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Uvod

Rist cen nemovitosti se béhem nékolika poslednich let stal zasadnim tématem spolecenské
debaty, jehoz dasledky pocituje prakticky kazdy zajemce o koupi nemovitosti. Prodejni ceny
ve velkych méstech dnes atakuji hodnoty, které jsou v porovnani s primérnymi piijmy
obyvatelstva na urovni, jez dovoluje koupi pouze nejbohatsim socio-ekonomickym skupinam.

V porovnani s ostatnimi staty Evropské unie si stojime v dostupnosti bydleni takika nejhuf
a s ohledem na predikce mnohych ekonomi a realitnich experti nelze fici, Ze bychom mohli
ocekavat vyrazné zlepSeni.

Cilem ¢lanku je zodpovédéet na otazky — co bylo pfi¢inou tohoto stavu a jaké jsou potencialni
cesty, jez by nas z n¢j mohly vyvést?

Zodpovézeni téchto otazek je kriticky dilezité zejména z toho hlediska, ze nemovitosti jsou
co do vyse majetku domacnosti vétSinou t€émi nejhodnotnéjsimi aktivy. Jestlize totiz zastupci
mladsi generace planuji nakup startovniho bytu nebo nemovitosti pro rodinu, nastava mnohdy
zavazny problém se socialnimi dopady — Ze kvili vysokym cenam nemovitosti totiz budou
zasadni rozhodnuti v zivoté ¢lovéka, at’ uz o vybéru zaméstnani nebo tvahy nad zaloZenim
rodiny, determinovany snahou o zaji§téni zakladni potieby v podobé bydleni.

Zaroven tim dochdzi k pomérn¢ znacnému rozsifovani nerovnosti mezi jednotlivymi socio-
ckonomickymi skupinami. V pifipadé pokra¢ovani tohoto trendu tak bude velka ¢ast
rozhodnuti mladych lidi determinovana tim, zda zdédi nemovitost nebo ne, protoze nakup
nového bytu znamena kazdomésiéni splatky hypoteéniho uvéru po dobu nékolika desetileti.
Mezigeneracni podpora v podobé jisténi dal§i nemovitosti ¢i navyseni vlastnich prostredki pti
koupi bytu je rovnéz vyznamnym prvkem pfi urovani vyse splatek hypoték.

Analyza nemovitostniho trhu je tedy dulezitym tématem, které je nutné vnimat na nékolika
urovnich vzhledem k tomu, ze vyvoj v segmentu je ovliviiovan demografickymi, finanénimi
1 administrativnimi faktory.

Souhra téchto faktori a jejich dusledky musi byt aktivné feSeny ze strany politické
reprezentace na urovni statu i samospravy. Tou je Casto zminovan piedevsim diilezity krok
v podobé implementace nového Stavebniho zakona, ktery by mél zrychlit stavebni fizeni
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a zajistit zvySeni nabidky nemovitosti, ktera by v konecném disledku méla pfinést snizeni
cen.? V soucasné dobé vsak nent jisté, jaka bude jeho finalni podoba a zda ke zrychleni #izeni
skutecné piispéje. S novymi kodexy rovnéz byvaji spjaty vykladové nejasnosti, které jsou
Casto preklenuty az rozhodovaci praxi soudd.

Tato analyza je pojata v kontextu znalosti a zkusenosti autori s realiemi prazské samospravy
i statni spravy a na zakladé rozhovoru s klicovymi ufedniky, politiky a developery. Jeji
snahou je komplexni pohled na problematiku a zachyceni zakladnich jevt, které nejsou na
prvni pohled zfetelné, ale které jsou kli¢ové pro jeji pochopeni.

Demografické trendy

Pochopeni problematiky rdstu cen nemovitosti je mnohotroviiové a obsahuje v sobé
nékolik vzajemné soubéZznych jevil.

Prvnim z nich jsou demografické jevy, které jsou ptitomné vSude na svéteé. VEtsi mésta
jsou dnes vice nez kdy dfive centra obchodu a prosperity, jez pohéani inovace a ekonomicky
rust, coz s sebou piinasi i masivni miru urbanizace. Mésta tak rychle rostou, poc¢et obyvatel
Vv nich se pribézné navysuje a vedeni mést musi pfemyslet nad dalsimi moznostmi svého
rozvoje.

Zaroven vsak ve vétSich méstech mizeme pozorovat strukturalni zménu obyvatelstva,
kdy dochazi k ristu podilu ekonomicky produktivnich ob¢anti, na ukor ekonomicky slabsich
nebo starSich vrstev spolecnosti, které jsou z divodu vyssich Zivotnich ndkladi ¢asto nuceni
mésto opoustét.3 Rist poétu obyvatel lze tak samoziejmé zaznamenat i v hl. m. Praze.
V nasledujicim grafu je znazornén vyvoj poctu obyvatel v hlavnim mésté Praze.

Obr. 1: Vyvoj po¢tu obyvatel v hl. m. Praze
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Zdroj: Cesky statisticky tfad (2021)

2 Novy stavebni zidkon. Ministerstvo pro mistni rozvoj [onling]. 2021 [cit. 2022-03-20]. Dostupné z:
https://www.mmr.cz/getmedia/d56d2cce-da0c-43d9-9982-fc997f2¢7359/novy-stavebni-zakon-
online.pdf.aspx?ext=.pdf

3 Strategicky plan hl. m. Prahy. Institut pldnovini a rozvoje hl. m. Prahy [online]. 2016 [cit. 2022-03-20].
Dostupné z: https://iprpraha.cz/assets/files/files/af7fc2839a6fd8c31a61c710e2875306.pdf
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Oficidlni statistiky v sobé vSak skryvaji zkresleni spocivajici ve skute€nosti, Ze jsou
v nich uvedeni pouze obyvatelé, ktefi zde maji trvalé¢ bydlisté. Do konecnych Ccisel se tak
nepropisuji lidé, ktefi v Praze sice dlouhodobé¢ ziji, ovSem trval¢ bydlist€¢ maji mimo ni.
Realn¢ tak na zékladé dat mobilnich operator podle prizkumu z roku 2021 v hlavnim mésté
trvale Zije kolem 1 550 000 lidi.

Mezi skupinami ptisobicimi v Praze jsou i pracovnici kazdodenné dojizdé€jici prevazné
ze Stiedoceského kraje, studenti a zahrani¢ni turisté. V koneéném disledku se jedna o stovky
tisic lidi denné¢, kteti maji v Praze stiednédobé nebo minimaln¢ kratkodobé zajmy.

