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Abstrakt

Cilem této prace bylo zpracovani analyzy vyvoje cen a postupu prodeje rezidencnich
developerskych projektd v Ceské republice. Popisuje aktualni situaci na trhu
s developerskymi projekty. Kromé teoretického popisu problematiky developmentu, ktery
se vénuje jednotlivym fazim vyvoje reziden¢niho developerského projektu, prace obsahuje
také analytickou cast, ve které byla popsadna realita vyvoje cen na trhu s reziden¢nimi
jednotkami pro krajska mésta, v€etné vynosnosti investic do koupé rezidencnich jednotek.
V praktické praci byl pouzit koncept S-kiivek, jejichz prostiednictvim byla popsana situace
na trhu s reziden¢nimi developerskymi projekty, vcetné analyzy piivétivosti trhu pro
jednotlivé roky 2020-2023. Tyto odhadnuté kiivky byly porovnany s S-kiivkami pro roky
2006-2010, které byly zpracovany v akademické praci Ceské narodni banky
(Hlavacek et al., 2011). Zavérem préce je zhodnoceni situace v obou sledovanych obdobich
pomoci porovnani signifikantnich ukazatelti S-kiivek, které byly vyuzity pro hodnoceni trhu
rezidencnich developerskych projekti. Prostfednictvim tohoto popisu je tato prace vhodna
pro analytické zhodnoceni dané oblasti v ¢asové periodé let 2020-2023. Obecné se da fici,
ze obé sledovana obdobi vykazala mnoho spole¢nych znakl. Byla zasazena celosvétovou
krizi a ochlazenim trhu. Diivéjsi sledované obdobi vyslo po porovnani v§ech parametrt jako

privétivejsi pro developery.
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Abstract

The aim of this thesis was to analyze development of prices and the sales process of
residential development projects in the Czech Republic. The analysis describes situation on
the market regarding residential development projects. In addition to the theoretical
description of the development issue, which is devoted to the individual phases of the
development process of a residential development project, the thesis also contains an
analytical part, in which the reality of the evolution of prices on the market for residential
units was described for regional cities, including the profitability of investments regarding
the purchase of residential units. In the practical part of this thesis, the concept of S curves
was used, through which the situation on the market with residential development projects
was described, including an market analysis for individual years 2020-2023. Estimated
curves were than compared with the S-curves for the years 2006-2010, which were estimated
in the academic paper of the Czech national bank (Hlavacek et al., 2011). Conclusion of this
thesis is an evaluation of the situation in both monitored periods by comparing significant
S-curve indicators, which were processed into the form of S-curves and then used for market
evaluation of residential development projects. Through this comparison, this thesis is
suitable for analytical evaluation of the given area in the time period of 2020-2023. In
general, both observed periods showed many common features. Both time periods were hit
by global crisis and cooling of the market. After comparing all parameters, the earlier

observed period came out as more favourable for developers.
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1 UVOD

Trh s rezidencnimi nemovitostmi a jeho vyvoj byl vzdy téma, které si v pribéhu moderni
historie naslo cestu na predni stranky svétovych ¢i tuzemskych médii. Diky svému
neustalému vyvoji se cely proces neboli development objekti uréenych pro rezidencni
bydleni stal oblibenym a Siroce diskutovanym tématem nejen mezi odborniky, ale 1 v rdmci
Sirsi vefejnosti. Vyvoj tohoto trhu je ovlivnén mnoha faktory, at’ uz zménami v legislativeé
nebo v politické situaci danych stath (Dykusova & Golovina, 2019), posunem v socialnim
vnimani nebo vyvojem novych technologii.

Tyto neustéle se déjici zmeény nuti developery a developerské spolecnosti byt konstantné ve
stiehu, jelikoz musi byt schopni ptfizplisobit vedeni své podnikatelské ¢innosti t€émto vysoce
dynamickym zméndm. Trendem nejen tohoto desetileti je velky rozvoj developerské
¢innosti, ale 1 postupné ptibyvani novych zajimavych developerskych projekti.

Jako téma této bakalaiské prace byla vybrana soucasnd problematika vyvoje cen na trhu
s reziden¢nimi nemovitostmi. Pro vypracovani analyzy byla pouZita proprietarni databaze
spole¢nosti Flat Zone s.r.o., jejiz datové vystupy byvaji ¢asto publikovany v radmci ¢lankt
v odbornych ¢asopisech a médiich. Dle informaci spole¢nosti Flat Zone s.r.o. tato jedine¢na
databdze zatim nebyla pouzita pro vypracovani bakaldiské nebo jiné¢ akademické prace.
Detailni popis této databaze je zpracovan v kapitole 5.2. Zaroven byl pfidan popis postupu
vzniku a nasledného prodeje developerského projektu. Bakalatska prace je rozdélena na tii
tematické C€asti, a to ¢ast teoretickou, analytickou a praktickou.

Prvni ¢ast prace je zamétena na popis klic¢ovych pojmi spojenych s developerskymi projekty
a zaroven 1 definici rezidencniho trhu a jeho specifik. V teoretické ¢asti je taktéZ zpracovan
popis postupu vyvoje developerskych projektti a moznosti jejich financovani.

Druha cast této prace se vénuje zhodnoceni situace na trhu s developerskymi projekty
v poslednich letech s diirazem na kazdé krajské mésto v Ceské republice na zakladé
aktualnich dat. Dale je v ni rozebran ukazatel vynosnosti investice do ndkupu rezidencni
jednotky v danych lokalitach, véetné uvodu do problematiky najemniho bydleni v Ceské
republice.

Treti ¢ast prace se zaméfuje na komplexni analyzu developerskych projektt v Ceské
republice jako celku, konkrétné na segment developmentu rezidencnich objektti. Tato Cast
se zabyva analyzou S-kfivek, které jsou v praxi pouZivany k projektovému ftizeni

(Mann, 1999). V ramci této prace jsou pouzity tak, aby bylo mozné zhodnotit situaci na trhu



s developerskymi projekty pro jednotlivé roky ve sledovaném obdobi. To je vymezeno na
roky 2020-2023. Cilem prace je porovnani S-kiivek z aktudlniho sledovaného obdobi
s odhadnutymi kiivkami z let 2006-2010 a jejich vzajemné porovnani. Porovnani S-kiivek
z téchto dvou casovych obdobi je smysluplné, jelikoz popisuje podobnou dobu na trhu
s developerskymi projekty. Navazuje na akademicky &lanek CNB (Hlavagek et al., 2011).
Tento dokument je zaméfen na obdobi 2006-2010, kdy probihalo oziveni trhu pied finan¢ni
krizi a jeho nasledné ochlazeni, véetné dopadt finan¢ni krize. Tato bakalaiska prace taktéz
popisuje obdobi oziveni trhu pted krizi, ktera byla spojena s pandemii COVID-19. Je v ni

zaznamenan postupny nabéh této krize a poté jeji dopady.



2 Charakteristika klicovych pojmu problematiky developmentu

Cinnost developerat a developerskych spole¢nosti je v sou¢asnosti velmi diskutovanym
tématem. S timto zndmym pojmem je mozné se setkat v mnoha odvétvich. Tato prace se
bude zamétfovat na development v oblasti realizace rezidenc¢nich developerskych projekti.
Developerskym projektem je minéna forma podnikatelského zaméru, ktery se bezprostiedné
tyka vystavby ¢i koupé a nasledné renovace nemovitosti, kterd je uréena pro generovani

né&jaké formy piijml a vynosu jako je prodej ¢i prondjem (Peiser & Hamilton, 2012).

2.1 Vyznam pojmu ,,developer*

Developer je oznaceni pro fyzickou nebo pravnickou osobu, kterd je v roli investora pii
vystavbé reziden¢nich nebo komercnich budov, rodinnych nebo bytovych domi apod. Cilem
developera je realizace vhodného projektu, ktery je zaméten na vystavbu funkéniho objektu
za Ucelem zisku. Tato prace se zamétfuje pouze na development reziden¢nich jednotek.
BéZnou praxi v této oblasti byva, ze soucésti vzniklého rezidencniho objektu je 1 nékolik
komerénich jednotek. Cinnost developera je velmi rozsahla a komplexni, jelikoz musi
projekt provést vSemi jeho fazemi. Jedna se o pocétecni stadium akvizice pozemku a
nemovitych véci, projektovani a zajisténi vhodného financovani, samotnou realizaci az po
kone¢ny prodej nebo prondjem nove vzniklych rezidencnich jednotek koncovému
zakaznikovi (Long, 2011).

Long (2011) zminuje, ze zdkladem uspéchu developera je zejména vysoka odbornost ve
vSech oblastech ¢innosti, které je potfeba v ramci realizace developerského projektu zajistit.
Je potfeba vysoké zodpovédnosti za jednotliva rozhodnuti, ktera nebyvaji vzdy jednoducha.
Nepostradatelnou soucasti je stabilni tym odborniki s jistou mirou zkuSenosti, nadSenim,
vizi a profesiondlnim pfistupem ke své praci. Ta byva provazana prekazkami, které
nevyhnutelné vznikaji pti kazdodenni narocné praci. V nékterych piipadech se jednd o
vizionare, kteti dokdZou svoji ¢innosti pozitivn€ ovliviiovat spolecnost uskute¢nénim svych
namétl, neotfelych napadii a inovaci. To vSe v rdmci rozvoje Gzemi pro potieby vetejnosti
a uspokojeni jejich potfeb v oblasti bydleni. V nékterych ptipadech dochdzi ze strany
developert k rozvoji celé infrastruktury daného tizemi jako jsou vystavby matetskych skol,
htist’, chodnikli a cyklostezek, ndmésti, obchodii. Obfanim tak zajiSt'uji nejen moznost

kvalitniho bydleni, ale také podporu vyuziti volno¢asovych aktivit na daném uzemi.



Do procesu realizace developerského projektu patii ¢innost developerskych spolec¢nosti.
Developerska spole¢nost byva investorem projektu, avSak ne vzdy musi byt jeho kone¢nym
investorem. Nemusi vSak zajiStovat piimou vystavbu budovy, pro tyto potieby je mozné
najmuti stavebni spolecnosti. Mlze byt zapojena do riznych typt ¢innosti, kterymi mohou
byt ndkup pudy, projektovani, zajisténi financovani apod. Ve vétSin€ piipadli nebyva ani
jejim kone¢nym obyvatelem, ¢i uzivatelem (Long, 2011). Nékteré developerské spolecnosti
se zabyvaji také naslednou spravou objektu i po jeho vyprodani, toto je vSak spise vyjimkou.
Developery aktualné plisobici na trhu s reziden¢nimi nemovitostmi lze rozd¢€lit do riznych
kategorii. Pro potieby této prace byli rozdéleni do dvou kategorii a to ,,vefejny developer a
»soukromy developer®. Témto kategoriim a jejich definici se budou vénovat kapitoly 2.1.1

a2.l.2.

2.1.1 Verejny developer

Rizicka (2017) uvadi, Ze za vetejného developera lze povazovat napt. 1Izemni samospravy
(obce, mésta, kraje), stat jako celek, Evropskou unii a ostatni vetejné instituce ¢i uskupeni.
Tyto subjekty byvaji charakteristické tim, Ze obvykle maji ve svém vlastnictvi rozsahlé
mnozstvi pozemk. Je to dano jejich zdkonnym postavenim jako subjektl vetejné spravy.
Mimo jiné jim naleZi povinnost starat se o celkovy rozvoj daného uzemi k zajiSténi potieb a
sluzeb pro obcCany, kteti zde bydli.

K developmentu se tyto subjekty obvykle dostavaji diky z4jmu soukromych spole¢nosti o
vykup, ¢i soucinnost k realizaci developerského projektu. Za typicky ptiklad se da oznacit
problematika ,,brownfieldi“. Slovem brownfield je tradi¢n¢ oznacovéna nemovitost, ktera
je malo vyuzivana ¢i vilbec nevyuzivana, coZ ma za nasledek jeji nedostateCnou udrzbu,
zanedbanost a chatrani (Czechlnvest, b. r.). Obvykle to byvaji rozsdhlé pozemky c¢i
komplexy, které jsou pozistatky byvalych primyslovych nebo zemédé€lskych podnikl a
tovaren. Tyto rozsahlé majetky, které spadaji pod subjekty vetfejné spravy zpravidla chatraji,
nebot postradaji dostatek finan¢nich prostiedkii na jejich pravidelnou a dostatecnou udrzbu.
Casto se nachéazeji na vyznamnych mistech, co se polohy tyka jako napt. v centrech velkych
mést a obci, kde se jiz volné pozemky na vystavbu developerskych projektti nevyskytuji
(Loures & Vaz, 2018). Zarovenn subjekty vefejné spravy casto na tato Uizemi pobizeji
investory €1 developery vyhodnymi investi¢nimi nabidkami, jelikoz revitalizace takového

uzemi byva Casto ve vefejném zajmu k zajisténi jeho rozvoje a potfeb obCani. Tyto pobidky



vétSinou probihaji na Grovnich krajskych a obecnich samosprav, avSak i na Grovni evropské.
Obnova brownfieldi byvd mnohdy podporovana dotacnimi vyzvami. V soucasné dobé
existuje narodni databaze brownfieldt v Ceské republice', ktera je spravovana agenturou
Czechlnvest. Ta je statni ptispévkovou organizaci Ministerstva pramyslu a obchodu, jejiz
cilem je podpora podnikani a investic v Ceské republice (CzechInvest, b. r.).

