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Predmluva

Publikace Rezidencni trh pod lupou predstavuje komplexni analyzu
rezidencniho trhu v Ceské republice zaméfenou na klicové faktory ovliviujict
tento sektor. Dokument identifikuje hlavni vyzvy, mezi které patff zejména
dlouhé a slozité povolovaci procesy, nedostatecna nabidka bydlenf a rostouci
naklady na vystavbu. Tyto faktory pfispivaji k nedostupnosti bydleni, ktera je
nejpalcivéjsi ve velkych méstskych aglomeracich (jako jsou napf. Praha, Brno
Ci Plzen). Nedostatek byt( a jejich vysoké ceny jsou tak predevsim ddsledkem
omezené nabidky, ktera nedokaze drzet krok s poptavkou rostouci vlivem
demografickych zmén a migrace obyvatel do mést za |épe placenou praci

a lepSimi zivotnimi podminkami.

Dokument popisuje roli developera v rozvoji Ceského bytového fondu

a zachycuje jednotlivé faze rezidencniho developmentu, a to od akvizice
pozemkU pres planovani a projektovani az po vystavbu a prodej nemovitostf.
Povolovaci procesy a jejich délka jsou jednou z nejvétsich prekazek v plynulé
realizaci projektd. Zdlouhavé povolovaci procedura vede ke zpozdénf nové
vystavby, coZ omezuje schopnost trhu rychle reagovat na rostouci poptavku

a prispiva ke zrychlovani rstu cen. Vedle téchto dlouhodobych strukturalnich
problémd je trh ovlivnén také ekonomickymi faktory, jako jsou rst HDP,
inflace a vyvoj mezd. V dobé ekonomického rlstu se zvySuje poptavka po
bydleni. Naopak ekonomické zpomalenf mdze docasné trh ochladit.

Vyznamnou roli v reziden¢nim developmentu hraji také demografické
trendy. Zmensujici se velikost domacnosti a starnuti populace vedou

k vySSi poptavce po mensich bytech. Tato poptavka je dale zesilena migraci
do mést, kterd jsou centry ekonomické aktivity. Vysledkem je mistnf rdst
cen nemovitosti a zhorSenf dostupnosti bydleni. Analyza ukazuje, Ze trh
reziden¢nich nemovitostf v Ceské republice je vysoce citlivy na zmény

v ekonomickém prostredf i legislativé.
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Environmentalni faktory a udrZitelnost se rovnéz stavaji ddlezitou soucasti
reziden¢niho developmentu. Rostouci povedomi o ekologickych otdzkach
a energetické efektivité ovliviuje jak poptavku, tak nabidku. Nové projekty
stale Castéji zahrnujf technologicka feseni, ktera zohlednuji potreby
moderniho bydleni a zaroven snizuji jejich ekologickou stopu. Tento vyvoj

v3ak prinasi dalsi tlak na naklady a ceny.

Rezidencni trh pod lupou poskytuje podrobny prehled o stavu reziden¢niho
trhu, analyzuje jeho klicové charakteristiky a prindsi ddlezité poznatky

o faktorech, které formuji nabidku a poptavku po bydleni v Ceské republice.
Tento dokument by mél slouzit jako cenny zdroj informaci pro vsechny
subjekty plsobici v oblasti reziden¢niho developmentu, a to od developer(
a investorl pres tvlrce politik a zastupce verejné spravy ¢i mistnich
samosprav az po Sirokou verejnost.
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Kdo je rezidencni developer?

Rezidencni developer je osoba nebo spolecnost, ktera se specializuje na pripravu

o \4 /
a realizaci projektd vystavby rezidencnich nemovitosti, jako jsou rodinné domy, bytové domy
Ci apartmany. Developer zajistuje vSechny faze projektu, a to od pocatecniho planovani
az po konecné predani hotovych jednotek ¢i dom( zdkaznikdim. Hlavnim cilem rezidenc¢niho

developera je vytvorit obytné prostory, které splnuji potreby a pozadavky trhu, jsou prodejné
a ziskové a v souladu se vsemi zakonnymi pozadavky.

development

Nové bydlent je dnes v Ceské republice z drtivé
vetsiny realizovano soukromym sektorem. Prestoze
developeri a investori hraji klicovou roli ve vystavbé
rezidencnich nemovitosti, jejich ¢innost je vyrazné
ovlivnéna vefejnou spravou a mistnimi samospravami,
které nastavuji legislativni ramec a regulacni opatreni.
Regulace znameng, ze soukromy sektor nema volnost
v rozhodovani o vystavbé a musi se prizpUsobit prisné

definovanym pravidldm.

Rezidencni developefi se tak pohybuji v trznim,
vysoce konkurencnim a regulovaném prostred,
kde museji balancovat mezi oCekavanimi trhu
a regulatornimi pozadavky. Uspégné projekty

dnes ze strany developer( vyZaduji nejen odborné
znalosti, ale i schopnost adaptace na ménici se

podminky a efektivni komunikaci s vefejnymi
i soukromymi partnery.

V Ceském prostiedi se developefi nejcastéji soustredf
na velkd mésta, predevsim na Prahu, Brno, Plzen ¢i
Olomouc. Hlavnim dlvodem této koncentrace je vysoka
poptavka po bydleni, ktera v téchto lokalitach vyplyva

z rdstu poctu obyvatel ¢i migrace za pracf a vzdélanim.
Vétsi mésta jsou ekonomickymi centry, kde se nachazi
mnoZzstvi pracovnich pfilezitosti, coz dale podporuje
zajem o nové rezidencni nemovitosti. ViySsi kvalita Zivota,
vcetné dostupnosti verejné dopravy a rliznych sluzeb,
zvySuje atraktivitu méstskych lokalit pro potencialni
kupce. Developerské spolecnosti také preferuji mista,
kde je moZné realizovat vetsf projekty, a to z ddvodu
jejich vyssi efektivity.

Zajisténi bydleni: Rezidencni developer hraje
klicovou roli pfi uspokojovani poptavky po bydleni
a rozvoji bytového fondu.

Ekonomicky ruast: Development rezidencnich projekt(
podporuje ekonomicky rdst, vytvari pracovni prilezitosti
a prinasi investice do ekonomiky. Podle odhadd
priblizné roc¢ni trzby prazskych reziden¢nich developert
vroce 2019, které dosahly vyse 32,7 miliard K¢, generuiji
v Ceské ekonomice diky multiplikacnimu efektu celkem
90,5 miliard K.

Rozvoj mést a obci: Rezidencni projekty casto
zahrnuji i rozvoj infrastruktury, verejnych prostor

a verejné prospesnych staveb, coz prispiva k celkovému
rozvoji a zlepseni kvality Zivota v zajmovych lokalitach.

Zisk: Stejné jako u ostatnich firem v ekonomice je
cilem developera, tedy procesu pfipravy a realizace
rezidencnich nemovitosti, dosazeni zisku a jeho
maximalizace.

Kvalita: Developer dba na to, aby byl projekt
realizovan v souladu s legislativou, standardy kvality
a aby splnoval ocekavani zakaznikd.

UdrZitelnost: Soucasni developeri kladou dliraz
na ekologické a energeticky Usporné projekty,
které jsou Setrné k Zivotnimu prostredi.

Developefi hraji na Ceském trhu s bydlenim
klicovou roli nejen z hlediska nabfdky

novych nemovitosti, ale také jako nositelé
ekonomického a urbanistického rozvoje.
Planuji a realizuji nové bytové projekty,

které jsou nezbytné pro pokryti rostouct
poptavky po bydleni a celkovy rozvoj bytového
fondu. Prispivaji k obnoveé a revitalizaci
méstskych oblasti. Budovanim nowvych,
modernich bytovych projektl a rezidencnich
Ctvrti pomahaiji zlepSovat kvalitu bydlenf

a v nékterych pfipadech zajistuji také celkovou
transformaci daného mista. Tim, ze do
projekt zahrnuiji i verejné prostory, parky

a zazemi pro obcanskou vybavenost, vytvareji
atraktivni prostredi a pfispivaji k udrzitelnému
rozvoji mest.

Developefi rovnéz hraji ddleZitou roli

v ekonomice. Prindseji investice a vytvareji
pracovni mista, ¢imz primo prispivaji

k zaméstnanosti a ekonomickému rstu

v regionu. Kromeé toho developefi reagujf

na nové trendy a oCekavani trhu, jakymi jsou
napr. poptavka po ekologickych a energeticky
Uspornych budovach.
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Odbornici podilejici se na developmentu

Rezidenc¢ni developer potrebuje ke zdarné priprave
a dokoncent projektu Siroké spektrum odbornikd,
kteff maji velmi specializované znalosti a dovednosti
nezbytné pro realizaci konkrétnich fazi projektu.

Céast téchto odbornikd si developer najiméa externd
a Cast zaméstnava interné. Rozdélenf zalezi predevsim

na objemu pripravovanych projektl daného developera.

Developerdm s mensim objemem vystavby nemusf
davat smysl zaméstnavat nékteré profese interng,
coz souvisi zejména s efektivitou, flexibilitou

a kvalitou realizace projektu. Najimani téchto
profesionall umoznuje developerovi pristup

k odbornosti, ktera by mohla byt pro interni

zameéstnance pri mensim objemu realizaci obtizné
dosazitelnad. Mdze se tak sniZit i riziko, Ze projekt
nebude Uspésny. Externi spoluprace zaroven

umoznuje developerovi vétsi flexibilitu v fizenf
projektl. Developer si mizZe najimat externi odborniky
podle potreby, tedy jen na dobu, kdy je jejich prace
skutecné potiebna. Tim se minimalizuji naklady spojené
s dlouhodobym zaméstnavanim téchto specialistl, které
by nebylo efektivni, pokud by nebyli kontinuadlné vytizeni.

V nékterych pripadech mdze byt povinné nebo z&ddouci
mit nezavislé externi odborniky, ktefi provad&ji
audity €i posudky, napriklad v oblasti bezpecnosti,
kvality, ekologickych dopad( nebo stavebni inspekce.

Odbornici, ktefi obvykle vstupuji do pFipravy a realizace developerského projektu:

Projektovy manazer

Financni manazer

>
=
(&)
o
—
()
=
—~

Projektant

Urbanista

Marketingovy/prodejni specialista

Pravnik nebo pravni oddélenf

Administrativni personal

(0]

Stavebni technik
Geodet

Stavebni firmy a subdodavatelé/femesinici/profese
Stavebni dozor/technicky dozor investora

Realitni kancelar/prodejce

Ekologicky specialista

Konzultanti/poradenské spolecnosti/poradci

Specialisté na IT a technologie
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Proces rezidencniho
developmentu

Rezidencni development je komplexnim procesem, ktery zahrnuje pripravu, planovani

a realizaci rezidenc¢nich nemovitosti. Development rezidencniho projektu probiha v nékolika
navazujicich fazich. Cely proces obvykle zacina vyhledanim vhodného pozemku a konci
predanim bytd, pripadné celého projektu do uzivani. Nejdelsf ¢as z celého procesu

vSak developeri travi planovanim a povolovanim. Jednotlivé faze se mohou prekryvat

nebo mohou probihat soubézné.

Obrazek 1: Faze developmentu rezidencniho projektu

Povolovaci
proces

Financovani

orojektu Vystavba

a prodej a predanf bytd

Zdroj: Deloitte

Marketing Dokoncenf projektu
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Vyhledani a akvizice pozemku,
priprava a navrh projektu

Vyhledani a vybér lokality je pro developera klicovym
krokem, ktery ovliviiuje Uspéch celého projektu.
Proces zahrnuje identifikaci vhodné akvizi¢ni
prilezitosti, jez odpovida nejen ekonomickym

a strategickym cilm, ale také specifickym
pozadavklm trhu a cilové skupiny.

Developer se pfi vybéru lokality zaméruje na nékolik
zasadnich parametrd. Jednim z nich je dopravni
dostupnost, ktera ovliviuje atraktivitu mista

pro budouci rezidenty. DUlezita je také kvalita

a dostupnost infrastruktury, jako jsou skoly,
zdravotnicka zafizeni, obchody i volnocasové aktivity,
které zvy3uji hodnotu lokality.

Atraktivita mista hraje zdsadni roli, a proto
developefi Casto cili na lokality s rostouci populaci,
dobrou ob&anskou vybavenosti a potencidlem pro
dlouhodoby rozvoj. BéZznou praxi je zameéfeni se

na konkrétni mésta nebo regiony, kde ma developer
hlubsi znalost trhu, legislativy a specifickych potreb
obce ¢i jejich obyvatel. Lokalni know-how umozhuje
rychlejsi a efektivnéjsi realizaci projektu.

Vybér spravné lokality proto neni jen o nalezenf
dostupného pozemku, ale o strategickém
rozhodnuti, které zajisti poptavku po

planovanych nemovitostech a jejich maximalni
ekonomickou navratnost.

Developer provéruje, zda je jeho projekt v souladu

s platnym Gzemnim planem a dalsimi relevantnimi
dokumenty, jako jsou tzemni studie a regulacni
plany. Zjistuje se, jaké jsou prostorové a funkeni
limity, jako napfiklad vySkové limity, maximalni mozna
zastavéna plocha, podminky pro infrastrukturu

a ochranné zony.

10

Pokud zamér developera neni v souladu s platnym
Uzemnim planem, je nezbytné pozadat o jeho
zménu nebo o schvaleni vyjimky. Tento proces
vyzaduje spolupraci s mistnimi Ufady, urbanisty

a dalsimi odborniky. Zména Uzemnfho planu mize
zahrnovat napriklad prehodnoceni vyuziti pozemku
Z nezastavitelného na zastavitelny nebo Upravy
regulativl tykajicich se maximalni vysky budov,
zastavénosti ¢i zpUsobu vyuziti.

Tento krok zajistuje, Ze projekt splfuje pozadavky
verejné spravy a je realizovatelny bez pravnich
i administrativnich komplikaci.

Pro developera je zpracovani studie proveditelnosti
a analyzy trhu dalezitym milntkem v pripravé
projektu. Tato faze slouzi k posouzeni ekonomické
smysluplnosti projektu a jeho Sanci na Uspéch

v konkrétni lokalité. Cilem je zjistit, zda planovany
zamér odpovida redlnym potrebam trhu a jaké
vynosy mlze prinést.

Analyza trhu zahrnuje hodnoceni poptavky

po rezidencnich nemovitostech v dané oblasti,
pricemZ se zohlednuje koupéschopnost obyvatel,
sociodemografické charakteristiky, jako je vékova
struktura, poc¢et domacnosti a rlst populace, i celkova
vybavenost lokality. DlleZitou soucastf je také
zhodnoceni dopravni dostupnosti a infrastruktury,
kterd mze zédsadné ovlivnit atraktivitu projektu.

Kromé toho studie zkouma aktualni nabidku
a transakce na trhu s rezidencnimi nemovitostmi,
aby developer pochopil konkuren¢ni prostredi.
Zaroven jsou identifikovany konkuren€ni zaméry
a jejich silné a slabé stranky. Na zakladé téchto
poznatkl mdze developer lépe definovat standardy

projektu, cflovou skupinu zdkaznik a optimalni
cenovou hladinu.

Vysledkem je nejen zhodnoceni proveditelnosti

z hlediska ekonomiky, ale také definovani klicovych
stakeholderu, jako jsou investori, partneri, budouct
kupuijici ¢i najemnici. Studie proveditelnosti a analyza
trhu tak poskytuji nezbytny ramec pro strategické
rozhodovani a minimalizaci rizik pfi realizaci
developerského projektu.

Akvizice pozemku nebo projektu je momentem

v developerském procesu, ktery zasadné ovliviiuje
budouci realizaci i ekonomiku projektu. Developer

ma moznost ziskat pozemek i projekt v riznych
fazich pripravenosti - od koupé pozemku bez povoleni
zameéru az po akvizici projektu, ktery jiz disponuje
stavebnim povolenim.

Podoba akvizice se mdze lisit v zavislosti na
konkrétni situaci. V nékterych pfipadech developer
uzavie smlouvu, kterd umoznuje zaplatit ¢ast
kupni ceny pozemku pred povolenim zaméru

a zbytek az po Uspésném dokonceni legislativniho
procesu. Tento pfistup minimalizuje riziko spojené
s nejistotou schvalovaciho Fizeni.

DUleZitou soucasti procesu akvizice je provedenti

Due Diligence, tedy dtkladné provérky zamérené

na pravni, technické, financni a danové aspekty.

V pfipadé pravni provérky se overuji vlastnické vztahy,
pravni zatéze (napf. vécna bfemena Ci zastavni prava)
a soulad pozemku s Uzemnim planem. Technicky
audit zkouma stav pozemku Ci projektu, napfiklad
pfitomnost ekologickych zatézi nebo pfipravenost
inZzenyrskych siti.

Forma akvizice se také lisi podle pfedmétu koupé.
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Asset Deal oznacuje situaci, kdy je pfedmétem koupé
samotna nemovitost. Pfevod viastnictvi je pak v takovém
pripadé evidovan v ramci katastru nemovitosti.

Naopak Share Deal predstavuje koupi spolecnosti,
kterd vlastni danou nemovitost. Tento pfistup vsak mize
byt o néco sloZitéjsi, protoze zahrnuje preneseni viech
aktiv a zédvazkd spolec¢nosti, véetné pripadnych skrytych
rizik spojenych s historii spoleCnosti.

Navrh konceptu je fazi, béhem niz se definuje celkovy
charakter a zdkladni parametry developerského
projektu. Developer urcuje typologii bytd, jejich velikost,
standard vybaveni a celkovy standard projektu. Cilem je
vytvorit projekt, ktery odpovida aktualnim potfebam trhu
a oslovi cllovou skupinu zékaznikd.

Soucasti této faze byvaji i architektonické soutéze,
které pomahaji najit nejlepsi navrh pro dany zamer.

Tyto soutéze zajistuji vyssi kvalitu projektu diky zapojent
Spickovych odbornikd a rlznych inovativnich pristupd.

Soucasti navrhu konceptu je také definovani
zakladniho urbanistického a architektonického
ramce projektu. Zohlednuiji se pfitom pozadavky

na funkcnost, estetiku a zapojeni projektu do sirsiho
kontextu okolni zastavby a krajiny. Napfiklad se resi
umisténi budov na pozemku, jejich vyskové usporadanti,
Clenénf vefejnych a soukromych prostor nebo vytvorenf
zelenych ploch.

Vysledny navrh konceptu slouzi jako strategicky

plan, na jehoz zakladé se dale rozviji detailni
architektonicky navrh a harmonogram projektu.

Tento krok ma zasadni vliv na budouci Uspéch projektu,
protoZe pfimo ovliviuje jeho atraktivitu, funk&nost

a ekonomickou efektivitu.

11
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Planovani a projektovani

Tento proces zahrnuje vypracovani rliznych stuprfid dokumentace, které jsou nezbytné pro ziskani povolent, zahajeni
vystavby a nasledné dokonceni projektu. KaZzdy stuperi dokumentace ma svou specifickou roli a odpovida rliznym
pozadavklm legislativy, technickym normam a potrebam investora. BEhem pripravy vSech stupriid dokumentace
developer Uzce spolupracuje s architekty, projektanty, inZzenyry a dalsimi odborniky. Zajistuje koordinaci mezi
jednotlivymi fazemi a dohliZi na to, aby dokumentace odpovidala zamérim projektuy, legislativnim poZadavkim

a rozpoctu. Podle nové legislativy musi developer obvykle zajistit tyto stupné dokumentace:

Dokumentace vlivii zaméru na Zivotni prostiedi (EIA)
Dokumentace slouzi k posouzeni, zda maze mit planovany zamér vyznamné negativni dopady

na zivotn{ prostredi, a navrhuje opatfeni k jejich minimalizaci. V ramci procesu EIA jsou
posuzovany pouze vybrané zameéry v souladu s pfislusnou legislativou.

Dokumentace pro povoleni zaméru

Prijetim nového stavebniho zédkona doslo k odstranéni dvojkolejnosti fizeni, tedy tzemniho fizeni
a stavebniho fizeni. Z toho dlvodu se pro zdméry nové vyhotovuje pouze jedna dokumentace,
ktera nahrazuje drivéjsi oddélené dokumenty pro Uzemni fizeni (DUR) a stavebni povoleni (DSP).

Dokumentace pro povoleni zaméru obsahuje podminky vyuZiti pozemku, umisténi stavby

a urbanistické a architektonické reseni zameru, jako je umisténi budov, jejich velikost, vyska

a funk&ni vyuziti. Soulasti jsou i situace a vykresy se zakreslenim stavby v kontextu okolniho
prostredi a vyjadfeni k infrastrukture, dopravni obsluznosti a napojeni na inZzenyrské sité.

Cést tykajici se objektd pak detailné specifikuje technické a konstrukeni FeSenf projektu,
zahrnuje technické vykresy budov, jejich konstrukci a technologickych systémd. Nechybi ani
podrobny prehled pouzitych materiald a stavebnich postupd, stejné jako dokumentace pozarné

bezpecnostniho feseni, energetické narocnosti a hygienickych standardd.

Dokumentace pro provedeni stavby (DPS)

Dokumentace pro provedeni stavby je nejdetailnéjsi fazf projektové pripravy. Slouzi pfedevsim
dodavatellim stavby a zajistuje hladky prabéh realizace projektu. Obsahuje podrobné vykresy
konstrukénich prvkd, technologickych instalaci a detail stavby. Je zde i harmonogram vystavby
a navaznosti jednotlivych stavebnich etap a rozpocet a soupis praci, které budou provedeny.

DPS je praktickym navodem pro stavebni firmy, aby projekt realizovaly pfesné podle navrhu.

Priprava projektové dokumentace je technickym a strategickym procesem, ktery pfimo ovliviiuje ¢asovy
harmonogram, naklady a kvalitu vysledného projektu.
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Business plan je pro developera zakladnim
nastrojem pro Fizeni projektu, ktery slouzi nejen
pro interni potreby, ale ¢asto i pro komunikaci

s investory, bankami a dalsimi finan¢nimi partnery.
Tento plan zahrnuje podrobny podnikatelsky

a finan¢ni rozbor, ktery detailné popisuje oCekavané
naklady na vystavbu, potencialni vynosy, ¢asovy rémec
projektu a zdroje financovani.

Prvnim krokem pfi tvorbé business planu je presny
odhad nakladd na vystavbu (hard costs), ktery
zahrnuje primé naklady spojené s realizaci projektu,
jako jsou naklady na materialy, prace a technické
zarizeni. Tento odhad musi byt co nejpresnéjsi, aby
developer minimalizoval rizika spojena s prekrocenim
rozpoctu. Déle jsou soucasti planu vedlejsi naklady
(soft costs), které zahrnuji napfiklad honorare
architektd, projektantC, pravnikd, inzenyrd, realitnich
agent(, poplatky za administrativni procesy nebo
naklady na marketing a prodej.

Pro spravné nastaveni business planu je nezbytné
mit pristup k relevantnim a aktualnim datim

Rezidencni trh pod lupou | Bila kniha reziden¢niho developmentu

o trhu nemovitosti. Developer ¢asto spolupracuje

s odbornymi firmami, které sbiraji a zpracovavaji data
0 aktudlni poptavce, cenach nemovitosti, trendech

v lokalité a dalsich faktorech, které mohou ovlivnit
vynosy z prodeje. Tyto informace jsou nezbytné pro
realistické predikce a pro rozhodovani o cenové
politice a strategii prodeje.

Dalsim klicovym prvkem business planu je €asovy
harmonogram projektu, ktery stanovuje jednotlivé
faze vystavby, jejich trvani a vzajemnou navaznost.
Harmonogram je nezbytny pro efektivni fizeni projektu
a pro zajisténi, aby vsechny aktivity probihaly v¢as

a v souladu s planovanymi terminy.

Soucasti business planu je i detailnf pohled na
financovani projektu, ktery zahrnuje rozvahu

o0 moznych zdrojich financi. Developer musi
rozhodnout, zda bude projekt financovat z vlastnich
zdrojd, pomoci bankovnich ¢i nebankovnich dvérg,
emisi dluhopist nebo hledanim externich investor(.
Kazdy zpUsob financovani mé své vyhody a rizika,
které je tfeba pecliveé zvazit.

13
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Povolovaci proces

Posouzeni vlivu na zivotni prostredi (Environmental
Impact Assessment) se tyka rozsahlych' developerskych
zameéru, napriklad vystavby obytnych komplexd,
obchodnich center ¢i préimyslovych areall. Cilem je
zajistit, Ze projekt bude nejen v souladu s legislativnimi
pozadavky, ale také Ze minimalizuje negativni dopady

na zivotnf prostredf a vefejné zdravi.

Proces EIA zahrnuje nékolik fazi, béhem nichz se
zkoumaji a vyhodnocuji mozné vlivy projektu na
okolni ekosystémy, krajinu, ovzdusi, vodni zdroje,
pldu, hlukovou zatéz a dalsi environmentalni faktory.
Soucasti je také posouzeni socialnich a zdravotnich

dopadd, které by mohly ovlivnit mistni obyvatele.

Developer zahajuje proces EIA predloZzenim
dokumentace zaméru prislusnému Uradu

(ORP, krajskému Gfadu ¢i MZP). V této fazi popisuje
charakter projektu, jeho rozsah, lokalitu a pfedpokladané
dopady na zivotni prostredi. Soucasti je i navrh opatren,
kterd majf tyto dopady zmirnit. Ufad nasledné posoud,
zda zamér vyZaduje plné posouzeni v rdmci procesu
EIA, nebo zda postadi ziednoduseny postup. Pokud je
rozhodnuto o plném posouzeni, je nutné vypracovat
detailni dokumentaci, kterd zahrnuje odborné analyzy,
studie a hodnoceni vlivli na Zivotnf prostredi. Developer
spolupracuje s experty v oblasti ekologie, hydrologie,
akustiky a dalsich obord, aby ziskal presny obraz

o0 moznych dopadech projektu. Tato dokumentace je
poté predlozena k vefejnému projednani, béhem néhoz
maji moznost vyjadrit své nazory i mistni obyvatelé,
neziskové organizace a dalSi zainteresované strany.

Na zakladé vysledk( posouzeni vydéa prislusny tGrad
stanovisko, které miize obsahovat podminky, za nichz
Ize projekt realizovat. Tyto podminky mohou zahrnovat
napriklad vysadbu zeleng, zavedeni protihlukovych
opatreni, efektivni hospodareni s vodou nebo

technologie snizujici emisni zatéz.

