyni chudobou dlouhodob& postizeno 9, 8 %
obyvatel, coZ je asi 1022000 osob.”! Chudobou jsou nejvice postizeni dlouhodobd
nezaméstnani a diichodci. Pfitom dvé tietiny ¢eskych domacnosti vychédzi se svymi piijmy
S obtizemi a jen zhruba tfetina domdacnosti nepocituje nedostatek financi. Rodiny a lidé jsou
nejvice zatézovany naklady na bydleni a 25 % domacnosti uvedlo, ze vydaje na bydleni
se stavaji velkou zatézi. V roce 2011 pfitom ndklady na bydleni opét vzrostly a to o 4 %
oproti roku 2010. A bude jesté haf. Nezaméstnanych piibyva a tim i lidi ohrozenych
chudobou. Lidé se pak lehce dostavaji do svizelnych situaci. Socialni podpory
V nezaméstnanosti sotva sta¢i na zakladni potieby (jidlo, piti, oble¢eni). Casto se stata, Ze jiz
chybi penize na najem. Pokud se nezaplati, neexistuje zadné slitovani. Lid¢ skon¢i na ulici,
neékdy 1 se svymi vécmi. Pokud nepiijde pomoc od pratel ¢i rodiny v dneSni dobé se jinde
pomoci nedovolaji. A tak pfibyva lidi bez domova. Stat a jeho pfedstavitelé na tyto obCany
vibec nemysli. Sice se rozdavaji jakési malé socialni davky, ale ty staci jen na zaplaceni
obcasného prespani na ubytovné. Byty ¢i holobyty uréené pro slabé socidlni skupiny lidi sice
existuji, ale 1 zde se musi platit. Nejhorsi je, ze se lidé Casto do téchto svizelnych situaci
dostanou ne vlastni vinou. Stat se ¢lovékem bez domova je dnes velmi snadné. Otazka
neplaceni najmu je jen jedna z piic¢in. Néktefi byli ,,aspéSni podnikatelé®, kteti zpuasobili
Skodu velkého rozsahu a nemohli ji uhradit. Néktefi patii do skupiny zkrachovalych
podnikateltl s velkymi dluhy, jini se do této situace dostali po rozvodu. Néekteré okradli €i jsou
dlouhou dobu bez prace. Do problémi se za¢inaji dostavat i mladi lidé, kteti vychazi ze kol
a nemaji praci. Velké skupina lidi bez domova je mladsi tficeti let. Zatim neni nejvétsi, ale
o0 to vice je zavazna. Lidi bez domova neustale pfibyva. V Praze bylo v roce 2011 napocitano
38004 100 lidi bez stiechy nad hlavou. Cesky statisticky tfad ve spolupraci se Sdruzenim
azylovych domii v Ceské republiky a s Asociaci poskytovatelii socialnich sluzeb se pokusil
zmapovat Zivot lidi bez domova teprve az v roce 2011, kdy probéhlo s¢itani lidu, domu
a byti. Celkem bylo napocitano kolem 11 tisic osob. S¢italo se v azylovych domech a dalSich
socialnich zafizenich pro tyto lidi. Lidi, ktefi ziji na ulici a nekomunikuji s Gfady, téch se toto
s¢itani netykalo. Odhaduje se, ze celkovy pocet lidi bez domova je az 3x vyssi, pokud by se

spocitali vSichni. Dokonce se na ulici jiz objevuji matky s détmi (jej jich asi 400)."

I CERQUEIROVA, A. Chudoba v Cesku vzriistd. Portdl Esondy [online]. [cit. 2013-05-12]. Dostupné z:
http://www.e-sondy.cz/aktualne/3249-3/chudoba-v-cesku-vzrusta

"2 Bezdomoveci v CR, ktefi vyuzivaji sluzeb azylovych domi. Portdl Ceské noviny.cz [online]. Vydano 17. 9.
2012. [cit. 2012-11-26]. Dostupné z: http://www.ceskenaviny.cz/zpravy/v-cr-je-11-496-bezdomovcu-kteri-
vyuzivaji-sluzeb-azylovych-domu/841262
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Hrozba propadu ekonomiky spojend s propousténim

Po propadu svétové ekonomiky v letech 2008 a 2009 nastalo béhem roku 2010
postupné ozivovani ekonomické aktivity. Jesté v 1. pololeti roku 2011 se zdélo, Ze se situace
opravdu lepsi. Od druhé poloviny roku 2011 bylo patrné, Ze ¢eskd ekonomika zpomaluje sviij
rist. Zpusobila to situace nékterych statd Evropské unie (Recko, Irsko, Portugalsko,
Mad’arko, Litva, Itdlie a Rumunsko). Nékteré ze zemi Evropské unie vytvofily statni dluh tak
vysoky, Ze je nutné okamzité feSeni. Je zapotiebi rozlozit kroky vedouci ke snizeni deficitu
statu do delsiho Casového tiseku, protoze v kratkém ¢i sttednédobém Casovém obdobi je tento
problém nefesitelny. Situace si vyzadd podstatné zasahy do ekonomik jednotlivych statd,
do zivota obcant, jak na stran¢ vydaju, tak i piijmu. Potiebné reformy a napjata situace vede
ke hrozbé& socidlnich nepokoji, které se Evropou jiz $iti. Velké zadluZeni jedné ¢lenské zemé
Evropské unie pak nutné ovliviluje vykonnost ekonomik ostatnich stati. To ukazuje
na vzajemnou propojenost prostiednictvim finan¢nich trhii, administrativnich pravidel
a evropskych politik a iniciativ. Pravé v tomto obdobi se tato provdzanost zemi Evropské unie

opravdu potvrdila.

Nezaméstnanost

Nezaméstnanost je jednim z nejdulezitéjsich makroekonomickych ukazatelti. Do roku
1989 u nas nezaméstnanost nebyla, protoze neexistoval trh prace. Teprve po vzniku trhu prace
vznikla nezaméstnanost, kterd je projevem nerovnovahy poptavky a nabidky prace. Od roku
1989 se mira nezaméstnanosti v Ceské republice pohybuje v rozmezi 3, 5-9, 8 %. V letech
20062008 se snizovala a padla pod hranici 5 %. Nejmensi nezaméstnanost byla v kvétnu
roku 2008, kdy dosahla 5 %."° K nejveétSimu zvysSeni poctu nezaméstnanych doslo b&hem
krizového roku 2009, kdy béhem roku doslo k prudkému narustu. Byl to jeden z nejhor$ich
dopadi na naSe obcany, jaky nas postihl. Nasledujici roky nepfinesly Zadné vyrazné zlepSeni.
Ani v nasledujicich letech 2011 a 2012 nedoslo k vyraznému zlepSeni. Zacatek roku 2013
opét neprinesl zadné pozitivni zmény. Zhorsujici se ekonomicka situace vedla k dal§imu rastu
nezamé&stnanosti. V inoru 2013 dosahovala jiz hranice 10 % a v nasledujicich mésicich
se ocekava dalsi mirny rist. Velké firmy vSak zatim neplanuji zddné masivni propousténi.

Spise jsou opatrni v roz§ifovani poctu svych zaméstnanct, proto se neobjevuji nova pracovni

73 Zaméstnanost a nezamé&stnanost od roku 1993. Vefejna databaze. Portdl Cesky statisticky iirad [online]. [cit.
2013-02-10]. Dostupné z:  http://vdb.czso.cz/vdbvo/tabparam.jsp?voa=tabulka&cislotab=PRA1010CU&

&kapitola_id=3
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mista. Musime si dat pozor na nyng&jsi procento nezamé&stnanosti, které je nyni 8 %." Toto
nové procento je zkreslené a nevystihuje skuteény stav. ,, Od ledna 2013 se totiz pouziva novy
ukazatel, ktery vyjadruje podil nezaméstnanych vuci obyvatelstvu ve veku 15—64 let. Pred

, Vv . o v. . . , \ «15
timto datem se poméroval jen viici ekonomicky aktivnim lidem.

Senioii

Demografické progndzy ohledné starnuti obyvatelstva Ceské republiky a otekavany
vyvoj poétu této seniorské skupiny bude mit mimo jiné i negativni dopady na bytovou
politiku statu. Jiz nyni se tato seniorskd skupina lidi v diichodovém véku zaradila mezi
nizkopiijmové skupiny. Tato skuteCnost vyvolava otdzku, zda je stat schopen pomoci zajistit
naSim seniorim pfiméfené a kvalitni bydleni. Spole¢nost by méla mit snahu vytvofit pro
seniory takové podminky, aby se nedostavali do situaci, kdy nebudou mit finanéni prostiedky
na zaplaceni ndjmu. Pravé v této dobé& jsou seniofi vystaveni vysokému riziku. Cena za nijem
je tak vysoka, ze pokud nastane nepfedvidana udalost a senior musi vydat finan¢ni prostredky
na néco jiného, dostane se do finan¢nich potizi. Pak se snadno dostane do dluhti. Kazdy senior
si sice muze zazadat o pfispévek na bydleni, ale velkd vétSina to ned¢ld z jednoho prostého
diavodu, Ze vyfizeni zadosti o davku je komplikované a slozité. VétSina seniort o tyto davky
prichéazi, nebo o ni vibec nevi. Ve staté¢ chybi socialni zékon, ktery by problematiku fesil
komplexné s adresnou doddavkou na bydleni, aby seniofi nemuseli podstupovat slozité
vyfizovani davky.

Druha podpora statu je v oblasti fyzické dostupnosti bydleni seniorti. Jde o specifické
formy bydleni. To je byt vdomé& s peCovatelkou sluzbou nebo v domé skomplexnim
zafizenim pro zdravotné€ postizené obCany. Takovych zafizeni je po stat€¢ jen velmi malo.
V celé¢ Ceské republice vroce 2009 bylo jen 39 126 bytd v téchto specialnich domech
S kapacitou asi 6 % stavajicich seniorli. V nejbliz§i dobé téchto bytl rozhodné nebude
ptibyvat, takZe umisténi vSech pottebnych do téchto socidlnich domi je zcela nerealné. Nova
bytova vystavba urcend k socialnimu a specialnimu bydleni financovana z vetejnych zdroji je

Ciw o xe 7
nyni jiz asi &tvrtym rokem zcela zastavena.’®

™ Nejnov&jsi ekonomické udaje. Portdl Cesky statisticky irad [online]. [cit. 2013-05-04]. Dostupné z:
http://www.czso.cz/csu/csu.nsf/aktualniinformace

" MASEK, J. Nezamgstnanost rychle roste. Mladd fronta dnes. Ekonomika. Praha: Mladé fronta, 2013. Vydéni
10. 1. 2013.

® LUX, M., KOSTELECKY, T. a kol. Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. Vyd. 1. Praha: Sociologické
nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011. 229 s. ISBN 978-80-7419-068-1. s.
134 — 135.
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4.6 INVESTICE NA TRHU S BYDLENIM

Penize vlozené do poftizeni bytu ¢i rodinného domu jsou dnes chapany jako nejlepsi
investice. O tuto investici nemuzeme piijit. Nikdo Vam ji nevytuneluje, nemusite mit strach
z krachu akeii ¢i bank. Navic pokles cen u nemovitosti neni tak dramaticky, jako naptiklad

u akcii. Ceny mohou rtst, stagnovat i klesat, ale jsou relativné bezpecné.

Muzeme investovat do rodinnych domu, byt i rekrea¢nich objekt. Naro¢néjsi jsou
pak investice do bytovych domu. Pofidit nemovitost je v dneSni dob¢ jednoducha zélezitost.
Kazdy si vSak musi uvédomit, ze pofizeni nemovitosti zavazuje a neseme za ni odpovédnost.

Musime se o ni starat a pecovat, aby nepfinesla ztraty.

x Zéakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytli a nebytovych prostor ndm umoznil odkoupeni
bytu do vlastnictvi. Tedy od poloviny 90. let mame moZnost investovat na realitnim
trhu i relativné mensi penézni Castky. Koupé jednoho ¢i dvou (popfi. vice) byt nas
nebude stat tolik, kolik by stal cely bytovy dim. Byty, které ihned nevyuZzijeme
K vlastnimu bydleni, pak miZeme pronajimat. Takovato investice ma své klady
1 zépory. Mezi piednosti patii dobrd dostupnost obstardni nijemce a tim pribézné
vynosy zndmui a také relativné dobra likvidita. Tato investice méa i své zaporné
stranky. Musime si uvédomit, ze koupi bytu jsme zaroven ziskali i spoluvlastnictvi
spoleénych ¢asti domu. Za tyto prostory se stavame zodpovédnymi a musime
se sostatnimi majiteli bytli postarat o Udrzbu a opravy chodeb, vytahii, pradelen
a dalSich spole¢nych ¢asti. Tato povinnost plyne ze zdkona. Majitelé byt se stavaji
Cleny pravnické osoby zvané Spolecenstvi vlastnikl jednotek (SVJ). Toto spolecenstvi
vznikd po naplnéni zadkonnych podminek, které stanovi zakon ¢&. 72/1994 Sh.,
o vlastnictvi bytd v § 9 odst. 3. Spole€enstvi vlastnikii jednotek vznikne v domé
s nejmén¢ péti jednotkami, z nichz alesponi 3 jsou ve vlastnictvi tii riznych vlastnika.
Clenstvi v SVJ je povinné. Clenové toho sdruzeni si do tzv. fondu oprav ukladaji
penézni prostiedky, z kterych se hradi naklady na sprdvu a opravy domu. Za toto
spoleCenstvi majitelé bytd neomezené a solidarné ruci, jak je uvedeno v § 13 odst. 7
zédkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl. Nutno podotknout, ze drtivd vétSina
zucCastnénych tento fakt ani netusi. Zde se skryva velké riziko této investice. Nezalezi
jen na Vas, ale na tom, jak se s ostatnimi staradte o cely dim. K tomu potiebujete

soucinnost ostatnich. Proto je u pofizeni bytu dualezité sledovat od koho kupujeme,
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s kym budeme spoluvlastnit, v jakém stavu je dim ¢i jak funguje SVJ. Pokud zvolime

v v v v ;. . v 7 v o 77
Spatné a Spatn¢ se budeme starat, dobra investice se zméni v no¢ni muru.