Neni vSak pravidlem, ze by vefejny developer figuroval pouze jako prodejce pozemki.
V Evropské unii je praxi, ze néktera mésta patii mezi zfizovatele vlastnich developerskych
spolecnosti. Néktera mohou participovat v ramci projekt uréenych pro tizemni rozvoj jejich
nemovitého majetku. V ramci této spoluprace vytvareji strategie zaméfené na vystavbu
v kli¢ovych lokalitach, prikladem je mésto Viden (Nové¢jsi, 2020). Ta mimo jiné testuje i
nové technologie v rdmci pilotnich projektii, v€etné propojeni integrované energetiky do
rezidencnich Ctvrti, upravuje oteviené veiejné prostory a zajiSt'uje socidlni infrastrukturu,
jako jsou zelen a parky a jiné (Barta, 2017). Mésta a obce ¢asto navazuji finanéni spolupraci
s developery formou podileni se na finan¢nich nakladech daného projektu. Toto je bézna
praxe u developerskych projektt, které jsou obsazeny v planech uzemniho rozvoje dané
lokality. Za piiklad se daji uvést strategické rozvojové plany meést, které nelze zcela
financovat z méstskych rozpocti. Proto je hledana soucinnost se soukromym developerem,
pro kterého by ucast na takovém typu projektu méla smysl. Vetejné subjekty se obvykle
finan¢né podileji na realizaci infrastruktury k danému projektu, nej€astéji v podobé realizace
a zprostiedkovani dopravni dostupnosti (stavba silnice, autobusové zastavky apod.), véetné
nasledného zajiSténi dopravni obsluznosti pro obcany, napiiklad formou autobusové
dopravy (Mufioz Gielen & Van der Krabben, 2023). Ukéazkou takové ¢innosti s Gi€asti statu
formou statnich dotaci a krajskych finan¢nich prostfedkii je rozsadhly projekt pro rozvoj
uzemi tzv. roz$ifeni strategické primyslové zony Solnice-Kvasiny, coZ ma za nasledek
zlepSeni vetejné infrastruktury v Kralovéhradeckém kraji (Datakhk, 2023). Soucasti rozvoje
tohoto tzemi je i podpora dostupného bydleni, véetn¢ vystavby bytovych domi a obytnych
z6n pro obyvatele tohoto tzemi.

Vefejné subjekty se oznacuji za developery pfi realizaci prakticky jakéhokoliv vefejného
projektu, ktery se tyka vystavby a je realizovan danym subjektem. Na rozdil od soukromych
developert vSak pfi investicnim rozhodovani neni nejvyssi prioritou navratnost finan¢nich

prostredk.

! Online: https://brownfieldy-dotace.czechinvest.org/Aplikace/bf-public-x.nsf/bfs.xsp



2.1.2 Soukromy developer

V soucasné dob¢ je na tuzemském trhu mnoho soukromych developerti. Soukromi
developeii se od sebe mohou lisit svym zamétenim, velikosti, finanéni silou ¢i organizacni
strukturou. Momentalné¢ na cCeském trhu s rezidencnimi nemovitostmi dominuji velké
tuzemské developerské spolecnosti jako napt. Trigema a.s., Central Group a.s., Finep a.s. a
dalsi. Do kategorie soukromych developerti patii i mensi spolecnosti, které se touto
problematikou zabyvaji. Ty casto realizuji projekty, které nejsou na vysoké urovni
narocnosti, co se tyce ¢asu a finan¢nich prostiedkl. Spolecnosti tohoto typu se ve veétsing
pfipadi vénuji svému developerskému projektu ve vSech fazich, od pocate¢ni akvizice
pozemkil az po prodej ¢i pronajem koneénému zakaznikovi. Tyto spolecnosti vSak na rozdil
od velkych developerti ve vétsiné piipadi vyuzivaji sluzeb externich stavebnich firem,

jelikoZ neni v jejich kapacité zajistit vystavbu svého projektu takzvané ,,in-house*>

. Projekty
realizované malymi developerskymi spolecnostmi byvaji zpravidla zaméteny na vystavbu a
nasledny  odprodej  vzniklych  jednotek, nikoliv. ~na  jejich  prongjem
(Peiser & Hamilton, 2012).

Pro soukromé developery je béznou praxi financovat své developerské projekty pomoci
uvért. Banky vnimaji velké a renomované tuzemské developerské spolec¢nosti za skvélé
klienty, a proto se mnohokrat muze developer ¢i developerska spolecnost dostat
k vyhodnému financovani svého projektu. Pro banky jsou developerské projekty potencial
ke zhodnoceni svych penéznich prostiedkil, proto jsou ochotné takové projekty financovat.
Neni vSak pravidlem, Ze by banky byly pouze spoluucastnikem a spoluinvestorem
developerského projektu (Achour, 2008). Jsou i situace, kdy se banka samotnd stdva
developerem, dobrym piikladem tohoto jevu je leasingova divize Raiffeisen Bank
(Raiffeisen Leasing, 2021) a jeji projekt Bydleni Studentska v Plzni. DalSim pfipadem, kdy
se z banky miiZe stat developer je situace, kdy se developersky projekt finan¢né€ nepodafi a
v disledku toho propadne bance. Ta se poté miZe rozhodnout, zda dany projekt prodat nebo
samostatné dokoncit.

Z toho vyplyva, Ze kromé spolecnosti, které celou svoji ¢innost striktné zamé&fuji pouze na
development, se 1ze na trhu setkat i s velkymi finan¢nimi institucemi, vétSinou zahrani¢nimi.

Ty maji v rdmei své organizaéni struktury zfizeno oddéleni ¢i divizi, popiipadé dcefinou

2 In-house: v rdmci své vlastni organizaéni struktury, vnitropodnikové



spole¢nost, kterd se developmentu vénuje. Vyhoda téchto spolecnosti je, ze obvykle maji
k dispozici signifikantni mnozstvi finan¢nich prostfedkt, které jim zajistuji urcitou
flexibilitu ve vztahu k finan¢ni nadroc¢nosti a casovému horizontu projektu. Na druhou stranu
tyto instituce obvykle nerealizuji projekty, které jsou spojeny s vyznamnym rizikem
(Mlejnek, 2020). Pro tento druh soukromého developera byva nejéastéjSim typem Cinnosti
akvizice jiz existujicich projekti nebo jiz stojicich nemovitosti, které jsou poté
rekonstruovany a pozd¢ji prodany nebo pronajimany za ucelem zisku. Tyto spole¢nosti si
¢asto buduji své vlastni nemovitostni portfolio. Tato portfolia se mohou skladat jak z podilt
v nemovitostech, tak z nemovitosti, které jsou vlastnéné danou instituci celé. Tradi¢né tyto
velké finan¢ni instituce investuji do projektt, které jsou po jejich dokonceni urceny
k prondjmu. Ty realizuji investice s relativné dlouhym ¢asovym horizontem. Piikladem vySe
zmin&ného developera je spole¢nost REICO, ktera je dcefinou spoleénosti Ceské spofitelny?
a mimo aktivity v Ceské republice tato spole¢nost spravuje nemovitosti i v Polsku a na
Slovensku.

Dalsim typem soukromého developera jsou velké stavebni spolecnosti, které ¢asto byvaji i
zaroven spolec¢nostmi developerskymi. Tyto spole€nosti provozuji takzvanou ,,investi¢ni
vystavbu®, jelikoz kromé investorské role zastdvaji i roli zhotovitele vystavby
(Polékova, 2016). Tento zptisob developmentu je oznacovan za efektivni, jelikoz nedochazi
k zdlouhavé komunikaci mezi vice spolecnostmi a vSe probiha takzvané¢ in-house.

Nékdy se stava, ze dojde k propojeni soukromého a verejného developera v ramci jednoho
projektu. Tento postup je viak v ramci CR neobvykly, tyto skutecnosti astéji nastavaji

v Rakousku a Némecku. Tato prace je zaméfena na oblast soukromého developmentu.

2.2 Developersky projekt

»Developerskym projektem se zpravidla rozumi podnikatelsky zamer, jehoz predmétem je
vystavba nemovitosti za ucelem jejiho pronajmu nebo prodeje. Popripadé se miize jednat o
projekt, ktery predpoklada koupi existujici nemovitosti, jeji rekonstrukci nebo modernizaci
a nasledné jeji prondjem ¢i prodej* (Achour & DanciSin 2006).

Developerské projekty, které¢ jsou spojeny s vystavbou rezidencnich nemovitosti, byvaji

zpravidla realizovany ve formé investic za ucelem dosazeni nejvys$siho finan¢niho zisku

3 Online: www.reico.cz



(Miles et al., 2015). Do projektti reziden¢niho typu patii vystavby bytovych bloki,
rodinnych domt nebo jinych typt obytnych jednotek, naptiklad nebytovych prostor. Kromé
rezidenc¢ni vystavby nebo rekonstrukci, se developerské projekty mohou tykat i nemovitosti
komer¢nich. Tento typ nemovitosti je ur¢en vyhradné pro obchodni ucely, ¢imz je mysleno
generovani kapitdlového zisku nebo pfijmu z pronajmu, piipadné oboji (Kwan, 2015).

V soucasné dob¢ je stale popularnéjsi pojem ,.city development®. Je to proces, jehoz cilem
je podpora rovnomérného rozvoje a ristu vystavby ve méstech a jejich okolnich regionech
za ucelem zlepSeni kvality zivota vSech obCanii. Mimo vystavby budov a infrastruktury,
kterymi mizou byt silnice a mosty, se rozvoj izemi tyka i dalSich oblasti. Patii sem naptiklad

podpora podnikéni a vytvareni pracovnich mist nebo dostupnost zdravotni péce a socidlnich
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které dokaze nabidnout vysokou kvalitu zivota s dostateCnou dopravni dostupnosti,
kvalitnim vzdélanim a s moznosti zadbavy, véetné vetejnych prostor pro setkavani (Cities
Alliance, 2022). Z tohoto diivodu se dnes mnoho silnych developerii vénuje komplexnim a
rozsahlym projektim, jako jsou vystavby celych rezidencnich blokii, ale i menSich
meéstskych ¢asti jako celku. Prikladem je projekt tuzemského developera Sekyra Group a.s.
»Rohan City*“. V pfipad¢ vystavby projektu takového rozsahu musi developer nebo
developerska spolecnost peclivé konzultovat svoji budouci Cinnost se zastupitelstvem
daného tizemniho celku. Realizace projektli tohoto typu je obvykle rozdélena do né€kolika
etap, pficemz kazda z nich mlize trvat i nékolik let. Je mozné se setkat i s ptipadem, kde je
developerem takového projektu samotnid obec, vtakovém piipadé by se jednalo o

development vetejny.

2.2.1 Postup vyvoje developerského projektu

Kazdy developersky projekt, ktery se zabyva rezidencni vystavbou, musi projit n¢kolika
fazemi. Kazdy projekt je svym zptsobem jedine¢ny, odliSuje se svou geografickou polohou,
typem projektu, jeho rozsahem a pozadavky stanovenymi zakonem (Fotr, 2010). Nicméné
hlavni faze projektu 1ze rozd€lit na ptipravnou, realizacni a zavére€nou, viz tabulka ¢. 1. Do
oblasti piipravné faze patii veSkeré aktivity souvisejici s pozemkem, vcetné financnich a
pravnich analyz na jeho vyuziti a zhodnoceni. Soucésti této faze je zvazeni moZnosti

financovani celého projektu. Nakup pozemku, vcetné vytvofeni studie a projektoveé



dokumentace architekty a projektanty, opatieni fady povoleni, samotnd vystavba a uzavieni
developerského projektu. V zavérecné fazi dochazi k dokonceni vystavby, kolaudaci,
prodeji nebo prondjmu a predani bytovych jednotek, popiipadé spravé nemovitosti a
hodnoceni projektu (Pravensky, 2007). Podrobné&jsimu vysvétleni jednotlivych fazi vyvoje

reziden¢nich developerskych projektd se vénuji kapitoly 2.2.2 az 2.2 .4

Tabulka ¢. 1 — Zakladni faze developerského projektu

Pripravna faze

Realizaéni faze

Zavérefna faze

Vyhodnoceni trhu a
konkuren¢nich nabidek pro
danou lokalitu, ve které ma

projekt vzniknout

Uprava terénu a zalozeni zakladi

Revize a schvéleni stavby

Vybér pozemku

Konstrukéni prace

Ziskani kolaudaéniho
rozhodnuti

Ziskani potiebnych povoleni
a dokumentt

Vnitini prace

Piedani nové nemovitosti
zakaznikum

Névrh projektu a vytvoreni

Vystavba fasady

Zaveérecné tkony a

projektové dokumentace administrativa
Zajisténi ﬁnancovam Spréva budovy
projektu
Dokoncovaci prace
Marketingovy plan a Vyhodnoceni uspésnosti
propagace projektu projektu

Zdroj: Achour (2020), vlastni zpracovani

2.2.2 Pripravna faze developerského projektu

Pipravna faze developerského projektu je velmi dilezitym krokem pifed samotnou realizaci
projektu (Long, 2011). Tato faze zahrnuje n€kolik krokt a klicovych rozhodnuti, ktera jsou

dulezita pro uspésnost celého procesu, viz obrazek €. 1.



