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UvoD

Realitni trh je sttedem z4jmu jak domdacnosti tak i profesional. Bydleni totiz poskytuje
jednu ze zakladnich lidskych potieb, ale je také predpokladem politické stability
a hospodarského rozvoje spolecnosti. Z tohoto diivodu se budu zabyvat hlavné trhem

reziden¢nich (obytnych) nemovitosti.

Soucasny ekonomicky vyvoj a celosvétova krize ma mnoho dusledkl, avsak co se tyce
realitniho trhu, je velmi uzce propojeny s tzv. ,,Housing bubbles® (bubliny bydleni).
Tento fenomén ovlivituje nabidku i1 poptavku a tudiz mé vliv na cenu a dostupnost

nemovitosti. Pravé tento jev byl podnétem k vypracovani mé diplomové prace.

Ekonomicky vyvoj a dopady krize na realitni trh jsou v riznych zemich odlisné.
Pro srovnani dvou realitnich trhli, na kterych se projevil vliv souasné ekonomické

situace, jsem si vybrala Ceskou republiku (CR) a Velkou Britanii (UK).

Na realitnim trhu neustéale probihaji cykly. Obdobi ristu je vzdy nasledovano stagnaci
¢i poklesem. Pokud ceny nemovitosti vyrazné¢ rostou nad moZnosti ekonomiky
¢i se objevuji nové nepiedvidatelné faktory, dochdzi pravé k tzv. prasknuti bublin. Co je
pric¢inou téchto bublin a jak se projevuje jejich prasknuti? Lidé pocituji dopady
celosvétové krize prostfednictvim ztraty zaméstnani, zabavenim majetku, platebni
neschopnosti a jinych faktort, které se kazdého z nas blizce dotykaji. Proto si myslim,
ze bude velmi ptinosné sledovat dopady globéalni ekonomické situace na realitni trh

v CR a UK.

K bliz§imu pochopeni vyvoje realitniho trhu pouziji ukazatele: ceny domt (obytnych
nemovitosti), inflace, primérné mzdy, obchodni bilance, Grokové miry, vlastnického
bydleni (,,bydleni ve vlastnim*) a objemu poskytnutych hypoték. Tyto ukazatelé¢ mi
pomohou odhalit vyvoj obou ekonomik v dob¢ krize a pti¢iny nyné&jsi situace, ve které
se realitni trhy nachazi. Zajimavé bude také sledovat rozdily na trhu nemovitosti v CR

a UK.
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Piedev§im nazory realitnich kancelaii v CR a v UK mi budou slouZit pro zjisténi trends,
které ovliviiuji potencial investic do nemovitosti a jak tyto trendy ovliviiuji nabidku
a poptavku na realitnim trhu. Pokusim se nastinit mozné pfilezitosti na trhu nemovitosti,

urcit typy nemovitosti a lokality, které maji potencial byt v budoucnu zadané.

Zavérem této prace bude predikce budouciho vyvoje realitniho trhu v Ceské republice
a Velké Britanii. Rozhovory s vlastniky realitnich kanceldfi mi také budou voditkem
pro zodpovézeni otdzek, jak si realitni kanceldife stoji v dobé krize, jak hodnoti
soucasnou situaci, zda-li se snazi o zkvalitnéni svych sluzeb a co musi nabidnout ten,

kdo se chce v dobé krize udrzet na trhu.
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1. LITERARNI PREHLED

1.1 Realitni trh a jeho specifika
Realitni ekonomika se zabyva uplatnénim ekonomickych principli na realitnim trhu.

Snazi se popsat, vysvétlit a predpovidat ceny, nabidku a poptavku nemovitosti

(Fallis,1985).

Pojem nemovitost je definovana v obfanském zakoniku €. 40/1964 Sb. A to tak, Ze
nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem. Soucasti véci
je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemlze byt oddéleno, aniz by se tim véc

znehodnotila. Stavba neni soucasti pozemku.

1.1.1 Specifické vlastnosti nemovitosti: (Bourne a spol. 1978), (Zitek;), 2004)
a) Neptremistitelnost
Nemovitosti jsou pevné spjaty se zemskym povrchem a jsou tedy nepiemistitelné.
Lidé¢ se tedy pfemistuji za nemovitostmi. Z toho plyne dileZitost prostorové alokace
nemovitosti, jejichz umisténi v prostoru urcuje ekonomickou efektivnost ¢innosti
Clovéka. Nepremistitelnost nemovitosti je divodem ke vzniku tfady alokacnich
teorii, které urcuji zakladni pravidla prostorové alokace nemovitosti v jednotlivych

odvétvich a ¢innostech, vyrobnich i nevyrobnich v rdmci narodniho hospodarstvi.

b) Individualni, neopakovatelny vyrobek

Bydleni je heterogenni zbozi. Jeho nabidka je rozmanitd co do kvality, umisténi,
ceny apod. Nemovitosti se tedy 1i$i svoji naturalné vécnou strukturou. Tato vlastnost
je déana poptavkou jednotlivcl a to podle ucelu uziti dané nemovitosti. Z diivodu
heterogenity je nalezeni vhodného bydleni obtizné a komplikované tim, ze
domacnosti nevstupuji na realitni trh ¢asto, a proto postradaji informace pottebné

ke spravnému rozhodnuti.

c) Dlouha doba zivotnosti
Zivotnost budov miZe byt desetileti nebo dokonce staleti a pida pod nimi je
prakticky neznigitelnd. 98 % nabidky v CR tvofi existujici budovy a asi 2 %

predstavuji tok novych budov. Zasobovani trhu nemovitostmi se stanovi
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podle existujicich domt v piedeslém obdobi, mirou opotiebeni stavajicich domt,
rychlosti renovaci a tokem novych budov v bézném obdobi. Potizovaci ndklady jsou
jednorazové vynalozené na postaveni nemovitosti. Provozni ndklady vynakladame
na nemovitost po dobu jeji zivotnosti k zajiSténi, aby plnila ucel za kterym byla

postavena.

d) Vysoké transakéni naklady

Nékup a/nebo pronajmuti nemovitosti je mnohem nakladnéj$i nez vétSina typl
transakci. Tyto néklady zahrnuji ndklady na vyhledavani, realitni poplatky, naklady
na st¢hovani, pravni poplatky, dané, pfevod pozemkl a registratni poplatky.
Transakéni naklady pro prodavajiciho se obvykle pohybuji mezi 1,5 — 6 % z kupni
ceny. V nékterych zemich Evropy se transakéni néklady jak pro kupujici,

tak pro prodavajici mohou pohybovat mezi 15 az 20 %.

e) Dlouh4 doba prodleni

Trzni proces ptizpusobovani je dlouhodoby proces. Provazi ho tada zpozdéni
vzhledem k financovani, projektovani, vytvoieni novych nabidek a pomalych zmén
poptavky. Diky tomu existuje velky potencial pro nerovnovédhu v kratkodobém

horizontu.

f) Vyhodnd investice a uzivani nemovitosti

Nemovitost mize byt koupena socekdvanim dosazeni navratnosti (vyhodna
investice) nebo s imyslem uzivani nemovitosti (spotifebni zbozi) a nebo oboji. Tyto
vlastnosti mohou byt oddéleny (Ucastnik trhu se soustfed'uje na jednu nebo
na druhou vlastnost), nebo je mize kombinovat (v pfipadé, Ze osoba Zije v domé,
ktery vlastni). Tato dvoji povaha zajistuje, ze lidé nenadhodnocuji nemovitosti vice

nez jaka je cena na otevieném trhu.

g) Naroc¢nost na neobnovitelné zdroje
Jedna se o suroviny, materidly na vystavbu a stavebni pozemky. Zasobovani trhu
nemovitostmi bere neobnovitelnost v potaz. Optimalizuje se tedy vystavba

na novych pozemcich a pfestavba jiz zastavéného Gzemi.
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h) Slozity strukturovany systém

Na vystavbé nemovitosti se podili mnoho podniki. Uvadi se az 90 % podil
vyrobnich oboril na stavebni ¢innosti. VSechny odvétvi se snazi o fungovani na trhu
nemovitosti. Postaveni nemovitosti je dlouhodoby stavebni proces. Stavebni
a urbanistickd projekce trva i n€kolik let. Spolecnosti se snazi o snizeni této doby

a tim 1 o snizeni nakladii na ptipravu.

1) Slozity nemovitostni systém, ktery navazuje na danou nemovitost
Kazda budova pottebuje ke svému provozu systémy jako jsou sité¢ elektrické
energie, vodovodni a odpadni potrubi, pfijezdové cesty, plyn, atd. K tomu je

zapotiebi zajisténi dopravni a technické infrastruktury.

1.1.2 Specifika trhu nemovitosti (Ziteks), 2004)

Mohou mit fyzickou podobu nebo socidlni podstatu. Pii praktickém uplatnéni obecnych
ekonomickych zakonitosti ptsobi na trhu nemovitosti fada okolnosti, které¢ vyplyvaji
ze specifické podstaty pozemkli a staveb na nich. Tyto okolnosti zplsobuji,
ze fungovani trhu nemovitosti se v fadé¢ ohledii odchyluje a je obtizn¢ srovnatelné

naptiklad s trhem primyslovych vyrobkd.

Fyzicka specifika
- Kazdy pozemek je unikatni svou polohou, svymi fyzikalnimi vlastnostmi, vlivy
svého predchoziho vyuziti atd. Je proto velmi t€zké vyjadrit kvalitu pozemku,

hodnotit jej, a tedy i stanovit na zakladé tohoto hodnoceni ,,spravnou’ cenu.

- Kazdou nemovitost Ize (alesponi teoreticky) vyuzivat fadou rtznych zpiisobu,
z nichZ kazdy ma jiné efekty v€etné ekonomickych. Cena stavebnich pozemki

je zpravidla fadové vyssi nez cena jinych pozemki.

- Zména zpusobu uzivani (funkce, intenzity) je vzdy spojena s dosti velkymi
naklady a zpravidla i1 s velkou €asovou ztratou. Napiiklad po dobu vystavby
domu nepfina$i nemovitost zadny pfijem ¢i jiny uvzitek (ndjem ¢i uzitek

z obyvani domu, rentu ze zeméd¢lského uziti).
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- Ekonomicky potencidl (komeréni hodnotu) kazdé nemovitosti ovliviiuji

externality (vngj$i vlivy) okoli.

- Zpisob wuzivani pozemku/nemovitosti ovliviiuje prostiednictvim externalit
ekonomicky potencial (trzni hodnotu) nemovitosti v okoli. Dosazeni nejvyssiho
komerén€ dosazitelného zisku zjedné nemovitosti mize znamenat sniZeni

hodnoty, tedy vynosu a zisku z jiné nemovitosti, napiiklad sousedni.

Socialni specifika

Jen velmi malé procento pozemka ¢i nemovitosti je v soucasné dob¢ na trhu
nabizeno. Naprostd vétSina nemovitosti neni nabizena, takZe moZnosti vybéru

ze strany poptavajiciho jsou velmi omezeny.

- Frekvence prodeje nemovitosti je ve vétSiné piipadii velmi mala. VétSina
nabizejicich 1 poptavajicich nemé dostatecné zkuSenosti, aby posoudila kvalitu
a adekvatnost ceny nemovitosti vzhledem k situaci na trhu. Proto se zpravidla

prodej realizuje za Gcasti zprostfedkovatele a nezavislého experta.

- Neexistuje instituce, kterd by poskytovala komplexni piehled o trhu
s nemovitostmi a kterd by byla schopna nabizet ,,plny sortiment” typQ
nemovitosti na vétsim uzemi. Realitni kancelaie pokryvaji zpravidla jen maly

fragment trhu.

- Cena a vuzitnd hodnota nemovitosti je zejména v piipadé¢ obytnych uzemi
vyrazné ovlivilovana socialnim statutem tzemi (do jisté miry se jednd o socialni

obdobu externalit).
Z téchto specifik vyplyva, Ze trh nemovitosti byva opravnéné oznacovan jako ,,velmi

nedokonaly®, tedy ovliviiovany také tadou jinych faktori, nez jsou zakladni

ekonomické zékony.
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1.2 Segmenty realitniho trhu (Zazvonil, 1996)
Na realitnim trhu rozliSujeme segmenty:
a) rezidenc¢ni (obytné) nemovitosti
» Dbyty/apartmany;
rodinné domy;
vily;
¢inzovni domy;

luxusni nemovitosti;

YV V. V VYV V

pozemky.

b) komer¢ni nemovitosti

> administrativni;
prodejni;
ubytovaci;
maloobchodni prostory;

hotely/restaurace;

YV V. V VYV V

pozemky.

¢) volné pozemky
» neschopné zastavby a zemédelské;
» jednotlivé schopné zastavby;

» vétsi tizemni celky schopné zastavby ¢i jiného rozvoje.

d) provozni
» prumyslové;
» skladové;
> jiné.

e) rekreacni

» jednotcelové komfortni chaty;

» individualni objekty v kvalitn&j$im prostredi.
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Trh si sdm vybira, tfidi, eliminuje a zafazuje do samostatnych skupin urCité typy
nemovitosti, které¢ jsou podobné nejen po strance uzitnych vlastnosti a parametrd, ale
1 co do postaveni na trhu, stavu nabidky a poptavky, schopnosti konkurence a o kterych
lze ptredpokladat, ze budou predmétem zdjmu urcitych skupin ucastnikd trhu. Tento
piirozeny selektivni princip se nazyva segmentace trhu a jednotlivé oblasti trhu
specializované na urCity typ nemovitosti jsou oznafovany jako segmenty trhu.
Jednotlivé trzni segmenty podle typt nemovitosti se v rdmci celého trhu s nemovitostmi

samy vytvareji, Casto se prolinaji a s vyvojem se jejich hranice méni.

1.3 Ukastnici realitnich trhi (Fallis,1985)
Hlavnimi Gcastniky realitnich trhl jsou:
a) Majitel/UZivatel - predstavuje vlastnika 1 ndjemnika soucasné. Domy
¢i komer¢ni nemovitosti koupil nejen za tcelem investice, ale také k vlastnimu

uzivani;

b) Majitel — je pouze investor. Neni uzivatelem nemovitosti, kterou koupil. Typické

pro ngj je pronajmuti nemovitosti nékomu jinému;
¢) Njjemce - predstavuje pouze spotiebitele;

d) Developer - tito lidé pfipravuji piidu pro stavbu a vysledkem jejich Cinnosti je

novy produkt nebo zvySeni hodnoty stavajici budovy na trhu;
e) Renovator - tito lidé dodavaji rekonstruované budovy na trh;

f) Pomocnik - banky, realitni makléti, pravnici a dalsi, ktefi usnadiiuji nakup

a prodej nemovitosti.

Majitel/uzivatel, majitel, vlastnik a ndjemce piredstavuji poptavku na trhu, zatimco
developer a renovator stoji na strané¢ nabidky. Aby bylo mozné pouzit jednoduché
analyzy nabidky a poptdvky na realitnim trhu je nutné provést tadu uprav
ve standardnich mikroekonomickych pfedpokladech a postupech. Zejména musi byt

ptizptisobené specifické vlastnosti trhu s nemovitostmi.

- 18 -



1.4 Poptavka a nabidka bydleni
1.4.1 Poptavka po bydleni

Poptavka po bydleni je ovliviiovana mnoha faktory jako napt.: ekonomicka situace a jeji
oc¢ekavany vyvoj, pfijmy domdacnosti, demografie vcetné migrace, rozvodovost, délka
zivota, pocet déti v roding, zvySovani poctu malych domécnosti. Dale to jsou ceny
bydleni na trhu, stav bytového fondu a mira uspokojeni bytové potifeby apod. Cenova

elasticita poptavky je nizka. Poptavka a nabidka se lisi podle regiond.

Piijem je rovnéz dilezitym faktorem. Rozdil je v trvalém piijmu a pfechodném piijmu.
Prechodny piijem ma tendenci kolisat rok od roku a to k vys$s§im nebo niz§im hodnotam.
VétSina ekonomu tedy radéji pocita s trvalymi piijmy nez s ro¢nim piijmem z divodu
vysokych ndkladl na nakup nemovitosti. Pro mnoho lidi bude stile nejnakladné;si

polozkou pravé ndkup nemovitosti.

