Ceské vysoké eni technické v Praze, Fakulta stavebni

Czech Technical University in Prague, Faculty of Giil Engineering

Ing. Zita Prostjovska, Ph.D.

Specifika trhu s novymi byty v hl. m. Praze

The New Housing Market and its Specifics in Capiay Prague

Summary

The new apartments market for lofts for personalgesis one of the many
segments of the housing market, composed of mdferetit form of usage

(renting, ownership), subjects on the offering s{geivate, public) and

factors effecting the housing market in generaldlleof income, economic

fluctuations, tools of housing support, housingi®availability). This work

deals with these different factors that effect offmd demand and puts
together a broad range of housing market data.

This data has been gathered through own methodataf processing and
evaluation. Analyzing given data allows an elemgntgiew of the
developments of the housing market, relying on aalysis of the
compositions and size of flats, level of the praféered and the relevant
selling market for new flats. Comprehension of thember of sales of a
developer’s project during its activity is the meatuable marker in setting
the risk level and economical stability of said kedr
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Trh s novymi byty v novostavbach,&enymi do vlastnického bydleni, je

jeden ze segmeintcelého trhu s byty, téeny celoufadou forem uzivani

(ndjem, vlastnictvi), subjekt na stra nabidky (soukromy, wejny)

a faktofi (vySe gijmt, dynamika ekonomiky, nastroje podpory bydleni, ) .

dostupnost (& na bydleni a dalsi) oviiwjicich poptavku a nabidku po Keywords: Housing, Housing Market, Demand, SupfBles of Flats
bydleni. Prace analyzuje jednotlivé faktoryspbici na poptavku a nabidku,

shrnuje rozsahla datareSeného segmentu trhu s byty.

Data jsou zisk&na vlastnim postupendrsbdat a procesem vyhodnoceni.
Rozbor ziskanych dat umaiZje zakladni pohled na vyvoj trhu s novymi
byty, ktery se opird o analyzu vyvoje skladby alaby byti, vysSi
nabidkovych cen a stim souvisejici Grovni prédepvych byt Prag
zjisténi Urovreé prodefi v pribéhu Zivotniho cyklu developerského projektu
je nejvyznamgSim ziskanym ukazatelem uningicim stanoveni miru
rizika ekonomické stabilityeSeného trhu.
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1 Trh s byty
Bydleni je jednou ze zéakladnich lidskych iett, jejiz pdizeni pati mezi
nejwtsi investice domécnosti. Domacnosti tuto inveseelizuji wtSinou
az [ nutnosti feSeni vzniklé pdeby. Vtomto pipads maji zajemci
vétSinou nedostat@é informace nutné pro rozhodovani. Bydleni jako
investice je velmi vysokou z#t doméacnosti, a navic je doprovazena
dalSimi vyznamnymi naklady — nakbvani, nové zézeni a vybaveni.
Bydleni je jako zboZzi velmi heterogenni s rozmanikvalitou, lokalitou,
Zivotnim prostedim a cenou. Ve své podst@ trh s byty tvéen soustavou
lokélnich trhi s riznorodou nabidkou a diferencovanou kvalitou. Kazdy
lokalni trh sbyty je vymezen a) regiondinb) infrastrukturou,
c) dostupnosti prace a wddni.
Bydleni se vyzn&je specifickymi charakteristikami ovhwjicimi
fungovani trhu s byty, nap

e nemize byt nahrazeno sgebou jiného zboZi,
» omezena flexibilita - obydli je vazano v prostana,pozemek,
e vyznauje se dlouhou Zivotnosti,

» vramci lokality je bydleni ovlivéno dostupnosti pracovnich mist
a vzalani,

» ptebytek byi v jedné lokalig nemize nahradit nedostatek Byha
jiném mist.

Na trhu s byty jsou ceny bydleni¢ovany existujici nabidkou a poptavkou.
Poptavka na trhu sbyty je ouiisvana mnoha faktory, né#glad
ekonomickou situaci, Grovni fifmid, cenovou Udrovni, demografickym
vyvojem, stavem bytového fondu, apod. Nabidka ha & byty je tvéena
existujicimi byty a byty novymi, jejichz podil jeaxisly na objemu nové
bytové vystavby.
Vzhledem k dlouhému procesu vystavby je nabidka ldnyd ceno¥
neelasticka a ifpadny pokles cen #gobeny nahlym propadem
nadhodnocenych cen liyt(splasknuti bubliny) trva déle nez kipad
akciovych tri, viz. Hlav&ek, Komérek [2009].

V piipadech nerovnovahy trhu nastavaji disparity jaktre& poptavajicich
doméacnosti, tak na stranabidky. Existuje-li na trhu s bytygvis nabidky,
nedosahuji subjekty na steanabidky @éekavanych vynasz prodeji nebo
pronajmi. Nastane-li pevis poptavky dochazi Kistu cen a tim ke snizeni

! Donner [2000]



dostupnosti. Potom zdalezi na existujicich nastnojodpory bydleni.
Existence bydleni s podporouigobi jako witd forma zvySeni
konkureriniho prostedi a niZze mit pozitivni vliv na vySi nabidkovych cen
bydleni. Na zmny ceny bydleni ma vliv i dostupnost &t na bydleni
a prijmova urovés domacnosti.

