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Abstrakt:

Bakalai'ska prace je tematicky je rozdélena na dvé Casti. V prvni ¢asti popisuje
dopad finan¢ni krize na Cesky trh nemovitosti, nasledky prasknuti finan¢ni bubliny a
znovu oziveni poptavky na trhu s nemovitostmi. Dale se zabyva hypotéénim trhem,
ktery ma jeden z nejvétSich vlivli na trh s nemovitostmi. V druhé (vlastni) casti je
popsana situace prodeje byt developerského projektu, ktery zac¢ina v dobé pred krizi
a popisuje, jak se béhem krize zhorSovala situace na trhu a developer musel snizovat

ceny nemovitosti a pouZival dalsi lakadla, aby motivoval poptavku ke koupi.
Klicova slova:

Financ¢ni krize, trh nemovitosti, finan¢ni bublina, hypoté¢ni trh

Abstract:

The thesis is divided thematically into two parts. The first part describes the
impact of the financial crisis on the Czech real estate market, the effects of bursting
financial bubbles and then a recovery in demand in the property market. It also deals
with the mortgage market, which has one of the biggest influences on the real estate
market. The second, proper part, describes the situation of housing sales
development project that begins before the crisis, and outlines how market situation
worsened during the crisis and how the developer had to reduce the price of real

estate and used other enticements to motivate the demand for purchase.
Key words:

The financial crisis, the real estate market, financial bubble, mortgage market
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1. UVOD

Ve své bakalafské praci se budu zabyvat dopadem ekonomické krize na trh
snemovitostmi, ale i celkovym dopadem krize na odvétvi a obory s trhem
nemovitosti spojené, jako je napiiklad stavebni trh, nebo v bankovnictvi trh
S hypotéénimi uvéry a celkovy dopad na ekonomiku domdacnosti i statu, ktery se
projevil zastavenim poptavky po nemovitostech, jenz se projevil mimo jiné

zastavenim developerskych projekta.

V praci popisuji ekonomicky vyvoj na trhu s nemovitostmi v dobé pted krizi,
zastaveni rustli poptavky v dobé€ krize a propad cen u nemovitosti a v neposledni fad¢
opét obnoveni trhu s nemovitostmi. V zavéru prace popisuji celkové dopady

ekonomické recese a své predpoklady na trhu s nemovitostmi do budoucna.

Svou bakalarskou praci jsem rozdélil do tii Casti. V prvni Casti se vénuji
vysvétlenim zdkladnich pojml formou literarni reSerSe. V €asti druhé je popséan
vznik krize. Jeji pribch a dopad na Cesky trh s nemovitostmi a zmény, které vlivem
krize na trhu nastaly. V posledni ¢asti prace uvadim piiklad developerského projetu v
Tabote, kde zaCinala vystavba bytli v dob¢ pied krizi a pokracovani projektu béhem

krize, na kterém bude nazorn¢ vysvétlen dopad krize na tento projekt.



2. ZAKLADNI POJIMY
2.1 Nemovitost

Nemovitost je definovana podle zédkona ¢. 40/1964 Sb., obCanského zékoniku,

§119, odstavce 2 jako pozemky a stavby spojené pevnym zakladem [22].

2.2 Evidence nemovitosti

Evidence nemovitosti je soupis a popis vybranych nemovitosti pouzivany pied
katastralnim zakonem, ktery se vedl v letech 1964 — 1992 dle zakona ¢. 22/1964 Sb.,
o evidenci nemovitosti. Nemovitosti byly geometricky zobrazeny na pozemkovych
mapach a budovy, kterym se ptidéluje ¢islo popisné nebo evidencni, pokud nejsou

soucasti pozemku nebo prava stavby [18].

2.3 Byt

W

Podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku [19] se bytem rozumi
mistnost nebo soubor mistnosti, urcenych k bydleni a jeho soucasti a prislusenstvi.
Ocenuje se vcetné podilu na spolecenskych ¢astech domu, a to i v ptipad¢, jsou-li
umistény mimo diim a vcetné podilu na pfisluSenstvi domu a stavbach vedlejSich

a jejich ptisluSenstvich, urcenych pro spole¢né uzivani.

2.4 Rodinny dim

Rodinny dim je dim, ktery svym stavebnim uspofddanim odpovida
pozadavkim na rodinné bydleni, a v niz je vice nez polovina podlahové plochy vSech
mistnosti urcena k bydleni. Rodinny dim miiZze mit nejvySe tfi samostatné byty
a nejvyse dvé nadzemni podlazi a podkrovi. Dle § 3 vyhlasky MMR ¢. 137/1998 Sb.,
o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu [20].

2.5 Parcela

Katastralni zakon ¢. 344/1992 Sb. [21] stanovuje definici parcely viz. § 27,
pism. b, 344/1992 Sb. Parcelou je pak pouze takovy pozemek, ktery je ohrani¢en
nékterym ze zplusobli ohrani¢eni pozemku, a navic ma piesné geometrické

a polohové urceni, je zobrazen v katastrdlni mapé a je oznaCen piisluSnym
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katastralnim c¢islem.

2.6 Pozemek

Pozemkem se podle katastralniho zakona rozumi ¢ast zemského povrchu
oddélend od sousednich casti hranici Gzemni spradvni jednotky nebo hranici
katastralniho izemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhti pozemkd, popt.
rozhranim zptisobu vyuziti pozemki. Celistvy pozemek se mize skladat i z nékolika

parcel [39].

2.7 Stavba
Stavba je definovana jako prostor nad i pod zemskym povrchem, stavby
ziizené na pozemku a jina zatizeni (dale jen "stavba") s vyjimkou staveb docasnych,

véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech [22].

2.8 Rozestavény byt

Rozestavenym bytem se podle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byta [23]
rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, ur¢enych v souladu se stavebnim povolenim
k bydleni, pokud je rozestavén v domé, ktery je alespon v takovém stupni

rozestaveénosti, ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stieSni konstrukci.

2.9 Jednotka

Jednotkou se rozumi podle zakona o vlastnictvi bytd ¢. 72/1994 Sb. Byt nebo
nebytovy prostor nebo rozestaveny byt nebo rozestaveny nebytovy prostor jako

vymezena ¢ast domu podle tohoto zakona [23].

2.10 Bytovy diim

Bytovym domem je podle zdkona ¢. 72/1994 Sb. stavba pro bydleni, V niZz z thrnu
podlahovych ploch vSech jejich mistnosti a prostori pfipada vic neZ polovina na byty

[23].
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2.11 Budova

Budovou se pro ucely zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytii rozumi trvala
stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustiedéna navenek
uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s nejméné¢ dvéma

prostorové uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal [23].

2.12 Vécna prava k vécem cizim

Vécna bfemena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného
tak, Ze je povinen néco trpét, néfeho se zdrzet, nebo néco konat. Prava odpovidajici
vécnym bfemeniim jsou spojena bud’ s vlastnictvim ur¢ité nemovitosti, nebo patii

urcité osobé [30].

2.13 Ocenovani majetku

Ptfedstavuje cinnost, kdy je ur€itému predmétu, nebo souboru piedméti

vv o7

piifazovana uréita penézni hodnota [5].

2.13.1 Nadnarodni organizace v oboru oceniovani majetku

IVSC (International Valuation standarts commiet) neboli Mezinarodni vybor pro
ocenovaci standarty byl zalozen v roce 1981. Je to volné sdruzeni profesionalnich
ocenovacich asociaci celého svéta, které je vazané jednotnymi stanovami. Vybor ma
dva hlavni cile. Prvnim cilem je ve vefejném zajmu formulovat a publikovat
Standardy pro ocenéni majetku a podporovat jejich pfijeti ve svété, tim druhym je
synchronizovat oceniovaci standarty mezi jednotlivymi staty, rozpoznat a zvefejnit
rozdily mezi formulacemi nebo uUcelem jejich pouziti tak, jak se objevi. V potadi
druhou nadnarodni organizaci je Mezinarodni sdruzeni asociaci odhadcit TEGOVA
(The European group of valuers associations). TEGOVA je to Evropské sdruzeni
asociaci odhadcti které vzniklo vroce 1997 pfeménou z mezindrodni organizace
TEGOVOFA. Tieti v pofadi je American Society of Appraisers (ASA, Americka
spole¢nost odhadll) sama o sobé& uvadi, ze je nejstarsi a nejveétsi organizace odhadc,
kterd sdruZzuje specialisty vSech obord ocenovani. Vznikla r. 1936, ufedné
registrovana v r. 1952, sidli ve Washingtonu, D.C. Jako posledni je zde nadnarodni

The Appraisal Foundation, kterou zalozila ASA v r. 1987 jako nezavislou
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organizaci, které ma fungovat jako garant oceflovacich norem a kvalifikace znalct.
Obsahuje 7 pravidel znalecké praxe a etiky, dale 10 norem 10 osnov a 27

doporuceni. [11].