" Rozsdhly zédmer definuje Priloha ¢. 1 k zdkonu ¢. 10072001 Sb.
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Povoleni zaméru je klicovym krokem, ktery stanovuje ramec pro realizaci stavby a urcuje konkrétni podminky,

za kterych mUze byt projekt uskutec¢nén. Od 1. cervence 2024, kdy vstoupil v platnost novy stavebni zakon,

doslo ke sjednocenf dfive oddélenych procesd Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povolenf do jediného povolent.
Tento krok ma za cil zjednodusit a zrychlit administrativni procesy, coz je pro developery vyznamnou zmenou.

Rozhodnuti o povoleni vydava mistné pfislusny stavebni Grad. Povoleni zahrnuje nejen schvaleni umisténf stavby

v konkrétni lokalité, ale také urcenf detailnich parametr( projektu. Tyto parametry se tykaji napriklad velikosti stavby,

s

jejiho funkeniho vyuziti, pozadavkd na napojeni na technickou infrastrukturu a souladu s Uzemnim planem.

s s~z

Podani Zadosti

Developer podava zadost o povoleni zameéru
na mistné prislusny stavebni Urad. K zadosti
priklada projektovou dokumentaci, ktera musi
obsahovat viechny nalezitosti podle stavebniho
zakona, jako jsou technické parametry stavby,
zpUsob vyuziti pozemk( a budouci napojeni

na infrastrukturu.

VyjadFeni a stanoviska dotéenych organt
Pro ziskani povoleni zaméru je nezbytné
zajistit si vyjadreni a stanoviska od dotcenych
orgént statni spravy, jako jsou napriklad
policie, hasicsky zachranny sbor, hygienicka
stanice, pamatkari nebo spravci technické
infrastruktury. Tyto organy posuzuji, zda projekt
splnuje pfislusné pravni normy a technické
pozadavky a zda je v souladu s chranénymi
vefejnymi zajmy.

Namitky Gcastniki Fizeni

a pripominky verejnosti

Soucasti procesu je i moznost vyjadreni
UcastnikU fizenf, mezi néz patfi napriklad obce,
na jejichz Uzemi ma byt projekt realizovan,
anebo vlastnici sousednich pozemkd.

Tito Ucastnici mohou v prdbéhu fizeni podavat
namitky, které musi developer peclivé vyresit.
Casto je nezbytné upravit projekt tak, aby

Co nejvice minimalizoval mozné konflikty

v dané lokalité.

Verejné projednani

U rozsahlych projektd nebo staveb s vyznamnym
dopadem na okoli mize byt soucasti procesu

i vefejné projednani, kde se mistni obyvatelé

a dalsi zainteresované strany mohou seznamit

s detaily projektu a vyjadrit své pfipominky.

Rozhodnuti stavebniho ufadu

Na zakladé vSech vyjadreni a vysledkd projednani
vyda stavebni Ufad rozhodnuti. Toto rozhodnutf
stanovi podminky, za kterych mdze byt stavba
realizovana. V pripadé spinéni vsech zakonnych
pozadavkl a odsouhlaseni projektu Grad

vyda konecné rozhodnutf (udéli povoleni).

Nabyti pravni moci rozhodnuti stavebniho Uradu
se fidf pravidly uvedenymi ve spravnim fadu

a stavebnim zakoné.

Pfipadné odvolani

Ucastnik Fizenf mze proti rozhodnutf stavebniho
Uradu podat odvolani. Odvolaci fizeni probiha

u nadrizeného stavebniho Uradu. Ten maze
napadené rozhodnuti potvrdit, pfipadné zménit,
pokud dojde k zavéru, Ze je nespravné nebo

v rozporu se zakonem.

Platnost povoleni a zahajeni vystavby

Po vydéni povolenf a nabyti pravni moci mize
developer zahdjit vystavbu. Povolenf ma casové
omezenou platnost, ktera obvykle trva 2 roky
od nabyti préavni moci a mze byt prodluzovana.

Povolenf zédméru predstavuje zasadni zlom, kdy mUze developer formalné prejit od pripravné faze k samotné
realizaci. Usp&3né zvlddnuti tohoto procesu vyZaduje precizni pfipravu dokumentace, efektivni komunikaci s GFady

a schopnost reagovat na pfipadné pripominky a pozadavky.
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Financovani projektu

Financovani developerskych projektd se od bézného
podnikatelského financovani vyznamné lisi. Projekty,
které developefi pripravuji, jsou casto rozsahlé,

Casové narocné a vyzaduji relativné vysoké pocatecni
investice, pficemz jejich navratnosti je Casto dosazeno
az po dokonceni celého projektu a prodeji nemovitosti.

Financovani developmentu byva strukturovano podle

jednotlivych fazi projektu a kazda faze vétSinou vyzaduje

odlisné typy financovani.

V pFipravnych fazich projektu je obvykle vyuzivan
vlastni kapital developera, ktery mtze byt doplnén
o kratkodoby preklenovaci Uvér (tzv. bridge loan).
Financni prostredky jsou pak vyuzivany zejména

na nakup pozemku, zpracovanf studii, architektonické
navrhy a zajisténi povolovaciho procesu stavby az
do ziskanf stavebniho povoleni (povoleni stavebniho
zaméru). V téchto fazich se tedy na financovani
projektu zpravidla podili sém developer, pfipadné
jeho joint venture partneri a specializované financni
instituce poskytujici kratkodobé avéry.

Ve fazi vystavby jsou hlavnim zdrojem financovani
projektu bankovni Uvéry zajisténé zpravidla vznikajici
nemovitosti a budoucimi vynosy z projektu.

Pro ziskani Gvérd je nutné doloZit urcité procento
pFedprodej, obvykle 20-30 %. Uvéry byvaji
poskytovany zpravidla ve vy3i 60-75 % z celkovych
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nakladd projektu. Dalsimi zdroji penéz mohou byt
predprodeje (bytovych/nebytovych) jednotek, kdy
zalohy a platby inkasované od kupuijicich poskytuji
prostfedky na pribézné financovanf stavby.

Nékteri developeri mohou z d@vodu snahy o vétsi
flexibilitu vyuZivat i rizné typy soukromych investort

nebo emitovat dluhopisy.

Pri dokonc€ovani projektu je financovani obvykle
kryto Gvérem a prabéznymi prijmy z prodeje. Pokud
ale prodej probiha pomaleji nebo se objevi potfeba
dofinancovani, mdze developer vyuZit tzv. mezaninové
financovani. To je ¢asto pouzivano v situacich, kdy
bankovni financovani pokryva jen ¢ast nakladd

a developer potrebuje dalsf prostredky.

V poslednich letech ziskava na popularité

i tzv. crowdfunding nemovitosti, ktery umoznuje
developerim ziskat finan¢ni prostredky od Siroké
vefejnosti prostrednictvim online platforem. Investofi
mohou pfispivat mensimi ¢astkami vyménou za podil
nebo Uroky. Jedna se v3ak spiSe o doplnkovou formu
financovani projektl vyuzivanou na projektech
mensiho rozsahu.

U nékterych specifickych projektd, a to zejména téch,

které zahrnujf vystavbu dostupného ¢i socialniho bydleni,

mohou developefi Cerpat dotace nebo zvyhodnéné
Uvéry z verejnych zdrojd, napr. SFPI.

Rezidencni trh pod lupou | Bila kniha reziden¢niho developmentu
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Vystavba

Developer mudze stavbu realizovat prostrednictvim
generalniho dodavatele, ktery zajisti vystavbu na klic,
nebo si projekt koordinovat sam prostrednictvim

vlastniho inZzenyringu.

Pokud je to nutné, zacina faze pripravy stavenisté
odstranénim stavajicich objektl. To mize zahrnovat
demolici starych budov, garadzi nebo jinych staveb.
Nasledné se obvykle provadi terénni dpravy, jako je
vyrovnani pozemku, odstranéni stromd, ker( a jinych
prekazek, které by branily vystavbé. Navic mdze byt
potreba i pfiprava pristupovych cest pro tézkou
techniku a dopravu materialu. Geodeti vytyci pfesnou
polohu stavby podle projektové dokumentace

a oznadi hlavni body pro vykopové prace.

Soucastf pfipravy mdze byt i zajisténi docasné
infrastruktury pro stavbu, jako jsou zafizenf staveniste,
provizorni skladovaci prostory, pfipojky elektfiny

a vody. V nékterych pripadech se realizuji i opatreni
pro zajisténi stability pozemku, napfiklad zpevnéni
svahl nebo instalace drenédznich systémU. Vsechny
prace musf byt koordinovany tak, aby nenarusily
nasleduijici faze vystavby a aby byl zajistén hladky
pribéh celého projektu.

Faze vystavby developerského projektu zacina po
pfiprave stavenisté, kdy se pristupuje k samotné
realizaci stavebnich konstrukci. Prvnim krokem je
vybudovani zékladU, coz zahrnuje vykopéni jam

pro zaklady, jejich vyztuzeni a nasledné zabetonovani.
Po zajisténi pevnych zékladd prichazi na radu
vystavba svislych a vodorovnych nosnych konstrukdi.

Béhem této faze se realizuji i vnéjsi obvodové steny
a nasledné vnitfni vyzdivky pricek.

Dalsi fazf jsou instalace, jako jsou vodovodni,
kanalizaCni a elektrické rozvody, vytapéni,
vzduchotechnika nebo klimatizace. Tyto systémy jsou
zasadni pro funkcnost budovy a musi byt spravné
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napojeny na externi infrastrukturu. Jakmile jsou
vsechny technologie hotové, pfichazi na fadu vnitrni
dokoncovaci prace. Patfi sem omitky, malby, pokladka
podlah a instalace oken a dveri. Soucasné se provadi

i montaz dalsich interiérovych prvkd, jako jsou schody,

zabradli, obklady a dalsi detaily, které davaji budove jeji
finalni vzhled.

Na konec obwykle prichazf na fadu finaInf exteriérové
Upravy, tedy zatepleni, fasady, vysadba zelené

a Uprava okolniho terénu. V této fazi se také dokoncuiji
pristupové cesty, parkovisté a dalsi venkovni prostory,
jez majf slouzit budoucim uzivateltim. V prabéhu
stavebnich a instalacnich praci probihaji zkousky
jednotlivych systémd.

Po testovani a kontrole kvality stavby nasleduje
kolaudace, ktera je nezbytna k tomu, aby byla budova
oficialné schvalena k uzivani.

Kontrola kvality a inspekce zajistuji, ze stavba splfiuje
vSechny stanovené normy a standardy a ze bézi dle
stanoveného ¢asového planu. Priibézné kontroly kvality
se provadéji ve viech fazich vystavby, od vybéru materiald
az po finalni dokonceni stavby. Osoby vykonavajici
autorsky a technicky dozor pravidelné monitorujf
postup praci, aby zajistily, Ze vystavba probiha podle
projektové dokumentace a ze vSechny konstrukeni detaily
odpovidaji specifikacim. Stavebni dozor sleduje nejen
technickou kvalitu, ale i bezpe¢nost prace na stavenisti.

Inspekce mohou probihat i ze strany specializovanych
organizadci, jako je napf. pamatkova péce, pokud je projekt
rekonstrukci nebo je realizovan v historicky cenné lokalité.
Béhem vystavby probiha pravidelna kontrola a testovani
instalaci (elektrické rozvody, voda, plyn, wtapéni) a dalSich
technickych prvkd, aby bylo zajisténo jejich spravné
fungovani. V pripadeé zjisténi nedostatkd nebo odchylek
od projektu jsou provedeny opravy &i Upravy.
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Marketing a prodej

Marketingova strategie slouzi k zajisténi Uspésného
prodeje a dosazeni poZadovanych vynosU projektu.
Zacina podrobnou analyzou trhu, ktera zahrnuje
sbér a vwhodnoceni dat napf. o trhu, cenach,
sociodemografickém vyvoji, konkurenci ¢i aktualnich
trendech. Tento krok pomaha pochopit preference
a potreby zakaznikd, coz je klicové pro nasledné
planovani a rozvoj kampani.

Poté nastava Cas definovat cile, kterych ma

byt v ramci nasazeni projektu na trh dosazeno,
napfiklad prodej urcitého poctu bytd v urcitém
Casovém horizontu. Nastavi se i cenova strategie,
jez umozni flexibilni fizeni nabidky. Do Uvah vstupuiji
i potencialni slevové akce ¢i incentivy.

V této fazi se rovnéz tvori klicové marketingové
nastroje, jako jsou webové stranky projektu, vizualni
identita (logo, branding) a materialy pro komunikaci
s potenciadlnimi kupci.

Soucéasti byva i priprava vzorovych bytl nebo
ukazkovych prostor, které budou slouzit k prezentaci
findlnfho vzhledu nemovitosti. Dale se planuje
komunikace zahrnujici reklamu na internetu,

v tisku, na socialnich sitich ¢i billboardech. K tomu
se pridava navrh reklamnich akci, napf. dny
otevrenych dvefi nebo VIP prezentace pro vybranou
skupinu klientd. DaleZitou soucastf je také priprava
podkladl a komunikac¢nich materialt pro obchodnf
tymy, které budou s potencialnimi klienty jednat

a prezentovat nabidku.

Na zakladé vSech téchto aktivit je nasledné mozné
spustit marketingovou kampan, jez bude podporovat
prodeje a pritahovat pozornost k projektu.

Jakmile je projekt pripraven a marketingova strategie
nasmérovana na potencialni zajemce, nasleduje faze
aktivniho prodeje projektu. Prvnim krokem v ramci
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koupé jednotky v developerském projektu byva uzavieni
rezervacni smlouvy, kterd potvrzuje zajem o konkrétni
jednotku a Casto je pro kupujiciho spojena se slozenim
zalohy. Tato smlouva dava kupujicimu jistotu, ze byt
nebude prodan jinému zajemci do doby, nez dojde

k uzavrenf kupni smlouvy.

Pokud se zajemce rozhodne pokracovat v procesuy,
nasleduje zpravidla uzavienf smlouvy o smlouvé
budouci kupni, ktera stanovuje podminky pro
konecnou transakci, jako je cena, terminy a specifikace
nemovitosti. Tato smlouva také zajistuje pravni ramec
pro budouci pfevod viastnickych prav k jednotce.

V pfipadé, Ze projekt nenf jeSté dokoncen, mohou byt
tyto smlouvy uzavirdny i nékolik mésicd nebo let pred
findlnim dokoncenim stavby.

Kupni smlouva se obvykle uzavira az po dokonceni
stavby a jeji kolaudaci, kdy je jednotka pfipravena

k pfedanf a nastava skutecny prevod vlastnickych
prav. K tomu dochazi ve chvili, kdy je budova pravnée
uznana jako zpUsobild k uzivani a kupujici se maze
nastéhovat. Uzavreni kupni smlouvy je obvykle
podminéno i zajisténim financovani, pokud kupujici
Cerpa hypotéku, a formalnim pfevodem kupni ceny
mezi kupujicim a developerem.

Soucasti této faze je také zajistovani financovani

pro kupce, coZ ¢asto zahrnuje pomoc pfi sjednavani
hypoték ¢i jinych finan¢nich produktl. Developerska
spole¢nost mize spolupracovat s bankami nebo
hypotecnimi makléfi, aby usnadnila kupujicimu pristup
k financovanf a zjednodusila tim cely proces koupé.
Smluvni podminky tedy zahrnuji také specifikace tykajici
se financovani, véetné vyse hypotéky a termind splaceni
(platebni kalendar).

Rezidencni trh pod lupou | Bila kniha reziden¢niho developmentu
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Dokonceni projektu a predani bytu

Tyto ¢innosti predstavuji zavérecnou administrativni
Cast realizace developerského projektu. Nasledujf
po dokonceni stavby a jsou spojeny s pfipravou
projektu na predani do uzivani jednotlivym kupcdm.

Po dokonceni stavby a provedeni vsech nezbytnych
inspekci a kontrol (napf. technickych, bezpecnostnich,
hygienickych a dalsich) se podava Zadost

o kolaudaéni rozhodnuti na prislusny stavebni
Urad. Kolaudacni fizenf je oficialni proces, pfi némz
Urady ovéruji, zda stavba spliuje vSechny pozadavky
uvedené v projektové dokumentaci i stavebnich
normach. Pokud je vSe v poradku, stavebni Urad vyda
kolaudacni rozhodnuti, které potvrzuje, Ze je stavba
bezpecna a zplsobild k uzivant.

Jakmile je stavba zkolaudovana, domu je pFidéleno
gislo popisné. Cislo popisné slouzi k identifikaci
budovy v katastru nemovitosti a je nezbytné

pro spravnou administrativni evidenci.

Po ziskani kolaudacniho rozhodnuti developer
pfipravi i prohlaseni vlastnika. Toto prohlaseni
vymezuje jednotlivé bytové jednotky a dalsi prostory
v projektu, které jsou urceny k prodeji. Developer

v tomto dokumentu stvrzuje, Ze stavba je dokoncena
a Ze jednotlivé jednotky mohou byt prodany novym
majiteldm. Soucasti prohlasenti je také vymezeni
podilli na spole¢nych ¢astech budovy (napf.

chodby, schodisté) a specifikace podminek uzivani
téchto prostor.

Po dokonceni viech potfebnych administrativnich
Ukond je projekt pfipraven pro zapis do katastru
nemovitosti. Tento krok zahrnuje definici
nemovitosti v katastru a pravni pfevod vlastnickych
prav jednotlivych jednotek na kupujici, kterf
uzavreli kupnf smlouvy s developerem. Katastralni
Urad provadi zépis novych vlastnikd do katastru,

coz znamena, ze kupujici se stavajf oficialnimi
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vlastniky jednotek. Tento zapis je klicovy pro prevod
vlastnického prava k jednotkdam na kupujici.

Jakmile jsou jednotky dokonceny a je zajisténo, Ze splnuji
vsechny technické a kvalitativni pozadavky, developer
informuje nové majitele o terminu predani. K tomu
obvykle dochazi na zakladé sjednaného harmonogramu,
ktery byl stanoven pfi prodeji. Pfed samotnym
predanim byva novym vlastnikdim umoznéno provést
prohlidku jednotky (pFedpFejimku), béhem niz mohou
zkontrolovat stav bytu, ovéfit si funknost instalovanych
zafizeni a ujistit se, Ze v3e odpovida dohodnutym
podminkam. Tato prohlidka je dClezita pro pripadné
zjisténi drobnych nedostatkd, které tak mohou byt jesté
pred oficidlnim predanim opraveny.

Predani bytu se obvykle uskutecni pri pFejimce,

a to prostrednictvim podpisu pfedavaciho protokolu,
ve kterém jsou uvedeny vsechny klicové informace,
jako je stav bytu, zjisténé vady a nedodélky

a dalsi administrativni nalezitosti. Soucasti tohoto
protokolu je i potvrzeni o prevzeti kli¢d a dalsich
potfebnych dokumentd, napfiklad nadvodd na

pouziti zarizeni bytu a kontaktd na servisni sluzby.
Po podpisu protokolu se nemovitost oficialné stava

majetkem kupuijiciho.

Zarucni servis se zaméruje na odstranéni zavad,
které se objevi v dsledku vad material( nebo
nedostatk{ v provedeni stavebnich praci.

Po predani byt developer poskytuje kupujicim
kontaktni osobu nebo tym, které jsou k dispozici

pro hl&seni pripadnych problém0. Kupujici maji
pravo nahlasit zavady, jez se mohou objevit v obdobi
zarucni Ihaty. Tyto zévady jsou obvykle rozdéleny

na rdzné kategorie, drobné vady (napf. praskliny

ve zdi), technické problémy (napf. porucha instalace)
nebo vazné konstrukéni problémy, které mohou

ohrozit bezpelnost.

Rezidencni trh pod lupou | Bila kniha reziden¢niho developmentu

Po oznameni vady obvykle developer provede kontrolu a vyhodnoceni problému. Nasledné dojde k rozhodnut,
zda je reklamace opravnéna. Pokud je reklamace uznana jako opravnéna, developer ¢i generalni dodavatel
stavby na své naklady zajisti opravu nebo vyménu vadnych ¢asti, pfipadné dodavku nahradnich dild.

V pripadé specializovanych technologii mize byt zaruka prodlouzena nebo je stanoven specialni servisni plan.
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Ekonomika developerského

projektu

Realizace developerského projektu je sloZity proces, ktery vyzaduje dikladné planovani

a sledovani mnoha ekonomickych ukazatelC.

Zakladnimi ukazateli jsou celkové naklady
(Total Project Costs) a odhad budoucich
trZeb (Total Revenue). Celkové naklady zahrnuijf
zejména nakup pozemku, projektovou dokumentadi,
stavebni prace, naklady na financovani, marketing

atd. V idedlnim pripadé by mél developer co

nejpresnéji odhadnout vysi vsech téchto nakladd,

aby mohl jiz v polatecni fazi stanovit strukturu
financovani projektu a provést objektivni

vyhodnoceni navratnosti.

Odhad budoucich trzeb je odrazem ocekévanych prijmd
z prodeje nebo pronajmu. Je stanoven na zakladé
kvalifikovaného odhadu podpofeného analyzou trhu,
ktera zohlednuje lokalitu, konkurenci a poptavku po
daném typu rezidenc¢nich nemovitosti. Tato analyza
pomaha stanovit prodejni ¢i ndjemni ceny a definovat
cilovou skupinu budoucich klientd.

Jakmile developer zna oCekavané naklady

a odhadované trzby, mdze vypocitat hruby zisk
(Gross Profit), tedy rozdil mezi trzbami a celkovymi
néklady, a déle se zabyvat rentabilitou nakladu
(Return on Capital, RoC) ¢i navratnosti investice
(Return on Investment, ROI). Tyto ukazatele mu
prozradi, zda je projekt dostatecné ziskovy a jak

rychle se mu vlozeny kapital vrati. Soucasné je vhodné
provést i pokrocilejsi financni analyzy, jako je vypocet
Cisté soucasné hodnoty (Net Present Value, NPV)

nebo vnitfniho vynosového procenta (Internal Rate

of Return, IRR), diky nimz7 Ize Iépe posoudit atraktivitu
projektu v Case a zohlednit v ni rizika spojena s investici.
V praxi pak developeri obvykle pfimo vyhledavaji

projekty, které jim pfinesou pozadované IRR.
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Neméné duileZitym aspektem je Fizeni rizik a finanéni
stabilita projektu. V praxi to znamena sledovani
cashflow, tedy skutec¢nych prijm0 a vydajd v priibéhu
Casu, a také udrzovani pfiméreného poméru mezi
vlastnim kapitalem a dluhem (Debt-to-Equity
Ratio). Prilis vysoké zadluzeni zvySuje riziko, ze v pfipadé
poklesu poptavky nebo necekaného prodlouzeni
vystavby nebude mit developer dostatecné prostredky
na udrzeni projektu ¢i splacenf Gvérd.

Dalsim klicovym faktorem je €asové hledisko.
DUkladné naplanovana doba navratnosti (Payback
Period) projektu pomdZe developerovi odhadnout,
zda se investice vyplati v akceptovatelném horizontu
a kdy je pfipadné mozné zapoijit i dalsi investory

Ci bankovnf financovani. Se spravné nastavenym
Casovym ramcem souvisi také efektivni projektovy
management, ktery se stard o udrzenf planovanych
naklad a harmonogramu, aby projekt neprodrazovaly
ani nezdrzovaly necekané komplikace, napfiklad

s povolovacimi procesy ¢i subdodavateli.

Z3akladnim cilem kazdého developera je tedy
maximalizovat vynos z vlozenych prostredkd

a pritom minimalizovat rizika souvisejici

s financovanim, vystavbou, ¢asovanim projektu
Ci zménami poptavky.
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Ziskovost jako zakladni motivace

Ziskovost developerského projektu je vysledkem
vzajemného plsobeni nékolika faktord, které zacinaji
jiz vybérem vhodné lokality. Atraktivni lokace

s dobrou dopravnf infrastrukturou, obcanskou
vybavenosti a perspektivou pro budouci rozvoj
mUZe zvySovat prodejni ceny. Na druhé strané méné
atraktivni oblasti, kde je napfiklad nedostatecna
nabidka pracovnich pfileZitosti nebo omezeny
pristup ke sluzbam, mohou vést ke snizenému
zajmu kupuijicich a tim padem k nizsf dosazitelné
marzi. Lokalita rovnéz ovliviiuje rychlost prodeje -

v lukrativnim misté byva poptavka po bydleni
vysoka, coz zlepSuje cashflow a snizuje riziko,

Ze jednotky zdstanou neprodané.

Dal$im podstatnym faktorem je velikost a rozsah
projektu, nebot rozsahlejsi vystavba prinasi urcité
Uspory z rozsahu, napfiklad ve vyjednavani cen
stavebnich materidll ¢i sluzeb. Z&roven ale roste
sloZitost celého procesu. Vétsi projekt casto vyzaduje
fizenf a vétsi pocet subdodavatelll. V disledku

toho se prodluzuje doba realizace, béhem které se
mohou ménit trzni podminky, Urokové sazby ¢i cena
stavebnich praci, a tim padem narUsta i celkové riziko.
Ke zvySovani nakladd mlze prispét také nedostatek
pracovnich sil nebo zdraZovani stavebnich materialC
v prabéhu vystavby.

DuleZitou roli sehravé na€asovani. To plati jak pro
moment zahdjeni stavby, tak pro spusténi prodeje
Ci prondjmu. Kdy7 je projekt pfipraven k prodeji v dobé,

kdy je na trhu nedostatek novych byt( a silnd poptavka,
Ize dosahnout vyssi prodejni ceny a rychlejsich prodejd.
Pokud ale béhem vystavby dojde k ochlazeni trhu,
zvysSeni Urokovych sazeb nebo ndhlému ekonomickému
poklesu, mlze se projekt potykat s horsi dostupnostf
financovani, vysSimi Urokovymi naklady ¢i vahavosti
kupujicich. Nacasovani tak ovliviiuje nejen vysi trzeb,
ale i naklady na financovani.