Z téchto diivodu je nutné, aby se mnozstvi byt v Praze kazdorocné zvysovalo tak, aby
bylo meésto schopné absorbovat urbanizatni tok novych obyvatel, aniz by doslo
k nerovnovaze na trhu s bydlenim. V ramci Strategického planu hl. m. Prahy se proto
objevuje konstatovani, ze by mélo byt kazdoro¢né postaveno 6 az 8 tisic byti.*

Roli hraji i spolecenské trendy jako starnuti populace a odkladéani zalozeni rodiny do
pozd¢jsiho veéku, jejichz disledkem je snizovani pramérného poctu ¢lenti domacnosti a rtst
poctu jednoc¢lennych domacnosti (seniorskych nebo mladych singles).

Obr. 2: Pocet zahajenych a dokoncenych bytua v Praze
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Zdroj: Cesky statisticky tifad (2021)

Jak je patrné z grafu, vyvoj po¢tu dokonéenych byt se béhem sledovaného obdobi vétSinou
pohyboval tésn¢ pod dolni urovni toleran¢niho pasma. V tomto kontextu je nutné uvazovat
I s tim, ze deficit bytovych jednotek se dlouhodobé kumuluje a k vaznym problémim dochazi
az poté, kdy je deficit dlouhodoby, coz je v zasad¢ stav, do kterého jsme se jiz dostali.

Jak lze sledovat na vyvoji, kzasadnimu problému doslo primamné v obdobi
ekonomické krize mezi lety 2008 az 2012, kdy developeti z opatrnosti provadéli piipravy
a zahajovali vystavbu pouze necelych 3 tisic byti ro¢né€, coz dostalo trh do pocatecni
nerovnovahy.

4 Strategicky plan hl. m. Prahy. Institut pldnovéini a rozvoje hi. m. Prahy [online]. 2016 [cit. 2022-03-20].
Dostupné z: https://iprpraha.cz/assets/files/files/af7fc2839a6fd8c31a61c710e2875306.pdf
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Poptavku po bydleni v Praze zvySuje i to, ze se diky svym atributim stava atraktivni
lokaci v regionu stiedni a vychodni Evropy, coz v dasledku znamena i poptavku po prazskych
reziden¢nich nemovitostech ze strany zahrani¢nich investort. Kratkodobym az sttednédobym
aspektem ovliviiujicim poptavku po reziden¢nich nemovitostech muze byt i probihajici
konflikt na Ukrajing.®

Aktualni stav trhu prazskych reziden¢nich nemovitosti

Jak jiz bylo mnohokrat konstatovano, je trh s prazskymi nemovitostmi charakterizovan
pfedevsim nizkou nabidkou, vysokou poptavkou a z toho plynoucim ristem cen. Divody,
které¢ nas do tohoto bodu dovedly, budeme blize analyzovat v dalSich kapitolach, nicméné
V této Casti se pokusime popsat aktualni stav.

Z grafu ¢. 3 je patrné, ze prodejni ceny novych bytu vzrostly z hodnoty piiblizné 55
tisic K&/m2 v roce 2013 na uroveh kolem 125 tisic K&/m2 v roce 2021.% Tento cenovy riist je
na mistni poméry zcela bezprecedentni a indikuje, Ze nemovitostni trh je v silné
nerovnovaze.’

Obr. 3: Vyvej priamérné ceny novych byti v Praze za m?
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Zdroj: Trigema, Skanska reality, Central Group (2021)

Ceny starSich byti kopiruji vyvoj cen novostaveb, ovSem poCty inzerovanych byt ve
sledovaném obdobi klesaly. Vzhledem k tomu, ze nelze ptedpokladat, ze by se nabidka

® Strategie rozvoje bydleni v hl. m. Praze. Institut plénovani a rozvoje hl. m. Prahy [online]. 2021 [cit. 2022-03-
20]. Dostupné z: https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/strategie_rozvoje_ bydleni.pdf

6 Rozdil mezi nabidkovou a poptavkovou cenou v roce 2020 ¢&inil 4,2 %.

" Prodeje novych byt dal rostou. Trigema, Skanska reality, Central Group [online]. 2021 [cit. 2022-03-20].
Dostupné  z: https://c.trigema.cz/files/Products/product_607/202310422_TZ Byt trh 1Q T_Ska CG-

1619080870.pdf
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nového bydleni do budoucna skokove zvysila, dostavi se tlak na zdsobu starSich bytd, coz
zpusobi rist jejich primémych cen, a jesté v&tsi priblizeni k cenam novych byti.8

Pokud se zamétfime na pocty nemovitosti, které se dostavaji na trh, v uplynulych
letech byli developefi schopni postavit a prodat pfiblizn¢ 5 az 5,5 tisic byth ro¢né, coz je
mén¢ nez cil stanoveny ve Strategickém planu hl. m. Prahy. V této souvislosti je v§ak dulezité
sledovat i poCty zahajenych byti, které se nasledné¢ v obdobi nékolika let objevuji ve
statistikach jako dokoncené byty.

Obzvlast vyznamné bylo v tomto kontextu obdobi mezi lety 2016 az 2018, kdy doslo
k zahdjeni vystavby pomérné malého poctu bytl. Vysvétleni je takové, ze se jedna ptesné o ty
nemovitosti, jejichz piiprava zacala v krizovych letech, a s ohledem na délku povolovacich
procest dospély do stavu vystavby az o roky pozdéji, respektive v téchto letech.

Obr. 4: Pocet aktualnich developerskych bytovych projekti a pocet realizovanych bytu
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Zdroj: Institut planovani a rozvoje (2021)

Aktualné je v procesu realizace 14,5 tisice bytovych jednotek v celkem 137 developerskych
projektech. Vétsina z téchto byt je jiz rezervovana ¢i prodana s tim, ze toto Cislo predstavuje

nejvyssi pocet developerskych projekti ve vystavbeé od roku 2009 a svéd¢i o rostoucim trendu
stavebni aktivity v Praze.®

8 REZIDENCNI TRH VCR 2Q 2020. Trigema [online]. 2020 [cit. 2022-03-20]. Dostupné z:
https://c.trigema.cz/files/T1/zdroje/20200718 2Q final _press.pdf

9 Uzemni analyza aktualnich developerskych projekti vystavby bytovych domtt v Praze 2020. Institut planovini
a rozvoje hl. m. Prahy [online]. 2020 [cit. 2022-03-20]. Dostupné Z:
https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/aktualni_developerske projekt

y_2020.pdf
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Obr. 5: Pocet prodeja novych byta v Praze
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Zdroj: Trigema, Skanska reality, Central Group (2021)

Pocty prodeji novych byt se drzi na Grovni mezi 5 az 6 tisici byty, coz odpovida poctu
dokonéenych byti v metropoli. I ptes vyhlaseni nouzového stavu a krizova opatieni vlady se
prodeje v letech 2020 a 2021 nelisily od urovné v letech predeslych.

