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ANOTACE

Bakalafska prace se vénuje reziden¢nimu trhu nemovitosti. Cilem prace je identifikovat
hlavni problémy, které se objevuji na trhu rezidenénich nemovitosti v Ceské republice a maji
dopad na vysokou hladinu cen nemovitosti. Teoretickd Cast se zamétfuje na systém veiejné
spravy, jeho organizaci a vyvoj na tizemi Ceské republiky. Déle se teoreticka ¢ast vénuje trhu
nemovitosti s dirazem na reziden¢ni trh nemovitosti a zplisobiim, jak vefejna sprava
do tohoto trhu zasahuje. V praktické ¢asti je analyzovan trh rezidenénich nemovitosti v Ceské
republice se snahou odhalit problémy, které se na ném vyskytuji. Blize je zkoumana cenova

hladina nemovitosti. Situace v Ceské republice je porovnana se zahraniéim.
KLiCOVA SLOVA

Vefejna sprava, rezidenéni nemovitost, cenova hladina, bytova vystavba
TITLE

Specifics of the development of the residential real estate market in the Czech Republic

ANNOTATION

The bachelor's thesis is devoted to the residential real estate market. The aim of the thesis is
to identify the main problems that appear on the residential real estate market in the Czech
Republic and have an impact on the high level of real estate prices. The theoretical part
focuses on the public administration system, its organization and development in the territory
of the Czech Republic. Furthermore, the theoretical part is devoted to the real estate market
with an emphasis on the residential real estate market and the ways in which the public
administration intervenes in this market. In the practical part, the residential real estate market
in the Czech Republic is analyzed, trying to reveal the problems that occur in them. The price
level of real estate is examined more closely. The situation in the Czech Republic is compared

with abroad.
KEYWORDS

Public administration, residential real estate, price level, housing construction
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UvVoD

Bydleni je zakladni lidskou potfebou a cilem kazdého statu by mélo byt pomoci svym
ob&antim zajistit dostupné a distojné bydleni. V Ceské republice se této role ujima vefejna
sprava, pfiCemz ukolem statni spravy je zajiSténi legislativniho rdmce a definovani bytové

politiky statu. Samotnou realizaci této politiky poté vétSinou zajist'uje izemni samosprava.

Cilem prace je identifikovat hlavni problémy, které se objevuji na trhu rezidencnich

nemovitosti v Ceské republice a maji dopad na vysokou hladinu cen nemovitosti.

Teoreticka cast bakalafské prace nejprve vysvétluje pojem vetfejnd sprava a zabyvad se
riznymi pojetimi, kterymi se na vefejnou spravu da nahlizet. Jsou vysvétleny zakladni
organizac¢ni principy, které se ve vefejné spravé uplatiuji jako napfiklad princip
decentralizace a dekoncentrace, uzemni a vécny princip atd. Déle je nastinéna stru¢na historie
vefejné spravy na tizemi Ceské republiky. V neposledni fadé je vysvétleno rozdéleni vefejné
spravy na subsystémy statni spravy a samospravy. Statni spriava je v Ceské republice
vykonavana pfimo anebo nepiimo. Pfimymi vykonavateli jsou ministerstva nebo jiné spravni
ufady. Nepfimo vykondavaji statni spravu organy obci a kraji nebo soukromé osoby.

V takovych piipadech se hovoii o pfenesené plisobnosti statni spravy.

Dalsi cast této prace se zabyva trhem nemovitosti. Tento trh je specificky stejné jako
nemovitosti samotné. Nemovitosti jsou statkem vzacnym, malo rizikovym a maji dlouhou
zivotnost. Nejvetsi pozornost je vénovana rezidenénim nemovitostem. Jsou zminény subjekty,
které¢ na tento trh vstupuji. Rezidencni nemovitosti jsou spojeny s bydlenim, a tak jsou
definovany i rizné formy bydleni. V Ceské republice je dominantni bydleni vlastnické.
U Cechti pfevazuje touha po tom néco vlastnit, coz je zplisobeno tim, Ze za doby totality
takovou moznost neméli. Toto smysleni se postupné stalo socidlni normou a predava se
z generace na generaci. Stat se vSak snazi zatraktivnit 1 jiné formy bydleni a zahrnuje tento cil

1 do svych koncepcénich dokumentt.

V praktické Gasti této prace je provedena analyza rezidenéniho trhu nemovitosti v Ceské
republice. Data pro analyzu jsou ¢erpana z volné dostupnych zdrojii jako je Cesky statisticky
ufad, Eurostat, analyzy spolecnosti Deloitte a dal§i. Pozornost je vénovédna koncep¢nim
dokumentiim Ministerstva pro mistni rozvoj CR. Je sledovan vyvoj cilil, které se snazi Ceska
republika prosazovat v rdmci své bytové politiky. Déle je nastinén vyvoj bytové vystavby
v CR a porovnana intenzita bytové vystavby i s jinymi staty Evropy. Aby byla pfiblizena
struktura rezidenéniho trhu nemovitosti v CR, jsou zminény charakteristiky obydlenych bytd
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jako je obytna plocha, pocet obytnych mistnosti a jiné, a jsou popsany jejich zmény mezi
jednotlivymi scitdnimi lidu, domi a bytd. Prakticka ¢éast se vénuje také stavebnimu fizeni
v Ceské republice a poétu vydanych stavebnich povoleni v pribéhu poslednich vice jak
dvaceti let. Dale je zkoumana cenova hladina nemovitosti v Ceské republice. Ceny
nemovitosti jsou hodnoceny z rtiznych pohledt. Jednim z nich je vyvoj jednotkovych cen, ty
jsou vyjadfeny v K& za 1 m? Druhy pohled zkouma cenové indexy jako napf. index
nabidkovych cen ¢i index cen bydleni (HPI). V obou piipadech jsou hodnoty porovnavany

1 s dalsimi staty Evropy.
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1 VEREJNA SPRAVA

Tato kapitola se bude vénovat vymezeni pojmu veiejna sprava. Budou nastinény hlavni
organiza¢ni principy, kterymi se vefejnd sprava fidi, aby sndze plnila pfidélené
ukoly a dosdhla stanovenych cili. Aby bylo 1épe pochopeno nynéjsi uspotfadani vetejné
spravy v Ceské republice, bude se tato kapitola vénovat také struéné historii vefejné spravy na
nasem tzemi. Dale bude vénovana pozornost vykonavatelim statni spravy v CR a postaveni

a kompetencim obci v rdmci samospravy.

1.1 Charakteristika verejné spravy

Na definovani vefejné spravy lze nahlizet z riznych pohledti. RozliSuje se pojeti funkéni
(materialni) a pojeti formalni (institucionalni, organiza¢ni) (Hendrych, 2016, s. 2). Dle
funkéniho pojeti je vefejnd sprava chapina jako souhrn zdmérnych Einnosti, které jsou
provadény ve vefejném zdjmu, avSak nejsou zdkonodarstvim, soudnictvim ani vladou a jsou
vykonévany jak na urovni statu, tak i izemni samospravy. Tyto ¢innosti zahrnuji zejména
spravovani, sluzbu, organizovani, dozor i rozhodovéni, a to vSe v mezich zakona.
Z organizac¢niho pojeti je vefejna sprava vymezena jako souhrn instituci, které mohou svéfené

¢innosti vykonavat bud’ ptimo, anebo zprostfedkované (Pekova, Pilny a Jetmar, 2012, s. 103).

Vefejnou spravu miizeme clenit z riznych hledisek, a to podle organizacniho uspotadani,
pravni formy vykonu a podle tkold. Organiza¢ni uspotfadani nelze popsat univerzalng, jelikoz
kazdy stat ma sva specifika, podle kterych upravuje organizaci vefejné spravy. Nicméné by
mély byt dodrzovdny principy organizacni vystavby jako napf. princip centralizace,
decentralizace, koncentrace, dekoncentrace atd. Podle pravni formy se vefejna sprava
rozdéluje na dvé velké skupiny — spravu vrchnostenskou a spravu fiskalni. Sprava
vrchnostenska reflektuje nerovné postaveni ti€astnikii pravnich vztahii a uplatituje tedy normy
vefejného prava. Naproti tomu sprava fiskalni uplatituje formy soukromého prava a stat se tak
stava rovnym partnerem v pravnich vztazich s jinymi subjekty. Vedle téchto velkych skupin
existuje také sprava pecovatelska neboli vetejna sluzba, kterd se ve svych ¢innostech muze
fidit jak vefejnym, tak soukromym pravem. Podle ukolli se rozliSuji oblasti, které jsou
zakladem pro délbu prace a pro transformaci tkold mezi jednotlivé vykonavatele vetfejné
spravy. Piikladem téchto oblasti mtze byt Skolstvi, doprava nebo pramysl (Hendrych, 2014,
s. 21-22).

V demokratickém parlamentnim staté je zdkonodarstvi vetejné spravé nadfazeno a tvoii tak

ramec, ve kterém se musi sprava pohybovat. Vefejna sprava je tedy Cinnosti podzékonnou
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(Hendrych, 2016, s. 4). Pravni postaveni subjektii vefejné spravy je vzdy definovano pomoci
pusobnosti a pravomoci. Pojem plsobnost zahrnuje oblasti ¢innosti vetejné spravy. Dale Ize
rozlisit piisobnost vécnou, ktera definuje ukoly a Cinnosti Gfadl pfedevsim podle obsahového
zaméeieni. Vécna plisobnost se dale déli na pisobnost vSeobecnou a specializovanou.
Mezi instituce s vSeobecnou vécnou pusobnosti se fadi napt. vlada ¢i obecni a krajské urady.
Specializovanou vécnou ptisobnost potom vykonéavaji napt. Gfady prace nebo katastralni
ttady. Uzemni paisobnost oznaduje izemi, na kterém jsou subjekty vefejné spravy opravnény
a povinni pusobit. Lze rozlisit organy celostatni ¢i mistni. Pokud je plisobnost vymezena
trvalosti ¢i docasnosti plsobeni, hovoii se o pusobnosti ¢asové. Osobni plsobnost poté
rozliSuje, zda orgén vetejné spravy pusobi na vSechny osoby nebo pouze na zvlastni skupinu
osob (napf. cizinci, vojaci). V neposledni fadé muze byt plsobnost vymezena funkéni
ptislusnosti, tedy zda dan4 instituce rozhoduje v prvni nebo v druhé instanci spravniho fizeni
(Svoboda et al., 2017, s. 23-24). Pusobnost bezpochyby souvisi s pojmem pravomoc, jelikoz
organy vefejné spravy musi pii vykonu svych pravomoci zohlednovat plisobnost jim
vymezenou. Horzinkova a Novotny (2010, s. 31) uvadéji, ze ,, pravomoc predstavuje pravni
prostredky svérené prislusnému orgdnu verejné spravy za ucelem uskuteciovani jeho funkci.
Jinak receno, rozsah oprdavnéni a povinnosti, které ma organ k dispozici pro plnéni ukolu

«

a reSeni problému. ‘

1.2 Organiza¢ni principy verejné spravy
Aby byly zabezpeceny vSechny ukoly vetejné spravy, je dulezité jeji organiza¢ni uspotadani,
které ma napomahat k dosaZeni pravem stanovenych cilii. Principy organizace vetejné spravy

se mohou aplikovat v rizném rozsahu a kombinaci (Horzinkova a Novotny, 2010, s. 22).

Dle Hendrycha (2014, s. 117-122) se nejcastéji pouZiva toto Clenéni principii organizace

vetejné spravy:

Uzemni a vécny princip

Podle izemniho principu miize byt veSkera spravni agenda soustfedéna do jedné spravni
organizacni jednotky, a to na zéklad¢ toho, Ze piisobnost spravniho orgénu je uréena uzemnim
hlediskem. Na druhé stran¢ vécny princip zohlediiuje obsahovou stejnorodost ¢i piibuznost

spravnich agend. Vznikaji tak specializované ufady.

Centralizace a decentralizace
Tyto principy se projevuji na vertikalni linii. Pro centralizovany systém je typické

soustied'ovat pravomoci ve statnim centru. O vSech zalezitostech tak rozhoduje vlada,
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ministerstva nebo ustfedni Ufady. Naopak decentralizovany systém deleguje c¢ast vykonu
vetejné spravy na jiné subjekty. Diky tomu je mozné byt blize obcCanovi a zajistit mu vyssi

odbornost v ramci rozhodovani.

Koncentrace a dekoncentrace
Koncentrace na horizontalni Grovni znamend, Ze veskeré ukoly, které jsou na stejné trovni
jsou soustfed’ovany do jednoho tradu. Horizontalni dekoncentrace se projevuje pravé naopak,

tedy, ze ukoly jsou rozd€leny mezi vice uiadi ptisobicich na stejné Grovni.

Mezi pojmy vertikalni koncentrace a vertikalni centralizace neni podstatny rozdil. Dulezité
vSak je zaméfit se na rozliSeni vertikdlni dekoncentrace a decentralizace. V piipadé
decentralizace je ptisobnost pfedana novému nositeli a neni mozné dale zasahovat do jeho
¢innosti, jelikoz jiz neni soucasti ptivodni organizacni soustavy. U vertikalni dekoncentrace

vwr

ufad je v tomto piipad¢ opravnén zasahovat do ¢innosti nizsiho Uradu a kontrolovat ho.

Princip kolegialni a monokraticky

V kolegidlnim principu hraje hlavni roli kolegidlni organ, ktery hlasuje ve sboru osob
a nasledné vydava usneseni. Takovym organem je napf. vlada. Vyuziti kolegialniho principu
je typické pro situace, kdy je tfeba brat v potaz rozdilné z4jmy a rdzna hlediska.
U monokratického principu je rozhodovaci pravomoc svéfena jediné osobé€. Tato osoba sice
muze delegovat pravomoc fidit a rozhodovat na své podiizené, jde vSak pouze o interni délbu

préce, a tak veskerd odpové&dnost zlistdva vedouci osobé.

Princip volebni a jmenovaci

Jmenovani zpravidla piislusi jediné osobé&, ktera ustanovuje do funkce jako monokraticky
organ. V nékterych piipadech miZze jmenovat i kolegidlni orgén, jelikoz je tento akt
posuzovan jako jednotny projev vile a nepfihlizi se k predchozim procedurdm uvnitf organu.
Pokud je vysledkem ustanoveni do funkce viile vétSiny vypocitana z projevu vile vSech osob,

jedna se o volbu.

1.3 Historie vefejné spravy na naSem uzemi

Diulezit¢ obdobi ve vyvoji vefejné sprdvy na nasem uzemi nastavd po roce 1848, kdy
se v habsburské monarchii zacinaji projevovat prvky moderniho statu. Hlavni roli ve vetejné
spravé hral panovnik. V jeho rukou byla moc vykonnda, ktera byla vykonavana
prostiednictvim ministr. Ministerskd rada se sklddala z ministerstev, ktera byla

monokraticky fizena ministry. Dozor nad vSemi ufady byl v rukou ministerstva vnitra.
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Vyznamné bylo zemské uspotfadani Eeského statu, které spoéivalo v rozdéleni na Cechy,
Moravu a Slezsko. S rokem 1848 se poji také zruSeni poddanstvi, coz me¢lo za dusledek
zaCatek formovani dvojkolejné struktury uzemni spravy, kterd byla tvofena byrokratickymi
statnimi organy a samospravnymi vetrejnopravnimi korporacemi. Byly tak zakotveny hlavni
zasady samospravy, mezi které patii nakladani s vlastnim ménim, svobodné voleni zéstupctl,

vefejna jednani a jiné (Svoboda et al., 2017, s. 12-16).