Vyznamnou roli hraje také finan€ni struktura
projektu, konkrétné pomér vlastniho a ciziho kapitalu.
Vysoka mira zadluzeni sice umoznuje realizovat vetsi
zameéry a pokryt nakladnou vystavbu, soucasné ale
vyrazné zvySuje citlivost na mozné wkyvy v ekonomice.
VySSi Urokové sazby mohou dramaticky zvysit naklady

na uvéery, a pokud se prodlouzi doba prodeje, znamena
to dalsi finan¢nf zatéz. Naopak dostatecny podil viastniho
kapitalu zajistuje véetsi stabilitu a pritazlivéjsi podminky
pro pripadné investory nebo banky.

V neposledni fadé je potfeba zminit Fizeni nakladu
a cashflow. Developer musi peclivé sledovat, zda se
skute¢né naklady drzi v mezich pdvodniho rozpocty,
a zaroven pribézné vyhodnocovat, zda je cashflow
dostate¢né na plynulé financovani stavebnich praci.
Jakékoli vyrazna odchylka (napriklad nahly rist cen
materiald) mdZe projekt znacné prodraZit a ohrozit
jeho ziskovost. Rozhodujici je rovnéz schopnost
operativneé reagovat na vnéjsi vlivy a pfipadné upravit
prodejnf ¢ marketingovou strategii.
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Vztah mezi rizikem a vynosem

Developerské projekty jsou obecné charakteristické
tim, Ze &im vysSi je riziko, tim vy3Si vynos se z nich
oCekava. V praxi se obvykle ukazuje, Zze prémiové
projekty v mimoradnych lokalitach ¢i s unikatnim
konceptem mohou slibovat nadpramérné zisky,
ale Casto s sebou nesou vyraznéjsi rizikové faktory
(napr. dlouha doba povolovani, vyssi stavebnf
naklady, specificka cilova klientela). Naopak mensi

a jednodussi projekty s nizSim rizikem mivaji spise
primérné vynosy.

Kazdy developersky projekt vyzaduje vyvazeni mezi
mozZnym vynosem, ¢asem a mirou rizika, které je

s danou realizaci nevyhnutelné spojené. V zasadeé plati,
Ze Cim vetsi vynos developer (i investor od projektu
oCekava, tim vyssi riziko musi podstoupit. Tento princip
se promita jak do pocatecniho rozhodovani, zda do
projektu vstoupit, tak do prabézného Fizeni nakladd,
financovani a prodeje.

U mimoradné atraktivnich nebo netradicnich
projektd v rychle se rozvijejicich lokalitach Ize
dosdhnout nadpramérné ziskovosti. Typicky se
jedna o projekty v prémiovych Ctvrtich, které mohou
oslovit naro¢né klienty a diky tomu pozadovat
vySSi ceny za nemovitosti. Soucasné tu vsak
existuje vetsi riziko, napfiklad v podobé delstho
povolovaciho procesu, specifickych pozadavkd

na architekturu ¢i komplikované technické
realizace. Naopak konzervativnéjsi projekty v bézné
zastavbé mohou mit sice nizsi potencialni vynos,
ale i omezengjsi riziko - proces byva jednodussi

a kupni sila se da Iépe odhadnout.

VySe uvedeny vztah mezi rizikem a vynosem se
promita i do financovani. Projekty s vyssim rizikem

T

vyzaduji obvykle vyS8i miru vlastniho kapitalu
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nebo vysSi droky, protoze banky ¢i investofi je
hodnotf jako méné jisté. Rozdil pak ¢asto byva patrny
i v pouzité diskontni sazbé pri kalkulacich, jako je
NPV - rizikovéjsi projekt je diskontovan vyssi mirou,
CoZ se projevuje i ve stanoveni cilového IRR, tedy
pozadované vnitfni vynosové miry.

Specifikem developerskych projektl je navic
proménliva velikost rizik v prabéhu ¢asu.

Nejistota je nejvétsi v ranych fazich, kdy se teprve
pofizuje pozemek, provadi se projekeni prace

a 74dé se o stavebni povoleni. V této etapé mUize
projekt ztroskotat z mnoha ddvodd. Jakmile se v3ak
povolovaci proces podari Uspésné absolvovat, stavba
je rozbéhnuta a Cast jednotek je uz predprodana,
riziko klesa a naopak roste jistota predikovaného
Vynosu a zisku.

Celkovy vztah mezi rizikem a vynosem tak v ramci
developerskych projektd ridi zakladni investi¢nf
Uvahu. Developer a jeho partneri vzdy peclivé zvazuji,
jaka droven ziskovosti je vzhledem k potencialnim
komplikacim a nejistotam adekvatni a zda jim pfipadné
vySSi vynosy stoji za vysSi miru rizika spojeného

s danym projektem.

Ve vysledku je vztah mezi rizikem a vynosem

v developerském projektu v zasadé pfimo tmérny

a riziko se promita do vynosnosti projektu zejména
poZadovanou vyssi IRR (aby kompenzovala rizika)

a vétSi marzi, kterou si developer planuje, aby pokry!

mozné neocekavané naklady a financni ztraty.
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Financovani developerskych projektu

Financovani developerskych projektd se obvykle skldda z kombinace viastniho kapitélu, ciziho (dluhového)

kapitalu a pfipadné i mezaninovych ¢i jinych podFfizenych forem financovani. Pro optimalni strukturu je klicové,
aby developer udrzel vhodny pomér mezi vlastnim a cizim kapitalem (tzv. ,leverage”) a zaroven splnil pozadavky
financujicich subjektl na kryti rizik, zajisténi a ndvratnost. Kazdy z finan¢nich nastroji ma specifické naklady,

podminky i miru podstupovaného rizika.

Ekvitni financovani

Zasadnim prvkem kazdého projektu byva
vlastni kapital developera. Ten mlze
pochézet z drive realizovanych projektd,
ziskd spolec¢nosti ¢i osobnich zdroj& majitelC
firmy. Vlastni kapital umoznuje developerovi
vE&tsi nezavislost na externich investorech

a financujicich bankach a zaroven zvysuje
ddvéryhodnost projektu. Banky totiZ vyzaduijf
urcitou miru vlastniho kapitalu (obvykle
20-40 % nakladu) jako tzv. ,skin in the game”,
coz doklada, ze developer nese cast rizika

na svych bedrech a neni zavisly pouze na

.,

cizich zdrojich.

Pokud developer nema dostatek vlastnich
zdrojd, mUze oslovit private equity fondy
nebo privatni investory. Ti jsou ochotni
poskytnout ekvitnf kapital vyménou za podil

v projektu nebo ve spolecnosti. Vstup private
equity investora mdze vyrazné posilit
financni stabilitu i know-how (napf. v oblasti

fizeni rizik nebo mezinarodniho networkingu),
ale zaroven prinasi nutnost délit se o zisk

a akceptovat spolecné rozhodovani.
Ocekavané vynosy private equity investora se
obvykle mohou pohybovat v rozmezi 10-20 %,
v zavislosti na rizikovém profilu projektu.

Alternativou k individuaInim private

equity partnerm muze byt financovani
prostfednictvim fondt kvalifikovanych
investoru (FKI) ¢i jinych kolektivnich
forem (napf. crowdfunding, realitni investi¢ni
trusty - REITs v zahranici). Developer se mize
stat spravcem ¢i manazerem fondu, do néjz
investuji zajemci o zhodnocenf kapitalu

v realitnich projektech. Pro developera to
znamena pristup k vétsimu objemu financnich
prostredkd, ovsem také vyssi administrativni
zatéz a podrizenost regulaci. Investortim
naopak fondova struktura poskytuje
diverzifikaci a profesionalni spravu.
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Seniorni bankovni financovani

Seniorni bankovni financovani predstavuje zakladni

a prioritni Gvér poskytovany bankou, ktery ma pfi
financovani developerského projektu nejvyssi stupen
jistoty splaceni. V pripadé insolvence se bankovni
pohledavka uspokojuje pfednostné oproti ostatnim,
podrfizenym véfitelim. V developerskych projektech

se seniorni financovani pouziva jako hlavni zdroj pro
kryti vétSiny nakladt na vystavbu. Banky jej poskytu;jf

obwykle za nizsi Urok nez jiné formy dluhu, ale vyzaduiji
splnéni prisngjsich podminek.

o,

Banky typicky pracuji s ukazatelem LTV (Loan to Value),
tedy pomérem vySe uvéru k hodnoté zastavené
nemovitosti (pozemek a budouci dokonceny projekt).
Pro reziden¢ni development se LTV ¢asto pohybuje

v rozmezi 60-80 %, pricemz zbyla cast (20-40 %) musi
byt pokryta vlastnim, pfipadné mezaninovym kapitalem.

Dalsim parametrem je DSCR, ktery méfi schopnost
projektu generovat cashflow dostatecné k pokryti
Urokl a splatek Gvéru. Ve zjednodusené formeé se pocita
jako podil mezi ro€nim €istym provoznim pfFijmem

a rocnimi splatkami dluhu (tj. splatkou jistiny plus
droky). Banka vyzaduje urcitou minimalni hodnotu DSCR
(napr. 1,2-1,5), coz znamena, Ze projektové prijmy musf
prevySovat ro¢nf dluhovou sluzbu (Uroky + splatky)
alespon o0 20-50 %. DSCR je pro banku indikatorem
financni stability a pravdépodobnosti defaultu.
Developer obvykle splati bance Gvér az po dokonceni

projektu a prodeji jednotek.
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Pro minimalizaci rizika bézné banky vyZaduiji, aby
developer jiz v dobé schvalovani Gvéru doloZil urcity
objem pFedprodejii (napr. 20-40 % bytovych jednotek)
formou uzavfenych budoucich kupnich smluv nebo
rezervacnich smluv. Tento poZadavek doklada realnou
poptavku po projektu a snizuje riziko, ze by se po
dokonceni nepodafilo nemovitosti prodat.

V Ceském prostiedi se Urokové sazby pro developerské
projekty pohybuji v nizSich jednotkach procent
(1,5-2,5 %) nad referencnimi sazbami (napr. 3M
nebo 6M PRIBOR), v zavislosti na kvalité projektu, lokalité,
reputaci a historii developera a vyvoji trznich urokovych
sazeb. Kromé droku banka Uctuje také poplatek

za zpracovani Uvéru a muize si Uctovat pravidelné
poplatky za vedeni Gvérového Uctu nebo monitoring.
Viysledna cena bankovniho financovani byva vyrazné
nizsi nez naklad mezaninovych Uvérd, coz je dano lepsi
zajisténosti pohledavek banky.

Mezaninové financovani

Mezanin predstavuje podFizenou formu dluhu, kter3
se pohybuje mezi klasickym (seniornim) bankovnim
Uvérem a vlastnim kapitalem. Z hlediska rizika je mezanin
financni nastroj pod¥izeny seniornimu dluhu.

V pfipadé platebni neschopnosti projektu se nejprve
uspokoji pohledavky bank (seniorni véfitelé) a teprve
poté mezaninovy investor. Tento vySSi stupen rizika je
kompenzovan vyssi trokovou sazbou (i kombinaci
Uroku a podilu na zisku). Nakladovost mezaninu mdze
zacinat kolem 8-10 % ro€né, ale casto se pohybuje

i vySe, v zavislosti na konkrétnim projektu a mife rizika.

Mezaninovi investori si kvili vy$Simu riziku kladou
prisnéjsi pozadavky na kontrolu nad projektem, napfr.

vyzaduji pravidelny reporting, pravo vetovat néktera
strategicka rozhodnuti nebo kovenanty (ukazatele, které
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projekt musi po dobu financovani pinit). Mdze jit o Debt
Service Coverage Ratio (DSCR), limitaci zadluZeni,
kontrolu vyplaty zisku €i Casové milniky pro prodej
(pfedprodej) jednotek.

Z hlediska ,exitu” mezaninového investora byva castym
mechanismem refinancovani projektu bankovnim
Uvérem po dosazeni urcité faze vystavby (kdy se snizi
riziko a LTV se stane pro banku pfijatelngjsi). Dalsi
moznosti je také odprodej projektu nebo vyplacenf
mezaninového investora z vynosu prodeje bytovych
jednotek. Mnohdy byva soucasti i opce na pfipadné
prevzeti mensinového podilu v projektu, pokud
developer nesplni pfedem urcené podminky.
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Preklenovaci uvery

Preklenovaci Uvéry (Bridge Loans) slouzi

v developerskych projektech ke kratkodobému
financovani situaci, kdy je tfeba rychle ziskat
hotovost, ale jeSté nenf mozné Cerpat seniorni Uvér
od banky Ci jiny typ financovani. Typicky se pouzivaji
napriklad v okamziku, kdy developer nakoupil pozemek
nebo zahdjil prvnf etapu vystavby a ¢eka na schvalenf
bankovniho financovani, pfipadné na to, az spini
urcité podminky banky (napf. pocet pfedprodeju).
Preklenovaci Gvér vykryva toto mezidobf a umoznuje
plynulé pokracovani projektu bez zpozdéni, které by
nedostatek penéz zpUsobil.
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Vzhledem k vyS8i miFe rizika (poskytovatel bridge
loanu ne vzdy disponuje stejnym zajisténim jako
seniornf banka) majf preklenovaci Uvéry kratsi
splatnost a Casto také vysSi irokovou sazbu.
Jejich hlavni vyhodou je rychlost vyrizenf a flexibilita,
diky Cemuz developer nemusi prerusovat pripravné
prace nebo stavebni ¢innosti. Jakmile developer spini
pozadavky pro ziskani plnohodnotného financovani,
mUZe preklenovaci Uvér refinancovat dlouhodobym,

levnéjSim bankovnim Gvérem.

Joint Ventures

Joint Ventures (JV) predstavuji jednu z klicovych
forem strategického partnerstvi pfi realizaci

a financovani developerskych projekt(. V zésadé
jde o spole¢ny podnik dvou i vice subjektd, které
spoji své zdroje, know-how a kapital, aby spolecné
realizovaly projekt s cilem sdilet zisky i rizika.

V pripadé developerskych projekt( se obvykle
spojuji napriklad developer a vlastnik pozemku,
developer a investor nebo i nékolik partnert

najednou, kazdy s jinou pridanou hodnotou.

Klicovym dlvodem pro vznik JV v developmentu je to,
ze partnefi mohou kombinovat své kapitalové,
technické a organizacni zdroje. Jeden z partner(
mUze vlastnit vhodny pozemek, druhy ma detailni
znalost stavebniho procesu a projekéniho
managementu a treti prinasi dostatek financ¢nich
prostredkd. Tim vznika synergie, kdy spolecny podnik

kazdy z Ucastnik( samostatné.

Developersky projekt mlZe byt kapitalové narocny
a zaroven spojeny s vysokou mirou nejistoty.
Spojenim sil nékolika subjekt do JV se rozkladaji
financni i provozni rizika mezi vice Gcastnikd.
Kazdy partner tak nese pouze Cast celkové zatéze,
pficemz vymenou za to se déli i o zisky.

Joint Venture maze vylepsit pozici celého projektu
na trhu a u potencialnich poskytovatel( financovan.
Kdyz je developer v partnerstvi se silnym investorem
nebo bankou, roste davéra bank pfi vyjednavani

0 Uvéru. Pritomnost zkuSené projektové &i stavebni
firmy snizuje riziko moznych stavebnich komplikaci.
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JV se nejcastéji zaklada jako nova spolecnost

s ru¢enim omezenym (tzv. projektové SPV - Special
Purpose Vehicle) nebo akciova spolecnost, kde maji
partnefi podily podle domluveného pomeéru. V nékterych
pfipadech staci i komplexni smlouva o spolupraci

(tzv. contractual JV), kterd vymezuje role a odpovédnosti

partnerd bez zakladanf nové entity.

Projektové SPV (Special Purpose Vehicle) umoznuje
jasné vymezeni majetku, tok( penéz a zavazk( pouze

k danému projektu, takze se minimalizuje riziko dopadu
na ostatnf aktivity partnerd.

Zakladni otazkou pfi tvorbé JV je, kdo pFinasi jakou
hodnotu. VSechny pFispévky se oceni a na jejich
zakladé se urci vlastnické podily v novém SPV.
Nasledné se definuje rozdélenf zisku ¢i vynosu z celého
projektu. Partnefi v JV obvykle dohodnou mechanismy
Fizeni a hlasovaci prava vcetné tzv. ,vétSinovych” nebo
Jkvalifikovanych” rozhodnuti. Kazdy subjekt ma zajem
chranit své investice a zamezit situacim, kdy ho ostatni
partnefi prehlasuji pfi reSeni zasadnich otazek, jako je
napr. uzavreni Uvéru, zména koncepce projektu ¢i vybér
generalniho dodavatele.

Stejné dullezZité jako zakladani JV je i stanovenf podminek
pro ukonceni spoluprace (exit). V developerskych
projektech se velmi ¢asto pocita s tim, Ze po dokoncent
a prodeji vSech jednotek se JV rozpusti a dosazeny zisk
se rozdéli dle dohodnutych podild. U dlouhodobéjsich
projektd (napr. komerc¢ni nemovitosti k pronajmu) se rest
moznost budouciho odprodeje podilu partnera, jeho
predkupni prava nebo pfipadné refinancovani projektu.
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Z Ceho se sklada cena bytu
v developerskem projektu?

Pochopenf jednotlivych sloZek ceny bytu a jejich podill je klicové pro lepsi orientaci v procesu
cenotvorby developerskych projektd. Cena za metr ¢tverecni bytu je rozdélena do 6 hlavnich
slozek: porizovaci cena pozemku, stavebni naklady (tzv. ,hard costs”), neprimé naklady

(tzv. ,soft costs”), financni naklady, dan z pridané hodnoty (DPH) a zisk developera.

Zjednodusena skladba ceny bytu je zndzornéna

v Obrazku 2, kde jsou jednotlivé slozky rozdéleny podle

jejich podilu na cené za m? podlahové plochy bytu.
Nejvetsi ¢ast (49 %) tvori stavebni naklady. Pofizovaci
cena pozemku predstavuje v praméru 13 % z ceny
za m?, stejné jako zisk developera. Finan¢ni naklady

projektu ¢inf 5 %, nepfimé naklady 8 %, pricemz do nich

patfi také kontribuce samospravé v misté stavby, se
kterymi musi developer pocitat.

Dan z pfidané hodnoty (DPH) tvori od zac¢atku roku
2024 u tzv. ,sociadlniho bydleni” (byty do 120 m?
podlahové plochy) 12 % z ceny bytu. Od zacatku
roku 2024 se na stavebnf naklady u bytd do 120 m?
uplatiuje DPH ve vysi 12 %, zatimco na nepfimé
naklady plati sazba 21 %.

Pro spravné vycisleni téchto nakladovych slozek je

dulezité rozliSovat mezi hrubou podlazni plochou (HPP)

Obrazek 2: Schematické sloZeni ceny priimérného bytu v Praze (2024)

Stat z vystavby ziskava DPH
a ktomu 21 % ze zisku

(cozZ predstavuje priblizné
15 % z celkové ceny za m?).

8000 KE  Financni naklady

13000 KE  Vedlejsf naklady

OIIIIn 13% 20000 KE  Zisk
(ERREEEN]
o
ool %%
13%

20000 KE  Cena pozemku

Zdroj: Deloitte
Pozn.: Ceny jsou v rozpéti a % se mohou odliSovat projekt od projektu.
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157 000 K¢ Celkova cena za m?

a podlahovou plochou bytu. Hruba podlazni

plocha predstavuje soucet celkovych ploch viech
podlaZi budovy a je pro developera velmi ddlezitym
ukazatelem, nebot byva regulovana tzemnim planem
a mistnimi regulativy, urCuje moZnosti zastavitelnosti
pozemku, kalkulujf se podle ni stavebni naklady

i prodejni cena za m2 bytu a vyhodnocuje se celkova
ekonomika projektu. Oproti tomu zakaznika zajima
predevsim prodejni plocha bytu, ktera predstavuje
samotny prostor vyuZzitelny pro bydlent.

S cenou metru Ctverecniho bytu Uzce souvisi

tzv. ,regulalni zatéz" (viz kapitola 2. 4. 1), ktera se
dotyka vSech zminénych polozek ceny a nelze ji tedy
uveést jako samostatnou kategorii. DelSi povolovaci

procesy napfiklad zvySuji ¢as, po ktery musi developer
drzet pozemek, coZ navySuje usly zisk a rizika spojena
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¥ v

s investici. Tato ,regulacni zatéz" byla odhadnuta
na 15 % z celkové ceny a jejiho snizenf je mozné
dosahnout zrychlenim povolovacich procesU.

Pro lepsi prehled o konkrétnich polozkach, které
spadaji do kategorie tzv. ,hard costs” a ,soft costs”,
je uveden pfiklad reziden¢niho projektu (Tabulka 1).
Lze predpokladat, ze naklady na vystavbu jsou

v ramci Ceské republiky srovnatelng, a proto neni
potreba zohlednovat konkrétni lokalitu. Hard costs
obvykle zahrnuji pfimé vydaje na stavebni material,
praci a stavebnf ¢innosti, zatimco nepfimé naklady
se vztahuji k vydajtim, jako jsou poplatky za
odborné sluzby, planovani a povoleni. Tyto naklady

predstavuji nezbytnou a neoddélitelnou slozku
developerského projektu.

Tabulka 1: Detail hard costs a soft costs souvisejicich s realizaci developerského projektu (2024)

Pfiprava stavenisté

Stavebni naklady

Kontribuce méstu

Rezerva na stavebni naklady

Rezerva na zarucni vady a reklamace
HARD COSTS

Architekti a design

Projektovy managment a dozor
Poplatky za zprostredkovanf a prode;
Marketingové naklady
Administrativni naklady

Ostatni poplatky za odborné sluzby
SOFT COSTS

HARD COSTS A SOFT COSTS CELKEM

Zdroj: Deloitte
Pozn.: Vy3e uvedeny rozpocet neobsahuje polozky finan¢nich nakladd a danf.

2700
70 000
900
3000
400
77000
2700
3000
4100
1800
1000
400
13 000
90 000
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Ceny pozemku pro development

Pro urceni hodnoty a z toho plynouci ceny pozemk{ vhodnych pro development se pouZiva
nekolik metod. Jedna ze standardnich metod je rezidualni metoda ocenéni, kterd

umoznuje stanovit cenu pozemku na zaklade predpokladaného budouciho vynosu z jeho

vyuziti. Tato metoda ilustruje uvazovani developera, jenz odvozuje hodnotu pozemku

od samotného developerského zaméru s nejvyssi vynosnosti. Rezidualni metoda je zpUsob
ocenéni pozemku, ktery vychazi z ocekavané hodnoty finalniho projektu po jeho dokonceni

a odecteni nakladd spojenych s jeho realizaci. Tento pristup je obzviasté uZitec¢ny pro developery,
kteri se snazf urcit cenu, jiz mohou za pozemek zaplatit, aby byl jejich projekt ziskovy.

Vypocet rezidualni hodnoty pozemku:

Developer odhaduje, za jakou cenu bude mozné
prodat nebo pronajmout vsechny jednotky v ramci
projektu po jeho dokoncenf. Tento odhad se opira
o trzni analyzu, ktera zohlednuje aktudlni ceny
podobnych nemovitosti na trhu.

ReziduaIni hodnota pozemku je vysledkem rozdilu
mezi odhadovanou trzni hodnotou projektu (GDV)

a celkovymi naklady na jeho realizaci. Tento rozdil
predstavuje maximalnf cenu, kterou mdze developer
za pozemek zaplatit, aby projekt zlstal ziskovy.

Hard costs: Pfimé naklady na stavbu, jako jsou
materialy, stavebni prace, technika a infrastruktura.

.,

Soft costs: Neprimé naklady zahrnujici projektovani,
povoleni, pravni sluzby, pojisténi a marketing.
Naklady na financovani: Uroky z pljcek, které si
developer vzal na financovani projektu.
Transakcni naklady: Naklady na pravni sluzby,
administrativni poplatky, provize zprostredkovateld,
marketingové naklady atd.

Zisk developera: Odhadovana marze, kterou
developer ocekava jako odménu za riziko a praci
spojenou s projektem. VySe oCekavaného zisku, jez
je béZné poditana jako procento z odhadovanych
stavebnich nakladd, je spojena se stavem povolent
zameéru. Napriklad bez Uzemniho povoleni bude

vvs

akvizice pozemkU s vhodnym stavebnim povolenim.
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Rezidualni hodnota je tedy urcena oCekavanou
vyuzitelnosti pozemkd. Pokud prodévajici pozaduje

za pozemek vice, ne? je z néj kupuijici schopen svou
aktivitou ziskat, pak pravdépodobné k prodeji nedojde.
Prilis vysoké ocekavani prodavajicich mdze byt jednim
z dGvodU nedostatku stavebnich pozemka.

Rezidencni trh pod lupou | Bila kniha reziden¢niho developmentu
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Si v, Které formujl
trn nemovitosti

Dalsim dlleZitym faktorem jsou demografické zmeény,
jako je rdst populace, migrace a zmény v rodinnych
strukturach, které ovliviuji poptavku po rdznych
typech bydleni. Legislativni faktory hraji rovnéz
klicovou roli. Regulace tykajicf se Uzemniho planovani,
stavebnich povoleni a environmentalnich standardd
mohou vystavbu zasadné komplikovat a prodlouzit.
Také zmeény v danich, dotacich a podminkach

pro financovani mohou mit vyznamny dopad na
investi¢ni rozhodovani developert i jejich zékaznika.
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Socialni a kulturni trendy, jez ovliviuji zejména
preference lidi v oblasti bydleni, mohou vést developery
k tomu, aby nabizeli projekty s réznymi inovacemi,

jako jsou energeticky Usporné technologie ¢i vyuzivani
obnovitelnych zdrojd.

Rezidencni trh tedy predstavuje slozity systém.

Je charakterizovan interakci mezi nabidkou a poptavkou
po rezidencnich nemovitostech, coz se odrazi predevsim
ve Wvoji cen nemovitosti, wse najmU a celkové
dostupnosti bydlent.

Ekonomika v CR
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Trh rezidencnich nemovitosti je nedilnou soucasti ekonomiky. Trh bydlent je s ekonomikou CR

%

Uzce spjaty skrze trh prace, nebot zameéstnanost a prijmy domacnosti ovliviuji schopnost lidf
porizovat si vlastni bydleni ¢i splacet hypotéky, zatimco stavebnictvi jako klicovy sektor generuje

pracovni mista a pfispiva k rtstu HDP.