Individualni poptavky domécnosti po bydleni mohou byt modelovany se standardnim
uzitkem. Funkce uzitku je U = U (X1, X2, X3, X4, ... Xn) a uzitek domacnosti je funkci
rizného zbozi a sluzeb (Xs). To bude predmétem rozpoctového omezeni P1X1 + P2X2
+ ... PnXn =Y, kde Y je dostupny ptijem domdacnosti a Ps jsou ceny za rizné zbozi
a sluzby. Rovnost vyplyva z toho, ze penize vynalozené na veSkeré zbozi a sluzby se
musi rovnat odpovidajicim dostupnym pifijmim. Vzhledem k tomu, Ze se jedna
o nerealny model, musi byt upraven tak, aby umoznil ptjcky a/nebo uspory. Je nutné
pouzit métitko bohatstvi, celozivotniho piijmu, nebo trvalého piijmu. Model musi byt
rovnéz upraven s ohledem na rtznorodost nemovitosti. To lze provést rozlozenim
uzitecnosti funkce. Pokud bydleni (X4) je rozdéleno do slozek, které predstavuji (Z1,
72,73, 74, ... Zn), pak funkce uzitku miize byt pfepsana jako U = U (X1, X2, X3, (Z1,
72,73, 74, ... Zn) ... Xn), poptavka po bydleni pak mize byt zkonstruovdna zménou
cen bydleni (X4) a feSenim bodi optimalniho uzitku. Poptdvka na trhu se vypocita

seCtenim vsech jednotlivych poptavek domacnosti (Bourne a spol. 1978).

1.4.2 Nabidka bydleni

Nabidka bydleni ma v kratkém obdobi minimalni cenovou elasticitu. Pfedstavuje ji

existujici bytovy fond — skladba trhu s byty. Na trhu s byty existuje Sirokd nabidka
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bydleni, ktera se li$i lokalitou ve které se nachazi, kvalitou, cenou, typem vlastnika

apod. (Bourne a spol. 1978).

Zakladni druhy bydleni jsou odvozeny od pravniho diivodu uzivani bytu ¢i domu, jinak
feCeno od miry vykonavani vlastnickych prav k dané nemovitosti. RozliSuje se obvykle
pct zakladnich typl bydleni, které jsou sestupné sefazeny podle miry vykonu
vlastnického prava:

» vlastnické bydleni (plna vlastnicka prava; obvykle se tyka rodinnych domi);

» spoluvlastnické bydleni (kondominia, vlastnictvi bytu a spoluvlastnictvi

spole¢nych ¢asti domil a popt. pozemkil);

» druzstevni bydleni (vlastnictvi podilu v druzstvu, které je vlastnikem domu,

jsou-li podily obchodovatelné, blizi se toto bydleni kondominiim);

» sdilené vlastnictvi (postupny pfechod od najmu k vlastnictvi);

» ,nevlastnické” formy bydleni — ndjem, podnajem.

Jednotlivé vySe uvedené typy bydleni maji ve skutecnosti diferencovanou podobu
danou konkrétni pravni tipravou a mohou nabyvat podoby, které je sblizuji s jinymi
typy bydleni. Ptikladem je druzstevni bydleni, kdy se podle konkrétni pravni Gpravy
hovoii o ,,druzstvech nijemniki“, nebo o ,druzstvech vlastniki*. Zvlastni situaci
pfedstavuje najemni bydleni, kde mohou byt uzivatelska prava najemct natolik Siroka,
ze se najemce chova jako vlastnik. Zcela specificky zpisob bydleni vznika, je-li
najemcem bytu ¢i domu napf. socidlné¢ orientovana organizace, ktera byty dale

pronajima ur¢itym socialnim skupindm obyvatelstva (Donner, 2000).

Produkéni funkcee, kterd ndm ukazuje zavislost produkce na mnozstvi vyrobnich faktort
muze byt zapsdna Q = f (L, N, M), kde Q je mnozstvi postavenych domt, N je pocet
pracovnikl, L je mnoZstvi vyuzivané pidy a M je mnozstvi ostatnich materidlii. Tato
produkéni funkce vSak musi byt upravena tak, aby byly zapocitdny rekonstrukce

a roz$ifeni stavajicich budov. K zapisu druhé produkéni funkce je zapotiebi zahrnout

-20 -



determinanty: trh existujicich domt a stafi domt. Tyto dvé funkce se scitaji

a vysledkem je celkova produkéni funkce.

Dlouhodobé cenova elasticita nabidky je pomérné vysoka, ale v kratkodobém horizontu
byvéa velice nepruzna. Nabidkova cenova elasticita zavisi na elasticité substituce
a omezené nabidce. Za ucelem nabidky levnéjSich byt v drahych lokalitach se stavi
mnohoposchod’ové panelové budovy. Od roku 1950 vzrostly pracovni nadklady a tak
byly vyuzity nové materialy a technologie na snizeni mnozstvi relativn¢ drahé pracovni
sily. Toto omezeni vSak vyznamné ovlivituje nahraditelnost. Zejména nedostatek
nabidky kvalifikované pracovni sily mize omezit substituci kapitalu praci. Dostupnost
pozemku muze také omezit nahraditelnost jestlize je pfesné vymezena oblast zajmu
anaopak ¢im vétsi je oblast, tim vice je nabidek pozemkl, a tim je moznd vétsi
nahraditelnost. Kontroly vyuzivani pozemk, jako je kontrola planu zastavby, mohou

také snizit nahraditelnost pozemkt (Bourne a spol., 1978).

1.5 Regula¢ni mechanismus (Fallis,1985)

Zakladnim ptredpokladem pro upravu mechanismu je trh/model toku, ktery odrazi
skutecnost, ze piiblizné¢ 98 % trhu tvofi jiz existujici budovy a 2 % predstavuji tok
novych budov. Existuji ¢tyfi zakladni kroky Regula¢niho mechanismu. Tyto kroky jsou

postupné zobrazeny v grafech 1. az 8.

Prvni krok je zobrazen v grafu 1. a 2. Pivodni rovnovazna cena (Ro) je dana prinikem
nabidky stavajiciho bytového fondu (SH) a poptavky po bydleni (D). Dale se renta
prenese do hodnoty vécné renty (Vo) prostiednictvim diskontovani penéznich tokd.
Hodnota vécné renty se vypocita vydélenim stabilizovaného vynosu urokovou mirou
kapitalizace. Poté se hodnota v&¢né renty porovna s néklady na vystavbu (CC), s cilem
zjistit, zda existuji ziskové pfilezitosti pro developery. Prusecik stavebnich nakladt
a cen bydleni stanovi maximalni uroven vystavby novych domi tzv. ,,Housing start®
(HSo). Nakonec se vyse nové vystavby v soucasném obdobi pfi¢ita k dostupnym
zasobam bydleni v pfiStim obdobi. V dalSim obdobi se nabidkové kiivka SH piesune

doprava a to o ¢astku HSo.
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Graf 1. Trh existujici nabidky bytového fondu  Graf 2. Tok novych domi

Renta SH Vécéna
renta

Rof--------------1 Vo /

_/iv

CC

D
Stavajici HSo Bytova
bytovy fond vystavba
Pramen: Fallis, 1985 Pramen: Fallis, 1985

Druhy krok popisuje vliv odpisti na stavajici bytovy fond i novou vystavbu. Pokud se
snizi hodnota stavajicich doma v disledku opotiebeni, pak se trh nabidky domu
znehodnocuje. Z tohoto divodu se nabidka bydleni SHo pfesune nalevo na SH;
a vysledkem je nové rovnovazna cena R, zobrazena v grafu 3. ZvySenim cen z Ro na R,
se posune hodnota renty nahoru z Vo na V. Vysledkem je graf 4. a skute¢nost, Zze mlze
byt vynosné postaveno vice domil a tok novych domii se zvysi z HSo na HS;. Poté se

nabidka novych domt presune zpét na své piivodni misto z SH; na SHo.
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Uprava o odpisy

Graf 3. Vliv odpist na nabidku Graf 4. Vliv odpist na nabidku novych
stavajiciho bytového fondu domut
Renta SH; SHo Vécna

\ renta
Ry|------ / CC

Vi /

Roj--ooof--:2 \\ Vo _/ E
D L
Stavajici HSo HS; Bytova
bytovy fond vystavba
Pramen: Fallis, 1985 Pramen: Fallis, 1985

Ve tretim kroku, ktery predstavuji grafy 5. a 6. se popisuje situace, kdy dochazi k ristu
poptavky po bydleni. Napi. pokud dojde k posunu z Do na D; budou upraveny bud’
ceny, nebo mnoZzstvi nemovitosti nebo oboji. Aby ceny zlstaly na stejné trovni, musi se

zvysit nabidka bydleni. To znamend, Ze se musi zvysit nabidka bydleni SHo na HS.
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Zvyseni poptavky
Graf 5. Dopad zvySeni poptavky na Graf 6. Dopad zvySeni poptavky na nabidku
nabidku stavajiciho bytového fondu novych domi v kratkodobém horizontu

v kratkodobém horizontu

Renta SHo Vééna
renta

e

Vo —/i'

< ,
HS Stavajici HS Bytova
bytovy fond vystavba
Pramen: Fallis, 1985 Pramen: Fallis, 1985

Zvyseni nakladi z kratkodobého hlediska popisuje ¢tvrty krok v grafech 7. a 8. Pokud
se zvySi naklady na vystavbu (feknéme z CCo na CC,), developeti shledaji své
podnikdni méné vynosné a budou ve svém podnikani vice vybiravi. Také mize dojit
k tomu, Ze néktefi developeti budou chtit odvétvi opustit. Na grafu 8. vidime, Ze
mnozstvi nové vystavby bydleni se bude snizovat (z HSo na HS;). Znehodnoceni
stavajicich domt je znazornéno na grafu 7. Toto znehodnoceni nakonec snizi nabidku

(z SHo na SH;). Ceny budou mit tedy tendenci stoupat (z Ro na R,).
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Zvyseni néklada
Graf 7. Kratkodobé dopady zvySeni Graf 8. Kratkodobé dopady zvySeni
nakladii na nabidku stavajiciho nakladii na nabidku novych domi
bytového fondu

Renta SH; SHo Vécéna

renta

Ri|------ CC,

Vo _/// CCo
RO pocooofoold |
\ ] /E

Stavajici HS; HSo Bytova
bytovy fond vystavba

Pramen: Fallis, 1985 Pramen: Fallis, 1985

1.6 Faktory ovliviiujici hodnotu nemovitosti (Kyle a spol.1999), (Sunega,
2002)

Realitni ekonomika jako takovd podléhd stejn¢ jako ekonomika celé zemé
ekonomickym cyklim (expanze, recese, pokles, oZziveni). Cyklické pohyby jsou
nejvyrazngj$i, a tedy velmi dilezitymi trendy, které se objevuji v sektoru realit. Cykly
lze pozorovat at’ uz se jednd o Upravu pozemki, vystavbu, prodej, prondjem,

financovani, investovani nebo rekonstrukci.

Podle délky se rozlisuji tii typy cykli spojené s trhem nemovitosti:

a) 4 -5 lety cyklus, ktery vyjadiuje vztah k urovni ekonomické aktivity;

b) 9 - 10 lety cyklus souvisejici se zpozdénimi v oblasti bytové vystavby;

c) dlouhodoby, az 20 lety cyklus, ktery umoziuje ilustrovat globalni

(celosvétové) pohyby na trhu nemovitosti.
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Co se tyka bytové vystavby, byl v prubéhu 50. a 60. let minulého stoleti Siroce rozsifen
nazor anticyklického chovéni; anticyklickym chovanim rozumime situaci, kdy
ekonomika roste (tj. nachazi se ve fazi expanze), poCet zahajenych vystaveb byti klesa.
A pokud se ekonomika nachdzi ve fazi recese, pocet zahdjenych vystaveb bytl roste.

Anticyklické chovani sektoru bytové vystavby je vysvétlovano dvojim zpiisobem.

Prvni argument je postaven na ,rezidualit¢“ hypotecnich uvéri v ekonomice.
Predpoklada, ze celkovy objem vSech uvéri v ekonomice je konstantni v prabéhu
ekonomického cyklu. Finan¢ni zprosttedkovatelé zajistuji jak obchodné investicni
uvéry, tak hypotecni uvéry, ale hlavné upiednostituji vyfizovani obchodnich tvérh.
V okamziku, kdy ekonomika za¢ina rast, zvySuje se poptavka po obou druzich avéri
(obchodnich i1 hypotecnich), ale protoze obchodni uvéry jsou vyfizovany prednostné,
hypote¢ni uvérovani je omezeno a pocet nové zahajenych staveb domt/bytt po urcitou

dobu klesa, zatimco ekonomika expanduje.

Alternativni argumentace anticyklického charakteru bytového sektoru je zaloZena spise
na analyze nakladd nez dostupnosti tvért. V priabéhu ekonomické expanze se poptavka
po uvérech zvysuje, coz vede k riistu rokovych sazeb. Jelikoz sektor bytové vystavby
je podstatné citlivéjsi na pohyb urokovych sazeb nez ostatni odvétvi ekonomiky, pocet
nové zahdjenych vystaveb bytl klesd. V dobé ekonomické recese plati opak a pocet
nove¢ zahdjenych vystaveb domi/bytt tudiz roste. VIiv ménicich se naklad na uvér
pievazuje nad dichodovym efektem (rast resp. pokles dichodii ekonomickych
subjektil), ktery plisobi naopak procyklicky. Urcitou vyjimku piedstavuji obdobi, kdy je
ekonomicky pokles (recese) doprovazen zvysujici se mirou inflace, tj. obdobi stagflace.
V takovém piipad¢ muze byt ekonomicky pokles spojen s vysokymi sazbami

hypote¢nich uvéra a objem nové vystavby klesa spolecné s produkei celé ekonomiky.

Faktory ovlivilujici nabidku a poptavku po nemovitostech:
1) Redlné faktory
» Demografické vlivy — pusobi ¢aste¢né procyklicky (ekonomicky rist
pfispivd k domnélému ¢i skutecnému rlstu bohatstvi domécnosti,
coz vede k rychlejSimu utvafeni novych domécnosti a zvySuje poptavku

po bydleni).
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» Rust piijmi (dichodovy efekt) — zpravidla spojen s ekonomickym
ristem. Plsobi procyklicky. Domécnosti maji s ristem svych piijmui

tendenci zvySovat poptavku po bytovych sluzbach.

» Pocet neobydlenych byt — urcity pocet je ptirozeny, tedy nevytvari tlak
na snizeni objemu nové bytové vystavby. Pokud je tato hranice
ptekroCena nelze jednoznacné urcit zda bude vysledny efekt procyklicky

nebo proticyklicky.

2) Monetarni a finan¢ni faktory
» Naklady a dostupnost uvért — zavisi predevsim na vysi urokové sazby.
Cim niz$i trokova sazba, tim niz§i naklady. Urokové sazby maji
v obdobi expanze tendenci rist (zvySuje se poptavka po uverech),

v obdobi recese tendenci klesat (poptavka po tvérech je relativné nizka).

» Mira rentability na trhu nemovitosti v porovnani s vynosovou mirou
z ostatnich aktiv — ¢im je vysSi, tim spiSe jsou investofi ochotni
nakupovat nemovitosti a tim vétsi podil zaujimaji nemovitosti v jejich

portfoliich.

» Fiskdlni a monetarni politika — predstavuji néstroj, pomoci kterého se
vlada a centralni banka snazi zmirfiovat cyklické vykyvy ekonomiky

a ovliviiovat jeji vyvoj zddoucim smérem.

3) Demografické faktory, pfijmy, vzorce spotiebniho chovani a relativni ceny jsou
inherentni ke zméndm v objemu produkce — znazornuje Obrazek 1. Faktory

ovliviyjici cyklické chovani trhu nemovitosti.
Cyklické chovani trhu s nemovitostmi je rozebirano z riznych hledisek. Avsak v zésad¢

neexistuje zadna jednotné pfijimana ekonomicka teorie, ktera by vysvétlovala vztah

mezi prubéhem cyklu na trhu nemovitosti a cyklickym chovanim narodni ekonomiky.
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Obrazek 1. Faktory ovliviiyjici cyklické chovani trhu nemovitosti

™ Demograficks faktory > * Demolice
™ Prijmy p| Poptavkapo Mira Nabidka
- . prostorovych | | uprazdnsnosti M prostorovich

s Vzorce spotiebniho p  jednotkach ; jednotel Nova

chovani JTee

N - vistavba
I~ Relativid ceny
i
& ¥
Nijemns
Urokova sazha ¢
z dasp.a::l:itiﬂn.{ch Ceny
uvérs
Fy ¥ ¥
Naldady Pocet
Nabidka a vystavby »  Vinosy | vydanych
poptavka po [« (v porovndni 71 stavebnich
iverech 5 VVROosy povoleni
Oeleavani | =z ostatnich aktiv)
Zaméstnanost a produkce
Ocekdvana inflace

Monetarnd a fiskalni politika

Pramen: Sunega, 2002

1.7 Financovani bydleni

Na kapitalovém trhu se setkavdme s pojmem komplementarita bydleni, ktery je chapan
tak, Ze bydleni je komplementem urcitych kapitalovych produktti, vyuzivanych hlavné
jako vn&jsi doplitkové zdroje financovéani potizeni bydleni. Uvéry pouzivané v oblasti
pofizovani bydleni se vyznacuji relativné znacnym objemem a dlouhou lhitou
splatnosti. To je dano dlouhou Zivotnosti bytového objektu a jeho hodnotou, ktera se
pii fadném provozu a udrzbé snizuje velmi pomalym tempem. Poskytovatelé tvéra
vychazeji ze zkuSenosti, Ze investice do nemovitosti jsou jedny z nejbezpecnéjSich,
1kdyz jejich navratnost a ziskovost jsou rozlozeny na delSi dobu. Diky vysoké trzni
cen¢ nemovitosti ji Ize pouzit jako hodnotnou jistinu uvéru. Obvyklé je jisténi formou
zastavniho prava (hypotéka). V pieneseném vyznamu se terminu hypotéka pouziva
1k oznaceni samotného uvéru na nemovitost a rozumi se tim dlouhodobé splatny Gvér

jistény samotnou nemovitosti a s nizsi trokovou sazbou.
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Kratkodob¢jsi veéry v procesu pofizovani prichazeji v uvahu zejména formou
podnikatelskych uvéri. Jde o vysledek dohody mezi investorem (objednatelem)
a dodavatelem (zhotovitelem) stavby o tom, Ze pfi ptedani dila bude dodavateli splacena
pouze cCast ceny a zbytek bude za dohodnutych podminek (lhit, uroku) splacen
investorem dodatecné. Tato transakce umoziiuje dodavateli zhodnotit volné finan¢ni

prosttedky.