V této kategorii je dilezité rozlisit, kolik z nemovitosti je ur€eno jako byty urcené pro
pfimé naplnéni bytové potieby vlastnika a kolik z nich by bylo mozné zatadit do kategorie
investi¢nich bytl, jez slouzi jako aktivum pro uchovani hodnoty nabytych uspor, a které se
nasledné objevi na trhu s kratkodobymi ¢i dlouhodobymi ndjmy.

Zejména o investi¢nich bytech se mluvi jako o jedné z pfi¢in soucasné bytové krize,
protoze c¢ast (zejména zahrani¢nich) investort dokonce nemovitost ani nema zajem
pronajimat, ale snazi se profitovat pouze z cenového rustu, kdy nékolik let po nakupu
nemovitost se ziskem proda. Odhadem odbornikii ze spole¢nosti Central Group je investorim
v Praze takto prodano 20 az 30 % nové postavenych bytovych jednotek.°

Neni bez zajimavosti sledovat, jakym zptsobem se budou tyto trendy vyvijet,
s ohledem na rust indexu spotiebitelskych cen, ktery bude v tomto roce akcelerovat az na
hranici kolem 11 %.

Ve standardni situaci by se investofi chtéli schovat pravé do ,,bezpecného pristavu
v podob& nemovitosti, oviem Ceska narodni banka zalala se zvySovanim Grokovych sazeb
a opétovné zavedla restrikce DTI a DSTI, které ur¢uji maximalni moZznou vysi hypote¢niho
uvéru vaci piijmim zadatele, kterou muze banka poskytnout.

Pii pohledu na vyméru a dispozi¢ni strukturu prodavanych nemovitosti dochdzime
k zavértim, ze primérna velkost nové postaveného bytu se pohybuje okolo 80 m?,

0 Prodeje novych byti dél rostou. Trigema, Skanska reality, Central Group [online]. 2021 [cit. 2022-03-20].
Dostupné  z: https://c.trigema.cz/files/Products/product_607/202310422_TZ Byt trh 1Q T_Ska CG-

1619080870.pdf
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Obr. 6: Priimérna podlahova a celkova plocha byt nabizenych v ramci developerskych
projekta
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Zdroj: Institut planovani a rozvoje (2021)

Pokud se podivame na dispozi¢ni strukturu volnych bytt, na trhu se objevuji primarné byty
o velikosti 2+1/2+kk a 3+1/3+kk.

Obr. 7: Dispozi¢ni struktura volnych byti nabizenych v ramci developerskych projekti

Iy

41 %

25 %

w1+kk /141 = 2+kk /241  3+kk /3+1 = 4+kk /4+1 = Ostatni dispozice

Zdroj: Institut planovani a rozvoje (2021)

Na nasledujicim obrazku je znazornéna lokalizace novych developerskych projekti po hl. m.
Praze. Developersky nejrozvinutéjsi lokalitou je Praha 5, ktera zabira na strané nabidky
a poptavky téméf 30% podil. Nasleduji méstské obvody Praha 4, Praha 8 a Praha 9, kde jsou
situovany nejveétsi projekty v Praze. Tyto hodnoty jsou ovlivnény zejména velikosti
méstskych ¢asti a poétem brownfieldd na jejich uzemi.!!

11 Uzemni analyza aktudlnich developerskych projekti vystavby bytovych domi v Praze 2020. Institut pldnovini
a rozvoje hl. m. Prahy [online]. 2020 [cit. 2022-03-20]. Dostupné Z:
https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/aktualni_developerske projekt

y_2020.pdf
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Obr. 8: Aktualni developerské projekty podle prstenci mésta, véetné zobrazeni poc¢tu
realizovanych bytu
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Obrazek ¢. 9 zachycuje vysi nabidkovych cen volnych bytd v nové budovanych
developerskych projektech.

Obr. 9: Primérné nabidkové ceny volnych byti v ramci aktualnich developerskych

projekta
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Dostupnost reziden¢nich nemovitosti v Praze

Jak jiz bylo zminéno, dochazi k neustalému vzdalovani cen nemovitosti od finanénich
moznosti bézného Prazana. Z grafu ¢. 10 je patrné, Ze pocet ro¢nich plati nutnych ke koupi
nemovitosti v Praze se neustale zvysuje.

Obr. 10: Pocet rocnich platii nutnych ke koupi nemovitosti v Praze
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V roce 2021 se dostavame na troven kolem 16ti nasobku ro¢ni priimérné mzdy — vypocet byl
proveden na bazi dat v prazskych realiich, tedy prazskych pramémych mezd a ceny
pramérného nového prazského bytu.

V Ceské republice si v kategorii dostupnosti bydleni vedeme téméF nejhiife na svéte,
protoze podle dat za celé¢ uzemi, je u nas na nadkup nemovitosti potfeba 12 nésobkil ro¢ni
primérné mzdy. V tomto kontextu si stoji hiie jiz jen Srbsko.*?

Obr. 11: Pocet primérnych ro¢nich mezd nutnych pro nakup nemovotosti -
mezinarodni srovnani
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Zdroj: Deiloitte (2021)

12 Property index: Overview of Europen Residential Markets. Deiloitte [online]. 2021 [cit. 2022-03-20].
Dostupné z:  https://www?2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/at/Documents/real -estate/at-property-index-

2021.pdf
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| z tohoto srovnani je zcela evidentni, ¢ Ceskd republika ¢eli vazné nemovitostni
krizi, ktera by méla byt akutné fesena.

Trh najemniho bydleni

S ohledem na pandemii COVID-19 a z ni plynouci omezeni cestovniho ruchu z trhu
zmizela poptavka po nemovitostech na kratkodobé najmy, ¢imz doslo ke skokovému zvySeni
nabidky byt uréenych pro dlouhodobé najmy.*

Z grafu ¢. 12 vyplyva, ze narust nabidky byl témét dvojnasobny s tim, ze primérné
ceny za ndjemni bydleni se nasledkem tohoto nabidkového Soku dostaly do mirného poklesu.
Z dlouhodobého hlediska lze vsak tento vyvoj povazovat za jednorazovy vykyv.

Obr. 12: Vyvoj nabidky najemnich byt a priimérného najmu v Praze 2016 - 2020
16000 400
14000 350
12000 — 300
10000 250

8000 200
6000 150
4000 100
2000 50
0 0
2016 2017 2018 2019 2020
Nabidka najemnich byta e Primérny najem Ké/m2

Zdroj: Trigema, Flatzone (2021)

Obecné se ovsem dostavame do nového paradigmatu, kdy je vlastni bydleni vzéacnosti a lidé
jsou nuceni zit v pronajatych nemovitostech.