Obrazek ¢. 1 — Pripravna faze developerského projektu

Pfipravna faze
developerskeho

projektu

| ]

e . Navrh projekiu a Zajidténi Marketingovy
- . e s Ziskani povoleni a . o .
Vyhodnoceni trhu Vybér pozemku : projektové financovani plan, propagace
- - dokumenta y L
dokumentace projektu projektu

Zdroj: Achour (2004), vlastni zpracovani

Dle Achoura (2004) je prvnim krokem v této fazi vyhodnoceni trhu pro danou lokalitu, ve
které ma projekt vzniknout. To zahrnuje zjisSténi aktudlni poptavky po bydleni ze strany
obyvatel daného regionu, celkovych trendii zivotniho stylu a preferenci typu bydleni.
Zaroven je potfeba provést analyzu cen nemovitosti existujicich v dané lokalité, vcetné
primérné ceny nejen prodavanych jednotek, ale i téch, které jsou urCeny k pronajmu. Je
dobré ptihlédnout k vyvoji dlouhodobého potencidlniho rastu celkové hodnoty pozemku.
Diky témto krokiim je developer schopen identifikovat potencidlni mezery na daném trhu,
které mize svou nabidkou vyplnit a zajistit tak predpoklad konkurenceschopnosti, ziskovosti
a celkového uspéchu daného projektu.

Po vyhodnoceni trhu je nutné vybrat vhodny pozemek ¢i stavebni parcelu pro vystavbu
planované nemovitosti v ramci reziden¢niho developerského projektu. Je tfeba zohlednit
mnoho faktort, ke kterym patii geograficka poloha pozemku a jeho celkova dostupnost. Tim
je mysleno dobré napojeni na infrastrukturu, dostupnost dopravy, blizkost sluzeb, dostupnost
Skol a skolek. Celkové je potebné zajistit dobrou dostupnost veskerych sluzeb pro budouci
obyvatele tak, aby bydleni v nové postavené rezidencni nemovitosti nebylo pro budouci
majitele a ndjemniky prekazkou a komplikaci v jejich béZném Zivote.

Velice dllezitym krokem je ziskdni potfebnych povoleni a dokumenti pro vystavbu
nemovitosti v souladu s pravnimi pfedpisy a piipadnymi omezenimi. Mezi tyto dokumenty
se fadi naptiklad stavebni povoleni, izemni rozhodnuti, geotechnicky prizkum ke zjiSténi
geologickych rizik. Provefuji se rizika mozného zneciSténi pidy nebo blizkost ekologicky
citlivych lokalit, souhlas sousedl a dalsi. Tento proces je vétSinou velmi ¢asové naro¢ny a
muze trvat az nékolik let. Proto je nejlepsi s touto fazi ptipravy projektu zacit co nejdiive.

Navrh projektu a vytvoteni projektové dokumentace je pokracovanim téchto ¢innosti. V této
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fazi se ptipravuje navrh projektu a zaroven je pfipravena projektova dokumentace, ktera
obsahuje plany budovy, vykazy vymér, technické vykresy, popisy pouzitych materiali a
dalsi.

V piipravné fazi je potieba zajistit financovani realizace projektu. Je to velice dilezita etapa,
jelikoz se developer nesmi dostat do stavu, ve kterém by sviij projekt nezvladl ufinancovat
(Long, 2011). Pokud by se tak stalo, mohla by se cela spole¢nost dostat do konkurzu. To by
mohlo vést az k pfipadnému bankrotu. Dalsi moznosti by mohl byt odprodej projektu jinému
developerovi, ktery je financné siln€jsi nebo jeho postoupeni bance. Aby se této situaci
predeslo, je potieba zajistit kvalitni a vyhodné financovani bud’to od investora nebo
bankovni instituce. Moznostem financovani se bude vénovat kapitola 3.

Marketing je nedilnou soucasti kazdého rezidencniho developerského projektu, proto do
ptipravné faze patii také vytvoreni marketingového planu a propagace projektu. Cilem této
iniciativy je upoutat a piipadné ziskat potencidlni zakazniky a zajistit ispéSnost prodeju.

V ramci ptipravné faze celého developerského projektu je definovan zaklad pro jeho
uspéSnou realizaci. Slouzi k naplnéni cilii a celkové UspéSnosti, v idealnim ptipadé€ i
k zajiSténi profitability projektu. VSechna rozhodnuti u€inéné v této fazi projektu je nutno
peclivé zvazovat a nedopoustét se piilis ambicidznich rozhodnuti, kterd by mohla piipadné

projekt ohrozit a vést k jeho netispéchu (Achour, 2004).

2.2.3 Realizacni faze developerského projektu

Po dokonceni ptipravné faze nasleduje proces realizace rezidenc¢niho developerského
projektu. Realiza¢ni faze se tyka samotné vystavby rezidencni nemovitosti, viz obrazek ¢. 2.
Ta je klicovym obdobim, ve kterém se plany a strategie vypracované béhem minulé faze
meéni v realitu.

V prvni fazi se provadi Uprava terénu, vetné pfipravy stavenisté k vystavbeé. Jedna se o
upravy okolniho prosttedi, které zahrnuji vyklizeni pozemku, tak aby bylo umoZznéno pouZiti
potifebné stavebni techniky. S tim souvisi ptiprava piistupovych cest k pozemku, vCetné
instalace zafizeni urcenych pro realizaci stavby. Po téchto pfipravnych pracich mtze byt

zahéjena hrubd stavba, zaroven také vykopy pro zalozeni zékladii budovy.
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Obrazek ¢. 2 — Realizacni faze developerského projektu

Realizaéni faze
developerského
projektu

B A I I R

Uprava terénu a
zaloZeni zikladi

Konstrukéni prace Vystavba fasady Dokoncovaci prace

‘ Vnitini prace ‘

Zdroj: Achour (2004), vlastni zpracovani

Dalsim krokem jsou konstrukéni prace. RouSar (2008) zminuje, Ze tato faze zahrnuje
budovani zékladi, stén, stropl a stfechy. Zaklady musi byt pevné a stabilni, aby budova
spliiovala vSechny stavebni normy a byla odolnd vic¢i zemétfeseni a jinym piirodnim
katastrofam. Po realizaci vykopt a polozeni zékladl se zacinaji provadét konstrukéni prace.
Postupné se stavi nosné zdi, sloupy, stropy a dalsi konstrukce. Béhem tohoto procesu je
nutnd profesionalni koordinace odborniki, ktefi se na stavbé podileji. Mezi n¢ patii stavebni
inZenyfi, statici, stavbyvedouci, betonafi, tesafi a dalsi. Pro zajisténi celkové kvality stavby
je dilezité provést tuto etapu precizng, jelikoz ovlivituje i budouci bezpecnost budovy.
Jakmile jsou hotovy konstrukéni prace, zacina se s pracemi uvnitf hrubé stavby. Soucasti
téchto praci jsou elektroinstalace, zavedeni vodovodniho a kanaliza¢niho potrubi, zajisténi
vytapéni a klimatizace, ptidani bezpecnostnich prvki atd. Dale se pracuje na zkompletovani
interiért, napiiklad nanaSeni omitky, instalace podlah, dvefi a oken.

Po dokonceni vnitinich praci se za¢iné s vystavbou fasady budovy. Fasada musi zajistit, aby
budova spliiovala vSechny pozadavky na energetickou ucinnost a ptipadné i libivy vzhled
pro klienty a okoli. Po dokonceni fasaddy se provadéji dokoncovaci prace. Ty zahrnuji
instalaci vytahu, pokladku dlazeb a dlazdic, dokonceni interiéru, instalaci osvétleni,
vybaveni kuchyni a koupelen, v€etné dalSich praci pro dokonceni budovy. Ty maji vliv na
jeji finalni vzhled a celkovou funk¢nost.

Jakmile je realizacni faze hotovd a budova ¢i komplex budov je postaven, miize se
pokracovat do faze zavérecné (Achour, 2004). Ta bude kromé kontroly stavby a jeji
kolaudace zahrnovat zajisténi prodejii nebo prondjmu jednotek pro budouci vlastniky c¢i

najemniky.
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2.2.4 Zavérecna faze developerského projektu

Zaverecna faze developerského projektu nasleduje po realizacni fazi a je poslednim krokem
ve vyvoji developerského projektu (Achour, 2004). Cilem téchto krokt je celkové dokonceni
projektu, jeho kolaudace a nasledny odprodej novym majitelim. Trendem posledni doby se
stava, ze se developer rozhodne pro ponechani projektu ve svém vlastnictvi a bude ho
vyuzivat napiiklad jako najemni bydleni. K tomuto kroku je pfedpoklad vysoké miry
finan¢ni sily daného developera, jelikoZ navratnost tohoto druhu investice byva obvykle

v pomérn¢ dlouhém casovém horizontu.

Obrézek €. 3 — Zaverecné taze developerského projektu

Zavéretna faze
developerského
projektu

[
| I

‘ Ziskani Piedani nové ‘

Zavérecné ukony a
administrativa

Vyhodnoceni
ispéinosti projektiu

Revize a schvaleni

stavby Sprava budovy

kolaudaéniho nemovitosti
rozhodmuti zakaznikim

Zdroj: Achour (2004), vlastni zpracovani

Po dokonceni stavebnich praci je nutné provést revizi stavby a zkontrolovat, zda jsou
vSechny prace provedeny spravné a v souladu se stavebnim povolenim. Je nutné ziskat
potvrzeni od orgéanu statni stavebni kontroly o tom, ze stavba byla provedena v souladu se
zakony a ptedpisy.

Po dokonceni revize a schvaleni stavby je tfeba ziskat kolaudac¢ni rozhodnuti, které
potvrzuje, Ze stavba je dokoncena v souladu se stavebnim povolenim a vSemi ptedpisy. Po
kontrole odborniky z ptislusného stavebniho tufadu, je za piedpokladu splnéni vSech
podminek ud€len kolaudacéni souhlas.

Po ziskani uvedeného kolauda¢niho rozhodnuti je nemovitost oficidlné pfipravena pro
pfedavani do rukou zakaznika a developer mlze prodat nebo pronajmout jednotky. To
probiha na zéklad¢ uzavieni smlouvy o koupi nebo prondjmu nemovitosti. Tento proces
muzZe zacit jiz béhem vystavby, a to prostfednictvim piedprodeje.

Poslednim krokem je provedeni zavérecnych ukonii a administrativy. Sem patii predani
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jednotek novym majitelim a pienos vlastnickych prav, vypsani dokladt o dokonceni stavby
a dalsi (Fotr, 2010).

Nekteré developerské spolecnosti se nadale vénuji spravé svého projektu 1 po jeho
kompletnim vyprodani. Je to vSak spise vyjimkou. Pfevazné se spravy budovy ¢i komplexu
nasledn€ ujme jina spolecnost, kterd se na tuto problematiku specializuje. Ta zahrnuje péci
o spolecné prostory, zajisténi sluzeb pro uzivatele jednotek, vcetné jejich spole¢né
komunikace.

Po ukonceni uvedeného procesu byva béznou praxi provést evaluaci uspésnosti realizace
projektu. Tento proces je dilezitym pfinosem pro daného developera a jeho budouci
projekty. Developer dale mize vyhodnotit, zda projekt splnil své cile a dosahl své planované
ziskovosti. Kazdy projekt je vSak specificky, a proto se jednotlivé Casti vSech fazi mohou
lisit v ¢asovém horizontu v zavislosti na okolnostech spojenych s konkrétnim projektem.

Projekt je koncem této faze dokoncen.
2.3 Postup prodeje rezidencniho developerského projektu

Zakladem uspésného dokonceni reziden¢niho developerského projektu je prodej realizované
jednotky koncovému zékaznikovi. Z tohoto divodu je potieba jednotlivé kroky prodeje
patiiéng naplanovat. Casovy harmonogram uréi, jak postupovat dilé¢imi etapami a prodej
cilené tidit. Usp&$ny prodej takového projektu vyZaduje jednak peclivé planovani, efektivni
a cilenou propagaci. Poslednim krokem je vynikajici zdkaznicky servis. Prodej 1ze realizovat

v zékladnich etapach, dle obrazku €. 4.

Obrazek €. 4 — Postup prodeje rezidenéniho developerského projektu

developerského

‘ Prode;
projektu

L

Casovy
harmonogram

1

Zaji$téni servisnich
éinnosti

Ukonéeni faze
prodeje

Prodej a kupni
smlouva

‘ Propagace ‘

Zdroj: Domy Chloumek (2016), vlastni zpracovani
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Pro planovani je nutné vytvorit harmonogram praci, ktery ptipravi projekt nebo jeho
konkrétni jednotky na prodej. Zakladem je urcit spravny ¢as pro zahdjeni prodeje a stanoveni
nabidkové ceny. Nedilnou soucasti je piiprava propagacnich materidlti a doprovodnych akci
k propagaci dan¢ho prodeje. Pro tuto etapu se stava klicové rozhodnuti, zda developer
jednotlivé jednotky bude prodavat samostatné, poptipadé proda cely projekt najednou.

Po téchto zahajovacich krocich nastidva etapa propagace prodeje pro budouci majitele.
Propagace mtize probihat formou upoutavek a reklam na webovych strankach a socidlnich
sitich, billboardech. Také v tisku, publikovanim v odbornych ¢lancich nebo pomoci
marketingovych brozur. Organizuji se prohlidky pro potencidlni klienty. Cilem téchto
¢innosti je prildkat potencialni zajemce a piedat jim co nejvice informaci. Ty jim dokdzou
pomoci s rozhodnutim pro ndkup nemovitosti. Nejcastéji se jednd o obecné predstaveni
projektu, véetné predani detailngjSich informaci o jednotkach uréenych k prodeji, poptipadé
muze jit o virtualni prohlidku. Prvotni schiizka probihd zpravidla v kancelafi spolec¢nosti.
V piipadé¢, kdy se jednotka nachazi v realizacni fazi, které jiz umozituje osobni prohlidku, je
mozné ji uskutecnit pfimo v nemovitosti uréené k prodeji.