Klasickou formou penézni aktivity, v souvislosti s pofizenim (ale i vybavenim) obydli,
je spofeni. Spofeni ma pozitivni efekt zejména tim, ze podporuje akumulaci finan¢nich
prostiedkti ve financ¢nich ustavech (spofitelnach). Tyto prostiedky mohou byt po dobu
odloZené spotteby jinak vhodné vyuzivany. Tim se podpoti ekonomické a podnikatelska

aktivita v jinych produktivnich sektorech pfi sou¢asném utlumu produktivni spotieby.

V souvislosti s vnéjSimi zdroji financovani pro potizeni bydleni existuji rizné formy
podpory bytové vystavby. Nejde v pravém slova smyslu o produkty kapitdlového trhu,
ale o intervenci vefejné spravy, ta je povazovana za efektivnéj$i nez regulacni zasahy
do vlastniho trhu s byty. Podpora vystavby ma povzbuzujici efekt bud’ na nabidku
nebo koupéschopnost (na strané¢ poptavky). Cilem podpory je dosazeni politicky
ptijatelné spolecenské situace. Formy podpory mohou byt velmi rozmanité,
v soucasnosti se povazuji za nejvhodnéjsi ty, které stimuluji aktivitu na strané poptavky
smérem ke zvyseni koupéschopnosti. K nim patii hlavné podpora stavebniho spoieni

(Bakova a spol., 1997).

Dalsim zplisobem, jak si pofidit nemovitost je platit v hotovosti. VétSina domacnosti si,
ale mize dovolit zaplatit jen malou ¢ast v hotovosti a tak jsou nuceni zaplatit zbyvajici
¢ast kupni ceny prostfednictvim leasingu nemovitosti, spotiebitelského uvéru, uvéru
od statu, netrznitho Uvéru a nebo také kombinaci hypotéky a stavebniho spofeni,
kombinaci hypotéky a kapitdlového nebo investiniho Zivotniho pojisténi
a nebo kombinaci hypotéky a uvéru pro mladé lidi od Statniho fondu rozvoje bydleni.
Cim vétsi platba v hotovosti, tim mensi jsou celkové trokové platby po dobu trvéni
hypotéky. Kupujici by vSak neméli pouzivat vSechny své Uispory na platbu v hotovosti,

v pfipadé kdy nemaji z4dné rezervy a nastanou mimoifadné vydaje nebo pokud jim
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klesaji pfijmy. V téchto ptipadech se mohou v budoucnosti potykat s problémy splacet

(PSenickova, 2008).

Kromé vyse uvedenych moznosti pofizeni nemovitosti, mohou kupci nebo stavitelé
usSetfit penize pomoci FSBO (For Sale By Owner), jedna se o proces marketingu,
nakupu a prodeje nemovitosti bez zastoupeni realitniho makléfe. Mnozi prodejci se
rozhodnou prodat nemovitosti pres FSBO, aby se vyhnuli placeni provize
pro zprostiedkovatele, v CR se provize pohybuje mezi 5 az 6 % zprodejni ceny
nemovitosti. Ve Velké Britanii je pramérnad provize 1,5 %, takze prodeje vlastnikem
bez Ucasti realitniho makléfe jsou vzacnéjsi. Kdyz se majitelé rozhodnou prodat svou
nemovitost bez realitni agentury, stanou se z nich prodejci FSBO. Pokud je prodavajici
FSBO a kupujici nespolupracuje s realitnim makléfem, tak se neplati zadna provize,
protoze realitni makléfi nejsou zapojeni. Zastupuje-li kupujiciho realitni makléf
a prodavajici je FSBO, miize realitni makléf pozadat vlastnika nemovitosti, aby mu

zaplatil provizi nebo zprosttedkovaci poplatek za zajisténi kupce (Irwin, 2002).

1.8 Realitni kancelafe a trh nemovitosti (Zitek,, 2004)

Realitni kancelafe resp. agentury jsou vyznamnym subjektem na trhu nemovitosti
a nedilnou soucasti trzni ekonomiky. Jejich ¢innost se také obnovila s piechodem nasi
ekonomiky na trzni podminky. Pfedmétem jejich Cinnosti jsou zprostiedkovatelské
sluzby vSeho druhu spojené s koupi, prodejem nemovitosti, potfddani veletrhli

nemovitosti, aukci i jinych prodejnich akeci.

Zprostiedkovani prodeje nemovitosti je zivnostenskou ¢innosti, kterou upravuje zékon

€. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani.

Existence realitnich kancelafi jako subjektu na trhu s nemovitostmi je dana charakterem
nemovitosti vyvolavajici individualizaci nabidky a poptavky. Kterdkoliv nemovitost je
v disledku svych naturdlné vécnych vlastnosti a prostorové alokace, jedine¢nym
neopakovatelnym vyrobkem. Z toho vyplyva, Ze pouze urcity subjekt miize mit zajem
na prodeji ¢ koupi dané nemovitosti. Ukolem realitnich kancela¥i je vyhledani

nejvhodnéjsi individualni nabidky a poptavky, jak z hlediska ucelu dané¢ nemovitosti

urcené¢ho naturdlné vécnymi vlastnostmi, tak i z hlediska jeho polohy a pfirozené i ceny.
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Zadani koup¢ nebo prodeje nemovitosti realitni kancelafi je v zésadé¢ vyhodné
a za urCitych okolnosti nezbytné. Prodavajici nebo kupujici nema zpravidla dostatek
zkuSenosti véetné jazykovych znalosti a dostatecny ptehled o trhu s nemovitostmi jako
specializovand realitni kancelaf. Kvalifikaéni Groven pracovnikl realitnich kancelati
umoziiuje, aby poskytovaly vSestrannou konzulta¢ni c¢innost vcetné poskytovani
informaci o situaci na trhu nemovitosti, o naturdln¢ vécnych vlastnostech nemovitosti,
pomohly s pravnimi zalezitostmi ohledné koupé ¢i prodeje, poskytovaly informace

bankam atp., které ptispivaji k zvySovani divéryhodnosti realitnich kancelari.

1.9 Trh bydleni a trh prace (LUX a spol., 2006)
Nelze jednoduse odvodit postaveni jednotlivce na trhu bydleni na zaklad¢ jeho
postaveni na trhu prace a naopak. Je zde totiz znacna komplexnost vztahii mezi obéma

segmenty ekonomiky.

Dutivody nejednoznaénosti postaveni jednotlivee na trhu bydleni a prace:
» Trh prace a trh bydleni funguji recipro¢né, tj. jednotlivci na trhu prace tvori
hlavni ¢ast poptavky na trhu bydleni a trh bydleni (resp. aktudln¢ dostupny

bytovy fond) ovliviiuje rozsah nabidky na trhu prace.

» 1 pfes vySe zminény vztah predstavuji trh prace a trh bydleni dva relativné

autonomni sektory, které jsou ovlivitovany fadou nezavislych faktort.

» Trh prace a trh bydleni jsou nejen relativné autonomni, ale i relativné
asynchronni v tom smyslu, ze zména na jednom trhu nemusi nutné znamenat
zménu na druhém nebo miize vyvolat vzajemné neslucitelné (protichtidné)
zmény (napiiklad zména bytové politiky vedouci k vétsi podpote vlastnického
bydleni mutze byt provazena vysSi nezaméstnanosti). Navic, vzhledem
ke specifikim trhu bydleni, zejména jeho vétsi setrvacnosti, mize pisobit trh
bydleni jako urcita ,,brzda®“ z pohledu zmén na trhu prace napt. nedostatecna
mobilita pracovnich sil z oblasti s vysokou nezaméstnanosti v dusledku
tzv. negative equity, tedy ,,zaporné*“ hodnoty majetku (cena bytu ¢i domu je nizsi
nez vySe nesplacené ¢asti hypotecniho tvéru pouzitého pro financovani koupé

bytu ¢i domu). K takové situaci Casto dochéazi v obdobich ekonomické recese,
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kdy ceny rezidencnich nemovitosti neziidka klesaji i na polovinu své nominalni
hodnoty. Z divodu negative equity tak mize byt domdcnost ,uvéznéna“
ve stavajicim vlastnim bydleni, a pokud ma ekonomicka recese za nasledek také
finan¢ni potize domdacnosti (naptiklad nezaméstnanost nékterych jejich Clent),
tak je pro ni zpravidla velmi slozité ptest€hovat se jinam, resp. do mista s vyssi

zaméEstnanosti.

» Trh prace a trh bydleni operuji na prostorové relativné odlisnych trovnich; trh

bydleni vykazuje vyssi miru prostorové diferenciace nez trh prace.

Na trhu prace je hlavnim aktérem jednotlivec a na trhu bydleni domacnost
spotfebovavajici urcité mnozstvi bytovych sluzeb. Z tohoto divodu jsou domdacnosti
zprostiedkovateli mezi trhem prace a trhem bydleni. Dva jednotlivei s podobnym
postavenim na trhu prace proto mohou vykazovat kvantitativné i kvalitativné odliSnou
poptavku na trhu bydleni v zavislosti na demografickych a ekonomickych
charakteristikdch svych domécnosti. Vyznamny dopad na poptavku po bydleni
z hlediska domacnosti miize mit naptiklad preruseni ekonomické aktivity zen (naptiklad

z divodu péce o déti nebo o rodice apod.).

Na Obrazku 2. je zndzornén vztah mezi trhem prace a trhem bydleni. Kde vychodiskem
je fakt, ze lokalni trh prace propojuje trh prace s trhem bydleni v urcitych lokalitach.
Tento teoreticky model je vSak velmi obecny. Nejsou zde blize specifikovany jednotlivé
faktory ovlivitujici konkrétni nabidku a poptdvku na obou trzich, stejné tak nejsou
specifikovany slozité vazby mezi témito faktory nebo vyznamnymi subfaktory

ovlivityjicimi tyto faktory.
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Obrazek 2. Vztah mezi trhem bydleni a trhem prace
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2. CILE A METODIKA

V diplomové praci nejdiive komparuji trh Ceské republiky a Velké Britanie. Dal§im
dil¢im cilem je ziskat ptfehled o trendech, které ovliviiuji potencial investic
do nemovitosti a nastinit mozné ptilezitosti na trhu nemovitosti. ZavéreCnym cilem

je predikce budouciho vyvoje realitniho trhu v CR a UK.

Prvni &ast diplomové prace je zaméfena na srovnani realitniho trhu v Ceské republice
a ve Velké Britanii. Srovnani ukazatelti ovliviujici realitni trh je za 1éta 1993 az 2008
se zaméfenim na sou€asnou situaci. Jedna se o tyto ukazatele: ceny doml (obytnych
nemovitosti), inflaci, primérmé mzdy, obchodni bilanci, urokovou miru, vlastnické
bydleni (,,bydleni ve vlastnim“) a objem poskytnutych hypoték. Udaje pro Ceskou
republiku jsem ziskavala piedevsim z Ceské komory realitnich kanceldari, Ceského
statistického vradu, Ceské narodni banky a Ministerstva primyslu a obchodu. Udaje
pro Velkou Britanii pochazi predevSim z dat, které shromazd'uje Office for National
Statistics (ONS), dale z Oxford Economics, GFC Economics, International Financial

Statistics, Eurostat, Council of Mortage Lenders a Bank of England.

Ceny domt (obytnych nemovitosti) jsou za Anglii poc¢itany podle Indexu cen domu
spole¢nosti Halifax (Halifax House Price Index), ktery pouziva hédonického regresniho
modelu pro odhad ceny ,,typickych* domt, ne ,,primérné* ceny nemovitosti. Typicky
dim ma primérné vlastnosti, a zakladd se na schvéalenych hypotékach spolecnosti
Halifax v roce 1983. Udaje o cenach pro riizné vlastnosti domu se odhaduji pomoci
hédonické regrese pro kazdé obdobi zvlast, a proto se relativni ceny vlastnosti mohou
volné ménit. Meziroéni zmény cen domii (obytnych nemovitosti) v Ceské republice

&erpal Global property guide z Ceského statistického tGradu.

V Anglii Cisté bohatstvi domacnosti, které je vyjadiené jako % disponibilniho piijmu
domécnosti predstavuji finanéni a nefinancni aktiva minus pasiva. Nefinan¢ni aktiva
zahrnuji bydleni, pozemky a také komercni nemovitosti, fixni aktiva firem nezapsanych
v obchodnim rejstiiku a neziskovych instituci slouzicich domécnostem. Finanéni

majetek zahrnuje hotovost a vklady, cenné papiry jiné nez akcie, pijcky, akcie a ostatni
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majetkové uCasti, pojistné technické rezervy a ostatni pohledavky a zavazky.
Nezahrnujeme zde aktiva s ohledem na socidlni pojiSténi, penzijni pojisténi. Akcie
zahrnuji podily a ostatni majetkové ucasti véetné kotovanych a nekotovanych

podilovych fondi a akeii.

Meziroéni zmény (v %) prumérmych mezd v Anglii jsou vyjadieny Indexem
primérného vydélku (Average Earnings Index - AEI). AEI je zalozen na informacich
ziskanych z Office for National Statistics, z Mési¢niho prizkumu mezd a plati
(Monthly Wages and Salaries Survey - MWSS). Meziroéni zména se vypocita
na zaklad¢ priméru nomindlnich mezd ocisténych od sezonnich vlivii ve srovnanim
s hodnotami v piedchozim roce. Pro CR jsem pouzila Index realné mzdy,
ktery vyjadiuje podil indexu prumérné hrubé meési¢ni nomindlni mzdy a indexu

spotiebitelskych cen za shodné obdobi.

Oxford economics pouziva vlastni makroekonomicky model. Tento model, spolu
s odbornymi vyzkumy a clanky, je dostupny po dobu 30 dni po potvrzeni zadosti
o registraci. Na zéklad¢ tohoto makroekonomického modelu byla simulovéana situace
(v grafech 4., 6. a 7.), co by se stalo s primérnou mzdou, obchodni bilanci a s cenami

domil v UK, pokud by bylo dluhové zatiZeni omezeno na 120 %.

Pro lepsi piehlednost primérné roéni inflace v CR a UK byla pouzita data Eurostatu.
Eurostat pocitd data podle Primérného roc¢niho harmonizovaného indexu
spotiebitelskych cen (Annual average rate of change in Harmonized Indices

of Consumer Prices - HICPs).

Druhé cast diplomové prace vychazi z osloveni realitnich kanceléii a developerskych
spole¢nosti v Ceské republice a Velké Britanii. Rozhovory probihaly od ledna do tnora
2010. Pfibliznéd osnova rozhovoru je v piiloze 1. Rozhovory byly koncipovany tak,
ze ze zaCatku rozhovoru byly kladeny jednodussi otazky nez na konci, a logicky na sebe
navazovaly. V uvodu jsem se piedstavila a sdélila t¢éma mé diplomové prace. Pozadala
jsem je o rozhovor a zarovei ujistila, Ze ziskané informace pouziji pouze pro zpracovani
diplomové prace. Také jim byla nabidnuta moznost anonymity. Tu v8ak nikdo nevyuzil.