Na trhu s byty existuje Siroka nabidka odliSujieitgpy objekd, umistnim,
kvalitou, cenou a osobou vlastnika. Zakladni drbldleni rozeznavame
podle miry vlastnickych prav k dané nemovitosti:

» vlastnické bydlenfrodinné domy),

e spoluvlastnické  bydleni (kondominia;  vlastnictvi  bytu
a spoluvlastnictvi spotaychéasti domu a pozemku),

e druzstevni bydleni(vlastnictvi podilu v druZzstvu, které je
vlastnikem domu),

» sdilené vlastnictvjpostupny pechod od najmu k viastnictvi),
* nevlastnickdormy bydleni - najem; podnajem.

Jednotlivé formy bydleni jsou realizovanyiznymi subjekty viiznych
sektorech. Rozeznavam& gékladnich sektdr

e vefejny najemni sektor (socialni funkce, najemné pohit
hladinou),

* neziskovy najemni sektor (nakladové najemné),

* soukromé najemni bydleni (trzni najemné, menSi aehr
najemd),

e druzstevni sektor (podle konkrétni pravni Upravy béigi buf’
najemnimu, nebo vlastnickému bydleni),

» vlastnicky sektor (totoZznost osoby vlastnika a atgle, téns
neomezeny vykon vlastnickych prav).

Kazdy z uvedenych sekiopini své funkce. Na trhu s bytyigobi spoléng

a jsou ovliviovany existujici bytovou politikou daného regionusd&m
spojenymi intervencemi.

Pti poslednim &itani lidi doni a byt v roce 2001 fipadio vCR na 1000
obyvatel 427 byt, coz je druhy neptSi paet ze zemi, kteréfistoupily
now do EU. Na z&klatl porovnani p&tu byt na 1000 obyvatel se irhe
zdat, ze situace je t@nvyhovujici. OvSem je nutné vzit v Gvahu i dalSi
faktory, jako je vlastnicka struktura, obytnd plactbytu, majetkové
uspdadani apod..

2 Makroekonomické ukazatele ovliviujici trh s byty
v Praze

Souwasna ekonomicka situace je v c€késké republice a v Praze do amé
miry ovlivnéna celoswtovou ekonomickou krizi. Trh s byty je formovan
okolnim prostedim, které fisobi na Urovié nabidky a poptavky. Mezi
vyznamné ovliviujici faktory Ize zahrnout:

» vykonnost ekonomikyIDP),

e disponibilni gijmy domacnostiv pripack rastu drovi piijma maji
pozitivni vliv na poptavku po novém bydleni,

e ocekavani budouciho vyvgjdivéra ve stabilitu budouciho vyvoje
pozitivng ptisobi na strain poptavky i nabidky,

» pracovni pilezitosti v regionu dostaténd dostupnost pracovnich
prilezitosti pozitivié pisobi na strahpoptavky,

» obdanskd vybavenost v lokalit Skoly Skolky, lékdska pée,
dopravni obsluznost a podabrevySuji atraktivnost lokality pro
potencialniho kupuijiciho,

» demografické trendy vyvoje obyvatelstvpiiristky obyvatel,
prameérny vk, vékova struktura jsou faktorem s vyznamnym
vlivem na poptavku v okamzitém a dlouhodobém vyhled

e dostupnost Wri na bydleni(Urokové sazby a dalSi podminky
bank),

» kvalita a rozmanitost nabidKynira vystavby novych bi,

e pobidky pro kupujici(poskytované z\ejnych zdrof), jejich
rozmanitost a dostupnost,

e cena nemovitostidostupnost a cena pozeink lokalité ovliviiuje
vyslednou nabidkovou cenu nového bytu.

Pozitivni kombinace uvedenych faktorkladrg piisobi na zvySovani
poptavky po novém bydleni a tim zvySovani cen netost. Tato situace
nastala \CR po roce 2005, kdy ffznivy ekonomicky vyvoj, snadna
dostupnost (i na bydleni, vysoka poptavka po novém bydleni gt
silnych populdnich ranikia z patatku 70. let dvacatého stoleti, rostouci
piijmy domacnosti a omezena dostupnosti jinych foreydleni (nizké
regulované najemné v kombinaci s vysokym trznigemaym) zgisobily
zvySovani poptavky spojené tstem nabidkovych cen, a péme
shadnymi prodeji nabizenych novychyPo vzniku finatni krize gestal
pasobit pozitivni vliv uvedenych faktér coz nélo negiznivy vliv i na trh
s novymi byty. DoSlo ke zhorSeni ekonomické sityaseizeni EHjmu,
zvySeni nezamstnanosti, zhorSeni dostupnostiédv na bydleni, coz ve
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svém disledku vyvolalo pokles cen nabizenych nemovitosipamaleni
prodeji novych byt

Vykonnost ekonomiky

Hlavni mésto Praha je dominantniméstemCeské republiky, ve kterém ma
bydlis& 11,7 % obyvatel (1 212 097 obyvatel k 31. 12. 20(BtejrE jako

v pastu obyvatel ma hl. m. Praha vysadni pozici v ra@Ri v ekonomické
oblasti. Sidli zde vyznamné organy statni spravmreozstvi finanich
instituci a zahraghich firem, coz mé vliv na vykon ekonomiky Prahteri
stabilrg vytvari téner ctvrtinu celostatniho domaciho produkidDP). HDP

v Praze v pepcitu na 1 obyvatele trvale vysokdgkrasuje hodnotu WCR

a sowasre i pramér za celou EU.