2.14 Cena

Cena vyjadiuje sménnou hodnotu véci nebo plnéni v penézich. Zakon o cenach
C. 526/1990 Sh. [24] vymezuje cenu jako cCastku, ktera je sjednana pii nakupu
a prodeji zboZi, nebo vytvofena pro ocenovani zbozi, dalsiho majetku a majetkovych

prav k jinym tcelim (napt. pro vypocet dan¢ darovaci).

2.15 Hodnota

Hodnota neni celkové zaplacenou, pozadovanou, nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicky vyjadieny vztah mezi zboZim a sluZzbami, které mohou kupujici koupit
a prodavajici prodat. Je to odhad. Pii oceiovani je dilezité presné urcit jakou

hodnotu zjistujeme [10].

Hodnotu ptedstavuji podle Drozena [3] ¢tyti faktory:
1. faktor: uzite¢nost (uspokojeni), pani (touha)
2. faktor: nedostatek (poptavka piesahuje nabidku)
3. faktor: efektivni koup€schopna poptavka (kupni sila) [3]

2.16 Obvykla cena

W

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku [19] se obvykla cena
rozumi jako cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé
obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
ktera maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajicitho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana

majetku nebo sluzbé vyplivajici z osobniho vztahu k nim.
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2.17 Cena zjiSténa

Administrativni cena byva obCas oznacovana jako cena zjisténa. Je to cena

majetku zjisténd podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a vypocet

administrativni ceny ma dana a zavazna pravidla dana timto zakonem [17].

Jiz stanovena administrativni cena je pouzivana pievazn¢ pro zjisténi zakladu
dan¢ z prevodu nemovitosti. Administrativni cenou se oceiiuje majetek pro vypocet
odpisu vlastnika v piipad€, Ze neni znama jeho cena, nebo pokud je vyzadano
soudem, ¢i jinym statnim organem. UrCeni administrativni ceny je vét§inou naprosto
jednoznacné. Znalec pii ocenovani pomoci administrativni ceny postupuje podle
urcené metodiky a nema moznost zadsadniho vlivu podle subjektivniho pohledu na
celkovy vysledek. Zaporem na této metod¢ je netransparentnost celého postupu,

uzitim koeficienttim [7].

2.18 Trzni cena

Trzni cena je cena majetku, jenz byla odsouhlasena kupujicim a prodavajicim
tim, ze bylo sménéni majetku provedeno [5]. Vytvati se pii konkrétni koupi, nebo

prodeji a mize se li$it od ceny administrativni. Nelze ji jednozna¢né urcit [1].

2.19 Porizovaci cena

Pofizovaci cenu udava zakon ¢. 563/1991 Sh., o ucetnictvi [25]. Definuje ji
jako cenu, za kterou byl majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici

(pofizovaci cena je rovna souctu ceny poiizeni a vedlejSich potizovacich nakladi).

2.21 Trzni hodnota

Podle Mezinarodniho vyboru pro ocenovaci standarty IVSC je trzni hodnota
odhadnutelna ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim pii transakci mezi
samotnymi a nezavislymi partnery po naleZitém marketingu, ve kterém by ob¢ strany
jednaly informované a bez natlaku. Trzni hodnotu ovliviiuje nékolik faktorl, ty
nejzasadnéjsi jsou politicko-spravni, ekonomické, socialné-demografické a fyzikalni

faktory [17].
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Pred samotnym odhadem trzni hodnoty si musime nejdfive projit trh
s nemovitostmi a zanalyzovat ho. Analyza se sklada z nékolika pod¢asti, a to:
1) Celkova ekonomicka situace v oblasti s nemovitostmi,
2) Zjisténi konkurence na trhu a nemovitosti v okoli,
3) Velikost poptavky po nemovitostech v okoli,
4) Konkurence schopnost nemovitosti ve srovnani s nabidkami,

5) Celkovy stav trhu a nemovitosti na ném [6].

2.22 Ocenovani majetku podle zakona

%

Nemovitosti se ocenuji na zakladé zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani
majetku a ocenovaci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni pozdéjsi vyhlasky ¢. 456/2008
Sb., dale podle vyhlasek ¢. 460/2009 Sh., 364/2010 Sb. a 387/2011 Sh. Tato
legislativa zavadi odliSny postup pro oceflovani pozemku a ocefiovani budov a byt,

ocenitelnd jsou rovnéz vécna biemena a jind prava na nemovitostech vdznouci.

%

Majetek a sluzby jsou podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., ocenovany cenou
obvyklou, pokud nestanovi jiny zpusob ocenovani a dale tento zakon ftika, Zze:
,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisné prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota

ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim [19].

2.23 Absolutni a relativni cena pozemku

Pozemky oproti pfevazné vétSin€ jinych véci maji jednu podstatnou
zvlastnost, kterou je jejich omezena rozloha v daném uzemnim celku (obec, mésto,
region, stat). Pozemky nelze libovolné rozsitovat nebo vyrabét, vzhledem k tomu se

vlastnictvi pidy stava zvlastni formou monopolu. Z tohoto monopolu se odviji
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pozemkova renta, ktera je dvojiho druhu, a to absolutni a relativni. Absolutni rentou
je ta, kterou v daném regionu z titulu svého vlastnictvi maji vlastnici nejméné
vyhodnych pozemki jednotlivych druhti (zemédélskych, lesnich, stavebnich, atd.).
Relativni rentou je pak nadvysSeni, které maji nad rentu absolutni vlastnici pozemkut

vyhodnéjsich, vynosnéjsich [1].

2.24 Likvida¢ni hodnota

Likvida¢ni hodnota je hodnota nemovitosti zjiSténa jako cena jednotlivych
nemovitosti podniku v ptipadé jeho likvidace, vcetné ndkladii na financovani
nutnych zmén pro moznost jejich prodeje [26]. Zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim

planovani a stavebnim tadu (stavebni zédkon).

3. TRH NEMOVITOSTI

Stejné jako jiné ekonomické systémy, lze rozdélit na objekty trhu subjekty,
které¢ se trhu uCastni, a na vzdjemné vazby mezi nimi, které si za chvili blize
piiblizime. Objektem trhu nemovitosti jsou pfirozen¢ nemovitosti nebo Iépe
vlastnicka prava k nim. Zakladni dva subjekty pohybujici se na trhu nemovitosti
piedstavuji prodavajici, ktefi jsou vlastniky nemovitosti a chtéji ji prodat a kupujici,
ktefi se naopak chté¢ji vlastniky nemovitosti stat. Tyto dveé kategorie subjekti zaroven

zosobiuji nabidku a poptavku na trhu nemovitosti.

3.1 Subjekty trhu a vzajemné vazby mezi nimi
3.1.1 Kupujici — poptavka

Kupujici chee ziskat nemovitost proto, aby mu pfinasela uzitek. Tento uzitek
muze byt zpiisoben potiebou ziskat misto (napf. byt, kancelai nebo sklad) pro vlastni
vyuziti spocivajici v bydleni nebo podnikatelské ¢innosti. V tomto ptipadé je redlnou
alternativou ke koupi nemovitosti jeji ndjem spojeny s platbou ndjemného. Najemné
jakoz ikupni cena predstavuji pro potenciondlniho kupujiciho ndklad, ktery bude
muset vynalozit na zajisténi potifebnych ploch. Takovy kupujici se pak bude ziejmé
rozhodovat podle toho, aby pifi daném uzitku minimalizoval naklady ¢i pfi danych

nakladech mohl maximalizovat svlij uzitek. VySe ndjemného se za predpokladu
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fungujiciho trhu s nemovitostmi proto stdva faktorem ovliviiujicim poptavku po

nemovitostech.

3.1.2 Poptavka po nemovitostech

vSak nemusi uspokojovat vyluéné jejich koupe. Dalsi moznosti nabyti
vlastnického prava k nemovitosti je také jeji vystavba. Subjekt poptavajici
nemovitost se stava stavebnikem a néklady pro néj neptedstavuje kupni cena
(s vyjimkou kupni ceny pozemku) ale zejména stavebni naklady. Z toho je vidét, Ze
poptavka je rovnéz zavisla na vysi stavebnich naklada resp. na vyvoji cen stavebnich

praci.

3.1.3 Prodavajici — nabidka

V piipad€ vlastniho vyuziti vlastnik nabizi nemovitost na trhu zpravidla
tehdy, kdyz jiz uzitek z vlastnictvi plynouci neodpovidd jeho potiebam. Je to
naptiklad tehdy, kdy stavajici nemovitost jiz kapacitn¢€ nestaci (rodina roste, vyrobni
program se rozsifuje) a danou nemovitost neni mozné rozsitit, nebo naopak, kdyz
naklady spojené s provozem nemovitosti presahuji moznosti vlastnika a ten
vyhledavd nemovitost mensi. N¢ékdy jiz poloha nemovitosti neni vyhovujici

(sté¢hovani za praci, pfemisténi vyroby do lokality s levnéjsi pracovni silou).