Po vzniku Ceskoslovenska vroce 1918 pievzaly ¢eské zemé rakousky spravni systém,
Slovensko a Podkarpatskd Rus se fidily systémem uherskym. Projevovaly se snahy
o sjednoceni systému spravy na celém tzemi Ceskoslovenska, a tak bylo ziizeno ministerstvo
pro sjednoceni zdkonodarstvi a organizace spravy (Svoboda et al., 2017, s. 16-17). Ustiedni
statni sprava nepro§la vyznamnymi zménami a pietrvala az do roku 1938. Uzemni
samosprava byla ovlivnéna tzv. zupnim zédkonem, ktery mél zrusit zavedené zemé a nahradit
je mensimi obvody s ndzvem zupy, které byly dale Clenény na okresy. Tento zdkon se stal
vSak u¢innym jen na Slovensku, v ¢eskych zemich se setkal s odporem a k zavedeni Zupniho
ziizeni nedoslo. V roce 1928 byla vyddna novela zupniho zadkona, ktera posilila pravomoc
statni spravy na ukor samospravy. K politickym tfadim byly pfipojeny organy vysSich

samospravnych celkl (Hendrych, 2014, s. 108-110).

V obdobi Protektoratu Cechy a Morava existovaly sou¢asné autonomni a fisské organy.
V Cele vSech némeckych organti plisobil fiSsky protektor, ktery mohl byt zastupovan statnim
tajemnikem. Postupné dochédzelo k oslabovani samospravy, 1 kdyZz formaln€ k zZadnym
zménam nedoslo. Ke konci druhé svétové valky byla plivodni organizace Uizemni spravy
nahrazena soustavou narodnich vyborti. Ty byly ustanoveny ustavnim dekretem prezidenta
republiky v roce 1944. D¢lily se na narodni vybory mistni, okresni nebo zemské. V t€¢ dobé
plnily dvoji plisobnost — byly organy uzemnich korporaci a zaroven statni spravy (Hendrych,

2014, s. 110-112).

S nastupem komunismu, tedy od tnora 1948, bylo zruseno zemské ziizeni a zavedeny kraje.
Pozd¢&ji vznikly také krajské narodni vybory. Postupné silila moc komunistické strany,
dochdzelo k odstranovani délby moci a ¢im dal vice se projevoval princip centralizace.
Sedesata 1éta se potykala s problémem mistnich vyborti v malych obcich pod 2 500 obyvatel,
kde nebyly spravni agendy provadény na pozadované Grovni. Vznikly tak stfediskové obce,

diky kterym se zredukoval poc¢et mistnich narodnich vyborii na jednu pétinu. Mezi lety 1960

17



az 1989 se realizaci projektu stiediskovych obci snizil pocet obci z 10 000 na zhruba 4 000
(Svoboda et al., 2017, s. 19-20).

1.4 Organizace vefejné spravy v Ceské republice

Zéklady vefejné spravy jsou ukotveny v Ustavé Ceské republiky a v ustavnich zakonech.
Ustava definuje a rozdéluje statni moc a ziizuje zékladni organy statu. Statni moc Ize podle
Ustavy uplatiiovat jen takovymi zptisoby a v mezich, které stanovi zakon. Je také fedeno, Ze
staitni moc slouzi vSem obCanim. Musi zachovavat zakladni lidskd prava a svobody

a poskytovat pravo na soudni i jinou pravni ochranu (Hendrych, 2014, s. 131).

Z hlediska uspotradani jsou pro ¢eskou veiejnou spravu dulezita nasledujici kritéria, o kterych

hovoti Hendrych (2014, s. 132-133).

e subjekt — nositelem vetejné spravy mize byt stat, kraj, obec, jiny samospravny celek ¢i
ostatni subjekt vefejného prava, ale i subjekt soukromého préva, pokud tak stanovi

zakon,

e pisobnost — vykonavatel¢ se vyznacuji podle uzemni a vécné pilisobnosti (jiz

vysvétleno vyse),

e pravomoc — vykonavatelim je ¢i neni ud€leno opravnéni vydavat pravni akty nebo

délat jind vrchnostenské rozhodnuti,
e postaveni — urcuje vzajemné vztahy vykonavatelll v organiza¢ni soustave.

V Ceské republice se vefejna sprava sklada ze dvou hlavnich subsystémi. Prvnim je statni
sprava, kterd je svym postavenim dominantni. Samospravé, jakoZto druhému podsystému, je
vykon vetejné spravy svéfen piisluSnymi zdkony. Zastupuje tak zajmy obcani na Uzemi
mensim, neZ je stat. Soudasti samospravy je i zajmova samosprava. Uzemni samosprava
vykonava vetejnou spravu odvozené, kdezto statni orgdny a instituce, které zastupuji stat
(jakozto subjekt vefejné spravy), ji vykondvaji pfimo. Dohromady tvoii orgdny Uzemni
samospravy a dekoncentraty organi statni spravy tzv. mistni spravu. V Ceské republice je
vyuzivan smiSeny model mistni spravy. To znamena, Ze kromé samostatné piisobnosti
vykonava tzemni sprava také nékteré agendy statni spravy, a to v pienesené plisobnosti.
Rozhodujici je vSak plnéni samospravné funkce (Pekovd, Pilny a Jetmar, 2012, s. 111-112).

Schéma vetejné spravy v Ceskeé republice je zndzornéno na Obrazku 1.
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Vefejna sprava

///\

Statni sprava Uzemni samosprava
/\ /\
Ustiredni statni sprava Dekoncentraty Obecni Krajska
N N T
Mistni sprava Puasobnost
/\‘
Samostatna Pienesena

~

Smiseny model

Obrizek 1: Schéma vefejné spravy v CR

Upraveno dle (Pekova, Pilny a Jetmar, 2012, s. 112)

1.4.1 Statni sprava

Statni sprava je v Ceské republice vykonavana pfimo anebo nepiimo. Piimi vykonavatelé
statni spravy pisobi na uzemi celého statu a nejsou podiizeni zadné jiné organizaci. Mezi tyto
vykonavatele patii ministerstva a jiné spravni tfady. Na nepiimé vykonavatele je vykon statni
spravy pienesen zcela €i jen z ¢asti. Do této skupiny se fadi orgény obci a kraj ¢i soukromé

osoby jak fyzické, tak pravnické (Horzinkova a Novotny, 2010, s. 34 a 54).

Piimi vykonavatelé statni spravy

Ministerstva jsou zfizena tzv. kompetencnim zédkonem, ktery dale upravuje ramcové jejich
pusobnost, vymezuje zdsady vzajemné spoluprace jednotlivych ministerstev i spoluprace
s jinymi spravnimi Ufady a stanovuje vztah, ktery mezi sebou ma vlada a ministerstva. Vlada
vi¢i ministerstviim pusobi jako organ fidici, sjednocujici a kontrolni. Ministerstva jsou
opravnéna vydavat vyhlasky a opatfeni, pfi¢emz opatfeni maji pouze povahu doporucujici
a informativni. Dale mohou ministerstva zavazovat Ufady na niz§i Grovni a organy
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s prenesenou pusobnosti. To provadi bud’ pomoci vnitinich ptedpisti nebo sluzebnich piikazi,
které jsou poté uvetejnény ve VéStniku vlady ¢i resortnich ministerstev (Hendrych, 2014,
s. 138-139). V Cele ministerstva stoji ministr, ktery je na navrh ptedsedy vlady jmenovan
prezidentem. Jednd se tedy o monokraticky organ s dil¢i vécnou phsobnosti a tzemné
celostatni ptisobnosti. V sou¢asné dobé pisobi v Ceské republice 14 ministerstev (Horzinkova

a Novotny, 2010, s. 37-38).

Mezi piimé vykonavatele statni spravy se dale fadi jiné spravni Grady s celostatni ptisobnosti.
Jednou skupinou téchto uradl jsou ty, které tidi ptimo vlada. Jsou také oznacovany jako jiné
ustiedni spravni urady. V Cele téchto titadd neni ¢len vlady, ale vedouci. Oborem téchto tradi
je odborn& technicka problematika. Radi se sem napt. Cesky statisticky ufad, Utad pro
ochranu hospodarské soutéZze nebo Narodni bezpecnostni titad. Druhou skupinou jsou spravni
tfady podiizené ministerstviim. Mezi tyto ufady patii napi. Ceskd obchodni inspekce, Ceska
sprava socidlniho zabezpeceni ¢i Statni veterinarni spradva. Piimymi vykonavateli statni
spravy mohou byt také vefejné sbory. Ozbrojenym sborem je Policie Ceské republiky,

neozbrojenym Sprava pozarni ochrany a dalsi (Hendrych, 2014, s. 139-140).

Neprimi vykonavatelé statni spravy

Jak bylo zminéno vySe, na nepfimé vykonavatele je vykon statni spravy delegovéan na zékladé
zakona. Organy obci a krajii vykonavaji tzv. pfenesenou pusobnost. V obvodech obci je
prenesena plisobnost zajiStovana obecnimi ufady ¢i jinymi organy obce. Lze rozlisit tii

kategorie obci podle rozsahu prenesené plisobnosti:

e Obce se zdkladnim rozsahem pienesené plsobnosti; tedy obce vykonavajici tuto

pusobnost pouze v obvodu, ktery je shodny s izemim obce,

e Obce s poveéfenym obecnim ufadem — tyto obce vykonavaji statni spravu ve vétSim

obvodu, nez je uzemi samotné obce a ve vétSim rozsahu,

e Obce s rozsifenou plsobnosti — piisobnost i obvod vykonu statni spravy je u téchto

obci ve vétsim rozsahu nez u predchozi kategorie.

Na krajské trovni vykonavaji pienesenou pisobnost krajské ufady ¢i jiné organy kraje.
Ptenesenou plisobnost mohou déle provozovat i tzv. regiony soudrznosti, které jsou ziizeny
z divodu hospodaiské a socidlni soudrznosti. Uzemi Ceské republiky je rozdéleno na osm
téchto regionii (Hendrych, 2014, s. 141-142). V neposledni fadé¢ mize byt vykon statni spravy

proptijcen osobam soukromého prava. Tim jsou zajiStovany ukoly ve vefejném zijmu

20



v nejriznéjSich oblastech. Soukromé osoby pravnické nebo fyzické tak provadéji
autorizovanou c¢innost napf. ve stanicich technické kontroly, stfediscich kalibracni sluzby
apod. Mimo jiné mohou fyzické osoby vykonavat také spravni dozor v podob¢ lesni straze,
myslivecké straze apod. Vefejna straZ ma poté postaveni Ufedni osoby a muze napt. vybirat

pokuty za spachané ptestupky ¢i zjist'ovat totoznost (Horzinkova a Novotny, 2010, s. 54-55).

Nezavislé spravni Grady

Spravni ufady stojici mimo soustavu statni spravy v sobé spojuji prvky nezavislosti a vykonu
statni spravy. Tyto ufady se fadi mezi organiza¢ni slozky statu, tudiz jsou financovany
ze statniho rozpoctu. Nejsou vSak podfizeny ani vladé, ani ministerstviim ¢i jinému spravnimu
uradu. Jejich plsobnost sestava hlavné z €innosti dozorujici a rozhodovaci (Hendrych, 2014,
s. 140). Zpravidla pro né plati piisobnost na uzemi celého statu. Struktura ¢i pravni forma
nezéavislych spravnich ufadl neni jednotnd. Predstavitelé¢ téchto tfadii jsou vétSinou na navrh
Parlamentu jmenovani prezidentem (Horzinkovéa a Novotny, 2010, s. 51). Nejvyssi kontrolni
ufad ma z nezéavislych aradii zvlastni postaveni, jelikoz kontroluje plnéni statniho rozpoctu
a hospodareni se stditnim majetkem. Kromé tohoto Gfadu se mezi nezédvislé ufady déle tadi
napt. Utad pro ochranu osobnich tdajii nebo Rada Ceské republiky pro rozhlasové a televizni

vysilani (Hendrych, 2014, s. 140).

1.4.2 Samosprava

Jak uvadi Hendrych (2014, s. 143), samosprava je vykonavana organy odliSnymi od statu.
Vykon vefejné spravy je na tyto organy zakonem delegovan a odd¢€luje se od statni spravy.
I pfesto vSak samospravné organy plni vefejné ukoly a zachovéavaji si charakter organi

vefejné moci. Dale se samosprava d€li na izemni a zajmovou.

Uzemni samospriva

,, Uzemni samosprava je realizace prdava obcanii na vlastni samospravu, pravo na spravovani
urcitého uzemi mensiho, nez je stat, na zdkladé pusobnosti stanovené ustavou a prislusnymi
zdkony pri vytvoreni potiebnych legislativnich a ekonomickych podminek* (Pekova, Pilny
a Jetmar, 2012, s. 123). Uzemni samosprava je kli¢ovou v demokratickém usporadani
spole€nosti. Obce tvori zakladni Uzemni samosprdvné celky a kraje vyssi Uzemné

samospravné celky (Hendrych, 2014, s. 143).

Oproti statni spravé vyuziva Uzemni samosprava jiné formy vykonu vefejné spravy.
Pti uplatiovani samospravnych funkci disponuje prostiedky, které nejsou statné mocenské.

V ramci své autonomie mize vydavat vlastni piedpisy, ty vSak nesmi byt v rozporu s Gstavou
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nebo jinymi zdkony. Jednd se tedy o podzdkonné piedpisy. Jestlize uzemni samosprava
provadi rozhodnuti v rdmci pfenesené statni spravy, je opravnéna pouzit donucovaci

¢1 sank¢ni opatieni (Pekova, Pilny a Jetmar, 2012, s. 130).

Fungovani tzemni samospravy je zalozeno také na ekonomickych ptedpokladech. Témito

ptedpoklady se podle Pekové, Pilného a Jetmara (2012, s, 131-132) rozumi:

e hospodafeni s vlastnim rozpoctem a na svou odpovédnost — rozpocet je hlavnim
finan¢nim nastrojem tzemni samospravy, diky némuz zajistuje své hlavni funkce;
pfi¢emz cilem reforem vetejnych financi je zvySovat nezavislost rozpocti izemnich

samospravnych celkil na statnim rozpoctu,

e pravo ziskavat prostiedky pro svilj rozpocet — Uzemni samosprava muze ovlivnit
pfedev§im své nedanové piijmy, kam se fadi napf. pfijmy z prondjmu ¢i prodeje

majetku,

e vlastnit majetek a hospodafit s nim — s timto pravem je spojena i povinnost o majetek

pecovat a zvelebovat ho.

Obec jakoZto zakladni tzemné samospravny celek je tvofena tfemi zdkladnimi znaky, jimiz
jsou uzemi, obcané a plsobnost. Je to vefejnopravni korporace s pravni subjektivitou, ktera
ve smluvnich vztazich vystupuje vlastnim jménem. Za svéa rozhodnuti pfipadné nese pravni
odpovédnost. Jejim tkolem je peCovat o své Uzemi, dale ho rozvijet a napliiovat potieby
svych ob¢ani, a to ve vefejném zajmu. Za timto ucelem muize zakladat neziskové organizace
¢i obecni podniky. V rdmci své samostatné puisobnosti vydava obecné zavazné vyhlasky.
Kazda obec na tizemi Ceské republiky je soudasti spravniho obvodu okresu a uzemniho
obvodu kraje. Z hlediska samostatné plisobnosti je vSak kazdd obec suverénni a kraji

nepodléhd (Pekova, Pilny a Jetmar, 2012, s. 134 a 138).