Pracovni prilezitosti

Praha ma v ram@R postaveni &sta, ve kterém je stabérvelka nabidka
pracovnich HleZitosti a sotasré nizkd mira neza#stnanosti. Uvedenéa
skute&nost se projevuje i ve sloZzeni obyvatelstva a deafmiém vyvoji.

Vyvoj bytové vystavby v Prazé

Bytova vystavba v Praze v roce 2008 oproti rokO728aznamenala pokles,
V poétu rozestavnych (13,6%) i dokotenych (32,8%) byt

Vystavbovy projekt je dlouhodoby proces. Je moaméamnivat, Zze pokles,
ktery byl zaznamenam mezi roky 2007 a 2008akaz drive a develop@
omezili zahajovani novych projékt Davodem bylo mimo jiné i tzv.
budouci @ekavani investofi spojené s po#nné hladkym prodejem
nabizenych byt ale také zrna sazby DPH, kterd jednordzowutila
investory ke snaze rychleji dokiihrozesta¥né projekty.

V obdobich od roku 2004 pet dokowovanych byt naristal az po
maximum, které bylo dosaZeno v roce 2007, kdy ldkorteno nejvice
byti od devadeséatych let. Uvedeny iwirv roce 2007 zraé ovlivnila
chystana zgna sazby DPH.

V hl. m. Praze podl€SU dlouhodoB pievlada vystavba plodnmensich
byt, s piimérnou podlahovou plochou 57,5 a7 66,8 e to dano také tim,
Ze valna ¥tSina byfi je oproti ostatnim kram dokortovana v bytovych
domech. Uvedené hodnoty plochy dbyidpovidaji hodnotam v roce 2007

2 Podle URL: http://www.czso.cz/xa/redakce.nsfli/zakladni_termedemografic
keho_socialniho_a_ekonomickeho_vyvoje_prahy v_r2888 bytova_vystavba.
[cit. 2009-11-27]

a 2008. Velikost uzitné podlahové plochy dokemych byt se samazjmeé

odréazi také v piizovaci a celkové ceénnow dokortenych byd. Ty jsou
vzhledem kvysledné kupni cenceno¥ dostupgjSi pro konéného
uzivatele — kupujiciho. Naopak pro prodavajicihaystavba byi o mensi
podlahové ploSe drazsi vifmovaci hodnat — cert stavby.

Paizovaci hodnota 1 nf dokoréenych byé v Praze v roce 2008 je vy3si
nez v ostatnich krajich aje také vy33i nednpr pro celou Ceskou
republiku. Celorepublikovy @pmér je pro 1m dokorteného bytu
v bytovych domech 25 301&KU bytovych dom v hl. m. Praze pizovaci
hodnota stavebrifasti 1 ii mezira@ng vzrostla o 20 % (R nafist 7,5 %).

Vékova struktura a sloZzeni obyvatelstva

Demografické charakteristiky jsou vyznamnymi faktavlivaujicimi trh
sbyty. Pat mezi ® zvySovani p&tu malych domacnosti, vlivem
zvysujiciho se délky zivota, rozvodovosti a dalsi.

Pramérny vek obyvatelstva Prahy dlouhod®pievySuje pimérny vék celé
Ceské republiky, viz. graf 1. Mirny poklestpnérného ¥ku obyvatelstva
Prahy v roce 2008 nebyl &goben zvySenou porodnosti, aléegevsim
migraci obyvatelstva.

Graf 1 Praimérny vék obyvatelstva hl. mésta Prahy a celé CR?
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% paizovaci hodnota je dovanaCSU podle dodavatelskych smluv. Nejedna se tedy
o realizovanou kupni cenu. Uveden&ipovaci hodnota zahrnuje pouze stavebni
¢ast a neobsahuje cenu pozemku a dalSi nakladytamaespojené s pizenim
nemovitosti.

4 Zpracovéno dla/ekové sloZeni obyvatelstva hl. m. Prahy v roce 2088) (Kéd
dokumentu: w — 104003-09). Praha. 2009.
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V rozdkleni do ¥kovych skupin tvéi v hl. mést Praze ke konci roku 2008
nepdetrgjSi skupinu ¥kova skupina mezi 30 a 35 lety. Druhou
nejpaietnsjSi vékovou skupinou jsou obyvatelé na hranidicdodového
véku mezi 60 a 65 lety (obr. 1).
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Obr. 1 Vékové slozeni obyvatelstva Prahy k 31.12.2008 (CSU°)

Priamérné prijmy v Praze

Praha dlouhodab vytvéi &tvrtinu HDP celéCR, je lokalitou s nejnizsi
nezangstnanosti nabizi mnozstvi pracovnl'gﬁlqiitosti a také dosahuje
i nejvySsi pimérné @ijmy v porovnani s celoGeskou republikou.

V Praze se 63,4% zastnand pohybuje vpasmu hrubé mzdy nad
24 000 K/mes., gicemz v celéCR je to 42,4% zawgstnand. Pokud
bychom uvazovalCR bez Prahy byl by podil zasstnané s hrubou mzdou
vySSi nez 24 000 #mes. 37,7%.