S ohledem na ceny nemovitosti a investi€ni ¢innost nékterych fondd, kdy dochazi
k nakupu celych bytovych domi a jejich néaslednému prondjmu a dale novych
podnikatelskych projekti developerskych spolecnosti, kdy se nesnazi byty prodat, ale naopak
dlouhodobé pronajmout, Ize ptredpokladat, ze bude trh s najemnim bydlenim nabyvat na
velikosti a vyznamu.

V Praze, ani v jinych vétSsich méstech nelze sledovat trend, ze by velké zahrani¢ni
fondy kupovaly vétsi portfolia bytd, a to ¢asteéné z toho duvodu, ze na tuzemském trhu
nejsou dostatecné velké portfolia k dispozici. S ohledem na rlst cen byt v kontextu dalSiho
potencialu Prahy lze jejich ptichod v oblasti novostaveb v ptistich letech o¢ekavat.

13 REZIDENCNf TRH VCR 2Q 2020. Trigema [online]. 2020 [cit. 2022-03-20]. Dostupné z:
https://c.trigema.cz/files/Tl/zdroje/20200718 2Q_final press.pdf
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Diivody nepfriznivého vyvoje realitniho trhu

V této kapitole se pokusime zodpoveédét na otazku, jaké jsou pii¢iny naseho Spatného
umisténi v dostupnosti bydleni v mezinarodnim srovnani, a jaké jsou fundamentalni davody
stojici za bytovou krizi.

Vyvoj nabidky reziden¢nich nemovitosti

Ceny nemovitosti, tak jako vSechny ostatni ceny, vznikaji v trznim prostfedi na trovni,
kde dochazi ke stietu nabidky s poptavkou.

Jak jiz bylo feceno v uvodu, Praha je, stejné¢ jako ostatni velkda mésta, soucasti
urbanizacnich trendil a pfitahuje kazdy rok velké mnozstvi nové pfichozich obyvatel. Proto by
podle Strategického planu mélo v Praze vznikat 6 az 8 tisic byti ro¢né. Z dostupnych tdaji
v§ak plyne, ze je na trh ro¢né dodano kolem 5 az 6 tisic novych byt. Nabidka tedy pievysuje
poptavku, a proto je logickym dasledkem rust cen.

Obr. 13: Vyvoj po¢tu dokonéenych byti
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Zdroj: CSU (2021)

Vyvoj nabidky novych byth ma s ohledem na dobu pfipravy a vystavby projektl pomérné
velkou miru setrvacnosti, a proto veskeré zasahy, jez by mély vést ke zmén¢ nevhodného
stavu, se na trhu projevi az s odstupem 5 az 10 let.

Proto je za jednu z pri¢in aktudlniho stavu povazovano i pozastaveni piipravy
a vystavby developerskych projekti v obdobi ekonomické krize, ktera byla vyvolana ve
Spojenych statech hypote¢ni krizi a z ni plynoucim poklesem cen nemovitosti, coz vyvolalo
paniku i na ¢eském realitnim trhu a vedlo az k zaniku nékterych vyznamnych developert.

Povolovaci procesy

S ohledem na slozitost a délku povolovacich procesti jsou podle nazortt mnohych
odbornikii divodem nemovitostni krize pravé problémy spojené s izemnimi a stavebnimi
fizenimi. Jak je patrné z grafu ¢. 14, délka povolovacich procest se prodluzuje, coz ma vliv
i na vysi cen nemovitosti.
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Obr. 14: Délka povolovaciho procesu reziden¢niho projektu v Praze (v letech) —
uzemni Fizeni a stavebni povoleni

UR

2007 2012 2017

Uzemni fizeni  m Stavebni povoleni

Zdroj: Institut planovani a rozvoje (2019)

| proto se Ministerstvo pro mistni rozvoj CR dostalo pod tlak, ¢imz doglo k navrhu nového
stavebniho zakona, ktery ma jednak centralizovat stavebné-povolovaci fizeni, cely proces
zadosti az po jeji vyfizeni digitalizovat a ve struktufe vytvofit Nejvyssi stavebni ufad,
specializovany a odvolaci stavebni ufad véetné krajskych stavebnich ufada.

Motivace prosadit novy Stavebni zakon neplynuly pouze z vySe cen nemovitosti,
ale i z toho davodu, Ze je v Ceské republice dlouhodoby problém s dokon¢ovanim velkych
infrastrukturnich staveb.

V dnes$nim systému musi zadatel v rdmci obvykle dvou fizeni (o umisténi a povoleni
stavby) ziskat az 48 razitek. Ministerstvo proto hodla vytvofit Portal stavebnika, ve kterém
bude mozné stanoviska ziskavat elektronicky a vSechny aspekty stavby (z hlediska zivotniho
prostiedi, hygieny, dopravniho napojeni atd.) posoudi Ufad v ramci jednoho rozhodnuti,
pfi¢emz o celém procesu bude stavebnik informovan online. I v oblasti izemniho planovani
by mélo dojit k urychleni pofizovani izemnich plani a jejich zmén.*

Novy stavebni zakon je spojen s ocekavanim zrychleni a zjednoduseni stavebniho
fizeni s tim, ze pfedpokladanym cilem je, aby zadatel ziskal stavebni povoleni do jednoho
roku, a to v€etné doby nutné pro odvolani a soudni prezkum.

Od vlady vzeslé z voleb v roce 2021 vsSak lze dle prohlaSeni jejich pfedstavitel
ocekavat, ze bude stavebni zakon, ktery ma zacit platit od 1. 7. 2023 upraven tak, aby byl
povolovaci proces decentralizovan (oproti puvodnimu zaméru) a ufednici rozhodujici
o projektu byli skute¢né& seznameni se specifiky dané lokality.™

1 Novy stavebni zdkon. Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. 2021 [cit. 2022-03-20]. Dostupné z:
https://www.mmr.cz/getmedia/d56d2cce-da0c-43d9-9982-fc997f2¢7359/novy-stavebni-zakon-
online.pdf.aspx?ext=.pdf

1% Odlozena uginnost byla aplikovana z ditvodu ¢asu nezbytného pro pifpravu a reorganizaci celého systému
stavebni spravy.

|66 Ocefiovani, roé. 15, &. 2, 2022


https://www.mmr.cz/getmedia/d56d2cce-da0c-43d9-9982-fc997f2c7359/novy-stavebni-zakon-online.pdf.aspx?ext=.pdf
https://www.mmr.cz/getmedia/d56d2cce-da0c-43d9-9982-fc997f2c7359/novy-stavebni-zakon-online.pdf.aspx?ext=.pdf

J. Masek - R. Smidova: Analyza prazského trhu rezidencnich nemovitosti

Koncepéni nastaveni systému motivaci

Pfi projednavani jakéhokoliv projektu hraji v ramci fizeni dalezitou roli jak organy
samospravy, tak statni spravy v prenesené pusobnosti. V obecné roviné je vSak dulezité
konstatovat, Ze systém je z hlediska motivaci jednotlivych tc¢astnikii nastaven nevhodné.