Néslednym krokem je zahdjeni prodeje konecnym zakazniklim prostfednictvim kupni
smlouvy. Ta je jeho nepostradatelnou soucasti. Smlouvou je ddna cena nemovitosti, datum
prevzeti, zptusob financovani ze strany kupujiciho a dalsi dilezité detaily, které je potteba
jednoznacné pro obé strany urcit. Cely prodej probiha v jednotlivych na sebe navazujicich
cyklech. Ptikladem je navrh a podpis rezervacni smlouvy, smlouva o smlouvé budouci
kupni, kupni smlouva a dal§i (Domy Chloumek, 2016).

Po prodeji jednotek kone¢nym zdkazniklim je nutné, aby developer zajistil pfedani jednotek
novym majitelim. Patii sem nékolik dulezitych Cinnosti, jako je findlni kontrola stavby,
odstranéni ptipadnych nedodélkt a zdvad, piedani klich a dokonceni vSech formalit, které
s touto ¢innosti souvisi.

Po realizaci prodeje je Casto nutné zajiSténi servisu a celkové péce a podpory pro nové
mayjitele jednotky. Patii sem oblast provozu a celkové tdrzby budovy, feSeni nové vzniklych
problémi a reklamaci, poskytovani sluzeb pro majitele novych nemovitosti. Tim je tieba

zprovoznéni dobijecich stanic pro elektromobily.
2.4 Problematika legislativy v Ceské republice ve vztahu k developeriim

V soucasné dob¢ je z ust developerii nebo zastupct developerskych spole¢nosti slySet nazor,
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ze problematicka legislativa je jeden zhlavnich problémi, ktery brani developertim
v rychlej$im rozletu a lep§imu pokryti poptavky po bydleni. Délka stavebniho fizeni v Ceské
republice je ve srovnani s ostatnimi staty velice zdlouhava. Jedna se o dlouhodoby problém,
jehoz feSenim by mohlo byt zjednoduseni stavebniho fizeni. Toto by mohlo vést ke zrychleni
vystavby. Tim padem k lepSimu a rychlejSimu pokryti poptavky po novych rezidencnich
nemovitostech (Bfestan, 2022).

V soucasné dobé se chysta novela nového stavebniho zakona, kterd bude pln¢ U¢innéd od
Cervence 2024. Tato novela, ktera se zabyva zménou stavebniho zakona prosazeného v roce
2021, by méla vést k vyssi efektivnosti a celkovému zrychleni. Piivodnim zamérem bylo
vytvoreni nového organiza¢niho uspotradani krajskych stavebnich uradi, v jehoz ¢ele mél
stat Nejvyssi stavebni ufad (Flat Zone, 2022). Tato novela by méla ponechat stavebni urady
ve meéstech a obcich stim, Ze pro zvlaStni typy staveb bude vytvofen ,.Dopravni a
energeticky stavebni ufad* (Flat Zone, 2023, a).

V soucasné dob¢ probihd projekt ,,Digitalizace stavebniho fizeni®, ktery je realizovan
Ministerstvem pro mistni rozvoj. Cilem tohoto projektu je vybudovani digitalniho systému,
ktery mé slouzit k usnadnéni celého procesu stavebniho fizeni pro vSechny ucastniky
(Ministerstvo pro mistni rozvoj, b. r., a). V ramci tohoto projektu budou vytvoteny tii nové
informacni systémy k podpote digitalizace stavebniho fizeni a izemniho planovani. Jeden
z nich je integracni platforma, ktera se bude skladat ze dvou subsystémtl. Jedna se o ,,Portél
stavebnika* a ,,Informacni systém identifika¢niho Cisla stavby*. Dalsi informacni systém
zajisti evidenci uzemnich a stavebnich fizeni a jinych postupti. Posledni bude slouZit pro

evidenci elektronické dokumentace (Ministerstvo pro mistni rozvoj, b. 1., b).
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3 Financovani developerského projektu

Zajisténi kvalitniho financovani developerského projektu je jednim z hlavnich hnacich
motort celého projektu (Long, 2011). Poji se k nému pecliva analyza a ptiprava developera,
ktery ve svém zajmu prozkouma dostupné moznosti financovani, aby pro néj byl projekt co
mozna nejvyhodngj§i. V Ceské republice je nejcastéj$im zptisobem financovani
reziden¢niho developerského projektu bankovni pljcka. Banky nabizeji rGzné typy
stavebnich uvérd, které jsou specidlné navrzeny pro financovani developerskych projekti.
Tyto uvéry jsou zpravidla zajiStény zastavou nemovitosti a maji ptfisné podminky pro
poskytnuti, v€etné dolozeni dostate¢ného zajisténi a splnéni pozadavki na tivéruschopnost
(Premiot, 2022). Podrobnostem bankovniho financovani se bude blize vénovat kapitola 3.1.
Existuje vSak mnoho dalSich zpisobii financovani projekti mimo bankovni cestu, viz

obrazek ¢. 5.

Obrazek €. 5 — Dalsi zptisoby financovani developerského projektu

developerského

‘ Financovani
projektu

Mezammove
financovani

Financovani od
investora

‘ WVlastni kapital ‘ ‘ ‘ Joint venture ‘ ‘ ‘ ‘ Crowdfunding ‘

Zdroj: Achour (2020), vlastni zpracovani

Developerska spolecnost miize financovat projekt z vlastniho kapitalu. Za vlastni zdroje se
povazuje zisk z béZného roku, nerozdéleny zisk z minulych tcetnich obdobi, odpisy a
pfipadné vklady vlastnikli do obchodni spole¢nosti (Markova, 2015). Tento zplsob
financovani je nejvyhodnégj§i pro developera, ktery disponuje dostateCnym objemem
kapitalu a nemusi hledat externi zdroje financovani. Zaroven eliminuje jakékoliv poplatky
bankovnim institucim, slozity proces schvalovani a plnéni podminek pro poskytnuti tivéru.
Tento typ financovani je sice méné béznou praxi, avSak ma stale nezanedbatelny podil na

trhu. Tyké se financovani pfedevsim mensich projekti.
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Developer miize hledat investory, ktefi jsou ochotni se financné podilet na realizaci projektu
(Abultaif, 2018). Investoii mohou byt jednotlivci, soukromé spole¢nosti nebo institucionalni
investofi, kterymi mohou byt banky, podilové fondy nebo pojistovny. Investor si poté
narokuje imérnou ¢ast na zisku z projektu.

Dalsi moznosti financovani projektu je tzv. ,,joint venture*. Jedna se o spole¢né podnikani,
kdy se dv¢ spolecnosti spoji a spole¢né investuji do projektu. Tento zpiisob financovani
muze byt vyhodny pro developerskou spoleCnost, ktera nemd dostatek kapitalu nebo
zkuSenosti na zvladnuti projektu sama. ReSenim je spojenis finanéné stabilngjsi a
renomovangj$i spolecnosti. Spole¢n¢ dovedou projekt do zdarného konce (Béhounek, 2021).
Mezaninové financovani je hybridni formou financovani projektu, které kombinuje
vlastnosti dluhového a akciového kapitalu. Tento typ financovani poskytuje investorim
moznost vysokého vynosu, ale zarovenl snim je spojeno vysSi riziko. Mezaninové
financovani poskytuje kapital, ktery neni zajistén zastavou nemovitosti. Toho je obvykle
vyuzivano pro vyplnéni financni mezery mezi primarnim Gvérem a vlastnim kapitalem
developera. Vyhodou mezaninového financovani je vyrazné rychlejsi proces schvalovani
v porovnani se schvalenim a poskytnutim financovani od bankovni instituce
(Akrman, 2019).

Dalsim zptsobem financovani developerského projektu crowdfunding. Tento pfistup je v
Ceské republice velmi vzacny. Jedna se o zpiisob ziskani finan¢nich prostiedkil od velkého
poctu lidi, pfipadné ptiznivcl projektu prostiednictvim crowdfundingové platformy na
internetu. Vyuziti tohoto zplisobu financovani by mohlo byt vhodné u drobnéjsich projektt

s relativné malymi rozpocty, naptiklad rekonstrukce malého objektu (Roklen24, 2018).

3.1 Bankovni financovani

Achour (2020) popisuje bankovni financovani rezidencniho developerského projektu
v ramci Ceské republiky jako nejéastéjsi, a tudiz i nejtradiéngjsi zpiisob, jak zajistit potiebné
finan¢ni zdroje pro realizaci developerského projektu. Banky nabizeji rizné druhy Gvért a
finan¢nich produkti specialné navrzenych pro rezidencni developery, ktefi potiebuji
financovat vystavbu a prodej novych byt nebo domti. Dlivodem tohoto specialniho rezimu
je predevsim velky objem uvért, které jsou developery ¢erpany. Kazdy developersky projekt
je specificky. To predstavuje Casty individudlni pfistup bank k zajisténi financovani

projektii, v€etné posouzeni vSech kritérii. Vysledkem tohoto mnohdy c¢asové naro¢ného
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procesu je nastaveni individudlnich podminek cerpani véru. Banky se vzdy snazi o co
nejvetsi zajisténi projektil. Zastavni pravo ziizené na nemovitostech, které jsou pfedmétem
developerského projektu, a zastavni pravo na podilu ve spolecnosti, kterd developersky
projekt realizuje, jsou =zakladnimi formami =zajisténi developerského projektu.
(Kolbe et. al., 2020). Zpravidla se bankovni financovani poskytuje ve form¢ stavebniho
uveéru, ktery pokryva ndklady na vystavbu projektu véetné ndkupu pozemku, stavebnich
praci, nakupu materialu a dalSich nakladt. Pii této forme financovani banky hodnoti rizika
pii poskytovani uvért dle riznych faktort, jako je stabilita trhu s nemovitostmi, ocekévané
vynosy z projektu, zkusenosti a historicky vykon developert apod.

Developerské uvery, stejné jako ty bézné, jsou regulovany hranicemi uvérovych ukazateli
Ceské narodni banky (dale CNB). Tyto ukazatele jsou blize specifikovany v praktické &asti

této prace.

3.1.1 Postaveni banky v developerském projektu

Banka hraje v reziden¢nim developerském projektu kli¢ovou roli jako poskytovatel financi
a investi¢ni partner, ktery pusobi pfedevSim v sektoru financ¢nich sluzeb. Pozice banky

v tomto sektoru je mimo jiné nésledujici:

e poskytovatel dluhového financovani (avéry)

e rulitel dokumentarnich plateb (garance, atd.) pfi prodejich nemovitosti a jejich
prondjmech

e zprostfedkovatel transakcnich sluzeb (platby, vklady a vybéry)

e zhodnotitel docasné volnych prostredkt

Hlavnim a zéroven nejcastéjSim zplsobem, jakym banka do developerského projektu
vstupuje, je zajisténi formy dluhového financovani daného projektu neboli poskytnuti
vhodného uvéru. Volba vhodného tivéru a jeho podminek je podiizena analyze rizik projektu

(Achour, 2020).
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3.1.2 Urok a irokova mira

Developer si kapital potfebny k realizaci svého projektu piij¢uje od bankovni instituce za
uréitou cenu, kterou je urok. Urokova mira je procentualnim vyjadienim aroku. Urok jako
takovy je vypocten jako nasobek urokové miry, Casu a jistiny. VySe Groku ma vyznamny
vliv na celkové naklady na financovani projektu a ziskovost developera (Achour, 2020).

Kromé Grokovych sazeb, které jsou mimo jiné vyrazné ovlivnény 2T Repo sazbou CNB
mohou banky také uctovat rizné poplatky, jako jsou poplatky za zpracovani tivérové zadosti,

poplatky za otevieni a vedeni uctu, poplatky za poskytnuti zaruky a dalsi.

3.1.3 Splaceni jistiny uvéru

Krom¢ trokové miry je dalS§im dilezitym faktorem, ktery mlze zasadn€ ovlivnit pribéh
poskytnutého veéru, nastaveni splatek jistiny. Nebyva vzdy pravidlem, ze by developer
splacel uvér anuitné béhem domluvené doby ve stejn¢ vysokych splatkdch a nevyuzil
moznosti mimofadné splatky nebo dalSich moZnosti ke snizeni dluzné ¢astky. Obvyklymi
metodami, které jsou Casto vyuzivany v praxi splaceni avérii na developersky projekt, jsou

dle Achoura (2020) nésledujici:

e Anuitni splaceni: Tento typ splaceni Uvéru je specificky tim, Ze ma neménnou
mesicni splatku. Jedna se také o nejéastéjsi typ splaceni hypotecnich uvéra.

e Linearni splaceni: Splaceni tvéru je zaloZeno na splacenti jistiny po stejné vysokych
Castkach, ke kterym jsou pficteny urokové naklady. Ve vysledku to znamena, Ze
dluznik plati poskytovateli Uvéru kazdy mésic jinou castku, jelikoz se urok
vypocitava vzdy z nové hodnoty nesplacené jistiny.

e Jednorazova splatka: Klient mize vyuzit moZnosti splaceni Gvéru pomoci
jednorazovych splatek, bud’to pribézné béhem doby poskytnuti tivéru nebo také

uhrazenim celé dluzné Castky, jakmile tvéru skon¢i doba splatnosti.
Co se rezidencnich developerskych projektt tyce, dochazi casto ke zvoleni anuitniho nebo

linearniho typu splaceni, které je ve svém prabéhu kombinovano s jednorazovou splatkou,

¢1 splatkami.