Cesky pravni fad rozlisuje vice druhti obci, a to obce, které nejsou mésty, méstyse, mésta,
statutarni mésta a hlavni mésto Prahu. Toto ¢lenéni nenaznacuje hierarchii obci, ani nema vliv
na financovani obci (Svoboda et al., 2017, s. 43). M¢&stem se stava obec, ktera ma vice nez
3000 obyvatel. Musi tak vSak stanovit pfedseda Poslanecké snémovny po vyjadieni vlady.
Oznaceni méstyse se ud€luje na pozadani predsedy Poslanecké snémovny. Zvlastni postaveni
maji statutarni mésta. Zastupitelstvo takového meésta schvaluje statut, ktery obsahuje
ustanoveni o roz€lenéni mésta na méstské ¢asti nebo méstské obvody (ty poté maji vlastni

organy samospravy). Pfijetim obecn¢ zavazné vyhlasky je ono rozdéleni schvéleno. Specialné
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upraveno je pravni postaveni hlavniho mésta Prahy (Hendrych, 2014, s. 144; Pekova, Pilny
a Jetmar, 2012, s. 135).

Stejn¢ jako obcim, tak i1 krajim pfislusi pravo na samospravu. Kraj je také vefejnopravni
korporaci, tudiz vystupuje pod svym jménem a ma pravni odpoveédnost. Poslanim kraje je
predevsim vSestranny rozvoj jeho tizemi, dale péce o tzemi a potfeby obcanti. Obdobn¢ jako
obce 1 kraj disponuje svym majetkem, se kterym muze hospodaiit (Hendrych, 2014, s. 146).
Kraje piisobi jako meziclanek mezi statem a mistni samospravou, pricemz uplatiuji
predevsim koordina¢ni, dozorovou a poradni funkci. Jsou diilezitou soucasti systému dotacni

politiky a krizového fizeni (Svoboda et al., 2017, s. 38).

Zajmova samosprava

V sirSim pojeti zahrnuje zdjmova samosprava profesni komory s povinnym nebo
dobrovolnym ¢lenstvim a vysokoSkolskou samospravu. Toto rozdéleni zminiuje Hendrych
(2014, s. 150), avsak Horzinkova a Novotny (2010, s. 65) se piiklan¢ji k uz§imu pojeti, které
do zajmové samospravy fadi pouze profesni samospravu a zbylé instituce s prvky samospravy
nazyva ostatni samospravou, kam patfi napf. jiz zminéné vysoké Skoly nebo vetejné

pojistovny.

Clenstvi v profesnich komorach s povinnym ¢&lenstvim je podminéno splnénim uréitych
pozadavkt, kterymi jsou vétSinou dosazeni pozadovaného vzdé€lani, délky praxe ¢i splnéni
profesni zkousky. Clenové jsou povinni platit ¢lenské piispévky a jsou vazani pravnimi a
stavovskymi pfedpisy. Komora miZze svym clenim pii poruseni téchto piedpist ukladat
sankce. Vykon svobodného povolani je umoznén pouze ¢lenim ptislusné komory. Zanikem
Clenstvi v komote ¢i pozd¢jSim neplnénim zdkonnych kritérii zanikd moZznost vykonu
povolani. Mezi profesni komory s povinnym ¢lenstvim patii Ceska advokatni komora, Ceska
lékatska komora, Ceska komora architekttl, Komora dafiovych poradcti Ceské republiky a jiné

(Horzinkova a Novotny, 2010, s. 66-67).
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2 TRH NEMOVITOSTI

Trh nemovitosti je dil¢im trhem, na kterém se stejné jako na ostatnich trzich stietava nabidka
s poptavkou. Reaguje na hospodatské cykly stejné jako na mimoekonomické faktory a tidi
se obecné¢ platnymi ekonomickymi zakony. Stit mize svymi zasahy trh nemovitosti
regulovat. V mnoha ohledech je vSak trh nemovitosti specificky, coz je zvelké casti

zpusobeno samotnou podstatou nemovitosti.

Novy obcansky zakonik v § 496, odst. 1, zdkona ¢. 89/2012 Sb. tika, ze: ,, Nemovité véci jsou
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a
prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zdkon, Ze urcita vec neni soucasti
pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato

I3

vec nemovita. *

Jak jiz bylo fe€eno, trh nemovitosti reaguje na hospodaiské cykly. Ort (2019, s. 38-39) uvadi,
ze v dob¢ ekonomického rozmachu mohou ceny nemovitosti riist mén¢ oproti jinym statkim
jako napft. ropa nebo akcie, jejichz ceny v té dobé rostou prudce. Naopak v obdobi recese
vlivem nizké spotieby prudce klesaji ceny akcii, ale ceny nemovitosti rostou. Tyto déje jsou
zpiisobeny mimo jiné tfemi vlastnostmi nemovitosti. Prvni z nich je vzacnost. Pro nabidku
nemovitosti neplati pravidlo pruznosti, a tak jsou nékteré nemovitosti (pfedev§im pozemky)
zcela nereprodukovatelné. U staveb je reprodukovatelnost dost omezend. Druhou vlastnosti
nemovitosti je jejich mala rizikovost. Nemovitosti jsou tedy jak v obdobi krize, tak recese pro

investory vhodnou volbou. Posledni vlastnosti je dlouhd Zivotnost nemovitosti.
Velmi obecné Ize trh nemovitosti rozdélit na dva velké segmenty (Ort, 2019, s. 66):
e trh s pozemky,
e trh se stavbami.

Ort (2019, s. 66) dale zminuje také trh s ndjmy, avSak najmim bude vénovana pozornost

pouze v souvislosti s reziden¢nimi stavbami.

2.1 Trh s pozemky

Pida je vyhradné pfirodnim zdrojem. Je nenahraditelnd a jeji mnozstvi je tak fixni. Pozemky
poptavaji domacnosti a firmy, poptavka je tak zavisla na ocekdvaném vyuziti pozemku
poptavajicim subjektem. Pozemky mohou byt vyuzity pro reziden¢ni bydleni, komercni nebo

primyslové ucely, ale také pro zemédé€lskou produkcei a lesnictvi. Nékteré pozemky mohou
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byt v zdjmu zachovéani ptirodniho dédictvi vyc€lenény pro ucel ochrany pfirody a krajiny

(Vejchodska, 2022, s. 9-10 a 58).

Trh s pozemky lze rozd¢lit na trh se stavebnimi pozemky, zemédélskymi pozemky a ostatnimi
pozemky. Stavebni pozemky nabyvaji ze vSech zminénych nejvysSich hodnot. Investice
do stavebnich pozemkl vSak mohou byt negativné ovlivnény napf. pravnimi, politickymi
¢1 environmentalnimi riziky nebo tfeba zménou tzemniho planu, kdy miize byt stavebni
pozemek zafazen do jiné kategorie (napf. chranéné krajinné uzemi), ¢imZ se snizi jeho

hodnota (Ort, 2019, s. 70-76).

Trh se zemédélskymi pozemky v Ceské republice byl ovlivnén po roce 1990 rozpadem
Jednotnych zemédé€lskych druzstev, restituicemi a zménami na agrarnim trhu.
Po zeméd¢lskych pozemcich, které nebylo mozné pfeménit na pozemky stavebni byla témeét
nulova poptavka. Ke stabilizaci ¢eského trhu se zemédé€lskymi pozemky pfispélo vstoupeni

Ceské republiky do Evropské unie (Ort, 2019, s. 77-78).

Do kategorie ostatnich pozemku Ize zatadit rybniky, lesni pozemky, méstskou zelen, baziny a

jiné (Ort, 2019, s. 79-80).

2.2 Trh se stavbami

Oproti pozemkim, které jsou jedinecné a nereprodukovatelné, stavby mohou byt
reprodukovatelné a jejich parametry se daji vice ¢i méné€ pozmenit. S existenci staveb je vSak
spojena nevyhoda jejich zastaravani, at’ po strance technické, moralni ¢i ekonomicke, tudiz je

nutné do nich investovat dalsi prostfedky, aby neztracely svou hodnotu (Ort, 2019, s. 81).
Ort (2019, s. 5) trh se stavbami déle rozd€luje na tyto segmenty:
e korporatni stavby,
o vyrobni a skladové objekty,
o obcanska vybavenost,
o administrativni budovy,
e rezidencni stavby,

o byty,

o rodinné domy,
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o individudlni rekreacni objekty,
e ostatni stavby.

2.3 Trh s reziden¢nimi nemovitostmi

Na trhu s rezidenénimi nemovitostmi se stietdva nabidka a poptdvka po bytech, domech
a rekreaCnich objektech. Tento trh ma zajistovat jednu ze zakladnich lidskych potieb, kterou
je bydleni. Clapham (2019, s. 7) zmifnuje nahlizeni na bydleni z rGznych pohledi. Jeden
z nich vnimé bydleni spiSe jako prostfedek pro tvorbu bohatstvi nez jako misto slouzici jako
ptistfesi pro rodinu. Druhy pohled naopak povazuje bydleni za univerzalni lidské pravo, a ne
za komoditu slouzici k obchodovéni a zdiraziiuje, Zze by bydleni mélo byt alokovano

na zéklad¢ potteby, a ne na zakladé mnozstvi penéz.

Bydleni neni vefejnym statkem, tak jak ho chape ekonomicka teorie. Nespliuje totiz kritérium
nedélitelnosti a nevylucitelnosti ze spotieby. Bydlenim v byté jsou totiz automaticky vSichni
ostatni vylouceni z jeho uzivani a zaroven je ovlivnéna kvalita bydleni ostatnich sousedi.
Bydleni je druhem privatniho statku a jeho spotfebovavanim je pfispivano k udrzitelnému

ekonomickému ristu a soudrzné spolecnosti (Lux a Kostelecky, 2011, s. 23).

S pojmem bydleni jsou také spojena urcitd specifika. Jednim z nich je to, Ze se jedna
o heterogenni, komplexni a multi-dimenzionalni zbozi. Jednotlivé domy a byty se lisi
v mnoha vlastnostech jako napf. stafi, design, uzitna plocha, dalsi soucasti jako gardz, zahrada
atd. Kromé¢ té€chto charakteristik cenu bydleni ovliviiuje také obCanskd vybavenost, kvalita
silnic, dostupnost zaméstnani v dané oblasti a jiné. Pomoci bydleni Ize uspokojovat také dalsi
lidské potieby (zdravi, vzdélani atd.) a ovliviiovat socialni rozvoj jedince. JelikoZ pofizeni
vlastniho bydleni je ndkladnou zaleZitosti, zplisobuje domacnostem financni zaté€z, a tudiz
se snazi pofizovat takové bydleni, které jim v budoucnu vyrovna alesponn vloZené néklady.
Lze tedy fict, Ze se jedna o zbozi dlouhodobé spotieby. Bydleni je dale tzce spojené
s lokalitou, ve které¢ se nachdzi. Ceny bydleni jsou tak vyS$i v centrech zaméstnanosti nez
v mistech, které jsou od takovychto center vzdalengjsi. S novym bydlenim nesouvisi pouze
pofizovaci néklady, ale také tzv. transak¢ni ndklady, které nemusi byt pouze penézni, ale
muze se jednat o cas, ktery byl straven hledanim nového bydleni, st€¢hovanim se ¢i
zafizovanim bydleni. Né€kdy mohou byt transakéni ndklady tak vysoké, ze ovlivni samotny
vybér nemovitosti, napt. pokud je do celého procesu zapojen zprostiedkovatel (Poldkova
et al., 2006, s. 15-16). Trh s bydlenim je specificky také tim, Zze ani prodéavajici, ani kupujici

nemohou ziskat vSechny informace ohledné cen jednotlivych nemovitosti. Miize tak dojit
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k podhodnoceni ¢i nadhodnoceni nemovitosti. Stat a obce v relativné velké mife zasahuji
do trhu s bydlenim. Stat se snazi zajistit lepsi fungovani trhu a odvratit nebezpeci vznikajici
pusobenim externalit. Vystupuje v roli ochrance slabsich a poskytuje napi. davky ¢i dotace,
danové ulevy, vyhodné ptijcky ¢i sdém buduje dotované bydleni (Lux a Kostelecky, 2011, s. 26
a33).

Jelikoz je trh sbydlenim velice specificky, je dosahovani efektivni trzni rovnovéahy
povazovano za ekonomicky idedl. V kratkém obdobi je nemozné této rovnovahy dosédhnout,
jelikoz nabidka bydleni reaguje na zvySenou poptavku s velkym casovym zpozdénim.
V dlouhém obdobi poté zpravidla byvd smeéfovani k rovnovdze naruseno dodate¢nymi

impulsy (Lux a Kostelecky, 2011, s. 34).

2.3.1 Subjekty vstupujici na trh

Trh s reziden¢nimi nemovitostmi by nemohl existovat bez subjekt, které se na ném pohybuji.
Jednim z nich jsou investi¢ni podnikatelé, nejcastéji stavebni podniky. Tyto podniky zajisti
potfebny kapital, pozemky a dalsi dodavatele. Jelikoz je cilem téchto podnikatelti generovani
zisku, tak postavené byty vzapéti prodaji ¢i pronajmou. Dal$im subjektem jsou jednotlivi
investofi, ktefi si zajiStuji vlastni vystavbu domu ¢i koupi bytu. Za timto Gcelem jednaji
s investicnimi podnikateli, prodavajicimi, projektanty, dodavateli ¢i institucemi vefejné
spravy. Ziskavani potfebnych informaci o nemovitostech miize byt pro jednotlivce narocné, a
tak se mohou obratit na zprostiedkovatele v podob¢ realitni kancelafe. DalSim figurantem
na tomto trhu jsou penéZni Gstavy jako jsou banky, stavebni spofitelny atd., které se podileji
na financovani. Také stat, mésta a obce jsou nedilnou soucésti trhu s reziden¢nimi
nemovitostmi. Podileji se zejména na vytvareni bytové politiky, ale v roli investorti zajist'uji
také bydleni pro socidlné¢ znevyhodnéné obcany. Na trhu s bydlenim se vyskytuji také
zajmové organizace, vznikajici za ucelem héjeni z4jmu skupiny subjektti. Pfikladem takové

organizace je Sdruzeni na ochranu najemniki (Poldkova et al., 2006, s. 23-24).

2.3.2 Formy bydleni

Nejrozsifendjsi formou bydleni je v Ceské republice vlastnické bydleni. Dal§imi alternativami
mohou byt bud’ ndjemni nebo druzstevni bydleni. Dle S¢itani lidu, domt a byt 2021 (SLDB)
bylo zjisténo, ze nejcastéjSim pravnim divodem uzivani bytu je u nas bydleni ve vlastnim
domé. Tato forma bydleni ptfedstavovala 38,5 % ze vSech obydlenych byt, kterych je skoro
4,5 milionu. Druhé v potadi je bydleni v byté v osobnim vlastnictvi, které predstavuje 27,1 %.