Segment byt ve vlastnictvi prochazel v obdobi let 2008-2009 obdobim snizené

prodejnosti. Vedl k tomu rtst cen a snizovani smluvnich najma.

x Investice do rodinnych domt — jde o pomémné narocnou finan¢ni investici. Rodinné
domy se u nas kupuji k bydleni a ne k prondjmu, i kdyz v jinych zemich je to bézné.
Prongjem rodinného domu neni na trhu poptavdn a prondjmy jsou spiSe ojedinélé,
nejcastéji ze strany cizinci. Ro¢né u nds zméni majitele piiblizné€ 16 tisic rodinnych

domu. Toto malé mnozstvi ukazuje na velkou fixaci k soukromému majetku.

x Investice do bytovych domi — jedna se o velmi zna¢nou investici, do které se pusti jen
malo z nas. Navic nabidka je velmi omezena. Jen v Praze v roce 2010 bylo k prodeji
pribézné¢ 70 objektd a jednalo se o nemovitosti v majetku zahrani¢nich subjektu,
nejvice italskych spole¢nosti. V letech 2006-2008 v celé Ceské republice bylo

prevedeno do vlastnictvi 3 837 bytovych dom.

x Investice do pozemki - ziskani pozemku na stavbu rodinného domu patii

v

Kk nejvyhledavanéjsi investici. V roce 2008-2010 je o vystavbu rodinnych domu velky
zajem. Na trhu se objevilo velké mnozstvi podnikatelskych subjekti, ktefi se orientuji
na pripravu parcel na stavbu. Trh byl v téchto letech zaplaven projekty v riznych

stadiich realizace zaméru."®

" PACAL, I. Bytovy trh dnes — a piedevim zitra. Realit: Magazin o realitnim a stavebnim trhu. Praha: Mlada
fronta, 2012, ro¢. 19, 3/2012. ISSN 1210-8308. s. 16 — 18.
® ARTN. Trend Report 2010. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ob&anské sdruzeni, 2010. s. 43.
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5 ZAHRANICI

Finanéni krize, ktera odstartovala v zati 2008, postihla prakticky cely svét. Nevyhnula
se ani statim v Evrop¢, naopak, Evropské staty byly postizeny vice nez USA, protoze
evropské trhy jsou méné efektivni a flexibilni. Reziden¢ni trhy ochladly téméf ve vSech
zemich Evropské unie. Ceny rezidenCnich nemovitosti zaznamenaly v roce 2008-2009
vyrazny propad. Propad nezaznamenaly jen luxusni a nadstandardni byty v lukrativnich
lokalitach evropskych zemi. Zde naopak na pocatku roku 2009 doSlo k mirnému rastu.
Nasledovalo obdobi pfizpiisobovani se nové situaci, rezidencni trhy se postupné stabilizovaly
a ekonomiky zemi se probouzely ze soku.” Po pomérmneé velkém oziveni v roce 2010 zacala
svétova ekonomika vroce 2011 postupné zpomalovat. V prvnim c¢tvrtleti roku 2012 jiz
vétSina statu eurozony prechédzela opét do recese. V kratké dob€ jiz po druhé. V nékterych
zemich eurozdny je stdle napjatd situace. ZhorSuje se socidlni klima, lidé se ¢im dal vice
zadluzuji, protoze socidlni pomoc od stitu je ¢im dal mens$i. Rapidné se zvySuje
nezaméstnanost a zvy$uji se dand. Cim dal vice se projevuji disledky rozpoétovych gkrti.
Nejista situace, rizné reformy, rozpocétové Skrty a socidlni napjeti, to vSe vede k Sifeni
nepokojti v n&kterych zemich Evropské unie. Hlavné v Recku, Spané&lsku, Italii a na Kypru.

Situace v eurozoné je nejista a akutni krizovy stav se muze objevit kdykoliv.80

Dostupnost bydleni je ve vyspélych statech Evropské unie dualezitou prioritou. Trh
s bydlenim, kromé¢ zajiSténi bytové potteby lidi, plni 1 funkci socialné stabiliza¢ni. Kazdy stat
ma ktéto komodit€ rizné pfistupy, které jsou dilezité pravé v krizovych situacich.
Rezidenc¢ni trhy ochably témét ve vSech zemich Evropské unie. Jednotlivé staty sice zavedly
rizna opatieni ke zvySeni dostupnosti bydleni, nelze v8ak ptesné fici, zda vedly k mensim

propadiim rezidenc¢nich trhi.

Témeét ve vSech zemich Evropské unie pretrvava piiklon k vlastnickému bydleni.
Vyjimku tvoii jen Némecko, Dansko, Rakousko a Francie, zde ptevlad4a bydleni najemni.
Nejvice bytl v soukromém vlastnictvi bylo v roce 2011 v Madarsku. V prabéhu 90. let

minulého stoleti se vydaje na bydleni staly polozkou, ktera nejvice zatéZzuje rodinné rozpocty.

® ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Financni krize v rezidencnim developmentu. Ceské
republika: Deloitte, Hyposervis, 2009. str. 7 — 11.

8 ARTN. Trend Report 2012. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ob&anské sdruZeni, 2012. 191 s. s.
114,
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Tento rlst zaznamenaly vSechny staty Evropské unie. V roce 1995 piekrocily hranici 20 %
a stale se zvysuje.!

Tak, jako u nas, tak i Vv ostatnich evropskych zemich, je stavebnictvi jednim
(2008) prudce padala. Stavebni produkce v zemich Evropské unie meziro¢né¢ poklesla
0 4, 2 %. Nejvétsi pokles byl v roce 2008 zaznamenan ve Spanélsku a Slovinsku.® Intenzita
bytové vystavby v Evropské unii se propocitava indexem pocet dokoncenych bytti na 1 000
obyvatel. V roce 2009 bylo dokonceno v praméru 4, 3 bytu na 1 000 obyvatel. V roce 2011
jiz jen 3, 9 bytu na 1 000 obyvatel. Nejvice se stavélo v roce 2009 a 2011 v Irsku, Spanélsku
a Recku, nejméné v Lotyku, Litvé, Ukrajingé a Némecku. I z tohoto porovnani miizeme

usuzovat, zZe se stavebni vyroba neustale propada.

Index stavebniprodukce - mezinarodni porovnani

— CESKY . (sezénné odisténé, primér roku 2005 =100)
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Graf ¢. 1: Index stavebni produkce — mezinarodni porovnéni83

8L LUX, M. et. al. Bydleni — véc verejnd: socidlni aspekty bydleni v Ceské republice a zemich Evropské unie.
Vyd. 1. Praha: Sociologické nakladatelstvi, 2002. 287 s. ISBN 80-86429-12-1. s. 20.

8 ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Financni krize v rezidencnim developmentu. Ceské
republika: Deloitte, Hyposervis, 2009. s. 9.

8 Stavebnictvi — Gasové fady. Index stavebni produkce — mezinarodni porovnani. Portdl Cesky statisticky virad
[online]. Vydano 8. 2. 2013. [cit. 2013-02-10]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/sta_cr
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Ve vétsing stathh Evropské unie rezidenéni trh zaznamenal po roce 2008 propad cen
nemovitosti. Ceny ¢asto kopiruji hospodaisky cyklus zemé. Jak vidime z grafu, kolisani cen
je v zahrani¢i bézné. Nicméné, od roku 2000 ceny nemovitosti téméf ve vSech evropskych
zemich rostly. Vyjimkou je pouze Némecko, kde si nemovitosti drzi svou rovnovaznou cenu.
Nejvétsi pokles cen byl zaznamenan ve Spanélsku, Irsku a Velké Britanii. Tomuto propadu
ptedchézelo obdobi rlstu vyvolané hlavné pozitivnim demografickym vyvojem, piiklonem

k vlastnickému bydleni a dynamickym rozvojem hypote¢niho financovani.

Vyvoj cen reziden¢nich nemovitosti ve vybranych vyspélych zemich (reialné ceny)
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Graf ¢. 2: Vyvoj cen reziden¢nich nemovitosti ve vybranych

vyspélych zemich (realné ceny), index 2000=100%*

8 SVACINA, L. Kdy za¢nou znovu riist ceny Geskych nemovitost? Portdl Hypoindex.cz [online]. Vydéano 6. 3.
2009. [cit. 2013-04-27]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/kdy-zachou-znovu-rust-ceny-ceskych-
nemovitosti
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51 NEMECKO

Némecké ekonomika si v roce 2009 prosla prudkou recesi (pokles o 5 %) tak, jako
ostatni staty. Nicméné jesté v témze roce se diky jeji makroekonomické stabilité a externi
konkurenceschopnosti zacala ekonomika vzpamatovavat. Jiz v dalSich letech zacala rust.
Do zapornych Cisel se nedostala ani v roce 2012, kdy se Evropou zacala prohanét dalsi recese.
Némecko si spole¢né se Svycarskem prosly realitni krizi na prelomu 80. a 90. let minulého
stoleti. Némecko vytvofilo vyraznou realitni bublinu. Po jejim splasknuti se vétSina
némeckého stavitelstvi dostala do existencnich potizi a byla razantné¢ omezena nova bytova

vystavba v nésledujicich letech.

Germany
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Graf €. 3: Srovnani trznich cen bytovych nemovitosti s jejich fundamentalni hodnotou®

Nasledovala stabilizace cen nemovitosti a od roku 2000 se stale drZi na stejné Grovni,
mirn¢é zvySuji nebo stagnuji. Pravé proto, Ze nemovitosti nebyly nadhodnoceny, neméla

hospodatska krize 2008 na cenu realit, a 1 tim 1 na realitni trh, Zadny negativni vliv.

V roce 2010 a 2011 ceny reziden¢nich nemovitosti mirn¢ vzrostly o 2, 97 % v roce
2010 a 0 5, 44 % v roce 2011. V roce 2012 ceny stagnovaly a v tietim kvartale se zacaly
snizovat. Pokles cen byl mirny, $lo pouze o cca 2 %. Némecka ekonomika koncem roku
zacala pocitovat dluhovou krizi Evropy. V prvnim ctvrtleti 2013 se i tato evropska velmoc
dostava do zapornych ¢isel. Ekonomika se propadla o 0, 6 %, coz je nejhloubéji od roku 2009.

Pokud klesne i v druhém ctvrtleti, znamena to, ze i Némecko jde do recese.®

% HOTT, CH., JOKIPII, T. Housing bubbles and interest rates. Portdl VoxEU.org [online]. Vydano 29. 3. 2012.
[cit. 2013-04-18]. Dostupné z: http://www.voxeu.org/article/housing-bubbles-and-interest-rates

% Germany's house price rises decelarating, amidst economic slowndown. Portdl Global Property Guide
[online]. Vydano 9. 9. 2012 [cit. 2013-04-18]. Dostupné z: http://www.globalpropertyguide.com/Europe/
Germany/Price-History
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bydleni najemnimu. V roce 2011 bylo v Némecku 300 pronajatych bytd na 1 000 obyvatel,
coz je uplné nejvice ze vSech zemi Evropské unie. Vlastni dim ¢i byt ma jen 44 %

domacnosti.
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Graf &. 4: House price change, Germany — % change over a year earlier®’

V Némecku je nijemni sektor tvofen dvéma pilifi. 62 % tvoii individudlni investofi,
zbylé procento investofi instituciondlni. Soukromé investory motivuje stabilni piijem
z najemného.®® Nové budované byty se prodavaji velmi zfidka, protoZe ceny nemovitosti
nemaji dynamicky vyvoj. Ceny nemovitosti v Berliné jsou nyni relativné nizké v porovnani
s jinymi velkomésty. Realitni makléfi pravé nyni sleduji masivni nardst zdjmu o nékup
nemovitosti v némeckém hlavnim mésté. Téméf tfetina zajemcu je ze zahrani¢i. Velkou Cast

tvoii Spanélé, Italové a Rekové, ktefi timto zptisobem ukladaji své volné penézni prostiedky.

52 SPANELSKO

Spanélsky rezidenéni trh prosel podobnym vyvojem jako reziden¢ni trh v Ceské
republice. Od roku 1990 do roku 2007 stavitelstvi ve Spanélsku zaznamenalo prudky rist,
ktery vyvrcholil v roce 2006. Divodem byly penize z evropskych fondi, nizké trokové sazby
jako dusledek pfijeti Eura a atraktivita zem¢ pro zahrani¢ni investory. Rostla poptavka

po reziden¢nich nemovitostech. Hlavnimi zdjemci byla velka skupina imigranti a také

8 House prices worldwide. Germany. Portdl Global Property Guide [online]. Vydano 21. 3. 2013 [cit. 2013-04-
18]. Dostupné z: http://www.globalpropertyguide.com/real-estate-house-prices/G

% ROGEROVA, D., NIEDERMAYER, L., ENDAL, F. a kol. Byty nad zlato? Analyza vyvoje rezidencéniho trhu
v Ceské republice 2010 — 2011. Ceska republika: Deloitte, 2012. s. 27.
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zahrani¢ni kupujici, ktefi projevovali zajem o rekreatni nemovitosti.** Spanélska ekonomika

rostla v priméru ro¢né o 3, 8 %.
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Graf &. 5: House price change, Spain — % change over a year earlier®™

Tato dlouha etapa rustu skoncila pfichodem americké krize. Rezidenc¢ni trh se zacal
propadat. Nebylo to zplsobeno jen krizi, ale 1 nasycenim domaciho trhu a ptehfatim cen.
Prodeje reziden¢nich nemovitosti se propadaly ve srovnani s rokem 2005 az o 60 %. Nejvice

to bylo u starych bytt.

V dobé krize byly nové byty zlevnény o 30 — 50 %, ale ani to nepomohlo
Kk rozproudéni prodeji. Krize, kterou ob¢ané pocitili, méla nejvetsi dopad na drzitele hypoték.
Dle studie banky La Caixa z roku 2005 vydaval pramérny $panél 55 % svého platu na placeni
hypotéky. V roce 2009 bylo zaznamenano, ze 10 % drziteld hypoték mélo jiz problémy
se splacenim.”® B&hem nasledujicich osmnacti mésice se nepodafilo zastavit propad
ekonomiky. Mirné oZiveni pocitila Spanélska ekonomika v roce 2011. Nartast byl vSak jen
0, 7 %. V roce 2012 ptesla Span€lska ekonomika znovu do recese. Zemi zacali hojné opoustét
bohati investofi. Lidé stale vice pocit'ovali Spatnou ekonomickou situaci a zacalo ptibyvat
lidi, ktefi nesplaceli hypotéky v diisledku stale se zvysujici nezaméstnanosti. Spanélské banky
se dostavaly do stale vétsich problémii. Nejvétsi banka Spanélska BANKIA vyhlésila bankrot
a 1 ostatni bankovni spole¢nosti byly Vv krizi. Snazily se prodat zastavené nemovitosti i zna¢né
pod cenou, ale ani toto situaci nezlepsilo. V &ervnu 2012 Spanélsko bylo nuceno pozadat
Evropskou unii o finanéni injekci ve vy§i 60 miliard Eur. Spané&lskd vldda byla nucena

pfistoupit k vyraznym rozpoctovym Skrtlim, pfistoupila i k navySeni dani a o 3 % zvysila dan

% ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Financni krize v rezidencnim developmentu. Ceské
republika: Deloitte, Hyposervis, 2009. s. 15.