V prvni fadé je nutné konstatovat, ze jakakoliv vystavba v dané lokalité témét bez
vyjimky vyvolava velkou nevoli mistnich obyvatel, kteti jednak naléhaji na lokalni politiky,
aby projekt nepodpofili a ¢asto se odvolavaji v izemnich fizenich (tzv. NIMBY efekt).

Obec navic pfi uspésné vystavbé nového reziden¢niho projektu neziska témét zadny
zasadni benefit, naopak musi vénovat dalsi finan¢ni prostfedky na obcanskou vybavenost
(napt. Skoly a Skolky). I proto ¢im dal vice obci sahd po tzv. kontribucich, kdy po
developerovi pozaduje na kazdy metr hrubé podlahové plochy dodate¢né finan¢ni prostiedky
tak, aby ob¢anskou vybavenost méla Sanci financovat.

Co se tyce dani, funguje systém tak, ze developerska spolecnost odvede z noveé
postavenych bytil dafi z pfidané hodnoty ve vysi 15 % (u bytl nad 120 m? je sazba dokonce
21 %). Ta je odvedena finan¢ni spravou do systému vetejnych rozpoctu, kde je dale
pierozdélena na zéklad¢ zakona o rozpoctovém urceni dani.

Problém spociva v tom, Zze DPH nema lokalizovany vybér a neni zde zadna adresnost
vuci obci, na jejimz uzemi projekt vznikl. Dan platce odvadi finan¢nimu Gradu podle svého
sidla, bez ohledu na to, z jaké konkrétni lokality se DPH odvadi, respektive kde se
developersky projekt realizoval. V kone¢ném dusledku se tak zvySuje jen celkova suma, ktera
je obcim odvedena (ta je tvofena tzv. sdilenymi danémi — tedy dani z pfijmu fyzickych osob,
dani z pfijmu pravnickych osob a dani z ptidané hodnoty), obec v daném misté vSak neziska
nic navic, pokud v ni developer nema sidlo.

Vysoké mnozstvi penéz Uctované statem bez prerozdéleni samospraveé je jednim
z faktort brzdicich vystavbu a dopomaha k bytové krizi ve velkych méstech. A kontribuce na
zajisténi zakladni vetejné infrastruktury jesté vice zvysuji finalni ceny byti, protoze developer
je promitne do koncovych cen.

Obr. 15: VyS$e vybéru DPH z jednoho bytu a vyvoj sazby DPH — vynos
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Zdroj: Central Group (2021)

Ocefiovani, roé. 15, &. 2, 2022 67}



J. Masek - R. Smidova: Analyza prazského trhu rezidencnich nemovitosti

V kone¢ném disledku tak obec neziska pifiméfené piijmy zdani, musi vSak zajistit
dodate¢nou obcéanskou vybavenost a mistni politici jsou voli¢i vétSinou tlaeni, aby v misté
projekt nevznikl. Cely systém je tak nastaven proti vystavbé, nehled€ na to, Ze v ramci fizeni
se ke stavbé vyjadiuje bezpocet organi samospravy a statni spravy, jez maji kompetenci
projekt zastavit ¢i zpomalit.

Pro narovnéni systému motivaci se v dnesni chvili diskutuje takové nastaveni, podle
které¢ho by doslo ke snizeni DPH z 15 % na 10 % a zbyvajicich 5 % by bylo vybrano formou
mistniho poplatku pfimo do rozpoctu obce. Tim padem by se do systému zavedl pottebny
prvek adresnosti, kdy by dana obec finan¢né benefitovala z vystavby a méla tim padem
moznost financovat potfeby vzniklé v souvislosti s vystavbou.

Pokud by se diky narovnani systému motivaci zvySilo mnozstvi dokoncovanych
staveb, stat by nemusel diky vysSSimu poctu dokoncenych byt pfijit o penize z vybrané
DPH.16

Situace na trhu stavebnictvi

Cely sektor stavebnictvi je velmi cyklicky, a proto jeho vyvoj siln€ koreluje s vyvojem
HDP, jak Ize vidét na grafu nize. Patrné to bylo zejména mezi lety 2008 az 2013, kdyz
v Ceské republice panovala vlekla recese.

Obr. 16: Stavebni prace — bytové objekty — béZné ceny (v mil. K¢)
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Zdroj: CSU (2021)

Trh je vaktudlni chvili ovliviiovan zejména rostoucimi cenami materialu, coZz plyne
Z problém ve vyrobné-logistickych fetézcich, které nastaly béhem pandemie COVID-19.

V druhé tadé je pak problémem nedostatek pracovnikii, zplsobeny tim, Ze se
zahraniéni pracovnici po pandemii stdle nevratili ze zahrani¢i. Zda se situace jesté
zkomplikuje zavisi na délce konfliktu a mobilizaci na Ukrajin€. Jedna se vSak o dlouholety
problém, ktery je izce spojen mimo jiné i s krizi u¢itovského skolstvi.

6 Princip 10+5. Sdruzeni pro architekturu a rozvoj [online]. 2021 [cit. 2022-03-20]. Dostupné z:
https://www.arch-rozvoj.cz/pages.aspx?page=sar-20210406&jv=1
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V obecné rovinég si vSak subsegment stavebnich praci na bytovych objektech udrzel
v pandemickych letech velikost kolem 75 mld. K¢, coZ je s ohledem na pribéh pandemie
COVID-19 a s ni spojené problémy s lidskymi zdroji pomémé nizky pokles.

Stav hypotecniho trhu

Hypote¢ni trh zaznamenal v poslednich letech vyznamny rist, ktery byl podpofen
zejména nizkymi urokovymi sazbami a vysokou poptavkou po bydleni. Poptivka po
hypotékach byla pozitivné ovlivnéna i samotnou atraktivitou investice do nemovitosti.

S ohledem na to, ze je velka ¢ast nakupli nemovitosti financovana hypote¢nimi avéry,
se velikost hypote¢niho trhu ve zkoumaném obdobi v podstaté zdvojnasobila.

Vyse celkového mnoZstvi poskytnutych hypotecnich Givérl byla ddna primarné ristem
praumérné vyse hypote¢niho uvéru, coz kopiruje zejména vyvoj cen nemovitosti a jen ¢aste¢né
rostouci pocet klientd, ktefi vyuzili nizkych urokovych sazeb.’