Zakladni charakteristika

Ceskéa ekonomika je na zakladé dlouhodobé prosperity
povazovana za rozvinutou a stabilni ekonomiku.
Globalné predstavuje malou otevi'enou trzni ekonomiku,
ktera netrpi nadmérnymi vnitfnimi, vnejsimi i
financnimi nerovnovahami. Zivotni Groveri se dlouhou
dobu (2007-2016) pohybovala kolem 85 % priméru

EU (méfeno HDP na obyvatele podle parity kupni sily)

a od roku 2017 uz presahuje 90 %. Hlavni mésto Praha
dosahuje 204 % prlméru EU (2022), coZ svedci o rostouci
kupnf sfle a bohatstv obyvatel CR. V dlouhodobém
horizontu je pro ¢eskou ekonomiku odhadovan stabilni
rlst HDP na Urovni okolo 2 %. Klicovou roli ve wvoji
ekonomiky hraje zahrani¢ni obchod. Podil wvozu zbozi

a sluzeb na HDP dosahuje 70 %
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Vliv ekonomickych faktoru

na rezidencni trh

Ceny bytd v developerskych projektech, a tim
padem i zisk developerd, jsou mimo jiné zavislé

na ekonomickych cyklech. V pfipadé ekonomicky
nepriznivého obdobf ceny nemovitosti zpravidla
zpomalujf svdj rast nebo stagnuji. Zaroven dochazf
k omezeni nové vystavby vzhledem k nizké poptavce
po novém bydleni. Naopak v obdobich ekonomické
konjunktury obvykle dochazi k navySeni poptavky,
rlstu cen a zvySeni produkce novych bytl cestou
drivéjstho uvedenf byt na trh. Opakované faze
snizené aktivity mohou ztézovat udrzenf produkce

i v dlouhodobém horizontu.

V roce 2020 prisla celosvétova pandemie a Ceska
ekonomika se v dUsledku pandemickych opatrenf
dostala do hluboké recese (Graf 1). Od poloviny
roku 2021 se stala hlavni vyzvou Ceské ekonomiky

Graf 1: Rist realného HDP v Ceské republice
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Zdroj: CSU (2025), Deloitte
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inflace (Graf 2), jejiZ rist byl podporovan rostoucimi
cenami energii a narusenymi dodavatelskymi fetézci.
Navzdory inflaci ekonomika po pandemii prosperovala
az do evropské energetické krize, kterou umocnily
nasledky vélky na Ukrajiné. Tato situace vedla k rlstu
cen nemovitosti a snizené dostupnosti bydleni. Zminéné
neocekavané udalosti, jez zpUsobily zpomalenf rdstu
ekonomiky, se v3ak s velkou pravdépodobnosti nebudou
v pristich letech opakovat a pocita se spi$ s postupnym
navratem k rdstu, respektive se stabilizaci ekonomiky.

Dalsim zasadnim faktorem ovliviujicim rezidencni

trh je vyvoj zakladni Grokové sazby CNB, konkrétné
dvoutydenni repo sazby (2T repo sazby). Tato sazba
pFedstavuje hlavni nastroj ménové politiky Ceské narodnf
banky a ma pfimy dopad na dostupnost financovani jak
pro developery, tak pro kupce nemovitosti. Vyvoj repo

Graf 2: Inflace v Ceské republice
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sazby hraje vyznamnou roli v cyklickém chovanf
developerského trhu - nizké sazby podporuji expanzi
a rlst cen nemovitosti, zatimco vysoké sazby vedou

k Utlumu poptavky a zpomaleni nové vystavby.

V obdobi nizkych Urokovych sazeb, které trvalo od
globalnf financ¢nf krize v roce 2008 az do pandemie
covidu-19, byla dostupnost financovani pro developery
i kupujicf vysoka. Nizké uroky umoznily bankam
poskytovat relativné levné hypotéky, coz vedlo k rdstu
poptavky po bydlenf a akceleraci cen nemovitosti.

Vyznamnéjsi zlom nastal v roce 2021, kdy v reakci na

rostouc inflaci CNB zacala vyrazné zvy3ovat repo sazbu.

Béhem jednoho roku vzrostla z 0,25 % az na 7 %.

Graf 3: Vyvoj 2T repo sazby v Ceské republice

8 %
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Tent krok mél zasadnf ddsledky pro reziden¢nf trh -
vyrazné zdrazil financovani pro developery a zaroven
omezil dostupnost hypoték pro kupuijici. Vysoké
Urokové sazby zpUsobily ochlazeni poptavky, coz vedlo

k nizsi prodejnosti novych bytd a v disledku k urcité
stagnaci cen nemovitosti.

V roce 2023 a na pocatku roku 2024 CNB zacala

v navaznosti na klesajici inflaci snizovat repo sazbu.
Tento vyvoj naznacuje postupny navrat k uvolnénéjsf
meénové politice a vede k obnovenf poptavky

po nemovitostech a ke zlepSeni dostupnosti financovani

vy

k oziveni vystavby a podporit investice do novych projektd.
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Tezi, ze je Ceska ekonomika prosperujici a stabilni, podporuje i dlouhodobé nizka hladina nezameéstnanosti, ktera
se na konci roku 2019 dostala az pod Uroven 2 %. Také v soucasnosti se dafi miru nezaméstnanosti udrzovat na
relativné nizké Urovni (Graf 4), co? fadi CR mezi zemé s nejn

odhadovana podobné nizka hladina nezaméstnanosti.

Graf 4: Vyvoj miry nezaméstnanosti v Ceské republice
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Ceskéa ekonomika je dlouhodobé rostouci a stabilni s vyjimkou obdobf covidové pandemie a energetické krize.

Odhady budouciho wyvoje inflace a nezaméstnanosti podporuji vSeobecné oCekavani navratu ke stabilité

a mirnému rdstu.
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Mzdy
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Hlavnim faktorem, ktery urcuje atraktivitu jednotlivych lokalnich trhi, je vySe primérné
mzdy. Ta je ovlivnéna vice aspekty. Prvnim je struktura mistni ekonomiky, kdy pri
vySSim zastoupeni produktivnéjsich odvétvi na mistnim trhu prace, napfiklad bankovnictvi
a pojistovnictvi nebo sluzeb spojenych s informacnimi technologiemi, budou mzdy v téchto

odvétvich zvySovat celkovy pramér.

Druhym klicovym faktorem je mistni produktivita
prace. Ta mUze byt zvySovéna napfiklad mistnf
dostupnosti specifické infrastruktury, jako jsou
dalnice nebo letisté, a také samotnou koncentraci
ekonomické aktivity. Napfic¢ zemémi se ukazuje,

Ze trhy prace s vétsim poctem pracujicich maji

v prmeéru vyssi produktivitu prace, ktera se pak
promita do vyssich mezd. Tyto faktory dobre vysvétluji
regionalnf rozdily i ve mzdach v Ceské republice.
Nejvyssi mzdy jsou v krajskych méstech a jejich

v v

mzdy jsou na periferiich.

Model mezd a jejich vyvoj
v Ceske republice na urovni obci

JelikoZ v CR nejsou k dispozici podrobnéa data o wysi
mezd na urovni obci nebo alespon obci s povéfenym
obecnim Ufadem (POU), je pro jejich odhad pouzit
model zalozeny na dopravnim chovani obyvatel.
Tento model je sestaven s urcitymi zjednodusenimi
podle metodiky uvedené ve clanku The Economics of
Density: Evidence from the Berlin Wall (Ahlfeldt, Redding,
Sturm, & Wolf, 2015). Prestoze v tomto clanku autori
vypocitavaji rizné mzdové hladiny uvnitr jednoho

mésta, jejich metodika je aplikovatelna i na celé
Uzemf statu.

Na mapé s odhadem prdmérné hrubé mzdy

v Ceské republice mista pracovisté (Mapa 1) Ize
pozorovat, Zze mzda silné koreluje s velikosti mistnich
trhd prace. To je dano moznostf vétsi specializace

firem i pracovnikd, kterd vede k vySsi produktivité prace.
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Mapa 1: Odhad primérné hrubé mzdy v obcich podle mista pracovisté (2021)

Migrace obyvatel

(KE/mesio Rozdily a zmény ve vySi mezd vytvareji prostor pro vnitfni migraci. Pokud na néjakém
0-18000 Uzemi diky rdstu produktivity vzrostou mzdy, narusf se dosavadni rovnovéha, ktera zajistuje,

;iggg*égggg ze si v praméru nikdo nemuze polepsit prestéhovanim se na jiné Uzemi, coz zamezi trvalému
22000 - 24000 odlivu obyvatel z jednéch Uzemi do jinych. PFi narlstu mezd na jednom Uzemf se nové vyplati

Il 24000 -26000
Il 26000 -28000
Il 28000-31000
Il 31000-34000
Il 34000-37000
Il 37000-58000

Zdroj: CUZK a Deloitte

Odhad primérné hrubé mzdy podle mista bydlisté (Mapa 2) poukazuje na vétsi Gzemni celky, kdy pracovnici
bydli na periferiich téchto celk( a dojizdéji do center za praci. Timto zpUsobem pracovnici vyvazeji vyssi mzdy
do perifernich oblasti, kde si mohou dovolit za stejné naklady vySsi standard ve srovnani s centrem.

Mapa 2: Odhad primérné hrubé mzdy v obcich podle mista bydliSté (2021)

(K&/mésic)
19000 - 31000
31000 -32000
32000 - 34000
34000 - 36000
Il 36000-37000
Il 37000-39000
Il 39000 - 41000
Bl 41000-44000
B 44000-45000
Bl 45000-56000

Zdroj: CUZK a Deloitte
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obyvatellim jinych regiond stéhovat se pravé do regionu s vysSimi mzdami, protoze si tim
celkove polepsi. S tim Uzce souvisi celosvétovy trend urbanizace, tedy presun obyvatelstva

z venkovskych oblasti do mést.

Urbanizace

Urbanizace je proces, pri kterém dochazi k rdstu
podilu populace Zijici v méstskych oblastech na Ukor
venkovskych oblasti. Tento jev je Casto spojen s migraci
obyvatelstva z venkova do mést, coz je obvykle
motivovano hledanim lepsich pracovnich pfilezitosti,

kvalitnéjsich sluzeb, vzdélani a zivotnich podminek.

Urbanizace souvisi zejména s proménou struktury
ekonomiky, napriklad kvdli nizs8imu podilu pracujicich
v zemédélstvi (vySSimu stupni automatizace v tomto
odvétvi), a stéhovanim lidi za vy$Simi mzdami.
Vy38i mzdy nabizi pfedevsim mésta, kde dochazi ke
koncentraci pracovnich mist s vySsi kvalifikaci a ve
sluzbach. V Ceské republice je urbanizace obzvlasteé
patrna v Praze, Brné a dalSich vétsich méstech, kde
dochazf k soustavnému rlstu poctu obyvatel. Mésta

se tak stavaji centry ekonomické aktivity a pritahuj

lidi, kteff hledaji pracovni pfilezitosti a lepSi Zivotni
podminky. To nasledné zvySuje poptavku po bydlen,
coz vytvafi tlak na novou vystavbu, ceny nemovitosti

a rozvoj meéstské infrastruktury. Neuspokojena poptavka
vede k negativnim jevlim, jako je rdst cen, nedostatek
dostupného bydleni, dopravni preplnénost mést a tlak
na verejné sluzby.

Na mapé zmény obyvatel v Ceské republice (Mapa 3)
jsou patrné dva trendy. Prvnim je migrace obyvatel do
produktivnich velkomeéstskych regiond, jako je Praha

a vétsina dalSich velkych mést. Naopak Ubytky obyvatel
jsou patrné na periferiich a v regionech, které drive
zavisely na t&7bé, tezkém prlmyslu nebo zemédélstvi,
coz je z velké ¢asti disledkem Utlumu ¢i automatizace
téchto odvétvi.
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Mapa 3: Zména poctu obyvatel v obcich mezi roky 2011 a 2021
Zména obyvatel (2021/2011)

B 124%améné
B 24%-89%
B 89%--65%
B 65%--46%
B 46%-29%
29%--11%
11%-0%
0%-2,8%
2,8% -5,3%
53%-8,1%
Wsi%-15%
B 15%-174%
B 74%-28%
B 258 % avice

Zdroj: CUZK a Deloitte

Suburbanizace

Trend urbanizace Uzce souvisi i s procesem suburbanizace, ktery je dlouhodobym jevem ve spolecnosti a je
zfejmy i z uvedeného mapového podkladu (Mapa 3). Na pfikladu hlavniho mésta Prahy Ize pozorovat, 7ze pocet

jejich obyvatel sice roste, ale v procentualnim vyjadieni méné nez v pripade obci v jejim blizkém okoli. Prave diky
suburbanizaci zaznamenéavaji okolni obce pFiliv obyvatel. Zivotni n&klady jsou tam niz&i a pfi dojizdéni do pFilehlého
hlavniho mésta jsou stale k dispozici pracovni prileZitosti a vyssi mzdy. Stejny vyvoj Ize pozorovat u Brna a nékterych
dalsich krajskych mést. V Ostrave doslo k poklesu poctu obyvatel, ale zaroven vzrostl pocet obyvatel v suburbannich

oblastech mésta.

Rezidencni trh pod lupou | Bila kniha reziden¢niho developmentu

Aglomeracni Uzemi

Pro porovnani vyse mezd a vySe cen nemovitosti je vyhodné tzemi Clenit podle aglomeracnich Gzemi, ktera
tvof{ prevazné jeden pracovni trh. Teoreticky by vSichni obyvatelé téchto aglomeraci dojizdéli za praci do centra

aglomerace. Mapa 4 predstavuje model aglomeracnich Uzemf a doklada, ze tato aglomeracni Uzemi prekracuji
administrativni hranice obcf.

Mapa 4: Model aglomera€nich azemi

[] Hranice regiond

[] Hranice ORP

[ ] Hranice mést a obci
Odhadované oblasti dojizden(

[ ] Funkenf méstské oblasti OECD

Zdroj: OECD, CUZK a Deloitte

Teoreticky model pfedpoklada, Ze vySe mzdy, od niz se odvijeji vySe cen nemovitosti, zavisi na velikosti aglomerace.
Diky témto vazbam by mélo platit, Ze ¢im vice obyvatel dana aglomerace ma, tim vy3si by v ni mély byt v prliméru
ceny nemovitosti.

Existence aglomeracnich Uzemt je patrna i z mapy ilustrujici matici dojizdky za praci (Mapa 5). Tato mapa ilustruje pocty
dojizdéjicich pracovnikl dle S¢itanf lidu, domd a byt v roce 2021 na Urovni obci, kde kazda ¢ara predstavuje dojizdku
mezi dvojici obci. Nejvétsimi pracovnimi trhy jsou Praha, Brno a Ostrava, nasledované krajskymi a okresnimi mésty.
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Mapa 5: Matice dojizdky mezi obcemi (proudy s vice nez 10 dojizd&jicimi)

Zdroj: CUZK a Deloitte

.,

Jak do ekonomicky Uspésnych aglomeraci prichazej
novi obyvatelé, zvySuje se poptavka po vystavbé

na mistnim trhu rezidencnfch nemovitosti. Tento
nardst poptavky se bezprostredné promitéd do
rlstu cenové hladiny, nebot v kratkém obdobi nenf
prakticky mozné zvysit kapacity bydlenf. Trh tak
dosahuje nové rovnovahy pfi vySsi poptavce pouze
zvySenim cen. Vysledkem je, Ze praveé vyssi cena
nemovitosti obnovuje rovnovahu migrace mezi
jednotlivymi aglomeracemi. Pokud by v jedné
lokalité vzrostly mzdy a do této oblasti zacaly
proudit domacnosti bez pritomnosti protichidné
sily, postupné by se vSechny domacnosti presunuly
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Typ vyjizdky
B Z mensich obci do vétsich
Z vétsich obci do mensich

do této lokality s vy$Simi mzdami. Jakmile ale vlivem
prilivu novych obyvatel zacnou rlist ceny nemovitostf,
motivace k migraci se vytrati, protoze vyssi mzdy jsou
vykompenzovany vyssimi naklady na bydleni. Cely systém
se ustali v nové rovnovaze.

Za relativné vysokou cenou nemovitosti tedy nestoji

jen nedostupnost pozemkd a rist stavebnich nakladd.
Nejvyznamnéjsim faktorem je dlouhy a nepredvidatelny
povolovaci proces nové vystavby, diky némuz se nabidka
neumi rychle prizplsobit poptévce. Problém je tedy

na strané nabidky a stimulace poptavky ma tim padem
zanedbatelny efekt.

Regulace

Regulacni zatez

Naklady na vlastnické bydleni, a pfenesené i na najemni
bydleni, jsou zahrnuty v cené nemovitosti. Jinymi slovy je
cena nemovitosti odvozena od nakladd nové vystavby.

H
I

Naklady vystavby jsou pak ovlivnény tzv. ,regulacni zatéz".

Ta vznika prodluzovanim vsech fazi projektd
v ddsledku povolovacich procest, coz zvySuje celkové
naklady projektu.

Da se rici, ze v trzni ekonomice nikdy byty ,nechybf”.
Pokud je bytl na trhu relativné mélo nebo se pfi rostouct
poptavce nestavi dostatecné mnozstvi bytd, trznf
mechanismy zpUsobi, Ze cena za kazdy metr ¢tverecni
bytu vzroste, coZ nuti domacnosti adaptovat se napriklad
bydlenim v mensich bytech. Nizka dostupnost bydleni se
tedy mUze projevit tim, Ze lidé obyvaji mensi plochu, nez
by preferovali pfi nizsi cené za metr Ctverecn.
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Poptavka po bydleni (obvykle) neustale roste - vlivem
zvysujicich se disponibilnich pfijmG doméacnosti

roste i ¢astka, které jsou domacnosti ochotny vydat

za bydleni (zvySovani zivotniho standardu). Pokud je
vystavba ve mésté slozitd, narlst poptavky dany rlstem
prijm0 a nasledny migracni potencial zpUsobf prudky
rlst cen bydlent pri relativné malé nové vystavbé

(Graf 5). To je zpUsobeno nizkou citlivosti nové vystavby
na zménu ceny bydleni - nabidkova kfivka vystavby

je strma. Pokud je vystavba ve mésté snadnd, nardst
poptavky dany rlstem pfijmU ve mésté vede k nové
vystavbé a relativné mensimu nartstu cen bydlent.

To je zpdsobeno velkou citlivosti nové vystavby na
zmeénu ceny bydleni - nabfdkova krivka vystavby

je plocha - zvyseni ceny bydleni tedy vyvola reakci

v podobé nové vystavby.

Graf 5: Vliv obtiZnosti vystavby na velikost zmény ceny za rezidencni jednotku

Cena za jednotku [KE/m?]

1 Zména ceny a mnozstvi byt
© pfisnadné vystavbé

Zdroj: Deloitte

MnoZstvi [m? bytd]
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Poptavané mnozstvi bytl je funkci jejich ceny, proto nenf
mozné fici, kolik bytd na trhu ,chybf, aniz by se stanovila
cilova cena. Pokud by bylo cilem zajistit ,dostupnou”
cenu bydleni, je mozné pomoci sklonu poptavkové
funkce (dané cenovou elasticitou poptavky po plose
bydleni) urcit, kolik bytd je nutné postavit k dosaZenf

cile. Pokud nova vystavba necelila zadné ,nadmérné”
regulaci, v idedInim pripadé by cena byt odpovidala
celkovym stavebnim nakladiim, standardnimu Gc¢etnimu

v

kterou je mozné bydleni na trhu postavit.

Soucasna rovnovaha na trhu je dana prisecikem

krivky poptavky a soucasné ceny bydleni. Pokud by
byla stanovena ,dostupnad” cena bydleni, potrebné
mnozstvi bytd by odpovidalo priseciku poptavkové

krivky a Urovné této ,dostupné” ceny bydleni. Rozdil
mezi takovym mnozstvim bytd a souc¢asnym stavem
by predstavoval deficit bytl. Tento vztah je ilustrovan
v nasledujicim grafu (Graf 6).

Nabidka je tedy kvuli zdlouhavym povolovacim procestim
neschopna reagovat na tlak poptavky, ktera je vysoka
zejména diky demografickym trenddm, jakymi jsou napr.
zmensovani domacnosti (Graf 22), bohatnuti populace,
urbanizace a s ni spojena pracovni migrace (Graf 7).

Stat, mésta a obce prostrednictvim kombinace
legislativnich, administrativnich a praktickych opatrenf
zasadné formuji podobu a dynamiku reziden¢niho

developmentu, pficemz balancuji mezi potfebami rdstu,
ochranou verejnych zajmu a ekologickymi poZadavky.

Graf 6: MnoZstvi bytd, které ,,chybi”, pokud by byty mély mit ,dostupnou” cenu

Cena za jednotku [K¢/m?]

mnozstvi bytl

Soucasna cena bydlenf

Soucasné i Poptdvané mnozstvi bytd
pfi ,dostupné” cené

[

MnoZstvi [m? bytd]

MnoZstvi bytd, které chybi, pokud by byty

Zdroj: Deloitte
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mély mit ,dostupnou” cenu

Stat napfiklad urcuje pravidla Uzemnfho planovani,
definuje stavebni pfedpisy, povolovaci procesy a dalsi

omezen, ktera zasadné formuji podobu a rozsah nové

vystavby. Tento pfistup, byt ma za cil zajistit porfadek

v urbanistickém rozvoji a ochranu verejnych zajmd,
zaroven zpomaluje vystavbu a zvySuje naklady. Lze tedy
konstatovat, ze cely systém je koncipovan a regulovan
statem, ale bydlenf v Ceské republice je z drtivé vétsiny

realizovano soukromym sektorem.

Pokud by stat regulace v nékterych oblastech zmirnil,
napriklad zjednodusenim stavebnich povoleni nebo
Upravou Uzemniho planovani, mohl by podpofit
rychlejsi vystavbu, snizit bariéry vstupu na trh a zwysit
konkurenci mezi developery. To by mohlo vést

k vySSimu objemu vystavby a lepsi dostupnosti bydlenf
pro Sirokou verejnost.
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Obrazek 3: Nerovnovaha na trhu

Nabidka Poptavka
—_—
Pracovni migrace
—_—
Bohatnutf Populace
—_—
—_—
Zdlouhavé
povolovaci procesy Zmen3ovén{ domécnostf
-
—_—

Zdroj: Deloitte

Hlavni pricina regulacni zateze

v v

,Regulacni zaté7" je zplsobena mirou regulace

daného mista a objemu nové vystavby. Povolovaci
procesy zaroven ovliviuji pfedepsané standardy

(napr. Prazské stavebni predpisy), které maji za cil
zajistit kvalitu vysledného produktu, a také dalsi
regulace jako omezeni pronajmu (zmény v zakonech

0 ndjmu, ochrané ndjemnikd a regulacich kratkodobych
pronadjmU prostrednictvim internetovych platforem).

V kontextu legislativy je ddleZité zminit i regulace
hypotecnich Gvérd (Kapitola 3. 1. 2).

Analyza vybranych rezidencnich projektl v Praze
provedend v roce 2018 ukazala, Ze od zahajeni projektu

po jeho dokonceni uplyne v praméru devét let (Graf
8), pfitemz samotny povolovaci proces trva pfiblizné
pét let. Tato doba se vSak od vydani analyzy prilis
nezmeénila. Novy stavebni zakon, platny od poloviny
roku 2024, slu€uje Uzemnf a stavebni Fizeni, coz by
mélo tento proces zjednodusit a zrychlit. Nicméné
zdlouhavé a slozité povolovaci fizeni vystavbu novych
bytd zpomaluje a plisobi na cenu nemovitosti.
Legislativni omezenf vystavby ve specifickych oblastech
nebo pro urcity typ staveb mohou také zpUsobit
regionalni rozdily v cenach nemovitosti.
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Za zminku v této souvislosti stoji, Ze stat zatim nedisponuje daty k délce povolovacich procest a k pripravovanym
projektdm. A to i presto, Ze jsou tyto data ddleZitd pro spravné nastaveni celého systému a pro planovani vystavby
velejné infrastruktury.

Obrazek 4: Priimérna délka povolovacich procesu v Praze

8,9-9,9 let

1,8 roku 5,1 let 2-3 roky

Predprojektova priprava Zahajeni EIA Vydani UR Vystavba

Dokonceni EIA Vydani SP

Zdroj: analyza Deloitte

NIMBY efekt

V rdmci povolovacich procest se verejnost maze vyjadrovat k nové pripravovanym zémeérdm. NIMBY (Not In My Back
Yard) efekt oznacuje jev, kdy lidé sice uznavaji potfebu vystavby nebo realizace urcitého projektu, ale odmitaji jeho
umisténi v blizkosti svého bydlisté nebo v misté, kde by je mohl pfimo ovlivnit. Vefejnost mize také vyvijet tlak na

developery prostfednictvim volenych zastupct v municipalitach.
NIMBY efekt zpravidla stoji na argumentech, ze nové projekty mohou negativné ovlivnit kvalitu zivota v dané lokalité,

napfiklad zvySenim hlu¢nosti, zhorsenim dopravni situace nebo narusenim estetického vzhledu oblasti. Tento efekt je
vyrazny predevsim v hustéji zastavenych oblastech (Mapa 6).
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Jednim z klicovych dopad( NIMBY efektu je
prodluZovani povolovacich procesd. Casté namitky
a odvolanf proti stavebnim zdmérdm mohou vést

k opakovanému prezkouméavani projektl a nutnosti

jejich Uprav, coz zpomaluje cely proces schvalovani
a zvySuje nejistotu investorQ.