VySe hrubé mzdy je jednim z&tivych faktofi, které maji vliv na
schopnost koupit byt v novostavbV zastoupeni jednotlivychékovych
skupin v pasmech hrubé mzdy j&keva skupina mezi 25 a 35 lety, ktera
potrebuje feSit svoji bytovou situaci, zastoupena 11,78 % &samand

® URL: <http:/iww.czso.cz/xa/edicniplan.nsfit/D8@BF EC/$File/2_strom%20Zi
vota.gif> [cit. 2009-11-9]
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s hrubou misiéni mzdou vysSi nez 24 00GKnés a 10,28 % s hrubou
mzdou mezi 15 000 a 24 00@/Mnes.

Graf 2 VySe nominalni primérné mzdy v CR a hl. m. Praze a rozdil ve vysi
v % (CSU®) (iidaje za rok 2009 jsou za 1. pololeti)
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= hi. m. Praha —c¢R —¢Rozdil (CR - 100%)

Financovani bydleni

Moznost ziskani (&ru na bydleni je vyraznym faktorem owuliyjicim
poptavku na trhu s byty. ZaleztgolevSim na vySi nabizené Grokové sazby,
dalSich podminkach bank, které musi zadatel spigjt. vySe pgijmi) a na
celkové situaci ekonomiky, n#glad vySi nezamstnanosti, drovni
pramérnych gijma, kdy vziistajici mira nezasstnanosti, fipadré pokles
prijmi maze ohrozit schopnost splaceniétiv a nafistd kreditni riziko
domacnosti.

Nastup ekonomické krize ¢h vliv i na dynamiku poskytovani @éwi
domacnostem. V fibéhu roku 2008 se postupnsnizovalo tempo
zadluzovani domacnosti, ale 8asr¢ stim vzfistaly problémy se
splacenim stavajicich zavazkDomacnosti jsou v fibéhu krize citlivé na
vypadek pijmi piipadré jejich snizeni, coz fite vést k dalSimu néstani
problémi se splacenim w@vi. Banky v disledku ekonomické situace
zprisnily podminky poskytnuti @vu, predevSim neudrokové, a to jak pro
Zadatele z oblasti domacnosti, tak Zadatele zersektvestou.

Narist nejistoty ohledh budoucich Hjmu byl divodem zpomalovani
dynamiky 0¢ri obyvatelstvu pesto doSlo k ndstu celkového dluhu
obyvatelstva. Usry na bydleni rostly v roce 200&iplizné 20% tempem
(pocatkem roku 2009 potom 18%).

® zpracovano dle URL: http://www.czso.cz/csu/redafsti/pmz_cr> a URL:
<http://www. czso.cz/x/krajedata.nsf/oblast2/mzay}cit. 2009-30-11]
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3 Subjekty pisobici na stra nabidky na trhu s byty

Pro dokresleni s@asné situace na rezidemm trhu s byty v novostavbach
je nutné charakterizovat jednotlivé subjekt§spbici na stran nabidky.
Jedna se tedy o

» soukromy sektor developerské spaleosti,
» ve'ejny sektor magistrat hl. iista a jednotlivé gstskécasti

Developerské spaleosti se fi svém msobeni na trhu s byty snazi
o realizaciziskurychlym prodejem nabizenych KytVystavbu provagi na
pozemcich, které ziskaly do vlastnictvi. Ve svydabidkach se zmuji

o lokalitach, jejich infrastrukiie, zeleni a dalSich pozitivech lokality
projektu. Samotné fingni zajiStni na gipadném zvySeni piby nebo
kapacit infrastruktury &stava na jednotlivych obcich a developer se na
vydajich spojenych s vystavbou tigglad matéskych Skolek se &Sinou
nepodili. Tim dochazi k zgtovani mistnich rozti, které¢asto nemaji
dostaténé prostedky na #izovani Fislusné infrastruktury.

Podle Koncepce bytové politiky hlavnihoésta Prahy pro rok 2004
a navazujici obdobi z roku 2004 byktsina obecniho bytového fondu v hl.
m. Praze na zaklédzakona o hl. m. Praze a Statutu hl. m. Prakiyena
meéstskym castem, které nakladaji &tito byty podle vlastni bytové
politiky. Jednotlivé nistské ¢asti v ramci hospodani s byty, které maji
v majetku, nabizejifigdevSim byty k pronajmu. Byty nabizené k prodeji se
nachazeji ve starSi zast@ybnagiklad volné byty v domech &enych

k privatizacici zprivatizovanych v minulosti.

Vedle byfi urtenych k prondjmwi ptimému prodeji stéle jeStprobiha
privatizace bytového fondu zafmid v devadesatych letech jednotlivymi
méstskymi ¢astmi. Pravidla privatizace jsou stanovena zaslgbity
jednotlivych MC a jsou odlisna podle lokality.

Vystavba novych byt méstskymi ¢astmi a magistratemhl. mésta

Na vystavld novych byt se jednotlivé réstskécasti samostatnpodileji
spiSe vyjimeéné. V piipadt, Ze je realizovan &aky projekt, jedna se
pievazig formy chragného bydleni nafklad domy s pé&ovatelskou
sluzbou, na které je mozné ziskat predky ze SFRB (Statni fond rozvoje
bydleni). Resto je mozné naléztriglady, kdy néstska cast realizovala
projekt vystavby bytovych doim

Magistrat hlavniho #sta podleKoncepce bytové politiky hlavnihocsta
Prahy pro rok 2004 a navazujici obdabfoku 2004 pedpoklada si podil

" Neuvazuiji individualni investory.
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predevSim na vysta¥bbyti ndjemnich a bytech tenych pro sociath
ohrozené skupiny. Ret dokoenych obecnich bt realizovanych
magistratem hl. m. Prahy stale klesad. Od roku 1861roku 2007 bylo
dokorteno celkem 11 680 byt pricemz v roce 2007 bylo dokdeno 27
byti.