3.1.4 Zakladni vztahy na trhu nemovitosti

vvvvvv

spolu uzaviraji kupni smlouvu a vytvareji trh v izkém smyslu slova. O trhu mizeme
hovofit tehdy, vytvari-li ho nikoli ojedinéli prodavajici resp. kupujici, ale je-li
vytvaren vétsim mnozstvim dobrovolné jednajicich prodavajicich a kupujicich. Na
zaklad¢ stietu nabidky a poptavky, které prodavajici a kupujici vytvaieji, dochdzi
K ustanoveni trznich cen nemovitosti.“ Vztah kupujiciho a prodavajiciho spociva
Vv koupi resp. prodeji nemovitosti a to za smluvné dojednanych podminek, zejména

pak za smluvn¢ stanovenou cenu.
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3.1.5 Realitni makléri

Jsou prostiednikem mezi prodavajicimi a kupujicimi. Za zprostfedkovani obchodu je
jim vyplacena provize, jako jejich dal$i Cinnosti mize byt poradenskd cinnost,

pievod vlastnickych prav na katastru nemovitosti, nebo odhad ceny nemovitosti. [4]

3.1.5.1 Realitni ¢innost- realitni kancelar

Realitni kancelaf muze byt pravnickd nebo fyzickd osoba, kterda ma jako
pfedmét podnikani napsanu realitni Cinnost, zprostfedkovatelskou ¢innost apod.
U nas se realitni kancelar chape jako firma, v niZ pracuji realitni makléfi. 1 jeden
realitni makléf mize mit vlastni realitni kancelaf, tedy pevnou adresu, jednaci
mistnost s pocCitaCem, internetem, piip. se sekretdikou. Realitni kancelare vznikly
proto, Ze usnadnuji, zrychluji a zefektiviiuji realitni transakce mezi stranou nabizejici
nemovitosti a stranou poptavajici nemovitost. Dale se staly jakymsi garantem pravni
Cistoty a bezproblémovosti. Za tyto sluzby si uctuji provizi z realizovanych obchodt
mezi 3-6% podle vyse transakce. Nebo ¢astku 1-2 mésiénich pronajmi. V Cechach
jde o volnou zivnost, takze ji muze vykonavat prakticky kdokoli. V soucasnosti

Vv oboru pracuje nékolik desitek tisic osob [36].

3.1.6 Banky

Dalsim subjektem, vytvarejicim trh nemovitosti, jsou banky. Ty mimo jiné

poskytuji avéry urcené k financovani nemovitosti [4].

Banky jsou definovany obecné¢ podle zdkona €. 21/1992 Sb., o bankach [27]
jako pravnické osoby zalozené jako akciové spole¢nosti nebo statni penézni ustavy,
které ptijimaji vklady od vefejnosti a poskytuji Givéry a maji k témto Cinnostem
povoleni puisobit jako banka (bankovni licenci vydava CNB s piihlédnutim ke
stanovisku MF CR).

V ptipadé hypoteénich bank, to jsou v Ceské republice takové banky, kterym
udélila Ceska narodni banka pro tuto &innost licenci, poskytuji zpravidla tzv.
hypote¢ni uvéry [4]. Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech [28], ktery vstoupil
v platnost dnem vstupu CR do EU, tj. 1. 5. 2004, definoval hypote¢ni tvéry timto
zpusobem: ,,Hypotecni uvér je ivér, jehoz splaceni vcetné prislusenstvi je zajisténo

zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni aver
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dnem vzniku pravnich ucinkG zéstavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich
zastavnich listd 1ze pohleddvku z hypotecniho uvéru nebo jeji ¢ast pouzit teprve
dnem, kdy se emitent hypoteCnich zéstavnich listi o pravnich ucincich vzniku
zastavniho prava k nemovitosti dozvi.*

Co se tyka Ceské narodni banky, je podle ¢lanku 98 Ustavy CR a zakona
. 6/1993 Sb., o CNB, ve znéni pozd&jsich piedpisti, jejim hlavnim cilem péce
0 cenovou stabilitu. Dosazeni a udrzeni cenové stability, tj. vytvafeni nizko
infla¢niho prostfedi v ekonomice, je trvalym piispévkem centralni banky k vytvafeni
podminek pro udrzitelny hospodaisky rist. Pfedpokladem uc€innosti ménovych

nastroji vedoucich k cenové stabilité je nezdvislost centralni banky.

3.1.7 Stat

Dilezity aspekt na trhu nemovitosti zastava stat, ktery nastavuje pravni
prostiedi, na kterém trh nemovitosti funguje. Stat urCuje pravidla ochrany

vlastnickych prav, prav najemct apod. [4]

3.2 Vznik vlastnictvi jednotky

Ke wvzniku vlastnictvi jednotek dochazi na zakladé¢ riznych pravnich
skutecnosti. PfedevSim k nim patii skutecnosti, které vedou obecné ke vzniku
vlastnického prava. Zvlastni povaha bytového vlastnictvi vSak umoziuje vyuziti také
1 specidlnich pravnich skuteCnosti. Pii vzniku bytového vlastnictvi lze rozliSit
samotny vznik a vedle toho nabyti. Klasickym piipadem vzniku vlastnictvi na

zakladé pivodniho nabyti je vystavba domu [2].

Jak uvadi zakon €. 72/1994 Sb., 0 vlastnictvi bytu, vlastnictvi jednotky spojené
se spoluvlastnickym podilem na spoleénych castech domu vznikd vkladem
prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti nebo vystavbou jednotky
provedenou na zakladé smlouvy o vystavé podle tohoto zdkona. Vznik vlastnictvi
jednotky miize vzniknout rovnéz na zédkladé dohody nebo rozhodnuti soudu o zruseni
a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy nebo na zakladé dohody nebo

rozhodnuti soudu o vypofadani spole¢ného jméni manzela [23].
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3.3 Developersky projekt

Spolecnosti, resp. projekty, jejichz cilem je komplexni vystavba rezidencnich
i komerénich nemovitosti. Cinnost developerskych spoleénosti zahrnuje predevsim
vytipovani vhodného Uzemi, zajisténi tvorby projektu, ziskdni vSech potiebnych
povoleni, vytvofeni inzenyrskych siti, vlastni vystavbu a prodej nemovitosti.
Developerské spolecnosti Casto rovnéz klientiim zprostiedkovavaji financovani
nakupu nemovitosti, neziidka se podileji na pronajimani ¢i spravé nemovitosti po
ukonceni vystavby (pfedevsim u komerénich nemovitosti). Vzhledem ke kombinaci
stavebni ¢innosti a spekula¢nich ndkupt nemovitosti jsou vysledky developerskych

spole¢nosti siln¢€ zavislé na vyvoji cen nemovitosti [32].

3.4 Rating

Ohodnoceni schopnosti né¢jakého ekonomického subjektu splacet své zdvazky
udélené obvykle ratingovou agenturou na zdkladé ohodnoceni celkového
makroekonomického prostiedi i1 finan¢niho zdravi daného subjektu. Rating se
vztahuje vzdy ke konkrétnimu typu zavazku, takze jeden subjekt mize mit i nékolik
rozdilnych ratingii ve vztahu k rozdilnym typim jeho dluhii (napf. u statu rating

zavazku v cizi mén¢ a v domaci méné) [31].