Michael Hankinson (Hankinson, 2018) ve své studii

o NIMBY efektu zjistil, Ze postoj k nové vystavbé zavisi
na rozlozenf vlastnictvi bytového fondu v lokalité.
Vlastnici nemovitostf jsou obvykle proti nové bytové
vystavbé, protoze se vice obavaji poklesu hodnoty svych
nemovitosti, zvySené konkurence na trhu a zmény
charakteru lokality. Naopak najemnici jsou obecné vice
naklonéni nové vystavbé, protoze mohou ocekavat, ze
zvySena nabidka povede ke sniZeni cen najemného.
Klicovym zjisténim je, Ze odpor k nové vystavbeé se
zvySuje, pokud lidé vnimaji, ze bude pffmo ovlivnéna
lokalita, ve které Zij.
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Obrazek 5: Postoj vlastnikd a najemnikt
k nové vystavbhé

Celoméstska

- ” Ctvrt
aroveri

Vlastnici

Odmitaji Odmitaji

Najemnici

Nejasné

Zdroj: Hankinson (2018)

Mapa 6: Podil odvolani proti rozhodnuti stavebniho Gfadu

Zdroj: CUZK a Deloitte
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Regulace spojena s ochranou

zivotniho prostredi

Ochrana Zivotniho prostiedi a udrzitelnost hraji na
trhu nemovitostf stale vyznamnéjsi roli. Rostouci
povédomi o klimatické zméné, znecisténi a Cerpant
prirodnich zdrojd postupné vede k zavadéni
prisnéjsich environmentalnich predpist a standardu.
Tyto regulace se v praxi promitaji do vétsiho

ddrazu na energetickou Ucinnost budov, vyuzivanf
udrzitelnych stavebnich materiél¥ a recyklaci

a implementaci obnovitelnych zdroji energie.
Investori a developeri jsou stale vice motivovani
regulaci finan¢niho sektoru k tomu, aby své projekty
realizovali s ohledem na ekologické dopady.

Na druhou stranu vsak regulace zamérena na
ochranu klimatu pfimo ovliviiuje ceny nemovitosti,

a to prostrednictvim zvysenych stavebnich nakladd
a nakladd na technologie.

Trh je ovliviiovan pozadavky na snizovani spotfeby
energie a zvySovani vyuziti obnovitelnych zdrojd.

Nové budovy budou muset splfiovat prisné normy
energetické Ucinnosti pro ziskani vyhodného
bankovniho financovani. Majitelé starSich budov
budou motivovani investovat do jejich zmodernizovani
(napr. zateplenf) kvdli sniZzovanf ndkladd na energie.
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DlleZitym aspektem je také presah Uzemniho planovani
a souvisejictho Uzemniho rozvoje do problematiky trvalé
udrzitelnosti. VySsi podil dokoncovanych rodinnych
domd oproti bytdm zvySuje energetickou naro¢nost
osidleni, i kdyz existuje verejna podpora pro snizovani
energetickych spotreb prostrednictvim program(

(MMR CR, 2020, str. 128). To souvisi s potrebou zamérit
se na vystavbu ve méstech a snahu o zahustovani
prostoru. V opacném pfipadé bude pokracovat trend
suburbanizace, ktery s sebou nese vy3ssi naklady jak

pro spolec¢nost, tak pro Zivotni prostredi.

Dalsi snizeni energetické narocnosti je pravdépodobné
dosazitelné skrze trzni mechanismy, zejména postupnym
rlstem cen energii. Tento ndzor zaznival ve verejné
diskusi predevsim béhem energetické krize vyvolané
valkou na Ukrajiné a hledanim alternativy ruského plynu.
PrestozZe se energeticka spotfeba domacnosti Uspésné
sniZuje, je tento pozitivni efekt kompenzovan narlstem
poctu domacnosti v individuaini zastavbé, ktera je
energeticky narocnéjsi.
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Zpozdeni nabidky ve srovnani

S poptavkou

Viystavba byt obvykle zaostéva za zménami v poptavce.
Pokud poptavka po nemovitostech prudce vzroste, trva
urcitou dobu, nez jsou nové poptavané nemovitosti
dokonceny a uvedeny na trh. Toto zpozdénf zplsobuje
kratkodobé az stfednédobé nerovnovahy na trhu
nemovitosti (Graf 7).

V &ase 1 je trh v rovnovaze, pficemz kiivky poptavky

a nabidky se protinaji na Urovni rovnovazného mnozstvi
a ceny bytd Q, a P,. Pokud dojde k neocekavanému
pozitivnimu Soku, napfiklad lokalizaci nové firmy,
poptavka vzroste na Uroven D,. Jelikoz ale ve velmi
kratkém Casovém obdobi neni mozné vystaveét nové
byty, je nabidka témér fixni - pfi jakékoliv cené bude
tedy mnozstvi bytl na trhu priblizné stejné, proto je
kratkodoba nabidka témér svisla (,témer” proto, ze
preci jenom néjaké nemovitosti se na trh pri razantnim
zvySeni cen mohou dostat, napfiklad dlouho nevyuzivané

nebo rekreacnf objekty a podobné).

V tomto kratkodobém horizontu, kdy je poptavka

vySSi, ale nova vystavba jesté nebyla realizovana,

ceny nemovitosti stoupnou na droven P_X Tato

cena vyrazné presahuje naklady na vystavbu, coz
developery motivuje k pfipravé a realizaci novych
projektl. Pokud by vsak developeri neodlisili rozdil mezi
kratkodobou a dlouhodobou nabidkovou funkci nové
vystavby, mohli by povazovat cenu P, za rovnovaznou
a zacit stavet mnozstvi nemovitosti odpovidajici Q.,°.
Pokud by toto mnoZstvi ale bylo postaveno, prisecik

s poptavkovou funkci D, by ved! k poklesu ceny na
droven P_,° pod reprodukcni naklady vystavby. Tento jev
je jednim z moznych vysvétleni vwkyvl na realitnim trhu.

Developefi proto pfi rozhodovani o objemu nové
vystavby zohlednuji dlouhodobou nabidkovou funkci
S, aby zwysili nabidku bytl na rovnovaznou droven Q.-
V tomto scénéfi po pocatecnim nardstu cen na Uroven
P_% diky nove vystavbé cen postupne klesnou na novou
rovnovaznou uroven P.F, ktera vSak bude stale vySsi nez

pdvodni cena P,

Graf 7: Reakce nabidky v kratkodobém a dlouhodobém horizontu

D, - Poptéavka v Zase 2
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Zdroj: Deloitte
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Pocet zahdjenych byt na 1 000 obyvatel

Mezinarodni porovnani intenzity
bytove vystavby
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Ve srovnani s jinymi zemémi Evropy se Ceska republika v roce 2023 nachézela aZ v druhé poloving Zebficku intenzity
zahajované bytové vystavby, a to s hodnotou 3,3 bytl na 1 000 obyvatel (Graf 8). V Polsku, které ma podobny

historicky vyvoj jako CR, byla intenzita vystavby v roce 2023 0 52 % vy33( (5,02 zahajenych byt na 1 000 obyvatel).

Také v Rakousku, které je témér stejné velikosti jako Cesko, je intenzita vystavby vyrazné vwisi, a to 5,11 zahajenych

byt na 1 000 obyvatel.

Graf 8: Intenzita bytové vystavby - index po¢tu zahajenych bytt na 1 000 obyvatel (2023)
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Intenzita nove vystavby

Zmény cen nemovitosti ovliviuji nejen migraci obyvatel, ale i vystavbu novych bytt. Pokud ceny bydlenf stoupnou,
vyplati se stavebniklm zahéjit vystavbu novych bytovych jednotek. Pri rovnovaze se naklady na novou vystavbu
rovnaji cenam nemovitosti. Po nardstu cen nemovitosti ale vznika prileZitost, kdy jsou naklady na vystavbu nizsi nez
cena nemovitosti, coz motivuje developery k vystavbé. V reakci na rostouci poptavku po bydleni se ve stfednédobém
horizontu zvySuje nabidka po bydleni. Nové byty na trhu pak pUsobf na snizenf cen k Urovni, za kterou Ize nemovitosti
postavit. Jak ukazuje mapa intenzity nové vystavby (Mapa 7), nejvétsi stavebni aktivita je v nejvétsich ceskych meéstech
a jejich aglomeracnich zazemi, zatimco nejnizsf je na periferiich a v post-préimyslovych regionech, kde pocet obyvatel
klesd a ceny nemovitosti jsou v priimeéru nizst.

Mapa 7: Intenzita nové vystavby dle okrest

Pocet nové postavenych byt(
na 1 000 obyvatel za rok (2001-2020)
0,4-1,5
1,5-1,8
1,8-2,2
2,2-2,6

M 263

H:3o

W os

zdroj: CUZK a Deloitte
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Atraktivita bytove vystavby

Index atraktivity bytové vystavby zohledruje pomér
mezi cenovou hladinou reziden¢nich nemovitosti

a naklady na novou vystavbu. V oblastech, kde stavebni
naklady znacné prevySuji cenu nemovitosti, se vystavba
novych bytd nevyplati, nebot je levnéjsi poridit existujic

nemovitost. Naopak tam, kde ceny nemovitosti prevysuji

cenu stavebnich praci, dochazi k vystavbé a tento rozdil
se promitd do vyssi ceny pozemkd.

Vétsina ceského Uzemf vykazuje zejména kvali nizsf

atraktivité mistnich pracovnich trhl a existujici nabidce
nemovitosti spiSe nizkou atraktivitu pro Uzemni

rozvoj (Mapa 8). Z perifernich region( dlouhodobé
odchazeji obyvatelé do mést, zatimco budovy v téchto
oblastech zUstavaji. Relativné klesajici poptavka ze
stran domacnosti a fixni nabidka nemovitosti vedou

k tomu, Ze ceny nemovitosti v téchto regionech klesaji
pod reprodukéni néklady stavebnich praci. V praméru
tak v téchto regionech nedochazi k nové vystavbé ani
pri oZiveni poptavky. Poptavka by musela rist natolik,
aby obecné ceny nemovitosti dosahly Urovné nakladd
na novou vystavbu; teprve pak by bylo mozné zahajenti
intenzivnéjsi vystavby.

Mapa 8: Index atraktivity bytové vystavby dle obci s rozsifenou pisobnosti (ORP)

Zdroj: CUZK a Deloitte
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B Vysokyindex (> 1,1)
Stredni index (0,9-1,1)
Nizky index (0,6-0,9)
Velmi nizky index (< 0,6)
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Dostupnost novych i starsich byt zavisi na nakladech spojenych s jejich vystavbou. Dostupnost

bytl v novém developmentu je prfimo ovlivnéna naklady na vystavbu a potifebnymi zdroji

k realizaci samotné vystavby. U starsich bytl a ndjemnich byt{ je dostupnost spojena se stavem
techto nemovitosti a energetickou efektivitou, kterou je mozné zlepSit pouze rekonstrukcemi

nebo investicemi do novych technologif.

Kapacity stavebnich firem

Kapacity stavebnich firem urcujf jejich schopnost
realizovat vystavbu novych bytl a domu, coz ma
pfimy dopad na nabidku nemovitosti na trhu.

Pokud jsou kapacity stavebnich firem omezené, je
nabidka novych nemovitosti limitovana a pfi previsu
poptavky to mdze vést ke zvySovani cen bydlent. Jinymi
slovy, pfi nizké kapacité stavebnich firem a vysoké
poptavce jsou lidé nuceni preplacet ostatni zajemce.
Naopak pfi dostatecné kapacité mohou stavebni
firmy zvySit nabidku, coz umoznuje v dlouhodobém
horizontu reagovat na poptavku a stabilizovat

ceny na trhu.

Kapacity stavebnich firem jsou primarné urceny
mnoZzstvim kvalifikované pracovni sily. Nedostatek
kvalifikovanych pracovnik( mize vést ke zpomaleni
stavebnich projektl nebo dokonce k jejich odkladu,
coZ nasledné omezuje pocet nové postavenych
domd ¢i bytQ.

Kromé pracovni sily je zasadni i dostupnost stavebniho
materialu, jako je beton, ocel ¢i dfevo, a stavebnich strojd,
napriklad jerabl nebo bagrd. Pokud dojde k nedostatku
téchto zdrojd nebo k jejich zdrazeni, mlze se vystavba

Vv

Dal$im duleZitym aspektem je schopnost stavebnich
firem ziskat financovani pro velké projekty. Ekonomické
podminky, jako jsou Urokové sazby nebo dostupnost
averd, ovlivauji, kolik projektl je firma schopna
soucasné realizovat.

V neposledni fadé hraji vyznamnou roli technologie

a inovace, jako jsou prefabrikované stavebni dily nebo
nové stavebni postupy, které mohou zvysit efektivitu
a umoznit stavebnim firmam stavét vice s mensim
poctem pracovnikl nebo za kratsi dobu.
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Pracovnici ve stavebnictvi

Dostupnost a kvalifikace pracovnich sil pfimo ovliviuji
schopnost stavebnich firem realizovat projekty v¢as

a za konkurenceschopné ceny. V Ceské republice se
vsak objevuje problém, Ze domaci Skolstvi neprodukuje

dostatecny pocet kvalifikovanych stavebnich remesinikd.

To mUzZe mit nékolik negativnich dopadl na trh
s bydlenim: prodluzuje dobu vystavby, zvySuje naklady
na pracovni silu a snizuje kvalitu dokoncenych staveb.

V poslednich letech se Ceskému Skolstvi nedaff prilakat
dostatecny pocet studentd do stavebnich obord, jako
je zednictvi, tesarstvi nebo instalatérstvi. Nedostatek
mladych lidf vstupuijicich do téchto profesi zplsobuje,
ze chybf adekvatni nahrada za pracovniky, ktefi
postupné odchéazeji do dlichodu.

KvUli nedostatku domécich pracovnik{ jsou stavebni
firmy stale vice nuceny spoléhat na zahranicni pracovniky
zejména z vychodni Evropy (napf. z Ukrajiny nebo
Rumunska). Tito pracovnici ¢asto pfichazeji na zakladé
kratkodobych pracovnich povoleni, coz mlze vytvaret
nejistotu ve stavebnim sektoru, zejména pokud dojde

k omezenim pracovnich viz nebo k politickym zménam,
které mohou ztiZit jejich zaméstnavan.

Zavislost na zahrani¢nich pracovnicich navic predstavuje
riziko, Ze se trh s bydlenim stane méné stabilnim,

pokud dojde k neoCekavanym zménam v imigracni
politice nebo ekonomickych podminkach v zemich
plvodu téchto pracovnikd.

Ceny materialu a energii

Ceny stavebnich materiald, jako jsou beton, ocel,
drevo a izola¢ni materialy, maji pfimy dopad

na naklady vystavby. Rist cen materiald ¢asto
tyto naklady zvySuje, coz se nasledné promita
do vysSich cen pro konecné uZivatele, tedy
kupce nemovitosti. Kolisénf cen materiald odrazi
také globalni ekonomické podminky, problémy

s dodavatelskymi Fetézci a rostouci poptavku

po stavebnich projektech.

K prudkému nérdstu cen stavebnich materialC

v poslednich letech prispéla omezeni spojena

s pandemii COVID-19, ktera vyrazné narusila globalni
dodavatelské retézce a zplsobila nedostatek
stavebnich material¥ na trhu. Faktory jako omezenf
vyroby a dopravy, v kombinaci s rostouci poptavkou

60

po uvolnéni pandemickych opatreni, vedly

k dramatickému rlstu cen. Lidé, kterf travili vice casu
doma, také zacali investovat do renovaci, coz jesté zwysilo
tlak na dodavky a tim i ceny materialC.

Dal$im vyznamnym faktorem byl narCst cen energii

na evropském trhu. Energeticka krize, umocnéna
odstfihnutim se od ruského plynu a ropy v roce 2021

a 2022, vedla k vyraznému zdrazeni energeticky
narocné vyroby stavebnich materidld, jako jsou cement,
ocel a cihly. Tento narUst cen energii se promitl do
celkové inflace a ovlivnil naklady na stavebni prace.
Ekonomicka nejistota a inflace pfinutily investory
kalkulovat s vy$simi naklady a riziky, coz vedlo

k rlstu cen nemovitostf.

Graf 9: Vyvoj indext cen sledovanych materialt
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Ruska invaze na Ukrajinu v roce 2022 situaci jesté
zhorsila. Sankce proti Rusku a naruseni vyroby na
Ukrajiné vedly k nedostatku klicovych surovin, jako
jsou kovy a drevo, coz opét vyvolalo rist cen materiald.
Tento soubéh faktort zpUsobil vyrazné zvySeni nakladud
na vystavbu, coz mélo primy dopad na ceny bydlenf

a dostupnost novych nemovitosti na trhu.

Od roku 2019 aZ do roku 2020 byl rlst mirny a stabilnf.
Nicmeéné od roku 2021 se projevil vyrazny narCst

cen, ktery mél az exponencialni charakter pfedevsim
mezi roky 2021 a 2022, kdy doslo k prudkému rdstu

v dlsledku energetické krize a valky na Ukrajiné.

Oba tyto faktory vedly k prudkému zvySeni cen
stavebnich praci, coZ je patrné zejména v roce 2022.

V roce 2023 rlst zpomalil, ale v roce 2024 pokracoval
mirnym ozivenim, avsak ceny ve srovnani s predchozimi
lety zUstavaly na vysoké Urovni.
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Graf 10: Indexy cen stavebnich dél (rok 2015 = 100)?
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Vyvoj cen stavebnich material( bude nadale ovliviiovan stabilitou dodavatelskych retézcd, energetickou politikou,

geopolitickym vyvojem a vyvojem celosvétového ekonomického rdstu. Pokud se tyto faktory stabilizujf, m@ze dojit
ke stabilizaci ¢i mirné korekci cen materiald, coz by pomohlo zmirnit tlak na ceny bydlent.

2 Pro publikovdni cenovych indexd stavebnich dél je pouZivdna od roku 2004 Klasifikace stavebnich dél CZ-CC (Classification of Types of Constructions -
CQ). Zkratka CZ v ndzvu klasifikaci vyjadfuje ndrodni verzi mezindrodniho standardu. Zdkladnim obdobim publikované casové fadly je rok 2015 a zdkladni
cenovou hladinou priimér za rok 2015. Indexy cen stavebnich dél v jednotlivych triddch podle kiasifikace CZ-CC se pocitaji jako vdZené priméry z rdznych
stavebnich praci. Tyto hodnoty se ddle agreguji postupné aZ do prvni trovné klasifikace (sekce). Vahy pro jednotlivé stavebni prdce byly stanoveny
na zékladeé ddaji z let 2017 az 2021 a vychdzeji z rozpoctt konkrétnich staveb. Zobrazeny index je pak vysledkem agregaci a vdzent.
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Dané

Dané majf na rezidencni trh v Ceské republice
vyznamny vliv, protoze pfimo ovliviuji jak naklady
na pofizeni a drzbu nemovitosti, tak rozhodovani
investor a domacnosti. Dané predstavuji jednu
z podstatnych slozek naklad nové vystavby

i rekonstrukci bytd a ovliviiuji také prodeje jiz
hotovych bytd.

Zmeény v danich, napfiklad v rdmci danové reformy
nebo zavedeni novych dani, mohou mit zaroven
vyznamny dopad na ceny nemovitosti a dostupnost
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bydleni. Obecné jsou zmény dani vzdy zcela zasadnim
administrativnim zasahem statnich instituci do fungovani
realitniho trhu. Maji bohuzel tendenci trh rozkolisat

a obecné wytvari vyznamny tlak. Problém téchto zmén

je totiZ ten, Ze se o nich vi dopfedu a trh na né reaguje

s predstihem. Pfed zménou se mize zpomalit (lidé méné
nakupuijf) a po zméné se mize velmi zrychlit. Vysledkem
byva, Ze na realitnim trhu se mohou rychle stfidat dva
extrémy - bud velka poptavka, nebo naopak nezajem.
Obdobnou situaci bylo mozné sledovat napriklad mezi

roky 2007-2008 nebo mezi roky 2023-2024.
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Zakladni prehled dani

Nejvyznamnéjsi dané, které maji vliv na rezidencni trh,

jsou dan z pfidané hodnoty (DPH), dar z nemovitych véci

a dan z prijmd pravnickych osob:

Dan z pfidané hodnoty je nepfima dan, ktera se
aplikuje na vétsinu zbozi a sluzeb vCetné prodeje
nemovitosti. V Ceské republice jsou sazby DPH
rozdéleny na zakladnf a snizenou sazbu. Zakladni
sazba DPH byla pro rok 2024 nastavena na 21 %

a snizena sazba na 12 %. DPH se aplikuje na
prodej novych nemovitosti nebo na nemovitosti,
které prosly rozsahlou rekonstrukdi.

Daii z pFijmi pravnickych osob se vztahuje na
prijmy firem z jejich obchodnich Cinnosti vCetné
pFjmU z prodeje nemovitosti. V Ceské republice je
tato danod 1. 1. 2024 na drovni 21 %.

Dan z nemovitych véci je majetkova dan, kterou
plati vlastnici nemovitosti na zakladé vymeéry a typu
pozemku Ci stavby. VySe dané se odviji od mistnich

koeficient, které urcuji obce.

Zatimco vystavba novych bytd je pomérné
vyznamneé danove zatizena, tak po zruseni dané

z nabyti nemovitosti ma stat ze starsi zastavby jen
zanedbatelné prijmy. Dan z nabyti nemovitosti byla
danova povinnost placena kupujicim, ktera Cinila

4 % z kupni ceny nebo hodnoty nemovitosti podle
administrativniho posudku, a navic se nevztahovala
na novou vystavbu. Ke konci roku 2020 byla tato
dan zrusena, coz mélo za cil usnadnit pristup

k vlastnickému bydlenf a snizit pocatecni naklady
spojené s nakupem nemovitosti.

Kromé konkrétnich danf existuje i nékolik danovych

Ulev, které mohou podpofit dostupnost bydleni nebo
zvyhodnit urcité skupiny obyvatel. NejvyznamnéjSimi

64

z nich je patrné danovy odpocet Urok{ z hypotéky, kdy si
uroky z hypoték mohou fyzické osoby odecist od zakladu

dané, coz snizuje efektivni naklady na financovani
bydlenf a motivuje k vlastnickému bydleni. Od roku 2021
se vsak tato vyhoda postupné omezuje, a to tak, Ze se
snizila maximalni ¢astka, kterou je mozné odedist od
zakladu dané. Konkrétné do roku 2020 bylo mozné
odecist az 300 000 K¢ ro¢né, avsak od 1. ledna 2021

se tento limit snizil na 150 000 K¢ roc¢né.

Dil¢im divodem relativné vysokych cen ceskych
nemovitosti miZe byt v mezindrodnim kontextu
nizka sazba dané z nemovitosti. Role dané

Z nemovitosti je obvykle spojovana s vyznamem

v Uzemnim planovani a fiskalni decentralizaci, ale jejf
vhodné nastaveni ma presah i do politiky bydlent.
Dan z nemovitosti totiz mize plsobit jako proticyklické
opatreni zamezuijici volatilité cen na trhu nemovitosti.
To je zpUsobené kapitalizaci budoucich danf, kdy

s rlstem ceny nemovitosti roste i dafiovy zaklad

a budouci odvedena dan, ktera snizuje soucasnou
hodnotu nemovitosti (OECD/KIPF, 2016, str. 72).
Celkové velmi nizké zatizeni dani z nemovitosti v Cesku
(priblizné na urovni 0,25 % HDP) mUize prispivat

k relativné vysoké cenové hladiné bydleni ve vztahu

k préimérnému vydélku. Cesko ma paté nejnizsi zdanénf
nemovitostf ve vztahu k HDP z celkovych 35 zemi
OECD, u kterych v préiméru dan z nemovitosti mirné
prekracuje 1 % HDP (OECD/KIPF, 2016). Dle zminéného
¢lanku (OECD/KIPF, 2016) nizké zdanéni nemovitosti
snizuje pobidky k efektivnimu a aktivnimu vyuziti
bytového fondu. UmoZnuje drzet nemovitosti jako
dlouhodobou investici bez vyraznéjsich vedlejSich
nakladd a snizuje motivaci obci a mést k aktivnimu
zapojeni do rozvoje bytového trhu.
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Rozpoctove urceni dani

V rémci danového systému je kromeé vyse danf

a predmétu zdanéni pro fungovani trhu dilezité také
rozdélenf vybranych penéz jednotlivym koncovym
prijemctm. Takzvané rozpoctové urceni dani (RUD)

je dtlezitym nastrojem fiskalni politiky, ktery urcuje,
jak jsou rozdéleny danové prijmy mezi statni rozpocet
a rozpocty jednotlivych krajd a municipalit.

Timto rozdélenim jsou silné ovlivnény motivace
jednotlivych aktérl na trhu s developerskymi
projekty. Ve vétsiné evropskych zemf je tento
systém navrzen tak, aby zajistil financni stabilitu
mistnim samospravam a umoznil jim poskytovat
zakladni vefejné sluzby.

V pripadé Ceské republiky je systém nastaven

spiSe ve prospéch statu na Ukor jednotlivych
samosprav. Vypocty ukazaly, ze pri hypotetickych
trzbach developerd v Praze v roce 2019 ve vysi

33 miliard K¢ se diky multiplika¢nimu efektu
developerskou ¢innosti vygeneruje celkem 91 miliard
K¢ Z téchto 91 miliard K¢ se na celostatni drovni
vybere na danich 14 miliard K. Z této Castky
pripadne Hlavnimu méstu Praha pouze 3,7 % (Graf
11). Zbytek Castky totiz dostanou kraje a predevsim
stat. Ze soucasného fungovani RUD tedy vyplyva
nedostatecna motivace mest, které z DPH developerské
Cinnosti dostanou pouze zlomek a nekompenzuje jim
naklady spojené se zajisténim verejné infrastruktury
a dalsich nakladd.

Graf 11: Modelovy pfiklad RUD rezidenéniho developmentu v Praze v roce 20193
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Zdroj: Deloitte a MF CR (2019)
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3 U modelového prikladu RUD rezidencniho developmentu v Praze v roce 2019 se v rdmci predpoklad(i pocitalo s 5 415 ks
prodanych byt o priimérné velikosti bytu 59,7 m? a primeérné cené 101 148 K¢ za m? bytu.
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Ve srovnani se zahrani¢im maji Ceské obce a mésta
relativn& nizky podfl ptimych pifjmé. V Ceské republice
vétsina prijmU municipalit pochazi z prerozdélenych
statnich prijmad, coz omezuje jejich financnf
nezavislost a schopnost flexibilné reagovat na
mistni potfeby a priority. Tento nedostatek pfijmové
autonomie mdze mit negativni dopad na efektivni
planovani a poskytovani verejnych sluzeb.

Mistni samospravy jsou vice zavislé na centralnf
vladeé a jejich financni stabilita mdze byt ohrozena

v pripadé ekonomickych vykyvl nebo v pripadé
zmeén ve statnf fiskalnf politice.
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Municipality nejsou pfi sou¢asném nastaveni RUD
ochotny podporovat vystavbu na vlastnim dzemi.

Prijmy do méstskych rozpoctl z nové vystavby jsou

ve srovnani s naklady na novou infrastrukturu nizké.