Prestoze vystavba novych obecnich thytagnuje, existuji vytipované
lokality, na kterych jsou nebo v minulosti bylyigravovany projektove
podklady pro novou vystavbu. Jednd fevazr o dostavby stavajicich
sidliStnich celi, o vystavbu dorins p&ovatelskou sluzbou, které jssasto
realizovany ve spolupraci gipluSnou mistskou éasti. Mezi takto
pripravované projekty p#tnagiklad Bytové domy Lysolaj@ Bytové domy
Dolni Paernice

Bytovou vystavbu na Gzemi hl.&sta Prahy realizuji fipvazié soukromé
subjekty (developerské spoiosti), které stavi byty zacélem jejich
prodeje a realizace zisku.dsto Praha realizuje novou vystavbu ve velice
malém rozsahu a bytové projekty, ktefépmvuje a realizuje, se velrdasto
zpozdi.

4 Subjekty ovliviujici nabidku a poptavku na trhu
S byty
Problematikou bytové politiky, rozvojem bytovéhmétu a pravidel najmu

byt se zabyva ministerstvo pro mistni rozvoj — MMRerkt bylo #izeno
s Winnosti od 1. listopadu 1996.

Jednim z ukdi MMR je stanoveni cile a koncepce bytové politiky.
Koncepce bytové politikje zavazny strategicky dokument schvaleny
vladou. Uskut&iovani této koncepce sfisa ve vytvdeni pravniho,
institucionalni a fiskalniho pragtdi pro fungovani rezidéniho trhu.

V sowasné dob je vplatnosti koncepce bytové politiky schvalena
Usnesenim vlady. 292 ze dne 16.tbzna 2005. Tato koncepce obsahuje
stredredoby vyhled do roku 2010.

Programy podpory bydleni poskytované MMR a finarm@y ze statniho
rozpaitu jsou rozdlené do mgkolika podprogram, nagiklad Podpora
regenerace panelovych sidlipro rok 2010 Vedle tchto podprograri
existuje program —Zivelni pohromy umoziujici podporu obanim
postizenym naiiklad povodni.

Razné druhy podpor jsou realizovany presinictvim SFRB. Obr. 2 ukazuje
prehled fiznych druli podpor, tak jak je zobrazuji webové stranky SFRB.
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Podpory

oc:lALNi BYTY nove |l POVODNE 2009
stavba socialnich byti Uvér na opravy Tate]

Uvér na pofizeni bydleni

Uvéry a dotace obcim

s BYTOVE DOMY

Program NOVY PANEL
Dotace na opravy

NE PODPORA DRUZSTEV PODPORA OBCi
\Fndgnra vystavby druZstevnich bytd Dotace na vystavbu najemnich bytd

Dotace na vystavbu socialnich bytt

Uvéry na bytl

Obr. 2 Piehled podpor poskytovanych SFRB v roce 2009, p¥ip. v roce 2010°

Mezi dalSi nastroje podpory bydleni fiastavebni sp@ni a podpora
hypote&niho financovéani. Podpora hypdtého financovani je zattena na
zvySeni dostupnosti hypdateich Ot pro doméacnosti a m&kolik forem.
Jedna se o (i) osvobozeni Urokovych vinashypot&nich zastavnich list
od dag z pijmu, (ii) podpora ve for Uhradycéasti Groku hypoténiho
avéru, (iii) snizeni zakladu pro vyget dar z piijmu fyzickych osob @ast
splacenych rok a (iiii) statni nevratny iispivek nac¢ast&nou Uhradu
jistiny a roku hypoténiho Gwru.

Stavebni sp@ni vCR funguje od roku 1993 a je z&feno na financovani
Sirsich bytovych paeb. Uvr poskytnuty ze stavebniho spai mize byt
vyuzZit na vice Gelt souvisejicich s bydlenim, ndklad vybaveni bytu,
potizeni nového bytu a podofinUwvéry poskytnuté ze stavebniho $poi
jsou vzdy vazané na nizko@emé spteni, existuje pevna vazba mezi
¢aso¥ vymezenou spidci a Urovou fazi.

Statni podpora je u stavebniho &pu poskytovana formou nevratného
prispvku, jehoz vySe je dpvana z naspgené c¢astky. Dalsi forma
piispEvku je osvobozeni Urdkz vkladi i Uroki z pripsané statni podpory od
darg z @ijmu a moznost od¢eni uhrazenych Urdk od zakladu dah

z prijmu fyzickych osob. Stavebni s@mi je vyuzivano hlavnve fazi
spdeni, fredevsim kuli statnimu gispsvku.

8 URL: < http://www.sfrb.cz/programy-a-podpory >tfc2009-12-4]
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5 SlozZeni nabidky developerskych bytovych projeki

Struktura nabidky byit v novostavbach (tj. ve sledovaném vzorku) je
sledovéna podle velikosti a podle plochy bytu, gto vSechny byty ve
sledovanych developerskych projektech, tj. byty dar@, rezervované
i neprodané.

Skladba nabidky

Nejvice byt ve sledovaném vzorku v roce 2006 byldazeno v kategorii
2+1, 2+kk — 40,8%; 30,6% nabidky Wiy byty o velikosti 3+1, 3+kk
a1l6% byty 1+1, 1+kk. Byty o&sSi velikosti nez 5+1, 5+kk jsou spiSe
vyjimkou.