% House prices worldwide. Spain. Portdl Global Property Guide [online]. Vydano 21. 3. 2013 [cit. 2013-04-18].
Dostupné z: http://www.globalpropertyguide.com/real-estate-house-prices/S

%" ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Financni krize v rezidencnim developmentu. Ceska
republika: Deloitte, Hyposervis, 2009
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z ptidané hodnoty. Ob¢antim se to nelibi, protoze vladni opatfeni se dotklo kazdého z nich.
V zemi vladne neklid. Ekonomika se i nyni v roce 2013 stale propada. Lidé nemaji dostatek
penéznich prostiedkli. Razantné klesa poptavka po nemovitostech a jejich ceny se neustale

propadaji.92

5.3 RAKOUSKO

Rakousky realitni trh se vyznaCuje vysokou dostupnosti bydleni. Ve srovnani
s realitnim trhem Ceské republiky, ktery je pomémé mlady, je realitni trh Rakouska vyspély
a dobte fungujici jiz od konce II. svétové valky. Vale¢né ztraty na bytovém fondu byly zna¢né
a musely se ihned feSit. Byla pfijata opatfeni vyrazné stimulujici investice do bydleni
a schvalena ustanoveni o neménnosti vySe ndjemného a regulaci stavebnich nékladii. Bytovy

trh se zacal brzy a rychle obnovovat.

Zapocalo se svystavbou byt s dostupnéjSim ndjemnym. Soukromé ziskové
motivované podniky nabizeji tzv. opéni byty. To jsou najemni byty s pfednostnim pravem
na pozdé&jsi odkup. V Rakousku se nezacal statni a obecni bytovy fond rozprodéavat tak, jako
u nas. Jejich njjemni sektor je priblizné stejn¢ velky, jako byty ve vlastnictvi. Bydleni se
stavd dostupnym pro vétSinu domdcnosti. Cilem statu a mést je spokojenost bydlicich,
socialn€ to znamend bez stresi zejména u ndjemniho bydleni. Ndjemné je pomérné vysoké,
ale socialné slabsim rodinadm je poskytovan ptispévek na bydleni. Pokud i pak nestaci finance,
mohou si vybrat levnéjsi bydleni ve starSich objektech. V Rakousku je bytova politika dobie
vyvazend. PfedevSim je potfeba vyzdvihnout trvalé usili o dobfe provadéné ovliviiovani
nabidky a poptavky po finan¢né dostupnych bytech. Stat vynakladd nemalé prostiedky
ze statniho rozpoctu k poskytovani podpor na bydleni. Tim dokéze pomoci 1 méné majetnym

domacnostem.

Rakouska ekonomika se fadi mezi nejsilngjsi a od roku 2005 je stidle na vzestupu.
Poptavka po bytech je stale pomérné¢ velka. Bytova vystavba reaguje na starnuti obyvatelstva
a na zménu skladby domdacnosti (tfetina rakouskych domacnosti je jednoclennd). Rocné se
postavi na 40 tisic byti. Celkové ma Rakousko 3, 8 milionl bytt, tj. 468 bytt na 1 000

obyvatel.%®

%2 Spanish house prices in freefall, amidst struggling economy. Portdl Global Property Guide [online]. Vydéno
11.9. 2012 [cit. 2013-04-18]. Dostupné z: http://www.globalpropertyguide.com/Europe/Spain/Price-History

% Bydleni a bytova politika v Rakousku (vyuZitelné zkusenosti). Portdl Ceskd spolecnost pro rozvoj bydleni
[online]. [cit. 2012-04-11]. Dostupné z: http://www.csrb.cz/zahranicni%5Chbytpol_Rak.pdf
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Ekonomika Rakouska mirné poklesla jen v krizovém roku 2009 a to o cca 3, 8 %.
Nasledujici roky jiz posilovala. V roce 2010 0 2, 3 % a vroce 2011 o 3, 1 %. Rakousky
realitni trh nepocitil béhem tohoto obdobi zadny dopad. V pritbéhu poslednich osmi let (od
roku 2003) se realitni trh drzi stale v kladnych cislech. Ceny nemovitosti od té doby neustale
rostou. Pomérné stabilni je i stavebni trh, ktery se dostal v poctu nové stavénych bytti na

aroven roku 2004.

Nyni v dasledku pravé probihajici dluhové krize v eurozoné se zpomalil hospodaisky

vyvoj, ale riist cen nemovitosti stale pokracuje.

M Mominal W Real
15

10
5
0

-5

-10
94 95 98 00 02 04 06 OB 10 12

Graf &. 6: House price change, Austria — % change over a year earlier™

% House prices worldwide. Portdl Global Property Guide [online]. Vydano 21. 3. 2013 [cit. 2013-04-18].
Dostupné z: http://www.globalpropertyguide.com/real-estate-house-prices/A
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6 STAVEBNICTVI ABYTOVA VYSTAVBA
REZIDENCNICH NEMOVITOSTI - ETAPY

Stavebnictvi pfedstavuje jeden z nejvyznamnéjSich sektorti naseho hospodaistvi a je
orientovano pievazné na tuzemsky trh. Odrazi se v ném situace v celé ekonomice, ma vliv
na zameéstnanost. Stavebnictvi zaméstnava v priméru 9 % osob, pracujicich v civilnim
sektoru, vyjadieno cislem je to kolem 420450 tisic 0s0b.® Reziden¢ni vystavbu nejlépe

posoudime z grafu a na dalSich strankéch provedeme podrobnéjsi rozbor.

Pocet dokoncenych byth v letech 1950 - 2010
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Graf &. 8: Podet dokondenych bytd v letech 1949 — 2011%

6.1 BYTOVA VYSTAVBA OD KONCE II. SVETOVE VALKY DO
ROKU 2007
Bytova vystavba byla nejsilngjsi v 70.—80. letech, kdy doséhla svého vrcholu. Stavélo

se témét 70-100 tisic jednotek ro¢né. Nejvice to bylo v roce 1975, kdy bylo postaveno 100
tisic novych byta.*’

% SOURAL, M. Spatna zprava o stavebnim trhu. Developer: priloha casopisu Realit (magazin o realitnim a
stavebnim trhu). Praha: Mlada fronta, 2012, ro¢. 11, 1/2012. s. 4.

% ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Vvoj rezidencéniho trhu v roce 2009. Ceska republika:
Deloitte, Hyposervis, 2010. s. 20

¥ ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Vvoj rezidencéniho trhu v roce 2009. Ceska republika:
Deloitte, Hyposervis, 2010. s. 19.
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Slo o panelovou vystavbu. Za socialismu bylo v Ceskoslovensku vybudovano téméf
milion byti. Tyto byty dnes tvofi tfetinu naseho bytového fondu. Dozvuky socialistické
vystavby byly jesté na pocatku 90. let. V letech 1990-1995 se rapidné snizil objem zahéajené
vystavby, pricemz v letech 1994-1995 se vystavba zcela zastavila. V této dobé zahajena
vystavba Cini v priméru 22 tisic bytti — jde pfedevSim o rodinné domy, které tvofily celou
jednu tfetinu vystavby. Nejvyssich hodnot, asi 38 bytl ro¢né¢, dosahuje bytova vystavba
jen v dokoncovani rozestavénych byti z rokid 1989 a 1990. Zpomaleni nové vystavby bylo
dano tim, ze primérna projek¢ni pfiprava na vystavbu trva 3-5 let. DalSim zpomalovacim
faktorem této doby byly strukturalni zmény stavebni vyroby a ekonomicka situace statu. Jesté
v roce 1993 byl podet dokon&enych bytd siln&jsi, nez v dalsich deseti letech.” Rika se, ze ve
vystavbé novych bytll nyni zazivdme boom, neni to zcela spravné tvrzeni. Ve skutecnosti
Novodoba vystavba vsak tvoii jen 0, 7-0, 9 % jednotek, coz neni mnoho.” D4 se fici, Ze nova
bytova vystavba je docela nizkd. Na§ bytovy fond se dostatecné neobnovuje. Bylo by
zapotiebi starou vystavbu modernizovat a to hlavné bytové domy. Zde vSak nastava problém.
Majitel bytového domu nemlze piimét ndjemniky k uvolnéni bytu, tudiz nemiize

rekonstruovat cely dim. Hlavni pfi¢inou je Obcansky zakonik.

Vyznamny nartst nové vystavby zacal az po roce 2000, kdy byly na trh uvedeny
dostupné finan¢ni produkty urc¢ené k financovani bydleni (hypotécni Uvéry a uvéry
ze stavebniho spofeni). Zejména pak nastal narst po roce 2002, kdy doslo k vyraznému
poklesu vySe urokovych sazeb a soucasné k prodlouzeni maximalni délky splaceni tvéru.
Stavebnictvi reagovalo na zvySenou poptavku, ta byla zptisobena poptavkou tzv. silnych
ro¢nikt 80. let a zvySovanim Zivotni rovné. Také intervence statu (podpora bydleni ze SFRB
a odecitani urokl z hypoték od danového zakladu) pomohla rozhybat stavebni trh. Bytova
vystavba dosdhla svého vrcholu vroce 2007. Pocty zahdjenych i rozestavénych byth

dosahovaly rekordnich hodnot. Na trh bylo déno na 40 tisic bytovych jednotek.'®

Primérna roéni produkce ¢inila v roce 2002 az 2007 35-40 tisic jednotek. Z toho
rodinné domy tvoii vysoké procento. Je to vic, neZ polovina. 10 % jsou komunalni stavby,

10-15 % predstavovaly nastavby a vestavby a zbylé procento tvofily stavby ostatni (napf.

% PACAL, J. Stavi, & netavi se u nas byty? Realit: Magazin o realitnim a stavebnim trhu. Praha: Mlada fronta,
2012, ro¢. 19, 1-2 2012. ISSN 1210-8308.

% ARTN. Trend Report 2010. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ob&anské sdruzeni, 2010. s. 52.

100 ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Vvoj rezidencniho trhu v roce 2009. Ceska republika:
Deloitte, Hyposervis, 2010. s. 19.
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byty v nebytovych prostorach).’®* Rodinné domy jsou stavény individualné a ploiné po celé

republice.

Developerskd vystavba bytl v bytovych domech tvofila asi 25 % z nové stavénych
jednotek. Vyjadieno &islem, 12 tisic byt v celé Ceské republice. Z toho 2/3 byly postaveny
vV Praze. Nejvice byt se stavélo v okresech Praha—Vychod a Praha—Zapad. Nasledoval
Jihomoravsky kraj s dominanci Brna a okoli. Naopak velmi slaba byla vystavba v kraji
Karlovarském, Ustecké, Libereckém a kraji Vysoéina. V nékterych okresech se nepostavilo

ani 100 bytl ro¢né¢, napt. Jesenik, Rakovnik, Most atd. 102

Rodinnych domi se nejvice postavilo v kraji StiedoCeském, Jihomoravském,
Moravskoslezském, Pardubickém a v kraji Vysocina. Nejméné rodinnych domu se postavilo
Vv Praze, v kraji Karlovarském a Libereckém.

Bytovych domt se nejvice postavilo v Praze, Jihomoravském a StfedoCeském kraji.

o o . S . . fon 1
Nejméné v kraji Usteckém, Zlinském, Libereckém a Moravskoslezském.'®

Intenzita bytové vystavby
Pocet dokoncenych byta na 1 000 obyvatel (k 30.6. daného roku)
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Graf ¢. 9: Intenzita bytové V}'/stavby104

L PACAL, J. Stavi, &i netavi se u nas byty? Realit: Magazin o realitnim a stavebnim trhu. Praha: Mlada fronta,
2012, roc¢. 19, 1-2 2012. ISSN 1210-8308. s. 14.

12 pPACAL, J. Stavi, &i netavi se u nas byty? Realit: Magazin o realitnim a stavebnim trhu. Praha: Mlada fronta,
2012, roc¢. 19, 1-2 2012. ISSN 1210-8308. s. 14.

13 PACAL, J. Stavi, &i netavi se u nas byty? Realit: Magazin o realitnim a stavebnim trhu. Praha: Mladé fronta,
2012, ro¢. 19, 1-2 2012. ISSN 1210-8308. s. 15.

104 ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Vyvoj rezidencniho trhu v roce 2009. Ceské republika:
Deloitte, Hyposervis, 2010. s. 20.
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6.2 BYTOVA VYSTAVBA V LETECH 2008-2009

Hospodaiska krize samoziejmé¢ ovlivnila 1 vystavbu a dokonCovani novych byta.
V téchto letech doslo k vyraznému poklesu poptavky po nemovitostech, ke snizovani poctu

zahdjenych byt a v n¢kterych ptipadech k zastaveni novych projekti.

V roce 2008 doslo k vyraznému obratu pozitivniho vyvoje bytové vystavby. Trh s byty
se nasytil v pfedchozich letech a v kombinaci s vlivem o¢ekavanych dopadi finanéni krize
doslo k vyraznému propadu bytové vystavby, zejména ve 4. ¢tvrtleti. V roce 2009 se situace

v priibhu celého roku zhoruje. Oproti roku 2008 byl zaznamenan pokles o 14, 3 %.'%

Slaba vystavba je patrna i z toho, ze ze 14 Ceskych krajii jen 4 kraje piekrocily pocet
2 tisic dokoncenych byth. V roce 2009 byla zah4jena vystavba 37 319 byth a dokonceno bylo
38 526 byti.'*®

Nejvice byti se v roce 2008 postavilo v hlavnim mésté a ve StfedoCeském kraji,
konkrétn¢ suburbdlnim péasu kolem Prahy. Zde dominuje vystavba rodinnych domt, naopak
ve sttedu mésta prevazuji domy bytové. StfedocCesky kraj byl jediny, ktery nepocitil krizi,

a naopak intenzita zahajované bytové vystavby rostla.'%’

Vyznamny pokles vystavby zaznamenala hlavné developerska ¢ast. Produkce poklesla
a vratila se na troven rokt 2004-2006. Nejvice se developerské vystavbé dafilo na izemi

hlavniho mé&sta. Tvofila celou polovinu veskeré &innosti v Ceské republice.'®

V roce 2009 byla v Praze zahajena vystavba 4 890 jednotek a 5 063 jednotek bylo
dokonceno. Z toho bylo piiblizné¢ 70 % postaveno developery. Zbylych 30 % tvoftily rodinné

domy, nastavby, vestavby a komunalni V}'Istavba.lo9

Bytovou vystavbu v téchto letech tdhne hlavné individuélni vystavba rodinnych domd.
Zde doslo k nariistu oproti pfedchozimu obdobi. Nejvice rodinnych domt se postavilo v roce
2008.

105 ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Vyvoj rezidencniho trhu v roce 2009. Ceské republika:
Deloitte, Hyposervis, 2010. s. 20.

106 ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Vyvoj rezidenéniho trhu v roce 2009. Ceské republika:
Deloitte, Hyposervis, 2010. s. 20.

97 ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Vyvoj rezidencniho trhu v roce 2009. Ceské republika:
Deloitte, Hyposervis, 2010. s. 21.