4. FINANCNI KRIZE NA TRHU NEMOVITOSTI

Financni krize ma zéasadni dopady na trh s nemovitostmi. Hospodarsky
a realitni boom v minulych letech zménil cenové relace u novych i starSich
nemovitosti a bytli. V dobé krize takika zmizel rozdil mezi cenou nové a staré
nemovitosti nebo bytu. Tento vyvoj byl ekonomicky nespravny, naprosto nelogicky
a dlouhodobé neudrzitelny. Zamrznutim ekonomiky doslo k poklesu poptavky po
nemovitostech a jejich cena klesala. Nova vystavba bytil u developerskych projekta
byla finanén¢ velmi zasazena. Prodejni ceny v téchto ptipadech musely klesnout
vyraznym zpusobem v fadech statisicli, aby se mohly dale prodavat a stavby
dokoncit. Vlivem poklesu ceny doslo k jeji korekci a obnoveni rovnovahy na trhu.
Pokles ceny nemovitosti pfinesl oziveni trhu, ale nelze ho povazovat za zichranu
ekonomiky. V té dobé byla cena za pofizeni nemovitosti nejvys$$im kritériem. Az

daleko zatim se posuzovalo stdfi nemovitosti, stavebni material a lokalita. Na
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dneSnim trhu nemovitosti musime zohlednit rozdily jak mezi nemovitostmi
samotnymi jako je napf. stafi stavby. RozliSujeme i dal$i faktory jako rodinné domy,
residence, cihlové a panelové byty. Dale je to pak lokace stavby, infrastruktura,

obc¢anska vybavenost a dalsi. [15]

Na pocatku 90. let 20. stoleti se Ceska Republika rozsifila jako centrum
obchodu ve sttedni Evropé a velice tak zaujala investory svym trhem s nemovitostmi,
ktery v sob& skryval velky potencial. Trh s nemovitostmi v CR se jevil jako jednou
Z nejjistéjSich investic viibec a realna trzni hodnota se u nékterych typi nemovitosti
dokonce béhem roku 1990 - 2000 zdvojnasobila. Nejveétsi boom se zatim vsak tykal
vétSinou hlavniho mésta Prahy, kde rostl trh s prondjmem nemovitosti. VySe ceny
u nemovitosti vSak stanovuji i1 dalsi faktory jako je region, lokalita, typ nemovitosti
a typ vlastnictvi. Dilezit¢é na vysi ceny i1 je dostupnost a dalsi financovani
nemovitosti. Otazkou je, jestli je vtomto Casovém obdobi dostupna a vyhodna
hypotéka, ¢i jind forma financovani a zdali je na trhu dostatecné velkd poptavka.
Kdyz splaskla bublina na akciovém trhu, investice do nemovitosti se jevila jako
alternativa. Ve vyspélych zemich ptfedstavuje hodnota nemovitosti 80% jejich HDP.
Do nemovitosti, tak zacaly investovat domacnosti hlavné za ptispéni levnych
hypoték, ale i mnoho investi¢nich fond na né¢ zacalo prevadét svij kapital. To vSe
melo za nasledek, Ze se ve vyspélém svété zacala vytvaret obrovska financni a trvale
neudrzitelna bublina. Po splasknuti bubliny doslo k vyraznému a rychlému snizeni
vydajii spotiebiteltl. Ekonomicka situace nejen v Ceské republice, ale prakticky
vcelé Evropé se zlepsila. HDP Ceské Republiky vzrostlo o 0,3%. Progndza
piedpovidala nastartovani trhu s nemovitostmi, pfestoze meziro¢ni vystavba v prvni
poloving roku 2001 klesla o 22%. Ceska Republika jako byvaly stat vychodniho
bloku zazila zmény v bytové politice V nebyvalém rozsahu oproti zemim jinym.
Rozdé€leni bytového fondu bylo pierozdéleno pouze ze statu, rodinnych domu

a druzstev jak tomu byvalo diiv na dalsi sektory:

1. Druizstva — sektor je tvofen asi 17% podilem, coz odpovida asi 1/5 bytového

fondu. Role druzstva je vyznamnégj$i, neZz bylo doposud a i vétsi, nez by se

vvvvvv

2. Najemni sektor — podobn¢ jako u druZstev zastava asi 17%. Z divodu Spatnych
vztahll mezi najemniky a pronajimateli si fond drzi stale svou normu a pfili§ se

neméni. V souvislosti s uvolnénim regulace najemného jeho podil spise po uréitou
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dobu klesal. Do budoucna je vSak piedpoklad, Zze zdjem o tento sektor bude stale

vys§i s ndstupem noveé generace.

3. Sektor obecnich bytia — obce je prodavaji pod trzni cenou. Tim vSak zajem
o odkup obecnich bytl stoupd. OvSem cena se prondjem a sluzby u téchto byti je ve
vétSin€ pripada vyssi nez-1i trzni cena pronajmul.

3. Vlastnicky sektor — tvoii nadpolovi¢ni vétSinu, okolo 70% a jeho podil stale
narustd. Do tohoto sektoru spadaji rodinné domy, ale i byty ve vlastnictvi. Rodinné
domy zastavaji ptiblizn¢ 45%, zbylych 25% ptipadd na byty v osobnim vlastnictvi
[16].

4.1 Dopad finan¢ni krize na ceny nemovitosti

Zacatek finan¢ni krize odstartovala vlada spojenych statti americkych uz v roce
2001, kdy kvili sniZzeni urokovych sazeb z 6,5% na 1% mélo za nasledek vysoky
pokles cen hypoteniho ivéru. Snizeni tirokové sazby vedlo k riistu objemu hypoték.
Hypotéky byly uzavirany na hodnotu, ktera byla vyssi nez byla cena nemovitosti, coZ
z ¢asti podhodnocovalo rizika na zaklad¢ dalSiho rastu cen nemovitosti. Z pohledu
zpét to vypada, ze zménu na urokovych sazbach, které provedla Americka centralni
banka (FED), kdy nejdfiv klesaly a pak stoupaly, byly pfilis velké. Pokud by byly
sazby stabilngjsi, stabilizoval by se vice i finan¢ni trh. Vzhledem k mensimu poctu
nezaméstnanosti, vét§i konkurence schopnosti a dovozu levnych produktii z Ciny se
drzela inflace na nizSich hodnotach. Snizenim urokovych sazeb prestavali lidé
budovat své finan¢ni rezervy a zacali zit z penéz, které neméli. Pomér Cisté soucasné
hodnoty naspofenych uspor a Cisté soucasné hodnoty castky vénované na zmirnéni
dluhu se snizil. Pfedstava dal$iho rlstu cen na trhu s nemovitostmi lakala k dalSimu
nakupu, jako vyrovnani ¢astky penéz, kterd se znehodnotila v bance pii poklesu
urokovych sazeb. Rizika, kterd pfichazela z poskytnuti hypotéky nad hodnotu
nemovitosti nesla banka. Raitingové agentury, které mély kontrolovat kvalitu
ohodnoceni jednotlivych transi ve svych tlohach selhaly. Banky, které¢ se snazily
snizit rizika z uve€rd, aby mohly poskytovat dalS$i Gvéry, zacaly vydavat Gvéry
S vy$8im rizikem tim, Ze je vyménovaly s investicnimi bankami za hotovost, nebo
aktiva s nizkym rizikem. Investi¢ni banky pak rizikové uvéry spojovaly do balick,

za které vydavaly dluhopisy, jez prodavaly jinym bankam. Ratingové agentury

22



davaly témto dluhopisim rating vysoky kvili dalSimu zainteresovani velkych
investi¢nich bank, coz vedlo i k tomu, Ze je kupovaly také pojistovny a penzijni
fondy. Tim se trokova rizika rozmélnila na rtiznd mista a byla ptekryta i vysokym
ratingem. Charles Dallara, vykonny feditel Institutu pro mezinarodni finance,
komentoval situaci na trhu slovy: ,,Soucasnd situace je zpusobena kombinaci
globalni nerovnovahy, Spatné praxe bank a nadmérné likvidity na svétovych trzich.*
V Evropé a zemich evropské unie se urokové sazby skoro neliSily od sazeb bank
americkych. Ve Spanélsku, Italii, Recku a Irsku byly dokonce jesté nizsi nez v USA.
Nelze pochybovat, Ze by za tento vyvoj nebyl zodpovédny n¢kdo jiny nez Evropska
centralni banka (ECB), kterd nezareagovala na zmény v politice finan¢nich instituci
ve Spojenych statech americkych. Ceny nemovitosti ve skoro celé zapadni Evropé
stoupaly od roku 2000. S odkazem na zpravu Mezinarodniho ménového fondu
(MMF), ve Francii dochazelo k nejvys$imu ristu cen nemovitosti za poslednich 10 —
15 let. Jedinou vyjimkou bylo Némecko, u kterého ceny nemovitosti od roku 1997-
2009 klesaly ptiblizné o 10% a tak se zde cenova bublina neobjevovala [8].

4.2 Vyvoj cen nemovitosti ve svété

Ve vétsing vyspélych zemi od pocatku 21. stoleti ceny nemovitosti rostly bez
ohledu na hospodatsky nebo ekonomicky vyvoj dané zemé. Zlomovy okamzik

nastal v letech 2007 — 2008, kdy se ceny zacaly vysokou rychlosti sniZovat.