Mezi roky 2006 a 2009 se struktura nabidky v reatnych
developerskych projektech sledovanycbatabazi developerskych projékt
nepatr zmeénila. V nabidce ve sledovanych projektech vzrostiep byt
3+1, 3+kk a by 4+1, 4+kk (nélist o 2,8% a 2%). Ret byti v kategorii
2+1, 2+kk naopak poklesl o 3,3%. Podil thyit+1, 1+kk vzrostl o 0,8%.
Poset byt o psti mistnostech klesl o 0,7%.

Graf 3 Struktura nabidky podle velikosti bytu v roce 2006 a v roce 2009

Ubytovaci jednotky
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Stejre jako v roce 2006 byl vroce 2009 n&li podil prodanych byt
u byth nejmenSich. Garsonek bylo ve sledovaném vzorkadmo 100%,
1+1, 1+kk — 58%, 2+1, 2+kk — 63%. N&{Si paet rezervovanych bt
méla v roce 2009 skupina hyt5+1, 5+kk — 15%, stefrjako v roce 2006.
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Graf 4 Celkové poéty prodanych, neprodanych a rezervovanych byti podle
velikosti bytu v roce 2006
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Graf 5 Celkové pocty prodanych, neprodanych a rezervovanych byt podle
velikosti bytu v roce 2009
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Priimérné plochy bytd

Ve sledovaném vzorku je mozné v nabidce sledovatymiadst v patu
i ploSe byt s p@tem obytnych mistnostfita vyse.

Graf 6 zobrazuje mérné plochy jednotlivych velikosti bita jejich vyvoj
v ¢ase. Udaje se odvijeji od sledovaného vzorku dpeesiych projekt. Je
ziejmeé, ze pimérné plocha byt se iliS nengni.
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Graf 6 Priimérné plochy bytovych jednotek v nabidce
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Uvedené hodnoty se shoduji s Gdaji poskytovangi®U, které na svych
internetovych strankach uvadi, ze v roce 2007 a7 20fly dokorovany

byty s pamérnou podlahovou plochou 57,5 a? 66,8 mNejvice

zastoupenymi byty v nabidce, poddatabaze developerskych projeksou

byty o velikosti 2+1, 2+kk a 3+1, 3+kk (53,9 % dkového pdtu

sledovanych byf). Primérna podlahova plochaédhto byt je vroce
69,3 nf. Zahrneme-li i feti nejpdetnsjsi skupinu by 1+1, 1+kk, &mz

hovaime o 86,6% nabizenych liywe sledovaném vzorku, je (pnérna

hodnota 58,6 byt v roce 2008.

6 Vyvoj nabidkovych cen

Vyvoj pramérnych nabidkovych cen za’rhez DPH v letech 2006 az 2009
odpovida vyvoji ekonomiky jako celku.

Nabidkové ceny jsou analyzovany pro byty neprodankterych je tento
udaj k dispozici.

V letech 2006 az 2008, kdy byly dobré ekonomické&rpimky, dobra
dostupnost hypotmich G¥ri a trvala vysokad poptavka po bydleni, rostla
nabidkova cena bitv novostavbach. Nejprud$izestup nabidkovych cen
probshl mezi roky 2007 a 2008, mezi roky 2008 a 2009lae®mopak

k poklesu F¥icinou poklesu byla probihajici cel@sova hospodigka krize.
Pokles byl zfisoben, jednak snizenim poptavky po novych bytelehtaké
prudkym sniZzenim pu poskytovanych hypoték, a s tim i zmenSenim
koupsschopné poptavky. Banky v souvislosti s ekonomickozi zprisnily

v roce 2009 podminky pro ziskanidhw a s tim klesl ptet uspokojenych
zajemd.

18



Graf 7 Vyvoj nabidkovych cen byt za m? bez DPH pro celé Gzemi hl. m.
Praha
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Vyvoj nabidkové ceny v jednotlivych néstskych¢astech

Nabidkové ceny se v jednotlivychéstskychcastech liSi. Nabidkova cena
v jednotlivych lokalitdch je zavisla na typu prdjeka na cilové skupén
(kupujicim) projektu. Mezi nejdrazsi regiony Prapgfi Praha 1, poté

s pongrné velkym rozdilem pokréuji Praha 6, Praha 2, Praha 7 a Praha 8,
kde je nabidkova cena celkovySsi nez v ostatnialastech Prahy.

Graf 8 Vyvoj nabidkovych cen neprodanych m? bez DPH v Praze
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Rozdily nabidkové ceny podle velikosti bytu

Na vySi nabidkové ceny pro konkrétni bytovou je#inaind vliv celérada
faktori jako je lokalita, jeji dostupnost, &mnska vybavenost. Mezi dalSi
pati velikost bytové jednotky, jeji umisti v projektu (podlazi orientace
a podob#). Faktory, které nemusi byt na prvni pohlégjmé jsou nagiklad
pocet neprodanych bt v projektu, kdy zbyva-li v projektu poslednich
nékolik bytovych jednotek nebo se projekt neprodawile pivodnich
predpoklad, pristoupi investorasto ke snizeni ceny, aby jednotky prodal.