18 ARTN. Trend Report 2010. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, obanské sdruzeni, 2010. 51.

1% ARTN. Trend Report 2010. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ob&anské sdruzeni, 2010. 50.
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Bytova vystavba v CR
Pocet dokoncenych, zahdjenych a rozestavénych byt
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Graf &. 10: Bytova vystavba v CR do roku 2009

6.3 BYTOVA VYSTAVBA V LETECH 2010-2011

Negativni dopad hospodaiské krize stavebnictvi pocitilo pozdéji, nez jind hospodarska
odvétvi. Naplno se projevila az v letech 2010-2011. Toto ¢asové zpozdéni bylo zptisobeno jiz
dfive nasmlouvanymi zakdzkami, coZ se posléze projevilo jesté vyraznéjSim propadem. Byl
zaznamenan pokles vystavby ve vSech kategoriich. Nejvétsi propad zaznamenala

developerska vystavba bytovych domti.

V roce 2010 byla zahajena vystavba 28 135 bytt, z toho bylo 16 611 rodinnych domda.
Dokonéeno bylo 36 442 bytt, z toho 19 760 rodinnych domi. ™!

V roce 2011 byla zahajena vystavba 27 535 byti, z toho bylo 17 060 rodinnych domd.
Dokonéeno bylo 28 628 novych byt z toho 17 386 rodinnych domi.**?

10 ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Vyvoj rezidencniho trhu v roce 2009. Ceska republika:
Deloitte, Hyposervis, 2010. s. 19.

I ROGEROVA, D., NIEDERMAYER, L., ENDAL, F. a kol. Byty nad zlato? Analyza vyvoje rezidencniho trhu
v Ceské republice 2010 — 2011. Ceska republika: Deloitte, 2012. s. 20.

12 ROGEROVA, D., NIEDERMAYER, L., ENDAL, F. a kol. Byty nad zlato? Analyza vyvoje rezidencniho trhu
v Ceské republice 2010 — 2011. Ceska republika: Deloitte, 2012. s. 20.
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Z téchto udaji je jednoznacné vidét prevaha vystavby rodinnych domu. Stavély
se celoplosné po celém uzemi Ceské republiky s vyjimkou Prahy. Nejvice rodinnych domi
bylo zahajeno ve Stfedoceském kraji a to 4 309. Je to dano tim, Ze vétSina domu je stavéna
vlastnikem svépomoci. Nejvice bytd bylo zahijeno ve StfedoCeském (5846 byti)
a Jihomoravském kraji (3 380 bytd) a v Praze (2 733 byti). Nejméné bytd bylo zahajeno
v Karlovarské (728), Libereckém (839) a Zlinském kraji (1 128).1*2

Zatimco v minulych letech se stavélo a hledélo se spiSe na kvantitu, nez kvalitu, nyni
se situace zménila. Zékaznici si mohli vybirat jiz ze zkolaudovanych bytl, které byly
pfipraveny k bydleni. Vyzaduji kvalitu bytu a spole¢nych ¢asti domu, ale i p€kné a upravené
okoli. Tomu se musely pfizplisobit i nové projekty a developerské firmy. Hlavné
u rezidenc¢niho bydleni prochazela fada projektii zménami. Cilem je vybudovat v atraktivnich
lokalitdch nadstandardni bydleni. Zdkaznikiim je nabidnut maximdlni komfort. Velky zdjem
se projevil o polyfunkéni objekty, kde jsou v suterénu budov umisténa parkovaci stani
s vytahem az k nim. V pifizemi objektti jsou pak obchodni prostory a ve vySSich patrech
nadstandardni byty s terasami a balkony. Ceny takovychto nemovitosti jsou vysoké, nicméné

zadkaznici daji v dneSni moderni dobé pfednost kvalité.

Vroce 2010 byla obytna plocha jednoho dokonceného bytu v bytovém domé
prumérné 55 m?. Byty Vv rodinnych domech mély primérnou obytnou plochu 95, 2 m?.
Nejvice bylo dokonceno CEtyf pokojovych byti (25 %) a nejmensich byt garsoniér (12 %),
v rodinnych domech pievladaly byty s ¢tyfmi, péti ¢i vice pokoji. V roce 2011 prevladalo

bydleni ve 2 pokojovém & 3 pokojovém byte.**

3 ROGEROVA, D., NIEDERMAYER, L., ENDAL, F. a kol. Byty nad zlato? Analyza vyvoje rezidencniho trhu
v Ceské republice 2010 — 2011. Ceska republika: Deloitte, 2012. s. 22.
14 ROGEROVA, D., NIEDERMAYER, L., ENDAL, F. a kol. Byty nad zlato? Analyza vyvoje rezidencniho trhu
v Ceské republice 2010 — 2011. Ceska republika: Deloitte, 2012. s. 22.
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Bytova vystavba v CR
Pocet dokoncenych, zahdjenych a rozestavénych byt
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Graf & 11: Bytova vystavba v CR do roku 2011

6.4 BYTOVA VYSTAVBA V LETECH 2012-2013

Ani rok 2012 neznamenal pro stavebni vyrobu zménu k lepSimu. Stavebni firmy
vstupuji do rozhodujici bitvy o pieziti. Ceské stavebnictvi se propada od vypuknuti krize
Vv roce 2008, trva tedy jiz ctvrty rok. Rok 2012 je o to horsi, Ze doSlo k pozastaveni pfisunu
penéz od statu. Stat zastavil infrastrukturni projekty, které provadély velké stavebni ﬁrrny.116
Ty maji nyni z4jem i o mensi zakdzky. Zacala se rozpadat segmentace stavebniho trhu,
jednoduse feceno, vSichni d€laji vSechno. Krizova situace zasahla stavebni odvétvi tak tézce,
ze nékteré firmy jsou ochotny i prodé€lat, jen aby mély praci. Dusledkem je vytésnovani
stiednich firem z trhu a obrovsky tlak na malé a specializované firmy. Jedinym hodnoticim

oo 117

Takova situace vyvolava

pochybnosti ohledn¢ kvality a provedeni staveb. Reziden¢ni trh, reprezentovany vystavbou

5 ROGEROVA, D., NIEDERMAYER, L., ENDAL, F. a kol. Byty nad zlato? Analyza vyvoje rezidencniho trhu
v Ceské republice 2010 — 2011. Ceska republika: Deloitte, 2012. s. 20.

116 ROGEROVA, D., NIEDERMAYER, L., ENDAL, F. a kol. Byty nad zlato? Analyza vyvoje rezidencniho trhu
v Ceské republice 2010 — 2011. Ceska republika: Deloitte, 2012. s. 8.

W BAYER, P. Stavebnictvi letos propadne az na dno. Realit: Magazin o realitnim a stavebnim trhu. Praha:
Mlada fronta, 2012, ro¢. 19, 1-2 2012. ISSN 1210-8308.
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bytovych domt, se vice méné stdhl do prazského a brnénského regionu. Jeho slozka

Vv celkovém ro¢nim objemu stavebni vyroby ale nyni tvoii zanedbatelnou polozku.

6.5 BYTOVA VYSTAVBA V PRAZE

Hlavni mésto pfedstavuje na realitnim trhu zcela vyjimeény sektor. Od jinych oblasti

se vyrazn¢ 1iSi mnozstvim transakci, nové vystavby a hlavné jinymi cenovymi hladinami.

Opravnéné se tika ,,v Praze je blaze“. Ekonomicka vynosnost Prahy znac¢né ptedci
vSechny ostatni kraje, vyznamné se podili na vykonu narodniho hospodaistvi. Je zde nejmensi
nezaméstnanost. Prazsky trh prace tvoii podstatné vétsi ¢ast lidi, ktefi pracuji ve vedoucich
a fidicich pozicich, védecti a techniéti pracovnici. Je zde vice lékatii, bankétii i manaZeri.
Tomu také odpovidaji mzdy. Ty jsou nejvySsi v celé naSi zemi, ve vSech ekonomickych
odvétvich a ve vSech typech zaméstnani. Nejvetsi jsou ovSem pravé u lidi patiicich k vyssim
prijmovym kategoriim. Silnd koncentrace lidi s vysokymi pfijmy vede ke zvySeni poptavky
luxusnich bytl, na které by primérna prazskd domacnost nedoséhla. Poptavka po vlastnickém

bydleni je zde dlouhodob¢ dobra a to i1 diky lidem, kteti do Prahy pfichazeji za praci.

V hlavnim mésté je dlouhodobé registrovana nejvyssi intenzita bytové vystavby z celé
Ceské republiky. Nejvice bytii se v Praze postavilo v roce 2007, bylo to pies 9 tisic bytovych
jednotek. Nejméné to bylo v roce 2003 a to necelé 3 tisice bytovych jednotek. V roce 2010
bylo v celé Praze evidovano celkem 592 tisic bytovych jednotek pievazné v bytovych
domech. Na katastralnim tfadu je zapsano 261 tisic bytd ve vlastnictvi. Vystavba novych
byttl v ramci developerské vystavby tvoii celou jednu polovinu veskeré vystavby v Ceské

republice.*®

Jak se vyvijela vystavba mezi roky 2008 az lednem a Unorem 2013 nam ukazuje
nasledujici tabulka. Z ni je patrné, ze vroce 2011 bylo dokonfeno nejméné bytl. Praveé
V tomto roce stavebni vyrobu nejvice postihla hospodarska krize. Nasledujici rok 2012
zaznamenala stavebni vyroba mirny riist. Za leden a tnor 2013 bylo zatim dokonceno 772

bytovych jednotek.

18 ARTN. Trend Report 2010. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, obdanské sdruZeni, 2010. s. 48.
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Dokon¢ené byty v hl. mésté Praze v letech 2008 — 2012

1. Ctvrt.
Rok 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Pocet 6328 | 7397 | 6151 | 3480 | 4024 772
bytu

Tabulka ¢. 3: Dokoncené byty v hl. mésté Praze'®

Ovsem ne vSechny dokoncené byty se prodaji. To znaci, ze nabidka zacala znacné
pfevySovat poptavku a v hlavnim mésté je nyni evidovdno pfiblizné na 3 500 volnych
dokoncenych bytl tzv. lezakil, z nichz zhruba dvé tietiny na svého kupce marné ¢ekaji vice
nez rok a dalsi tfetina déle nez dva roky. Pro developery se tyto lezdky stdvaji nadmérnou
finanni zatézi a proto jsou nyni nabizeny s velkymi slevami. Developeii se smifili

s myslenkou prodeje i se ztratou, ale diilezité je bytové jednotky prodat.

Snizeni cen pomohlo zvysit prodej bytii. V roce 2012 se prodalo piiblizné o 20 % bytl

vice, nez v roce 2011.2° Napomohlo k tomu avizované zvyseni dané z pfidané hodnoty.

V Praze je nejen nejvyssi procento bytové vystavby, ale i nejvyssi ceny bytovych
jednotek. Jako ptiklad muizeme uvést starsi tfipokojovy byt v Praze. Stoji 2 687 000 K¢

a v Brné, které je cenové Praze nejbliZe, stejny vzorovy byt stal 2 015 000 Ke12

JiZ toto
je velky cenovy rozdil, ale v porovnani s jinymi kraji by se jednalo o rozdil daleko vyssi.
Praha dlouho odolavala snizovani cen reziden¢nich nemovitosti, ale i zde ceny novych bytd

v roce 2010 a 2011 poklesly.

19 Bytova vystavba, stavebni povoleni a stavebni zakazky — Gasové fady. Dokon&ené byty v krajich v CR
(mési¢ng). Portdl Cesky statisticky urad [online]. Vydano 8. 4. 2013. [cit. 2013-04-24]. Dostupné z:
http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/bvz_cr

120 SOURAL, M. Tiskova zprava. Rezidenéni trh 2012. Portdl Trigema a. s. [online]. [cit. 2013-0424]. Dostupné
z: http://www.trigema.cz/sites/default/files/pagefiles/TZ_ 20130129 analyza roku%202012.pdf

2L ARTN. Trend Report 2012. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ob&anské sdruzeni, 2012. s. 53.
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Index realizovanych cen novych byta - Praha
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Graf &. 12: Index realizovanych cen novych byt — Praha?

Markantni rozdil ve vystavbé bytil v Ceské republice nam ukazuje nasledujici graf.
Provedla jsem porovnani bytové vystavby Prahy, Stfedoceského a Jihomoravského kraje, kde
je vystavba nejsilngjsi a dvou kraji Karlovarského a Zlinského, kde je naopak vystavba
nejnizsi.

Pocet dokonéenych bytl ve vybranych krajich a hl. mésté Praze v letech
2008-2012
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Graf ¢. 13: Pocet dokoncenych bytli ve vybranych krajich a hl. mésté Praze

v letech 2008 — 2012, vlastni vyobrazeni'®

12 ROGEROVA, D., NIEDERMAYER, L., ENDAL, F. a kol. Byty nad zlato? Analyza vyvoje rezidencniho trhu
v Ceské republice 2010 — 2011. Ceska republika: Deloitte, 2012. s. 25.

123 Bytova vystavba, stavebni povoleni a stavebni zakazky — Gasové fady. Dokon&ené byty v krajich v CR
(mési¢ng). Portdl Cesky statisticky urad [online]. Vydano 8. 4. 2013. [cit. 2013-04-24]. Dostupné z:
http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/ifbvz_cr
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7 POPTAVKA A NABIDKA REZIDENCNICH
NEMOVITOSTI

7.1 POPTAVKA REZIDENCNICH NEMOVITOSTI PRED KRIZi

Pted propuknutim hospodarské krize byla situace na realitnim trhu obzvlasté piizniva.
Trh zazival prudky rozmach a s tim rostly i ceny nemovitosti. Developefi si mohli dovolit
stavét spekulativng, nemuseli fesit problém s odbytem bytovych jednotek. Rychlost prodeji
velmi Casto predbéhla rychlost vystavby. Klienti si vybirali ¢asto z nedokoncenych staveb
nebo jen podle modelu. Lidé méli o nakup velky zajem. Developeti Casto hieSili a pfilis

si nelamali hlavu s kvalitou bytti, dom ¢i s ipravami okoli.

7.2 POPTAVKA REZIDENCNICH NEMOVITOSTI V LETECH
2008-2009

V krizovych letech 2008 a 2009 byl reziden¢ni trh dostatecné nasycen nabidkou
novych byti. V pfedchéazejicich letech se vystavbé dafilo a nabidka byla vysokd. Na zacatku
roku 2008 trh nezaznamenal pokles poptavky. Propukajici hospodatska krize se zacala
projevovat Vv celé ekonomice. Lidé se polekali, nevédéli, co je c&eka. To vedlo
K bezpecnostnim opatienim. Zacalo se Setfit. Nasledkem toho byl znaény pokles poptavky
novych bytl, ktery zacal ve druhé poloviné 2008. Developerské spolecnosti hlasily meziro¢ni

sniZzeni z4jmu o nové bydleni.