Z toho ddvodu prisla mésta s konceptem kontribudi,
které Ize chapat jako urcity druh zdanéni, které pfimo
vybiraji municipality. Kontribuce jsou urcitou kompenzaci
malych prijmé z nové vystavby a jsou vétsinou stanoveny
jako poplatek za m? hrubé podlazni plochy nové vystavby
na Uzemi obce. Kontribuce zdrazuje vystavbu, coz se

ve vysledku prenasi na koncového zakaznika a zvySuje
nedostupnost bydlen.
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Bydlen
v Ceske republice

Vlastnické bydleni

Vlastnictvi byt patii v Ceské republice k nejrozsifen&jsim formam zajisténi bydlent,
coz je dlouhodobé ovlivnéno historickym, ekonomickym i socialnim vyvojem.

Tradice vlastnického bydleni ma v CR hluboké
koreny, zejména v obdobi po roce 1989, kdy doslo
k privatizaci bytového fondu. Viastnické bydlenf
historicky bylo a je spojovano s finan€ni jistotou,
zajisténim na starf a ochranou pred nepfiznivymi
zménami na trhu s bydlenim, jako jsou rostouci
najmy a nejistoty spojené s najemnim bydlenim.
Tento kulturni a ekonomicky postoj pretrvava

i v soucasnosti, kdy vlastnictvi nemovitosti byva
¢asto povazovano za klicovy zivotni cil.

Mnoho lidf povaZuje byt ¢i diim v osobnim viastnictvi

za stabilni a dlouhodobou investici, ktera

poskytuje jistotu a nezavislost. Nemovitosti historicky
vykazuji zvySujici se hodnotu, a to z nich cini také
atraktivni prostfedek zhodnocenf kapitalu. V poslednich
dekadach rostly ceny nemovitosti stabilné a obdobi
stagnacf ¢i pokles( trhu bylo moZné povaZovat za
prechodné wykyvy. Tento vyvoj ved! k tomu, Ze mnoho
domacnosti vnima nakup nemovitosti nejen jako zajisténi
bydlent, ale také jako ochranu proti inflaci ¢i zplsob
zajisténi rodiny a pfipadného prenosu hodnoty

na budouci generace.
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Kupujici rezidencnich nemovitosti

v Ceské republice

Privatizace statniho bytového fondu po roce 1989

a prechod k trzni ekonomice vedly k vyrazné
promeéné podili viastnikd. Zatimco dfive byly byty
vetSinou ve vlastnictvi statu nebo druzstev, privatizace
umoznila jednotlivelim a soukromym firmam byty
vlastnit, coz mélo réizné dopady na kvalitu bydlenf
napric republikou.

Generace, které v souCasnosti prichazeji na trh
nemovitosti, Celi volbé mezi najemnim a vlastnickym
bydlenim (viz podil ndjemniho a vlastnického bydleni
na Mapé 10: Podil domacnosti zijicich v najmu

v Evropské unii, str. 82). RUst cen nemovitosti zvySuje
také absolutni vysi viastnich zdrojl nutnych k pofizenf
vlastniho bydleni. K nasetfeni dostatku vlastnich
zdroju je tak potfeba delsi doba, coZ mé primy dopad
na prémérny vék kupujicich nemovitosti, ktery se
stale zvySuje. Lidé, ktefi by dfive ziskali vlastni bydleni

jiz v mlad$im véku, dnes zdstavaji v ndjemnich
bytech delsi dobu, nez si mohou dovolit hypotéku
a naslednou koupi nemovitosti.

Diky omezené nabidce na koupi nemovitosti dosahnou
napfiklad v Praze pouze nékteré skupiny obyvatel.

V Ceské republice vyznamné stoupl za poslednich
deset let primérny vék lidi kupujicich nemovitost,

ato 06,1 roku. Vroce 2014 ¢inil prlmeérny vek
kupuijiciho 36,5 roku. V poloviné roku 2024 to bylo

jiz 42,6 roku. V Praze pak stoupl mezi roky 2014

a polovinou roku 2024 pramérny vék fyzickych osob,
které zakoupily byt, o 7 let, a to z 36,7 roku v roce 2014
na 43,9 roku v roce 2024. Pri predpokladu prdmeérného
véku doziti obyvatel Prahy ve vy3i 75 let se diky tomu,
Ze si obyvatelé Prahy o 7 let pozdéji vezmou hypotéku,
podil lidf Zijicich v najmu teoreticky zvysiaz o 10 %, coz
odpovidé 50 tisicim bytd.

Graf 12: Vyvoj pramérného véku kupujicich dle kupnich smluv v Katastru nemovitosti,

rozdéleno podle typu budovy v Ceské republice
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Kromé toho nardsta pocet jedincl a rodin, kteri na
hypotéku z rznych ddvodd viibec nedosahnou.

To vede k postupnému zvySovani podilu obyvatel,
kterf zUstévaji v ndjemnim bydleni, protoZze moznost
vlastniho bydleni je pro né financné nedosazitelna.
Kromé nedostupnosti hypoték hraje vyznamnou roli

i zména preference mladsi skupiny obyvatel, kteff
mohou dobrovolné zlstavat v ndjemnim bydleni s tim,
Ze své penize pouziji radéji na jiné formy investic
nebo na Utratu. Tyto dva trendy maji vyznamné
socialni a ekonomické dopady, nebot prinasi zmény
ve strukture bydlen{v celé spole¢nosti a zvysuji tlak

na dostupnost ndjemnich byt{. Na zékladé vyse
zminéného lIze fict, Ze najemni bydleni by v budoucnosti

mohlo mit vét&i podil na reziden¢nim trhu v CR.

Hypotecni trh

Hypotecni trh je pro vyvoj rezidencniho trhu
klicovy, umoznuije totiz domacnostem financovat
nakup nemovitosti, ¢imZ bezprostredné ovliviuje
dostupnost viastnického bydlent. Urokové sazby

a podminky pro ziskani hypoték zaroven ovliviuji
kupni silu domacnosti, coZ pfimo formuje poptavku
po nemovitostech a jejich ceny. Stabilni hypotecni
trh podporuje investice do nemovitosti a rozvoj
rezidenc¢nf vystavby.

V Ceské republice vznikl hypoteéni trh
v devadesatych letech po padu komunistického
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V kontextu soucasného trhu s nemovitostmi je zfejmé,
7e dostupnost bydleni hraje zasadni roli pro udrzeni
ekonomicky aktivniho obyvatelstva v zemi. Pokud stat
neumozni ekonomicky aktivnim ob&andm snadny
pfistup k bydleni, hrozi, Ze tito lidé budou nuceni
hledat pfilezitosti jinde, a to nejen v ramci regionu,

ale i za hranicemi. Tato skutecnost se odrazi i ve
zvySujicim se préimérném véku kupujicich, coz primo
souvisf s rlstem cen nemovitosti. Ekonomické situace
jednotlivcd tak ¢asto ovliviuje jejich schopnost vstoupit
na trh s bydlenim, coz ma dlouhodobé dopady na

.,

demografickou strukturu kupujicich.

rezimu, kdy doslo k liberalizaci trhu s nemovitostmi

a zavedeni moznosti pro obcany ziskat dlouhodobé
Uvery na bydleni. Tento trh se postupné vyvinul a stal
se duleZitym néstrojem financovani viastnického
bydleni. V soucasnosti tvoff hypotecni Uvéry vyznamny
zdroj financovani koupé bytovych jednotek, kde velka
Cast domacnosti spoléha na hypotéky jako na hlavni
zpUsob, jak si poridit nové bydlent.

Vyse hypotecnich sazeb

vvs

a stimuluji zajem o koupi nemovitosti. To obvykle
vede k rlstu cen na trhu s reziden¢nimi nemovitostmi,
protoze si vice lidi mGZe dovolit financovat bydlent
prostrednictvim hypotéky. Naopak vy3si Urokové
sazby hypotecnich Gverd snizuji dostupnost
financovani a vedou k poklesu poptavky.

Tento mechanismus ma zasadni vliv na dynamiku

.,

hypotecniho trhu a ovliviiuje rozhodovani kupuijicich.

Po roce 2000 se s rostouci dostupnosti hypoték
vyrazné zvysil zajem o vlastnické bydleni. V poslednich
dvou desetiletich tak hypotecni trh zazil dynamicky
rUst, zejména diky nizkym Urokovym sazbam, které
lakaly velké mnoZstvi klient( k vyuZiti hypoték pro
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nakup nemovitosti. Hypotecni trh dosahl rekordnich
hodnot béhem pandemie COVID-19, kdy byly

urokové sazby na historicky nejnizsi Grovni (pod 2 %)

a poptavka po investicich do nemovitosti prudce
stoupla. Opatreni proti Sifeni nemoci uplatfiované

ze strany statu mély za nasledek nizsi spotrebu
domacnosti a z toho plynouci vySsi Uspory, které
nadale podpofily investicni apetit a ochotu domacnosti
kupovat byty, a to i prostfednictvim hypotecnich

avérd. V roce 2022 se vak situace zménila. Ceska
narodni banka (CNB) v reakci na vyvoj inflace a pocatek
konfliktu na Ukrajiné zvysila urokové sazby, coz vedlo
velmi rychle k vyraznému zdrazenf hypotecnich Gverd.
Urokové sazby hypote¢nich tvérd dosahly az na Groven
okolo 6 %. To vedlo k vyraznému snizenf dostupnosti

Graf 13: PoCet poskytnutych hypoték (mld. K&) a primé&rna Grokova sazba v CR (1. 1. 2020 - 1. 6. 2024)
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hypoték a naslednému zpomaleni rezidenc¢niho trhu.

V kombinaci s ostatnimi parametry, které byly ze strany
bank pozadovany, bylo zejména pro mnoho mladych lidj,
ktef casto nemaji nasporeny dostatecny objem vlastnich
finan¢nich prostredkd, ziskani hypotéky velmi sloZité.

Aktualni situace na hypotecnim trhu vykazuje znamky
stabilizace. Poptévka oziva, prdmeérné trokové

sazby hypoték se pohybuji okolo 5 % a pomalu

klesaji, coz zvySuje zajem o nové Uvery. Presto vyse
Urokovych sazeb zUstéva vyrazné vys nez v minulych
letech. Hypotecni sazby se navic pravdépodobné

v kratkodobém horizontu nevrati na Uroven z prvni
poloviny roku 2021 a mohou se pohybovat okolo
3,5-4,5 %, za predpokladu dlouhodobé Urovné swapt
3-3,5 %. Olekava se, ze naklady na financovani bydleni
zUstanou i do budoucna vys$si nez pred rokem 2022.

CNB v reakci na rostouci inflaci a ekonomickou

nejistotu v letech 2022 a 2023 opakované zvySovala
urokové sazby. Vyssi sazby zdrazily hypotéky a mnoho
zajemcl o bydleni nynf ¢eli podstatné vyssim

mési¢nim splatkam. Pro ilustraci zmény prostredf Ize
uvést porovnani nakladd na splaceni hypotecniho Uvéru
vroce 2019 av Q2 2024 (Graf 14). Pri pouziti ukazatele
DSTI ve wsi 55 % by prazskd domacnost mélav Q2 2024
vydélavat mésicné témér 87 000 K¢, aby si mohla dovolit
novy byt primérné velikosti. Primérna mésicni splatka
hypotéky se mezi roky 2019 a Q2 2024 zdvojnasobila

z dlvodu vy3Sich cen nemovitostf a drazsich hypoték.
Viyrazné se tak zhorsila dostupnost vlastnického bydlenf
a ze sentimentu kupujicich je ¢im dal vice patrné, ze
budoucnost ceského bydlenf by mohla byt v najmu.

Graf 14: Modelace vySe mésicnich splatek ve vybranych obdobich let 2019 a 2024

Primérna mési¢ni splatka

nového bytu (2019)

Vlastni zdroje 20 % 1425452 K&
Hypf’;g'?:tfo “ 5701808 K&
Urokova sazba 2,50 %

Mésicni splatka hypotéky 22529 K¢
Min. mésicni pfijem domacnosti 40961 K¢

Zdroj: Deloitte
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Primérna mési¢ni splatka
nového bytu (2024)

Prdmérna cena bytu 3+kk 70m2
(156 500 K¢ za m?)

10955 000 K&

Vlastni zdroje 20 % 2191000 K&
Hy pgng:tz)ao “ 8764 000 K&
Urokova sazba 514 %
Mésicni splatka hypotéky 47 800 K&
Min. mésicni pFijem domacnosti 86 909 K¢

Regulace CNB

Ceska narodni banka reguluje a dohlizi na finan¢nf
trh, komercni banky, pojistovny a dalsi financni
instituce. Pro regulaci hypotecniho trhu pouziva
predevsim nastroje makroobezretnostni politiky,
jako jsou limity DTI, DSTI a LTV.

V grafu nize (Graf 15) je uveden prehled pozadavkd,
které CNB vyuZivé pro regulaci hypote¢niho trhu.

U standardnich hypoték je maximalni LTV 80 %,
pricemz 90 % LTV je povoleno pfiblizné pro 15 %
Uvérd. U hypoték za Ucelem prondjmu je povoleno
maximalné 60 % LTV. Maximalni doba splatnosti
hypotéky je stanovena na 30 let s ohledem na
ekonomicky aktivni vék zadatele. Banky maji

také pozadavky spojené s vysi prijmu, kde se
zohlednuje budouci mozny pokles prijmU klienta,
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napfiklad s prihlédnutim k jeho ddchodovému

véku. Banky jsou také povinny vzdy proverovat
Uvéruschopnost klienta (ZSU). Pro stanoveni
Uvéruschopnosti se klient testuje na sazbu
navysenou o 2 %. Zaroven banky mely povinnost
prihlizet na podminku, ze splatky nesmf prekrocit

45 9% cistych mésicnich prijm0 (Debt Service to
Income, DSTI) a maximalni vySe hypotéky je omezena

na devitinasobek rocniho prijmu (Debt to Income, DTI).

Ji7 od ¢ervence roku 2023 prestala CNB v diisledku
snahy o oziveni trhu vyzadovat uplatiovani limitu
vySe splatek dluhu k Cistému meésicnimu prijmu
(DSTI). Od ledna 2024 se pro banky rusi i povinnost
uplatnovat limit maximalni vySe celkového dluhu
Zadatele vUci jeho ro¢nimu prijmu (DTI).

/3



Rezidenéni trh pod lupou | Bild kniha rezidencniho developmentu

Graf 15: Regulace hypoték v CR

Regulace

Zakaz Hypotéka

dofinacovani za Ucelem

jinymi Gvéry pronajmu
jen 60 % LTV

Standardni hypotéka - LTV 80 %
90 % LTV jen pro 15 % hypoték

Maximalni splatnost - 30 let a zohlednéni
ekonomicky aktivniho véku

Zohlednéni budouciho
poklesu prijm{

Skoérovani klienta
na sazbu +2 %

Mésicni splatky / Cisté pFijmy = max. 45 % DSTI*

Maximalni vySe hypotéky = 9x rocni pfijem

ZSU - vzdy provérovat uvéruschopnost klienta

*Limit pro koeficient DSTI neni v soucasné dobé zdvazny.
Zdroj: Deloitte

CNB patrné aktudlng vnima mens3f rizika souvisejicf

s Urovni prijm0 Zadatell o hypotéky a snazi se

do urcité miry pomoci rozhybat hypotecni trh.

Po relativne dlouhé dobé, kdy byl hypotelni trh ze
strany CNB omezovan, jsou nyni pravidla uvolriovéna
a ponechana na zodpovédnosti a nastavenych

internich pravidlech jednotlivych komercnich bank.
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Ceské banky jsou viak opatrné a zodpovédné.

Je na misté predpokladat, Ze budou stéle klast diraz

na bonitu Zadateld o Uvér a bonitu zastavovanych
nemovitosti. Je také mozné predpokladat, Ze se limity
DSTl a DTl opét v budoucnu vrati, a to v dobég, kdy zacne
rezidencnf trh opét vyznamnéji ozivovat.

Dostupnost bydleni

Dostupnost bydlenf je Uzce spjata s nabidkou

a poptavkou po bytech. Lze ji vnimat jak z pohledu
,dostupnych” cen byt(, tak z pohledu ,dostupného”
mnoZstvi bytd. Téma dostupnosti bydlenf je zvlasté
aktualni na vétsich trzich prace, kde dochazi

k vysokému pfilivu migrujicich obyvatel za pradi,
coz zvysuje poptavku a vyviji tlak na nabidku bytC.

Rezidencni trh pod lupou | Bila kniha reziden¢niho developmentu

Prosté posuzovani podilu vydajd doméacnosti na
bydleni nemusi nutné presné vystihovat problematiku
dostupnosti bydleni. Analyzy ukazuji, Ze podily vydajC
domacnosti na bydleni rostou s velikosti obce a vysi
mistnich mezd. Nicméné cisté vydelky domacnosti
ocisténé o naklady na bydleni se prilis nelisi, respektive
mirné rostou s rostouci Urovni mistnich mezd.

Zakladni typy nedostupnosti bydleni

Podle Gyourka & Glaesera (2008) existuji dva zakladni
typy nedostupnosti bydlent, které se tykaji rdznych
skupin obyvatel a jsou zpUsobeny rdznymi faktory.

zatimco druhy typ nedostupnosti bydleni ma Sirsi dopad
a ovliviuje i obyvatele s relativné vySSimi prijmy.

Prvni typ nedostupnosti se tyka obyvatel
prostorové odpovidajici bydleni na trzni drovni, a to
ani v mistech s minimalnf regulaci nové vystavby, kde
se ceny bydleni pohybuiji kolem ndklad na novou
vystavbu a pfimefeného investorského zisku.

Druhy typ nedostupnosti bydleni ovliviiuje Sirsi
skupinu domacnosti, zejména z nizkoprijmové

nebo stfedné pfijmové skupiny obyvatel. Tento
typ je zpUsoben prehnanou regulaci nové vystavby
v Uzemich s vysokou poptavkou po bydleni, obvykle
v aglomeracich s atraktivnimi pracovnimi pfilezitostmi
a dobrou vybavenosti. Pokud by stavebni produkce
nebyla regulovana, ceny nemovitosti by se blizily
naklad@m na novou vystavbu. Tyto naklady rostou

s velikosti mésta, nebot jsou zde drazsi pozemky

a vy3Si stavebni naklady na vyskovou zastavbu.
Jakmile se ale nova vystavba omezuje, napfiklad
stanovenim maximalni intenzity vyuziti Uzemi nebo
zdlouhavymi a nejistymi povolovacimi procesy, ceny
starsich i novych staveb rostou. To je zpdsobeno
tim, Ze vysoka poptavka neni dostatecné vyvazena
pruznou nabidkou. Rozdil mezi trzni cenou
nemovitosti a naklady na vystavbu se nazyva
regulacni dan (Glaeser, Gyourko, & Saks, 2005).

Jak cena nemovitosti stoupa nad naklady na jejich
produkci, zvySuje se také pocet domacnosti, které
jsou zatizeny vysokymi naklady na bydleni. Pokud by
se regulacni dan rovnala nule, vyskytoval by se jen
prvni typ nedostupnosti bydleni. Je ale dilezité dodat,
ze regulace vystavby mdze chranit spolecenské
hodnoty, které by jinak byly novou vystavbou
naruseny. Pokud by byly pIné chranény, regulacni dan
by odpovidala trzni hodnoté téchto spoleCenskych
prinosd. Celkové druhy typ nedostupnosti bydlenf
souvisi s mirou a formou regulace nové vystavby,

a mimo tento ramec je tézko fesitelny.
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D O Stu p N OSt Vl a Stn | C ké h Oan éJ emn |,h @) byd | en |, Mapa 9: Hruby ro€ni vynos rezidencnich nemovitosti dle nabidek prodejti a najmu v roce 2023

Hruby rocnf vynos (%)

14-41%
41 -4,6%
Vlastnicky a ndjemnf trh jsou vzajemné propojeny a mohou do urcité miry plsobit jako komplementy, jelikoZ jejich B 46-50%
vzajemna interakce ¢asto vytvari rovnovahu na trhu bydleni. Nedostupnost viastnického bydleni m@ze napfriklad Wso-55%
motivovat domacnosti k prechodu do najemniho bydlent. W s5-59%
Bco-67%
Najemné je funkci mezd, protoze vySe najmu je pfimo omezena disponibilnim pfijmem domacnosti, zatimco ceny M 67-202%
vlastnického bydleni odrazeji nejen soucasné trzni podminky, ale i ocekavani ohledné budouciho vyvoje trhu
a ekonomiky. Tento vztah je patrny z réstu primérné mzdy, ndjm0 a cen viastnického bydleni v Praze. Za poslednich
10 let vzrostla prdmeérna hrubd mzda o cca 70 % a najem o 90 %. Ceny vlastnického bydlenf vzrostly mnohem rychleji
auzv Q22022 byly o témeér 140 % vyssinezv Q1 2014.
Graf 16: Vyvoj indexti primérné mzdy, nabidkové ceny bytu a nabidkové ceny najmi v Praze
(Q1 2014 - Q3 2024) Zdroj: CUZK a Deloitte
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20 Z pohledu né&kladd se vlastnické bydleni ve srovnani's bydlenim v ndjmu od roku 2018 stavalo méné dostupnym
184 % (Graf 17). Naklady na vlastnické bydleniv roce 2022 totiz tvorily v Praze odhadem vice nez 40 % hrubého mésicniho
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Pro investory je vztah mezi najemnim a vlastnickym bydlenim urcen navratnosti investice do nemovitosti. Navratnost

investice do nemovitosti je pak pfimo ovlivnéna mirou rizika, ktera zavisf zejména na trznich podminkach, lokalité

a typu nemovitosti. V oblastech s nizkym rizikem je cena nemovitosti relativné vy3si nez lokalni najemné, coz snizuje L
) R o e e Zdroj: Deloitte, CSU, CNB, MPSV (2024)

vynos. Naopak v rizikovéjsich lokalitach je cena nemovitosti vici ndjmim nizsi (Mapa 9). Pozn.: Predpokladem vypoctu je 90 % LTV, 25rocni splatnost hypotéky, 60 m? plochy bytu a 1,7 ekonomicky aktivnich ¢lenti domacnosti.

—— Podil vydajl na ndjemni bydleni na pfijmu doméacnosti Podil vydajd na vlastnické bydleni na pfijmu domacnosti
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Preference vlastnickeho bydleni?

PFi porovnavani vlastnického a ndjemniho bydleni v Ceské republice Ize vnimat prevazujic

preferenci vlastnického bydlent.

Tyka se to napfiklad finan¢nif podpory ze strany
statu. Zatimco pro nizkopfijmové skupiny obyvatel
smeéfuje financnf podpora skrze davky predevsim
do najemniho bydleni, u vySe prijmovych skupin
obyvatelstva je podporovano sporenf a viastnické
bydleni skrze podporu hypoték. Moznost odpoctu
urokl z hypoték ze zdkladu dané z prijmu
pravnickych osob narusuje rovnovahu mezi
vlastnickym a najemnim bydlenim a celkové
relativné zvyhodnuje investice do bydleni oproti
jinym investi¢nim prilezitostem v ekonomice.

To mimo jiné mtze déale o néco zvySovat cenovou
hladinu nemovitosti. Zahranicni studie poukazuiji
na to, Ze toto zvyhodnovani hypoték je spolecensky
spiSe nevyhodné.

Mimo ekonomické faktory jsou zde i dalsi, které
ve vysledku vyvolavaji obecnou preferenci
vlastnického bydleni. To maze byt podporovano
nejasnou budoucnosti ohledné zajisténf dichodd,
coz motivuje domacnosti poridit si viastni bydlenf
jako formu zajisténi na stari.

Z hlediska vztahu mezi vlastnickym a najemnim
bydlenim v podobé vynosu z investice do bydleni

Ize pozorovat relativné vysoké hodnoty vynosu

v Podkrusnohofi, Moravskoslezském kraji a na
nékterych regionalnich periferiich. To zpUsobuje
relativné vyhodnéjsi vlastnické bydlenf pred bydlenim
najemnim. V dlsledku toho pak velka ¢ast domacnosti
schopna dosahnout na hypotéku bude v téchto
lokalitach volit spise vlastnické bydlenf a v najemnim
trhu zUstanou spiSe nizkoprijmové a rizikové
domacnosti. To napriklad v kombinaci s vy3sim
podilem mensin mdZe vést k relativné vysokym
hladindm najemného z dlvodu ocekévaného rizika.
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Podklady Ministerstva pro mistni rozvoj uvadeéji
preferenci vlastnického bydleni pfed najemnim jako
problém relativniho zvyhodnovani této investice

pred jinymi investi¢nimi prilezitostmi v ekonomice (MMR
CR, 2020, str. 27), ale odhadovana velikost problematiky
neni vyjadfena. Pro urcitou miru orientace je tak
mozné pouze vyjit ze zahrani¢nich odhadd - v pripadé
Spojenych statl by zdanéni imputovaného najemného
zvySilo objem kapitalu v ekonomice mimo bydlent

0 6 %, zatimco objem kapitalu v bydleni by se sniZil

0 8 % a ctvrtina domacnosti viastnikd by spise volila
najem. Tato politika by zvysila spoleCensky uzitek,

tzv. welfare improvement (Gervais, 2002; Davis & Van
Nieuwerburgh, 2015). Novéjsi studie analyzuijicf

zrusenf odecitatelnosti Urokd z hypoték z danového
zakladu dochazi k odliSnym predpovédim z hlediska
vlivu na paodil vlastnického bydleni. Predpokladaiji
pokles cen nemovitosti, zménu rovnovahy mezi vysi

o

najmU a cen nemovitosti, a naopak ocekavaji nardst
podild viastnikd. Shodné ale viechny pokladajf

zrusenf odecitatelnosti UrokUd za celkové zvysujici
celospolecensky uzitek (Davis & Van Nieuwerburgh,
2015). Obdobné studie zalozené na evropskych datech
nebyly nalezeny, ale Evropska komise vydala dokument

.

popisujici dafové aspekty vlastnického bydleni, které
ovliviiuji rovnovahu mezi vliastnickym a najemnim
bydlenim pro evropské zemé. Dokument je doplnén

0 databazi ¢asovych fad sledovanych proménnych pro
jednotlivé zemé (Barrios, Denis, Ivaskaite-Tamositneé,

Reut, & Vazquez Torres, 2019).