Graf 9 Primérna nabidkova cena bez DPH za m? podle velikosti bytu pro
celé izemi hl. m. Prahy
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Zgrafu je vidt, Ze v jednotlivych sledovanych obdobich byly ve
sledovaném vzorku nabidkové ceny odliSné podlekesdi bytu. Jako
nejdrazsi vychazeji v letech 2007 a 2008 ze slat&ha vzorku byty 2+1,
2+kk a byty 1+1, 1+kk. Naopak v roce 2009 byly mejisi byty o velikosti
5+1,5+kk. Tyto byty jsou, ale v nabidce develdpspiSe vyjiméné. Byty
této velikosti nebyvaji obvykle v nabidce projektnizsi nabidkovou cenou,
ale byvaji spiSe v projektechdenych pro movijsi klienty.

Diference v cenach mezi nejvice zastoupenymi vstiko byii jsou
uvedeny v tab. 1.
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Tab. 1 Dosazené minimalni a maximalni nabidkové ceny za m? ve
sledovaném obdobi (bez Prahy 1)

1+1; 1+kk 2+1,2+kk 3+1; 3+kk 4+1;4+kk
2006|MIN 25912 K& 30 185 K& 27 321 K¢| 33 795Ke¢
MAX 50550 K& 50594 K& 61 360 K¢ 88313 K&
2007|MIN 35793 K& 35699 K& 27 662 K¢ 34809 K&
MAX 63 076 K& 64 931 K& 61 600 K¢| 76 420 K&
2008|MIN 30 747 K& 36 797 K& 36 252 K¢| 38029 K&
MAX 72527 K¢ 65860 K& 66 068 K¢ 78 452 K&
2009|MIN 38819 K& 40533 K& 41 286 K¢ 33222 K¢
MAX 76 257 K& 71474 Ke 69 357 K¢| 71690 Ke

7 Vyvoj prodeja byti v zavislosti na rozestadnosti
projektu

Zatim nebyl v uvazovan vztabrminu dokodenivystavby developerského
projektu apoctu prodanych byt Dle Capova, [2006] je pro cenovou
stabilitu trhu s novymi byty idezité a nutné sledovat zda neisé pdet
projekii, které jiz maji ukodenu vystavbu a v séasnosti nemaji prodanou
VEtSi ¢ast nabizenych bytovych jednotek. Vezmeme-li v ayae ¥tSina
developell vyuzivala k financovani vystavby &v mize skuténost, ze
nedosahuje dostateych prodej bytovych jednotek ovlivnit jeho schopnost
splacet finatini zavazky.

Pro developera je vyhodné prodéa-BtSinu nabizenych bt v projektu
diive, nez budovu dokeéh Vedle finagnich prostedki ziskavanych ze
zaloh od kupujicich mu v projektu dale nevznikagilsd naklady spojené
s vlastnictvim neprodanych Hyt Developersky projekt je projekt
vystavbovy a cely proces realizace projektu je lefge Developer z&na
V roce 2009 se dokonce na trhu objevily v nabidogehty, u kterych nebyl
jeS€ urten termin zahajeni stavby.

Budeme-li povazovat za dok&ené i projekty s datem dok&eni v roce
méieni, bylo vroce 2006 dokdeno ve sledovaném vzorku 23 projekt
(32%), v roce 2007 se jednalo o 45 projef@2%), v roce 2008 o celkem 22
projekii (65%) a v roce 2009 o 39 projék66%).

Graf 10 zobrazuje ity prodanych byt v procentech pravv zavislosti na

poctu dni zbyvajicich do dokafeni developerského projektu. Je patrné, Ze

nej\wtsi podil byt je prodavéan v dah kdy je stavba rozest&wva a blizi se
dokorteni. Kupujici eliminuji riziko ztraty finatmich prostedki vlozenych
do pdizeni bytu.
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Graf 10 Pocty prodanych byth v % v zavislosti na poctu dn@ zbyvajicich do
dokonceni projektu
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Z grafu je Zejmé, Ze existuji projekty, které maji prodano vehmalé
procento byd, atkoli jsou jiz dokoené nebo se dokouji. Dané projekty
tvoii rizikovou skupinu. Jedna se o stavby, u kterygfy investovany
finanéni prostedky, ale nedosahuji dost&tgch prode} nabizenych
bytovych jednotek. Nemaji dostate @Fijmy na Ghrady fipadnych
financnich zavazk vici bankam. Indikator néstu pdtu projekti

s nedostatmymi prodeji upozatuje na naist rizika v celém segmentu trhu
nové byty

Zavislost prodej byt nacase je mozno vyj&d funkci F(t), ktera vyjaduje
% prodeje byt v case.V daném pipact Ize prodejnost byitcharakterizovat
rovnici logistické Kivky.

Tab. 2 udava celkové pty byti a pdty byti prodanych v projektech
v ramci sledovaného vzorku. Ve vSeckippdech se jednalo o projekty,
s rokem doko&eni stejnym jako rok #teni.