Situace se vyostiila v roce 2009, kdy zajem o potfizeni nového bydleni klesl o 50 %
a pocet prodanych bytovych jednotek klesl o 67 % podtu prodanych bytii v roce 2008.*%*
Nebylo se ¢emu divit. Pravé v téchto letech se zacal sniZzovat pocet mladych lidi. Silné
roc¢niky 70. let jsou jiz ve vySSim veéku a bydleni maji zajisténo. Ti opravdu mladi netouzi
tolik po vlastnim bydleni a nazor mladé¢ generace odpovida heslu ,,neni potieba vlastnit,
dilezitéjsi je nezavislost a flexibilita®. Hospodaiska krize se projevila naplno, zhorSovala se
ekonomickd situace statu i1 jednotlivych firem. Banky zpfisnily podminky pro poskytnuti
uvéru, lideé se boji ztraty zamé&stnani €1 vySe platu. Doslo 1 ke snizeni poctu poptéavajicich ze

strany zahrani¢nich klienta.

124 ARTN. Trend Report 2010. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ob&anské sdruzeni, 2010. s. 39.
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7.3 POPTAVKA PO REZIDENCNICH NEMOVITOSTECH
V LETECH 2010-2011

Na konci roku 2010 doslo k mirnému oziveni poptavky po bytech. Zakaznici jsou vSak
opatrni a peclivé zvazuji své finan¢ni moznosti. Stale maji v paméti pfedchazejici roky, kdy
splaceni zavazkli se mnohdy stavalo velkym problémem. Pokud se rozhodli pro nakup bytu,
vybirali peclive, roli hraje cena — lokalita, cena — kvalita. Kazdy se snazi pofidit takové

bydleni, které je ptimétené jeho piijmim. Lidé nechtéji zbyteéné riskovat.

Ke konci roku 2011 se zacala zvySovat poptavka po novych bytech. Piispél k tomu
fakt, Ze se od ledna 2012 méla zvysit sazba dan¢ z pfidané hodnoty. Developerim se podafilo
to, co predpokladali. Nabidka volnych bytli se postupné¢ zmensovala. Byl zajem i o byty
Vv panelovych domech, u kterych nejvice poklesla cena. Navic se takové byty sndze prodavaji

nebo pronajimaji.

Na trhu pfevladal zijem o byty mensiho dispozicniho feSeni. Nejvice byly
vyhleddvané byty do 50 m? oviem v atraktivni lokalits. Nejhife prodejné byly byty
nadstandardné zrekonstruované o velikosti vice nez 100 m?. Poptavka po rodinnych domech
se stabilizovala, mensi zdjem byl o luxusni, velké rodinné domy nebo o domy v mensich

, L , e “oqn 125
obcich, které jsou vice vzdalené od mésta.

7.4 POPTAVKA PO REZIDENCNICH NEMOVITOSTECH
V LETECH 2012 — PRVNIi CTVRTLETI ROKU 2013

Vroce 2012 kvyraznému oziveni poptavky nedoslo. Spise se dostavila faze
vyckavani. Ten, kdo chtél nemovitost koupit, ekal, jak se projevi situace v zemich eurozony.

Domacnosti jsou v investicich jesté vyrazné opatrnéj$i, nez v predchozich letech.

V prvnim ¢tvrtleti roku 2013 vzrostla nabidka nemovitosti o vice nez polovinu.
Nebylo to zpisobeno novou vystavbou, ale tim, Ze lidé se rozhodli k prodeji svych
nemovitosti. Ti, ktefi vyckavali na zvySeni cen, jiZ rezignovali, protoZe situace na trhu

se nelepsi a vzhledem k situaci v Evropé se v nejblizsi dob¢ lepsit nebude.

122 ROGEROVA, D., NIEDERMAYER, L., ENDAL, F. a kol. Byty nad zlato? Analyza vyvoje rezidencniho trhu
v Ceské republice 2010 — 2011. Ceska republika: Deloitte, 2012. s. 23.
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8 TRZNI CENY REZIDENCNICH NEMOVITOSTI

Rezidenc¢ni trh pfedstavuje svym objemem jedno z pfednich mist ndrodni ekonomiky.
Pokud je v idealni kondici, ekonomice se dafi. K tomu je zapotiebi dosdhnout rovnovaznych
cen nemovitosti, aby se pfedeSlo vzniku tzv. cenovych bublin. Prasknuti této bubliny pak
vyvola na trzich nemovitosti krizi, ktera méa vazné makroekonomické i socialni dopady, pravé
tak, jak tomu bylo v roce 2007 v USA. Z historie vime, Ze prave tyto realitni krize znamenaji
hrozbu pro finan¢ni stabilitu zem¢. Realitni krize trvaji minimalné 4 roky a vice, nez dojde

ke zlepSeni situace na trhu.

V roce 2007 u nés doslo k vyrazné akceleraci rastu cen nemovitosti. Ceny rostly
nepfetrzité¢ od roku 2005 téméf do konce roku 2008. Za tuto dobu se ceny rodinnych domu
zvysily o cca 30 %, u byt témé o 70 % a u bytovych domi o 46 %.'?" ZvySovani cen
pokracovalo jesté v pribéhu roku 2008, prestoze sveétova financni krize jiz vyvolala propad
cen nemovitosti v riznych statech svéta. Nicménég, konec roku 2008 byl 1 u nds poznamenan
propadem cen nemovitosti. U nds vSak nedoslo k prasknuti cenové bubliny, protoze jsme méli
zdravy hypote¢ni trh (domdacnosti nebyly tolik zadluzené) zalozeny na domadci poptavce
a domaci méné. Mira nadhodnoceni cen nemovitosti nebyla jest¢ tak vysoka, jako napf.

128 . ” PR .
Pokles cen byl zplsoben spiSe nez krizi snizenou poptavkou,

ve Spanélsku nebo Irsku.
kterou vyvolala castecné hospodarska krize, ¢aste€né odCerpani ¢asti poptavky z predeslych

let a také uspokojenim bytové potieby silnych ro¢nikt 70. let.

Pokles cen nas zastihl poprvé. Ve svété je vSak kolisdni cen nemovitosti bézné a pro
pfisti obdobi s nim musime pocitat. Developeti 1 kupujici si na tuto situaci budou muset
zvyknout. Index cen nemovitosti zacal klesat od konce roku 2008. Jest¢ nyni v roce 2013

se nekteti odbornici domnivaji, Ze ceny stale nemovitosti stale nedosdhly svého dna.

Sledovat trzni ceny reziden¢nich nemovitosti neni jednoduché. Nemovitosti jsou tak
sloZitym a riznorodym zbozim, ze je nelze jednoduSe zaskatulkovat a pfesné fici, tolik a tolik
bude tento diim ¢i byt stat. Cenu reziden¢nich nemovitosti ovliviiuje n€kolik faktort. K témto

faktori se pak musi piihlizet.

126 HLAVACEK, M, KOMAREK, L. Rovnovaznost cen nemovitosti v Ceské republice. Portal VSE v Praze
[online]. [cit. 2012-03-20]. Dostupné z: www.vse.cz/polek/download.php?jnl=polek&pdf=733.pdf

2T HOVORKA, J. Krize srazila cenu nemovitosti. Portal Aktudlné.cz [online]. Vydano 26. 3. 2013. [cit. 2013-
03-30]. Dostupné z: http://aktualne.centrum.cz/finance/grafika/2013/03/26/cena-nemovitosti-krize-statistika/#3
128 LUX, M., KOSTELECKY, T. a kol. Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. Vyd. 1. Praha: Sociologické
nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym tstavem AV CR, 2011. 229 s. ISBN 978-80-7419-068-1. s.
45,
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Faktory ovliviiyjici cenu reziden¢nich nemovitosti.

x Lokalita, poloha nemovitosti: poloha ovlivni cenu nemovitosti na tfech
urovnich. Prvni uroven je regionalni (makropoloha), ktera se uvazuje vici
hlavnim centriim regionu. Zavisi na napojeni na infrastrukturu vyssich radu,
na kvalitu Zivotniho prostiedi a socialni a ekonomické sile regionu. Druha
uroven je sidelni (mezopoloha), ta souvisi s umisténim nemovitosti v ramci
sidla. Jaka je dopravni dostupnost do centra a charakter zony. Posledni urovni
je mikropoloha nemovitosti, kterd vymezuje dostupnost vefejné dopravy,
moznost parkovani, dostupnost vybaveni (obchody, zdravotni péce), kvalitu
prostredi (parky, bezpecnost tizemi), velikost pozemku (orientace ke svétovym

strandm). Skloubenim nejlepSich poloh nemovitost nabyva na hodnotg.*?

% Velikost bytu.

% Vlastnictvi: byt v osobnim vlastnictvi ma vysSi hodnotu, nez druzstevni.
Druzstevni byty jsou piiblizné o 15 % levné&jsi.

x  Stav domu, pouZité materidly: u bytd musime sledovat stav celého domu a stav
spole¢nych ¢asti. Byt mize byt po ndkladné rekonstrukci, ale co to bude
platné, kdyz dim je na spadnuti. To se projevi i v niz§i cené. Rozdil je také
v tom, jde li o byt v panelovém, ¢i cihlovém domé. Za byt v cihlovém domé
si mizeme fict vyssi cenu.

x  Umisténi bytu v domé — podlaZi, v némz se byt nachazi: cena bude niz$i u byti
V pfizemi ¢i suterénu a v poslednim patie bytového domu. Nejlépe je na tom
byt umistény od druhého patra do ptredposledniho. Rozdil mize byt 1 10 %

ceny.

x Stav bytu a jeho vybaveni: lidé davaji pfednost bytim pted renovaci, chtéji

si ho opravit podle svych predstav.
x  Dopravni dostupnost a parkovani.

x  Okoli domu a vyhled z okna bytu: 1épe se proda byt u parku, nez v panelakové

zastavbé.

129 MAIER, K., REZAC, V. Ekonomika v tizemi. Urbanistickd ekonomika a iizemni rozvoj. Vyd. 3. pteprac.
Praha: Ceské vysoké uceni technické, 2006. 91 s. ISBN 800-01-03447-X. s. 17.
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x  Dispozice a orientace bytu: dispozice, €ili uspotadani bytu. Kupujici se snazi
vyhnout bytim s prichozimi pokoji, pokojim, které maji vstup do koupelny,
nesnesou spojenou toaletu s koupelnou, vadi jim velké chodby, priuchozi
toaleta, balkon piistupny z koupelny a jiné. Cenu bytu zveda balkon, lodzie
¢i sklep.

x Sluzby v misté: blizkost supermarketu ¢i ndkupniho stfediska, Skolka, Skola,
zdravotni stfedisko.
x Zpusob vytapéni: klienti v posledni dobé peclivé zjistuji naklady spojené

s bydlenim. Odradi je topeni elekttinou, uptednostni plyn, uhli ¢i dievo.

x  Prislusenstvi: sklep, garaz ¢i parkovaci stani zvySi cenu bytu i o nékolik
130

tisic.
V piipadé€ rodinného domu ovlivni cenu dalsi faktory.
x  Velikost pozemku, zastavéné plochy, velikost uzitné plochy a pocet podlazi.
x  PrisluSenstvi: bazén, sauna, zimni zahrada.
*x  Moznost modernizace, piistavby, vestavby ¢i nadstavby.

x Stav a stafi domu: na rodinném domu je zapotiebi daleko vétsi udrzby nez

na byté. Podle toho, jak je udrZzovany, se pak odviji cena.

8.1 TRZNI CENY BYTU V POSLEDNICH LETECH

V letech 2000-2007 doSlo k postupnému nardstu cen reziden¢nich nemovitosti.
K vyraznému nariistu doSlo v obdobi roku 2007. Velky vliv mély velmi vyhodné hypotéky
a predev§im konjunktura ceské ekonomiky. Obcané byli nabiti energii, dafilo se jim
vV podnikdni a zdala se prava chvile pro pofizeni vlastniho bydleni. Byla nizka
nezameéstnanost, rostly mzdy a byly dostupné uvéry na bydleni. Poptavka se zvySovala i diky

zvySenému poctu siatkidl a zméné zivotniho stylu.

130 MAIER, K., REZAC, V. Ekonomika v tizemi. Urbanistickd ekonomika a iizemni rozvoj. Vyd. 3. preprac.
Praha: Ceské vysoké uceni technické, 2006. 91 s. ISBN 800-01-03447-X. s. 17.
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V letech 2002-2005 doslo k vyraznému ro¢nimu ristu objemu uUvérd a ke zvySeni
celkového objemu penéznich prostiedki v Ceské republice. Dal§im faktorem, ktery pomohl
k velkému rastu realitniho trhu a tim i k ristu cen, byla globalizace. Ta znamenala pfiliv
zahraniCnich investord, kteii si vyhlédli hlavné velkd mésta a jejich nejblizsi okoli. Némci,
Italové, Rusové, Britové i dalsi zacali nakupovat byty ve velkém. Tyto investice byly pro né
vhodny zptisob, jak ulozit volné penézni prostiedky. Byly ochotni zaplatit i pfemr$téné sumy.
Védi, ze v téchto prestiznich lokalitach ceny doli neptijdou a navic jednou byty dojdou. Na
stran¢ druhé je otdzka, kdo byty koupi, kolik z nas si bude moci takovyto byt dovolit. Mezi
dalsi faktory ristu cen se fadi i probihajici revitalizace objektt, ptedevsim panelovych domii.
Opravy probihaly ve velkém, zatepleni fasad, vymeéna oken, rozvodi atd. Ceny takto

zrenovovanych bytl prudce vylétly.

Naptiklad ceny nemovitosti v centru Brna a Vv obzvlasté¢ lukrativnich lokalitdch
neustale rostou. Mezi lety 2005-2010 vzrostly o vice nez 66 %, od roku 2001

o neuvertitelnych 112 %. Primérné zvyseni ceny bytl se tak pohybovalo ro¢né okolo 12 %,

pomineme-li krizové obdobi roku 2008 a 2009.

Vyvoj cen nemovitosti v CR
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Graf &. 14: Vyvoj cen nemovitosti v CR, 1998=100"%

131 DANIEL, D. Luxus i tradice v Brné. Realit: Magazin o realitnim a stavebnim trhu. Praha: Mlada fronta,
2011, ro¢. 18, 12/2011. ISSN 1210-8308. s. 54.