20



3.2 Joint venture financovani

Pojem ,,Joint venture* rozebird Behounek (2021) a da se definovat jako forma spoluprace,
v ramci které se spoji dv€ nebo vice stran za ucelem spole¢né tvorby, koordinace a nasledné
i spole¢ného rozdéleni zisku z developerského projektu. Pomér rozdéleni zisku odréazi
pocatecni investici a piispévek k projektu vSech partnerti, v horSim ptipad¢ i rovny podil na
ztraté vygenerované projektem. Tento typ financovani byva pouzivan v situacich, kde je
potieba znaného finan¢niho kapitalu a zaroven expertnich znalosti pro realizaci projektu.
Nejcastéjsi praxi byva spojeni developera nebo developerské spolecnosti se stabilni a
kapitalové silnou finanéni skupinou. Developer si obvykle nechdva vedouci roli v projektu.
Pro developera je to vyhodné ve smyslu rychlosti ziskani finan¢nich prostiedk oproti
bankovnimu financovani. Pro finan¢ni skupinu tento druh spoluprace piedstavuje atraktivni
moznost zhodnoceni svych finanénich prostiedkli. Jedna se o dlouhodobou spolupraci

participant(, kde je smluvné definovana spoluprace mezi ucastniky joint venture.

3.3 Mezaninové financovani

V oboru developmentu reziden¢nich developerskych projektl byva cCastym zvykem, zZe
banka je ochotné poskytnout financovani jen na ¢ast ndkladi projektu. Developer je nucen
zbylé prostedky sehnat jinym zptisobem, jako je napf. financovani z vlastnich zdrojt. Pokud
to neni mozné, dd se tato situace vyfeSit pomoci mezaninového financovani. Timto
zptisobem je developer schopny ziskat zbyvajici finance, které chybi pro zahdjeni nebo
dokonceni projektu. Mezaninové financovani neni béznou praxi a d4 se oznacit za vcelku
ojedinglé.

Mezaninové financovani stoji v prioritach jako druhé v potadi, jelikoZ seniorni (bankovni)
dluh ma vzdy pfednost. Vzhledem k rizikovéjsi povaze mezaninového financovani je jeho
urokova sazba vys$S§i neZz u tradicniho bankovniho uvéru. Poskytnuti mezaninového
financovani je ptfedchazeno dikladnou analyzou rizika, ktera je provedena poskytovatelem
kapitalu. Na obrazku €. 6 je znazorné€no schéma priorit ve vypofadavani narokii na splaceni

pohledavek developera.
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Obrazek €. 6 — Priority ve vyporadavani narokt na splaceni pohledavek developera

Mezaninové
financovani

A

Konvertibilni Splatitelné prioritni

Vlastni kapital
podiizeny dluh akeie astni kapita

Seniorni dluh Podiizeny dluh

Zdroj: Sedlacek (2020), vlastni zpracovani

Poskytovatelé mezaninovych tvéra se Casto orientuji na developery, ktefi se daji oznacit za
uspésné a zkusené, jelikoz disponuji nemalym portfoliem uspésné zakoncenych projekta.
K vyhodam tohoto typu financovéni na strané developera je to, Ze se stale jedna o typ uvéru
a v disledku toho si developer stale uchovava plnou kontrolu nad fizenim a vyvojem
projektu. Toto je vyhoda oproti vyuzivani financi kapitalovych investord, jelikoz investor
tohoto typu by si mohl narokovat vliv na vedeni projektu. Dalsi vyhodou mize byt
flexibilita, kterd je zpravidla ve vyS$$i mife, neZ u tradi¢niho bankovniho Gvéru a je mozné
toto financovani 1épe ptizplsobit konkrétnimu projektu. Pro poskytovatele mezaninového
financovani je tento zptsob vyhodny zejména z hlediska vysokého zhodnoceni finan¢nich
prostiedkii. Jelikoz se jedna o rizikovéj$i zptsob, jsou jejich investice zhodnocovany
relativné vysokou trokovou sazbou. BéZnou praxi ve splaceni téchto uvért je splaceni az po
vypofadani seniorniho dluhu, coz byva obvykle tésné po splatnosti bankovniho tvéru

(Akrman, 2019).

3.4 Crowdfundingové financovani

Tento typ financovani neni zcela klasicky k ziskavani kapitalu pro developerské projekty.
VétSinou se crowdfunding tyka financovani startupovych projektt, av§ak posledni dobou si
naSel cestu i na trh s developerskymi projekty. S vysokou urokovou sazbou tradi¢nich

bankovnich Gvéri dochézi k popularizaci crowdfundingu. Developer zada poptavku na zisk
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financi firm¢, kterd umi zorganizovat crowdfundingovou kampan. Finan¢ni prostfedky je
schopen mit v fadu tydnd nebo nizsich jednotek mésicti. Samoziejmé zéalezi na velikosti
projektu. Tento postup se spiSe hodi pro projekty mensiho rozsahu. Kromé rychlosti zisku
financi, coz je vyhodou pro developera, ma toto financovani i nespornou vyhodou pro
investory. Vyménou za poskytnuti svych finan¢nich prostfedkli je poskytnuto relativné
vysoké zhodnoceni (Vogel & Moll, 2014). Dalsi vyhodou je moznost investovani do
projektu ve velmi nizkych castkach, které mnohdy startuji 1 v nizSich jednotkach tisict
korun. Stejné€ jako u predchoziho typu financovani je vSak nutné podrobit projekt dikladné
analyze rizik, aby se potvrdila nizka pravdépodobnost netspéchu (Roklen24, 2018). Projekt
»G Residence” od spolecnosti Getberg je ptikladem vyuziti crowdfundingového

financovani.
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4 Analyticka ¢ast

V analytické ¢asti této prace je zpracovan popis aktudlni situace na trhu s rezidencnimi
nemovitostmi v Ceské republice. Toto srovnani zahrnuje zpracovani dat, poskytnutych
z aplikace Flat Zone studio. Ptistup k t€émto datiim je zpoplatnén mesi¢nim poplatkem, avSak
pro potieby této bakalatské prace byla data poskytnuta v aktualni podobé zcela zdarma. Na
trhu existuje vice podobnych databazi, jako je napiiklad ,,Registr stavebnich projektf**,
ktery je taktéz zpoplatnén. Anebo databaze, které shromazd’uji data k developerskym
projektiim, vétSinou bez moznosti pfistupu k ucelenym soubortim dat, jakou je napiiklad
dostupnost pouze ve vizudlni podobé. Ne vzdy jsou data zcela aktudlni, jelikoz jedna
z variant jejich ziskani je formou vyplnéni formuldfe od navstévniki webu bez zaruky
spravnosti poskytnutych dat. Data z aplikace Flat Zone studio jsou ziskdvana automatickym
dennim sbérem prostfednictvim néstroje k tomu urenému, ktery pracuje s aktualnimi
informacemi v ramci Ceské republiky. Soudasti analytické &asti je zpracovani zminénych
soubori dat s néslednou vizualizaci i popisu vyvoje prodejnich cen na primarnim a
sekundarnim trhu v jednotlivych krajskych méstech CR. Dale popisuje vynosnost nakupu
jednotky v krajskych méstech, ktera je zanalyzovéana na zakladé dalSiho parametru, kterym
je tzv. ,yield“. Zhodnoceni aktudlni situace na trhu s nemovitostmi v Ceské republice
zahrnuje taktéZ téma ndjemniho bydleni, které je v soucasné dob& ¢im dal tim vice aktudlni.

Popisu a vyhodnoceni uvedenych parametrti se vénuji nasledujici kapitoly.

4.1 Popis datového zdroje

Zdrojem dat byla proprietarni databaze udaji spjatych s developerskymi projekty v ramci
Ceské republiky, vyvinuta spoleénosti Flat Zone s.r.o., ktera je dcefinou spole&nosti
renomované developerské firmy Trigema a.s.

Flat Zone s.r.o. je technologickym startupem, jehoz ¢innost spo¢iva v analyze dat, ktera
mapuje cely tuzemsky trh s nemovitostmi. Spole¢nost vyvinula vlastni digitalni nastroj ke
sbéru dat. Tento nastroj ziskdva data automatickym dennim sbérem a néslednou aktualizaci
vSech informaci z webli a cenikli developerti. Zpracované vystupy dat maji vysokou detailni

uroven tzv. granularitu, jelikoZ se jedna o zpracované tydenni vystupy. Tento postup je na

4 Online: https://registr-stavebnich-projektu.cz/
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¢eském trhu unikatni, jelikoz podobné datove orientované spolecnosti publikuji své vystupy
s mnohem nizs§i podrobnosti. Nejcastéji se jedna o mesi¢ni nebo Ctvrtletni intervaly. Mimo
jiné  disponuje daty z dalSich vefejnych datovych zdroji o obCanské
vybavenosti jednotlivych tizemi, o vyvoji cen inabidky nemovitosti, o poptavkovych
trendech ze strany obdand, vyvoji najmd vramci uzemi Ceské republiky. Tim
umoziuje firemnim klientim wuskutecnit klicova rozhodnuti na zaklad¢ aktualnich
propojenych dat, kterd vedou k jejich naslednym efektivnim kroktim (Flat Zone, b. r.). Na ni
navazujici developerskd firma Trigema a.s. se vramci svych projekti developmentu
reziden¢nich nemovitosti zabyva celym procesem jejich vzniku. V rdmci této firmy se
pfipravené¢ho projektu. Dale se zabyva vystavbou budov a jejich ndsledného prodeje
konecnému zdkaznikovi, vcCetné zajiSténi potifebné infrastruktury daného Uzemi.
V neposledni tadé se spoleCnost zabyva 1 spravou postaveného objektu. Jednim
z nejnovejSich projektti této spoleCnosti je projekt Fragment, ktery na sebe po svém

dokonceni vezme podobu najemniho bydleni.

4.2 Vynosnost nakupu jednotky v krajskych méstech

Lidé, ktefi kupuji jednotky v developerskych projektech pro vlastni bydleni, nejsou jiz ddvno
jedinou skupinou zakaznikli developerti. Cim dél vice se rozméahé trend investovani do
nemovitosti, které nemusi byt jen v developerskych projektech, nybrz to také mohou byt
nemovitosti secondhandové.

Vynosnost nakupu jednotky Ize hodnotit dle ukazatele yield. V kontextu nemovitosti tento
ukazatel znazorfiuje ndvratnost investice. Pro vypocet yieldu staci provést nasledujici
operaci, pomoci udaje o kupni cené nemovitosti a hrubém ro¢nim vynosu. Hrubym rocnim

vynosem ve vzorci je minéna vySe najemného za cely rok.

Hruby ro¢ni vynos
YIELD = - - -+ 100
Kupni cena nemovitosti

Tato jednoducha kalkulace vyusti ve vysledek, ktery je vyjadien v procentech. Poté se Cislo
1 vydéli ¢iselnou reprezentaci vysledné procentudlni hodnoty. Vysledek této jednoduché

kalkulace ukaze, za kolik let se investice vrati (Flat Zone, 2019).
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Procentudlni vyjadfeni hodnoty yieldi pro jednotlivd krajskd mésta je zaznamenano

v tabulce €. 2. Tabulka je rozd€lena na jednotky v novostavbach a secondhandové jednotky.

Tabulka €. 2 — Ukazatel yield pro krajskd mésta v roce 2023

Prumérny | Primérny T
N , . | Prumérny
Mésto hrub.y rocni hrub.y rocni hrubg roéni
yield yield :
(novostavby) | (secondhand) yield

Praha 4,00% 4,60% 4,30%
Brno 3,70% 4,70% 4,20%
Ceské
Budgjovice 3,50% 5,30% 4,40%
Hradec Kralové 2,90% 4,40% 3,65%
Jihlava 5,80% 5,50% 5,65%
Karlovy Vary 4,60% 5,40% 5,00%
Liberec 3,80% 5,30% 4,55%
Olomouc 4,30% 4,60% 4,45%
Ostrava 4,10% 6,10% 5,10%
Pardubice 4,40% 5,10% 4,75%
Plzen 3,80% 4.80% 4,30%
Usti nad Labem - 7,10% 7,10%
Zlin 3,80% 5,50% 4,65%
Primeér 4,06% 5,26% 4,66%

Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

Smyslem této tabulky je ukazat, v jakém krajském mésté je investice do koupé jednotky
nejvyhodnéjsi, anebo naopak nevyhodna.

Druhy sloupec v tabulce €. 2 reprezentuje procentudlni yield z jednotek v novostavbach.
Nejvyssi hodnota, a tim padem i nejvyhodnéjsi investice miZe byt realizovana v krajském
mésté Kraje Vysoc€ina, a to v Jihlavé. V tomto mésté dosahuje primérny hruby ro¢ni yield
hodnoty 5,8 %, z ¢ehoz vyplyva, ze se v priméru investice do jednotky v novostavbé vrati
za 17,24 let. Nejhorsi yield, co se ty¢e novostaveb, je pozorovan v Hradci Kralové. Zde
yield, ktery je aktudlni ke dni 14. 6. 2023, dosahuje hodnoty pouze 2,9 %. Z toho vyplyva,

ze se investice do koupé¢ jednotky v novostavbé v tomto mésté vrati za piiblizné 34,5 let.