Tab. 2 Priimérné pocéty prodanych bytd v dokonéenych projektech pro
jednotlivé roky méreni

2006 2007 2008 2009
Pocet bytt v dokonéenych projektech 3327 5278| 2620 3699
Pocet prodanych byt v dokonéenych projektech 2534 3970 2282 2679
Primérny pocet prodanych byt v dokonéenych projektech 76% 75% 87% 72%
MinimaIni pocet prodanych byt 5% 0% 33%) 9%
Pocet prodanych bytt v projektech dokon¢enych v roce méfeni 74%) 70%) 89%) 57%)
Pocet prodanych bytt v projektech dokonéenych pred rokem méieni 84%| 86% 86% 89%
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Vyvoje prodeji novych byt v developerskych projektech pro jednotlivé
roky sledovani zobrazuje Graf 11. Hodnoty vychapiianérnych pdta
vSech projekt analyzovanych vdaném roce. Je patrné, Ze mezi
jednotlivymi roky n&feni nedochazi k vyrazisim rozdiim v pa@tu
prodanych byt v okamziku doka®ni projektu Zména je patrna spiSe ve
sklonu Kivky, kdy v roce 2009 jerend nejstrngjSi, ze vSech sledovanych
obdobi. Sr¥rnice Kivky indikuje rychlosti prodej byti v pribéhu
zivotniho cyklu vystavbového projektu. Sk&test indikuje trend, kdy
k nejvy$Sim objerim prodefi byti v projektu bude dochazet ke konci
vystavby. Uvedené tvrzeni bude platit zejména vlidkominu dokoteni
stavby kde i mnoZstvi bytprodanych fed zahajenim stavby bude klesat.
Vzhledem ke zfisréni uwérovych podminek bank na poskytovaniédy
kdy se zvySily pozadavky na vySi vlastnich zdrople také na miru
predprodej mizZe tento trend vést i k zastaverkierych projeki.

Graf 11 Priimérné pocty prodanych byt v % v zavislosti na poctu étvrtleti
zbyvajicich do dokonceni projektu pro jednotlivé roky analyzy
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ProloZené trendy pro jednotlivaéreni Ize charakterizovat rovnictimky,
kdy sngrnice Kivky piedstavujerychlost prodefi byti v jednotlivych
letech. Na zakla#l téchto dat je mozné fpdikovat i vyvoj proddj

v budoucich obdobich. Predikci je mozné kompardtiwyuzit i
hodnoceni vyvoje ifjmi v péipraws budoucich projekt V sowasné dob,
kdy jsou k dispozici data pouze 2giF meteni je je&t potencial predikce
slaby.

Rychlostprodefi je mozné je mozné vyuzit kipstanoveni Urovérizik pro
sektor developér kdy v giipadt negiznivé ekonomické situace doméacnosti
mize dojit ke zpomaleni rychlosti prodejpojené s poklesem cen bytoz
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s sebou pnasSi akumulaci rizik pro developery (likvidita, ntabilita
a podobn).

Data ziskana sledovanim nabidky a proddgveloperskych projektna
Gzemi hl. iista Prahy zaujalaGNB, ktera je vyuZila ve Zprévo finartni
stabilitt 2009/2010 wasti 3 Trhy aktiv a finaimi infrastruktura.

8 Zavér
Trh s byty je velmi diversifikovany, t¥eny celoufadou forem uzivani
(najem, vlastnictvi). Pohybuje se namiadasubjekti na stras nabidky
(soukromy, véejny) a fisobi vicefaktoni ovliviiujicich poptavku i nabidku
(vySe gijmt, dynamika ekonomiky, nastroje podpory bydleni,tdosost
Gvéra na bydleni a dalsi).
Rast cen nemovitosti spojeny s nizkymi Urokovymi samb a snadno
dostupnymi G¥ry na bydleni mize byt jednou zifi¢in vzniku tzv.cenové
bubliny’, kdy ceny nemovitosti rostoufifi§ rychle a v okamziku, kdy
piestanou fisobit pozitivni okolnosti, ceny nemovitosti¢pnau stagnovat
nebo i klesat. Bankdm ovSenistanou zaruky ve vysi cen, za které neni
mozné v nov vzniklé situaci nemovitosti prodat a splatittty na bydleni.
Praw priklad USA a dalSich zemi ukazuje, Zze se jedna marymny prvek,
ktery ma moznost ovlivnit ekonomickou stabilitu d&sbd systému.
Splasknuti bubliny na trhu s nemovitostmingsi pro vyvoj ekonomiky
vazrsjSi dopady &2 podobny pad na akciovém trhuidledky nahlého
splasknuti bublin na nemovitostnim trhéindSeni vyssi ztraty a trvaji v
praméru déle (cca 4 roky) nez u akciového trhu (ccarblu). Splasknuti
bubliny na trzich nemovitostit@dstavuje $tSi hrozbu pro finaimi stabilitu
zent (regionu) v pipads, Ze je jeji bankovni sektor vice exponovany skrze
Ovéry zajis&né nemovitostmi (co? je situace v&sing evropskych zemf)
Nabidka na trhu s byty je ti@na stavajicimi byty a byty v novostavbach
jejichz podil v nabidce je dan objemem bytové wisya Realizace projektu
vystavby bytového domu je dlouhodobygknlikalety proces, ktery
zpisobuje ukitou miru cenové neelasticity. Pro domacnosti jéizemi
bydleni rozsahlou investici, spojenou s dalSiminyoti vydaji jako jsou
napiklad naklady na 8hovani, vybaveni domacnosti, fijpadnou
rekonstrukci a podokn

9 vyzkumem této problematiky a na moZné problémiiseabyvaCapova [2006].
Sledovanim udaj o developerskych projektech realizovanych na Uzelaniho
mésta tento vyzkum pokéaje.

10 zprava o finadni stabilit 2009 - 2010 CNB. Praha. URL:
http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy ,fkap. 3, str.49
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