132 SVACINA, L. Kdy za¢nou znovu riist ceny &eskych nemovitost? Portdl Hypoindex.cz [online]. Vydano 6. 3.
2009. [cit. 2013-04-27]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/kdy-zachou-znovu-rust-ceny-ceskych-
nemovitosti
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8.2 TRZNI CENY BYTU V ROCE 2008-2009

Krizové roky 2008 a 2009 zaznamenaly prudky pokles kupnich cen nemovitosti.
V prvnim pololeti roku 2008 se ceny nejprve vysSplhaly na své maximum. Ve tfetim a ¢tvrtém
ctvrtleti se zacaly propadat a v prvnim pololeti 2009 se ustalily na svém minimu. Ve tetim
Ctvrtleti nasledoval mirny rist a ve ¢tvrtém Ctvrtleti opét mirny pokles. Nejvyraznéjsi propad
byl u panelové zastavby, v neatraktivnich lokalitach a u developerskych projektii. Pravé zde

byly ceny piili§ nadsazeny diky realitnimu boomu z let 2006 a 2007.

Kupni ceny bytii klesaly v celé Ceské republice mimo hlavni mésto Prahu a Brno.
Pravé v dobé hospodatské krize se do Prahy stéhovalo mnoho mladych lidi ve véku 20-34 let.
Ti zde hledali zaméstnéni a tedy i1 bydleni. Proto se v Praze ceny bytli udrzely i v této krizové
dobé&. Slaby pokles cen byl zaznamenan jen ve II. pololeti roku 2008 a v I. ¢tvrtleti roku 2009.
Nadprimérné hodnoty rezidenénich nemovitosti se jesté udrzely ve StiedoCeském
a Jihomoravském kraji. Nejniz§i ceny byly vkraji Usteckém, Karlovarském

a Moravskoslezském.

Celkové se ceny nemovitosti propadly u novych bytl v priméru o 9 %, u starych byti

klesaly az o 30 %.'%

Indexy cen byta
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Graf €. 15: Indexy cen byti’l134

33 ROGEROVA, D., BRICH, P., ROCEK, M. a kol. Vyvoj rezidencniho trhu v roce 2009. Ceska republika:
Deloitte, Hyposervis, 2010. s. 19.

13 ROGEROVA, D., NIEDERMAYER, L., ENDAL, F. a kol. Byty nad zlato? Analyza vyvoje rezidencniho trhu
v Ceské republice 2010 — 2011. Ceska republika: Deloitte, 2012. s. 20.
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8.3 TRZNI CENY BYTU V ROCE 2010- 2011

Pro lepsi orientaci této situace nam poslouzi graf, protoze ceny bytl se pohybovaly

nahoru a dold jako na houpacce.

Vyvoj redlnych trznich cen nemovitosti
HB Index
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Zdroj: Index cen nemavitosti Hypoteéni banky (HB INDEX) —Byty Rodinné domy -——Pozemky

Pozn.: ZaleZeno na redlnych odhadech trznich cen nemovitosti

Graf &. 16: Vyvoj realnych trznich cen nemovitosti'*®®

Ceny bytli v roce 2010 zaznamenaly mirny riist a vzapéti pokles. Rist byl zaznamenan
V prvnim, druhém a tfetim ctvrtleti. Ke konci roku ceny opét padaly. Rozdil mezi prvnim

a ¢tvrtym Ctvrtleti nebyl ani 2 %.

V roce 2011 pokracuje cenovy pokles, ktery navazal na ctvrté Ctvrtleti roku 2010. Na
konci roku 2011 kupni ceny bytli zaznamenaly pokles o 3 % oproti prvnimu ¢tvrtleti roku
2010. Napiiklad dvoupokojovy byt v Brné zlevnil v priméru o 60 000 K&.*% Nejvatsi cenovy
propad byl u starSich bytl a to v Pardubicich a Karlovych Varech. Nejdrazsi byty jsou stale

V Praze a Brné.

U rodinnych domt se naopak ceny v téchto letech postupné zvySovaly. Svého maxima
dosahly v prvnim a ¢tvrtém Ctvrtleti roku 2011. T kdyz doslo k poklesu, nebyl tak velky jako
u byta.

% ROGEROVA, D., NIEDERMAYER, L., ENDAL, F. a kol. Byty nad zlato? Analyza vyvoje rezidencniho trhu
v Ceské republice 2010 — 2011. Ceska republika: Deloitte, 2012. s. 25.

138 KOUBOVA, K. Byty dale zleviiuji, ale pomalu. Mladd fronta dnes. Ekonomika. Praha: Mlada fronta, 2012.
Vydani 22. 9. 2012.
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8.4 TRZNI CENY BYTU V ROCE 2012 —- PRVNI CTVRTLETI ROKU
2013

Situace na trhu s byty se nelepsi. Ceny stagnuji nebo se propadaji a to dokonce
i vV Praze. Byty zleviiuji pomalu a o¢ekava se, ze klesnou na hodnotu z roku 2005. Mirny
nartist cen bytd byl zaznamenan jen ve Zling, Bmé a Ceskych Budgjovicich. Ve viech
ostatnich krajskych méstech zlevnily o vice nez 2, 5 %. Napiiklad v Brné& byla cena za 1 m?

v ZaF 2011 35 256 K& a v zaid 2012 35 581 K&.*¥'

cv w7

mirn¢ klesaji. Banky stale snizuji urokové sazby u hypotec¢nich avért. Kdo chce nyni koupit
dam ¢i byt, pravé nastala vhodna chvile. A nejen ke koupi, ale 1 k prodeji. Protoze v dob¢, kdy
jde cena nemovitosti dolli nebo stagnuje a nabidka stale prevySuje poptavku, nema smysl
S prodejem otalet. V prvnim ctvrtleti vzrostla nabidka nemovitosti o vice nez polovinu. Da
se predpokladat, Ze konec roku 2013 bude ve znameni zvySené prodejnosti nemovitosti.
Od pftistiho roku za¢ne platit nova ,,dan z nabyti nemovitého majetku“. To znamend, Ze
kupujici musi zaplatit 4 % dan z hodnoty domu pfi jeho koupi. Naptiklad u bytu za 2 miliony

korun zaplati kupujici statu 80 000 K¢ a to je jiz docela velka zatéz.

Mezi faktory, které nyni zpiisobuji pokles cen nemovitosti, jsou stale castéjsi nucené
prodeje z finan¢ni nouze. To je prodej nemovitosti s exekuci ¢i s nesplacenou hypotékou
a také prodej dobrovolny, kterym si lidé chtéji vylepSit rodinny rozpocet. Statistiky za prvni
ctvrtleti roku 2013 zaznamenaly mirny riist cen, ale odbornici na reziden¢ni trh tvrdi, Ze tento

cenovy rust se brzy zastavi.

137 TAUSOVA, Z. Nejlevngjsi adresa je Hodonin. Brno si ceny byti drzi. Mladd fronta dnes. Brno a jizni
Morava. Praha: Mlada fronta, 2012. Vydani 22. 9. 2012.
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9 MODELOVE SCENARE VYVOJE REZIDENCNIHO
TRHU

9.1 MODELOVY SCENAR REALISTICKY

Krize, kterymi prochéazeji jednotlivé staty Evropské unie, v nejblizs§i dobé neskonci,
ale ke zhorSovani a vyostfovani jiz nedojde. Staty si uvédomi, ze pokud nenajdou vhodna
a kvalitni opatfeni k ustaleni statnich financi, za¢ne se schylovat ke katastrofé. Neni mozné
stale zadat od Evropské unie dalSi finan¢ni prostfedky. Jiz nyni jsou do krize vtahovany
1 staty, které nemély zadné vétsi problémy a své ekonomické ukazatele udrzovaly na kladné
hodnoté. Pravé propad téchto silnych ekonomik, jako je Némecko a Francie, prohloubi tuto
neuspokojivou situaci. D4 se predpokladat, ze tyto staty nedovoli, aby se krize dale
vyostiovala, a v€as zasahnou. Bude to ale n¢jakou dobu trvat. Po hospodarské krizi 2008
zareagovaly rychle a napiiklad v Némecku klesla ekonomika do z&pornych cisel jen v roce
2009 a poté zacala rychle ozivovat. Musime doufat, Ze i nyni tomu tak bude a némecka vlada
rychle ucini protikrizova opatfeni. Vyrazné zpomaleni zahrani¢ni poptavky i utlumena domaci
poptavka letos vyusti ve vyrazngj$i pokles cCeské ekonomiky. Na trhu prace se projevi

poklesem celkové zaméstnanosti a procento nezaméstnanych opét vzroste.

Soucasny stav ¢eského realitniho trhu nevykazuje Zadné vyrazné znamky oziveni a ani
letos Zadné zlepSeni nenastane. Vyvoj na trhu rezidenc¢nim se také nezlepsi. Jeho propad trva
jiz od roku 2008 a bude pokracovat, pomineme-li mirné zlepSeni na zacatku roku 2010.
Soucasny stav na rezidencnim trhu lze oznacit jako krizi poptavky. Poptavka po
nemovitostech bude 1 nadale stagnovat. Zakaznici stale vahaji a koupi nemovitosti odkladaji.
A to 1 pfesto, ze jsou nyni nejlepS§i podminky pro investovani do vlastniho bydleni
za poslednich pét let. Jsou to nizké pofizovaci ceny nemovitosti a velmi vyhodné hypotéky.
Ceny nemovitosti za posledni roky klesly na svd minima. Developefi ¢asto udavaji, Ze cena
jiz klesla na uroven pofizovacich nakladi a dokonce jsou ochotni prodat i se ztratou, hlavné
aby se byt ¢i diim prodal. Mnoho developerti nyni pfistupuje na individualné sjednané cenové
podminky, coz bylo v ptfedchozich letech zcela neptedstavitelné. Hypotecni banky a jimi
poskytované hypotéky jsou druhou podanou rukou zakaznikim. Ceska narodni banka
pfenesla uvolnénou ménovou politiku do redlné ekonomiky prostfednictvim nizsich
urokovych sazeb znovych uvért. Lidé ihned zareagovali a byl zaznamenan rychly rlst
novych uvéra na bydleni. Dokonce se mluvilo o boomu hypoték. Casem se viak ukézalo,

ze pomérné velka ¢ast téchto noveé poskytovanych tvért byla urcena k refinancovani avért jiz
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existujicich, takZze novych hypoték na potfizeni bydleni bylo velmi malo. I pfes tyto velmi
ptiznivé podminky k pofizeni bydleni nedojde K navySeni uskute¢nénych prodeji a ani

k oziveni reziden¢niho trhu.

Jedinou lokalitou, kde se poptavka po bydleni mirné zvysuje a rezidenc¢ni trh dosahuje
vyjimecnych hodnot, je hlavni mésto. Hlavni mésto stdle predstavuje pro obcany republiky
atraktivni lokalitu, kde budou hledat zaméstnani a spoleéné¢ stim i1 bydleni. ZvySena
prodejnost bytii byla zaznamenana béhem celého roku 2012 a posledni kvartal piinesl zvyseni
jeste o jednu tietinu oproti predeslému. V hlavnim mésté nabidka stale pfevysuje poptavku,
to ovSem developery neodrazuje a naopak chystaji dal$i nové projekty. V hlavnim mésté
a ve stfedoCeském kraji se bytova vystavba stale drzi na vrcholu. Tento pozitivni trend ve
vyvoji prazského rezidenéniho trhu bude i nadale pokraovat. Ekonomicky slabsi regiony
zaznamenaly téméf Uplné zastaveni prodeji byti. Tento vyrazny pokles poptavky byl
predevsim zptisobeny dopadem hospodaiské krize na potencidlni kupujici, ktefi jsou
pesimisticti k investicnim zaméram. Bytové projekty, které byly zapocaty pied hospodatskou
krizi a v dalSich letech se dokoncovaly, jesté nyni nejsou zcela vyprodany. Pravé u téchto
dokoncenych byt nyni dojde k prodeji, protoze developefi jiz nastavily vyhodné ceny.
Stavebni vyroba bytovych domi je v téchto ekonomicky slabych regionech vyrazné

pozastavena a v nejblizs$i dob& nenastanou vhodné podminky k zah4jeni dalsi vystavby.

Reziden¢ni trh se nezacne zotavovat, pokud potencidlni zakaznici nepociti vyrazné
zlepSeni svych finan¢nich moZnosti. Soukromy sektor se stile vice obava ztraty zaméstnani
a snizeni pfijmt v souvislosti s nepfiznivym vyvojem v Evropské unii. Stfedni tfida
obyvatelstva, ktera rezidenc¢ni trh v uplynulych deseti letech pomohla rozvinout a nastartovat,
je nyni velmi zatéZovana. Pocituje ¢im dal vice Gisporna opatfeni nasi vlady (zvySovani dané
z pfidané hodnoty, sniZzovani socidlnich pfispévkil), zvySovani cen spotiebniho zbozi, cen
energii a sluzeb. Tim vS§im se piijmy domécnosti zmenSuji. Proto se obcané k velkym
investicim do bydleni v nejbliz§i dobé nerozhodnou. A to i pfes to, ze jsou velmi vyhodné
nastavené podminky. V nejbliz§im obdobi mira nezaméstnanosti 1 mzdy budou stagnovat.
Situace na trhu prace se bude uklidiiovat a nastane uvolnéni napjaté atmosféry ve spolecnosti.

Na reziden¢nim trhu je jedinou jistotou nejistota.

rowr

Ale co s jistotou vime je, ze rezidenéni trh bude z velké ¢asti ovliviiovat demograficky
vyvoj v nasi zemi. Pfihlédneme-li k demografickym prognézam, budou se znaéné zvySovat
domacnosti jednotlivel a tim vyssi naroky na kapacitu bydleni. Zajem o pronajem se projevi

hned u né€kolika skupin obyvatelstva. Pfedevs§im u seniord, kterych do roku 2020 ptibude vice
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nez 500 tisic oproti roku 2010. U senioril se projevi zajem o malometrazni byty, kde nebudou
tolik zatézovani velkymi najmy. Protoze Ceska spolecnost starne, bude se pocitat s vyS$Sim
poctem nove budovanych pecovatelskych domil a penziona pro ty seniory, kteti se jiz o sebe
nebudou moci postarat. Zajem o mensi byty bude i u mladych lidi. Mladi lidé spiSe davaji
prednost kariéie pred zalozenim rodiny, nechtéji se Zenit ¢i vdavat. Ubyva pocet narozenych
déti, coz ukazuje na vyrazné zvysSeni poctu jednoclennych a dvouclennych cenzovych
domaécnosti. Zatimco domécnosti s vysSim poctem cleni bude ub}'lvat.138 | pro tuto skupinu
bude potifeba vice menSich byt jen ve kvalitn€jSim provedeni s lepSim vybavenim.
Samoziejmosti bude i lepsi obCanskéd vybavenost a dopravni dostupnost. Mladi lidé nebudou

muset tolik Setfit na najemném. Tento vyvoj postupné vyvola ptiklon k ndjemnimu bydleni.