4.3 Vyvoj cen v Ceské republice

V Ceské Republice jesté v letech 2006 - 2007 ceny nemovitosti rostly z nékolika
diuvodu. Vysoké konkurence mezi hypote¢nimi bankami, které nabizely levné uvéry,
rust piijmu a zvétSujici se hospodaistvi, silné rocniky si potizovaly nové bydleni.
Zasahem stitu - hrozba zvySeni DPH, deregulace najemného, danova
reforma - opozdéna reakce nabidky bydleni na rist poptavky po vlastnim bydleni.
Vlivem finan¢ni krize doSlo i v dalSich zemich po celém svété k propadu cen
nemovitosti o desitky procent. V sou€asnosti je situace pomérné stabilizovana.
Nejrychleji se stabilizoval podle zpravy Global Property Guide trh v zemich
vychodni Asie. V letech 2009 - 2010 ve sledovanych zemich dochazi k cenovému
rastu i poklesu na trhu s nemovitostmi a to i presto, Ze dochazi k postupnému nartistu

cen, jsou ceny nizsi nez v roce 2007 — 2008 [12].
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4.4 Rozbor trhu nemovitosti
3 zakladni principy ovladajici trh nemovitosti:
1. Nabidka a poptavka

Jakykoliv proces na trhu je fizen poptavkou a nabidkou. Je to neménné
pravidlo, bez kterého by trh nemohl fungovat. Nabidka a poptavka tidi cely trh,
odviji se od ni cena, doba prodeje a pozadavky kupujicich. Jednoduchy a velice
nazorny piiklad nabidky a poptavky si mizeme ukazat na naSem trhu s nemovitostmi
v roce 2006 — 2008. V této dobé bylo pomerné snadné ziskat hypotéku na bydleni,
proto velice rychle stoupala poptdvka po nemovitostech, kterych bylo na trhu
nedostatek. To mélo za nasledek rychly narlst ceny, protoZe nabidka byla niz§i nez
poptavka a prodavajici si mohl klast podminky a vybirat si nejatraktivné;jsi nabidku,
nebo mohl ovliviiovat rychlost uzavieni obchodu. V té dobé byl v Ceské republice
velmi silny developersky boom na bytovou vystavbu a vétSina byt byla prodana
jesté pred jejich dokonfenim a za velmi zajimavé ceny pro developera. Zlomovy
okamzik nastava vroce 2009, kdy vlivem ekonomické krize banky zacaly vice
oveéfovat bonitu Zadateli o hypotéky a nebylo jiz tak lehké si penize na koupi
nemovitosti paj¢it. Nartst trokovych sazeb byl také velmi vyrazny a dlouhodoby.
S klesajicim zajmem o koupi nemovitosti klesala 1 jejich cena. Pokles poptavky se

projevil jako jeden z hlavnich divodi poklesu cen.

2. Akce a reakce

Zakon akce a reakce tidi vSeobecné cely trh. Kladna akce vyvolava i kladnou
reakci a naopak. Nartst ekonomiky znamena i narist cen na trhu s nemovitostmi,
zatimco zhorSend financni situace v domacnostech zplisobena ztratou zaméstnani,
oslabeni ekonomiky ma efekt negativni. Alokaci nazyvame sledovani nabidky

a poptavky na trhu, kde se tvofi nabidka podle poptavky.

3. Cyklus a vyrovnani
Cykly probihaji na kazdém trhu, tedy i na tom s nemovitostmi. Po urcitém ¢asovém

useku, kdy ceny rostly, ptichdzi srovnani cenové hladiny, né€kdy i jeji pokles. Pii
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vysokém a rychlém ristu cen dochdzi k prasknuti cenové bubliny a silné korekci cen

[14].

5. HYPOTECNIi UVERY
5.1 Definice hypoteéniho uvéru

Zakon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. [28], ktery vstoupil v platnost dnem
vstupu CRdo EU, tj. 1. 5. 2004, definoval hypote¢ni uvéry timto zptisobem:
~Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vietné prislusenstvi je zajisténo zdastavnim
pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povaiuje za hypotecni uvér dnem
vzniku pravnich ucinkiu zdstavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich
listu Ize pohledavku z hypotecniho uvéru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se
emitent hypotecnich zdastavnich listit o pravnich ucincich vzniku zdstavniho prava k

nemovitosti dozvi.*

5.2 Trh s hypotéénimi avéry

Nejvyssi zvySeni cen nemovitosti v roce 2002 az 2003 lze odivodnit ocekavanim
nadstandardniho cenového vyvoje na trhu s nemovitostmi, ktery byl podporovan
reklamou developerti a hypotéénimi bankami. Argumentovali vstupem CR do EU,
¢imz se méla podle nich zvysit cena bytu. V letech 2004-2005 vsak naopak doslo
K poklesu cen bytt. Za druhy velky narist cen nemovitosti a bytd lze pricist
konjunkute Ceské ekonomiky. Stoupajici zaméstnanost, rist realnych mezd, tedy
klesajici nezaméstnanost. Zvétsujici se sila koruny, diky které se zvySoval pohled
domacnosti na vyhlidky do budoucna, vedly Kk rozhodnuti pofizovat si vlastni
bydleni. Jako neptiznivy faktor plisobici na poptavku po bytech, byl stoupajici
piirGstek obyvatelstva. Snadnd moZnost pofizeni ivéru byla uddvana v této dobé jako
hlavni faktor pofizeni vlastniho bydleni a byla jen ¢asti néeho vétsiho. Ve

skutecnosti to byla souhra nékolika ptiznivych ekonomickych faktort na ¢eském trhu

[13].

ZdraZzeni hypotécniho uvéru se odrazilo az v druhé poloviné roku 2008 na
poptavce po bydleni i pfesto, Ze se jeji oslabeni ocekavalo. V roce 2009 tak z divodu
krizi zhorSené ekonomické situace ¢eskych domécnosti a strachu z dalSich nésledkt

jako je ztrata zaméstnani a neschopnost splacet, si Vreakci na tyto redlnd rizika
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zacaly domacnosti pfipojisStovat uvéry pro piipad neschopnosti splacet. Vcetné
klasickych pfipojisténi jako je smrt, invalidita atd. se klienti bank pojistuji i na
moznost ztraty zaméstnani. Strach z téchto rizik, které si Ceské domacnosti
uvédomovaly, jesté spolu s rstem pojisténych uveéra byl dalsim faktorem poklesu
poptavky na trhu s nemovitostmi spolu se zdrazenim hypotécnich uvéri a stavebnich
spofeni. Hypotécni banky a stavebni spofitelny takto reagovaly na stoupaci rizika.

Vedle zvyseni sazeb se i zptisnily naroky na kvalitu zadatele o Gvér [35].

Urokova mira na bydleni byla na nejvy$§i arovni v srpnu 2008, kdy podle CNB
byla v priméru 5,604 % p. a, kdy rozhodujici vahu zde mély urokové sazby s fixaci
1-5 let (5,691 % p. a.). Z Hypoindexu, ktery mapuje segment hypotécnich bank, jsou
patrné nejvyssi urokové sazby z hypotécnich uvéra v srpnu 2008 (5,82 % p. a.). Od
té doby se trokové sazby z hypotécnich uvéra pohybuji kolem 5,60 % p. a. V dobé,
kdy uZ finanéni krize zasahla Ceskou republiku v plné sile, si v tnoru 2009 vzalo
hypotééni uvér o 1/3 méné lidi nez v pifedchozim roce. V lednu roku 2009 to bylo
dokonce méné o 44%. V fijnu roku 2010 Ceska narodni banka nastavila urokové
sazby, které si postupné snizovaly svoji hladinu o nékolik malo desetin procentnich
bodii. Tento trend pomalu pokracoval i v pribéhu roku 2011 a v roce 2012 doslo
CNB ke snizeni az na hladinu cca 3,3% p. a. Tato okolnost samoziejmé podpotila
nastartovani snahy ozivit znovu trh s nemovitostmi v Ceské republice.

Roky 2013 a 2014 jsou stale ptiznivé pro vyiizeni hypotéCnich uvéra a pofizeni
vlastni nemovitosti. Prognézy vSak do budoucna deklaruji postupné navySovani

urokovych sazeb [33].
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01-2004 01-2005 01-2006 01-200F 0O1-2008 0O1-2009 01-2010 01-2011 01-2012 01-2013
Obdobi

[W Domacnosti a MISD (5.14+5.15) - na nakup byt. nemovitosti - cellkkem

[® Domacnosti a MNISD (5. 14+5.15) - na nakup byt nemovitosti - floating a fixace sazby do 1 roku wiet

[ Domacnosti a MISD (5.14+5.15) - na nakup byt nemovitosti - fixace sazby nad 1 rok do 5 let wietn
Domacnosti a MISD (5.14+5. 15 - na nakup byt nemovitosti - fixace sazby nad 5 let do 10 lat vietn

=l Domacnosti a MISD (5. 14+5.15) - na nakup byt nemovitosti - fixace sazby nad 10 let

Graf &. 1: Urokové sazby korunovych tivéri poskytovanych bankami domécnostem
v CR- nové obchody v %

Z tabulky €. 1 1ze vidét, ze domacnosti vyuzivaly hypotéku na bydleni od roku
2007 ne€kolikanasobné vice nez v diivéjsich letech, kde mulizeme vidét znacny
progres. Na konci roku 2009 muzeme vidét zacinajici propad v objemu hypoték,
ktery stale klesa a k jeho stagnaci dochazi az na ptelomu roku 2010/2011.