Lze tedy fict, Ze ve vlastnim u nés Zije vice nez 65 % obcfani. Pomér najemnich c¢i
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pronajatych byt ¢inil 21,5 %. Vice nez 3 % poté tvoii bydleni v druzstevnich bytech (Cesky

statisticky urad, b.r.).

Do vlastnického bydleni jsou zahrnuty byty a domy ve vlastnictvi fyzickych osob. Jelikoz je
pofizeni vlastniho bydleni nakladnou zélezitosti, investuji do né&j prevazné¢ domdcnosti
se strednimi az vys$imi pfijmy s vyuzitim hypote¢niho tvéru ¢i Gvéru ze stavebniho spofeni
(Polakova et al., 2006, s. 87). Vyuzivani téchto uvéra vSak nese sva rizika souvisejici
s dlouhou dobou splatnosti. Mlze tak nastat situace nenadalého poklesu piijmt nebo rast
urokovych sazeb, kterda miize vést k neschopnosti splacet, a tim zpiisobi riziko ztraty bydleni
(Lux a Kostelecky, 2011, s. 71). Rodinné domy poftizuji vétSinou rodiny s neplnoletymi
détmi. Vyhodami takovych domu jsou napi. zahrada u domu, vétsi soukromi, vétsi komfort
bydleni, moZznost vyuzit prostor kolem domu pro stavbu dalSich objekta atd. Bydleni v domé&
vSak s sebou nese i fadu nevyhod jako je vyssi pofizovaci cena v porovnani s bytem, vétsi
naklady na provoz a udrzbu, vyssi ¢asova naro¢nost udrzby nebo v nékterych ptipadech také

hors$i dopravni obsluznost (Ort, 2019, s. 95-96).

Druzstevni bydleni je formou bydleni tykajici se pfevazné bytl. V ramci této formy bydleni
se uplatnuji principy dobrovolnosti, rovnosti ¢lentd, ekonomické spoluucasti a jiné (Polakova
et al., 2006, s. 153). Bytova druzZstva jsou povinna zfizovat tii zakladni organy — c¢lenskou
schiizi jakoZto nejvyssi orgédn, pfedstavenstvo, které je orgdnem vykonnym a kontrolni
komisi, ktera dohlizi na ¢innosti druzstva. Zakladnim ptedpisem, kterym se druzstvo tidi jsou
stanovy (Polédkova et al., 2006, s. 156-157). Clen druZstva je opravnén k uzivani bytu, aviak
neni jeho vlastnikem. Vlastni pouze druZstevni podil a je tedy najemcem bytu. Podil
v bytovém druzstvu lze pfevést do osobniho vlastnictvi (Poldkova et al., 2006, s. 164).
I vlastnictvi bytu s sebou vSak nese urcité povinnosti jako je napf. Clenstvi ve Spolecenstvi
vlastnikli jednotek a s tim spojené prispivani do fondu oprav, ktery je uréen pro spravovani
spole¢nych prostor domu (Polakova et al., 2006, s. 161). Jednozna¢nou nevyhodou této formy
bydleni je nevlastnéni uzivané nemovitosti. Druzstevni bydleni vSak muze byt financné

vyhodnéj$i nez potizeni vlastnického bydleni.

N4jemni bydleni mtize byt vhodnou alternativou pro ty, ktefi si nemohou dovolit vlastni
bydleni. N&kteti se k této formé bydleni uchyluji v dobé, kdy je vlastnické bydleni nevyhodné
z davodu vysokych urokovych sazeb, kvlili cemuz mulze byt mésicni splatka uvéru mnohem
vys$8i nez mesicni ndjemné. Najemni smlouvy mohou mit riznou formu, avSak vzdy jsou

dohodou obou stran — nijemce a pronajimatele. Diive v Ceské republice existovalo tzv.
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regulované ndjemné, které melo zlepSovat komfort bydleni vybranych osob. Pozlstatkem
tohoto druhu ndjemného je socidlni bydleni (Ort, 2019, s. 127-128). Socidlni bydleni je
druhem najemniho bydleni. Diky vefejné podpofe se najemné za toto bydleni nachazi
pod urovni trzniho nadjemného. Jedna se tedy o neziskové nadjemni bydleni. Socialni bydleni je
pridélovano tém osobam, které jsou na volném trhu s bydlenim znevyhodnény kvili své
ptijmové, zdravotni ¢i socidlni situaci. Socidlni byty provozuje pievazné stat ¢i obce, mohou
vsak byt poskytovany i1 neziskovymi organizacemi ¢i soukromymi pronajimateli (Lux

a Kostelecky, 2011, s. 59).

Tendence k pofizovani vlastniho bydleni vétSinou nejsou zalozeny na raciondlnim
rozhodovani, ale jsou podstatné ovlivnény socialnimi normami. V Ceské republice panuje
pfesvédceni, ze vlastni bydleni je nejlepsi formou bydleni, pfestoze nemusi byt za kazdych
okolnosti vynosngjsi ¢i finanéné¢ vyhodné&jsi nez bydleni ndjemni. Zna¢nou mérou je totiz
rozhodovéni v oblasti pofizovani bydleni ovlivnéno ndzory ¢i predstavami starSich generaci
¢1 jinych blizkych osob. Koupé bydleni se tak stdva rodinnym rozhodnutim; tim spis, pokud
rodi¢e svym détem poskytnou financni ¢i jinou vypomoc. Rozhodovani na zakladé socidlnich
norem sice uspokojuje potiebu jednotlivce néco vlastnit, dosahnout urcitého socidlniho
statusu a pifinasi pocit Stésti a zajiSténi domova pro svou rodinu, avSak na druhé strané¢ muze
vést k porucham na trhu bydleni jako je vznik cenovych vykyvi, cenovych bublin a ovlivnit

tak celé narodni hospodaistvi s rizikem vzniku finanéni krize (Lux et al., 2015, s. 5-7).

Ekonomicka teorie povazuje ndjemni a vlastnické bydleni za propojené nadoby. Proces, ktery
se nazyva substitucni efekt zpisobuje, ze zména podminek na trhu s vlastnickym bydlenim
ovlivni trh s ndgjemnim bydlenim a opacné. JelikoZ ve vétSin€ zemi nepfinaseji ob¢é formy
bydleni stejny uzitek, srovnavaji jednotlivei na zaklad€ svych aktualnich potieb uzitky, rizika
a naklady obou moZnosti a upfednostni pro né vyhodnéjsi variantu. Ndjemnici maji zpravidla
mensi pravni ochranu neZ vlastnici nemovitosti, zejména v oblasti garance délky najemni
smlouvy a nemoznosti G¢inn¢ se branit proti necekanému zvySeni nakladii na bydleni.
Existuje také vazba mezi migra¢nimi plany jednotlivcl a pravnim divodem uzivani bydleni.
N4jemni bydleni poté kvlli niZz§im transakénim nakladim voli ti, ktefi planuji Castéjsi

st€éhovani se za praci (Lux et al., 2015, s. 13-14).

Na nékterych trzich teorie substituce neplati, coz je zptisobeno tim, ze ti, ktefi maji dostatecny
pfijem investuji do vlastnického bydleni. Ndjemni bydleni potom vyuzivaji jen piijmoveé a

socialné slabsi jedinci a ti, kteti hledaji pouze docasné bydleni. Substituce tedy existuje pouze
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v nedobrovolné podobé¢ pro ty, ktefi si vlastni bydleni dovolit nemohou (Lux et al., 2015,

s.17 a 30).

2.3.3 Zasahy verejné spravy do trznich mechanismi

Intervence statu na trhu s bydlenim mohou v zasad¢ probihat ze dvou divodi. Jednim z nich
je snizeni distorzi zpusobenych nedokonalostmi trhu bydleni jako jsou externality,
asymetrické informace, vysoké transak¢ni naklady, nizka likvidita a nizka cenova elasticita
nabidky a poptavky. Druhym divodem pro zasahovani statu je jeho snaha o zvySeni finan¢ni
dostupnosti bydleni, dale zkvalitnéni bydleni pro znevyhodnéné domécnosti a celkové snizeni
nerovnosti ve spotfeb¢ na tomto trhu a v§emi t€mito kroky branit socidlnimu vylouceni (Lux a

Kostelecky, 2011, s. 49).

Stat v oblasti bydleni vykonava tzv. bytovou politiku. Tato politika by méla primarné nechat
uspokojovani potieby bydleni na trhu a zasahovat jen minimalngé. Mlze se totiz stat, ze
provedené zasahy jest¢ vice prohloubi selhdvani trhu, nez aby zefektivnily jeho fungovéani.
Jinak feceno stat by mél jasné formulovat cile své bytové politiky a pomoci ekonomickych
a legislativnich nastrojii usmérnovat trh s bydlenim tak, aby téchto cili dosahl (Poldkova
et al., 2006, s. 28). Smér bytové politiky v Ceské republice stanovuje Ministerstvo pro mistni
rozvoj CR (MMR) a Statni fond rozvoje bydleni. Realizace poté spada do rukou jednotlivych
obci. Dokument, ktery definuje hlavni cile bytové politiky se nazyva Koncepce bydleni Ceské
republiky (aktualn€ ucinny pro obdobi 2021+). Aktudlnimi zékladnimi cili jsou dostupnost,
stabilita a kvalita. Pfiméfena dostupnost ma byt zajiStovana ve vSech formach bydleni.
Ucastnikim na trhu s bydlenim by mélo byt vytvofeno stabilni prostiedi v oblasti financi,
legislativy a instituci a v neposledni tfadé¢ by meélo byt zkvalitnéno prostiedi okolo
reziden¢nich oblasti a m¢l by byt kladen diraz na sniZovani investicniho dluhu bydleni

(Svoboda et al., 2017, s. 210-211).

Ukoly statu v oblasti rozvoje bydleni by mély zahrnovat zejména vytvateni koncepci statni
bytové politiky, aplikovani vhodnych nastroji v oblastech dotacni, daiiové a ivérové politiky
a tim realizovat stanovené zaméry. Diilezité je vyclenovat finan¢ni prostfedky, které zajisti
obnovu bytového fondu a budou se podilet na financovani vystavby vefejnych najemnich
byt. Dal$im nezbytnym bodem je utvaieni ¢i upravovani pravniho ramce tak, aby byly
odstranény bariéry rozvoje bydleni. M¢ly by byt vytvofeny takové podminky, které umozni
podilet se na rozvoji bydleni také soukromému a bankovnimu sektoru. Nezbytné je

monitorovat situaci na trhu s bydlenim na celostatni i regiondlni Grovni a vést piislusné
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databaze. V neposledni fad¢ by m¢él stat prispivat k rozvoji celé ekonomiky a zajistit tak vyssi
pfijmy domadcnosti, které jsou zakladnim piedpokladem pro zlepSeni zivotni irovné obyvatel

(Dudova, Stanek a Polonyova, 2018, s. 290).

Na rozvoji bydleni se podileji také samotné obce. Jejich ukolem je ptfevazné schvalovani a
aktualizace uzemné planovaci dokumentace. V ramci této Cinnosti obce urcuji s asovym
predstihem, které plochy budou vyclenény urcité formé¢ bydleni a které budou slouzit
pro vybudovani bytové infrastruktury (Pekova, Pilny a Jetmar, 2012, s. 353). Obecni majetek
zahrnuje také obecni byty a v samostatné plsobnosti obce je 1 nakladani s nimi. Zastupitelstvo
¢i rada obce (mésta) se mohou rozhodnout, komu a za jakych podminek bude obecni ¢i
meéstsky byt pfidélen a mohou stanovit vysi ndjemného. Pii vybéru vhodnych nijemct vSak
nesmi dochézet k diskriminaci (Samalova a Voijtisek, 2021). Mezi dalsi ikoly obce patii napf-.
zkvalitiiovani hospodafeni s bytovym fondem, k ¢emuz mohou napomoci databaze evidujici
stav bytového fondu a potfeby bytt. Obec by také méla vést své obCany k zodpovédnosti
za vzhled bytového fondu a okolniho prostfedi (Dudova, Stanek a Polonyova, 2018, s. 290-
291).

Mnoho obci méa ve svych strategickych planech za cil zajistit dostupné bydleni pro své
obCany. Neni vSak v silach obci, aby bytovou vystavbu financovaly pouze ze svych
prostfedkll. Je proto nasnadé rozdélit fizeni, zodpovédnost i financovani mezi vice aktérii a
snadngji tak dosahnout stanovenych cili (Ceské vysoké uceni technické, 2020, s. 26).
Finan¢ni prostiedky je mozné ziskat jak od statu, tak od Evropské unie. Vyhodné uvéry
mohou obce Cerpat ze Statniho fondu rozvoje bydleni, investi¢ni dotace pfevazné na socialni
bydleni poté poskytuje Integrovany regionalni operacni program Evropské unie. Dalsi
moznosti pro obce je spoluprace se soukromym sektorem v ramci tzv. projekti PPP (Public
Private Partnership) (Platforma pro socialni bydleni, 2018). Ptfikladem takové spoluprace
muze byt projekt hlavniho mésta Prahy — Dostupné druzstevni bydleni. Fungovani projektu je
zalozené na tom, ze mésto poskytne své pozemky na vystavbu a vybere partnera, ktery projekt
zrealizuje. Nasledné spolecné zalozi bytové druzstvo, do kterého budou moci vstoupit fyzické
osoby, které¢ samy nedosdhnou na vlastni bydleni. Oproti trzni cené¢ byth muize byt takto
potizené bydleni levnéjsi az o 30 %. Mésto jako protihodnotu za poskytnuté pozemky ziska
dispozi¢ni pravo ke tfetiné byti, které nasledné¢ mtize pouzit pro potieby socialniho bydleni ¢i

.....

Praha, b. r.).
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Po vzoru evropskych metropoli 1ze vybudovat nové byty pomoci tzv. institutu vefejné¢ho
developera. Diky tomuto pfistupu ma mésto plnou kontrolu nad vyuzivanim svych pozemki a
muze tak 1épe prosazovat verejny zajem. Prispévkova organizace, kterd je zifizena méstem
muze soucasné uspokojovat vice zajmi mésta najednou. Kromé samotné vystavby se mize
jednat i o enviromentalni ¢i urbanistické aspekty, ¢imz miize mésto zamezit nekoordinované
vystavbé (CVUT, 2020, s. 52). V Ceské republice Ize sledovat tento piistup k vystavbé
v Praze. M¢ésto zalozilo Prazskou developerskou spolecnost, ktera ma za ukol dlouhodobé

pecovat o ur¢ené pozemky meésta a dale rozvijet vyznamné prazské lokality (Novéjsi, 2020).