Oslovila jsem celkem 11 realitnich kancelaii (1 Reality Trend - Ostrava, A-city — Ceské
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Budgjovice, Alfa reality - Ceské Bud&jovice, Apollo reality — Uhersky Brod, M&M
reality — Ceské Budé&jovice, Net reality — Uhersky Brod, Prvni realitni — Uhersky Brod,
RE/MAX — Ceské Budgjovice, RK Domek — Uhersky Brod, Agentura Zvonek —
Uhersky Brod) a 1 developerskou spole¢nost (Tekoo reality — Uhersky Brod) v CR
za ucelem rozhovoru. Ve Velké Britanii jsem se obratila na 9 realitnich kancelafi
(Bonners Town&Country — Aylesbury, Brown&Merry — Aylesbury, David White&Co
— Aylesbury, Fine Fair — Ilford, Hurst estate agents — Aylesbury, Christopher Palette
estate agents — Aylesbury, Knight Frank — Exeter, Michael Anthony estate agents —
Aylesbury, Mortimers estate agents — Aylesbury) a 1 developerskou spolecnosti (Manor
farm development — Newton Longville). VSechny mnou osobné oslovené spole¢nosti mi
vyhovély a odpovedély na otazky, které z rozhovoru plynuly. Dale jsem prostfednictvim
e-mailu oslovila celkem 85 realitnich kanceldii a 11 developerskych spolecnosti
sidlicich po celé CR a UK. Piistup byl vak zcela jiny, timto zplisobem komunikace se
mi nepodafilo ziskat zddna ucelend data. Dale jsem zkoumala sekundarni data: predikce
a dalsi interni texty, které mi byly poskytnuty realitnimi kancelafemi a developerskymi

spole¢nostmi.

Cista migrace (migraéni piirGstek, migraéni saldo) je vypocitana jako rozdil
mezi poctem piistéhovalych a poctem vystehovalych (QI-QE). Je-li I>E: ¢istd imigrace

(kladné migracni saldo). Je-li I<E: ¢ista emigrace (zaporné migracni saldo).

Budouci vyvoj realitniho trhu v Ceské republice i ve Velké Britanii je obsazen
v posledni casti vlastni prace. Tato predikce je zalozena na zdkladé¢ zkoumani,
porovnani a zkuSenosti ziskanych od odborniki z Oxford Economics, Office

for National Statistics a dalSich znalct z oblasti realitniho trhu.
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3. UKAZATELE OVLIVNUJICI REALITNI TRH

3.1 Realitni trh a ekonomicka krize

Realitni trh v Americe zazivéa nejvétsi pokles od tricatych let. Ceny domil v poslednich
ttech mésicich roku 2007 spadly o 17,5 %. Vice nez dvéma milionim rodin hrozilo
v roce 2008, ze ztrati sviij domov. Subprime hypotéky (mén¢ bonitni hypotéky, které
byly poskytovany lidem bez prokazovani ptijmu) sdruzily banky do balikli a nasledné
je rozprodaly po celém svété. S prichodem poklesu realitniho trhu pfiSla naprosté ztrata
divéry mezi finannimi institucemi, které vlastnily balicky od bank poskytujici
Subprime hypotéky. Rekordni pujcky v poslednim desetileti neustdle zvySovaly

mnozstvi penéz v ekonomice, coz bylo hlavni pfi¢inou upadu realitniho trhu.

Housing bubbles jsou nezbytnou soucasti nepietrzit¢ého procesu rozsiteni volného
obchodu. Dominantni spolec¢nosti usiluji o ekonomickou expanzi a jejich zisky nemaji
strop. Kratkodobym feSenim je rekordni ptijcovani (www.marketwatch.com). Aby vlada
zajistila ekonomicky rist zemé, podporuje housing bubbles tim, ze povzbuzuje
spotiebitele k penéznim pijckam. S Upadkem amerického realitniho trhu a velkymi
potizemi prvni banky v Anglii, zalozené¢ roku 1878, se =zacCinali hledat vinici,
kteti selhali a dovolili financovat ekonomicky rist neomezenymi ptj¢kami. Centralni
banky a management v ostatnich bankach byly kritizovany pro nedostatek peclivosti.
Ma se za to, ze kompletnim feSenim hospodaiského poklesu, ktery byl vyvolan
kolapsem trhu sbydlenim, nikdy neni agresivni snizovani urokovych sazeb

(www.cecodhas.org).

Zména cen vprvni fadé vyvold inflaci, coz klade ndroky na centralni banku,
aby spravné nacasovala a uspéla v reflaci ekonomiky. Jedny z kli¢ovych aspekti, které
vyvolaly pfiliSné pijCovani jsou rychlé tempo globalizace s nedostate¢nou kontrolou
amoc korporaci. Rist svétového obchodu byl povazovan jednim z hlavnich
ekonomickych triumfii volného trhu. Pokud se podivame na rist svétového HDP
zjistime, Ze byl poslednich Sest let silny. Mizeme také fict, ze systematické odbouravani
obchodnich bariér bez vhodné ochrany a prav k pracujicim urychlil dvacetilety trend

smérem k vy$§im zisklim. Situace vSak byla neudrzitelnd. ZvySoval se politicky tlak
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na spotiebitelské ptjcky a inflaci, aby se vyplnila mezera mezi piiliSnym financovanim
a nedostatecnou poptavkou. A pravé tato dichotomie nakonec vyvolala finan¢ni krizi,

ktera vedla k ndhlému zvratu v ziskovych marzich (Turner, 2008).

Soucasny predseda Federalniho rezervniho syst¢ému USA Ben Bernanke v lednu 2004
podpotfil klicovy princip z teorie pfeinvestovani ,,Tendency of the rate of profit to fall”,
ktera zvelké Ccasti vysvétluje sklon boomu dostat se do krachu na dneSnich
neregulovanych trzich. Tvrdi, Ze zisk se mlze zvySit na neurcitou dobu tim, Ze se
vystupniuje hrozba dluhové deflace. Méli bychom rozliSovat mezi rostoucim ziskem
a vysokou mirou zisku. Vysoka mira zisku se vyskytuje, pokud je volny obchod
doplnén odpovidajicimi pracovnimi pravy, v tomto ptipadé se miiZze spotieba zvySovat,

aniz by vlada zvySovala ekonomicky rist inflaci.

Firmy maji stale vétSi motivaci posunout hranice globalizace. Velky konkurenc¢ni tlak
nuti firmy pfemistit vyrobu z nizkonakladové Ciny do jesté levnéjsiho Vietnamu. Pokud
se firmy nepfizpisobi, vytla¢i je konkurence zbyznysu. Podobné jsou na tom
nadnarodni korporace, které nejsou pfili§ motivovany k zabranéni globalniho
oteplovani, zptsobujici nenapravitelné Skody klimatu. Klimatické zmény mohou také
vyznamné zvysit riziko inflace. Dluhova deflace mlize a bude koexistovat s trvale
vysokou hladinou inflace. Ve skute¢nosti tedy nebudou zaméstnanci schopni dosdhnout
vysi mezd na rostouci ceny potravin. Dluhové zatizeni a s tim spojena inflace snizi

skutecné piijmy, a proto bude pro spotiebitele t¢zsi utratit penize za jin€ zbozi a sluzby

(Beams, 2008), (www.sourcewatch.org).

V ptipad¢, ze firmy budou mit v dneSnim globalnim svété veétsi naklady tak se dostanou
do konkuren¢ni nevyhody. Z tohoto diivodu omezuji investice do zavadéni ekologicky
SetrnéjSiho procesu vyroby a zaméstnavaji lidi za minimalni mzdu. Jediné feSeni mlze
piijit pouze z usneseni vlady jednat ucelené s cilem zajistit fd&dna prava pro pracovniky
a zivotni prostfedi vi¢i vSem dominantné prostupujicim korporacim. Nemuze to ovsem
zménit jednotlivec. Napif. Francie se snazila omezit pracovni tyden, ale sousedni
evropské zemé& a ostatni konkurenti pokracovali nadile ve snizovdni ndkladl
na pracovni silu. Tudiz se tomuto trendu musela pfizplsobit i Francie, aby nebyla

v konkurenéni nevyhod¢. Ve skuteCnosti se vlady chovaji stejn¢ jako nadnarodni
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korporace, soutézici o nejvétsi konkurenéni vyhodu a to nejen v pracovnich pravech, ale
také v oblasti dani a Zivotniho prostfedi. Jejich rlst je vSak zajiStény jen diky ,,zamérné*
vytvofenému uvérovému boomu. I kdyby se napft. sjednotily odbory v ocelafstvi ze sto
zemi, byla by zde stdle fada dalSich zemi, kam by se producenti mohli premistit.
Ptikladem jak vyhodné je pfesunuti vyroby na levnéj$i misto je nejvétsi nadnérodni
korporace na svété Wal-Mart, ktery je v Ciné jednim z nejvétsich obchodnich partnert.
Pfesouvani vyroby do nizkondkladovych ekonomik je tedy zifejmé¢ dulezity bod
globalizace, ktery vedl k rastu zisku a housing bubble. Pro firmy je prostiedkem jak
pfimét pracovniky k piijeti mensich podilli zndrodniho dichodu. A pravé tato
nerovnost ve spole¢nosti zplisobuje majetkovou bublinu a jasné¢ vede k extrémnim

cykliim cen nemovitosti.

3.2 Ceny domii (obytnych nemovitosti) v UK a CR

Ve skuteCnosti se stal rist cen domt symbolickym a v moderni éfe ukazatelem
bohatstvi a uspéchu. Dluh rostl ptili§ a cenové inflace nemovitosti je ,,hra s nulovym
souctem” tzn., Ze spolecnost jako takova nemd zisk z rlistu cen domt. Housing bubbles
mohou stimulovat ekonomicky rust avSak jen kratkodobé za ptedpokladu, kdy budi
dojem, ze s riistem cen nemovitosti se stavaji lidé bohat$imi. Zajimavosti je, ze britska
vlada byla kritizovéana pro uvolnénou ménovou politiku a hdjila se tim, ze je na trhu
nedostatek nemovitosti a nedostate¢ny pocet zahajenych staveb. Coz je samoziejmé
padny divod pro vysoké ceny nemovitosti. Pro obhdjeni svého tvrzeni jmenoval v roce
2006 kanclér statni pokladny Gordon Brown jednoho ze svych svéfencii, aby
vypracoval zpravu tykajici se situace bydleni na trhu nemovitosti pod Vyborem
pro pfezkoumdni zalezitosti souvisejicich s nedostatkem zdsob bydleni ve Velké
Britanii. Bylo jiz pfedem ziejmé, Ze tato zprava nedostatek potvrdi a tim obhdji vysoké
ceny domd. Tato zprava byla kli¢em k zajisténi dostupnosti nemovitosti prosttednictvim

pujcek (Turner, 2008).

Desetilety rist HDP v UK (1997 az 2007) je nejdelsim obdobim rastu za poslednich
300 let. Nejdulezitéjsim byl rist, a tak byl rekordni dluh zadany, protoze se ceny
nemovitosti zvySovaly. VesSkerou pozornost vrozvaze tedy ziskala strana aktiv.
Pro nekteré, byl zvySujici se dluh jednoduse zrcadlovym odrazem rostoucich cen domi

a tudiz neméli diivod k obavam (Charpin, 2004, www.statistics.gov.uk) .
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V grafu 9. vidime, Ze ceny domt (obytnych nemovitosti) v Anglii za posledni desetileti
prudce rostly. Podle Halifax House Price Indexu se ceny nemovitosti zvySily od roku
1997 do podzimu 2007 o 189,6 %. Tento ohromujici skok ujistil o tom, ze Cisté
bohatstvi domacnosti muze stale rist navzdory vysSimu dluhovému zatizeni. V Anglii
Cisté bohatstvi domécnosti vyjadiené jako % disponibilniho pfijmu domécnosti vzrostlo
z633,0 % vroce 1997 na 824,3 % vroce 2006 (www.oecd.org). Z tohoto divodu
nebylo rozsahlé plijcovani nikdy povazovano za znepokojujici. Vyssi dluh byl vzdy
vyrovnan jesté rychlejSim riistem cen domu a ostatnich finan¢nich aktiv. Avsak takové
minéni bylo mylné. Kdyz krach dorazil, strana aktiv podpoiena vysokou cenou
nemovitosti padala trvale a rychleji nez prot¢jsi strana utvafena piijckami. Je ziejme, ze
dluh zvySoval ceny domil. KdyZ bublina praskla nebylo mozné zredukovat celkové
dluhové zatizeni bez toho, aniz by se spustil pdd cen domi a dal$i pokles Cistého
bohatstvi. Pad cen nemovitosti byl tedy nevyhnutelny a vedl k dluhové pasti neboli
k dluhové¢ deflaci. Teorii dluhové deflace poprvé predlozil ekonom Irving Fischer v roce
1933. Tato teorie popisuje rizika jimz celi vSechny vyspélé ekonomiky. Mnoho
ekonomt, ktefi podcenili riziko dluhti nyni konstatuji ,trhy se ted vycisti”

(http://londonbanker.blogspot.com), (http://fraser.stlouisfed.org).

Na grafu 9. vidime, Ze trh s bydlenim zacal v UK zpomalovat od léta roku 2004.
Na pielomu roku 2005 se rozsifila obava z krize na trhu nemovitosti. Avsak stacilo jen
jednoprocentni snizeni Grokové miry v srpnu téhoz roku, aby byli investofi a ostatni

spekulanti dostatecné pfesvédceni, Ze nemovitosti ziistanou vyhodnou investici.
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Graf 9. Ceny domt (obytnych nemovitosti) v UK (v tis. £)
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Pramen: Oxford Economic Forecasting — www.oef.com

Z grafu 10. je patrné, Ze ceny reziden¢nich nemovitosti v Ceské republice zadaly padat
v posledni tfetiné roku 2008 po znacném cenovém rustu na zacatku roku. Primérné
ceny bytl spadly od zafi roku 2008 do prosince téhoz roku o 7 %, tzn. z 2,26 milionli
ceskych korun (€ 85 996) na 2,1 milioni ceskych korun (€ 79 907). Tuto zpravu
uvefejnil portal Euronet Media, ktery srovnaval prodejni ceny 42 000 novych i starych
byti. Euronet Media sbiral potfebna data od zafi 2008 do prosince 2008. V ¢ervnu roku
2008 portal profit.cz uvedl, Ze developetfi zacali nabizet slevy 10 az 30 %. Neékteré
projekty zahrnuji vybaveni nebo parkovaci misto zdarma. Hodnota téchto akci se miize
pohybovat od 50 000,- na kuchyiiské vybaveni do 300 000,- na parkovaci mista.
(www.globalpropertyguide.cz).

Ceny domi vzrostly od roku 2000 do roku 2003 o 16,4 % ro¢né (13,5 % realn€), od té
doby ceny domt lehce klesaly kazdy rok s vyjimkou roku 2007. Ceny domi spadly
v roce 2004 o 2,4 % (5 % realn¢). Nasledoval dalsi pad o 0,5 % v roce 2005 (2,1 %

realné), a nepatrny 2 % rlst v roce 2006 (pokles o 0,5 % redln¢) (www.cnb.cz).
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V roce 2007 se prodeje na trhu s bydlenim zvysily, domacnosti se totiz obavaly nédhlého
ristu cen stavebnich praci zapfic¢inéné zvySenim sazby DPH na stavebni prace z 5 % na
19 % a to od 1. ledna 2008. V roce 2009 vlada na navrh ministerstva financi schvalila
pretazeni stavebnictvi do devitiprocentni sazby dané z ptfidané hodnoty. Cilem zmény
bylo snizit nezaméstnanost, zvysit poCet zakazek a konkurenceschopnost podnikt.
Od 1. 1. 2010 doslo k navySeni sazby DPH na stavebni prace z9 % na 10 %. Ceny byt
vroce 2007 tedy vzrostly v priméru o 7,9 % (4,8 % v redlnych hodnotach). Trzby
z prodeje nemovitosti klesly v roce 2008. Clenové Ceské komory realitnich kancelaii
(CKRK) uvadi 4 038 prodanych bytd v prvnich tiech &tvrtletich roku 2008,
coz znamena meziro¢ni pokles o 38 % oproti roku 2007 (www.ckrk.cz). V roce 2009 se
Ceska republika v oblasti nemovitosti na trhu potyka s daliim oslabenim. P#i¢inou
je zpomaleni ekonomiky. Srovnani meziro¢ni zmény cen domu (obytnych nemovitosti)
vCR a UK je zndzornéno v grafu 10. a 11. Z téchto grafi je ziejmé, Ze meziro¢ni
zmény v cenach domti v UK nebyly tak razantni jako tomu bylo v CR, a to piedev§im
zmény od roku 2003 kdy byl propad cen na trhu nemovitosti. Od roku 2006 dochézi

v CR k oziveni, pokles cen miizeme zaznamenat v roce 2008 a to jak v CR tak i v UK.