Tato skutecnost déla z Hradce Kralové nejhor$i mésto pro nakup jednotky v novostavbe.
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Bodové znazornéni vyse primerného rocniho yieldu u novostaveb v roce 2023 je zobrazeno

v grafu ¢. 1.

Graf ¢. 1 — Priimérny ro¢ni yield jednotek novostaveb krajskych mést v roce 2023
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Zdroj: Flat Zone Studio (2023), vlastni zpracovani®

Tteti sloupec tabulky €. 2 je zamétfen na secondhandové jednotky a hodnotu yield. Na prvni
pohled je ziejmé, Ze nejvyssi hodnota primémého roéniho yieldu je 7,1 %. Tim je v Usti
nad Labem dosaZeno navratnosti investice v horizontu piiblizng 14 let. Usti nad Labem je
znamo svou relativné nizkou primérnou potizovaci cenou jednotek, jak je patrné v grafu
&.13. Tato skuteénost vynasi Usti nad Labem na prvni pii¢ku, co se vynosnosti koupé
secondhandové jednotky ty€e. Na druhou stranu nejnizsi yield poskytuji secondhandové
jednotky v Hradci Kralové, kde dosahuje hodnoty pouze 4,4 %, coZ reprezentuje navratnost
investice v horizontu 22,73 let. Krajské mésto Kralovéhradeckého kraje je tedy ze vSech
sledovanych mést investicné nejmén¢ atraktivni, jelikoz yieldy jsou zde v obou kategoriich
nejnizsi.

Tabulka €. 2 poskytuje cenné informace o vynosnosti investic mifenych ke koupi jednotek.
V ptipadé investice do nakupu jednotky v developerském projektu, je nejlepsi sledovat

nabidku jednotek v Jihlavé. Pokud mé byt investice zamétfena do secondhandové jednotky,

5 Usti nad Labem neni sou&asti grafu z divodu nedostupnosti dat
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mél by byt zvazen nakup jednotky, ktera se nachazi v Usti nad Labem. Nejlepsi celkova
primérnd investice do nakupu jednotky v jednotlivych krajskych méstech je mésto Jihlava,
které¢ je opct na vrcholu s primérnou vynosnosti 5,65 %. Naopak nejhorSi investi¢ni
lokalitou je mésto Hradec Kralové, které ma nejnizsi yield jak znovostaveb, tak ze
secondhandovych jednotek. Primérny yield investice do jednotky v krajském mésté
Kralovéhradeckého kraje je 3,65 %.

Dalsi zajimavou skuteCnosti, kterou lze vycist z tabulky ¢. 2 je fakt, ze investice do
secondhandové jednotky se z hlediska nédvratnosti vyplati vice. To vyplyva z faktu, ze
primérny hruby roc¢ni yield jednotky v novostavbé je 4,06 %, zatimco stejny ukazatel pro
secondhandové jednotky dosahuje hodnoty 5,26 %. Nejvétsi rozdil mezi vynosnosti
jednotek je zaznamenan v Ostravé, kde jsou novostavby oproti secondhandlim pozadu o celé

2 procentni body (dale p. b.).

4.3 Vyvoj prodejnich cen na primarnim a sekundarnim trhu

Tato kapitola bakalatské prace je vénovana casovému vyvoji nabidkovych cen reziden¢nich
jednotek za m? na primarnim a sekundarnim trhu nemovitosti. Primarnim trhem je
oznacovan trh snovostavbami a developerskymi projekty, sekundarni trh se zabyva
secondhandovymi nemovitostmi. Data pro tuto kapitolu byla ziskéna z aplikace ,,Flat Zone
studio®, pomoci které byl zpracovan report vyvoje cen pro krajska mésta v ramci Ceské
republiky. Data reprezentuji casové obdobi v horizontu od 14. 6. 2020 do 14. 6. 2023.

V tabulce €. 3 je vypracovan seznam zakladnich atributd, které jsou v ramci dat hodnoceny
a budou dale rozebirany v této kapitole. Pro kazdé krajské meésto tabulka obsahuje
nasledujici udaje: pocet nabizenych developerskych projektl, meziro¢ni procentualni zména
nabidky developerskych projekti, pocet nabizenych jednotek novostaveb, meziro¢ni
procentudlni zména nabidky jednotek v novostavbach, primérna nabidkova cena jednotky
v novostavbé, meziro¢ni procentualni zmeéna celkové primérné ceny jednotky v novostavbe,
prumérna nabidkova cena za m? jednotky v novostavbe, mezirocni procentualni zména ceny
za m? jednotky v novostavbé a v neposledni fad¢ primérny hruby rocni yield (vynos)
jednotky novostavby. VSechna data v tabulce jsou ziskana z aplikace Flat Zone studio a jsou
aktudlni ke dni 14. 6. 2023. NiZe je popséna situace vyvoje nabidkovych cen jednotek pro

kazdé krajské mésto v CR.
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Tabulka &. 3 — Souhrnna data k novostavbam v krajskych méstech Ceské republiky

. Meziro¢ni . Mezro¢ni | Primérna Mezro¢ni | Primérna |Primérny hruby
Mésto P(Tcii‘, narust/pokles| Eﬁc‘:tk narust/pokles| nabidkova |narist/pokles| nabidkova ro¢ni yield
projeidu projekti Jednote jednotek cena (K¢) ceny cena Ké/m? | (novostavby)

Praha 267 15,1% 5387 34,7% 9 831 838 -2,7% 150 037 4,0%
Brno 59 25,5% 1565 20,3% 6 657 767 -4,5% 130 145 3,7%
Ceské Budgjovicd] 14 0% 303 -9,0% 6371 932 4,7% 94 850 3,5%
Hradec Kralové 7 75% 150 500,0% 7 405 483 19,2% 97 614 2,9%
Jihlava 2 0% 6 -60,0% 6 383 500 16,7% 83 799 5,8%
Karlovy Vary 8 33,3% 155 76,1% 5190 024 34% 65 969 4,6%
Liberec 11 120% 144/ 17,1% 5999 643 -16,3% 83 930 3,8%
Olomouc 13 30% 264 92,7% 5343 780 -14,1% 94 264 4,3%
Ostrava 15 87,5% 289 129.4% 6 155 408 -14,7% 85 958 4,1%
Pardubice 7 0% 114 -2,6% 7 334 235 -20,5% 90 527 4.4%
Plzen 25 66,7% 560 29,6% 5949 547 5,0% 88 163 3,8%
Usti nad Labem 0 0% 0 0,0% - - - -
Zlin 8 60% 148 169,1% 6 470 444 -8,5% 98 436 3,8%

Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

4.3.1 Hlavni mésto Praha

V hlavnim mésté Ceské republiky je momentélné v nabidce 267 developerskych projekti,

coz predstavuje 15,1% meziro¢ni nardst oproti minulému roku. V tomto relativné vysokém

celku projektii je momentaln¢ nabizeno celkem 5387 jednotek. Co se tyce cen, dosahuje

primé&rna nabidkova cena jednotky v novostavbé v hlavnim mésté 9 831 838 K¢, pii cené

150 037 K&/m?. To je patrné z grafu €. 2, ktery zobrazuje dostupna data spolecnosti Flat

Zone s.r.0. z obdobi od 14. 6. 2020 do 14. 6. 2023. Dle zminovanych dat je primérna cena

secondhandové jednotky 10 265 650 K¢, pti cen¢ 117 855 K¢&/m?. Je zteymé, ze pramerna

nabidkova cena secondhandové jednotky je vySs$i nez cena té, kterd je nabizena v ramci

novostavby. To je zapfiinéno tim, Ze secondhandové jednotky byvaji mnohdy vétsi, co se

ty€e rozlohy v m?. Tato skute¢nost je viditelnd 1 z porovnani cen K&/m?. Graf €. 2 znazoriiuje

zminéné ttileté obdobi, ve kterém je mozné sledovat vyvoj nabidkovych cen jednotek nejen

v developerskych projektech.
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Graf €. 2 — Casovy vyvoj primérnych nabidkovych cen za m? na primarnim a sekundarnim

trhu nemovitosti v hlavnim mésté Praha
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

4.3.2 Brno

Brno je druhé nejvétsi mésto v Ceské republice a zaroven krajskym méstem Jihomoravského
kraje. Oproti hlavnimu méstu je zde v§ak momentaln€ nabizeno pouze 59 developerskych
projektl, coz vSak stale ale pfedstavuje meziro¢ni nartst o0 25,5 %. V téchto developerskych
projektech je ke dni 14. 6. 2023 nabizeno 1565 jednotek novostaveb, coz znaci meziro¢ni
nartst o 20,3 %. Primérné nabidkové ceny jednotek jsou zde o poznani nizsi nez v Praze.
Jednotka v novostavbé je v Brn¢€ nabizena za primérnou cenu 6 657 767 K&, pii cené 130
145 K¢/m?. Stejny trend jako v hlavnim mésté zaznamendvame 1 zde, jelikoz primeérna
nabidkové cena secondhandové jednotky dosahuje hodnoty 7 763 456 K&, pii cené 89 848
K¢/m?2, Brnénsky trend je tedy stejny jako ten pro hlavni mésto Prahu a celkové je mozno
podotknout, ze nabizené secondhandové jednotky maji v priméru vétsi metraz nez jednotky

v novostavbach. Graf €. 3 zobrazuje vyvoj nabidkovych cen jednotek v tomto méste.
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Graf €. 3 — Casovy vyvoj primérnych nabidkovych cen za m? na primarnim a sekundarnim

trhu nemovitosti v Brné
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani
4.3.3 Ceské Budéjovice

V krajském mésté Jihoceského kraje je momentaln¢ v nabidce 14 developerskych projekti,
kde je nabizeno celkem 303 jednotek, coZ predstavuje meziro¢ni pokles o 9 %. Primérna
nabidkova cena jednotky novostavby je 6 371 932 K¢, pfi cen¢ 94 850 K¢/m?. Za posledni
rok tudiz doslo k vzriistu nabidkové ceny v Ceskych Budgjovicich o 4,7 %. Dle dat Flat Zone
studia je prumérna cena secondhandové jednotky 6 419 929 K¢, pii cené 56 550 K&/m?.
Z téchto dat je patrné, Ze primérna secondhandova jednotka je sice nepatrné drazsi nez
jednotka novostavby, nicméné secondhandy dostupné ve sledovaném obdobi maji v této
lokalité nizs$i cenu za m? o vice nez tietinu. Graf ¢. 4 zobrazuje vyvoj nabidkovych cen

jednotek v tomto mésté.
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Graf €. 4 — Casovy vyvoj pramérnych nabidkovych cen za m? na primarnim a sekundarnim

trhu nemovitosti v Ceskych Bud&jovicich
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

4.3.4 Hradec Kralové

Krajské mésto Kralovéhradeckého kraje Hradec Kralové nepatii k t€ém, ve kterych by bylo
realizovano mnoho developerskych projektl, coz je patrné z tabulky ¢. 3. Momentalné je
zde nabizeno pouze 7 developerskych projekti, coz ptedstavuje mezirocni rist o celkovych
75 %. S vysokym nartstem developerskych projektt je spojen i vysoky meziro¢ni nartist
poctu nabizenych jednotek v novostavbach, ktery se zvedl o celych 500 %, s tim, ze je
v Hradci Kralové momentalné nabizeno celkem 150 jednotek novostaveb. Primérna
nabidkova cena jednotky v hradecké novostavbé je 7 405 483 K¢, pii cené 97 614 K&/m?. Z
dostupnych dat také vyplyva primérna nabidkova cena secondhandové jednotky, ktera je
v tomto mesté 5 764 191 K& k 14. 6. 2023, pii primérné cen¢ 69 207 K¢/m?. Hradec kralové
je prozatim prvnim méstem, kde je primérnéd nabidkova cena jednotky v novostavbe vyssi
nez cena jednotky secondhandové. To mize byt dano tim, ze je zde realizovan maly pocet
developerskych projekta, které se stavi spiSe do role poskytovatele luxusniho bydleni a
zaroven tim, ze nabidka secondhandovych jednotek zde vice nez 2,5krat prevySuje nabidku

v novostavbach. Graf ¢. 5 zobrazuje vyvoj cen za m? v Hradci Kralové. V obdobich, kde
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chybi data v grafu, spole¢nost Flat Zone s.r.0. nezaznamenala v nabidce Zadné developerské

projekty, které by mély zverejnéné ceny jednotek.

Graf ¢. 5 — Casovy vyvoj prumérnych nabidkovych cen za m? na primarnim a sekundarnim

trhu nemovitosti v Hradci Kralové
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

4.3.5 Jihlava

Jihlava je krajské mésto Kraje Vysocina a zdroveil nejmensi mésto, co se poctu obyvatel
tyCe, které bylo doposud hodnoceno. V Jihlavé jsou aktudlné aktivné nabizeny pouze 2
developerské projekty, ve kterych je momentalné dostupnych pouze 6 jednotek. Nardzi se
zde na podobny problém jako v ptipadu Hradce Kralové, jelikoz se v Jihlavé realizuje mélo
developerskych projektt. Data, ktera se tykaji této problematiky, jsou zndzornéna v grafu
¢. 6 omezeng z diivodu jejich nedostupnosti. Je z néj vSak vidét vysoky skok v cené jednotek
novostaveb mezi lety 2021 a 2022. Tento skok mohl byt zplisoben realizaci projektu, ktery
je zaméfen na nadstandardni bydleni. I pfes chybéjici pozorovani v ¢ase je mozno zminit
pramérnou nabidkovou cenu jednotek v novostavbach, ktera ¢ini 6 383 500 K¢&, pii
pramérné cen¢ 83 799 K¢/m? Vyrazné nizs§i prumérnou nabidkovou cenu maji v tomto

mesté secondhandové jednotky, které se zde nabizeji v priiméru za 4 656 062 K¢, pfi cené
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51 709 K¢/m?. Mésto Jihlava je vSak zajimavé tim, ze dle dat Flat Zone studia vykazuje
nejvyssi vynosnost investice do koupé€ jednotky v novostavbé v rdmei vSech krajskych meést

v Ceské republice.