1609 v mld.
10 ; 143 vald. I
1%0 1
120 1
100

1002 1003 Ne0¥ 008 006 2003 005 U009 1010 017 10712 ms

Graf ¢. 2: Celkovy objem hypoté¢énich avéra za posledni roky [36]
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V této tabulce vidime rekordni nartst celkového objemu hypotécnich uvéra v
roce 2013. Tento narast je o 28% vyssi, nez v roce predchozim a pievySuje dosud
nejsilngjsi rok 2007. Hlavni pfi¢inou tohoto nérlstu jsou rekordné nizké urokové
sazby, které si sahly na historické minimum. DalSim vyznamnym faktorem je

rozmahajici se trend refinancovani, ktery zptisobuje az tfetinu celkové produkce.

5.3 Financni situace a investice do bydleni v domacnostech

V soucasnosti rodiny do svych obydli investuji ptiblizné ze Ctyt pétin, jedna
se pfedevsim o meziro¢ni piirtistky. Od roku 1995 - 2006 nebyl vyvoj téchto investic
vazany na celkovou ekonomiku. Dtlezitou vzajemnou provazanost mizeme najit
Vv poCtu investic do nového bydleni, u kterych mlzeme zjistit, Ze tyto investice
ztracely v meziro¢nim ristu. Od roku 2001 Ize vSak poznamenat, Ze narlst
domacnosti do bydleni zacind stoupat. V letech 1995 - 2006 ¢eské domacnosti
investice do svého bydleni ztrojnasobily. V roce 1995 to bylo 37,3 miliardy K¢,
vroce 2006 uz to bylo 102,1 miliardy K¢&. Pres dvé tfetiny z této Castky pfitom
piipadd na Ceské domacnosti, které si pofizovaly vlastni byty, nebo rodinné¢ domy.
S ristem pifjmu rostla i poptavka po novém C¢i lepSim bydleni, vlivem levnych
hypotécnich uvéri ovSsem 1 k zivotu na dluh. Ocekdvany lepsi vyvoj v roce 2006
posiloval ekonomickou sebedtvéru a lidé se neboji pijéovat si penize, protoze rostou
1 jejich ptijmy. Pti dopadu krize plati pfimd umérnost. Oslabenim ekonomiky opadl
1 zdjem o uvéry a hypotéky a zvysila se opatrnost bank pii jejich zprostfedkovani.
Pocet a vyvoj poskytnuti dalSich hypotécnich Gvért se fidi podle rtstu ¢i poklesu
HDP. Vroce 2010 zacalo HDP rist, coz znamenalo rast pifjmi domacnosti

a zveétSujici se zivotni uroven [9].

5.4 Pokles hypotécniho uvéru

Pokles zajmu o uvéry lze vysvétlit probihajici krizi a strachem ze zadluZeni. Pti
poklesu poctu hypotécnich uvéri klesd i cena nemovitosti. Investofi i domacnosti
vyckavaji, aZ vlivem krize za€ne klesat trzni cena nemovitosti. Srovnanim nejméné
ptiznivych let 2008 a 2009 doslo k poklesu hypoték o 26,4 miliard K¢. V roce 2009
poskytly banky hypotécni uvéry v hodnoté 62,7 miliard K¢, oproti roku 2008 je to

28



0 35% méne. V roce 2010 banky poskytly hypotécni uvéry ve vysi 80 miliard K¢,

coz naznacuje stagnaci trhu a mirné zvyseni hypoté¢niho trhu a zazehnani krize [36].

6. VLIV KRIZE NA NEMOVITOSTI

Ceny jednotlivych byt a nemovitosti jsou rozdilné a nesrovnatelné. Zalezi na
lokalité, stari, rozdilu mezi panelovym a cihlovym domem a dalSich mnoha

faktorech. Z tohoto divodu je nutné vyvodit jaky vliv na jejich cenu méla krize.

6.1 Cesky trh s nemovitostmi

Ptfesunutim krize z amerického trhu do Evropy se liSila ekonomika a ptistup bank
Vv jednotlivych zemich, jak v EU, tak po celém svété. Cesky trh s nemovitostmi
neutrpél tak velké ztraty jako jiné zemé z nckolika diivodu. Ceny nemovitosti
v Ceské Republice jsou ve srovnani evropskymi nizsi. Banky v Ceské Republice
ptistupovaly k poskytovani hypoték vzdy konzervativné a dodrzovaly urcitd pravidla.
Tento jejich postoj se kladné odrazil v nasledném relativné nizkém poctu exekucéné
zabavenych nemovitosti pfi nesplacenych hypotéénich uvérech. Urokové sazby
nesnizovaly takovou mirou, jako to bylo naptiklad v USA a nyni jsou na Grovni roku
2002, tzv. technicka nula. Porovnanim cen nemovitosti v CR a Evropé zjistime, Ze
jsou u nas ceny nizsi. Jsou zde proto zajimavejsi na investice a je zde porad moznost
atraktivniho zhodnoceni. Je témer jisté, ze ceny nemovitosti opét porostou na jejich
pravou hodnotu a nebudou podhodnocené, jako v dobé trvani krize, naopak jejich
hodnota, bude zase nabyvat. V delSim Casovém useku lze nepochybné fici, ze
investice do nemovitosti je jedna z nejjistéjSich investic i pfes jejich finan¢né
nakladné pofizeni. V poslednich letech zaziva nejvétsi boom trh s prodejem bytu,

ziejme diky snadné dostupnosti, nenaroénému uzivani a moznosti pronajmu [12].

6.1.1 Vyvoj cen v Ceské republice

V Ceské republice se vroce 2010 zaina hovofit jako o stabilizaci cen
nemovitosti. Ojedin€ly rist cen nemovitosti v dobé pfed krizi, kdy jejich cena
vzrostla 0 20%, byl v té dob¢ doposud zaznamenan pouze Vv Praze, ale nasledné ceny
rostly i v krajskych méstech. V roce 2006 byl nartst cen v priméru o 20% vyssi, ale
Vv centru Prahy to byl jiZ dvojnasobek ceny. Vyznamny vliv na riistu ceny v hlavnim

mésté byla poptavka ze strany zahraninich investord. Zajimavym faktem je, Ze
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ceny bytl v Praze jsou stale nizsi, nez je tomu v jinych hlavnich méstech Evropy. I
nadale je ovSem cena bytli v Praze extrémné vysoka, a to i v dobé, kdy krize u nas
byla na vzestupu. Disledkem celé této masinérie, klesani a stoupani ceny se jevi jako
pozitivni kone¢ny rozdil mezi cenou za pofizeni bytu v novostavbé a star$im bytem v
panelovém domé. Kritéria pro rozhodnuti jsou v dnesni dob¢ jiz zcela diametralni.
Cela tada ovlivitujicich faktort stoji proti sobé a je na kazdém, jaké priority, vyhody
¢i nevyhody si stanovi. Zcela jisté je, ze krize na trhu s nemovitostmi mohla byt i
prospésna, nebot’ vSeobecné se pofizovaci ceny znormalizovaly a ptizpusobily
odpovidajici hladin€ nejen podle typu, velikosti, stafi, ale také své lokalité a poloze.

[12].

6.1.2 Negativni vlivy na trh nemovitosti v CR - Finanéni bublina

Podvédomé vnimani nemovitosti jako lehkého zpisobu ziskani penéz, mélo za
nasledek rist poptdvky po nemovitostech a tim 1 rastu jejich ceny. Nahly rust
poptavky nezastavuje rast cen, a proto ceny rostou vysoko nad hodnotu nemovitosti.
Tento vyvoj predstavuje problém pro stfedni tfidu, ktera si chce pofidit nové vlastni
bydleni a nemlze si nadhodnocenou nemovitost dovolit. Tim se zacind objevovat
problém a bublina praskd. Makroekonomické a globalni vlivy ekonomiky jsou pro
Cesky trh velice vyznamnymi faktory vzhledem K velikosti naseho trhu. Nezavislost
koruny, odolnost bank a ¢esky finan¢ni systém dokaze alespon z ¢asti izolovat Soky,
které prichazeji ze zahrani¢i. Bankovni sektor CR je kapitalové dobie zajistén a je
i nadale ziskovy a ma dostatek zdroji pro poskytovani uvérd. V roce 2009 byl
zaznamenan rekordni propad na investicnim trhu. Celkovy objem transakci byl 360

miliond EUR, coZ je meziro¢ni pokles o 70% [37].