Moznosti, jak mohou obce realizovat bytovou politiku je mnoho. Ke zvySeni dostupnosti
bydleni Ize v samostatné piisobnosti vyuzit uzemné planovaci dokumentace a vyclenit tak
nové pozemky pro vystavbu a piipadné je nabidnout k prodeji za vyhodné&jsi cenu. Déle obce
mohou rozsifit svj bytovy fond o dal§i obecni byty. To mohou provést bud’ na vlastni
naklady nebo s pfispénim statu ¢i Evropské unie. Je na obci, zda se rozhodne napft. vykoupit
levné byty v exekuci €i postavit byty vlastni napt. s vyuzitim institutu vefejného developera
(tato moznost je vSak vhodna spiSe pro velka mésta a metropole). Dal§i moznosti je kooperace
se soukromym sektorem. Obec se miize ucastnit PPP projektl a stat se naptiklad partnerem
soukromého investora pii budovani druZstevniho bydleni. At uz se obce rozhodnou

pro jakoukoliv moZnost, nemély by zapomenout také na vybudovani bytové infrastruktury,

¢imz zajisti obcantim dalsi potieby s bydlenim spojené.
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3 ANALYZA VYVOJE REZIDENCNIHO TRHU
NEMOVITOSTI V CESKE REPUBLICE

Tato kapitola se bude vénovat rezidenénimu trhu nemovitosti v Ceské republice a jeho
analyze. Prvni ¢ast kapitoly bude zamétena na cile statni bytové politiky. Bude analyzovéana
bytova vystavba v CR, a to hlavné z pohledu dokonéenych byti. Dale budou pro vétsi
predstavu o ¢eském rezidencnim trhu zminény hlavni charakteristiky obydlenych byti jako je
pravni divod uzivani, celkovd plocha byti atd. Dalsi ¢ast kapitoly se bude zamétovat
na stavebni povoleni a sloZitost stavebniho Fizeni v Ceské republice. Posledni ¢ast kapitoly

bude zkoumat vyvoj cenové hladiny nemovitosti a faktory, které tuto hladinu ovliviuji.

3.1 Metodika prace

Cilem této prace je identifikovat hlavni problémy, které se objevuji na trhu rezidencnich

nemovitosti v Ceské republice a maji dopad na vysokou hladinu cen nemovitosti.
Na zékladé cile prace a poznatkil z teoretické ¢asti byly stanoveny dvé vyzkumné otazky:
1. Jaké jsou hlavni problémy na rezidenénim trhu nemovitosti v Ceské republice?

2. Je cenova hladina reziden¢nich nemovitosti v Ceské republice v porovnani

s dalSimi evropskymi staty vysoka?

Nejprve budou vyhleddna odpovidajici data zvolné dostupnych zdroji jako je Cesky
statisticky Ufad, Eurostat ¢i analyzy spolecnosti Deloitte a dalSi. Dale bude provedena reserSe
prizkumi tykajicich se problematiky bydleni a nemovitosti. Cerpano bude také
z koncepénich dokumentii Ministerstva pro mistni rozvoj CR. Po vyhodnoceni dat budou

nadefinovany hlavni problémy rezidenéniho trhu nemovitosti v CR.

Data ze stejnych zdroji budou &erpana i pro vyzkum cenové hladiny nemovitosti v CR.
Ziskana data budou porovnana s dostupnymi daty evropskych stati. Na zaklad¢ zjiSténych

skute&nosti bude vyhodnoceno, jaka je Giroven cenové hladiny nemovitosti v Ceské republice.

3.2 Koncepce bydleni

Ceska republika schvaluje v pravidelnych intervalech koncepci bydleni (dfive koncepci

bytové politiky) a snazi se stanovit cile a ndstroje v oblasti bydleni pro nadchéazejici roky.

V roce 2005 bylo hlavnimi zdméry koncepce zvysit dostupnost bydleni pro obyvatelstvo;

zvysit nabidku bydleni tim, Ze se podpoii nova vystavba; dale pak pomoci vlastnikiim
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ke zvySeni kvality a modernizaci bydleni; zajistit funkéni néstroje, které budou dostupné
vSem skupinam obyvatelstva a v neposledni fad¢ aplikovat pravidla spole¢ného trhu EU. Pro
podporu vlastnického sektoru bydleni mély byt hlavnim nastrojem danové tlevy a dale
zvyhodnéné Uveéry a urokové dotace pro mladé do 36 let. Nastrojem podpory druzstevniho
bydleni mé¢la byt podle koncepce podpora ,,malého rozsahu®“ ze Statniho fondu rozvoje
bydleni. Dale se vlada chtéla zasadit o revitalizaci soukromého ndjemniho sektoru a vznik
neziskového najemniho sektoru, ktery by zajistil bydleni tém, ktefi toho sami nejsou schopni.
Dalsim diilezitym krokem k naplnéni cilti z roku 2005 bylo také vytvoieni nové pravni upravy
v oblasti predevs§im najemniho bydleni. Odhad finan¢nich narokti na statni rozpocet v obdobi

2005-2010 na podporu bydleni ¢inil bezmala 9,1 miliard K¢ (MMR, 2005, s. 11-16).

Ve stanoveném obdobi 2005-2010 bylo nakonec 70-80 % statnich vydajii na podporu bydleni
pouzito na podporu vlastnického bydleni. Planované investice do nové vystavby byly
postupné¢ utlumovany kviili rozpo¢tovym usporam, i tak se ale podatilo postavit pies 7,5 tisice
novych najemnich bytd. Cil zvysit kvalitu bydleni byl napliiovan pomoci trokovych dotaci
z programti PANEL a Zelena Gsporam. Povedlo se rekonstruovat ptes 330 tisic bytd. Cil
zajistit funk¢ni nastroje k financovani bydleni se nepodatilo naplnit. VSechny programy byly

v souladu s pravidly spole¢ného trhu EU (KPMG, 2011, s. 6-8).

Navazujici koncepci na tu z roku 2005 byla koncepce vydana v roce 2011, ta v§ak musela byt
revidovana v roce 2016, jelikoz jiz neodpovidala tehdejsi spolecensko-ekonomické situaci
statu. Strategickymi cili revidované koncepce bylo zajisténi pfimétené dostupnosti ve vSech
formach bydleni, dale vytvofeni stabilniho prostfedi v oblasti financi, legislativy a instituci
pro vSechny ucastniky trhu s bydlenim, a nakonec sniZovéani investi¢niho dluhu bydleni a
zvySovani kvality vnéjSiho prostiedi v rezidencnich oblastech (MMR, 2016, s. 5). Dostupnost
najemniho bydleni byla zvysena diky ukondeni regulace ndjemného. Ukoly v oblasti
socialniho bydleni se nepodaftilo zcela naplnit. Jedinym systémovym nastrojem v této oblasti
byly transfery na podporu uhrady nékladii bydleni. Dlouhodobé se nedafi napliiovat cil
stability portfolia zdroju financovani. Co se tyce legislativniho ramce, podatilo se novelizovat
obCansky zakonik a pfijmout dal$i zdkony tykajici se bytovych druzstev a spolecenstvi
vlastnikl. Diky dotacim ze Statniho fondu podpory investic a Ministerstva zivotniho prostiedi

se podafilo zlepsit technicky stav budov a snizit jejich energetickou naro¢nost (MMR, 2021).

Aktualni koncepce bydleni je platna pro obdobi 2021+. Jejimi cili jsou dostupné kvalitni

bydleni, stabilni prostedi pro bydleni, udrzitelny rozvoj bydleni a progres vyuziti modernich
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technologii vystavby. K naplnéni téchto cilii maji byt zavedena opatfeni jako napf. zavedeni
institucionalniho a pradvniho rdmce socialniho bydleni, zlepseni financovani socialniho
bydleni, podpora druzstevniho bydleni nebo tfeba komplexni revitalizace obytnych celkii,
adaptace bydleni na klimatickou zménu, vyuzivani néstrojii izemniho planovani a dalsi

(MMR, 2021).

Cile jednotlivych koncepci se vyrazné nelisi. ZajiSténi dostupného a kvalitniho bydleni je
stale aktualnim tématem. Dlouhodobou snahou statu je zatraktivnit i jiné formy bydleni
krom¢ bydleni vlastnického. Nicméné vybudovani vétsiho mnozstvi ndjemnich bytd se
1 vzhledem k rozpoctovym omezenim nedaii. Dalsi oblasti, na kterou je velmi kladen dtraz, je
socialni bydleni. V poslednich letech vstupuji do popfedi i jind témata a pozornost je vice

upirdna na udrzitelnost a vyuzivani modernich technologii.

3.3 Bytova vystavba

Bytova vystavba by meéla zajisStovat dostatené mnozstvi novych bytt, aby mohla byt
uspokojena poptavka po bydleni. Je vSak mnoho faktort, které intenzitu bytové vystavby
ovliviiuji. Dilezitymi z nich jsou ceny vstupd, legislativni rdmec a samoziejmé také
ekonomicka situace statu To, jak se vyviji bytova vystavba v CR bude obsahem této

podkapitoly.
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Obrazek 2: Pocet dokon&enych bytt v CR v letech 1948-2022
Zdroj: Zpracovéano dle (Cesky statisticky tifad, 2019 a 2023a)

Na Obrazku 2 je zndzornén vyvoj poctu dokoncenych bytd v letech 1948 az 2022.
Po povaleéném vyvoji zaznamenala bytova vystavba sviij vrchol vroce 1975, kdy pocet
dokoncenych byt dosahoval témét 100 tisic, a to diky statni investi¢ni politice, kterd byla
prosazovana v 70. letech 20. stoleti. Tempo rastu celé stavebni produkce vSak koncem 70. let
zpomalilo a tyto tendence pokracovaly i na zacatku 80. let. Transformace ekonomiky v 90.
letech velmi negativné ovlivnila stavebni prumysl a statni dotace do bytové vystavby byly
utlumeny (Cufinova, 2015). Od svého vrcholu se bytova vystavba dostala na dno v roce 1995,
kdy bylo dokonceno pouze 12 998 byti. Od té doby dochézelo k postupné stabilizaci. VéEtsi
propad byl zaznamenan v roce 2014 a to v dusledku ekonomické krize. V roce 2022 bylo
dokonceno 39 402 byti, coz je o 4 821 vice nez vroce 2021. V procentudlnim vyjadieni

pfedstavuje tento nartst necelych 14 %.
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Obrizek 3: Pocet dokonéenych byt v CR v letech 1998-2022
Zdroj: zpracovano dle (CSU, 2023a)

Dokonéené byty lze rozdélit do dvou hlavnich kategorii, a to na byty v rodinnych domech a
byty vbytovych domech. Obrazek 3 znazoriiuje strukturu dokonéenych byti v Ceské
republice od roku 1998 do roku 2022, pficemz datova fada ostatni (znazornéna zelenou
barvou) oznacuje dokonéené byty vzniklé upravou stavajicich bytovych a rodinnych domi,

byty v nebytovych budovach a ostatni.

Z Obrazku 3 je patrné, Ze nejvice dokoncenych bytl vznikd v rodinnych domech. Tento
trend byl porusen pouze v roce 2007, kdy v bytovych domech bylo dokonceno 18 171 bytt,
coz je o7 % vice nez byti vrodinnych domech, kterych bylo dokonceno 16 988.
V poslednich péti letech dosahuji pocty dokoncenych byt v rodinnych domech téméft stejné
hodnoty okolo 20 tisic. V roce 2022 mezirocné vzrostl pocet novych byt v bytovych domech

o témef 30 % konkrétné na hodnotu 14 218 byti.

Pro porovnéani tirovné bytové vystavby v CR a v zahrani¢i lze vyuZit ukazatel intenzity bytové
vystavby. Jinak se tento ukazatel nazyva jako index poctu dokoncenych bytd na 1000
obyvatel. Pro vypocet ukazatele je nutné znat pocet dokoncCenych bytl a pocet obyvatel

v daném roce.
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Obrizek 4: Koncovy pocet obyvatel v CR v letech 1998-2022
Zdroj: zpracovano dle (CSU, 2022a a 2023b)

Obrizek 4 zobrazuje vyvoj poétu obyvatel v Ceské republice v letech 1998 az 2022.
Dlouhodobé Zije v Ceské republice vice nez 10 milionti obyvatel. Hranice 10,5 milionu
obyvatel byla pfekrocena v roce 2009. Od té doby pocet obyvatel postupné rostl a v roce 2020
preséhl ¢islo 10,7 milionu. Rok 2021 znamenal vétsi propad v poctu obyvatel zplisobeny
pandemii Covid-19 aZ na cislo okolo 10,5 milionu. V roce 2022 vSak zacal pocet obyvatel

opét stoupat a na konci roku v Ceské republice Zilo 10 533 399 obyvatel.

Tabulka 1: Intenzita bytové vystavby v CR v letech 1998-2022
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= 2,16 | 2,31 | 2,46 | 2,43 | 2,67 | 2,66 | 3,16 | 3,21 | 2,93 | 4,01 | 3,67 | 3,66 | 3,46
o
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= 2,73 12,80 | 2,40 | 2,27 | 2,38 | 2,58 | 2,69 | 3,18 | 3,40 | 3,22 | 3,29 | 3,74 -
o

Zdroj: zpracovano dle (CSU, 2022a, 2023a, 2023b)

Dle dat Ceského statistického ufadu je v Tabulce 1 vypoéten ukazatel intenzity bytové
vystavby v Ceské republice. Pro vypocet byl pouzit vzorec, ktery v Citateli obsahuje pocet

dokoncenych byti v daném roce vynasobeny ¢islem 1000. Ve jmenovateli je poté pocet
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obyvatel zndmy na konci daného roku. Lze si vS§imnout, ze ukazatel je nejvyssi mezi lety
2008 az 2010 a v roce 2022, coz je dano nejen vysokym poctem dokoncenych bytl, ale také

vys$§im poctem obyvatel nez v jinych letech. Naopak nejnizs§i hodnoty 2,16 nabyvé ukazatel

v roce 1998. To je zpisobeno nizkym poctem obyvatel 1 nizkym poctem dokoncenych byti.
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Obrazek 5: Intenzita bytové vystavby ve vybranych zemich Evropy v roce 2021

Zdroj: prevzato z (Deloitte, 2022)

V porovnani s dal§imi sedmnacti evropskymi zemémi zaujima Ceské republika desaté misto
v poc¢tu dokoncenych bytd na tisic obyvatel. Hodnota tohoto ukazatele vroce 2021
dosahovala &isla 3,25. Ceskéa republika se tak umistila tésné za sousednim Slovenskem a
Némeckem. Nejvyssi hodnotu ukazatele méela v roce 2021 Francie, kde na tisic obyvatel
pripadalo témét 7 dokoncenych byti. Za Francii nasledovalo Polsko, jehoz intenzita bytové
vystavby je téméi dvakrat vétsi, nez v Ceské republice Méné nez dva dokon&ené byty na tisic
obyvatel zaznamenali Bosna a Hercegovina, Lotyssko, Spanélsko, Portugalsko a Slovinsko.

Graf s hodnotami ukazatele 1 v dalSich zemich, ktery byl zpracovan spole¢nosti Deloitte je

vidét na Obrazku 5.
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I kdyz bytova vystavba v Ceské republice po krizi v letech 2013 a 2014 (jak je vidét
na Obrazku 3 a svéd¢i o tom i zvySujici se intenzita bytové vystavby dle Tabulky 1),
v mezindrodnim srovnani se Ceskd republika fadi na podobnou uroveit jako jiné, méné
rozvinuté zem¢é Evropy. Pfi¢inou je s velkou pravdépodobnosti sloZzitd legislativa v oblasti

stavebniho fizeni. Tomuto problému je vénovana pozornost v dalsi ¢asti této prace.