Situace, kterd nyni ve spolecnosti panuje, se uklidni a nastane doba postupné
stabilizace. Obcané se musi pfizpusobit podminkdm, které jsou nyni nastaveny ve spolecnosti.
Lidé pochopi, ze dalsi snizovani cen nemovitosti neni mozné a jiz dosahlo svého maxima.
Zacne se zvySovat poptavka. ZvySeni poptavky bude zplsobeno i noveé zavedenou dani
Z koupé, ktera zacne platit od 1. 1. 2014. I ti, co dlouho véhali s koupi nemovitosti, se nyni
urcité rozhodnout k investici. Zaprvé kvuli nové zavedené dani, ktera koupi znacné prodrazi,
zadruhé proto, ze ceny jiz prestanou vyraznéji klesat. Ke konci roku se da predpokladat

prudky nartst uskuteénénych prodeja.

Vyprodaji se postavené byty a poptavka zacne pievySovat nabidku. To bude impulzem
pro oZiveni stavebnictvi. Stavebni vyroba prochézi jiz nékolik let t€Zkou dobou. Ale jesté

n¢jakou dobu potrva, nez k oziveni dojde.

Oziveni reziden¢niho trhu se ocekavalo jiz od letosniho roku, ale v souvislosti

s dluhovou krizi eurozény se odkladé na nasledujici rok, kdy jiz dojde k uklidnéni situace.

138 STATNI FOND ROZVOIJE BYDLENI. Koncepce bydleni CR do roku 2020. Portal Ministerstvo pro mistni
rozvoj [online]. [cit. 2013-02-10]. Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/66bfade5-dcca-402e-a8ae-
1d3fbfe415ef/Koncepcebydleni-CR-do-roku-2020.pdf
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9.2 MODELOVY SCENAR OPTIMISTICKY

K optimistickym progndézam se v téchto krizovych dobach mitizeme ptiklonit jen
s velkou davkou kuraze. Optimisticky scénaf ve vyvoji rezidencniho trhu miZze nastat jen
za predpokladu, ze dluhové krize v eurozoné skonci, ze se nebude déale prohlubovat a ze
nedojde k propuknuti krize v nékteré vyspélé ekonomice ve svété ¢i k valecnym konfliktim.
Staty Evropské unie nebudou zadat o dalsi financni pomoc. Jejich ob¢ané pochopi, Ze situace
se musi zacit feSit. Upusti od stavek a demonstraci. Tim dojde k uvolnéni napéti v Evropé¢.
Ekonomicky silné staty Némecko, Francie a Velka Britanie zacnou posilovat a ekonomiky
téchto stath ozivi i ty méné prosperujici. Nas stat, ktery je z velké ¢asti zavisly na exportu
do Némecka, zlepSeni urcité brzy pociti. Postupné dojde ke stabilizaci utlumené ekonomiky.
Dalsi rok bude ceskd ekonomika posilovat v souvislosti se zvySenim zahrani¢ni poptavky
a s ristem spotieby domacnosti. Statni predstavitelé si uvédomi, ze ¢im vice budou obcany
zatéZovat novymi uspornymi opatfenimi, tim vice ob¢ané i podniky budou Setfit. Proto jiz
musi pfestat s utahovanim opaski a s vymyslenim novych a vyssich dani a kone¢né nechaji
obcany vydechnout. Stat jako prvni ukdze, Ze krize je jiz za nami a kone¢né se rozhodne
k investicim. Tim zapoji i podniky a ob¢any, coz povede k pozitivnimu mysleni. Sifeni
medialnich zprav s pozitivnim obsahem uklidni ob¢any. Atmosféra ve spolecnosti se uvolni

a nastane obrat k lepSim ¢astm.

S rozvojem podnikdni a obnovenim produkce bude zapotfebi nabrat nové pracovni
sily, kterych se podniky v tézké dobé zbavily. Obsazenim v minulosti uvolnénych pozic
a s vytvarenim novych pracovnich mist dojde ke znaénému narstu zaméstnanosti. Celkova
nezaméstnanost se po letech bude opét snizovat. To je prvni ukazatel pozitivniho vyvoje.
ZvySeni zamé&stnanosti a narlist objemu vyroby se promitne do odménovani zaméstnanct.
Stagnujici rist mezd pomine a konecné dojde k nartstu. Rist mezd bude nyni podstatné

rychlejsi, neZ tomu bylo doposud.

Domacnosti ve vife v kontinualni pozitivni vyvoj ekonomiky zemé nebudou mit
nutnost Setfit. Zacnou vice utracet a pomyslet na vétsi investice. ZvySenim doméci poptavky
poroste 1 prosperita spolecnosti. Domécnosti pociti finan¢ni ulevu. Klienti, kteti v dobé recese

odkladali svtij zamér koupit nemovitost, se rozhodnou k jeho realizaci.
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Reziden¢ni trh, ktery v minulém roce stagnoval, zacne v souvislosti S pozitivnim
vyvojem znacn¢ ozivovat. Pfispéje k tomu zvySena poptavka po novém bydleni, rozjezd
novych developerskych aktivit, nizké ceny, které byly nastaveny v krizovém obdobi

a predevsim dostupnost hypoték s nastavenim velmi nizké arokové sazby.

Zakaznici, ktefi se diive obavali investic k pofizeni vlastniho bydleni, nyni za¢nou
hojné vyuzivat vyhodnych nabidek hypoteénich bank. Ceska narodni banka snizila ménové
politickou urokovou sazbu na nejnizsi uroven v historii a umoznila tak bankdm poskytovat
klienthm uvéry s podstatné niz§im urokovanim. Vyhodné hypotéky ve spojeni s nizkymi
cenami nabizi jedine¢nou prilezitost uskutecnit dlouho odkladany zamér — koupit si svij
vysnény dim ¢i byt. Vhodnéj$i podminky se jiz po dlouhou dobu nevyskytnou a dlouho
nepotrvaji. Ceny nemovitosti klesaly od hospodarské krize az do konce roku 2012. Nyni
budou stagnovat a pfisti rok nastane jejich postupné zvySovani v disledku zvySené poptavky.
Bude zalezet na zodpovédném piistupu developerd, aby ceny nemovitosti drzely co nejdéle

na soucasné hranici a nezvySovaly je drastickymi cenovymi nardsty.

Ptiznivy vyvoj naSi spolecnosti se odrazi na chovani obCanti. Mladi lidé budou
finan¢né 1épe zajisténi. Ti, ktefi se nechtéji vazat a zalozit rodinu, budou v nabidce vyhledavat
Iépe vybavené byty, které budou odpovidat jejich zvySenym narokiim. SpiSe budou
vyhledavat bydleni ngjemni, aby méli umoznénou mobilitu. Mladé pary, které se rozhodnou
pro zaloZeni rodiny, jiz budou vyhledavat byty vétsi ¢i rodinné domy. Zabezpeceni kvalitniho
bydleni a pfizniva financni situace povede k tomu, Ze se pary rozhodnou zakladat rodiny
S vys§im poctem c¢lent. Vice narozenych déti bude mit 1 pfiznivy vliv na demografickou
strukturu obyvatelstva. Dnesni demograficky vyvoj ukazuje, zZe nase spole¢nost starne. Pro
nase seniory, kterych neustale ptibyva, se bude stavét vétSi pocet bytl odpovidajici jejich
finan¢nim, zdravotnim a sociadlnim potfebam. V posledni dob¢ stat na nasSe seniory zapominal.
Na vystavbu socidlnich bytl pfispival dotacemi, které byly omezeny danymi ¢astkami. Nyni
s rozmachem a podstatnym zlepSenim ekonomiky stat bude pomahat se stavbou vétSiho poctu

socialnich bytl a zabezpeci i1 vyssi dotace.

ZvySena poptavka po bydleni ozivi i stavebni trh. Zacnou se realizovat planované
projekty, které zatim byly jen na papife. Postupné se na trh vrati i mensi firmy, které
se specializovaly na vystavbu rodinnych a bytovych domd, a které byly v dobé krize

vytlaceny velkymi stavebnimi firmami z trhu.
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V téch lokalitach, kde se nejvice projevila nezaméstnanost a stavebnictvi se zcela
zastavilo, nyni dojde k velkému rozvoji. Volné byty se brzy vyprodaji a rozvoji stavebni
vyroby nebude nic branit. Stavebni firmy za¢nou budovat stale vice energeticky uspornych
byta, vétSich a luxusnéjsich, s kvalitnim vybavenim a s modernimi datovymi, telefonnimi
a televiznimi rozvody. Tyto nadstandardy usnadni prodej, protoze klienty jiz omrzi tisnit se na
par metrech ¢tverecnich v nevyhovujicim prostiedi. Zacnou se stavét nova méstecka, ne vsak
satelity nékde stranou. Vizi developert jsou méstecka zaclenéna do stavajici zastavby a to tak,
aby nenaruSovaly vzhled a chod zastavby staré. Projekty zacleniuji vSechny mozné typy
bydleni — solitérni rodinné domy, fadové rodinné domy az po bytové domy a spole¢n¢ budou
vystavény i objekty obcanské vybavenosti (matetské Skoly, zakladni Skoly, sportoviste,
obchodni centra). Pro vybudovani takovych malych méstecek je zapotiebi souhry developera
s méstem a obci. Rezidenéni trh zaZije prudky vzestup. Procento vlastnického bydleni klesne
kvili senioriim, ktefi budou potfebovat mensi byty, ale i nadale bude ptrevazovat bydleni

vlastnické. Zacne obnova celého rezidenéniho sektoru.

Do budoucna je potfeba oSetfit razantni zvySovani cen nemovitosti. Ceny nemovitosti
se musi drZet na stejné Grovni tak, jako u nasich némeckych sousedi. Stabilizace cen zamezi
vyvolani cenové bubliny. Nesmime dovolit, aby se u nas opakovaly hypotec¢ni krize, jako byly

ve Spanélsku, Irsku ¢i USA.

9.3 MODELOVY SCENAR PESIMISTICKY

Dluhova krize eurozony, ktera propukla na podzim roku 2011, v nejblizsich letech
neskon¢i. Do této krize budou vtahovany dalsi staty a to i ty, které se jevi jako silné, stabilni
a odolné¢ subjekty. Ve statech, kde krize zacala, stdle nedochdzi ke stabilizaci situace.
Opakované Zzadaji Evropskou unii o finan¢ni pomoc. Proto se situace v eurozoné bude
1 nadale vyostiovat. Zemé& se budou ¢im dal vice zadluzovat. V brzké dobé& nckteré staty
vyhlasi bankrot. Dojde k dezintegraci eurozony. Nasledna ménova reforma znehodnoti Euro.
Teprve ted’ nastanou velké problémy. A protoze stabilita hospodafstvi a ekonomika naseho
statu nespociva jen na nas, ale pravé na vyvoji v sousednich zemich, nastanou problémy
i u nas v Ceské republice. Recese se bude nadale prohlubovat. D4 se piedpokladat, ze bude

trvat dalsi dlouhd 1éta, nez dojde ke stabilizaci.
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Prestoze nas stat hospodaiskou krizi roku 2008 pocitil, disledky nebyly az tak vazné,
jako v ostatnich zemich. Rist némeckého hospodarstvi predCil progndzy, a diky zavislosti
Ceské republiky na exportu do této zemé, domaci ekonomika zna¢né posilila. Zotaveni viak
netrvalo dlouho. V eurozoné se zacinaji objevovat problémy. Bankovni sektory nékterych
statl zkolabovaly a evropska ekonomika véetné nasi zacala vykazovat opétovné zpomaleni.
Vroce 2012 jsme se opét spolecné s ostatnimi staty ocitly v recesi. Nyni se do recese
dostavaji 1 nejsilngjsi evropské ekonomiky (Némecko, Francie). Nyni nas stat nebude schopen
odolévat zahrani¢nim tlakiim, které se budou stale stupiiovat. Budeme pocitovat stale mensi
poptavku po exportnim zbozi. Vyrobni podniky budou v disledku této snizené poptavky
prichdzet o zakazky. Snizenim ¢i pozastavenim vyroby budou nuceni propoustét pracovni
sily. Kumulaci propusténych obcanii prudce vzroste nezaméstnanost, podstatné vice nez

v roce 2009. Da se piedpokladat, ze nyni to bude k hranici 20 %.

Ti, ktefi o praci nepfisli, se v horizontu nékolika let nedockaji zvySeni mezd. Spise
se da ocekavat jejich mirné snizeni. Tento pokles se bude tykat predevs$im lidi zaméstnanych
V podnicich, které jsou zaméfeny na export do zahranici a také pracovnikli ve stavebnictvi.
ZvySovani nezaméstnanosti, snizovani mezd a narustajici pocet krachujicich menSich firem
ptispéje k nartistu obcanu, ktefi jiz nebudou moci finan¢né zvladnout své zavazky. Omezené
finan¢ni prostfedky nebudou stac¢it na pokryti hypoték, na vydaje za bydleni a na zakladni
Zivotni potieby. Ze svych financnich uspor se v pfedchozich letech vy€erpali a nyni jiZ nemaji
zadné rezervy. Nyngj$i stiedni tfida, kterd je potfebna k udrZeni prosperity zemé, se zacne
postupné zmensovat. Obc¢ané z této tfidy budou postupné mifit do kategorie lidi chudobnych.
Pomoc od statu se nedé také ocekavat, a proto se do finan¢nich potizi bude dostavat stale vice
obcanll a rodin. Pfibude ptipadl, kdy lidé nebudou moci dostat svym zavazkiim. Nebudou
platit hypotéky a bude ptfibyvat nucenych prodejli nemovitosti, coz se promitne v dalSim
snizovani cenovych hladin nemovitosti. Néktefi z nas nebudou schopni zaplatit ani najemné.

Tento stav vyusti v situaci, kdy naSe ulice 0ziji lidmi, lidmi bez domova.

Vyvoj demografické situace nyni naznaCuje starnuti obyvatelstva. Tento stav
neovlivnime, pomoc od statu ¢ekat nemizeme. Nezbyva nez doufat, Ze se o seniory postaraji
jejich déti ¢i pfibuzni. Za poslednich deset let pfibyl pocet obyvatelstva, ale ne zvySenou
porodnosti, ale nartistajici migraci obyvatel ze zahraniCnich stath. Tato migrace ustane
V souvislosti se Spatnym vyvojem zemé. Neuspokojivy vyvoj v naSi spole¢nosti bude mit

neblahy vliv na nase produktivni obyvatelstvo. Déti se nerodily jiz pfedtim a nelze ocekavat,
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ze se nyni porodnost zvysi. Obé tyto skutecnosti vyvolaji ubytek obyvatelstva. To bude mit

za nasledek ptebytek bytl a i to povede ke snizovani cen.

Silny bankovni sektor, ktery nas podrzel v dobé prvni recese a v dalSich dvou letech
1 mirné rostl, jiZ neunese zhorSeni podminek. Podil nesplacenych uvéri neboli uvéri v selhani
se vyrazné zvysi. Soucasnych 6 % se dostane na podstatnd vyssi hranici. Piestoze Ceska
narodni banka tvrdi, Ze nd$ financni sektor je dobie pfipraven a Ze v horizontu tfi let ndm
Z této strany nehrozi zaddné nebezpeci, dalsi zhorSovani podminek vyvolé velké problémy. Pak

se dostaneme ke krizovym staviim, jako nékteré evropské banky, napt. Spanélska ¢i Irska.