Obr. 17: Vyvoj vySe uvéra na bydleni — v mil. K¢
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Zdroj: CNB (2021)

Vyvoj byl dan zejména tim, Ze lidé v Ceské republice obecnd maji velkou preferenci
k vlastnimu bydleni, na rozdil naptf. od zapadnich zemi, kde je celozivotni bydleni
v ngjemnim vztahu ¢asto b&znou zalezitosti.'8

Velmi dilezitou ulohu hrala ve sledovaném obdobi i uvolnénd ménova politika, ktera
tahla arokové sazby na velmi nizkou uroven. Tato politika centralni banky byla motivovana
primarné snahou dostat inflaci blize k infla¢nimu cili, protoze béhem a po ekonomické krizi
byla ¢eska ekonomika na hrané tzv. poptavkové deflace, tedy situace, kdy cenova hladina
klesa vlivem nedostate¢né poptavky ze strany domacnosti a firem.

7" Zprava o finanéni stabilité 2020/2021. Ceskd ndrodni banka [online]. 2021 [cit. 2022-03-20]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy fs/fs 2020-2021/fs 2020-2021.pdf

18 \/ Ceské republice je pramér vlastniho bydleni 79 % s tim, Ze primér EU je na 69 %.
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Obr. 18: Vyvoj priumérnych urokovych sazeb na hypote¢nim trhu — v %
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Globalné nizké urokové sazby spojené S nekonvencnimi politikami centralnich bank v podobé
tzv. kvantitativnich uvoliovani (politika, kdy centralni banka nakupuje do své rozvahy statni
a korporatni dluhopisy tak, aby snizila dlouhodobé urokové sazby), které implementovaly
témert vSechny hlavni centralni banky svéta, se na tomto vyvoji také podepsaly. Diivodem je
to, ze mnozstvi investicnich pfilezitosti vV ekonomice se zajimavym vynosem se snizilo,
a proto investofi zacali hledat nové trhy, kde by vynos realizovali — jednim z nich se stal i trh
s nemovitostmi.

V situaci, kdy jsou kupujicimi velké investi¢ni fondy, schopné kupovat celé nové
postavené bytové domy, miZe tento jeVv znacnym zptisobem ovlivnit vyvoj na trhu.

V Ceské republice je to podpoieno i tim, Ze u nas patii investice do bydleni ze strany
jednotlive a domacnosti mezi preferované formy investi¢ni ¢innosti, na rozdil od zapadnich
zemi. Ceské obyvatelstvo ma tedy velkou preferenci pro uloZeni volnych finanénich
prostiedki do nemovitosti. Snazi se tak profitovat zcenového ristu nemovitosti
a z generovaného najmu.

To neni v zapadnich zemich Gplné béznou zalezitosti, protoze nemovitostni trh U nas
V podstaté¢ supluje investicni €innost a absorbuje prebyteCny kapital. Z velké casti tak
nahrazuje funkci trhu cennych papirti, se kterym neni ¢eska populace piili§ dobfe informaéné
seznamena a v kone¢ném disledku ani komfortni. Nemovitosti jsou naopak preferovany pro
svoji jednoduchost a bezpeci ulozenych financ¢nich prostiedk.

Jak je patrné z grafu ¢. 19, vyse uspor ¢eskych domacnosti se za sledované obdobi od
roku 2010 do soucasnosti v podstaté zdvojnasobila, coz vedlo k vys$s§i mife investiéni ¢innosti
— pfedevsim do nemovitosti.
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Obr. 19: Vyvoj vySe vkladu ¢eskych domacnosti u finanénich institucich — v mil. K¢
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Vyvoj akceleroval béhem pandemie COVID-19, kdy kvili opatfenim a zmrazeni riznych
sektori ekonomiky, doslo k uzavieni nékterych poptavkovych kanali a Ceské domacnosti
zaCaly kumulovat jesté vyssi mnozstvi uspor.

Celkové nastaveni podminek trhu tedy nahravalo scénafi, aby ceny nemovitosti rostly
— nizké Grokové sazby, riist uspor ¢eskych domacnosti, nizka nabidka nemovitosti, nizka mira
vzdélanosti ohledné investic a dalSich nastroji finanéniho trhu, to vse dovedlo ceny
nemovitosti do souc¢asné vyse.
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Vychodiska vedouci ke zlepSeni souc¢asného stavu

Navrh vhodnych kroki ze strany statu

I kdyz se v ramci medialni diskuse mluvi ¢asto 0 mnoha pfi¢inach, krize bydleni je
zpiisobena predev§im nedostate¢nou vysi nabidky. Proto je klicovym krokem k jejimu feSeni
ze strany statu tlak na eliminaci administrativnich bariér spojenych s povolovanim novych
staveb.

1. Novy stavebni zakon — Casto zmifovany zakon by mél povolovaci proces zrychlit
a zdigitalizovat. Soucasti nadchazejici reformy stavebni spravy musi byt
i institucionalni a personalni posileni ¢innosti stavebnich ufadi — v Praze by to
konkrétné meélo predstavovat ziizeni centrdlniho prazského stavebniho ufadu
posuzujiciho vyznamné zaméry, persondlni posileni stavebnich Gfadi méstskych ¢asti
s cilem zvysit vymahatelnost stavebniho prava a dodrzovani zakonnych Ihit.*°

2. Statni sprava v prenesené puisobnosti — dal$im problémem v ramci povolovani
vystavby, ktery neumérné prodluzuje cely proces, je pfenesena pusobnost, skrze
kterou obce vykondvaji statni spravu. V kontextu nasi studie do této kategorie spada
primarné proces pofizovani zemniho planu obce a vydavani stavebnich povoleni.
O stavbach a uizemnim planu tak v koneéném dusledku rozhoduji statni Gfednici bez
odpoveédnosti za vysledek, s kompetenci projekty zastavit. Zde je nutné zamysleni nad
tim, zda by tyto Cinnosti nemohly vykonavat sami obce tak, aby vysledek, za ktery
jsou v kone¢ném dusledku odpovédné, mohly skuteéné ovlivnit.

3. Uprava daiiového sytému — na urovni statu je potieba zamysleni i nad vybérem dang
Z pfidané hodnoty, je potfeba uvazovat nad tim, Ze ¢ast z této dan€ by sméfovala
formou mistniho poplatku adresné ptimo dané obci, na jejimz tzemi vystavba probiha.
Tento dodatecny piijem do obecniho rozpoc¢tu by mohl byt jistym prvkem, ktery by
mohl pomoci ptekonat protistavebni a rozvojové politické nastaveni a praktiky, kdy je
boj proti vystavbé bran jako politicky program.?