Graf 10. Meziro¢ni zména cen domu Graf 11. Meziro¢ni zména cen
v CR (v %) domt v UK (v %)
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Pramen: www.globalpropertyguide.com Pramen: www.globalpropertyguide.com
3.3 Inflace a pramérné mzdy v UK a CR

Predikce uvetejnéné Oxford Economics, které¢ jsou v grafech 12., 14. a 15. zndzornény

carkovanou carou (www.oxfordeconomics.com) odhaluji, ze bez rychlého ristu piijcek
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by byl ve Velké Britanii znany nedostatek spotiebitelské poptavky. Doslo by tak

k vyrazn&jSimu tlaku na mzdy.

Nominalni spotfeba by byla na konci desetileté periody o 20 % niz$i. Pokles realné
spotfeby by byl tedy mensi. Realnd spotieba by klesla o 8,9 % za deset let a to diky
mnohem slabsi inflaci. Spotiebitelské ceny by byly o 12,5 % niZ$i nez na konci tohoto
desetileti. Inflace by méla primérnou hodnotu 0,2 % v porovnani se skute¢nym
vysledkem ve vysi 1,5 %. Bylo by zde tedy vyznamné ctytleté neptetrzité obdobi 2000
az 2003, kdy by doslo k jednoznaéné deflaci. Po celou dobu by se inflace nikdy
nedostala nad svilj 2,0% cil stanoveny Labouristickou vladou. Pro spottebitele neni

divod kupovat dnes, kdyz se predpoklada, ze ceny budou padat.

Spotiebitelské ceny padaly a pujcky rostly pfili§ rychle, bylo potfeba zastavit klesajici
inflaci dfiv, nez spadne pod cil. V disledku globalizace dochéazi ke snizovani mezd
(levnéjsi pracovni sila) a vyviji se tak trvaly tlak na sniZzovani cen. Nezaméstnanost tedy

mohla rist a dluh nadéle stoupat.

Je zajimav¢ sledovat, jak dalece by mzdy v UK mohly klesnout, pokud by bylo dluhové
zatiZzeni omezeno na 120 %. Rozdily ve mzdach zdlraznuji skutecnost, Ze globalizace
umoznila snizit naklady na pracovni silu. Na grafu 12. jsou znazornény meziro¢ni
zmény prumérné mzdy (Index primérného vydélku = Average Earnings Index - AEI)
vUK (v %) vletech 1993 az 2008. Predikce (C¢arkovan€) ndm ukazuje, Ze bez
enormniho zvysSeni objemu pljcek by mély mzdy mensi nartst. Nejvetsi zména v ristu
primérné mzdy byla od roku 1996 do roku 1998, a to témét o 3,5 %. V roce 1999 mzdy
zacaly padat a dluh byl feSenim na vyrovnani ndhrady mzdy. Tlak na mzdy byl pfilis
silny. Navzdory silnému oziveni ekonomiky po dotcom recesi, se mzdy kratily i v roce
2007, coz byl posledni rok boomu bytové vystavby. V roce 2007 zvedly v UK vyssi

ceny ropy a potravin inflaci, na vy$i mezd to v§ak nemélo vliv.
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Graf 12. Primérn4 mzda v UK, predikce Oxford Economics (v %)
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Pramen: Oxford Economic Forecasting a GFC Economics — www.oef.com,

www.gfceconomics.com

Primérna hruba mésiéni mzda v CR je zobrazena v grafu 13. kde se index redlné mzdy
rovnd 100 % ptedchoziho roku. Vyvoj redlnych mezd byl vyznamné ovlivnén inflaci.
Od roku 1996 inflace stoupala, zména je patrna v roce 1998, kde jsme zaznamenali
pokles spotiebitelskych cen. VIiv hospodaiské krize na Cesky trh prace ovlivnil mzdy,
jejichz trend v prvnim pololeti roku 2009 zaznamenal posun tUrovné smérem dol
vzhledem k vyvoji v pfedchozich letech. To ukazuje na opatieni (omezeni az zmrazeni
ristu mezd (tarift), kraceni mimofaddnych odmén apod.), jenz v souvislosti
s oekavanou situaci piijali zaméstnavatelé a kterd nepochybné ovlivnila 1 vyvoj

v dalsim obdobi roku 2009.

Hospodatska krize méla také vliv na mezirocni pokles evidencniho poctu zaméstnancti
o takika 188 tis. osob. Pfedev§im v prumyslovych odvétvich a navazujicich ¢innostech
(doprava a skladovani) dochazi k masovému propousténi a ruSeni pracovnich mist.
Rovnéz klesd primérny pocet odpracovanych hodin na zaméstnance. K vyraznému
poklesu poc¢tu zaméstnancti dochazi i u agentur zprostiedkovavajicich zaméstnani tzn.

odvétvi ,,administrativni a podpiirné ¢innosti* (Www.mpsv.cz).

_44 -



Graf 13. Meziro¢ni narist primérné hrubé realné mzdy v CR (v %)
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Pramen: Cesky statisticky ufad - www.czso.cz

V grafu 14. sledujeme obchodni bilanci v UK vletech 1993 az 2007. Predikce
(¢arkovan€) nam tika, ze UK by méla stidle znacny obchodni deficit i kdyz by byly
pujcky zredukovéany (dluhové zatizeni omezeno na 120 %). Riist obchodniho deficitu
je z grafu 14. ziejmy. Mnoho pracovnich mist bylo pfesunuto do nizkonakladovych

zemich a uvérova bublina nadale rostla.
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Graf 14. Obchodni bilance v UK, predikce Oxford Economics (v bilionech £)
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V neposledni fadé je zajimavé sledovat na grafu 15., jak daleko by ceny domi v UK

stouply pod kontrolovanéjsim nartistem dluhu (dluhové zatizeni omezeno na 120 %).

Ve Velké Britanii, by se ceny nemovitosti od roku 1997 zvysily o tfetinu. Tato ¢isla

ukazuji zcela jednoznacné, Ze trh s nemovitostmi rostl diky vzristu objemu pljcek

na koupi nemovitosti, nebyl to tedy nedostatek nabidky ani silny hospodaisky rist sdm

0 sobé.
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Graf 15. Ceny domu v UK, predikce Oxford Economics (v tis. £)
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CPI (Consumer Price Index) na zdkladni zbozi zacal padat dtive, nez se New Labour
dostala k moci v 1ét¢ roku 1997. Podle ONS (Office for National Statistics) v Cervenci
roku 2000 pokles dosahl vrcholu 4,0 %. V dobé, kdy bublina praskla v roce 2000
prosazovala Cina sviij podil na svétovém vyvozu velmi rychlym tempem a zahdjila
obrovsky tlak na snizovani mezd a cen. Rozhodnuti mnoha nové se rozvijejicich
ekonomik agresivné exportovat na Zapad vybudovalo silné prebytky na bézném uctu
a hromadici se obrovské devizové rezervy, které vyvolaly vaznou nerovnovahu. Gordon
Brown se neobaval ohroZeni v roce 1997. V ¢ervnu roku 2001 byl jesté ¢as na zménu,
ale dluhové zatizeni neustale stoupalo a ve skutecnosti vyznamné zvysSeni mélo teprve

prijit. Zména ze strany vlady nepfisla, cil zajistit inflaci mezi 1 a 3 % byl prvorady.

Tuto stabilni miru inflace v UK mliZeme pozorovat i v grafu 16. Déle je zde zndzornéna
primérnd ro¢ni mira inflace v CR. Primérna ro¢ni inflace v CR a UK je vypocitana
pomoci Primérného ro¢niho harmonizovaného indexu spotiebitelskych cen (Annual

average rate of change in Harmonized Indices of Consumer Prices - HICPs),
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(http://epp.eurostat.ec.europa.eu/). V prosinci 1997 rozhodla bankovni rada Ceské
narodni banky o zméné rezimu ménové politiky v CR a poéinaje rokem 1998 piesla
k cilovani inflace, opustila tak politiku pevného kurzu a soub&zné cilovani penézni
zasoby. Tento jev je v grafu 16. vyjadien strmym poklesem inflace v roce 1998.
Ze srovnani ciltl vytyéenych CNB se skute¢nou inflaci plyne, Ze inflace byla vyrazné
Zastéji pod nez nad inflaénimi cili. Nejvétsi rozdily mezi skute¢nou inflaci a cili CNB
jsou patrné ve dvou dezinflatnich obdobich v letech 1998 az 1999 a 2002 az 2003,
avSak i ve zbyvajicim obdobi se inflace pohybovala spiSe pod pfislusnym inflacnim
cilem. Inflace v UK mé od roku 1997 do roku 2008 plynulejsi a stabilnéjsi prub&h

nez inflace v CR.

Graf 16. Roéni primérna mira inflace v UK a CR (v %)
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Pramen: Cesky statisticky ufad, Office for National Statistics — www.czso.cz,

www.statistics.gov.uk

V dobé kdy inflace v UK klesla na dolni hranici prioritniho cile zajistit inflaci
mezi 1 a3 % v roce 2000, pijéky nadale rostly. Urokové sazby byly stanoveny podle
jednoho jediného kritéria - inflace. Dokud inflace zlstane nizka, pak se podle kancléfe
Gordona Browna nemohlo nic stat. Vybor pro ménovou politiku, ale m¢l mit namitky
vuci vladé v prubehu svého mandatu a upozornit, Ze finan¢ni stabilita je ohroZena tim,
ze se pokousi zajistit inflaci, aby neklesla pod stanoveny cil. Dohled nad bankami byl
pfedan Financial Services Autority (FSA), ale ke zménam k odvraceni hrozici situace
nedoslo, coz vedlo k naruSeni finan¢ni stability a zadluzeni. FSA se zabyvala jen

soucasnou situaci a neuvédomovala si mozné riziko v budoucnosti. Bank of England
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Casem piijala, ze cilovani inflace bylo prioritou. Nazory o vyznamu dilezitosti trhu
s bydlenim se liSily. Mimo jiné byly zvefejnény i ¢lanky, které upozoriiovaly jak Gzké je
propojeni mezi rostoucimi cenami nemovitosti a spotfebitelskymi vydaji. Jak dluh rostl
byla korelace blizs§i mezi jednotlivymi ukazateli na trhu s bydlenim a spottebitelskymi
vydaji. V dneSni dobé je jiz ziejmé, Ze ekonomika byla podpotfena rekordnim

pij¢ovanim v minulosti (Turner, 2008).

Schvalené hypotéky se staly jednim z nejvice sledovanych ukazateli. Diivodem bylo to,
ze pocet schvalenych hypoték kopiroval spotiebitelské vydaje (viz graf 17). Na grafu
17. tedy vidime jak se vyvijely maloobchodni prodeje a schvalené hypotéky v UK
v letech 1998 az 2008. Prava osa Y ndm znazoriuje jak se vyvijel pocet schvéalenych
hypoték v tisicich. Na levé ose Y je vyznacena zména maloobchodniho prodeje v %.

Nejvice schvalenych hypoték bylo v roce 2002 a nejméné v roce 2005.

Graf 17. Maloobchodni prodeje a schvalené hypotéky v UK
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Pramen: Office for National Statistics — www.statistics.gov.uk

3.4 Obchodni bilance v UK a CR

Po padu berlinskych zdi se stala vychodni Evropa hlavnim piijemcem piimych investic.

Zemé jako Slovenska republika, Ceska republika, Polsko a Madarsko ziskavaly
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obrovsky pftiliv investic. Pro UK plnily tyto staty stejnou roli jako Mexiko pro USA.
Nabizely nizké naklady na pracovni silu, vysokou miru nezaméstnanosti a ldkavé Sance

pro spolecnosti k pfemisténi.

Britsky obchodni deficit stoupal pfiliS. Od posledniho Ctvrtleti roku 2007, zbozovy
deficit vySplhal na ro¢ni miru 93,2 miliardy, coZz odpovida rekordnich 6,6 % HDP.
Soucasny schodek bézného uctu dosahl nového rekordu 5,4 % HDP ve 3. ¢tvrtleti roku
2007, nez opét spadl v nasledujicim ctvrtleti. Dlouhodoby a stabilni pokles obchodni
bilance v UK vidime v grafu 18. Dovoz zbozi z levnych ekonomik byl zdsadnim
podmétem vedoucim ke snizovani mezd. Britanii bézi schodek obchodni bilance
s Cinou jiz od roku 1988 a v kazdém nasledujicim roce rostl. Prudce pak zrychlil

od prelomu tohoto desetileti a doséhl rekordnich £14,7 miliardy v roce 2007.

Graf 18. Obchodni bilance v UK (v bilionech £)
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Pramen: Office for National Statistics — www.statistics.gov.uk
Také schodek vici nizkonakladové Ceské republice dosahl rekordnich hodnot, pribéh

od roku 1990 az do roku 2008 je znazornén v grafu 19. Zejména od roku 2005 mizeme

sledovat strmy rtst schodku obchodni bilance.
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Graf 19. Obchodni bilance UK s Ceskou republikou (v bilionech £)
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Pramen: Office for National Statistics - www.statistics.gov.uk

Tempo ristu dovozu bylo piekvapujici. Béhem let 2004 az 2007 vzrostl celkovy dovoz
do Velké Britanie o 30 %. Z Ciny vzrostl dovoz na 121,9 %. Zvyseni dovozu
z vychodni Evropy bylo ohromujici. Dovoz se vy$plhal na 106,1 % z Ceské republiky,
113,0 % z Mad’arska, z Polska 132,8 % a pozoruhodnych 389,6 % ze Slovenska. Dovoz

z Indie byl 77,5 % a z Turecka 76,8 %, coz je méné& nez z vychodni Evropy.

Velké Britanii, ale také bézi schodky obchodni bilance se zemémi, které jsou jen stézi
nizkondkladové. Nejvetsi vzajemna nerovnovaha je s Némeckem. Nasledkem je kraceni
podnikovych néklada. V roce 1997 v UK zaniké tfetina neboli 1,3 milionu pracovnich
mist. Nejvetsi ztraty pracovnich mist byly v odivéni a obuvi, kde se obchodni deficit
vySplhal z £4,7 miliardy v roce 1997 na £11,3 miliard o deset let pozd¢€ji. Podle ONS
byly zaznamendny velké poklesy i ve strojirenstvi. Béhem deseti let se prebytek
ve strojirenstvi ve vysi £3,8 miliard dostal do ztraty £17,4 mld. a zaniklo vice nez 30 %
pracovnich mist. Schodek ve vysi £6,9 miliardy v automobilovém priimyslu se rozrostl
na schodek £15,2 miliardy, a to i ptes Uspéch japonskych vyrobct, ktefi se presouvaji
do zemé&. V Britanii vyrazn¢ poklesl i ptivodni britsky automobilovy prumysl. I pfes tyto
ztraty se celkova zaméstnanost zvysila a vystoupila do novych vysin na konci roku
2007. Ditkazem, Ze volny obchod funguje bylo pro New Labour rekordnich 30 miliont

pracovnich mist. Britdnie vytvofila velké mnozstvi pracovnich mist v sektoru sluzeb,
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v mnoha ptipadech jsou vSak zavisla na ivérové bubling€ a zaplnuji prazdnotu ze ztraty
pracovnich mist ve vyrobé. V dobé kdy se New Labour dostala k moci, méla Velka
Britanie Cisté zahrani¢ni dluhy 33,8 miliardy. O deset let pozd&ji, se zvedly 9x krat
na rekordnich £318,9 miliardy neboli 22,5 % HDP (www.statistics.gov.uk).

Po vstupu Ceské republiky do Evropské unie je zahrani¢ni obchod Ceské republiky
souhrnem vnitrounijniho obchodu (tj. obchodu se ¢lenskymi staity EU) a obchodu se
zem&mi mimo EU. Bilanci zahrani¢niho obchodu CR mtizeme sledovat v grafu 20., kde
jsou znazornény udaje od roku 1996 do roku 2009. Vidime zde, ze bilance zahrani¢niho
obchodu byla az do roku 2004 prakticky trvale deficitni a az v roce 2005 se tento trend

zacal obracet.

Graf 20. Obchodni bilance CR (v mil. K&)
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Pramen: Ministerstvo primyslu a obchodu — www.mpo.cz

Volny obchod mé pozitivni pfinosy, ale ne pokud ho spolecnosti pouzivaji pouze jako
zaminku ke snizovani néklada a rtstu marze. Pokud se dvé zem¢é domluvi na obchodé
z diavodu komparativnich vyhod, volny obchod funguje. OvSem, pokud chtéji pouze

maximalizovat zisk kracenim nakladi, podstata volného obchodu selze.