Na zakladé vyse uvedenych poznatkd ze zahrani¢ni
literatury nelze jednoduse dovadit, Ze by bylo ve
vefejném zajmu vlastnické bydleni podporovat.
Koncepce bydleni z roku 2011 jako princip uvadi
vyvazenou miru podpory vsem formam bydlent.
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PFitom pohled na roli trzniho najemniho bydleni

se nezda byt v dostupnych materialech jednoznacny.
Zatimco analytické podklady pro Koncepci 2020 uvadeji:
,Najemni bydleni nenf stabilnf alternativou bydleni
vlastnického” (MMR CR, 2020, str. 140), vyhodnoceni
Koncepce do roku 2020 hodnoti trznf najemni bydlenf
spiSe pozitivné: ,Celkoveé tedy doslo ke zlepsSeni obecné
dostupnosti najemniho bydleni, které se stalo flexibiln{
formou bydlen” (MMR CR, 2020, str. 6).

Kvalitativné ménécenné vnimani najemniho bydleni
bylo pravdépodobné jednim z dlvodd, proc bylo
preferovano bydleni viastnické. Tato preference

trva dodnes, kdy vlastnické bydleni zejména pro
stfednf a vySsi tfidu obyvatel ziskava statni podporu.
Dany problém identifikuje a navrhuje FeSit uz Koncepce
z roku 2011, ktera zaroven identifikuje problém
nastrojl posilovani poptavky, které v prostredi

s nizkou cenovou elasticitou nabidky vedou k rdstu

cen nemovitosti, jak je popsano napfiklad i v zahrani¢nf
literature (Gyourko & Glaeser, 2008). Na zakladé toho
socialné silnéjsi skupiny obyvatel voli vlastnické bydlenf
a socialné slabsi voli najem. Pfitom v zemich zapadni
Evropy, zejména pak v némecky mluvicich zemich, je
najemni bydleni standardni formou bydleni.

Celkové ma vliv na nerovnovahu mezi vlastnickym

a ndjemnim bydlenim vice faktort. Na strané
domacnosti jsou to jiz zminéné podpory stavebniho
sporeni a hypoték, na strané developer( to jsou
podminky spojené s danf z pfidané hodnoty

v zavislosti na prodeji a pronajmu.

U nadjemniho bydleni za soucasné danové legislativy
neni moznost uplatnit narok na odpocet DPH

pfi vystavbé projektu na najemni bydleni, coz

z pohledu investora zvySuje celkové investi¢ni
bankovniho financovani (a ve vétsiné pfipadl i méné
vyhodné podminky financovani) a vy3si naro¢nost

na vlastni ekvitu investora a s tim spojenou celkovou
nizsi vynosnost i navratnost kapitalu.
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Najemni bydleni

Najemni bydlenf je oproti standardnimu vlastnickému bydleni flexibiln€jsi a poskytuje
alternativu lidem, kterf si nemohou nebo si nechtéji poridit vlastni bydlent.

V ekonomickém kontextu najemni bydleni umoznuje
mobilitu pracovnich sil, coz je kli¢ové pro rozvoj
regionl a konkurenceschopnost pracovniho trhu.
Soucasné najemni bydleni podporuje rozvoj trhu

s nemovitostmi, investice a stavebni ¢innost, coz

mé pozitivni dopady na hospodarsky rlst. Vyznam
najemniho bydleni aktualné stoupa i v kontextu
rostoucich cen nemovitosti, vysokych Urokovych
sazeb a pfisnych podminek pro ziskani hypoték.

Bydleni v ndjmu neni v Cesku nic nového.

Do roku 1994 kazdy, kdo bydlel v byté, bydlel

v najmu. Trh s rezidencnimi nemovitostmi v podobég,
jak jej zname dnes, vznikal zhruba od roku 1995

po prijeti legislativy, kterd umoznila vymezeni
jednotlivych bytovych jednotek, jejich prodej

a soukromé viastnictvi.

N&jemni bydleni v Ceské republice tedy od 90. let
proslo zasadnimi zménami, které odrazely
transformaci ekonomiky, zasadni zmény

v legislativé i vyvoj rezidencniho trhu. Po padu
komunistického rezimu v roce 1989 doslo k zasadni
transformaci bydleni. Statem, podniky a obcemi
vlastnéné byty, které tvofily vétsinu bytového
fondu, zacaly byt privatizovany. Mnoho najemnich
bytd bylo prevedeno do viastnictvi ndjemnikd za
zvyhodnénych podminek, coz vedlo k prudkému
poklesu poctu najemnich bytl. Soucasné existovalo
tzv. regulované najemné, které stanovovalo maximalni
wysi najemného v méstskych bytech, a to branilo
volnému rozvoji trhu s bydlenim.

Az do prelomu stoleti trh s ndjemnim bydlenim
stagnoval, protoze regulované najemné bylo
zpravidla vyrazné nizsi nez trzni ndjemné.

To odrazovalo soukromé investory od vystavby
novych najemnich byt(. Teprve v roce 2006 zapocal

30

proces deregulace nadjemného, ktery byl postupné
dokoncen mezi léty 2011 a 2012. Deregulace vedla
k postupnému narovnani rozdilu mezi regulovanym
a trznim najemnym, coz sice zvysilo cenovou

hladinu n&jmd, ale prilédkalo vétsi zajem investord

0 najemni bydlen.

Po roce 2010 nasledovalo obdobf rozvoje hypotecniho
trhu a dostupnych hypotecnich Gvér(, které nahravalo
spiSe rozvoji viastnického bydleni. Pocet ndjemnich byt(
spiSe stagnoval a zvySoval se jen mirng, a to zejména
diky individuaInim investordm, kteff si pofizovali

nebo stavéli byty k pronajmu. Byty k najmu se proto
soustredily zejména v centrech velkych mést, kde byla
poptavka po bydlenf wyssi.

V poslednich letech v3ak podil najemniho bydlent
citelné sili, zejména u mladé generace. Dlvodem je
nedostupnost bytd, kterd se stala klicovym socidlnim

a ekonomickym problémem. Prudky nardst cen
nemovitosti, stagnuijici vystavba a stale vysoké Urokové
sazby hypoték vytvorily prostredi, ve kterém muze byt
pro mnoho Cechd viastni bydlenf obtiZzn&ji dosaZitelné.
DUsledkem je pravé posilovani trhu s ndjemnimi byty.

Tento trend je patrny nejen v metropolich, ale

i v mensich méstech. Vysoké ceny nemovitostf cinf
vlastnické bydleni financné méné dostupnym pro
stale Sirsi okruh populace. Rostouci ceny jsou pfitom
vysledkem zejména omezené nabidky nemovitosti
na trhu. Nedostatek novych reziden¢nich projektd

v kombinaci s pomalym schvalovacim procesem vystavby
vede k tomu, Ze nabidka zdsadné zaostava za poptavkou.

Tu tlacl i zvySujici se prijmy obyvatel a vySsi kupni sila.
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Graf 18: Forma bydleni v prab&hu Zivota primérného obyvatele CR
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Flat sharing,
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Z aktuéiniho vyvoje je tedy ¢im dél vice patrné, Ze budoucnost bydleni v Cesku sméFuje k posileni najmu.

Najemni bydleni se stava dllezitou soucasti zivotniho cyklu a stylu bydleni. Diky snizené dostupnosti vlastnického
bydlenf se posouva hranice veku, kdy si lidé pofizuji ¢i budou schopni pofidit viastni byt. Budou travit delsi ¢as

v pronajatych bytech, nez naspofi dostatek zdrojd na koupi viastni nemovitosti. Nékteff pak mohou v najmu stravit
cely zivot. Pro mladsi generace to bude jiz stejné bézné, jako je tomu dnes v zemich zapadni Evropy.

Hypotéka Senior house

Studentské bydleni

Zdroj: Deloitte
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Podil obyvatel zijicich v najmu

V Evropé ma najemni bydleni dlouhou tradici, jeho
popularita a podil vsak vwkazuji znacné regionalni
rozdily, pficemz zapadni Evropa preferuje najemni
bydleni mnohem vice nez Evropa stfedni a vychodni.
Obecné plati, ze ¢im vice na sever & na zapad, tim
vetsi podil najemniho bydlenf. Naopak ¢im jiznéji

a vychodnéji, tim vetsi podil bydleni ve vlastnim.
Zejména v zemich jako Némecko, Francie nebo
Nizozemsko je najemni bydleni znacné rozsirené.
Napriklad v Némecku Zije v ndjmu vice nez 52 %
obyvatel, coz mlze byt ¢astec¢né disledkem statnich
politik smérujicich k podpore najemniho bydleni

a silné regulace najemniho trhu.

Ve strednf a jihovychodni Evropé, tedy v zemich jako
Rumunsko, Slovensko a ¢astecnd i Cesko, historicky

prevazuje spiSe viastnické bydleni. Napfiklad

v Rumunsku Zije v najmu jen zhruba 4 % obyvatel,
zatimco v Cesku podil ndjemnikd postupné roste
a v soucCasnosti dosahuje priblizné 24 %.

Detailnf statistiky pro Ceskou republiku se pak li&i dle
jednotlivych krajd. Nejvyssi podil ndjemniho bydleni
vroce 2022 pfipadal na Prahu (32 %), Karlovarsky kraj
(27 %) a na Ustecky kraj (26 %). Nejmensi podil obyvatel,
Vysocina (11 %) a Zlinsky kraj (9 %).

Podil obyvatel Zijicich v n&jmu v CR roste v zavislosti

na velikosti obce. V obcich do 1 000 obyvatel cini

podil najemniho bydlenf jen 8 %. V obcich nad 100 tis.
obyvatel ¢ini podil ndjmd 31 %.

Mapa 10: Podil domacnosti Zijicich v ndajmu v Evropské unii
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Institucionalni ndjemni bydleni v CR

Rostouci najemni trh znamena zaroven nové
prilezitosti, a to nejen pro jednotlivce, ktefi dnes
tvorf majoritu viastnik ndjemnich bytd v Cesku,
ale i pro municipality ¢i institucionalni investory,
ktefi v poslednich letech pfebiraji iniciativu.
NarUst zajmu o najemni bydleni se tak preléva

i na trh institucionalnich investord, ktefi kupuijf
celé developerskeé projekty Ci jejich etapy s cilem
provozovani najemniho konceptu na profesionalni
urovni. Najemni byty se stavaji stabilni soucasti
lokalnich i nadnarodnich investi¢nich portfolif.

Vv Ceské republice je institucionalni najemni trh
koncentrovan predevsim v Praze a Brné.

Dlouhou dobu platilo, ze Cesky najemni trh je
velmi malo institucionalizovany. Situace se ale

v poslednich letech zménila a na trh vstupuji novi
hraci, zejména z fad institucionalnich investor(

a fondU. Zajem o najemni bydlenf se paralelné
preléva i na trh developerskych projektd, kde
vznika novy segment - tzv. Build-to-Rent (BTR).
Na rozdil od standardniho najemniho bydleni jde
zpravidla o byty v novostavbach urcené vyhradné
k dlouhodobému pronajmu, a to Casto vcetné

kompletniho vybaveni a s vy$sim standardem bydlenti

a sluzeb, které jsou poskytovany profesionalné. Jedna

se tedy v porovnani s béznym najmem o odlisny produkt
a tomu odpovida i rozdilnad cenova hladina najemného.
Najmy v segmentu BTR mohou byt cca o 15-20 %

drazsi oproti primérnému najmu v lokalité.

Hlavnimi centry institucionalniho najemniho bydlenf

se staly Praha a Brno. Obé mésta zazivaji boom

zejména diky atraktivité svych pracovnich trhi

a pokracujicimu trendu urbanizace. Prestoze vétsina
developer( se zaméfuje na vystavbu novych najemnich
bytd, nékterf hraci se pousti do revitalizaci starsich
nemovitosti ¢i brownfield(, nezfidka také pIni roli
developera i investora. Praha je pro investory jednim

z nejzédangjsich cilll v celé strednf Evropé. Ceska
metropole jako ekonomické centrum zemé laka mnozstvi
zameéstnanct firem a student(. Poptavka po najemnim
bydlenti je zde trvale vysoka, coz Cini investice do
nemovitosti velmi atraktivni. Vyhledavanou alternativou
k Praze se v poslednich letech stalo Brno, které pfitahuje
stale vice developerd. Rozvoj technologického sektoru,
mnozstvi univerzit a stoupajici poptavka ¢ini z Brna dalsi
perspektivni trh.
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Specifika developerskych projektu
pro institucionalni najemni bydleni

Investori BTR projekty financuji z vlastniho kapitalu nebo si ji zajisStuje u specializovanych firem. Oba typy
a dlouhodobych bankovnich Gvért s limitaci DSCR projektl vyzaduji odlisné planovan, fizeni i financovant.
na urovni 50-60 %. Prijmy z najmu jsou pak klicové Tyto odliSnosti by mély byt vzdy reflektovany jiz
Graf 19: Rozdily v nabidkach prodeji Projekty uréené pro diouhodobé bydlent typu built-to- FV).ro spla’cgn’ investicva gene.r.?\’/élnfzisliu. Developer | v pfipravnych fazich realizace developmentu.
a pronajmi v Praze sell (BTS) a projekty pro institucionalni najemni bydleni € koncovy investor asto zajistuje spravu nemovitost
typu built-to-rent se zasadné odliSuji, a to zejména
* Distribuce nabidek bytu dle uZitné plochy v cllovém zaméru, financni strategii, designu projektu
a pripadné sprave.
0%
- Projekty typu BTS jsou navrhovany s cilem prodat
B jednotlivé byty nebo prostory kone¢nym uzivateltim
L 6% _ /\/\/ nebo investordm ihned po jejich dokoncent.
3 Priprava téchto projektd je orientovana na co
‘§ 4% | nejrychlejsi ndvratnost investic. Byty jsou navrzeny
S o tak, aby oslovily Siroké spektrum potencialnich
< 2% | 1Kk 24k | 3HK Ak [otkkavers kupuijicich, design casto reflektuje aktudinf trznf
o N trendy a preference zakaznikd. PFTkIaodem mohou
| | byt velkorysejsi dispozicni FeSeni bytd nebo vetsi
0 50 100 150 zastoupenf ploch pfislusenstvi v podobé balkénd,
Velikost bytu (m?) lodZif ¢i teras. Hlavnim cilem takovych projektd je
rychlé dokonceni projektu a jeho prodej. Po predani
jednotek developer vétSinou nema dalsi odpovédnost
* Distribuce nabidek byt dle vzdalenosti do centra Prahy Za provoz nemovitosti.
10% — Projekty typu BTR jsou naopak urceny
k dlouhodobému pronajmu. Vyzaduji dels{
8% — navratnost investic, protoze pfijmy pfichazeji
postupné z ndjemného a poskytovanych sluzeb.
é 6% Developer projekt zpravidla realizuje pro investora
g 4% — nebo po dokoncenf investorovi cely projekt prodava,
= ale mUze si pripadné vlastnictvi nemovitosti i ponechat.
€ 5 Priprava téchto projektd vyzaduje dlouhodobéjsi
planovani a zcela jiny pristup k financovani i provozu.
0% Projekty jsou navrhovany s ohledem na dlouhodobou
0 s 10 1‘5 spravu, udrzitelnost, ESG a komfort najemnikd.
Vzdalenost od centra mésta (km)
Klade se ddraz na efektivitu a nizké provozni naklady.
Byty jsou mensi s Ucelné navrzenou dispozici a byvaji
@ \abidky byt k prodeji, 24000 nabidek rovnou pIné vybavené nabytkem. Resi se i vybaveni
nabfdky byt( k prondjmu, 73 000 nabidek spolecnych prostor. Pro samotnou vystavbu developer
muze vyuzit pribézné financovani poskytnuté finalnimi
Zdroj: Deloitte vlastniky z fad institucionalnich investord.
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Alternativni formy bydleni

V podminkach Ceské republiky se kromé tradi¢niho vlastnického a ndjemniho bydlenti Ize setkat
I s nekolika alternativnimi modely. Mezi ty, které nejsou ani vyhradné vlastnické, ani Cisté
najemni, patii zejména druZstevni bydleni, co-housing (komunitni bydleni), co-living,
pfipadné i rizné varianty sdileného i €aste€ného vlastnictvi. Kromé druzstevniho bydlenf
vSak dosud nejsou alternativni formy bydleni masove rozsireny, v poslednich letech

ale postupné nachazeji uplatnéni zejména ve vétsich mestech a specifickych komunitach.

36

Druzstevni bydleni

Druzstevni bydlenf je v Ceském prostredi tradicné
zakotveno, i kdyZ se jeho Ucel v pribéhu ¢asu
zasadné menil. Historicky méla bytova druzstva

za cil zpfistupnit bydlenf Sirsim vrstvam obyvatel
prostrednictvim spolecné vystavby a sdileného
financovani. Po roce 1989 se bytova druzstva stala
hlavnim nastrojem pfi privatizaci statniho a obecniho
bytového fondu, kdy najemnici zakladali nebo vyuZzivali
jiz existujici druzstva, aby mohli byty odkoupit a sami
spravovat. Druzstva v té dobé slouzila jako pravnické
osoby, které zajistovaly prevod bytl z verejného do
soukromého vlastnictvi. Mnoha druzstva se nasledné
transformovala - bud prevedla byty do osobniho
vlastnictvf ¢len(, nebo pokracovala dal v druzstevni
formé, pokud se obyvatelé rozhodli nadale sdilet
vlastnictvi a spravu domu.

V modelu druzstevniho bydleni neni byt samostatné
vymezenou bytovou jednotkou, jako je tomu

u osobniho vlastnictvi, ale je spole€nym majetkem
druZstva. Kazdy €len druZstva ma pravo uzivat
konkrétni byt, pricem? je toto pravo neprevoditelné
na jiné osoby bez souhlasu druzstva a bez radného
prevodu Clenskych prav. To znamena, Ze se v pfipadé
prodeje neprodava byt, ale €lensky podil (vCetné
naroku na uzivani bytu), ktery je mozné prevést na
nekoho jiného za dohodnutou cenu. Samotny prodej
podilu pak nenf zapsan v katastru nemovitosti.
Kazdy, kdo chce bydlet v druzstevnim byté, uhradi
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zakladni clensky vklad, ktery m(ze pokryvat ¢ast
porizovacich naklad( na bytovou jednotku, pozemek
anebo pripadné rekonstrukci. Zbytek (nebo celou
¢4stku) mazZe druZstvo financovat bankovnim Gvérem,
ktery ale bere na sebe jako celek. Clenové druZstva

pak mésicné hradi anuitni splatku (podil na splatce
Uvéru) a poplatky spojené s uzivanim bytu (energie, fond
oprav, sprava atd.). VSichni ¢lenové se déli o naklady
na udrzbu a chod druzstva.

wevs

ziskat hypotecni Uvér, protoze kupujici neziskava byt
do osobniho vlastnictvi, tudiz jej nelze pouzit jako
zastavu. Banky dnes umi nabidnout jiné formy Gvéru,
a to napr. hypotéku s ru¢enim jinou nemovitosti.

U zavedenych bytovych druzstev s dlouhou historif
muze byt financovani snazsi, protoze jsou pro banky
ddvéryhodnéjsim subjektem.

NejvySSim organem rozhodujicim o hospodarent

a provozu domu je €lenska schlize druzstva. Zpravidla
resi zajisténi provadéni oprav, udrzby, modernizaci nebo
schvalovani rozpoctu. Kazdy ¢len ma obvykle hlasovaci
pravo (zpravidla jeden clen - jeden hlas), pficemz
podrobnosti upravuji stanovy druZstva.

V poslednich letech vznikaji i nové druZstevni
projekty, a to Casto ve spolupraci mezi developerem

a zavedenym bytovym druZstvem nebo municipalitou.
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Co-housing

Tato forma je v CR zatim méné rozsifend, ale existuji ,pionyrské” projekty inspirované zahrani¢im, a to napfiklad

v mensich obcich ¢i na okrajich velkych mést. Skupina lidf se dohodne, Ze spolec¢né postavi bytovy dim €i rodinné
domky se sdilenymi prostory (zahrada, komunitni mistnost apod.). Hlavni pfinos spociva v sousedské spolupraci,
lepSim vyuzivani sdilenych zdrojd a ¢asto i v socidlnim ¢i ekologickém rozmeéru (napr. spolecné kompostovan,
obnovenf lokéIniho prostredi). Na rozdil od druzstevniho bydlenf tu miva kazdy obyvatel svdj byt ¢i diim v osobnim

vlastnictvi, spolené se pak spravuiji (a financuijf) urcité komunitnf prostory.

Co-living

Zejména v Praze a dalSich velkych méstech se zacinaji objevovat koncepty co-livingovych projektC, urcené prevazné
pro studenty ¢i obecné mladsi lidi. Funguji na principu spoleénych bytovych nebo apartmanovych jednotek,

kde mé kazdy svUj pokoj, ale ,spolecné” prostory, jako je kuchyn ¢i obyvaci pokoj, jsou sdilené. Nékdy navic obsahuji
kancelarské zazemf nebo studovnu ¢i spolecenskou mistnost. V CR se jednéa spise o podmnoZinu ndjemniho bydlenf

a specificky o komercni projekty.

Sdilené ¢i casteCné vilastnictvi

V CR je spide neobwyklé, presto se objevuji projekty, kde si doméacnost pofidi pouze podil na nemovitosti a zbyly
podil ma napr. bytové druzstvo, neziskova organizace nebo jiny investor. Kupujici nasledné plati ,najem" ¢i splatku za
pronajimanou ¢ast. MUze si postupné dokupovat dalsi podily, az dosdhne Uplného vlastnictvi. Z administrativniho

a pravniho hlediska jde o slozitéjsi model, ktery se ovsem mize stat alternativou pro lidi s nizsimi prijmy, ktefi by jinak
nedosahli na standardni hypotéku.
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Baugruppen

| kdyz je tento koncept v CR spi&e vzacny, objevuiji se prvni pokusy inspirované némeckym modelem ,baugruppe”.
Vice rodin ¢i jednotlivcl zaloZi spole¢nou firmu a spolecné si poridi pozemek a nechaji si zpracovat projekt.
Spole¢né sdileji naklady a resf vystavbu. Kazdy si pfizpdsobuje byt podle vlastnich potfeb, zatimco spolecné prostory
a infrastrukturu fesi dohromady. Vyhoda by méla spocivat predevsim v nizSich pofizovacich nakladech, a to diky
odstranéni developerské marze a moznosti ovliviiovat a prabézné upravovat vysledek vystavby.
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Rezidencni trn
V. Cislech

Bytovy fond v Ceské republice

Cinnost developer( se soustfedi do mist, kde je bytovy fond nizsi nez poptavka.
Poptavku po nové vystavbé tedy urcuje rozmisténi bytového fondu. Nicméné poptavku
po novych bytech formuje i struktura bytového fondu a s tim spojena kvalita bydlent,
ktera je v novych developerskych projektech vyssi nez v drtivé vetsiné bytového fondu.

Vyznamne historické udalosti na trhu s byty

Béhem obdobf socialismu bylo hospodarstvi fizeno centrdlné statem a vétsina investic smérovala do vystavby bytd
a infrastruktury v souladu s pétiletymi plany. Zejména v 70. letech dochazelo k masivni vystavbé byt v panelovych
domech, coz bylo kli¢ové obdobf pro rozvoj méstského bydlenf v Ceskoslovensku. Vystavba panelovych sidlist
méla slouzit rostoucimu poctu obyvatel ve méstech s rozvinutym prlimyslem. Tato vystavba vyrazné zvysila podil
panelovych domd, zatimco do té doby previddaly cihlové budovy.
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Graf 20: Obydlené byty dle dispozice v CR (obdobi dle vystavby nebo rekonstrukce domu)
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Prechod z centralné planované ekonomiky

v socialistickém staté na trzni ekonomiku, tak jak ji
dnes zndme, predstavoval pro Ceskou republiku
vyznamny milnik. Tento transformacni proces, ktery
zacal v roce 1989 po Sametové revoluci, zahrnoval
komplexni zmény v hospodarstvi, institucionalizaci
novych préavnich ramcl a zavedeni trznich principd.

V roce 1993, se vznikem samostatného ceského
statu, doslo k zavedeni dané z pfidané hodnoty
(DPH), ktera vyrazné ovlivnila ceny stavebnich praci
a novych nemovitosti. Spolu s tim byla zavedena

i dan z pfevodu nemovitosti, coz vedlo ke zvyseni
néklad{ na koupi nemovitosti.

V roce 1994 byl schvélen Zakon o vlastnictvi bytu
€. 72/1994 Sb., zavedeny 15. bfezna 1994, ktery
stanovuje pravidla pro samostatné viastnictvi bytd

a nebytovych prostor v bytovych domech. Upravuje,
jak mohou byt byty a nebytové prostory rozdélovany,

1971-1980
1981-1990
1991-2000
2011-2021

2001-2010

B 4 M 5avice pokojl

jak se spravuji spolecné ¢asti domu a jaka jsou prava
a povinnosti vlastnikd bytd, veetné jejich prispévkl
na udrzbu a opravy spolecnych prostor.

Predevsim v letech 1994 a7 1999 pak probihala
vyrazna privatizace bytového fondu, ktera vedla
k masivnimu presunu vlastnictvi bytd z verejného
sektoru do soukromych rukou. Doslo také k restituci
majetku, respektive k zavedenf restitucnich zakond,
které umoznily navracenf znarodnéného majetku
plvodnim viastnikdm nebo jejich dédictim.

Tento proces v podstaté nastartoval do té doby
spici komercni trh s rezidencnimi nemovitostmi.

S procesem privatizace souvisi deregulace najemného,
ktera probihala od pocatku 90. let a7z do konce prvniho
desetileti 21. stoleti. Méla vyznamny vliv nejen na

ceny najmda, ale také na hypotecnf trh. Dokoncenf
procesu deregulace ndjemného v roce 2013, ktery ved|

k liberalizaci trhu s najemnimi byty, zahrnoval postupné

91



Rezidenéni trh pod lupou | Bild kniha rezidencniho developmentu

uvolnovani statem kontrolovanych cen najmu, coz
vedlo k jejich rlistu a postupnému srovnani s trznimi
hodnotami. S uvolnovanim regulaci tak zacaly

ceny najemného v nékterych lokalitach, zejména

ve velkych méstech, prudce rdst. Vyssi ceny najm0
pak motivovaly vice lidi k nakupu nemovitosti

za UcCelem bydleni, coz mélo primy dopad na
zvySenou poptavku po hypotecnich Uvérech.