6.1.3 Dali negativni vlivy trhu nemovitosti v CR

Poskytovani hypotécnich Uveéri nekonzervativnim zpisobem v zahranicni,
zpusobilo problémy bankdm a jejich dcefinym spole¢nostem. Tyto problémy byly
zcela neadekvatné pieneseny do CR, piestoze pistup k poskytovani uvérti byl u nas
naprosto Vv poiadku. Vyvoj trhu nemovitosti za posledni roky by se dal jednoduse
charakterizovat tak, Ze po astronomickém navySeni cen nemovitosti v letech 2007
a 2008 nésledoval pad na troven roku 2006. Cena bydleni, tedy vcetné ceny bytu je

Vv tuzemsku podle Eurostatu na Grovni 38 % priméru plivodni evropské patnactky.
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V Némecku tvoti 118% priaméru. Nejdrazsi bydleni je v Irsku a to 142% evropského

praméru [12].

6.2 Shrnuti stavu ¢eského trhu s nemovitostmi v soucasnosti
6.2.1 Hmotna aktiva

Priblizné Ctyfi pétiny rocniho pfijmu domacnosti pfipadaji na poifizeni domt
a bytl. Zatimco vroce 1996 pripadaly noveé potizené nemovitosti na domacnosti

z 59%, tak v roce 2006 to bylo 74%. B&hem tohoto obdobi se investice do obydli

ztrojnasobily.

6.2.2 Investice do nemovitosti

Zainvestovani do nemovitosti obané CR stale povazuji jako nejefektivné;si
moznost lehkého zpisobu vydélavani penéz s malou mirou rizika 1 pfes to, Ze ceny

byly dlouhodobé nadhodnocené a pro stfedni ttidu az nedostupné.

6.2.3 Cenova bublina

Cenova bublina jak se projevila na trhu s nemovitostmi je ¢asto zptisobovana
psychologickymi faktory a je ovliviilovana subjekty pohybujicimi se na trhu. Za
bublinu mizeme oznacit trzni odchylku od jeji skute¢né hodnoty s moznosti jejiho

nahlého vyrovnani.

6.2.4 Pokles poptavky

Na zacatku roku 2008 developerské spolecnosti ohlésili snizeny zajem o nové
bydleni o 10% az 20%. Ocekéval se pouze docasny pokles poptavky, ktera na
podzim téhoZ roku znovu ozije, ale to se nestalo. SpiSe naopak, dochazelo ke
zleviiovani starSich panelovych bytii a u novostaveb v neatraktivnich lokalitach. Na
jafe roku 2009 se developeti snazili pozvednout poptavku kombinaci slev a lakavych
nabidek. V té dobé také dochazi k vyrazné niz§imu poctu byt uré¢enych pro nabidku

trhu.
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6.2.5 Vyrovnani cen bytu

Ke konci roku 2008, zacalo dochazet na ¢eském trhu k cenové korekci bytu.
Ptestoze, se zkraje propad nezdal byt nijak veliky, klesala cena velmi rychle. Béhem
druhého pololeti roku 2008 a pocatkem roku 2009 oslabila o 10%. Dalsi snizovani

cen pokrac¢ovalo s jeho mensim vzestupem az do dnesni soucasné podoby.

6.2.6 Pronajem byti a poptavka po nich

Pti poklesu poptavky o koupé vlastniho bydleni v disledku ekonomické krize,
nevyhodnych hypotécnich uvért a dalSich souvisejicich rizik, se logicky zvysuje
poptavka po pronajmu bytt. V roce 2008 tento zajem stoupl o 5%, v nékterych
oblastech je to az 50%. V roce 2009 se ptitom odhady pohybovaly okolo 20% a ceny
rustu najemného o 10%. V soucasné dobé se piedpoklada, Ze cena za prondjmy ma
Jiz stabilni hodnoty. Jeji pokles mizZe byt kratkodoby a to v z4vislosti na mozném
pievisu nabidek nad poptavkou. Pocet bytti k prondjmu je na trhu dostatek.

S novou upravou Obc¢asného zakoniku od 1. ledna 2014 byly posileny i prava
najemce. Nastupujici mlada generace preferuje na zacCatku svého samostatného

zivota nejprve jako zpiisob vlastniho samostatného bydleni pravé formu pronajmu.

6.2.7 Riist cenové hladiny

Prvni rGst v roce 2002 a 2003 mizeme rast cen bytl vysvétlit o¢ekavanym
vstupem CR do EU v oéekavani dalsiho vyvoje riistu cen na trhu nemovitosti.

Druhy vzestup od roku 2007 vcetné prvniho pololeti roku 2008 bylo z diivodu
pozitivniho a dobrého naladéni ekonomického trhu. Klesala nezaméstnanost
Vv domacnostech a tim stoupaly jejich finan¢ni zdroje. Dalsim vyznamnym faktorem

byla silnd ekonomicka konjunktura a stoupajici mzdy.

6.2.8 ZvySeni urokovych sazeb

Druhy vzestup cen nemovitosti v roce 2007 zvysil trokové sazby. Rist cen
neodrazoval od myslenky poftidit si vlastni bydleni. V reakci na rlst cen se zvySila
urokova sazba jiz na zacatku roku 2006 a dynamicky rtst od druhé poloviny roku

2007 z piivodnich 4,28% na 5,6%. U hypotécnich uvért to bylo 3,64% na 5,850%.
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6.2.9 Riziko nesplaceni uvéru

Piestoze nesplacené Uvéry a zastavené nemovitosti nepfedstavuji z pohledu
bank zatim zadné riziko (56% v roce 2008). Riziko se v roce 2009 zvysuje dalSim
poklesem ceny nemovitosti a po¢et nové zakladanych Gvéri klesa. Nenapomaha ani

fakt, Ze stoupa zajem u pojisStoven o pripojisténi iveru proti neschopnosti splacet.

6.2.10 Financovani trhu

ZhorSujici se financni situace se druhou polovinou roku 2008 prohlubuje
a pocet nove poskytnutych uvéri klesa o 39% jen za prvni Ctvrtleti roku 2009. Pocet
uvérl uzavienych domacnostmi klesl meziroéné na 32,2 miliardy K¢ z pfedchozich

34 miliard K¢ [34].

6.3 Aspekty ovliviiujici trh nemovitosti CR
6.3.1 Stav celkové ekonomiky statu

Na ekonomickou situaci na tizemi Ceské Republiky ma piimy vliv &lenstvi
V Evropské wunii a dalSich vyznamnych globalnich c¢lenstvi, které ovliviiuji
celosvétovy trh a ekonomickou situaci v CR. Krize, ktera zasahne ¢eskou ekonomiku
se projevi vrozpoctové politice statu, poptavce po nemovitostech, vySi dotaci
a uvérové politice bank. Ceska ekonomika tak bude reagovat poklesem, nebo riistem

poptavky po nemovitostech.

6.3.2 Stabilita politického systému

Politicky rezim je wurcujicim aspektem ovlivilujici fungovani trhu
s nemovitostmi. Dulezitd je jeho stabilita a urovei. V Ceské republice nejsou
poslapéavana lidskd prava. Mame svobodny demokraticky systém a relativné stabilni

politickou situaci. V okolnich statech nehrozi nepokoje ani zadny politicky prevrat.

6.3.3 Demograficky vyvoj

Prakticky ve vsech vyspélych zemich dochazi k ubytku ekonomicky aktivni
populace. Demograficky vyvoj v CR neni v tomto ohledu ni¢im vyjimeény a dochéazi
ke starnuti obyvatel. V soucasné dob¢, ani blizké budoucnosti vSak tyto zmény trh

S nemovitostmi nepoznamena. Ubyvani ekonomicky aktivni populace je
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nahrazovano zvySenymi naroky na kvalitnéj$i a rozlehlej$i nemovitosti. Dale také

dortstaji silné ro¢niky, které se stavi na vlastni nohy a hledaji vlastni bydleni.

6.3.4 Bankovni politika

Poptavajici na trhu ke koupi nemovitosti ¢asto nemaji dostatek financi, proto
90% kupujicich ziskava penize na nové bydleni formou Gvéru. Tento druh obchodu s
nemovitostmi ovliviiuje uvérova politika bank. Jednou z nejjistéjSich tveérovou
formou je stavebni spofeni. Fixni Urokovéa sazba na celou dobu splaceni v sobé
skryva vyznam, ktery se prendsi do budoucnosti. Pocet ziskanych nemovitosti diky

stavebnimu spoteni se bude v budoucnu zvétSovat.

6.4 Trh se stavebnictvim

Finan¢ni krize ptispéla ke globalizaci ¢eského stavebniho trhu. V letech 2007 —
2008 doslo k obrovskym zméndm cen u stavebnich firem nejen za praci, ale 1 za
materidly a montdzni prace. V roce 2009 klesaly ceny az o 40%. V tomto obdobi
bylo slozit¢ ptedpoveédét a spocitat realné naklady na stavbu nemovitosti. Diky
tomuto poklesu cen se poptiavka oteviela zahrani¢énimu trhu a vyuzila moznost
stavebni material importovat. Diky obchodu se zahrani¢nim trhem se vykyvy cen na

tomto trhu v budoucnu minimalizuji [38].