3.5 Urokova mira v UK a CR

Pokud se trh s bydlenim uchyluje k deflaci je nacasovani sniZeni trokové miry kritické.
Jestlize se snizi sazby pfili§ pozd¢€, snizeni cen nemovitosti nebude u¢inné a to ze tii

divodi. Finan¢ni instituce se potykaji s problémy, urychluji dalsi rist nakladt
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na pijc¢ky a to nad ramec zvyseni klicovych trokovych sazeb z uvért, které jsou jiz
nizkou poptdvku po bydleni. Pokud se trokové sazby snizi opozdéné, pokles
dostupnosti hypoték bude kompenzovat prospéch nizsich trokovych sazeb. Tim se
v podstaté nastartuje dalSi zpiisnéni ménové politiky (Gvérovych podminek). Za treti,
existuje moznost, ze potencidlni kupci domi a bytl budou odrazeni od vstupu na trh
s bydlenim kviali prudkému poklesu cen. Dokonce i kdyz trokové sazby klesaji
a dostupnost je lepsi, bude mald motivace pro kupujici, aby vstoupili na trh. Takze se
spusti neustale se opakujici kolobéh. Padaji ceny nemovitosti a krati se urokové sazby.
Nakonec ceny na trhu nemovitosti spadnou natolik kdy budou dostatetné levné
a lakavé. Poptavka se bude zvySovat a trh sbyty se bude stabilizovat z vlastniho
podnétu (Turner, 2008). Myslim si tedy, Ze snizovani urokovych sazeb miize pouze
zmirnit mozny pad a dlouhotrvajici pokles. Ale pokud vlada a centralni banka selze pii

odhaleni zasadnich pficin, které¢ housing bubble vytvofila nelze trh ochréanit pred padem.

V tabulce 1. je uveden vyvoj urokovych mér vCR a UK. Tato data jsou dale
pro piehlednost zpracovana v grafu 21. Urokové miry pro CR vydava CNB a pro UK
Bank of England. Ke sniZeni trokovych mér dochézi v CR i v UK od konce roku 2008.
Posledni zména, respektive sniZeni sazeb bylo v CR 17. 12. 2009 na 1 % a ve Velké
Britanii probé&hlo posledni snizeni sazeb 5. 3. 2009 a to na 0,5 %.

Tabulka 1. Vyvoj urokovych mér v CR a UK

CR UK
Urokova Urokova
Datum | e wo) | PAUM | s (v %)
2772001 | 525 822001 5.75
30.11.2001| 475 |6.4.2001 5.50
2212002 | 450 |1152001 | 525
1.2.2002 425 |3.8.2001 5.00
2642002 | 3,75 |2092001 | 475
2672002 | 3,00 |4102001 | 450
1112002 | 275 |9.11.2001 | 4,00
3112003 | 2,50 |8.2.2003 3,75
2662003 | 225 |11.7.2003| 3,50
1.8.2003 200 |7.11.2003 | 375
2562004 | 225 |6.22004 | 4,00
2782004 | 250 |7.52004 | 425
2042005 | 175 |4.82005 | 4,50
2092006 | 250 |121.2007 | 525

-53 -



CR UK
Urokova Urokova
Datum | i v o) | P2U™ | ira (v %)
8.2.2008 375 |104.2008 | 5,00
8.8.2008 350 |8.10.2008 | 4,50
7112008 | 275 |6.11.2008 | 3,00
17.12.2008| 225 |4.12.2009 | 2,00
6.2.2009 175 |8.1.2009 1,50
7.5.2009 150 |5.2.2009 1,00
7.8.2009 125 |5.3.2009 0.50

17.12.2009 1,00

Pramen: Ceské narodni banka, Bank of England — www.cnb.cz,

www.bankofengland.co.uk

Graf 21. Vyvoj trokovych mér v CR a UK (v %)
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Pramen: Ceska narodni banka — www.cnb.cz, Bank of England —

www.bankofengland.co.uk

3.6 Vlastnické bydleni (,,bydleni ve vlastnim”) v UK a CR

V UK jiz druhym rokem po sob¢ klesé pocet vlastnikii domt a bytl. V roce 2009 tento

pocet klesl na nejnizsi Groven od roku 1998. Mira vlastnického bydleni je tedy 69,8 %.

Analyza banky Halifax udéva, Ze hlavnim divodem poklesu je vysoka cena, kterd

odrazuje potencidlni kupce. Boom bytové vystavby od roku 1997 po dobu dalsich deseti

let, vyhnal ceny nemovitosti pfili§ vysoko. Podle Ministerstva pro komunity a mistni

samospravy (Department of Communities and Local Government - DCLG) poklesl
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zajem zejména u mladych lidi ve véku 25 az 34 let a dale pak v hlavnim mésté Velké

Britanie (v Londyn¢).

Z vyzkumu Sociologického tstavu AV CR vyplyva, Ze téméf vsichni chtéji ,,Zit
ve vlastnim®, takze v dlouhodobé¢;jSim vyhledu bude nadéle pokracovat trend zvySovani
dostupnosti najemniho bydleni a investofi budou muset o solidni najemniky tvrdé
bojovat. Soucasna stagnace ¢i dokonce pokles cen byt nemusi znamenat, Ze vlastni
bydleni bude pro vétsi Cast spolecnosti dostupnéjsi. Pokles cen bytli poprvé od roku
2005 potvrdil i CSU. Je viak otazkou, zda-li pokles cen bytd bude mit skutednd
za nasledek lepsi finan¢ni dostupnost vlastnického bydleni. Ta je totiz dana nejen cenou
bytu, ale také dostupnosti hypotecnich Gvéri a jejich uroenim. DileZita je samoziejmé
financni dostupnost a socidlni situace. Finan¢ni nedostupnost se pak projevuje
predevsim u domdcnosti zavislych na socidlnich davkach, na starobnich dichodech
ataké na pracovnicich s nizSim postavenim v zameéstnani a na rodindch, kde

je zaméstnan pouze jeden Clen (http://seb.soc.cas.cz).

3.7 Objem poskytnutych hypoték v UK a CR

Cesky hypoteéni trh a hypoteéni trh Velké Britanie zaZivaji nejvétsi ochlazeni
za posledni 4 roky. Hypote¢ni trh v UK (graf 22.) zaziva jesté¢ vyraznéjsi pokles oproti
piedchozim tiem 1étim nez CR. Nicméné vyvoj z pohledu trendu poslednich étyfech let

je prakticky zcela identicky v obou zemich.
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Graf 22. Objem nov¢ poskytnutych hypoték v UK za 1. ¢tvrtleti 2006-2009 v mld. £
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Pramen: Council of Mortgage Lenders (CML) - www.cml.org.uk

V grafu 23. vidime, Ze v CR se v prvnim &tvrtleti roku 2009 poskytlo necelych 18 mld.
K¢ hypotecnich vért v poctu je to 10 296 poskytnutych hypoték.

Graf 23. Objem nové poskytnutych hypoték v CR za 1. &tvrtleti 2006- 2009 v mld. K¢&
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Pramen: www.mmr.cz, www.hypoindex.cz

Vyvoj obou ekonomik je samoziejme odlisny, nicméné faktory které ovliviiuji poptavku
po hypotékach, se daji srovnavat napific ekonomikami. Hlavni rozdil je vtom, zZe

ekonomika UK je v recesi jiz druhym rokem a hypotecni trh se potykad se znaénymi
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problémy. Velky posun nastal ve vyvoji urokovych sazeb, ty klesly. V segmentu
bydleni a nizSich LTV (Loan to Value — pomé&r uvéru k zastavni hodnoté nemovitosti)
jsou urokové sazby pod hranici 3 %. Velkym problémem v UK je negative equity, tedy
situace, kde dnesni hodnota nemovitosti je nizs$i nez vySe dluhu, hypotéky. Tomuto
problému &eli odhadem az 900 000 doméacnosti. Trh nemovitosti se vyviji v CR stejnym
smérem, tedy ceny klesaji. VUK i CR doslo v nékterych lokalitach k poklesu cen
nemovitosti az o 30 %. Ceny n¢kterych nemovitosti doséhly jiz svého dna. Co lze fici
s urCitosti je to, ze pokles trokovych sazeb nestimuluje rst poptavky po hypotékach
pfimo. To lze pozorovat na letosnim 1. ¢tvrtleti, kdy jsou sazby v UK velmi nizko,
ale realitni trh je v hluboké stagnaci. Je patrné, Ze hypotecni poptavka je izce spojena
s vyvojem ekonomiky a Zivotni urovni. V této souvislosti je jisté, Ze oZiveni

hypotecniho trhu je spojeno s ozivenim mikroekonomiky a ochotou lidi se zadluzovat.
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4. Investice do nemovitosti

4.1 Trendy ovliviiujici potencial investic do nemovitosti

Pfinosem fizenych interview a sekundarnich dat poskytnutymi realitnimi kancelaremi
a developerskymi spoleénostmi v CR a UK bylo zjiténi trendi ovliviujici potencial
investic do nemovitosti, dale zjisténi soucasné a odhad budouci situace na realitnim
trhu. V této Casti diplomové prace jsem tedy oslovila celkem 20 realitnich kancelaii
a 2 developerské spoleCnosti. Z toho bylo 11 realitnich kancelafi a 1 developerska

spole¢nost z CR a 9 realitnich kancelati a 1 developerska spole¢nost z UK.

Na trhu nemovitosti existuji trendy, které vedou ke zvyseni poptavky po nemovitostech
a také ty, které plsobi na snizovani nabidky nemovitosti. Kombinace nabidky
a poptavky ovliviiuje ceny nemovitosti na trhu. Ceny nemovitosti mohou byt velmi
riznorodé nejen v ramei krajii ¢i regiond, ale také v ramci ulice nebo malych casti

meésta.

Pro vybér vhodnych investicnich pfilezitosti na trhu nemovitosti jsou klicové
nasledujici faktory:
» Demografie — dulezity je rust populace (zvySuje poptavku) a také vékové slozeni
populace;
» Infrastruktura — napf. nova Zelezni¢ni stanice, MHD, autobusové zastavky,
dostupnost dalnice nebo silnice I. tfidy, atd.;
» Pracovni pfilezitosti — napi. nové vznikld firma, ktera zaméstna vétsi pocet lidi
ve mésté €1 noveé vybudované obchodni centrum;
» Regenerace — napf. pokud oblast dostane penize z vetejnych ¢i soukromych
prostiedki a ty pouzije na zlepSeni obCanské vybavenosti, vystavbu parkd,

odpocinkovych zon, sportovist’, atd.

Tyto faktory ovliviiuji ceny nemovitosti a pokud se zkombinuji vSechny ctyfi v jedné

oblasti, ziska se tim velmi zajimava investi¢ni piileZitost.
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Vlivem vysoké rozvodovosti a starnuti obyvatelstva pfibyva domdacnosti jednotlivca
ato zejména domacnosti Zen ve vySSim véku. Objevil se také trend sméfujici
k nezavislosti a individualismu. Mladsi lidé odchazeji z domt diive. Né&ktefi si
i po svatbé drzi dvé nemovitosti pro finanéni zajisténi, ale také pro zajisténi v pripade
rozvodu ¢i jinych udélosti jako je zména zaméstnani apod. Je zifejmé, ze se primérna
velikost domacnosti za nékolik poslednich let zmenSila. Materializmus z konce 20.
stoleti pfisp€l k nahlizeni na vlastnéni nemovitosti, jako na spolecensky status. Lidsky
individualizmus tedy vede jednotlivce i pary k vétSimu usili vlastnit svlij vlastni majetek

jako prvek bezpecnosti, sily a prestize.

4.1.1 Demografie

Populaéni vyvoj v Ceské republice i Velké Britanii je ovlivnén populaénim vyvojem
Evropy 1 svétovym populacnim vyvojem. V obou téchto zemich prob&hla mezi dvéma
svétovymi valkami demografickd revoluce. Pfed demografickou revoluci se narodil
velky pocet déti, ale byla vysoka mira mortality. Naopak po demografické revoluci byl

pocet narozenych déti mensi, ale témét vSechny se dozily dospélosti.

Béhem minulého stoleti dosSlo v UK k velkym vykyvim v poctu narozenych déti.
Od roku 1972 pocet narozenych déti prudce klesl. V roce 2001 tento pocet zacal rust.
Coz ma zfejmée souvislost se silnymi popula¢nimi rocniky z 80tych let a tak se oCekava
rist poctu narozenych déti 1 v pfiStich 10 letech. V roce 1975 ¢inila populace Velké
Britanie 55 milionti obyvatel, v roce 2009 méla 62 milioni a pfedpoklada se 68 milionti

v roce 2020 (www.statistics.gov.uk).

Populace Velké Britanie stejné jako Ceské republiky starne. Mira populace starsi 65 let
stoupla v UK od roku 1983 z 15 % na 16 % v roce 2008. Tento trend starnuti populace
ma pokracovat i nadale. V roce 2033 by mé¢lo v UK Zit 25 % populace starsi 65 let.
Velky populaéni nartist by mél byt i u lidi starSich 85 let. V roce 1983 jich zilo v UK
600 000. V roce 2008 se tento pocet vice nez zdvojnasobil na 1,3 milionu. A k velkému
nartistu bude dochazet podle predikce i nadale. V roce 2033 by tito lidé méli tvofit 5 %

populace UK, v pfepoctu je to vice nez 3,2 milionu lidi (www.statistics.gov.uk).
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Prvni vétSi imigracni viny zazila Velka Britanie v 60tych a 70tych letech minulého
stoleti, kdy néaborovi pracovnici (ptfevazn¢ z asijskych zemi) pfiijizd€éli za praci
do textilnich tovaren na severu zem¢. Dnes se ovSem smér migracnich pohybil staci
k Londynu a jihu Anglie. Cista mira migrace zaznamenala vyrazny rist v roce 2004.
V roce 2008 vSak zacala klesat. V roce 2008 imigrovalo do Britanie 590 000 lidi a pocet
emigrant byl 427 000. Studovat piijelo 175 000 lidi, pracovat 145 000 a 220 000 lidi
imigrovalo se zdmérem piibuznym praci (dobrovolnik, au-pair, atd.). Nejvetsi pocet
imigrantl byl z Polska a Australie. Nejvyhledavangjs$i destinaci pro imigranty byl
Londyn. Do hlavniho mésta imigrovalo 28 % vsech ptichozich v roce 2008. Jiho-zapad

byl jedinym regionem, ktery mél v tom samém roce Cistou emigraci (www.emn.fi).

Pocet obyvatel v CR v roce 1960 byl 9,7 mil. o 20 let pozdé&ji to bylo jiz 10,3 mil. a rok
2009 zaznamenal 10,4 mil. Podle ceského statistického ufadu je predikce klesajici,
v roce 2020 se predpokladéa pokles na 10,2 mil. obyvatel (www.czso.cz). Od roku 1995
do roku 2005 byl zaznamenan pokles poctu narozenych déti, ktery se ustalil kolem
hranice 90 000. Tento propad nastal i pfes ptiznivé vékové slozeni potencidlnich matek
— silné ro¢niky Zen z konce 70tych let a z let 80tych. Tyto zeny vSak zalozeni rodiny
z raznych divoda odkladaly ¢i odkladaji do pozdéjsiho véku, z&asti také sviij pocet deéti

omezuji (Castéji se objevuji pouze jednodétné rodiny).

Od roku 2005 mizeme pozorovat zvyseny pocet dichodci, ktery je nasledkem ,,baby
boomu* po druhé svétové valce. Pocet osob starSich 65 let se ma zvysit z 1,4 mil. osob
(14 %) v roce 2004 na témét 2,2 mil. (21 %) v roce 2020. Pfedpoklada se, Ze v ptistich
peti letech vzroste pocet nejstarsich vékovych ro¢nikii narozenych ve 30tych a za¢atkem
40tych let 20. stoleti, tedy lidi nad 80 let (www.defenceandstrategy.eu, www.czso0.cz).
Lid¢ dnes ziji mnohem déle nez diive a to hlavné diky lepsi zdravotni péci a pracovnim

podminkam.

Dalsim dilezitym trendem je migrace. Ceské republika se stala po roce 1990 imigraéni
zemi. V poslednich letech je nejvice pfistéhovanych cizincli obCany Ukrajiny,
Slovenska a Vietnamu. Nejvice cizincl se pfist€éhovava do centralni ¢asti republiky,

tj. Prahy (asi 1/3 vSech pfist¢hovalych v roce 2007) a Stfedoceského kraje (1/6 vsech
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pristéhovalych v roce 2007). Cesky statisticky tfad predpoklada pro dalsich deset let

ustaleni kladné €isté miry migrace na trovni 25 000 obyvatelstva (Www.czso.cz).