Obdobi mezi lety 2000 a 2008 pak bylo
charakterizovano hypote¢nim boomem.

Tato zména v preferencich, ktera vedla k vyraznému
nardstu poptavky po hypotecnich Gvérech,

pfiméla banky reagovat na zvySenou poptavku.
Banky reagovaly rozSifovanim nabidky hypotecnich
produktd a postupnym snizovanim Urokovych sazeb,
coz dale podporilo rlst zajmu o vlastnické bydlent.

Graf 21: Nabidkové ceny bytt (index, 2010 = 100)

250

Deregulace ndjemného tak nejenze urychlila prechod
mnoha domacnostf k vlastnictvi nemovitost/, ale také
prispéla k dynamickému rozvoji hypotecniho trhu

v Ceské republice. Tato kombinace faktor(i vedla

k dalsimu zvySovani cen nemovitosti, cozZ se stalo

trvalym rysem Ceského realitniho trhu.

Vstup Ceské republiky do Evropské unie

1. kvétna 2004 meél rovnéz vyrazny dopad na trh s byty,
ktery se stal atraktivnéjsim pro zahranicni investory.
Vyznamnéjsi byl nicméné vliv na sentiment domacich

kupuijicich, kterf zvysili svou poptavku ze strachu ze
vstupu zahrani¢niho kapitalu na Cesky trh.

Jednou z nejvyznamnéjSich udalosti byla svétova
financni krize v roce 2008. Tato krize, ktera zapocala
ve Spojenych statech a nasledné zasahla cely svét,
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zpUsobila urcity pokles cen nemovitosti (Graf 21).
Cast lidi se ocitlo v situaci, kdy jejich hypotéky
prevysovaly hodnotu jejich nemovitost/, coz vedlo
ke zpfisnéni podminek pro poskytovani hypoték
a wraznému snizeni poptavky po novych bytech.
Nasledkem toho doslo k poklesu cen, ktery byl
patrny na celém trhu s byty. Ochlazeni trvalo
nékolik let, neZ se Cesky trh s nemovitostmi zacal
postupné zotavovat.

Néasledoval pokles urokovych sazeb centralnich
bank v Evropé a USA v obdobi mezi lety 2010 a 2015.
S tim byla spojena i zména v oCekavani trhu, coz vedlo
k tomu, ze hypotéky byly dostupnéjsi pro Sirsi okruh
zajemcl. Obdobf dostupnéjsich hypoték skoncilo

v roce 2016, kdy Ceska néarodni banka pfistoupila

ke zpfisnéni podminek pro hypotéky, respektive
omezila poskytovani hypoték s vysokym LTV.

V roce 2010 vyslo prepracovani pvodnf smérnice
z roku 2002, které stanovovalo presnéjsi nové
energetické standardy pro budovy s cilem zvwysit
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energetickou Ucinnost a snizit ekologickou stopu
novostaveb. Aktualizaci doslo mimo jiné k zavedeni

tzv. referencnf budovy slouzici k vygenerovani
referencnich hodnot pro hodnoceni energetické
naro¢nosti budov a ke zméné obsahu a grafické
podoby prlikazu energetické naro¢nosti budov (PENB).
Nasledna aktualizace smérnice v roce 2018 pfinesla
prisnéjsi pozadavky na energetickou efektivnost novych
i stavajicich budov. Regulace s sebou vsak pfinesly

i zvySené naklady na vystavbu Ci rekonstrukce budov.

V roce 2020 ovlivnila pandemie COVID-19 realitni
trh, coz vedlo k do¢asnému poklesu aktivity a nardstu
poptavky po vétsich bytech mimo méstské oblasti.
Ve stejném roce doslo také ke zruSeni dané z nabyti
nemovitosti, coz snizilo transakéni naklady pfi koupi
nemovitosti. Obdobi mezi lety 2021 a 2022 bylo
charakterizovano energetickou krizi a inflaci.
Rostoucl ceny energif a inflace vyrazné zvysily
naklady na bydlenf a ovlivnily dostupnost hypoték.
Tato situace vedla k dalSimu tlaku na domaci
rozpocty a komplikovala pfistup k financovani bydlent.
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Struktura bytového fondu

Celkovy bytovy fond tvori témér 5,3 milionu

bytd, z kterého vice nez polovina (50,4 %) jsou

byty v bytovych domech a 48,1 % tvori byty

v rodinnych domech. Zbytek bytd se nachazi

v jinych typech budov. Nasledujici Fadky se zaméruiji
predevsim na bytové domy, jejichz vystavba vyzaduje
specifické odborné znalosti a zkuSenosti spojené

s ¢innosti developer(.

Bytové domy Ize délit na panelové domy, cihlové
domy a developerské projekty. Kazdy z téchto
segmentl ma odliSnou kvalitu, coZ vyznamnym
zpUsobem urcuje poptavku po novém bydlent.
Panelové domy byly postaveny prevazné v obdobi
socialismu a jsou charakteristické vysSim poctem
bytd v jedné budové, avsak casto i nizsi kvalitou

materiald. Cihlové domy nabizeji prostornéjsi
a kvalitnéjsi bydlent.

Stéfi a technicky stav bytového fondu v Ceské
republice se wyrazné lisf. Vétsina panelovych domd
byla postavena mezi 60. a 80. lety 20. stoleti,

a i kdyZ pIni svou funkci, mohou trpét nedostatky,
jako je slaba izolace nebo opotrebované materidly.
Rostouci néklady na energie a pozadavky na
energetickou Gcinnost bytl predstavuji dalsf

vyzvy, které nuti jak majitele, tak developery

hledat inovativni Feseni. Aktuainim trendem je

proto revitalizace starsich byt0, at uz prostrednictvim
zatepleni budov, vymény oken, modernizace topnych
systémd nebo instalace fotovoltaickych panel.
Investice do ekologickych FeSeni nejen zvysSuji
hodnotu nemovitosti, ale také snizujf provozni naklady
a zlepsuji kvalitu zivota obyvatel. Rekonstrukce jsou
také podporovany statnimi a evropskymi dotacemi,
které motivuji vlastniky k provadéni energeticky
Uspornych opatfeni a celkovych modernizaci.
Bourani budov a jejich nahrazovani novymi stavbami
je totiz financné i logisticky naro¢né, proto bude
rekonstrukce i nadéle jednim z hlavnich zpUsobd, jak
zlepSovat bytovy fond v Ceské republice. Ruku v ruce
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s rekonstrukcemi zlep3ujf bytovy fond v CR novostavby,
které nabizeji vysokou Urovert komfortu, energetické
efektivity a moderni technologie. ZvySena poptavka

po ekologickych a inteligentnich domacnostech
podporuje rozvoj novych projektd, které jsou
prizplsobeny potfebdm moderniho bydlenf.

Soucasna struktura bytového fondu v Ceské republice
ne vzdy odpovida dnesSnim potifebam, zejména pokud
jde o dispozi¢ni feseni a pocet pokoj. V minulosti

se stavélo mnoho velkych bytd a rodinnych domd,
potreby. I nadale prevliada zajem o dispozicné vétsi
byty, aviak s optimalnim vyuZitim prostoru a modernim
dispozi¢nim usporadanim. Obyvatelé jsou nuceni,
zejména ve velkych méstech, sméfovat spise k mensim
bytdm. Posun muze byt zpdsoben zejména financni
nedostupnosti vétsich bytd, zanikem mezigeneracniho
bydleni a z toho plynouci motivaci developert stavét
mensi byty, které jsou na m? vynosneéjsi.

Zmeéna preferenci vychazi i z promény domacnosti.
Vypovidajicim ukazatelem je zejména pocet osob
bydlicich v jednom byté, ktery se kazdych 10 let snizuje.
V roce 2011 to bylo uzZ jen 2,5 a pfi poslednim scitani
obyvatel je préimér CR na Urovni 2,3 osoby na 1 byt.

V hlavnim meésté byl prdmeér v roce 2021 v porovnanf

s prameérem CR dokonce jeté nize, a to na trovni 2,0.

Developefi na tuto zménu poptavky reaguji tim, ze

se v poslednich letech vice zaméruji na vystavbu
dispozi¢né mensich bytl, zejména dvoupokojovych
(2+kk nebo 2+1), které maji nejvyssi podil na celkovém
objemu v rémci developerskych projektd. Tyto byty
jsou atraktivni jak pro mladé pary nebo jednotlivce,

tak pro investory, ktefi je kupuji za Ucelem nasledného
pronajmu. Tento posun je v developerskych projektech
patrny zejména ve velkych méstech, kde je po mensich
bytech nejvyssi poptavka.
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Graf 22: HospodafFici domacnosti v Ceské republice podle poétu élenti domacnosti a roku séitani lidi,
domi a byta
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Objem nové vystavby

Objem nové vystavby v Ceské republice je ve srovnani
s predchozimi obdobimi v poslednich letech nizky.
Nejvétsi objem vystavby byl zaznamenan v obdobf
let 1971-1980, kdy se postavilo v praméru

priblizné 55 tisic bytl ro¢né. Toto obdobf bylo
charakterizovano intenzivnim rozvojem stavebnf

¢innosti, ktera vyrazné pfevySuje soucasnou vystavbu.

V kontrastu k tomu bylo v letech 2011-2021
postaveno pfiblizné 23 tisic bytd, coZ predstavuje
ve srovnani s obdobim 1971-1980 pokles 0 59 %.
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DUsledky nizkého objemu vystavby jsou patrné zejména
v oblastech s vysokou poptavkou po bydleni. Typickym
pfikladem je hlavni mésto Praha, které se dlouhodobé
potyka s nedostatkem bytd, jenz vede k rdstu cen

a snizeni dostupnosti bydlenf pro Sirsf vefejnost.

Pro zhodnocenf aktualniho stavu vystavby v Praze

a dostatec¢nosti objemu zahdjenych a dokoncenych
bytl byl na historické statistiky aplikovan predpoklad
strednf vystavby dle projekce Institutu planovani

a rozvoje. Projekce stfedni vystavby je tedy brana jako

urcita referencni hodnota, ke které jsou vztahovany

zaznamenané pocty zahajenych a dokoncenych
bytd. Rozdil mezi historickymi pocty dokoncenych

a zahajenych bytl a stfednf variantou vystavby dle

Graf 23: Odhad po¢tu chybéjicich byt v Praze
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projekce Institutu planovani a rozvoje (9 500 bytl roc¢né)

tak ukazuje teoreticky deficit poctu bytl. Tento teoreticky
deficit poctu bytl by se tak v souctu za poslednich 13 let

pohyboval na drovni 41 tisic.
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Vyvoj cen na trhu s vlastnickym bydlenim

Nabidkové ceny za m2 v obdobi od roku 2014 do roku 2016 rostly, a to pomérné vyrovnanym tempem bez
vyraznéjsich vwwkyvd. Mezi lety 2017 a 2022 vSak doslo k prudkému zvySovani cen, zejména ve vétsich méstech.

V roce 2022 az 2023 doslo ke zpomalenf réistu cen, respektive dokonce k mirnému poklesu jak v CR, tak i v Praze
a ostatnich krajskych méstech. V roce 2024 ceny opét mirné rostly, pficemz nejvyssi nardst byl zaznamenan

v krajskych méstech (Graf 24).

Graf 24: Vyvoj nabidkové ceny za m? ve vSech typech budov v Praze, ostatnich krajskych méstech
a zbytku republiky
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Zdroj: Deloitte a Dataligence (2025), realitnf portaly (kvartalni data, inor 2014 - prosinec 2024)

V Praze, kteréd je nejvyznamnéjsim a zaroven nejdrazsim trhem s byty v Ceské republice, jsou dle transakénich cen
Uroven majf byty v panelovych domech. Rist v jednotlivych segmentech byl od roku 2014 do roku 2020 stabilni

a pozvolny. Nasledné zacal rlst cen nabirat ve vSech segmentech na rychlosti. V roce 2022 doslo k mirné korekdi,
kterd byla v roce 2023 a 2024 néasledovana opétovnym rdstem (Graf 25).
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Graf 25: Vyvoj uskutecnénych (transakénich) cen v Praze dle typu budovy
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Zdroj: Deloitte a Dataligence (2025), dle kupnich smiluv z CUZK (kvartainf data, Q1 2014 - Q3 2024)

o,

Graf 26 a Graf 27, zobrazujici podily jednotlivych dispozic na celkové nabidce v Praze, ukazuji, Ze v priibéhu
poslednich sedmi let doslo k vyrazné zméné podild dispozic nabizenych bytd. Zatimco v roce 2017 tvofily v rdmci
bytd v novém developmentu nejvétsi podil dvou a tfipokojové byty, tak v roce 2024 se vyrazné zvysil podil
dvoupokojovych bytd na Ukor bytd s tfemi a ctyfmi pokoji.

Graf 26: Podily jednotlivych dispozic v nabidce
developerskych projektt v Praze (2017)

Graf 27: Podily jednotlivych dispozic v nabidce

developerskych projektti v Praze (2024)
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Zdroj: Deloitte Develop Index (2017) a Dataligence (2025),
ceniky developerskych projektl (data k 1.3.2017)

Zdroj: Deloitte Develop Index (2024b) a Dataligence (2025),
ceniky developerskych projektd (data k 1. 7. 2024)
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v v

Nejvyssi transakeni cena za m? je dlouhodobé zaznamenavana v Praze, kde se ve 4. kvartalu 2024 vySplhala

Vs

na 139 900 K¢/m2 (Mapa 11). Druhy nejdrazsi rezidencni trh je v Brné, kde za m? bytu zaplatil kupujici v prliméru

108 000 K¢&. Naopak nejlevngjsi trhy jsou Usti nad Labem a Karlovy Vary, kde se transakenf ceny ve Ctvrtém kvartélu
2024 drzely pod drovni 55 000 K¢ za m2.

Mapa 11: Uskuteénéné (transakéni) ceny prodanych byt v CR
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Zdroj: Deloitte Real Index Q4 2024 (Deloitte, 2025b), dle kupnich smluv z CUZK

vV

Ve vSech vymezenych segmentech se ceny za m2 v poslednich 10 letech vice nez zdvojnasobily, pficemz nejnizsi
nardst byl zaznamenén v Praze, a to o 155 % (Graf 28). Ostatnf krajskad mésta zaznamenala narlst cen o0 167 %,
ve zbytku republiky $lo o narlst o 195 %.

Graf 28: Vyvoj uskutecnénych (transakénich) cen za m? v Praze, ostatnich krajskych méstech a zbytku republiky
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Zdroj: Deloitte a Dataligence (2025), dle kupnich smluv z CUZK (kvartaInf data, Gnor 2014 - Gnor 2024)
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Vyvoj cen na trhu s najemnim bydlenim

V obdobi od roku 2014 do roku 2019 rostly nabidkové
ceny za m2 najemniho bydleni vyrovnanym tempem
bez vyraznéjsich vykyvl. K podstatndym zménam doslo
az v dsledku pandemie na zacatku roku 2020, ktera
zpUsobila citelné cenové vykyvy zejména ve velkych
mést. Nejvyraznéjsi pokles byl zaznamenan v Praze

a Brné (viz Graf 29).

Obrat ve vyvoji nastal ve druhém ctvrtleti roku 2021,
kdy prameérné najemné v téchto méstech zacalo opét
rUst. Tempo rdstu v tomto obdobf vyrazné prevySovalo
predpandemickou dynamiku, a ke konci roku 2022 se
primérné nadjemné vratilo na trajektorii dlouhodobého
rUstu. Navzdory zpomaleni cenové dynamiky na konci
roku 2022 vySe najemného nadale mirné rostla.

Graf 29: Vyvoj nabidkové ceny za m? najmu v Praze, ostatnich krajskych méstech a zbytku republiky
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Zdroj: Deloitte a realitnf portély (kvartalni data, inor 2014 - prosinec 2024)
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Primérmé cena najemného v Cesku béhem ctvrtého kvartalu 2024 ¢inila 309 K& za metr ¢tverecni. V Praze doséhla

svého dosavadniho maxima, kdy béhem Q4 2024 najemci zaplatili v prdmeéru 425 K¢ za metr. V mapé (Mapa 12)

Ize pozorovat stejny trend jako u vlastnického bydleni - nejvyssi prdmeérny ndjem je v Praze a druhy nejvyssiv Brné,
kde se cena v Q4 2024 pohybovala na Urovni 358 K¢ za metr ¢tverecni. Déale prameérnd cena za m2 vzrostla v Hradci

ivvs

(204 K&/m?), Ostrave (223 K&/m?) a Karlovych Varech (225 K&/m?).

Mapa 12: Nabidkové ceny najmu v jednotlivych krajskych méstech a ve Stfredoceském kraji
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Zdroj: Deloitte Rent Index Q4 2024 (Deloitte, 2025a), realitnf portaly a CUZK

103



Rezidenéni trh pod lupou | Bild kniha rezidencniho developmentu

Nejvyssi najmy v Cesku Cekajf zdjemce o byty v novostavbach, kde se primérna cena za metr ctverecni vysplhala
na 376 K& Nasleduji byty v cihlovych domech (310 K¢), zatimco na posledni pficce stoji s 263 K& za metr byty
v panelovych domech.

V Praze, které je dle po¢tu nabidek n&jm& nejvétsim trhem v CR, do3lo ve viech sledovanych segmentech béhem
poslednich 10 let k vyraznému narUstu cen (Graf 30). Nejvy3Si ceny byly zaznamenany v bytech v developerskych
projektech, kde primérné najemné doséhlo ve ctvrtém kvartélu 2024 hodnoty 455 K&/mz2 Byty v cihlovych domech

v v

dosahlo 376 K&/m2.

Graf 30: Vyvoj nabidkovych cen najmu z realitnich portalii v Praze dle typu budovy
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Zdroj: Deloitte Rent Index Q4 2024 (Deloitte, 2025a)
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Poméry a zastoupeni jednotlivych dispozic se v rdmci nabidek n&jmd, v porovnani s nabidkami prodejd, znatelné lisi.
Nejvétsi podil nabidek vlastnického bydleni tvofi byty se dvéma a tfemi pokoji, zatimco byty s jednim, tyfmi a péti

pokoji maji mensi zastoupeni (Graf 31). V ramci najemniho bydleni tvofi nejvétsi podil byty s jednim a dvéma pokoji,

vy

zatimco vetsi byty, tff, Ctyr a pétipokojové, maji nizsi podil (Graf 32).

Graf 31: Podil nabidek vlastnického bydleni
v CR dle dispozic (leden aZ prosinec 2024)

Graf 32: Podil nabidek najemniho bydleni
v CR dle dispozic (leden aZ prosinec 2024)
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Zdroj: Deloitte a Dataligence (2025)
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Ceny bytu dle jejich specifikaci
a vliv vlastnosti bytl na jejich

hodnotu

I

Atraktivita bytd je ur¢ovana mnoha vliastnostmi, které ovliviujf jejich trzni hodnotu.
V souvislosti s vlivem vlastnosti na hodnotu bytu je dilezité porozumét i hlavnim rozdildm
mezi byty na prodej a byty k pronajmu, které se lisi v cenové elasticite.

Byty na prodej maji obecné nizsi cenovou elasticitu.
Zména v cené nemovitosti ma tendenci méné
ovliviiovat poptavku, protoze kupujici prihlizejf

k dalSim faktortim, jako je lokalita, dostupnost

financovani a potencial dlouhodobé investice.

Na druhé strang, byty k najmu maji obvykle vySsi

cenovou elasticitu. ZvySeni nebo snizeni ndjemného

muze vyrazné ovlivnit rozhodnuti ndjemnikd, kterf
mohou pomérné snadno zmeénit své bydlisté,
pokud najdou lepsi nabidku.

Nejvice ovliviuji trzni hodnotu bytu pfedevsim

tyto faktory:

- Lokalita a jeji vybavenost: Byty v centru mést,
v blizkosti dopravnich uzll, obchodnich center,
zelené a také byty v oblastech s dostatkem
obcanské vybavenosti (Skoly, Skolky, potraviny atd.)
jsou trhem ocenéné vyse.

Velikost bytu: Vétsi byty maji obecné vyssi
celkovou cenu, ale cena za metr Ctverecni byva
vy3Si u mensich bytd. Velikost bytu také ovliviiuje
jeho pouzitelnost a atraktivitu pro rlizné segmenty
trhu. Obecné plati, Ze mensi byty jsou likvidné&jsi.
Dispozice: Vétsi pocet pokojd znamena vyssi
cenu za m?iv pfipadé nezménéné celkové
podlahové plochy bytu. Také balkén, lodzie

i terasa zvysuji atraktivitu bytu.

Stav a vybaveni: Novostavby nebo
zrekonstruované byty s modernim vybavenim
maji obvykle vy3Si hodnotu nez starsi byty

bez renovace.
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Graf 33 poskytuje uceleny prehled o tom, jak rtzné
atributy bytu ovliviiuji cenu za metr Ctvere¢ni u najmu

i prodeje, pficem? Ize rozlisit novostavby a starsi domy

a jejich pronajem ¢i prodej. Jinymi slovy graf ukazuje,
jakym zplsobem atributy bytu ovliviiuji vynos z bytu

z pohledu investora a tim padem i z pohledu developera.

Je zfejmé, Zze zdvojnasobeni plochy bytu ma negativni
vliv na cenu za metr Ctverecni ve vsech pfipadech.
Vétsi byty maji obecné nizsi cenu za metr Ctveredni,

a to bez ohledu na to, zda jde o najem nebo prode;j,
zda se jedna o novostavbu nebo starsi dim. PodlaZ,
ve kterém se byt nachazi, hraje také vyznamnou roli -
byty umisténé ve vyssich podlazich maji tendenci byt
drazsi, zatimco byty v pfizemi maji nizsi cenu za metr
Ctverecni. Dalsim dalezitym faktorem je vzdalenost od
centra mésta. Zdvojnasobeni vzdalenosti od centra ma
mirné negativni dopad na cenu bytu, coZ je konzistentnf
ve vsech kategoriich.

Typ budovy, ve které se byt nachazi, je rovnéz duilezity.
Panelové domy maji nizsi ceny za metr Ctverecni

ve srovnani s jinymi typy budov, jako jsou skeletové
domy nebo domy se smiSenou konstrukci. Stav bytu
ma na cenu také vyrazny vliv. Byty po rekonstrukci
nebo ve velmi dobrém stavu jsou drazsi, zatimco byty

.

v neznameém stavu maji nizsf cenu za metr Ctverecnt.
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Graf 33: Vliv vybranych faktorli na cenu za metr €tvereéni - velikost, podlaZi, typ budovy, stav bytu (Brno, 2020)
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Graf 34 ukazuje, Ze prvky jako terasa, balkon, vytah,
garaz a vybavenost bytu vyznamné pfispivaji k vyssi
cené za metr Ctverecni. Vliv téchto prvkd se lisf svou
velikosti v zavislosti na typu nemovitosti a Ucely,
pro ktery je byt urcen (ndjem nebo prodej).

Pritomnost samostatné kuchyné ma negativni vliv na
cenu za metr Ctverecni ve vSech kategoriich. LodZie

a balkony zvySuji cenu bytu, zejména v pripadé prodeje
novostaveb. Terasa ma jesté vyraznéjsi pozitivni vliv na

cenu bytu, obzvlasté pozitivni je vliv v pfipadé starsich

domd. Pritomnost vytahu zvySuje hodnotu bytu, pficem?
tento vliv je nejvice patrny u bytd inzerovanych na
pronajem ve starsich domech. Vliv wtahu neni v pfipadé
novostaveb vyrazny proto, Ze jsou jiz béznou soucastl.
Byty, které jsou plné vybavené, maji obecné vyssi cenu
za metr Ctverecni, coz plati zejména u najmd. Pritomnost
garaze vyrazné zvysuje cenu bytu, predevsim u starsich
domU. Parkovaci stani ma pozitivni vliv na cenu, pficemz
je wraznéjsi u novostaveb urcenych k najmu a u starsich
domd na prode;j.

Graf 34: Vliv vybranych faktort na cenu za metr Etverecni - vybaveni bytu (Brno, 2020)
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Zdroj: Deloitte a Dataligence (2025)
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Kompetitivhost trhu
rezidencnich nemovitosti

Kompetitivhost na trhu rezidencnich nemovitosti je klicovym faktorem, ktery ovliviiuje
rovnovahu mezi poptavkou a nabidkou. Trh s vysokym poctem developer( je prostred,
kde soutéz probiha intenzivnéji. Vice developer( znamena Sirsi nabidku nemovitost,
vetsi diverzifikaci projektd a ¢asto i nizsf ceny diky konkurencnimu boji.

Vysoké ceny nemovitosti by mohly byt hypoteticky
zpUsobovany nedostatecné kompetitivnim trhem, kdy
by na strané developerd dochézelo k tvorbé prostredi
vykazujici prvky monopolu ¢i oligopolu. Podle analyzy
trzni koncentrace provedené na prazském rezidencnim
trhu se ale ukazuje, Ze mnoZstvi aktivnich subjekt’ na
trhu je veliké a Zadny nema dominantni pozici a trh je

spole¢nost Central Group, méla v roce 2023 trzni podil
15 %. Pro porovnani je uveden podil subjektd plsobicich
na automobilovém trhu, ktery je porovnatelny

diky diferencovatelnému komplexnimu produktu.

Na automobilovém trhu byl podil lidra vic nez dvakrat
Vv&t3(, vyrobce automobilll znacky Skoda pokryval 35 %
trhu. Srovnani potvrzuje, Ze na developerském trhu

.,

je vysoka konkurence a tim padem majf jednotlivi
developefi nizkou silu ovlivnit cely trh.

tim padem konkurencni (Hana & Makovsky, 2019).

Trzni podily jednotlivych developert na trhu (Graf 35)
jsou relativné nizké a vyrovnané. Nejvétsi ,hrac”,

Graf 35: Podily jednotlivych hraca na rezidenénim a automobilovém trhu?
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Zdroj: Deloitte, Dataligence (2025) a SDA (2024) Poradi hract na trhu
# Trzni podil na rezidencnim trhu byl stanoven jako podil na celkovém poctu prodanych byt v developerskych projektech v Praze v roce 2023.
TrZni podil na automobilovém trhu byl pocitdn na zdkladé podilu na celkovém poctu nové registrovanych automobilt v CR v roce 2023.
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