3.4 Charakteristiky obydlenych byti
V této podkapitole bude vénovana pozornost struktuie bytového fondu v Ceské republice.
Hlavnim zdrojem dat budou statistiky ze S¢&itani lidu, domil a byt které je v Ceské republice

provadéno jednou za deset let.
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Obrizek 6: Pravni diivod uzivani obydlenych byt v CR v letech 1991-2021
Zdroj: zpracovano dle (CSU, SLDB 2021)

Strukturu obydleného bytového fondu v Ceské republice lze hodnotit z pohledu pravniho
uzivani jednotlivych bytti. O této struktufe vypovida Obrazek 6. Z dat z poslednich ctyt
Sc¢itani lidu, domt a bytil, kterd probihala v letech 1991, 2001, 2011 a 2021 lze vycist, ze
ptevazuje forma bydleni ve vlastnim domé. Od roku 1991 do roku 2021 vzrostl pocet byt
ve vlastnim domé o necelych 230 tisic. Rapidné se vSak od roku 1991 zvysil pocet byta
v osobnim vlastnictvi. Po roce 1989 zacali lidé postupné pievadét najemni ¢i druzstevni byty
do svého vlastnictvi, coz zplsobilo zmény v celém bytovém fondu. Mezi lety 1991 a 2021 se
byty v osobnim vlastnictvi vySplhaly z ¢isla 31 164 na 1 121 375. Na druhou stranu vsak klesl

podil druzstevnich a najemnich bytt. Pti poslednim s¢itani v roce 2021 ptedstavoval podil
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druzstevnich byt uz jen 3 %. I kdyz najemni a pronajaté byty tvorily v roce 2021 vice nez
pétinu obydleného bytového fondu, jejich pocet se stdle snizuje. Naopak se zvySuje pocet
ostatnich obydlenych byta, kterych pii poslednim scitani bylo ptes 730 tisic. Do tohoto poctu
jsou zahrnuty bezplatné¢ uzivané byty, byty sjinym pravnim divodem uzivani a byty

u kterych nebyl diivod uzivani zjistén.

Ceska republika je typickd dominantnim zastoupenim vlastnického bydleni. Davody, pro¢
tomu tak muze byt jsou zminény v podkapitole 2.3.2. Touha po tom mit vlastni bydleni
nepfevazuje jen v CR, ale je typickd i ve véting postkomunistickych zemi. Dle dat
z Eurostatu (2021) byl v Evropské unii podil vlastnického bydleni v roce 2021 70 %, najemni
bydleni tvofilo zbylych 30 %. Ceské4 republika se pohybovala nad evropskym primérem,
pfi¢emZ podil vlastnického bydleni byl pies 78 %. Vice nez 90 % domadcnosti bydlelo
ve vlastnim v Rumunsku, Mad’arsku a Chorvatsku. Naopak mezi zemé¢ s typicky velkym
podilem najemniho bydleni patfilo Némecko, Rakousko a Dansko. V téchto zemich zije

v najmu okolo 50 % domacnosti.
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Obrizek 7: Pocet obytnych mistnosti obydlenych bytii v CR v roce 2021
Zdroj: zpracovano dle (CSU, SLDB 2021)

Dalsi charakteristikou, kterd je u obydleného bytového fondu sledovana, je pocet obytnych
mistnosti. Vysledky ze Sc¢itani lidu, doma a byth 2021 zobrazuje Obrazek 7. Z celkového
poc¢tu skoro 4,5 milionu obydlenych byt disponuje nejvice z nich ¢tyfmi obytnymi
mistnostmi; jejich pocet dosahuje témeét 1,3 milionu. Druhé v potadi jsou byty s péti a vice

mistnostmi. Méné jak cCtvrtinu predstavuji tfipokojové byty. Podil dvoupokojovych byti je
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11 %, nejmensi Cast poté tvoii jednopokojové byty, které zabiraji 3 % obydlené¢ho bytového

fondu. Na zaklad¢ téchto dat bylo vypocitano, ze priméerny pocet obytnych mistnosti na jeden

byt je 3,9.

Tabulka 2: Celkové plocha obydlenych byt v CR v letech 1991-2021

Rok séitani 1991 2001 2011 2021
Obydlen¢ byty 3706 3828 4105 4 480
celkem (tisice)

Abs. | % | Abs. | % | Abs. | % Abs. | %
D030,99 | 374 | 10,1 | 328 | 86 | 328 8,0 290 | 6,5
40,0-59,9 | 1001 | 27,0 | 913 | 239 | 709 | 17,3 | 788 | 17,6
Vtom |60,0-79,9 | 1287 | 34,7 | 1242 | 325 | 975 | 238 | 1188 | 26,5
byty | 80,0-99,9 | 542 | 14,6 | 598 | 156 | 603 | 14,7 | 603 | 13,5
s celkovou | 100.0-
plochou 119’,9 264 | 7,1 | 327 | 85 | 370 | 9,0 382 | 85
2
(t(igzcl) 11%109’%_ 227 | 59 | 317 | 77 363 8,1
500a ] 238 | 64
. 157 | 4,1 | 337 | 8.2 478 | 10,7
vice
nezjisténo | - - 36 09 | 466 | 11,4 | 388 8,7

Zdroj: upraveno dle (CSU, SLDB 2021)
Mezi jednotlivymi s¢itanimi lze pozorovat také vyvoj v celkové plose obydlenych byta.
Z Tabulky 2 vyplyva, ze ubyva malych byt s plochou do 30,99 m?. Jejich podet od roku
1991 klesl o zhruba 84 tisic. V roce 2021 bylo relativni zastoupeni téchto byti pouze 6,5 %.
Nejvétsi podil zabiraji byty s plochou od 60 do 79,9 m? ten vSak od roku 1991 klesl
ze 34,7 % na 26,5 %. Nejvétsi nardist je zaznamenam u bytd s obytnou plochou nad 100 m?.
Za 30 let se jejich podil zvysil vice nez dvojnasobné z 13,5 % na 27,3 %. Pfi poslednim
s¢itani tak z celkového poétu skoro 4,5 milionu obydlenych bytii dosahovaly byty nad 100 m?
&isla pres 1,2 milionu. Jak uvadi Cesky statisticky tfad (b. r.), primérna plocha bytu v roce

2021 byla 87,6 m>.

Tabulka 3: Primérné obytna plocha novych byt v CR v letech 1991-2021

Rok 1991 2001 2011 2021
P O W r r l h
rumt'arna olfytn’a ploc 2: bytzu 78.3 96.3 94.1 911
v novém rodinném domé (m*)
Priumérna tna ploch t
rume'rna oby 1,13 ploc 51 byzu ) 48.0 513 50,5
v novém bytovém domé (m*)

Zdroj: zpracovano dle (CSU, 2023a)
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Jelikoz je celkova plocha obydlenych byt pocitina dohromady za byty v bytovych
i rodinnych domech, je ¢islo primérné plochy bytu pomémé vysoké. Obecné lze fici, ze byty
v rodinnych domech jsou vétsi nez ty v domech bytovych. Na piikladu to dokazuje
Tabulka 3, ve kter¢ je zndzornéno, jakou plochu mély nové dokoncéené byty jak v rodinnych,
tak bytovych domech ve vybranych letech. Pro rok 1991 vSak data u bytovych domil nejsou
dostupnd. Jak je vidét, byty v novych bytovych domech maji ve vSech vybranych letech
primérnou plochu okolo 50 m?. Oproti tomu byty v novych rodinnych domech se mezi lety
1991 a 2001 zvétsily praimémé o 18 m2. V dalsich letech jejich velikost mirné klesala. Mezi
lety 2011 a 2021 ¢inil pokles vice nez 3 % a v roce 2021 primérna plocha bytu v novém

rodinném domé dosahovala 91,1 m?.
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Obrazek 8: Pocet osob v bytech v CR v letech 1991-2021
Zdroj: zpracovano dle (CSU, SLDB 2021)

ey

Co se tyka poctu osob zijicich v bytech, nejvétsi zmény jsou patrné u byttt obyvanych jednou
osobou. Jejich pocet se za poslednich 30 let témét zdvojndsobil a nyni dosahuje skoro 1,6
milionu. Jako druhé jsou nejvice zastoupeny byty s dvéma osobami. Pocet byt s tfemi
osobami nezaznamenal za posledni Ctyfi s€itdni vyrazné zmény. Mirné ubyva byti, které
obyvaji Ctyfi osoby. Tyto byty v relativnim zastoupeni v roce 2021 zabiraly pies 13 %.
Nejmensi Cast tvoii byty s péti a Sesti a vice osobami, dohromady jejich podil v roce 2021
predstavoval necelych 5,5 %. Snizil se také primérny pocet osob pfipadajicich na 1 byt.

Od roku 1991 toto ¢islo kleslo z 2,8 na hodnotu 2,3. Cely vyvoj je znazornén na Obrazku 8.
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Obrazek 9: Hospodarici domacnosti podle typu domécnosti v letech 1991-2021
Zdroj: zpracovano dle (CSU, SLDB 2021)

S poctem osob zijicich v bytech souvisi také pocet hospodaticich domacnosti a pocet jejich
¢lend. Domdacnosti obecné se rozumi osoby, které maji spole€né misto obvyklého pobytu a
Ziji vjednom byté ¢i jiném obydli. Za hospodafici domacnost se povazuje takova, ktera
spole¢n¢ hradi vydaje na domacnost. Do téchto vydaju se fadi napft. strava a naklady spojené
s bydlenim. Cesky statisticky ifad do hospodaiicich domacnosti zahrnuje domacnosti bydlici

v bytech, mimo byty a domécnosti Zijici v zafizeni (CSU, SLDB 2021).

Jak ukazuje Obrazek 9, z celkového poctu vice nez 4,8 milionu hospodaricich domécnosti
bylo v roce 2021 nejvice téch, které jsou tvofeny jednou rodinou. Jejich podil tvofil témér
58 %. Tato kategorie domacnosti dominovala i v pfedchozich s¢itdnich. Minoritné zastoupeny
byly za posledni ¢tyfi s€itdni domécnosti s dvéma a vice rodinami a nerodinné viceclenné
domacnosti. Nejvyssi nartst byl zaznamenan u jednoclennych domécnosti. Za poslednich
tficet let se pocet téchto domacnosti zvysil o vice neZ 800 tisic a v roce 2021 ptedstavovaly

témer 40 % vSech hospodaticich domacnosti.

Jednoclenné domacnosti tvoii pfedevsim diichodci nebo mladi lidé. Jedno¢lenné domacnosti
zen v dichodovém véku predstavuji mnohem vétsi podil nez takové domacnosti muza. To je
zptisobeno vétsi Umrtnosti muzl v niz§im veéku (Hortig, 2020). ZvySujici se pocet
jedno€lennych domacnosti mladych lidi neni trendem jen u nas, ale i v ostatnich vyspélych
zemich. Mladi 1idé jsou Casto motivovani touhou po nezavislosti, nicméné se k samostatnému
bydleni mohou uchylit i zjinych divoda jako naptiklad rozpad partnerského vztahu ci

nepiizniva situace v pivodni rodiné. Toto obdobi zivota mladych je spojeno s hledanim
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vlastni identity, a tudiz s experimentovanim v oblasti vztahti, prace, bydleni atd. VétSina
mladych od 18 do 35 let toto obdobi vnima jako ptechodnou fazi a jako pfipravu na pozdéjsi
zalozeni rodiny a souziti s partnerem. N¢kteii se vSak po Case nechtéji vzdat vyhod
samostatného bydleni a nejsou tak ochotni sdilet domécnost s nékym dalSim (Kvapilova
Bartosova a Fu¢ik, 2017, s. 50-51). V Ceské republice jsou singles domacnosti popularni
pfevazné v Praze a vétSich méstech. Na zvySenou poptavku po malych bytech tak musi

reagovat i developefi a snazi se nabizet vice garsonek ¢i bytt 1+kk (Hortig, 2020).

3.5 Vydana stavebni povoleni

Tento fakt negativné ovlivituje celou bytovou vystavbu a zptisobuje nedostatek novych byt
na trhu, coz poté vede k riistu cen nemovitosti. O nefunk¢nosti systému stavebniho fizeni
svédci 1 to, Ze v mezinarodnim zebticku Doing Business zvetejiiovaného Svétovou bankou se
vroce 2018 umistila Ceska republika v kategorii ,,Doba potiebna k vytizeni stavebniho
povoleni® na 157. misté z celkového poétu 190 sledovanych zemi. Obdobné jako Ceské
republika byly hodnoceny africké zemé Niger a Cad a jihoamericka Venezuela (Central
Group, 2018). Parlament Ceské republiky jiz v roce 2021 schvalil novy stavebni zakon, ktery
by mél znacné zjednodusit stavebni fizeni a zkratit lhlty pro ziskani stavebniho povoleni.
Novy zédkon by mél byt u€inny od 1.7.2023. Vlada vSak jiZ nyni projednava vécnou novelu

tohoto zdkona a chce odlozit jeho Ucinnost (Frank Bold, b. r.).

Slozitost soucasného stavebniho fizeni lze ukdzat na procesu ziskani povoleni stavby
rodinného domu. NiZe jsou popsany pouze zakladni kroky a je tedy nutné brat v potaz, ze

muze nastat mnoho komplikaci, které mohou celé fizeni pozdrzet ¢i dokonce zastavit.

Jesté pred samotnym z4danim o povoleni stavby musi ten, kdo planuje postavit dim ziskat
kladna stanoviska dotenych organti. Témito organy mohou byt krajska hygienicka stanice,
hasi¢sky zachranny sbor, orgdn statni pamatkové péce ¢i jiny organ, ktery bude stavbou
dotcen. Lhuta pro vydani zdvazného stanoviska je 30 az 60 dnli podle sloZitosti. K projektové
dokumentaci se musi vyjadfit také vlastnici vefejné dopravni infrastruktury a technické
infrastruktury (vodovody, kanalizace atd.). Dobré je ziskat 1 souhlas pfimych sousedd a tim
pfipadné ziskat povoleni jednodusSim zplsobem. O povoleni stavby lze zadat u mistné
ptislusného stavebniho ufadu. Ten nejprve rozhoduje o umisténi stavby, které Ize povolit
vydanim Uzemniho souhlasu, vyddnim tUzemniho rozhodnuti ¢i uzavienim vefejnopravni

smlouvy, kterd nahrazuje uzemni rozhodnuti. Druhym krokem je provedeni stavby, tedy to,

45



jakym zpuisobem bude stavba postavena. Provedeni stavby lze povolit vydanim souhlasu
s ohlaSenim, vydanim stavebniho povoleni ¢i vefejnopravni smlouvou, ktera stavebni
povoleni nahrazuje. Uzemni souhlas a souhlas s ohldsenim Ize vydat samostatné ¢i najednou,
stejné jako tizemni rozhodnuti a stavebni povoleni. Uzemni souhlas je jednodussi formou
ziskéani povoleni umisténi stavby. Vydava se hlavné pro nekonfliktni stavby, jinak je zahdjeno
uzemni fizeni. Po obdrzeni uzemniho souhlasu mé Zadatel dva roky na ziskani povoleni
provedeni stavby a tato lhtta nelze prodlouzit. Klasickym zplsobem lze ziskat souhlas
0 umisténi pomoci izemniho rozhodnuti. V tomto ptipad¢ jsou vSak lhity pro vydani delsi, na
druhou stranu lze doba platnosti vydaného uzemniho rozhodnuti prodlouzit. Po povoleni
umisténi stavby muize ten, kdo ma souhlasy od sousedtl i dot¢enych organti zadat o souhlas
s ohlaSenim stavby. Pokud bude souhlas vydan, mlZe Zadatel zacit stavét. Stavbu vSak musi
zahdjit do dvou let od vydani souhlasu. JestliZe souhlas s ohldSenim neni vydan, musi
stavebnik zadat o klasické stavebni povoleni. Toto spravni fizeni ma vSak jasna pravidla,
kvili kterym mtze cely proces trvat déle. Vydané stavebni povoleni od nabyti pravni moci
plati dva roky a jeho platnost 1ze prodlouzit (Odbor stavebniho fadu a Zivotniho prostfedi