Muzeme tedy fict, Ze Anglie méa lepsi demograficky trend pro srovnani cen domu oproti
Ceské republice. Byla vzdy zemi s piiméfené vysokou imigraéni Grovni, ktera pomohla
podpofit zvyseni poétu obyvatel. Naopak v CR se odekava ubytek poétu obyvatel.
Z &asti je to dano také tim, Ze pro Zeny v CR je mnohdy nedostupné a nékladné najit
hliddni déti. Po skonceni studia si tedy hledaji praci pro ziskdni zkuSenosti
na pracovnim trhu. I tento aspekt prispiva k pozdéjsimu zakladani rodiny s détmi a tyto
rodiny jsou pak mensi. Jednd se o komplexni socidlni fenomén s mnoha aspekty.
Vramci Evropy mlZeme fici, Ze v severozdpadni oblasti pozorujeme rlst poctu
obyvatel a naopak pokles ve vétSin€ jizni a vychodni Evropy. Selektivni riist miizeme
zaznamenat i v typickych prazdninovych destinacich, kde se n¢ktefi cizinci rozhodli
usadit na diichod (napf. jizni Spanélsko, jizni Francie, Recko a Kypr). Organizace
spojenych narodli predpoklada, Ze v roce 2050 bude tvofit Evropa jen 7,6 % svétové
populace. V roce 2009 Evropané tvorili 9,7 % svétové populace a v roce 1950 to bylo
21,6 % (www.un.org).
Vsechny tyto demografické zmény je nutné vzit v ivahu pfi investovani do majetku.
Poptavka bude ptedevsim po téchto nemovitostech:
» 2-3 pokojové byty a 3-4 pokojové domy v sousedstvich blizko center
meést s plnou obCanskou vybavenosti;
- vCR - napft. Zlin, Olomouc, Uhersky Brod, Luhacovice, Ceské
Budé¢jovice, Praha;
- v UK — napf. Bath, Bristol, Southampton, Londyn;
- nemovitosti s vyhledem na mote pod¢l jizniho pobiezi Anglie —
napt. Cornwall, Devon, Sussex;
» stiedné velké prazdninové domy a apartmany vhodné pro dichodce
z UK v turistickych oblastech na jiznim pobiezi Spanélska, Recka
a zapadni pobftezi Italie, jih Francie, pobiezi Balkanu, Kypr a vychodni
pobiezi Bulharska;
» pro Ceské obcany chaty, chalupy ¢i rekreacni apartmany v pfirod¢ — napf.

Sumava - Lipno, Krkonose, Beskydy, Hostynské vrchy;
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» pro Angli¢any je velmi lakavy francouzsky venkov a také stiedné veliké
domy v Anglii a jiznim Walesu, které jsou situované v bezpecnych

oblastech obchodnich, univerzitnich a historickych mést a na vesnicich.

Nemovitosti po kterych poptavka ustane v UK i CR:
» ni¢im vyjimecné velké rodinné domy situované daleko od obcanské
vybavenosti, zdravotni péce, kulturniho déni mésta a turistickych atrakci;
» vesnické a venkovské domy, které jsou daleko od obcanské vybavenosti
a nejsou povazovany za prazdninové, domovy na dichod nebo druhé
domovy;
» panelové byty na sidlistich;

» nemovitosti v prumyslovych oblastech.

Klicovym kritériem budoucich investic do nemovitosti jsou silné povale¢né roc¢niky,
které budou ovliviiovat poptdvku po nemovitostech. Jako silné ro¢niky miliZeme
povazovat ty narozené mezi rokem 1946 (konec 2. svétové valky) a rokem 1964. Pravé
obdobi, kdy se muzi vraceli domti z valky zapfi¢inilo tento ,,baby boom”. Pravé tento
fakt vedl k rozmachu bytové vystavby na konci padesatych let a v Sedesatych letech.
Dulezité je, Ze tyto silné ro¢niky nyni odchazi do dichodu. A tak se v ptistich 20 letech
nabizi moznost zajistit pro né¢ odpovidajici nabidku nemovitosti a sluzeb po kterych se

budou poptavat.

Nastava trend, kdy lidé odchézejici do dichodu nechtéji stravit staii pasivnim
zpusobem. Snazi se byt aktivni, chtéji cestovat, byt nezavisli a tihnou ke kavarenské
kultufe. To znamend, ze nebudou vyhledavat domovy dichodct uprostied niceho,
naopak budou vyhledavat zdbavu, mote, spole¢nost, vazby k rodin€, pratelim a kulture.
Vyvaruji se oblastem s vysokou kriminalitou. Mohou také tihnout k oblastem kde

vyrustali nebo kam jezdili na rodinné dovolené a na které maji vzpominky.

Pro tyto lidi jsou nasledujici moznosti:
» jestlize bydli v pfijemné lokalité¢ a ve vyhovujici nemovitosti tak tam
zastanou;

» mohou si koupit/pronajmout druhy domov v prazdninové oblasti:
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— v CR tito lidé budou uptednostiiovat koupi/pronajem chaty, chalupy
¢1 rekreacniho apartmanu, situovaného v piirodé¢ (lesy, louky, atd.),
které nabizi aktivni odpocinek;

— pro UK jsou typické lokality u mofe na jihu Anglie, které nabizeji
atraktivni prostiedi, zdbavu a sportovni vyziti (napft. jachting);

» mohou si koupit/pronajmout apartman ve mést¢ nebo v centru

velkomésta s bohatou kulturou.

Néktera rekreacni stiediska v Anglii maji velky potencial. Jedna se o oblasti, které byly
velmi oblibené pro stfedni tfidy v 70tych letech a nyni se sem vraceji se svymi rodinami
nebo zde hledaji misto na dichod. Jsou to naptf. Rock, Padstow nebo Newquay
v Cornwallu. VSechny tyto oblasti maji krasné plaze a pfistavy, regeneruji se nebo je
regenerace Vv planu. Je mozné i nékolikrat denné Iétat nizkondkladovymi lety
z Newquay do Londyna na letist¢ Stanstead a Gatwick. Pravé nemovitosti s vyhledem
na mote budou cilené. Mnozi z 15 milionii silnych povalecnych ro¢nikd budou chtit
nemovitosti pravé v téchto oblastech. Budou se chtit pfest€éhovat za mofem,
do teplejsich oblasti s ptiznivéj§im pocasim. Avsak ziskat stavebni povoleni pro domy
s vyhledem na mote je obtizné a tyto pozemky jsou vzacné. To vSe bude mit vliv
na cenu zdejSich nemovitosti. Do mody se také vraceji tradicni britska viktorianska
piimofska letoviska. Ty zaznamenaly pokles od 70tych let, kdy pfiliv turisti
zaznamenalo Spanélsko a jiné sluneéné destinace. Pravé tato letoviska se zadinaji
regenerovat a komunikac¢ni spojeni mezi mésty se zlepsSuje. Napf. britské viktorianskeé

piimofiské letovisko Folkestone v Kentu ziskalo v roce 2007 nové Zelezni¢ni spojeni

do Londyna St. Pancras (cesta trva pouhych 55 minut).

V pitistich dvaceti letech se také projevi trend zvySujiciho se poctu rodin, které touzi
po zivoté na venkové. Angliani se vraceji k jejich typickému ,,Englishman’s house is
his castle” a k tzv. ,,Green welly brigade”, které ptredstavuji hony na konich se psy
ataké lovecky skeet, tyto aktivity jsou typické pro lidi z vys$$i a stfedni tfidy.
Nejptfihodnéjsi jsou farmy, které se stavaji ekonomicky nevyhodné a starnou.

Tyto nemovitosti vétSinou koupi lidé z mésta, kteti maji dostatek penéz.
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Chalupafeni a chatafeni patii v Ceské republice k velmi oblibenym ¢&innostem.
Chatateni se v CR zadalo rozvijet v druhé poloving 60tych let. V 70tych letech za¢ina
i chalupateni. Chalupy se rekonstruovaly ze starych chatrajicich venkovskych obydli.
Tento trend zaznamenal klesajici tendenci pocatkem sametové revoluce, kdy lidé zacali
jezdit do exotickych cizich zemi. V poslednich letech si vSak chatafeni i chalupateni
ziskava opét piizenn Ceskych obcani. MiZeme pozorovat nova staveni, ktera slouzi
lidem pro nacerpani energie, nabrani fyzické i psychické sily a samoziejmé odpocinku
nejen od hluku mésta, ale ijeho smogu a chvatu. Tato odpocinkovd mnohdy
i exkluzivni sidla si pofizuji predev§im rodiny zijici pfes tyden v bytech v rusnych

méstech a také 1lidé duchodového véku.

Na trhu ptevlada poptavka nad nabidkou. Volnych rekreacnich sidel tedy ubyva a zajem
diky silnym povale¢nym roc¢nikiim (,,baby boomers”), které¢ nyni odchazeji do dichodu
stoupa. Pozadavkem je, aby tyto nemovitosti nabizely komfort, pohodli a nachazely se
v odpovidajicim prostiedi. Dualezitym faktorem je dojezdova vzdalenost, dvé tietiny
chat a chalup lezi do 30 kilometri od mista bydlisté majiteld. Nejvice chat a chalup je
ve stiednich Cechach, a to hlavn& v okoli hlavniho mésta. Dale pak horské oblasti
Krkonos, Jizerskych a Luzickych hor, Plzenisko, $irsi okoli Brna a Beskydy. Chalupy,
které I1ze vétSinou vyuzivat celorocné, byvaji hlavné v horskych oblastech a pod horami.
Velmi oblibené jsou také rekreacni aredly, které vznikaji napf. na Lipné, a rekreacni
vesnice napt. v Podkrkonosi. Chaty vznikaji pfedev§im v blizkém okoli vétSich mést.
Napft. pro Zlinsky kraj jsou velmi oblibené chaluparské oblasti Hostynské vrchy, Bilé
Karpaty (Lopenik, Zitkova) ¢i Ostrozska Lhota, kde se nachdzi rozsahla stérkové jezera
nazyvana ,slovacké moie*, vhodna ke koupani, potdpéni a rybareni. Zajem tedy bude
o chaty ¢i chalupy s dobrym dopravnim spojenim a oblasti, které budou nabizet aktivni
odpocinek. Jiz nyni mizeme sledovat vznikajici golfova htiste, wellness centra, rozvoj

cyklostezek, ¢i vinatskych stezek (http://bydleni.idnes.cz, www.realitymag.cz).

4.1.2 Socioekonomické trendy

V soucasné dobé¢ je dilezité neustale sledovat vyvoj socioekonomickych trendu a jejich
pusobeni na trh nemovitosti. Tyto trendy, které zkoumaji vztah mezi ekonomickou
aktivitou a spole¢enskym chovanim, musime zvazit s ohledem na zivotni styl a snazit se

pochopit jak by mohly byt ovlivnény a jak by se mohly vyvijet v budoucnosti.
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Socioekonomické trendy, ovlivitujici nabidku i poptavku na trhu nemovitosti:

>

A\

>

v Ceské republice rostla mira nezaméstnanosti od prosince 2008, ve Velké
Britanii jiz od ¢ervna 2008. VCR byl vroce 2009 zaznamenan nejvétsi
mezirocni pokles zaméstnanosti od roku 1999. Neptedpoklada se, ze by mira
nezamé&stnanosti v roce 2010 klesla pod hranici 9 %. V cervnu roku 2008
zaznamenala UK nejvétsi rist nezaméstnanosti od roku 1992. Predikce pro rok
2010  hovofi o mife nezaméstnanosti 8 %  (www.kurzy.cz,
www.guardian.co.uk);

diichodovy vék je stanoven v CR i v UK na 65 let;

penzijni krize rostou s tim jak silné povalecné ro¢niky odchazeji do diichodu,
naklady na zdravotni péci se zvySuji — lidé ziji déle (90 let je pfedpokladana
délka zivota ve vyspélych zemich v roce 2050);

environmentalni standardy budou nadale stoupat, pravni ptredpisy k ochrané
zivotniho prostfedi se budou neustéle zptisiiovat;

na vyznamu bude nadéle rast trend ekologického bydleni (Heap, 2009);

rist cen stavebnich pozemkli bude ovlivnén ekologickymi aktivisty,
problematikou brownfields a nimbyismem;

do roku 2050 by mélo 70 % svétové populace zit ve méstech (www.prb.org);
golfova htist¢ lazenska a wellness centra ziskavaji na popularité po celé¢ Evropé,
lidé preferuji zdravy zivotni styl;

konzumni zplisob zivota je stale znacny 1 v dob¢ krize;

mobilni telefony s vestavénymi video-kamerami umoznuji lidem komunikovat
zive pies internet. Dilezita je 1 pruzna pracovni doba, rist komunikace face-to-
face mimo kancelare, telekonference ptes internet, atd.;

internetové nakupovani se stdvd samoziejmosti — pouze nejvetsi
a nejoriginalnéj$i nadkupni centra budou stile popularni z divodl socialniho
aspektu nakupovani. Napi. Xscape v Milton Keynes (UK), je zabavni centrum,
které nabizi unikdtni kombinaci nakupovani, extrémnich  sportl
a volnocasovych aktivit pro vSechny veékové skupiny. Toto centrum nabizi
lyzatskou sjezdovku, lanové centrum, airkix, bowling, posilovnu, multikino,
restaurace a obchody;

nizkonékladova letecka doprava je samoziejmosti;
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» firmy nachazeji stale vétsi oblibenost v umisténi blizko regionalnich
a mezinarodnich letist’;
» dopravni spojeni napf.:
- vUK od roku 2008 vlakem Eurostar stoji zpate¢ni jizdenka
z Londyna do Pafize 40 liber a cesta trva 2h 30 minut;
- vCR zPrahy do Drazdan za 20 eur vlakem Eurocity
za 2 h 15 minut, z Prahy do Berlina trvd cesta 4 h 50 minut

a stoji 29 eur.

Je nutné se zaméfit na lokality, které se regeneruji a rysuji se pozitivni zmény, které
mohou oblast pozvednout. Dilezité je najit tyto oblasti v dostateCném predstihu
nez regenerace zacne probihat. Napf. pokud je v planu nové vlakové stanice a tudiz
nové dopravni spojeni, které vyrazn€¢ urychli cestovani mezi meésty, nemovitosti
v blizkosti této stanice zvysi svoji hodnotu. Pokud jiz vystavba zacala, je pro investory
pozd¢ vyhodné nakoupit nemovitosti.

Odhad takové lokality, kterd ma potencial a bude Zadanou v budoucnosti neni
jednoduché. Trh nemovitosti vSak ovliviiuje fada ekonomickych, demografickych,
socialnich a jinych aspektt a pravé jejich sledovani a pouceni se z minulosti poukazuje

na vhodné lokality a druhy nemovitosti ur¢ené k zajimavym investicim do budoucnosti.
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5. Budouci vyvoj realitniho trhu

5.1 Odhad vyvoje realitniho trhu v CR i UK

Trh nemovitosti v CR i UK byl v uplynulych letech v obdobi konjunktury. Ceny viech
druhti nemovitosti rostly. Na konci roku 2007 zasahl Velkou Britanii pokles poptavky
po bydleni, coz implikovalo prvni pokles cen nemovitosti. Ceskou republiku pak pokles
zaséhl v druhé poloviné roku 2008. Trh nemovitosti se zménil z trhu nabizejiciho na trh
poptavajiciho. Poptavka po nemovitostech, které byly uméle nadhodnoceny, ustala a boj
na realitnim trhu byl odstartovan. Ten kdo se chce udrzet na trhu musi prekonat stavajici
zpusoby prodeje nemovitosti. Inzerovani na internetu, vtisku a televizi bude
nedostacujici. Nové technologie umozni lepsi predstaveni nemovitosti potencialnim
kupujicim. Budoucnost maji virtudlni prohlidky a videoprezentace. Nabidka
komplexnich, profesiondlnich a kvalitnich sluzeb realitnich spole¢nosti se musi stat

samoziejmosti.

V CR se nyn&;jsi realitni sluzby mnohdy omezuji jen na zprosttedkovani koupé, prodeje
¢i prondjmu nemovitosti. Na realitnim trhu chybi zvySovani kvalifikace realitnich
makléit, prosazovani standardii jakosti sluzeb, certifikace ¢innosti a procest ISO
normami, dodrzovani etickych kodexti obchodovani. Mimo realitni kancelate se v CR
stale prodava 60 % nemovitosti. Mnohdy je to dano pravé z divodu nesolidnosti
a pouzivani nekalych praktik realitnich kancelafi, coz se odrdzi v nedivéte lidi.
Prodejem mimo realitni kancelate chtéji néktefi lidé usetiit (v CR se provize pohybuje
mezi 5 az 6 %, v UK je primérna provize 1,5 %). Ve Velké Britanii maji lidé vétsi
davéru v realitni kancelafe, prodeje mimo né¢ jsou minimdlni. Na trhu se vyskytuji
predevsim velké spolecnosti s historii, kterym lidé véfi. Jako problém realitni kancelaie
vidi v komplexnosti a aktudlnosti informaci v ,,HIP — Home information pack”. Jedna
se 0 systém, ktery zavedla vlada vroce 2007. Nachazi se zde ptedepsané pravni
dokumenty pro veskeré domy na prodej, kromé téch, které jsou prodavany soukromé.
Do systému HIP se nezadavaji komeréni nemovitosti, ti maji povinnost poskytnout
pouze zpravu o energetické naroCnosti domu. Jedna se tedy o vypisy vlastnictvi,
dokument o energetické naro¢nosti domu o stavu domu apod. Cilem je nabidnout

potencidlnim zakaznikim a kupujicimu ucelené informace o nemovitosti. Timto
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se predchazi pondkupnimu zjisténi nezadouciho stavu domu a urychluje se proces
nakupu a prodeje na realitnim trhu. (www.direct.gov.uk). Je nutné podotknout, ze v CR
chybi jakékoliv ucelené¢ informace o stavu realitniho trhu a slovo, které

pii uskutenénych rozhovorech nejéastgji vystihovalo realitni trh v CR, bylo ,.dzungle”.