Navrh vhodnych krokii ze strany hl. m. Prahy

Zejména v Praze by mélo byt mésto a méstské Casti proaktivni v bytové politice
a spolu se soukromym sektorem se na vystavbé podilet. Diivodem je to, Ze se bydleni stava
nedostupné i pro obyvatele se sttednimi pfijmy, z nichZ mnozi jsou kli¢ovi pro zajisténi chodu
mésta. Jejich nedostatek tak zptisobi nizsi dostupnost nékterych klicovych sluzeb a v dusledku
toho zhorsSeni zivotni urovné obyvatel Prahy.

1. Méstsky developer — prvni z téchto ¢innosti je aktivita v podob¢ vybéru a investi¢ni
piipravy pozemkili a rozvojovych uzemi mésta pro bytovou vystavbu, kdy mésto
pusobi jako land developer. Na dalSich pozemcich, jez ma svéfena Prazska

1% Novy stavebni zdkon. Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. 2021 [cit. 2022-03-20]. Dostupné z:
https://www.mmr.cz/getmedia/d56d2cce-da0c-43d9-9982-fc997f2c7359/novy-stavebni-zakon-
online.pdf.aspx?ext=.pdf

2 Princip 10+5. SdruZeni pro architekturu a rozvoj [online]. 2021 [cit. 2022-03-20]. Dostupné z:
https://www.arch-rozvoj.cz/pages.aspx?page=sar-20210406&jv=1
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2.

4.

developerska spolecnost (pfispévkova organizace, ktera plni funkci méstského
developera) by mélo dojit k rozvoji lokalit a postupné i k vystavbé bytovych objekt,
¢imz by mélo dojit k navySovani Bytového fondu hl. m. Prahy.

Druzstevni vystavba — dal§im z projektt, ktery by zaslouzil podporu, je druzstevni
vystavba, v jejimz ramci dojde ze strany mésta k poskytnuti vhodnych stavebnich
pozemki, ¢imZ se meésto stane Clenem nové vzniklych bytovych druzstev a na
pozemcich zfidi pravo stavby na 99 let — mésto tak ziskd cca jednu tietinu nové
postavenych bytu a zaroven naklady na pofizeni druzstevniho bytu budou o cca 30 %
niz8i v porovnani s trznimi cenami v dané lokalité.

Baugruppe — mésto by mélo podporovat i spolkové formy bytové vystavby tzv.
baugruppe, kdy na zaklad¢ soutéze poskytne vybranym spolklim konkrétni méstské
pozemky s pravem stavby a na stavebnich nékladech se nepodili — vV novém objektu
mésto ziska urcity pocet byti, se kterymi miZe nasledné disponovat.

Joint venture s developery — v neposledni fadé by se mélo mésto jako vlastnik
vyznamného mnozstvi pozemku snazit navazat spolupraci se silnymi institucionalnimi
investory, ktefi maji bohaté zkuSenosti a know how s investovanim do projektt
najemniho bydleni s dlouhodobou finan¢ni navratnosti. Mésto v ramci spoluprace
zalozi s developerem JV podnik (ve formé akciové spolec¢nosti), do kterého vlozi
pozemky a developer finanéni vklad do zakladniho kapitalu ve stejné vysi. Rizeni
projektu ma na starosti developer, ovSem mésto ma jako 50 % vlastnik klicovy podil
na strategickych rozhodnutich spole¢nosti. Po dokonéeni projektu si mésto ponecha
byty ve svém vlastnictvi za i¢elem prondjmu za dostupné najemné a developer svou
¢ast byt bude pronajimat za trzni ndjemné.

Dals$i moznosti je vstup mésta do SPV developera s tim, ze si z hotového projektu
nasledn¢ za nakladovou cenu odkoupi ¢ast bytt vzniklych v projektu. Developer mize
byt motivovan ke vstupu do téchto JV tim, Ze mésto napi. v oblasti vystavby zméni
uzemni plan a zvysi koeficienty zastavitelnosti, ptfipadné bude kooperovat na
urychleni povolovacich procest.?!

MozZnosti samospravy Vv oblasti nakladani s pozemky

Megsto by mélo jako vlastnik velkého mnozstvi pozemkii hrat proaktivni roli v ramci

vystavby rezidenénich projekti a v ramci kooperace se soukromym sektorem uvazovat nad
nasledujicimi alternativami vyuziti svych pozemkii.??

1.

2.

Prodej pozemki — piimy prodej jednotlivym investorim. Cely proces developementu
a vystavby je nasledné v rukou investora, ¢imz meésto ztraci svoji moznost vystavbu
ovlivnit.

Pravo stavby — jde o docasné pravo k cizi véci a spoCiva v pravu stavét na cizim
pozemku vlastni stavbu. Dle obc¢anského zakoniku je pravo doCasné a nesmi byt
ziizeno na vice nez 99 let. I v tomto pfipadé ma mésto pouze omezenou moznost
vystavbu ovlivnit.

21 Strategie rozvoje bydleni v hl. m. Praze. Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy [online]. 2021 [cit. 2022-03-
20]. Dostupné z: https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/strategie_rozvoje_bydleni.pdf

22 Strategie rozvoje bydleni v hl. m. Praze. Institut planovani a rozvoje hi. m. Prahy [online]. 2021 [cit. 2022-03-
20]. Dostupné z: https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/strategie_rozvoje bydleni.pdf
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3. Joint venture — jiz bylo zminéno vySe. Jde o zalozeni spole¢nosti dvéma osobami —
meéstem a investorem. Charakteristickym zdmérem JV je vétSinou konkrétni zamér
obou subjekt. Vklady byvaji obvykle razného charakteru dle toho, co protistrané
chybi. V ramci projekti vystavby tak mésto mize poskytnout pozemky ve svém
vlastnictvi a investor know how a finan¢ni prostiedky.

4. Najem & vypiujcka pozemku — V této varianté v pripad¢ najmu ¢i vypujcky ptipadne
nové¢ zfizena stavba do vlastnictvi mésta s tim, Ze investorovi nalezi pouze zavazek
plynouci ze zadkona a smlouvy o vyrovnani.

5. ZaloZeni druistva — bytové druzstvo je zvlastni formou pravnické osoby pro
Clenstvi v druzstvu je ur¢eno na zaklad¢ vlastnictvi druzstevniho podilu s tim, Ze
s podilem je pak obvykle spojeno pravo na uzavieni najemni smlouvy.

Zavér

Praha, stejné jako ostatni velkd mésta v Ceské republice, stoji pted bytovou krizi. Stavét na

vvvvvv

urovné a vysledkem jsou extrémné vysoké ceny nemovitosti.

Tento vyvoj, ktery nastal pfiblizné v poslednich deseti letech, neni primarné dasledkem
Spatného rozhodovani politické reprezentace, ufedniki nebo soukromého sektoru, ale spise
Spatnym nastavenim celého systému.