Kancelafe vetejného ochrance prav, b. r.).
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Obrizek 10: Pocet vydanych stavebnich povoleni v CR mezi lety 1999-2022
Zdroj: zpracovano dle (CSU, 2023a)
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Na Obrazku 10 je vidét porovnani poctd vydanych stavebnich povoleni na bytové a nebytové
ucely od roku 1999 do roku 2022. Ve vsech letech ze zminéného obdobi vyrazné pievySuje
pocet vydanych povoleni pro bytové ucely. Nejvice téchto povoleni bylo vydéno v roce 2003.
Kvili ekonomické krizi v roce 2008 se vyraznéji snizil pocet vydanych povoleni. Pokles se
vSak projevil az se zpozdénim. Nejméné bytovych stavebnich povoleni bylo vydano v roce
2014. Je zajimavé si povSimnout, ze pocet vydanych povoleni zacal klesat jeste¢ pred krizi
v roce 2008. Dlvod, pro¢ tomu tak bylo vSak nebyl zjistovan. Za poslednich pét let nastal
nejveétsi vykyv v roce 2021, kdy bylo udéleno bezmala 34 tisic bytovych stavebnich povoleni,

coz oproti roku 2020 znamenalo narast o 6,7 %.
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Obrizek 11: Typy vydanych bytovych stavebnich povoleni v CR v letech 1999-
2022

Zdroj: zpracovano dle (CSU, 2023a)

Bytové stavebni povoleni lze déle rozlisit na ta, kterd byla vyddna na novou vystavbu nebo
pouze na zménu jiz dokonlenych staveb. Zastoupeni obou typl je znazornéno
na Obrazku 11. Lze pozorovat, ze do roku 2016 ptevladala stavebni povoleni pro zménu
dokoncenych staveb. Od roku 2017 je vydavano vice povoleni pro novou vystavbu. Nova
vystavba vSak byla nejsilngj$i v roce 2008, kdy se povoleni dockalo vice nez 20,5 tisice
zadatelli. Vyvoj v poslednich letech je u obou typii povoleni stabilni; na novou vystavbu

pripada 17-19 tisic povoleni ro¢n¢€, na tpravu dokoncenych staveb poté 13-15 tisic rocné.
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3.6 Cenova hladina nemovitosti
Cenova hladina nemovitosti je v poslednich letech ve spolecnosti ozehavym tématem. To, jak
se tato hladina u nés vyvijela, ¢im je ovliviiovana a jak je vysokd v porovndni s jinymi

evropskymi staty bude pfedmétem této podkapitoly.
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Obrazek 12: Pramémé kupni ceny domi a byti v CR v letech 2019-2021
Zdroj: zpracovano dle (CSU, 2022b)

Na Obrazku 12 Ize vidét, jak se zménila primérna kupni cena za jeden metr ctverecni bytu a
domu v Ceské republice od roku 2019 do roku 2021. Za toto obdobi nértist cen byt &inil
38 %. Nejvice v roce 2021 lidé zaplatili za byt v Praze, kde se kupni cena za 1 m? bytu
vySplhala aZ na Castku pres 100 tisic korun ceskych. Vyjma Prahy byly ceny nejvyssi
v Jihomoravském kraji, pohybovaly se okolo 57 tisic K& za 1 m?. Naopak nejlevngji se dal
byt potidit v Karlovarském kraji, kde v priméru 1 m? stal necelych 30 tisic K& Oproti cendm
bytii jsou ceny za 1 m? plochy rodinného domu daleko nizsi. I zde vsak lze pozorovat zna¢ny
nariist od roku 2019, konkrétn¢ o necelych 25 %. V roce 2021 dosahly primérné ceny domil
v CR hodnoty pies 43 tisic K& za 1 m?. Nejvyssi byly ceny opét v Praze, a to necelych 96,5

cwvwvr

kupni cena za 1 m? byla téméf 32 tisic K& (CSU, 2022b).
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Obrazek 13: Index nabidkovych cen byt v CR v letech 2005-2022
Zdroj: zpracovano dle (CSU, 2023d)

JelikoZ nejsou na strankach Ceského statistického ufadu dostupnd data kupnich cen bytd
vyjadienych v korunach za m? za deldi ¢asové obdobi, neZ je zobrazeno na Obrazku 12, tak
pro piiblizeni toho, jak se vyvijely ceny bytl, poslouzi Obrazek 13. Na tomto obrazku lze
vidét index nabidkovych cen byti se zdkladem v roce 2010. V obdobi po roce 2010 byla
nejnizs$i hodnota indexu zaznamenana v roce 2011, a to 95,1. Od t¢ doby nabidkové ceny stale
stoupaly. Rust mezi lety 2011 az 2022 c¢inil 128 %. Nejprudsi rist skoro 21 % byl

zaznamenan mezi lety 2021 a 2022.
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Obrazek 14: Primérnad kupni cena novych bytll ve vybranych zemich
Evropy v roce 2021

Zdroj: zpracovano dle (Deloitte, 2022)

Dle dat spole¢nosti Deloitte (2022) ma Ceska republika v porovnani s dal§imi dvaceti zemémi
Evropy osmé nejvys§i primérné ceny novych bytd vyjadiené v eurech na 1 m? Tyto ceny
vroce 2021 dosahovaly 3342 EUR za 1 m’ Podobné jako v CR stoji nové byty také
v Dansku a Slovinsku. Z okolnich zemi jsou nové byty vyrazné drazs$i v Némecku a
Rakousku, kde se pohybuji v ¢astkach pres 4,5 tisice EUR za 1 m?. Naopak levnéji lze koupit
novy byt na Slovensku a v Polsku, a to za 2 650 EUR/m? a 1729 EUR/m?. Situaci i v dal3ich

zemich zobrazuje Obrazek 14.
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Obrazek 15: Index cen bydleni ve vybranych zemich stfedni Evropy

Zdroj: zpracovano dle (Eurostat, 2023)

Vyvoj cenové hladiny nemovitosti 1ze méfit pomoci Indexu cen bydleni, oznacovaného jako
HPI (House Price Index). Diky jednotné normé pro EU lze tento index pouzit pro
mezindrodni srovnani. Pfi tvorbé indexu se vychdzi ze skutecnych prodejnich cen
reziden¢nich nemovitosti (bytli, doml a souvisejicich pozemki), které byly zakoupeny
domécnostmi. Zahrnuty jsou jak nové, tak i star$i nemovitosti (CSU, 2019). V piipadé
Obrazku 15 jsou data vyjadiena jako primérny ro¢ni index se zdkladem 2015=100. Lze si
poviimnout, Ze v porovnani s vybranymi zemémi stiedni Evropy ma Ceska republika za rok
2022 druhy nejvyssi HPI. Jeho hodnota se rovnala 215,3. Mezi lety 2021 a 2022 index vzrostl

v

indexu v roce 2022 dosahlo Némecko s hodnotou 162,9.
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Affordabllity of Own Housing
Multiple of annual gross salarles to purchase a 70 sqm dwelling
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Obrazek 16: Dostupnost vlastniho bydleni ve vybranych zemich Evropy v roce
2021

Zdroj: ptevzato z (Deloitte, 2022)
To, jak je bydleni dostupné Ize posoudit naptiklad podle toho, kolik ro¢nich ptijmi je potieba
vynaloZit na ndkup vlastni nemovitosti. Na Obrazku 16 I1ze vidét graf od spolecnosti Deloitte,
ktera dle svych dat vyjadtila kolik hrubych ro€nich pfijmi je potteba k pofizeni nemovitosti
s plochou 70 m?. Dle tohoto grafu byla Ceska republika v roce 2021 povaZovana za zemi
s nejméné dostupnym bydlenim, jelikoZ na ndkup nemovitosti bylo nutno pouzit 13,3 hrubych
ro¢nich piijmf. Obdobna byla situace i v sousednim Slovensku, kde za byt o rozloze 70 m?
zaplatili 12,8nasobek hrubého ro¢niho piijmu. Nejméné stal standardizovany byt obyvatele

Belgie a Norska, kterym stacilo méné€ nez 5 hrubych ro¢nich piijma.

Tabulka 4: Dostupnost vlastniho bydleni v CR v letech 2017-2021

Rok 2017 2018 2019 2020 2021
Pocet hrubych 11,3 11,2 11,4 12.2 133
ro¢nich piijmu
Primérny hruby 202 102 215 669 232 045 251012 263279
ro¢ni prijem (K¢)
Vypoctena cena
standardizovaného | 2 283 753 2415493 2 645313 3062 346 3501611
bytu (K¢)

Zdroj: zpracovano dle (CSU, 2023c; Deloitte, c2023)

Pro porovnani je v Tabulce 4 vypocteno, kolik mohl stit mezi lety 2017 az 2021

standardizovany byt o velikosti 70 m?. Poget hrubych ro¢nich piijmi je pievzat z kazdorocné
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provadénych analyz spoleénosti Deloitte. Primémné hrubé roéni piijmy zveiejiiuje Cesky
statisticky ufad. Vypocet ceny standardizovaného bytu je vSak pouze orientacni, jelikoz neni
ziejmé, z jakych hodnot hrubych ro¢nich pfijmt spolecnost Deloitte vychéazela. V roce 2021
se tak cena primérného bytu mohla pohybovat okolo 3,5 milionu K¢, coz oproti roku 2017

¢ini narudst o vice nez 1,2 milionu K¢.

Cenovou hladinu nemovitosti a zaroven i ochotu jednotlivcl investovat do vlastniho bydleni
ovlivituji predevsim trokové sazby hypoték a s nimi spojena inflace. Ceskd narodni banka
k ovlivitovani inflace vyuziva jako hlavni nastroj urokové sazby. Jejich snizeni ¢i zvySeni ma
poté vliv i na urokové sazby hypoték poskytované komerc¢nimi bankami. Pokud dojde
ke zvyseni trokovych sazeb hypoték, zdrazi se hypotecni Gveéry, a to mlize vést k tomu, Ze si
domacnosti nebudou moci bydleni dovolit. Snizenim poptavky tedy nasledné¢ miize dojit
ke snizeni cen nemovitosti. V opa¢ném piipad¢, tedy pfi snizeni urokovych sazeb, miize dojit
ke zvySeni poptavky po nemovitostech, jelikoz si vice lidi bude moci pofidit vlastni
nemovitost, coz zvysi jejich cenu. Pfili§ vysokd poptavka mulze vést k nadhodnoceni cen,

ptipadné kolapsu celého trhu s nemovitostmi (Reality Krupicka, 2023).

== Pribor 3M Primémé sazby novych hypoték

2006/01  2008/01 2010/01 2012/01  2014/01 2016/01  2018/01  2020/01  2022/01
Obrazek 17: Vyvoj urokovych sazeb v CR
Zdroj: prevzato z (Kurzycz, c2020-2023)
Hypote¢ni trokové sazby na ¢eském bankovnim trhu se mezi lety 2004 az 2012 pohybovaly

v rozmezi 4 az 6 %. Poté zacaly postupné klesat a dostaly se az na hranici 2 %. Nejlevné;jsi

uvéry bylo mozné sjednat v roce 2017 a 2021. Vysoka poptavka po ,,levnych penézich tak
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vySponovala ceny reziden¢nich nemovitosti do zavratnych vysek a zacala se zmenSovat jejich
nabidka. Ani doba koronakrize neodradila investory od ndkupu nemovitosti. Od druhé
poloviny roku 2021, kdy zacala riist mira inflace vSak musela postupné zasahovat Ceska
narodni banka a zvySovat zakladni urokovou sazbu, coz mé¢lo negativni dopad i na hypotecni
urokové sazby, které v roce 2022 stoupaly k 5 % 1 vySe. Obrazek 17 ukazuje vyvoj pramérné
tirokové sazby v Ceské republice a vyvoj tfimé&si¢ni sazby PRIBOR, coZ je primérna trokova

sazba, za kterou si mezi sebou ptijcuji penize Ceské banky.
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Obrazek 18: Vyvoj primérnych hrubych mésicnich mezd a vyvoj miry
inflace v CR v letech 2001-2022

Zdroj: zpracovano dle (CSU b.r. a 2023¢)

Poptavka po nemovitostech je ovlivnéna nejen vysi urokovych sazeb, ale také piijmy
domacnosti. To, jak se vyvijely hrubé mési¢ni mzdy jak realné, tak nomindlni je zndzornéno
na Obrazku 18. Graf je doplnén také o meziro¢ni zmény miry inflace. Vyznamné vykyvy
jsou vidét v roce 2008, 2013 a 2022. Finané¢ni krize v roce 2008 znamenala pro Ceskou
republiku meziro¢ni rist inflace o 6,3 %. Nominalni mzdy sice stouply téméf o 8 %, realny
nartst vSak byl pouze 1,4 %. V roce 2013 klesly nominalni mzdy o 0,1 %, kdezto ty realné
0 1,5 %. Nejvétsi zmeény jsou patrné v pocovidovém roce 2022. Meziro¢ni nardst nominalnich
mezd byl na Grovni 6,5 %, redlné mzdy vSak kvili rekordné vysoké inflaci 15,1 % poklesly

0 7,5 %. Vyse primérné hrubé mésicni mzdy v roce 2022 byla 40 353 K¢&.
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Obrazek 19: Celkové mési¢ni naklady domacnosti na bydleni v letech
2017-2022

Zdroj: zpracovano dle (CSU, 2023c¢)

Diky tomu, Ze v poslednich letech rostly pfijmy domdacnosti primérné rychleji nez naklady
na bydleni, snizovalo se procento z Cistych pfijmi, které musely domécnosti na bydleni
vyclenit. V roce 2017 tvofily ndklady na bydleni 16,6 % z Cistych pfijmt, o Ctyii roky
pozdéji, tedy v roce 2021 to bylo 14,4 %. Rok 2022 byl vsak zlomovy a nadklady na provoz
domacnosti zaaly stoupat a v primé&ru ¢inily mési¢né 6 820 K&. Tato castka tvofila 14,9 %
z Cistych pfijmi domdcnosti. Do nakladii na bydleni jsou zapocitany najemné ¢i uhrada
za uzivani bytu, elektfina, plyn, teplo a tepld voda a ostatni poplatky. Vyznamné rozdily
v ndkladech na bydleni jsou vSak patrné u riznych pravnich forem bydleni. Pokud bydlela
domacnost ve vlastnim, podil ndkladi na bydleni k ¢istym pfijmim tvofil v roce 2022 11,3 %.
Naopak pro domacnosti Zijici v pronajatém byté tvofil tento podil 28,2 % a jejich naklady
na bydleni praimémé cca 10 800 K& za mésic (CSU, 2023c). Mési¢ni naklady domécnosti

v predeslych letech a jejich struktura je zndzornéna na Obrazku 19.

3.6.1 Nazory odbornikii na ceny nemovitosti v CR
Mezi odbornou vefejnosti panuji rtizné nazory na pfi¢iny ristu cen nemovitosti v Ceské
republice. Nakonec vSak vétSina expertll dochazi ke stejnému zavéru, a to, ze nemovitosti

v Ceské republice jsou nadhodnocené.