Graf €. 6 — Casovy vyvoj primérnych nabidkovych cen za m? na primarnim a sekundarnim

trhu nemovitosti v Jihlavé
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

4.3.6 Karlovy Vary

V Karlovych Varech, hlavnim mésté Karlovarského kraje, je ke dni 14. 6. 2023 v nabidce 8
developerskych projektli, coz je mezirocni narist o 33,3 %. V téchto 8 projektech je
nabizeno celkem 155 jednotek, to reprezentuje znacny meziro¢ni nartst o celych 76,1 %.
Jednotka, nabizena v ramci novostavby v Karlovych Varech, mé primérnou nabidkovou
cenu 5 190 024 K&, pti primérné cené 65 969 K¢/m?. Secondhandova jednotka je v priméru
nabizena za 6 518 957 K¢, pii cené 58 888 Kc&/m2 Opét se zde opakuje to, ze cena
secondhandu je vys$S$i nez cena novostavby, coz ma vSak opét jednoduché vysvétleni
v podobé vyssiho poctu m? nabizenych secondhandovych jednotek. Na grafu ¢. 7 je

znézornén vyvoj cen za m? pro novostavby i secondhandy.
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Graf €. 7 — Casovy vyvoj primérnych nabidkovych cen za m? na primarnim a sekundarnim

trhu nemovitosti v Karlovych Varech
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

4.3.7 Liberec

Dalsim krajskym méstem je Liberec. V krajském mésté Libereckého kraje je v nabidce
celkem 11 developerskych projekti. Toto znaci signifikantni nardst oproti minulému roku,
ktery dosahuje hodnoty 120 %. Ve zminénych projektech je zaroven nabizeno 144 jednotek,
coz predstavuje meziro¢ni narist o 17,1 %. Jednotky novostaveb dosahuji primérné
nabidkové ceny 5999 643 K¢, pii praimérné cené 83 930 K¢&/m? Primérna nabizena
secondhandova jednotka stoji 6 878 403 K&, pii primérné cené 60 568 K¢/m?. Na grafu ¢. 8

je znadzornén vyvoj cen za m? pro novostavby i secondhandy.
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Graf ¢. 8 — Casovy vyvoj primérnych nabidkovych cen za m? na primarnim a sekundarnim

trhu nemovitosti v Liberci
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

4.3.8 Olomouc

Olomouc je krajskym méstem Olomouckého kraje a je v ni ke dni 14. 6. 2023 nabizeno 13
developerskych projektii. Toto znaci meziro¢ni nartist o 30 %. DalSim sledovanym
ukazatelem je pocet jednotek nabizenych v ramci téchto projekti. Takovych jednotek je
v Olomouci celkem 264, toto ¢islo mezirocné vzrostlo o 92,7 %. Primérna jednotka ze
zminéného poctu 264 ma nabidkovou cenu 5 343 780 K&, pti cené 94 264 K¢&/m?. Zajimavou
skutecnosti ve mésté¢ Olomouc je primérna cena secondhandovych jednotek, kterd se od
ceny v novostavbach 1i8i pouze o 3 769 K¢ a dosahuje hodnoty 5 347 549 K¢, pfi cené
67 785 K&/m?. Dalsi neobvykly jev je vizualizovan v grafu €. 9, kde mezi pozorovanimi ze
dne 2. 1.2022 a 9. 1. 2022 doslo k vzrustu primérné nabidkové ceny jednotky v novostavbé
o necelych 43 %. Toto znaci ptichod nového developerského projektu nebo vice projekti,
které byly vyrazné drazsi nez projekty realizované doposud. Tyto projekty udavaly nadale

trend a pramérnou vysi nabidkové ceny v novostavbach.
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Graf €. 9 — Casovy vyvoj primérnych nabidkovych cen za m? na primarnim a sekundarnim

trhu nemovitosti v Olomouci
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

4.3.9 Ostrava

Ostrava je krajské mésto Moravskoslezského kraje a také tfetim nejlidnatéjSim méstem
Ceské republiky. V tomto mésté je nabizeno 15 developerskych projektii, v kterych je
nabizeno 289 jednotek. To je meziro¢ni rust o 129,4 %. Primérna jednotka novostavby
v Ostravé ma hodnotu 6 155 408 K¢, pfi cené 85 958 K&/m?. Secondhandova jednotka ma
primé&rnou nabidkovou cenu 3 929 718 K¢, pii cené 42 115 K&/m?. Ostrava je zajimava
vysokym pomérem nabizenych secondhandovych jednotek ktém v novostavbach.
Secondhandovych jednotek je nabizeno vice nez 5,5krat vice. Zaroven je tento vysoky rozdil
vidét 1 v primérnych cendch, novostavby jsou v Ostravé nedostatkovym zbozim, a proto je

jejich cena za m? vice nez 2krat vyssi.
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Graf ¢. 10 — Casovy vyvoj prumérnych nabidkovych cen za m? na primarnim a sekundarnim

trhu nemovitosti v Ostravé
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

4.3.10 Pardubice

Krajskym méstem Pardubického kraje jsou Pardubice. Je zde nabizeno pouze 7
developerskych projektt, které celkové Citaji 114 dostupnych jednotek, coz je meziro¢ni
pokles o 2,6 %. Primérna jednotka v pardubické novostavbé dosahuje hodnoty 7 334 235
K¢, pii cené 90 527 K¢&/m2 Na druhou stranu primérna secondhandova jednotka ma
nabidkovou cenu 5 387 470 K¢, pti cené 63 569 K¢&/m?. V Pardubicich je nabizeno 405

secondhandli, coZ je mezirocni pokles o 21,5 %. V grafu ¢. 11 je patrny pokles cen

wrwe
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Graf €. 11 — Casovy vyvoj prumérnych nabidkovych cen za m? na primarnim a sekundarnim

trhu nemovitosti v Pardubicich
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

4.3.11 Plzen

Krajské mésto Plzeiiského kraje disponuje nabidkou celkem 25 developerskych projektt. To
je 66,7% meziroéni nardst. V ramci téchto projektl je nabizeno 560 jednotek, coz
pfedstavuje narast o 29,6 %. V Plzni je primérna nabidkova cena jednotky v novostavbé
5949 547 K¢, pti cené 88 163 K¢&/m?. Flat Zone studio uvadi, ze primérna nabidkova cena
secondhandové jednotky je 5 234 340 K¢, ptfi cené 62 290 K¢&/m?2. V grafu €. 12 je znazornén

vyvoj cen za m? pro novostavby i secondhandy.
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Graf €. 12 — Casovy vyvoj prumérnych nabidkovych cen za m? na primarnim a sekundarnim

trhu nemovitosti v Plzni
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

4.3.12 Usti nad Labem

Usti nad Labem je krajskym méstem Usteckého kraje. Toto mésto je zajimavé tim, Ze zde
za celé sledované obdobi nevzniknul a nepfiSel do nabidky ani jeden developersky projekt,
jak je vidét v grafu €. 13. Ten, z tohoto divodu, zndzoriiuje pouze data s vyvojem ceny
secondhandovych jednotek. Z toho vyplyva, Ze toto krajské mésto nebylo ve sledovaném
obdobi pro developery a developerské spole¢nosti investi¢né zajimavé. Usti nad Labem v§ak
investi¢n€ zajimavé byt mize z divodu velmi nizké pofizovaci ceny nemovitosti. Tato
skutecnost je potvrzena faktem, Ze ke dni 14. 6. 2023 byl primérny hruby rocni yield ze
secondhandovych jednotek 7,1 %, jak vyplyva z niZe uvedené tabulky ¢. 2 v kapitole 4.2.
Primérna nabidkova cena secondhandové jednotky je 2 961 557 K&, pii cené 36 136 K&/m?2.

Tato celkova priimérnd cena jednotek jesté mezirocné poklesla o 6,8 %.
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Graf €. 13 — Casovy vyvoj prumérnych nabidkovych cen za m? na primarnim a sekundarnim

trhu nemovitosti v Usti nad Labem
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

4.3.13 Zlin

Poslednim popisovanym méstem je krajské mésto Zlinského kraje Zlin. V nabidce je zde
celkem 8 developerskych projektl, coz je 60% mezirocni narlst. S tim je spojeny 1 nardst
po¢tu nabizenych jednotek v novostavbach, ktery vzrostl o 169,1 % na 148 jednotek.
Primérna jednotka nabizena v novostavbé ma cenu 6 470 444 K¢, pii cené 98 436 K¢&/m>.
Primérna secondhandova jednotka ma cenu 5 433 121 K¢ a primérnd cena za m? je 56 458

K¢. V grafu €. 14 je zndzornén vyvoj cen za m? pro novostavby i secondhandy.
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Graf ¢. 14 — Casovy vyvoj prumérnych nabidkovych cen za m? na primarnim a sekundarnim

trhu nemovitosti ve Zliné
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

4.4 Problematika najemniho bydleni

V soudasné dobé v Ceské republice roste zajem ze strany obyvatel o asteéné nebo plné
vybavené ngjemni byty. Dle dostupnych dat spolec¢nosti Creditas Real Estate (2023), zdjem
o tuto formu bydleni souvisi s vékem a vzdé€lanosti obyvatel. Tyka se to pievazné Casti
mladych lidi ve v€ku do 25 let a také téch, kteti dosahli vys§iho vzdélani. Forma najemniho
bydleni koresponduje s vy§$i mirou urbanizace, kterou poskytuji vétsi mésta. Jako napiiklad
v Praze, ve které je zajem znacn¢ vyraznéjsi v porovnani s ostatnimi lokalitami. Dle statistik
v soudasnosti vyuziva pronajem 22 % Cechil. Toto se poji s vysokym podilem vlastnického
bydlent, které je typické pro Ceskou republiku.

Vétsina, tj. 88 % najemnikt bydli v bytech. Rodinny diim mé pronajato pouze 12 %
najemnikd. Tento trend je podporovan vysokymi cenami nemovitosti a zaroven je zpiisoben
1 vysokymi urokovymi sazbami hypotecnich uvért (Flat Zone, 2023, b).

Z diavodu soucasného nizkého zajmu kupujicich o hypote¢ni uveéry, c¢ast developerii prechéazi
z ptivodnich zamérh svych projektl k transformaci na projekty ndjemniho bydleni. Pfevazna

cast developerti stale koncipuje své developerské projekty za icelem prodeje. Projektl, které
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jsou zaméfeny vyhradné na najemni bydleni, je prozatim pomalu. Developefi by pfivitali
moznost spoluprace s obcemi prave pii vystavbé ndjemnich byt. Obce se do téchto aktivit
snazi zapojit ptrevazné s dotani podporou ze strany statu se soub€znym zapojenim investora
(Flat Zone, 2023, ¢).

Stat podporuje tuto formu bydleni dotaénim programem ,,Najemni bydleni®, ktery je
financovan ze Statniho fondu podpory investic ¢astkou 800 miliont korun. Tento program
je primarné urcen pro obce, k zadosti o dotaci se mohou ptihlésit i spolky, charity a soukromi
investofi. Postavené bytové jednotky budou vyuzivany k najemnimu bydleni po dobu
minimalné 20 let. Tyto byty by mély byt primarné urceny pro ob¢any, ktefi nejsou vlastnici
nemovitosti. Zejména se to tyka seniorti nebo matek samozivitelek. Pfipadné mohou byt
uréeny 1 pro zdravotniky, hasiCe a dalSi vykonavatele vefejné prospéSnych profesi

(Ministerstvo pro mistni rozvoj, b. r., ¢)
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5 Prakticka c¢ast

Prakticka cast této bakalaiské prace je vénovana analyze grafického znazornéni dat, pomoci
metody S-kfivek, kterou Ize pouzit k zobrazeni trendl a vyvoje projektu. Na jejich zdkladé
je popsana a interpretovana aktualni situace na trhu s rezidencnimi developerskymi projekty
s Ctyfletou historii. Hlavni inspiraci pro pouziti této metody popisu situace na trhu byla prace
»Analyza postupu prodeje reziden¢nich developerskych projekti, kterd byla vypracovana
autory Hlavackem, Prost&jovskou a Komérkem v roce 2011 pod zastitou CNB (Hlavadek et
al., 2011). V tomto akademickém ¢lanku je popsan postup pouziti S-kiivek k identifikaci
situace na trhu s reziden¢nimi developerskymi projekty v letech 2006-2010. Vysledky
zaznamenané v tomto c¢lanku, ke kterym uvedeni autofi dospéli, jsou porovnany
s vypracovanymi S-kiivkami, které popisuji situaci na trhu v letech 2020-2023. Flat Zone
studio je datovym zdrojem kompletni a aktualni datové sady pro vypracovani S-kiivek ke
zmapovani situace na trhu s rezidenénimi developerskymi projekty pro Ceskou republiku,
stejn¢ jako v analytické €asti prace, kde se zdroj dat osvédc¢il. Data jsou v soucasné dobé
neveiejna, presto pro potieby této bakalatské prace a jejich nasledné zpracovani do podoby
S-ktivek byla poskytnuta zcela zdarma se zarukou aktudlnosti pro uvedené obdobi. Jiné
datové zdroje, jako je napiiklad Cesky statisticky ufad, pro analyzované obdobi az do
Q1/2023 v této chvili témito daty nedisponuji. Jedinecnost téchto dat je dana formou jejich
sbéru, ktery probiha prostiednictvim digitalniho nastroje. Po dokonceni sbéru dat a jejich
nasledného zpracovani do jednotné podoby je vytvofen zaklad pro jednotnou datovou
zakladnu Flat Zone studia.