7. VLASTNI PRACE — REALITNI KANCELAR CENTRUM

Ekonomicka recese na trhu s nemovitostmi ovlivnila v letech 2008-2010 také
¢innost realitni kancelafe Centrum v Tébofe, kde jsem vykonaval praxi a

brigadnickou ¢innost.

Realitni kancelat Centrum v té€ dob€ spolupracovala s developerskou firmou pti
vystavbé nékolika bytovych domi, kde zajistovala vyhradni prodej bytovych
jednotek. Na projektu v tésné blizkosti centra mésta probihala vystavba celkem péti
bytovych domi ve tfech etapach. Prvni dva domy dostavéné v roce 2006 byly
komplet se vSemi 70 byty prodany jesté¢ pied dokoncCenim hrubé stavby. Dalsi
vystavba dvou bytovych domt v letech 2006/2007 byla jiz cenové upravena, kdy
cena jednotlivych byt byla vyssi o 20% oprati prvni etapé. Tyto byty byly rovnéz

uspésné prodany v prubehu vystavby a v dobé po kolaudaci. Developer v roce 2008
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zapocal s tfeti etapou vystavbou patého domu o 70-ti bytovych jednotkach a cenu
navysil o 10% oproti druhé etapé. Tento prodej byl jiz zasazen ekonomickou krizi,
ktera se prenesla pres oblast stavebnictvi i do oblasti prodeje nemovitosti. Byty po
kolaudaci nebyly prodany ze dvou tietin. Bylo nutné snizit ceny, pouzivat reklamni
lakadla jako je naptiklad kuchyniska linka zdarma a dal$i. V kone¢ném dtsledku ceny

bytt byly stejné nebo i nizsi nez - li v roce 2006, tedy v dob¢ vystavby prvni etapy.

Dalsi developersky projekt probihal v letech 2006/2007 pfimo v centru mésta,
kde bylo vystavéno reziden¢ni bydleni s dvaceti bytovymi jednotkami, jiznimi
terasami, podzemnim parkovanim. Ceny byti na pocatku vystavby a prodeje
odpovidaly lukrativnimu mistu, vnitinim dispozicim a velikostem byti. Klientela,
kterda si bydleni vté dobé tedy vroce 2007 pofizovala, byla naro¢na a financné
nadstandardné zajiSténd. V roce 2008 doslo k celkovému utlumu zdjmu o takto
finan¢né€ naro¢né bydleni, coz se odrazilo na zpomaleni celého prodeje. Ceny bytl se
postupné snizovaly a to tak vyraznym zpusobem, ze rozdil ceny u nejdrazsiho bytu,
ktery se prodal v roce 2007 a identického prodaného v roce 2009 byl vice nez pul

milionu korun.

V praxi realitni kancelafe byl rok 2008 poznamendn zpomalenim aktivit
tykajicich se trhu s nemovitostmi. V roce 2009 byl atlum prodeje v okresnim mésté v
jiznich Cechach nejvice vyrazny. Mistni oZiveni trhu se pozvolna projevovalo v roce
2010 se vzestupem do roku 2011. Velky vyznam mélo omezeni propusténi
zaméstnanci V regionu a podpora bank s nizkymi tirokovymi sazbami. Od roku 2012
se trh stabilizoval a ceny za prodej a prondjem nemovitosti klesly na svoji realnou

uroven. V letech 2013 a 2014 trh s nemovitostmi nijak zasadné nezménil.

8. ZAVER

Po prostudovani vSech zminénych podkladi muzeme fici, Ze oziveni trhu
nastdva na prelomu roku 2010/2011 a v prabehu roku 2011, kdy se trh za¢ind mirné
probouzet. Krizi zasaZzend poptavka je i nadale sniZzend, stagnujici ceny nemovitosti
vSak naznacuji ukoncujici se ekonomickou recesi. Co se tyce ndjemného za cenu
bytl, ceny v popularnich lokalitach stagnuji na vysi roku 2009, v mensich méstech
mirné klesaji. Vystavba developerskych projekti pro bytovy trh, ndkupnich center

a velkych primyslovych objektl se vlivem krize téméf zastavila.
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Ceny nemovitosti klesly na svoji realnou hodnotu a tim se propad cen zastavil.
Od roku 2012 u novych bytti, nebo naptiklad vlivem lokace, nebo jinych zajimavych
faktor ceny u nemovitosti mirn€ stoupaji, ale to pouze ve velkych méstech se stale
se kumulujicim poctem obyvatel. V okresnich a mensich méstech a obcich se
nemovitosti na svou redlnou cenu teprve stabilizovali. Stat se snazi svym vlivem
zmirnit dopady krize a stimulovat investice do bydleni. Diky pomoci statu se dari
prekonavat kratkodobé propady ekonomiky na trhu s nemovitostmi a napomaha

stabilizaci dal$iho vyvoje cen nemovitosti.

Zajimavym zjiSténim pro mé byl poznatek, Ze to co tyka akcii a akciového
trhu, se tykd i nemovitosti a trhu s nemovitostmi. Ceny nemovitosti a bytd mayji
stejné tendence k vytvareni spekulativnich bublin jako akcie na akciovém trhu.
U nemovitosti 1 pfesto miizeme stéle fici, ze se jednd o jednu z nejjistéjSich investic
a cena nemovitosti stale poroste. Hospodaiskou recesi a jeji projevy na trhu
S nemovitostmi nelze vnimat pouze jako negativni dopad na tento trh, ale 1 pozitivné.
Jako nabuzeni dlouhodobé stabilizace trhu s nemovitostmi s modernizaci
a intenzifikaci, jenz by méla ptinést zmény v evidenci bydleni, ale i lep$i socialni
a ekonomict¢jsi zacileni vetejné podpory.

Cilem préce je na zakladé zanalyzovani trhu s nemovitostmi na izemi CR upozornit,
zhodnotit zmény, dopady a vliv na dalsi skutecnosti, které se s ekonomickou recesi

projevily. Po celkovém tsudku vSak muzeme fici, Ze Cesky trh a¢ byl ekonomickou

krizi vyrazné zasazen, tak nebyl nijak podstatné ohrozen, ale zdravé vyselektovan.
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PRILOHY K VLASTNI PRACI

253714

Ptiloha €. 1: Situace developerského projektu
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Obytna

Balkon/

Cena bez

= 178 plocha (m?) | lodZe/terasa | DPH SR
1 NP
101 2kk 67,10 11,00 1767 370
102 3kk 61,90 46,50 1993 930
103 1kk 39,70 28,50 1 265 590
104 3kk 85,40 19,20 2 301 380
105 3kk 85,01 24,20 2341 747
106 1kk 39,50 28,50 1 260 650
107 3kk 61,90 46,50 1993 930
108 3kk 75,90 59,00 2 454 850
2NP
201 3kk 88,05 10,75 2 314 585
202 4kk 86,55 3,80 2 187 185
203 2kk 55,00 1 358 500
204 3kk 86,66 5,80 2 215902
205 3kk 81,76 11,50 2168 972
206 2kk 55,00 1 358 500
207 4kk 85,60 8,00 2 218 320
208 3kk 94,10 6,90 2413 970
3NP
301 3kk 88,05 10,75 2 314 585
302 4kk 86,55 3,80 2187 185
303 2kk 55,00 1 358 500
304 3kk 86,66 5,80 2 215902
305 3kk 81,76 11,50 2168 972
306 2kk 55,00 1 358 500
307 4kk 85,60 8,00 2 218 320
308 3kk 94,15 8,90 2 441 205
4. NP
401 2kk 78,70 21,25 2 220 140
402 4kk 86,55 3,80 2187 185
403 2kk 46,50 8,80 1262 950
404 3kk 86,66 5,80 2 215902
405 3kk 82,06 11,50 2176 382
406 2kk 55,30 8,80 1480 310
407 4kk 85,60 6,00 2192 320
408 3kk 86,85 14,70 2 336 295
5. NP
501 4kk 117,60 62,70 3719 820
502 4Kk 117,60 65,00 3749 720

Tab. €. 1: Ceny bytl v developerském projektu v roce 2006
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CEKANICE, CENiK OBJEKTU P1

Byt €.

Typ

Velikost/m?

Terasa/balkon

Stav

Cena bez DPH

1.NP

Cena je uvedena bez sklepnich koji (cca 30 - 50 tisic bez DPH dle velikosti)
a parkovaciho stani (150 000 K¢ bez DPH).
Tab. €. 2: Ceny bytl v developerském projektu v roce 2008
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CEKANICE, CENiK OBJEKTU P2

Byt €. Typ |Velikost/m? | Terasa/balkon Cena Stav
1.NP

Tab. ¢. 3: Ceny bytl v developerském projektu v roce 2010
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