Jde o nasledek nizké miry politické vile, zdlouhavych povolovacich procesl, systému
rozdélovani sdilenych dani a aktudlnich podminek na investiénim a hypotecnim trhu. Az
souhra téchto faktorii zptsobila takto vyznamny cenovy rust.

V ramci tohoto ¢lanku jsme se snazili nastinit nékteré mozné smeéry, kterymi by se politické
reprezentace na Urovni statu a samospravy mohly vydat, aby tento kriticky stav napravily.

Na urovni statu by mélo dojit pfedevsim k dokonceni nového stavebniho zakona, ktery zrychli
a zdigitalizuje povolovaci procesy, zajisti vymahatelnost stavebniho prava a dodrzovani
zakonnych lhit. Zmény by mél zaznamenat i danovy systém a to tak, aby samosprava na
jejimz uzemi stavba vznika, ziskala adekvatni rozpoctovy piijem. To ji usnadni pokryti
finan¢nich vydaju, které jsou s vystavbou spjaty — budovani infrastruktury, skol a skolek atd.
Ad hoc dohadovani o vySi pfispévkl na tyto vydaje je rovnéz faktorem prodluzujicim
nezbytné procesy.

Zatimco role statu je spiSe o vytvofeni koncepcniho ramce, ktery bude vystavbu systémove
podporovat, role samosprav by méla byt vice pifima s cilem posouvani konkrétnich stavebnich
projekti. Vzdy je ovSem nutné vnimat stézejni roli soukromého sektoru, ktery ma byt v tomto
kontextu primarnim aktérem.

Samospravy by mély hrat aktivni roli v ramci developmentu a investicni ptipravy svych
pozemki a rozvojovych uzemi a v dalSich fazich pak pfistupovat k redlné vystavbé novych
projektl, které budou rozsifovat jejich bytovy fond. Dal§imi projekty, které jsou aktualné
v prvnich fazich ptiprav, jsou druzstevni bydleni a baugruppe, kdy mésto ziskava vymeénou za
pozemky ¢i pravo stavby Clenstvi v druzstvu nebo byty. Zvlastni kategorii jsou pak
v zahrani¢nich metropolich vyuzivané joint ventures, kdy mésto zakladd nové spoleCnosti se
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soukromymi investory, do nichz vklada pozemky a nasledné ziskdva do svého vlastnictvi ¢ast
vystavénych byti.

Celkové by tak mélo dojit ke kooperaci vSech slozek vetfejné spravy a soukromého sektoru,
aby doslo k vytvofeni prostiedi, ve kterém se da stavét rychle a efektivné. Toto propojeni je
naprosto klicové, protoze zadny orgén vetejné moci neni schopny na trh dostat dostatecny
pocet nemovitosti tak, aby doslo ke snizeni jejich ceny. Roli vetejného sektoru je predevsim
vhodné nastaveni celého systému a pienechani feseni bytové krize sektoru soukromému.

Literatura:

[1] Strategicky plan hl. m. Prahy. Institut planovéni a rozvoje hl. m. Prahy [online]. 2016
[cit. 2022-03-20]. Dostupné z:
https://iprpraha.cz/assets/files/files/af7fc2839a6fd8c31a61c710e2875306.pdf

[2] Strategie rozvoje bydleni v hl. m. Praze. Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy [online].
2021 [cit. 2022-03-20]. Dostupné z:
https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/strategie_rozvoje_bydleni.pdf

[3] Uzemni analyza aktualnich developerskych projektil vystavby bytovych domi v Praze
2020. Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy [online]. 2020 [cit. 2022-03-20].
Dostupné z:
https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/aktualni_
developerske_projekty 2020.pdf

[4] Novy stavebni zakon. Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. 2021 [cit. 2022-03-20].
Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/d56d2cce-da0c-43d9-9982-
fc997f2c7359/novy-stavebni-zakon-online.pdf.aspx?ext=.pdf

[5] Property index: Overview of Europen Residential Markets. Deiloitte [online]. 2021 [cit.
2022-03-20]. Dostupné z:
https://wwwz2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/at/Documents/real -estate/at-property-
index-2021.pdf

[6] Zprava o finanéni stabilité 2020/2021. Ceska narodni banka [online]. 2021 [cit. 2022-03-
20]. Dostupné z: https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-
stabilita/.galleries/zpravy_fs/fs_2020-2021/fs_2020-2021.pdf

[7] REZIDENCN{ TRH V CR 2Q 2020. Trigema [online]. 2020 [cit. 2022-03-20]. Dostupné
z: https://c.trigema.cz/files/T1/zdroje/20200718_2Q _final_press.pdf

[8] Prodeje novych bytd dal rostou. Trigema, Skanska reality, Central Group [online]. 2021
[cit. 2022-03-20]. Dostupné z:
https://c.trigema.cz/files/Products/product_607/202310422_TZ Byt trh_1Q T Ska C
G-1619080870.pdf

[9] Princip 10+5. Sdruzeni pro architekturu a rozvoj [online]. 2021 [cit. 2022-03-20].
Dostupné z: https://www.arch-rozvoj.cz/pages.aspx?page=sar-20210406&jv=1

[10] Jak zajistit dostupné bydleni?. Sociologicky tstav AV CR [online]. 2021 [cit. 2022-03-
20]. Dostupné z: https://www.soc.cas.cz/publikace/jak-zajistit-dostupne-bydleni

Ocefiovani, roé. 15, &. 2, 2022 IE



J. Masek - R. Smidova: Analyza prazského trhu rezidencnich nemovitosti

Analyza prazského trhu reziden¢nich nemovitosti

Jakub Masek - Radana Smidova

ABSTRAKT

Clanek ma za cil analyzovat vyvoj prazského trhu reziden¢nich nemovitosti. Souéasti je tak
komplexni rozbor faktort stojicich za timto cenovym vyvojem véetné analyzy povolovacich
procesu, daniového prostiedi a situace na stavebnim a hypote¢nim trhu. Nasledné je nastinén
souhrn vhodnych krokii ze strany statu a samospravy, jez by dopomohly Kk vytvoieni
prostiedi, ve kterém se da rychle a efektivné stavét s cilem vyfeSeni soucasné krize na trhu
s bydlenim.

Kli¢ova slova: Analyza; nemovitosti; ocenéni; investice; hypotecni trh.

Analysis of Prague’s commercial real estate market

ABSTRACT

The article aims to analyze development of Prague’s commercial real estate market. The first
part of the article focuses on complex breakdown of different factors responsible for current
price development including permission processes analysis, tax system analysis and analysis
of situation on construction and mortgage markets. Another part of article then aims to
propose set of various steps on state and municipal level that would help to create an
environment suitable for prompt and effective construction with end goal of solving current
housing crises.

Key words:  Analysis; real estate; valuation; investment; permission processes; mortgage
market; municipality.
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