Napftiklad Milan Rocek ze spolecnosti Dataligence se domniva, Zze v budoucnu budou ceny
starSich nemovitosti v n€kterych lokalitach mirn€ klesat, u novostaveb vSak ofekéava stagnaci.

Toto tvrzeni podklada tim, ze jestliZe rostou ceny energii, pracovni sily a jinych vstupt, nelze
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stavét levnéji. Dodéava, Ze miiZze nastat situace, Ze cena novostaveb nebude pro kupujiciho
akceptovatelna. Kviili malé nabidce bytl je vSak stale dost lidi, ktefi jsou ochotni premrsténé

ceny akceptovat. (Bidrmanova, 2023)

Reditel realitniho portalu reality.idnes.cz Petr Makovsky tvrdi, Ze se ceny nemovitosti
v soucasné dob¢ vratily na uroven roku 2019, avSak dale klesat nebudou. Naopak se pry
v budoucnu ocekava rast celého trhu nemovitosti. Dopliuje, ze aby doslo k poklesu cen,
musela by vyrazné stoupnout bytova vystavba a stit by musel zacit nemovitosti dotovat a

podporovat startovaci byty ¢i byty pro seniory (Lacina, 2023).

Nézor Makovského, Ze vliv na pokles cen nemovitosti by mélo zvyseni bytové vystavby, sdili
také Sustek a Zapletalova (2023). Ti ve své studii uvadi, Ze za riist cen nemovitosti o 63 %
v letech 2013-2021 muze narGst realnych piijmi domacnosti a snazsi dostupnost hypoték. Dle
jejich vyzkumu vyplyva, ze aby ve zminéném obdobi nedoSlo k tak velkému narlstu cen
nemovitosti, muselo by byt v kazdém roce postaveno vice nez 100 tisic novych byti, coz je

v kontextu dosavadni bytové vystavby nerealné ¢islo.

Investi¢ni odbornik Vladimir Brina (2023) uvadi, Ze ceny nemovitosti v Ceské republice
rostly kvili nizkym sazbam hypoték. Podle Brliny se nyni trokové sazby vratily na zdravou
uroven a nemovitosti uz tak neslouzi jako nastroj spekulace ¢i investice. Od roku 2017 se
zvySoval pocet kupujicich, ktefi si brali 1 druhou a tieti hypotéku, nyni vSak tito investofi
aktivity na reziden¢nim trhu utlumuji a hypotéky by kone¢né mély slouZit k dosaZeni bydleni.
Rekordnim rokem v poctu poskytnutych hypoték byl rok 2021. Oproti roku 2020 bylo

poskytnuto o polovinu vice hypoték, celkem skoro 178 tisic v hodnoté 541 miliard K¢.

3.7 Vyhodnoceni analyzy
Cilem prace je identifikovat hlavni problémy, které se objevuji na trhu rezidencnich

nemovitosti v Ceské republice a maji dopad na vysokou hladinu cen nemovitosti.

Analyza se zabyva rezidenénim trhem nemovitosti v Ceské republice, pii¢emz diiraz je kladen
na bytovou vystavbu a cenovou hladinu nemovitosti. Souc¢asti analyzy jsou 1 charakteristiky
obydlenych byt a koncepéni dokumenty Ministerstva pro mistni rozvoj CR. Pomoci této

analyzy maji byt zodpovézeny dvé vyzkumné otazky:
1. Jaké jsou hlavni problémy na rezidenénim trhu nemovitosti v Ceské republice?

2. Je cenova hladina reziden¢nich nemovitosti v Ceské republice v porovnani

s dalSimi evropskymi staty vysoka?
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Obydleny bytovy fond v Ceské republice tvoii hlavné byty v rodinnych a bytovych domech.
Aby byla nastinéna struktura tohoto bytového fondu, vénovala se analyza také
charakteristikam obydlenych bytd v Ceské republice. Pfevazna &ast dat byla &erpana

ze statistik s¢itani lidu, domu a bytt, které zveiejiiuje Cesky statisticky ufad.

U byti se zjisténym pravnim diivodem uzivani pfevazovaly v roce 2021 ty ve vlastnim domé
a v osobnim vlastnictvi. Jejich podil ¢inil dohromady vice nez 65 %. Nasledovaly byty
najemni a pronajaté, jejichz pocet se vSak oproti minulosti snizuje. Nejmensi casti byly
zastoupeny byty druzstevni, a to podilem 3 %. Co se tyce poc¢tu obytnych mistnosti, statistiky
zroku 2021 ukazuji, ze v obydlenych bytech jak v rodinnych, tak bytovych domech jsou
nejcastéji 4 obytné mistnosti. Podil téchto bytd byl 29 %. Analyza se dale zamétovala
na celkovou plochu obydlenych byt. Celkova ¢isla zahrnujici jak byty v rodinnych, tak
bytovych domech ukazuji, Ze nejvice bytd ma plochu 60 az 79,9 m?. Za poslednich 30 let
viak nejvice pfibylo bytl s celkovou plochou vétsi nez 100 m?. Je dileZité zminit, Ze byty
v rodinnych domech jsou obecné vétsi nez byty v bytovych domech. U nové postavenych
bytil v bytovych domech je priimérna obytna plocha cca 50 m?, kdezto nové byty v rodinnych
domech maji primérnou velikost vice nez 90 m?. Domdcnosti Zijici v bytech jsou prevazng
tvofeny jednou rodinou, od roku 1991 ptibyva jednoclennych domacnosti, kterych v roce

2021 bylo 40 %. Na jeden byt v roce 2021 priimérné piipadalo 2,3 osob.

Prvni vyzkumna otdzka se zabyva problémy, které se vyskytuji na reziden¢nim trhu
nemovitosti v CR. Na zikladé rozboru ziskanych dat lze za vyznamny problém na trhu
rezidenénich nemovitosti v Ceské republice povaZovat nedostate¢nou bytovou vystavbu.
Ikdyz dle uvedenych dat v poslednich letech bytova vystavba stoupa, nemize se Ceska
republika vyrovnat intenzitou bytové vystavby jinym rozvinutym zemim Evropy.
Dlouhotrvajici nedostatek byti je =z Casti také zpiusoben tim, ze stile vice pfibyva
jednoClennych domécnosti nejen seniord, ale predev§im mladych lidi. S problémem
nedostate¢né vystavby se poji dal§i zavazny problém ceského trhu nemovitosti, a tim je
legislativni Uprava stavebniho ftizeni. Slozité procesy a dlouhé c¢ekaci lhity maji poté
za nasledek to, Ze nabidka nemovitosti nemize pruzné reagovat na zvySenou poptavku. Tento
problém potvrzuji i vysledky mezindrodniho srovnéni, které ukazuje, Ze stavebni ¥izeni v CR
je srovnatelné s tim v rozvijejicich se africkych zemich. Diky novému stavebnimu zakonu,
ktery by mél vstoupit v platnost béhem roku 2023, by se mélo stavebni fizeni vyrazné
zjednodusit a mél by tak byt podpoien riist nabidky s byty. Nedostatek byt zptusobuje rast

jejich cenové hladiny, a tak se pro vétSinu lidi stavaji volné byty ¢im dal méné dostupné.
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Vysoké hladina cen nemovitosti je tedy dalSim problémem, se kterym se cesky rezidenéni trh
potyka. Na cenovou hladinu nemovitosti byla zaméfena samostatna ¢ast analyzy, jelikoz je

predmétem druhé vyzkumné otazky.

Ceny nemovitosti v Ceské republice v minulych letech vyrazné stouply. Jen za posledni dva
roky se zvysily kupni ceny za 1 m? bytu o 38 %. U rodinnych dom ¢&inil nartst kupnich cen
témé&f 25 %. V Praze vroce 2021 kupni cena bytu prekonala hranici 100 tisic za 1 m?
Ve srovnani s dal§imi dvaceti staty Evropy jsou kupni ceny novych byt v Ceské republice
osmé nejvyssi. Pohybuji se na stejné urovni jako v Dansku a ve Slovinsku. Nejvys$si ceny
byly zaznamenany ve Velké Britanii, Rakousku a Francii. Nabidkové ceny bytl se od roku
2011 do roku 2022 zvysili v Ceské republice o 128 %. Mezi lety 2021 a 2022 byl nartst
nejmarkantn&j$i a ¢&inil 21 %. Ve stiedni Evropé méla Ceska republika vroce 2022
po Mad’arsku druhy nejvyssi index HPI. Tento index sleduje vyvoj realizovanych cen
nemovitosti zakoupenych domacnostmi. Vysokou hladinu cen nemovitosti v Ceské republice
zpusobila hlavné vysoka poptavka. Posledni roky se totiz urokové sazby hypoték pohybovaly
na tak nizké trovni (okolo 2 %), Ze bylo pofizeni vlastniho bydleni mnohdy vyhodné&jsi nez
to najemni. I piesto je vSak vlastni bydleni v Ceské republice oproti jinym zemim Evropy
nejdraz§i. V roce 2021 museli Ce$i v praméru naetfit 13,3 hrubych roénich piijmi, aby

2

koupili primérmy byt o velikosti 70 m“. Ttikrdt mén¢ hrubych ro€nich piijml stacilo

obyvatelim Belgie a Norska.

Na ceny nemovitosti ma vliv také mira inflace. Ta se zacala v druhé poloviné roku 2022
vreakci na covidovd opateni vlady, rist cen energii a dal§i faktory rychle zvySovat.
Meziroéni mira inflace v roce 2022 byla 15,1 %. Aby Ceska narodni banka inflaci sniZila,
zvysila zakladni Grokové sazby, kviili cemuz se zvysily 1 arokové sazby hypoték k hranici 5
% a vySe. Poptdvka po hypotékach tedy klesla a sni 1 poptdvka po nemovitostech.
Domacnostem se zvysily také nadklady na bydleni a v roce 2022 v priméru ¢inily 6 820 K¢,
tedy témet 15 % cistych pfijmi domécnosti. I kdyZ v roce 2022 nominalni mzdy stouply
06,5 %, realné¢ kvili vysoké inflaci klesly o 7,5 %. Na zadkladé¢ vySe uvedeného lze
konstatovat, ze v porovnani hlavné s okolnimi staty rostly ceny nemovitosti v Ceské republice
rychleji. Z hlediska dostupnosti pro obyvatele, 1ze ceny nemovitosti povazovat za vysoké
oproti jinym statiim Evropy, i vzhledem ke snizujicim se redlnym mzdam v Ceské republice.
Ceny jednoho m? plochy nemovitosti v Ceské republice nejsou sice nejvys§i z vybranych
zemi, nepatii viak ani k tdm nizkym, jelikoZ z vybranych zemi se Ceska republika umistila

v prvni poloviné zebticku.
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Mnozi ocekavaji, ze kvili nynéjs§imu niz§imu zdjmu o hypotéky se budou ceny nemovitosti
v Ceské republice snizovat. Experti viak vyrazny pokles cen nemovitosti neodekavaji.
Zejména u téch noveé postavenych vzhledem k vysokym cendm stavebnich materidlti a prace.
Zvysit dostupnost bydleni a také bytovou vystavbu jsou jedny z hlavnich cili Koncepce

bydleni vydavané Ministerstvem pro mistni rozvoj Ceské republiky.
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ZAVER
Cilem této prace je identifikovat hlavni problémy, které se objevuji na trhu rezidencnich

nemovitosti v Ceské republice a maji dopad na vysokou hladinu cen nemovitosti.

Na rezidencnim trhu nemovitosti se stejné¢ jako na kazdém jiném trhu stfetava nabidka
s poptavkou. Nabidka je tvofena rodinnymi domy a byty. Poptavku piedstavuji domacnosti.
Stat vSak muize do trhu zasahovat a regulovat ho. Stit se svymi zdsahy snazi zabranit
externalitdm, asymetrickym informacim nebo tfeba vysokym transakénim nékladim, které se
na reziden¢nim trhu objevuji. Dal§im divodem stitnich zisahli mize byt zdmér zvysit
finan¢ni dostupnost bydleni a zabranit tak socidlnimu vylouceni nékterych obyvatel kvili
nerovnostem ve spotiebé na rezidenénim trhu. V aktualng platné Koncepci bydleni ma Ceska
republika za cil zajistit kvalitni a dostupné bydleni, stabilni prostedi pro bydleni, udrzitelny
rozvoj bydleni a vyuZivani modernich technologii pfi vystavbé. Snahou bude pravné ukotvit
socialni bydleni, podpofit druzstevni bydleni, vice pouzivat nastroje izemniho pldnovani a

dalsi.

Prakticka cast bakalaifské prace se zabyva analyzou reziden¢niho trhu nemovitosti v Ceské

republice. Aby byl naplnén cil této prace, byly stanoveny dvé vyzkumné otazky.
1. Jaké jsou hlavni problémy na rezidenénim trhu nemovitosti v Ceské republice?

Cesky rezidenéni trh se dlouhodob& potyka s nedostatkem nemovitosti. Mize za to nejen
nedostate¢na bytova vystavba, ale také stale se zvySujici poc€et jednoclennych domacnosti,
které jsou tvofeny seniory nebo mladymi lidmi. Bytova vystavba v Ceské republice je pomala
a nedokdze pruzné reagovat na ménici se poptavku. Diivodem je sloZzita legislativni Gprava,
ktera ma za nasledek dlouhy proces stavebniho fizeni. Nedostatek byt zptisobuje rist jejich
cenové hladiny, coz je dalSi zasadni problém ceského reziden¢niho trhu, jelikoz se bydleni

stava stale mén¢ dostupné.

2. Je cenova hladina rezidencnich nemovitosti v Ceské republice v porovnani

s dalSimi evropskymi staty vysoka?

Cenova hladina nemovitosti v Ceské republice je ovliviiovana mnoha faktory. Jednim z nich
je poptavka, kterd byla v poslednich letech kviili nizkym urokovym sazbam hypoték vysoka.
Ceny bytl tedy vyrazné vzrostly. Na jejich vyvoj ma vliv také inflace a pfijmy domacnosti.
I kdyz nominalni mzda v Ceské republice kazdym rokem mirné stoupd, u té realné tomu tak

byt nemusi. Vroce 2022 redlné mzdy meziro¢né klesly o 7,5 %., jelikoz mira inflace
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ptekrocila hranici 15 %. Se snizujici se redlnou mzdou a rostoucimi cenami rezidencnich
nemovitosti se stdvd vlastni bydleni pro mnohé nedostupné. To potvrzuje i mezinarodni
srovnani, podle kterého méa Ceské republika v porovnani s dal§imi zemémi Evropy nejméné
dostupné bydleni. P¥i mezinarodnim srovnani jednotkovych cen (K&/m?) novych bytd, se
umistila Ceské republika v prvni poloving z celkového poétu 21 zemi Evropy. O nadmémém
ristu cen svédéi i index cen bydleni (HPI), ktery v Ceské republice mezi lety 2021 a 2022
vzrostl o 17 %. Vyss§i hodnotu tohoto indexu mélo jen Mad’arsko. Lze tedy konstatovat, ze
v porovnani s dal§imi zemémi Evropy jsou ceny nemovitosti v CR vysoké. Soucasna
ekonomicka situace vSak nenasvédcuje tomu, Ze by se ceny reziden¢nich nemovitosti vyrazné

snizily.
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