Rezidenc¢ni trh, ktery se jeSté nestail vzpamatovat z prvni krize, zGstane i nadale
v utlumu. Na trhu se projevi snizena poptavka, kterd se vzhledem k tizivé situaci obcant
moznd z velké miry zastavi. V ekonomicky slabSich regionech, jako je Hodoninsko,
Bteclavsko ¢i Znojemsko, obchody s nemovitostmi zcela skonci. Malé procento transakci

zaznamena jen Brno a Praha, protoze je zde nejvétsi koncentrace majetnych lidi.

Ceny nemovitosti poklesly v pribéhu prvni recese v priméru o 19 %, ale toto nyni
nebude konecné Cislo. V pribéhu dalSich let dojde k velmi razantnimu poklesu. Divodem
bude vyssi pocet nucenych prodeji, banky zpfisni podminky pro poskytovani uvéra a ke
v§emu nebude zadna poptavka. Da se piedpokladat, ze poklesnou az k hranici 60 % tak, jako

ve Spanélsku, kde byl pokles nejvyrazngjsi.

Celkovy tutlum ekonomiky se nejvyrazngji odrazi ve stavebnictvi. Stavebnictvi
je vrecesi od roku 2010 a vnejbliz§i dob& se nezotavi. Reziden¢ni development
reprezentovany vystavbou bytovych domi se vice mén¢ stahl jen do Prahy. Vzhledem
ke skuteCnosti, ze v Praze je jiz nyni velkd zdsoba neprodanych bytl, zastavi se zcela

vystavba i zde.

ProtoZze se prakticky zastavi vSechny transakce na rezidencnim trhu, povede tato
situace K rozpadu prakticky vSech malych a stfednich realitnich kancelafi. Ty velké budou
prezivat jen stézi. To bude posledni krok, ktery povede prakticky k zataveni reziden¢niho
a 1 realitniho trhu. Jak vime z historie, miize tato pokrizova doba trvat i tfeba dvacet 1 vice let.
Do této chvile bude trvat tento neuspokojivy stav. Musi dojit k uklidnéni rozkolisané
a zdevastované eurozony. Predstavitelé stati musi najit spole¢nd feSeni a tuto situaci v CO
nejkrat§si dob€ uklidnit. Teprve potom se tento pesimisticky scéndi zacne obracet vstiic

K lepSim Castum.
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10 ZAVER

Cilem mé diplomové prace bylo vypracovat predikci reziden¢niho trhu. Musime
si vSak uvédomit, ze realitni trh je nedilnou soucasti celého statniho hospodarstvi. Proto nelze
rezidencni trh sledovat odd¢lené od ostatnich odvétvi trhu a od déni ve staté ¢i ve svété.
Nemovitostni trh je stimuldtorem ekonomiky a mistem, kde se difive nez v jinych sektorech
projevi nepfiznivy stav hospodafstvi a naopak, neptiznivy vyvoj na reziden¢nim trhu vyvola

rozsahlé dopady do $irsi statni ekonomiky.
Na zavér jsem provedla shrnuti feSené problematiky.

Od spoleCenskych zmén vroce 1989 se naSi spolecnosti vedlo velmi dobie.
Ekonomice zalozené na pevném zaklad¢ se dafilo a byla po dlouhd 1éta vniména jako stabilni
a dobfe fizend. Financni sektor byl zdravy, nevykazoval zaddné znamky ekonomické
nerovnovahy. Zahrani¢ni investofi dobfe rozpoznali tuto stabilitu a nevdhali investovat
a s Ceskou republikou spolupracovat. Koruna byla stale stabilni ménou. Dafilo se i ¢eskému

pramyslu, obchodu a exportu.

Darilo se ekonomice, dafilo se i lidem ve spolecnosti. Obcané citili v novém
spolecenském usporaddani volnost a svobodu. Byla pomérné nizkd nezaméstnanost, zvySovaly

se platy. Lid¢ se citili v bezpeci a nevahali investovat.

Rozvijelo se stavebnictvi, vznikalo velké mnoZstvi malych 1 velkych stavebnich firem.
Developeti zacinali s vystavbou novych bytovych i rodinnych domi. Lidé kupovali. Prudce se

rozvijel realitni trh.

Nikdo asi neéekal, co u nas vyvola jakasi hypotecni krize v Americe. Ta zacala jiz
v roce 2007. Tato hospodaiska krize byla iniciovana prasknutim tzv. cenové bubliny, kdy
nadhodnocené americké nemovitosti prudce poklesly a jejich trzni ceny se dostaly pod vysi
nesplacené jistiny hypote¢niho Uvéru, ktery si lidé vzali na potizeni vlastniho bydleni. Pravé
v USA pied krizi probihal mezi obcany prudky zdjem o pofizeni vlastniho bydleni.
Poskytovatelé hypotecnich uvért zacali jednat neobezietné, je to fenomén znamy jako ,,moral
hazard®“. Zacali ptijcovat 1 pfijmové slabsim domécnostem pod zastitou podporované statni
politiky ,,zacleiovani pfijmové slabSich domécnosti do realizace vlastniho bydleni*. Tyto
domacnosti pak neunesly tihu hypotecnich splatek. Ptestali platit a mnoho z nich o vlastni
bydleni pfiSlo. Zacal se zvétSovat pocet propadlych nemovitosti, které se pak prodavaly pod
cenou. Tim hypoteéni banky pfichazely o ¢ast aktiv poskytnutych na koupi nemovitosti.

r~r

Kumulaci téchto finan¢nich ztrat se banky dostavaly do velkych potiZi a posléze k bankrotim.
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Timto zplisobem se vyvinula hypote¢ni krize s naslednym dopadem na trh s bydlenim a na
celou ekonomiku statu. Postupné pierostla v krizi finan¢ni. Rychlym tempem se ptelila do

Evropy 1 do celého svéta.

Kazdy stat tuto krizi pocitil jinym zptisobem podle toho, v jaké hospodaiské situaci se
nachazel. Nejhorsi dopady pocitilo Mad’arsko, Velka Britanie, Spanélko a Irsko. Naopak
Némecko a Rakousko bylo zasazeno jen okrajove. Jedind zemé, ktera nepocitila dopady krize,

bylo Polsko.

Realitni trhy se prudce propadaly, ceny nemovitosti prudce klesaly a to mélo okamzity

dopad na ekonomiky jednotlivych stata.

Nas stat nebyl na krizi viibec pfipraven. Nasledky byly o to vétsi, ze nas krize zastihla
na vrcholu ekonomického cyklu. Nyni jsme pocitili dopady své vysoké otevienosti,
proexportni orientace a prumyslové specializace. Pokles ceské ekonomiky byl relativné
vysoky, hlavni pfic¢inou byla oslabena poptavka po exportu. Ekonomika zpomalovala a §la
do zapornych c¢isel. To mélo dopad na Sirokou vefejnost. Zvyseni nezaméstnanosti a snizovani
mezd a plati se promitlo do chovani obCanll. Zacfalo se Setfit, zbytecné se neutracelo
a neinvestovalo. Rezidencni trh zacal pocitovat malou poptavku. Ekonomickym problémim
jsme se vyhnout nemohli, pfesto dopady krize mély relativné méné vazné nasledky,
nez v jinych zemich, protoze finan¢ni trh byl zdravy a domécnosti nebyly tolik zadluZené.
Banky cekaly, co s klienty udéla hospodarska krize. Kupodivu, klienti si svou povinnost platit
hypotéku, plnili dal. Sice byl zaznamenadn mirny nariist nesplacenych uvért, ale banky
to nijak neohrozilo. Banky pfistoupily ke zmirnéni podminek k poskytnuti uvéru. Propad
hypote¢niho trhu se vSak nezastavil, protoze lidé zareagovali na Spatny ekonomicky vyvoj

V zemi a nechtéli se zbyte¢né zadluZovat.

Nasledujici roky 2010 a 2011 se zdalo, Ze nejhorSi mame za sebou. Rezidencni trh
se zacal probouzet. Ceny nemovitosti se pomérné stabilizovaly nebo zaznamenavaly mirny
pokles. Lidé se adaptovali na novou situaci a banky jich vychazely vstfic. Zacala se
projevovat zvySena poptavka. V roce 2010 doSlo k mirnému rhstu hypote¢niho trhu. Jesté
Vv prvni poloving roku 2011 reziden¢ni trh pocituje oziveni. Zakaznici nevéahaji investovat,
protoze se pfisti rok chysta zvySeni sazby dan¢ z pfidané hodnoty. Hypotec¢ni trh v roce 2011
zaznamenal vyrazny meziroc¢ni rist. Celkovymi vysledky se rok 2011 zapsal jako historicky
druhy nejlepsi rok cEeského hypotecniho financovani. Tyto dva roky se zvysil pocet

poskytnutych uvérli na bydleni, ale naopak, se zna¢n¢ snizily spotiebitelské uvéry. Zadluzeni
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domacnosti se nijak razantné¢ nezvysSuje. Lidé i banky se chovaji obezietné s ohledem
na nejisty vyvoj ekonomiky. Podil vSech uvérti v selhani se na konci roku 2011 dostal na
urovein 5, 96 %, ale jiz vtomto roce dochazelo ke stabilizaci hodnot. Toto vykazované
procento neplatici je v porovnani s jinymi staty malé. Lidé se snazi hypotéky platit za kazdou
cenu, protoze maji strach ze ztraty nemovitosti. Zodpovédné chovani klienti a vhodna

opatfeni finan¢nich institutd pomohly pfekonat hospodaiskou krizi.

Po mirném oziveni reziden¢niho trhu v pfedchazejicich letech a v prvnim c¢tvrtleti roku
2012 ptechazi reziden¢ni trh opét do faze stagnace. Tuto ndhlou zménu ve vyvoji trhu Ize
vysvétlit Sifenim dluhové krize v eurozéné. Ta vypukla jiz na podzim roku 2011. Vlady
nékterych zemi vytvofily obrovské statni dluhy zptsobené fiskalni politikou. Nejprve se
situace vyostfila v Recku, Irsku a Portugalsku. Nasledovalo Spanélsko, Italie a Belgie.
Poslednim statem je Kypr a nyni se v dubnu 2013 ptidalo k témto statim i Slovinsko.
Evropska unie témto statim pomaha situaci zvladnout pomoci uvéri a pujcek, ale situace
Vv eurozoné neni stale dobrd. Zna¢né se zvysSuje nezaméstnanost (ve Spanélsku 26, 7 %,
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v Recku 27, 2 %). V celé eurozoné je bez prace 19 miliont lidi — 12, 1 % obyvatelstva.
pomérné dramaticky vyvoj finanénich trhii v jinych zemich mé i nyni Ceské republika zdravy
bankovni sektor. Je stale vniména jako makroekonomicky stabilni zemé. Ceska narodni banka
na svém jednani v ¢ervnu 2012 provedla vyhodnoceni rizik ekonomického vyhledu na dalsi
roky. Z jednani vyplyva, ze pokud nedojde k vyraznym vykyvim ménového kurzu nebo
K bankrotu nékteré se zemi Evropské unie, mélo by ¢eské bankovnictvi piestat dalsi roky bez
vaznéj$ich vykyvi. Trh by mél zistat stabilni a ptiznivé naklonény dal§im Gvérim. Zijem
o hypotecni tvéry pokracoval jiz jen zacatkem roku 2012. Banky stale drzi urokové sazby
na nizké trovni. Kdyby v eurozoéné nebyla tak napjata a nejistd situace, dal by se ocekavat
prudky rist rezidenéniho a hypote&niho trhu. Bohuzel dluhova krize se §ii. Ceska ekonomika
zpomalovala jiZz ve druhém pololeti 2011 v zavislosti na slabé domaci poptavce, ktera se jesté
pln€ neozivila, a v zavislosti na dal§im zpomalovani zahrani¢ni poptavky. V prvnim cCtvrtleti
2012 zacala ceskd ekonomika opét upadat do recese. Obcané jiz zaCinaji pocitovat jeji
disledky. Opét se v naSi zemi zvySuje nezaméstnanost a spolecné s ispornymi opatfenimi
nasi vlady zacinaji byt lidé ve spolecnosti vice nez obezietni. Zpomaleni evropské ekonomiky
bude mit na oZiveni reziden¢niho trhu negativni vliv a nyni v roce 2013 nemiZeme cekat jeho

vzestup.

13 KUCERA, P. Bez prace uZ je 26, 5 milionu lidi v EU. Porovnani zemi. Portdl Aktudlné.cz [online]. Vydano
30. 4. 2013. [cit. 2013-05-04]. Dostupné z: http://aktualne.centrum.cz/ekonomika/prace/clanek.phtmli?id=778383
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Nyni v roce 2013 se do recese dostavaji i vyspelé ekonomiky Evropy a to Némecko
a Francie, které dlouho odolavaly. Muzeme fici, ze dluhova krize v eurozoné nastartovala

obrat k dalsi recesi. V kratké dobé se jiz podruhé dostavame do doby nejistoty.

A pravé v této nejisté dobé potiebuje Clovek misto, kam se po t€zké ¢i vycerpavajici
praci vrati. Lidé odjakziva spojuji bydleni s pocitem jistoty a bezpeci. Zajisténi bydleni zavisi
na ekonomickych moznostech kazdého z nds, na naSich schopnostech, ale také na stavu
ekonomického prostiedi, ve kterém zijeme. Kvalitu bydleni a jeho dostupnost miizeme vnimat

jako ukazatele zivotni urovné obyvatelstva i celé nasi spolecnosti.

Bytovy fond Ceské republiky je rozmanity a za poslednich dvacet let prosel velkym
mnozstvim zmén. Z pavodni pievahy bydleni v najemnich bytech jsme se nyni staly statem
S vyraznou pievahou bydleni vlastnického. Nejvétsi cast tvoti domy rodinné, jejichZ vystavba
stile pokracuje plosné po celé Ceské republice. Zadny zregionti Ceské republiky netrpi

nedostatkem byta.

Z predikci, které jsem na zavér prace vytvorila, bych se nejradéji priklonila a urcité
bych nebyla sama, k optimistické verzi. NaSe spole¢nost by se brzy vratila do doby pied
vypuknutim hospodaiské krize. Nastala by optimalni doba ke spokojenému Zivotu, kdy
se zvySovaly naroky na krasné nové bydleni a hlavné, kdy si to mohli lidé dovolit financovat.
Naopak pesimisticky scénai vyhlizi ponékud hrozivé a pevné véfim, ze k nému nikdy

nedojde.
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opravy a modernizace bytiim, ve znéni pozdéjSich predpist.
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