To Ze se realitni trhy vycisti je vniméno jako jeden z pozitivnich dopadi krize. Zejména
na Ceském trhu se nachdzely a stdle nachédzeji amatérské firmy, které doposud tézily
z realitniho boomu.V tom také vidi nékteré realitni kancelaie v CR i UK svou $anci jak
v budoucnu profitovat. Pokud zkrachuje konkurence, nabizi se tim moznost upevnit
postaveni na trhu a rozsifit nabidku. Lidé budou vice zvazovat a porovnavat nabidky.
Trend, kdy se vSechno kupovalo za prvni ceny ustupuje. U developerskych spole¢nosti
to bude obdobné jako u realitnich kancelafi. Mensi firmy budou schopny zahajovat nové
projekty, ale nebudou mit kapitdl na jejich dokonceni. Naproti tomu velké firmy,
schopné zahajovat 1 dokoncCovat vlastni stavby, budou vedle toho kupovat a dokon¢ovat
dobré projekty mensich firem. Uspéch firem bude tedy zaleZet na kapitalové sile,
na mnozstvi a kvalité¢ pozemku, které budou mit k dispozici, i na tom jak dokazou
odlisit své projekty od konkurencnich. Velmi dulezitd bude také piidand hodnota
ve form¢ lepsi dostupnosti lokality ¢i kvality zafizeni bytu. Krizi tak pfeziji jen
kapitdlové silni developetfi, ktefi svlij zisk reinvestovali do ndkupu pozemkil
a do dalsich projektt, na rozdil od téch jejichz sila spociva jen v tom, Ze nabrali velké

mnozstvi averu.

Je ztejmé, Ze krize zménila 1 mySleni mladych generaci. Dfive lidé neméli problémy
se ziskanim prace, ale dnes je tomu jinak. Ani absolventi vysokych $kol nemaji nic jisté.
A v takové situaci je pro mladého clovéka finan¢ni zavazek na patnact dvacet let
a fixace na jednu lokalitu nepfili§ lakavy. A ktomu se pfidavaji banky, které
uz nepljcuji tak ochotné jako dfive. Silné ro¢niky, hlavni zdjemci o novostavby, budou
odchézet. Z trhu také odchazi drobni investofi, ktefi v minulosti pfedstavovali ¢ast
poptavky. Tito investofi profitovali z trvalého ristu cen nemovitosti a také z prijmi
z pronajmu. Nepiedpokladd se tedy vyrazné oziveni realitniho trhu diive nez v roce

2012.
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Na obrazku 3. je znazornéna predikce ndvratu cen nemovitosti na hodnoty z roku 2007
pro regiony Velké Britanie. Oblast Jihovychodni Anglie by se méla zotavit jako prvni
ato uz vroce 2012. Pro tyto oblasti je také predikovan nejvétsi nartist cen nemovitosti.
Nasledovat by ji méli oblasti Jihozapadni Anglie, Vychodni Midlands, Vychodni
Anglie, Londyn a Skotsko pro jejich zotaveni se uvadi rok 2013. O rok pozdéji v roce

2014 Zapadni Midlands, Yorkshire a Humber.

Obrazek 3. Rok zotaveni oblasti Velké Britanie na hodnoty z roku 2007
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Prvni naznaky oZiveni realitniho trhu zaznamenala CR i UK za¢atkem roku 2010.

Predpoklada se vsak, ze ceny v prvnim ¢tvrtleti tohoto roku zistanou stejné. Kupujici
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by méli tedy udélat svou penézni nabidku do bfezna tohoto roku. K oziveni by mohlo
pfijit s pozdnim jarem 2010, ocekava se zvySeni cen nemovitosti o 3-5 %. Bude vSak
velice zalezet na jednani vlad, zlepSeni podminek cerpani hypoték a vyvoj
nezaméstnanosti na trhu prace. Budouci vyvoj realitniho trhu lze po padu, ktery Sokoval
cely svét jen tézko odhadnout. Predpokladd se vSak pomalé zotaveni, nejdiive
v oblastech s potencidlem rozvoje a ristem zaméstnanosti. Po Sokujicim padu banky
Lehman Brothers v zafi roku 2008 v USA a po znarodnéni banky Northern Rock
vtémze roce v Anglii zasdhla bankovni svét nediivéra a nejistota. BEhem krize
zkrachovaly nékteré z bank, stejné jako zanikly spolecnosti plisobici na realitnim trhu.
Miuizeme tedy konstatovat, Zze zotavovani z krize je dlouhodoby proces, pii kterém

se trhy opravdu vycisti a svym zplisobem i ozdravi.
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Zavér

Jiz na zacatku, kdy jsem vyhledavala informace o realitnim trhu, tak mé& velmi
piekvapilo, 7e se v Ceské republice vibec nevyskytuje pojem realitni ekonomika.
V zahrani¢nich publikacich je tento termin bézné uzivany. Také ziskat informace
orealitnim trhu vCR je pomémné obtizné. Neexistuje z4dna instituce, ktera
by poskytovala ptehled ¢i objasiiovala problémy tykajici se realitniho trhu. Ziskavani
dat ve Velké Britanii bylo snaz$i nez v CR. Data jsou piehledné a aktualné zpracovana
a ochota odbornikii poskytnout informace je vétsi. Ziejmée je to také proto, zZe historie

realitniho trhu v CR se zadala psét aZ po roce 1989.

wrwe

vyvolal naslednou finan¢ni a hospodarskou krizi. Rekordni paj¢ovani pomahalo
hospodaiskému riistu a tak bylo vladami at’ uz v Americe, Anglii ¢i v CR podporovano.
Také rozsiteni volného obchodu bylo markantni a zisky rostly na tkor pracovnich prav
a ochrany Zzivotniho prostfedi. Pokud se dvé zemé domluvi na volném obchodu
z divodu komparativnich vyhod, volny obchod funguje. OvSem pokud chtéji
maximalizovat zisk kracenim ndklad, podstata volného obchodu selze. Vlady

se chovaji stejné jako nadnéarodni korporace. SoutéZi o nejvétsi konkurencni vyhodu.

Housing bubbles mohou stimulovat ekonomicky rust, avSak jen kratkodobé
za predpokladu, kdy budi dojem, ze s rstem cen nemovitosti se stavaji lidé bohatSimi.
Nartst cen nemovitosti v UK byl markantni, za deset let vzrostly ceny o 189,6 %, a tak
rostlo i Cisté bohatstvi domacnosti. Z tohoto divodu nebylo rozséhlé ptijcovani nikdy
povazovano za znepokojujici. Vyssi dluh byl vzdy vyrovnan jesté rychlejsim riistem cen
domil. Pad cen nemovitosti byl nevyhnutelny. Vyvoj cen nemovitosti v CR byl odli$ny.
V roce 2003 byl propad cen, trh se zacal ozivovat az v roce 2006 a k nejvétSimu nartstu
doSlo vroce 2007. Pokles cen na trhu nemovitosti nastal v roce 2008 nejprve v UK

apakiv CR.
Finan¢ni krize dorazila do UK v roce 2008 a zastihla lidi nepfipravené na tuto situaci.

Zpravy o rustu nezaméstnanosti a neschopnosti obyvatelstva splacet své pljcky

se vyskytovaly v médiich kazdodenné. Piikladem velkého propousténi bylo, kdyz
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v prosinci roku 2008 jeden den propustil krachujici Woolworth 40 000 lidi. Banky
zadaly vladu o pomoc. Trend domacnosti se zménil, lidé omezili nakupovani, zacali
Setfit a nediivéra v bankovni systém rostla. Ke konci roku 2008 zacalo zemi opoustét
velké mnozstvi lidi hlavné polské, ale i ¢eské a slovenské narodnosti. Pfed tim nez krize
zacala, bylo oblibené part-buy, part rent neboli ,,Homebuy shared-ownership schemes”,
které umoziuje lidem si vzit hypotéku na 25 % az 75 % nemovitosti a zbytek
nemovitosti vlastni ,,housing association“. Hypotéka se tedy plati jen na tu Cést
nemovitosti, kterou ¢lovék koupi a zbytek od asociace pronajima za dostupnou ¢astku.
Clovék miize zvysovat sviij podil do té doby neZ bude vlastnit celou nemovitost. Timto
part-buy, part-rent poméhala vladda lidem s pfijmem pod £ 60 000 ro¢né a tzv. first-time
buyers (lidé, kteti kupovali nemovitost poprvé). Tento systém shared-ownership se vSak
stal pro lidi, ktefi potfebovali pietvérovat hypotéku velmi nevyhodnym a uvedl mnoho
lidi do existen¢nich problému. Nyni se vlada snazi o napravu a pomoc lidem, ktefi maji

problémy splacet jejich domovy prostfednictvim tzv. ,,Mortgage rescue scheme*.

Ve srovnani s CR zasédhla UK nejen hospodafska, ale i finanéni krize. V Ceské
republice narozdil od Velké Britanie se banky vyhnuly krachu. V roce 2009 zavedly
velké podniky Gsporné feSeni, za¢aly propoustét a omezily vyrobu. Napi. Skoda auto
a.s., Ceska zbrojovka a.s., zkrachovaly Sklarny a Petrof zaGal vyrabét nabytek.
Hospodarska krize se projevila v propousténi lidi, krachem podnikd a tudiz riistem
nezaméstnanosti a poklesem kupni sily. Vyrazné zlepSeni se neocekava ani v tomto

1roce.

Potencial investic do nemovitosti ovliviiuji faktory jako jsou demografie, infrastruktura,
pracovni piilezitosti a regenerace. Klicovym kritériem budoucich investic
do nemovitosti jsou silné povalecné rocniky, které budou ovliviiovat poptavku
po nemovitostech. Tito lidé odchazejici nyni do diichodu nechtéji stravit stafi pasivnim
zpusobem. Chtéji cestovat, byt nezavisli a tihnou ke kavarenské kulture. Diilezité taky
je, ze lidé v diichodovém véku v priméru bohatnou. Nabidku a poptavku na trhu
nemovitosti ovliviuji také socioekonomické trendy. Je nutné se tedy zaméftit na lokality,
které se regeneruji a rysuji se pozitivni zmény, které mohou oblast pozvednout. Dilezité

je vsak najit tyto oblasti diive nez regenerace zacne probihat.
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Dnes je jiz ziejmé, ze trh nemovitosti se zmeénil ztrhu nabizejiciho, na trh
poptavajiciho. Poptavka po nemovitostech, které byly uméle nadhodnoceny, ustala a boj
na realitnim trhu byl odstartovan. Ten kdo se chce udrzet na trhu musi ptekonat stavajici
zpusoby prodeje nemovitosti. Jako jeden z pozitivnich dopadi krize je vniméno to, Ze se
trhy vycisti od amatérskych firem, které doposud tézily jen diky realitnimu boomu.
Na realitnim trhu chybi zvySovani kvalifikace realitnich maklétii, prosazovani standarda
jakosti sluzeb, certifikace ¢innosti a procesit ISO normami, dodrZzovani etickych kodext
obchodovani. Mimo realitni kancelafe se v CR stile proddva 60 % nemovitosti.
Ve Velké Britanii prodeje mimo realitni kancelafe nejsou tak bézné. Oziveni na trhu
nemovitosti by mohlo pfijit s pozdnim jarem 2010. Bude vSak velice zélezet na jednani

vlad, zlepSeni podminek cerpani hypoték a vyvoji nezaméstnanosti na trhu prace.

Nikdo nevi zda by krize dorazila v takové podobé¢ jak ji zndme dnes nebyt Prime
hypoték z USA. Ztejm& by nakonec krizi spustilo néco jiného. Jedno je vSak jisté, kdyz
se podivame do historie, finan¢ni a hospodatské krize byly (napt. Svétova hospodaiska
krize v letech 1929-1933, ktera byla odstartovana krachem na newyorské burze 24. fijna
1929) a tudiz je pravdépodobné, ze krize budou i v budoucnu, i kdyz se budou lisit
svymi specifiky.
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Summary

This diploma work is about real estate market in the Czech Republic and Great Britain.
For comparison of these two markets and understanding how the current economic
crisis has influenced them, I tried to compare the following indicators: house prices,
inflation, average earnings, balance of trade, interest rates, homeownership
and mortgage approvals. Housing bubbles in the USA have deliberately created
the damage inflicted by companies shifting production abroad in an attempt to boost
profits. As these bubbles burst, economic growth in many developed countries will

inevitably tumble.

Interviews with real estate and development Company in the Czech Republic and Great
Britain helped me find out trends affecting property investment and its potentials.
The marked factors which, I believe, will affect property investment prices now
and in the future, are socio-economic trends, demographics, infrastructure, jobs

and regeneration of the area.

The property market has been changed from the market of supplier to the market
of demander. Real estate and development Companies have to change their way
of selling and offer complex and professional services. It is expected the real estate

market will recovery slowly.

Key words: credit crunch, housing bubbles, housing economics, property, real estate

market.
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Ptiloha 1)

Dobry den, jmenuji se Jitka Kablaskovd a jsem studentkou 5. ro¢niku Jihoceské
univerzity v Ceskych Bud&jovicich. Oslovuji realitni kancelafe a developerské
spolecnosti za ucelem poskytnuti rozhovoru tykajici se soucasné situace na realitnim

trhu v Ceské republice.

Zjisténi nasledn& pouziji v mé diplomové praci na téma Realitni trh v Ceské republice a

ve Velké Britanii.

Pokud si pfejete ziistat v anonymité budu zcela respektovat vase rozhodnuti a nebudu

zvetejiiovat vase jméno ani nazev firmy.

Rozhovor si budu zaznamenavat pisemnou formou.

1. V kterych krajich ptsobite a na jaké nemovitosti se zamétujete?

2. Jaké sluzby vase spole¢nost nabizi?

3. V Cem vidite vasi nejvétsi konkurencni vyhodu?

4. Jaké sluzby na ¢eském realitnim trhu podle vas chybi?

5. Na cCeském trhu se stale prodava asi 60% nemovitosti mimo realitni kancelar.

Proc¢ si myslite, ze stale pretrvava nediivéra v realitni kancelare?

6. Jak hodnotite uroven ¢eského realitniho trhu?

7. Co bylo 1. znamenim nastupujici krize a kdy jste to zaznamenal/a?

8. Dotyka se krize néjakym zplisobem podnikéani vasi firmy?



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Je ve vasich moznostech profitovat z krize na realitnim trhu? Pokud ano jakym

zpuisobem?

Jaké nastroje pouzivate pro stimulaci poptavky v dob¢ krize?

Co musi podle vas nabidnout ten, kdo se chce v dobé krize udrZet na trhu

nemovitosti?

Jak by jste hodnotil/a uplynuly rok 2009?

Jakeé jsou vase predikce pro rok 2010?

Jaky typ nemovitosti a v kterych lokalitdch se dnes nejlépe prodavaji?

V kterych nemovitostech a lokalitdch vidite budoucnost? Myslite si, Ze se bude

trend ménit nebo ziistane stejny?

Chtél/a byste jesté néco dodat?



Ptiloha 2)

My name is Jitka Kablaskova. I'm a student at University of South Bohemia in

Ceské Budgjovice in the Czech Republic.
I address real estate agents and developers in order to research the current situation
in the real estate market in Great Britain. The findings will be used in my Diploma

work Real estate market in the Czech Republic and Great Britain.

If you wish to remain anonymous, I respect your decision and I will not disclose

your or company name.

I will write down the interview.

1. In which locations are you operating and what types of properties are you

selling?

2. What types of properties and locations are now the best selling?

3. In which properties and locations do you see the future? Do you think that trend

will change or remain the same?

4. What services does your company offer?

5. What makes you different from your competition?

6. What services do you think that English real estate market is missing?

7. How do you evaluate English real estate market?

8. What was the Ist sign of the current crisis and when did you notice it?

9. How does the current crisis affect your company?



10.

11.

12.

13.

14.

15.

Is it possible for your commpany to somehow profit from the current crisis? If

yes, how?

What kind of tools do you use to increase demand in times of crisis?

What does one have to offer in order to survive in the housing market in times of

crisis?

How would you evaluate the year 2009?

What are your 2010 market predictions?

Is there any futher comment you would like to make?
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