Soucasti praktické ¢asti je popis konceptu S-kiivky, tak jak ji definoval Mann (1999), popis
dat a jejich atributl, které jsou soucasti zminéné datové sady uréené ke zpracovani.
Metodologie postupu odhadu S-kiivek je soucasti dalsi podkapitoly, kterd je tvodem pro
praktickou vizualizaci dat. Déle nasleduje popis situace na trhu za pomoci S-kiivky pro
kazdy ze zminénych let z aktudlniho obdobi, v€etné nasledného porovnéni vSech kiivek mezi
sebou. Soucasti vystupu je i srovnani S-kiivek z aktualniho obdobi s témi z minulé ¢asové

periody. Zavérem je poté srovnani a vyhodnoceni situace na trhu pro obé sledovana obdobi.

5.1 Vyznam S-krivek

S-Kfivka je koncept, ktery je Casto uzite¢ny pro projektové manaZzery pro zjiStovani trendi

a ¢inéni rozhodnuti na zaklad¢ relevantnich dat tak, aby mohli sviij projekt posunout smérem
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k uspésnému zakonceni. S-Ktivka je graf, ktery je pouzivan k zobrazovani relevantnich dat,
tykajicich se projektu. Mohou to byt ndklady nebo v ptipadé IT projekti clovékohodiny nebo
Cloveékodny. Prostfednictvim této vizualizace si manaZeii mohou ovéfit, jestli jde jejich
projekt podle planu, coz je vice nez dulezité pro jeho koncovy uspéch. Na obrazku €. 7 je
znézornén teoreticky postup vyvoje projektu reprezentovany S-Kitivkou, kterou popsal ve

své praci Mann (1999).

Obrazek €. 7 — Ilustrace vyznamu S-kiivky v projektovém fizeni

Mature product

Minimise cost

Maximise reliability

Maximise efficiency

Maximise performace

Make it work properly

Make 1t work

New product

Zdroj: Mann (1999), vlastni zpracovani

Mann (1999) uvadi, zZe tvar pismene S tato kiivka obvykle zaujima z diivodu, ze rust projekti
je ve vétsin€ ptipadl na jejich pocatku velmi pomaly. V této fazi se projektovy tym teprve
seznamuje s prostfedim a pomalu se pousti do realizace produktu, ktery by mél byt vystupem
projektu. Zobrazuje, jak projekt postupuje dale v Case a jeho rist smérem k dokonceni.
V této fazi se vytvaii prvni signifikantni rostouci trend, ktery se nazyva ,,bod inflexe*. Ten
je bodem, od kterého dochazi k maximalnimu ristu. V této fazi projektovy tym intenzivné
pracuje na jeho realizaci a obvykle v tomto Case vznikd 1 nejvetsi mnozstvi nékladii
spojenych s projektem. Po tomto kroku se rist S-K#ivky zpravidla ustali a vytvoii se horni
¢ast kiivky, kterd se nazyva ,horni asymptota®. Ta oznacuje zralou fazi projektu. V této
etap¢ je obvykle projekt prakticky dokoncen a zbyvaji pouze findlni ukoly, jako jsou

dokoncovaci prace nebo konecné schvéaleni (Wrike, b. r.). S-Kfivky se v ekonomickych

45



oblastech obvykle vyuzivaji pro projektové fizeni nebo studium cykli a inovaci vyzkumu a
vyvoje (Mann, 1999). Tato metoda se d4 vyuzit i pro sledovani postupu developerskych

projekti, jejichz faze vyvoje byly popséany v kapitole 2.
5.2 Popis dat pouzitych pro tvorbu S-krivek

Databaze Flat Zone studia je velmi detailni a obsahla v plném piistupu, pro potieby této
bakalarské prace byla pouzita jeji relevantni ¢ast pro vytvoreni S-kiivek. Nize je uvedena

ilustra¢ni ¢ast databaze.

Tabulka €. 4 — Ukazka kategorii vstupnich dat pouzitych k vytvoreni S-Kiivek

2020 2021 2022 2023
Developer Nazev developera Nazev developera [Néazev developera| Nazev developera
Projekt Nazev projektu Nazev projektu Nazev projektu Nazev projektu
Prodanych jendotek X X X X
Celkem jednotek X X X X
Celkem budov X X X X
Cena (CZK) X CZK X CZK X CZK X CZK
Cena/m? (CZK) X CZK/m? X CZK/m? X CZK/m? X CZK/m?
Zména ceny za obdobi (v%) X% X% X% X%
Cena bez parkovani (CZK) X CZK X CZK X CZK X CZK
Cena/m? bez parkovani (CZK) X CZK/m? X CZK/m? X CZK/m? X CZK/m?
Dispozice 1+kk... 1+kk... 1+kk... 1+kKk...
Stavba od Datum od Datum od Datum od Datum od
Prodej od Datum od Datum od Datum od Datum od
Kolaudace Datum Datum Datum Datum

Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

V tabulce €. 4 je uveden vzorek dat vyextrahovanych z databaze. Spole¢nost Flat Zone s.r.o.
pozadala o anonymizaci dat, jelikoZ je jejich databidze pouzZivana pro komercni Ucely.

Z tohoto diivodu nejsou ve vzorku dat uvedeny konkrétni hodnoty.
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Tabulka obsahuje nésledujici udaje: Nazev developera, Projekt — ndzev projektu, Prodanych
jednotek — toto znaci pocet jednotek v projektu, které jsou prodané, zména poctu prodanych
jednotek za obdobi (v%) — procentualni zména poctu prodanych jednotek za posledni rok,
Celkem jednotek — celkovy pocet jednotek v projektu, Celkem budov — pocet budov, ze
kterych se cely projekt sklada, Cena (CZK) — primérna cena jednotky v projektu (bez
parkovaci plochy)®, Cena/m? (CZK) — priimérna cena za m? uzitné plochy v projektu (bez
parkovaci plochy), zména ceny za obdobi (v%) — tento fadek indikuje procentudlni zménu
ceny za m? v projektu za posledni rok, Cena bez parkovani (CZK) — priimérna cena jednotky
bez parkovaci plochy, Cena/m? bez parkovani (CZK) — primérné cena za m? v projektu bez
parkovaci plochy, Dispozice — dispozice jednotek (1+kk, 2+kk, 3+kk, 4+kk, 5+kk, atypické),
Stavba od — datum, kdy byla zahajena vystavba projektu, Prodej od — datum od kterého se
dany projekt zacal nabizet zdkaznikiim, Kolaudace — datum kolaudace projektu.

Po vyextrahovani potfebnych dat zdatabaze je dal§im krokem piiprava potitebnych
ukazatelii pro vytvoreni S-Kiivek. K tomu slouzi metodologie, ktera je popsana v nasledujici

kapitole.

5.3 Metodologie

Uvedena data pro jednotlivé rezidencni developerské projekty jsou aktualni k 1. 3. 2023.
Prvnim krokem k vytvofeni S-Kftivek v bakalafské praci byl spocitan pocet dnl po
dokonceni projektu. Tento udaj je vypocitany odectenim datumu dokonceni projektu od
datumu, ke kterému jsou data aktudlni (1. 3. 2023). DalSim dualezitym ukazatelem byla
informace o procentu prodanych jednotek v konkrétnim projektu. Tento ukazatel je ziskan
vydélenim poctu prodanych jednotek celkovym poctem jednotek v projektu. Tyto dvé
hodnoty byly nésledné vneseny do grafu. Vyslednymi body byla, pomoci kumulované
distribu¢ni kiivky normalniho rozdéleni, proloZena S-Kfivka postupu prodeji. Jelikoz byly
v této fazi S-Krivky klesajici, byla pfevracena znaménka u poctu dni po dokonceni projektu,
coz vyprodukovalo rostouci kiivky.

ProloZeni S-Kiivky probihalo takovym zplsobem, aby byl minimalizovan soucet druhych
mocnin’ vzdalenosti jednotlivych bodii, které jsou od S-Kiivek vzdéaleny horizontalné —

zelené Sipky na obrazku ¢. 8.

6V ramci databaze je poc¢itdno s jednim parkovacim mistem na jednu jednotku
7 Toho bylo dosaZeno pouzitim excelové funkce ,,fesitel“
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Obrazek ¢. 8 — Ilustrace zptisobu odhadu S-Kiivky
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Ly
2

-600 0 600

BN Odhadnuti kinka  Dnf do dokon¢eni [l Individualni projeticy

Zdroj: Hlavacek et al. (2011), vlastni zpracovani

Minimalizovan je soucet druhych mocnin rozdilu redlného sledovaného poctu dni do
dokonceni reziden¢niho developerského projektu a ,,projektovaného” poctu dni do
dokonceni projektu, za pomoci dosazeni sledovaného procenta prodejit do inverzni funkce
kumulovaného normalniho rozdéleni. Hodnota, kterou reprezentuje inverzni funkce ve
vztahu k normalnimu rozdé€leni, v naem piipad¢ ukazuje, v jaké fazi by se mél nachazet
projekt, ktery postupuje ptfesné¢ podle odhadnuté kiivky. Pro vypocet, provedeny timto
zplsobem je vSak jesté nutné vyfazeni projektt, které mély procento prodeji rovno bud'to
100 nebo 0 procentim. Pro tyto pozorovani neni inverzni funkce definovana (Hlavacek et
al., 2011).

Pro odhad S-Kftivek bylo pouzito kumulované normalni rozdéleni, ve kterém parametry
optimalizace byly jeho stfedni hodnota a smérodatnd odchylka. Za pouziti této metody a dat
z Flat Zone studia se podatilo odhadnout S-kiivky postupu prodeji pro roky 2020, 2021,
2022, 2023 a pro celé obdobi 2020-2023.

Pro lepsi porozuméni situaci na trhu, které jsou reprezentovany odhadnutymi S-kiivkami je

potieba zminit i vyvoj 2T repo sazby CNB, které se vénuje kapitola 5.4.
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5.4 Dvoutydenni repo sazba

Dvoutydenni repo sazba (2T) je kli¢ovou tirokovou sazbou CNB, na jejimz zakladé jsou
ovliviiovany kratkodobé trzni urokové sazby. Tim je stanovena Urokova sazba, za kterou je
centralni banka schopna poskytnout kratkodobé financovani komerénim bankdm na tuto
dobu prostiednictvim tzv. repo operaci.

Jedna se o dohody mezi centralni bankou a komerc¢nimi bankami, kdy se centralni banka
zavazuje prodat kratkodobé cenné papiry, které poté v budoucnu zpétné¢ odkoupi za vyssi
cenu. Rozdil téchto cen je Grokovéa mira, kterou centralni banka ziskéava.

Jakmile je 2T repo sazba na nizké Grovni, dochazi ze strany centralni banky k poskytnuti
levného financovéani smérem ke komerénim bankdm. Z toho vyplyva snizeni urokovych
sazeb pro cely finan¢ni trh. Tim se podpofi vSeobecné moznost pij¢ovani a ekonomicky
rust. V piipad¢ vysoké 2T repo sazby muize dojit ke zvyseni urokovych sazeb na finanénim
trhu. S tim pak koresponduje i snizeni moznosti ptjéek (CNB, b. r.).

V soucasné dob¢ je 2T repo sazba na svém dlouhodobém maximu, které dosahuje hodnoty
7 %. 2T repo sazba pied rokem 2022 naposledy piesahla 7 % hranici v roce 1999. Pribeh
vyvoje 2T repo sazby v letech 2020-2023 je znazornén v grafu €. 15.

Graf ¢. 15 — Vyvoj 2T repo sazby 2020-2023
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Zdroj: CNB (2023), vlastni zpracovani
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Jelikoz je aktualni obdobi srovndvano s obdobim v letech 2006-2010 je v grafu ¢. 16

zobrazen vyvoj 2T repo sazby pro toto obdobi.

Graf ¢. 16 — Vyvoj 2T repo sazby 2006-2010
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Zdroj: CNB (2023), vlastni zpracovani

5.5 Odhadnuté S-krivky

Po provedeni postupu, uvedeného v kapitole ,,Metodologie* byl vytvofen graf €. 17, ktery

vypada nasledovng:
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Graf ¢. 17 — Odhadnuté S-ktivky pro roky 2020, 2021, 2022, 2023 a celkové obdobi
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

S-kfivky byly odhadnuty pro roky 2020, 2021, 2022, 2023 a celkové obdobi. Parametry

zobrazenych S-kiivek jsou uvedeny v tabulce €. 5.

Tabulka ¢. 5 — Parametry odhadnutych S-kiivek pro roky 2020, 2021, 2022, 2023 a celkové
obdobi

Ukazatel 2020 2021 2022 2023 sz)lzéo‘iz‘égzi
Prodanych pied dokoncenim (v %) 89,5 794 53,1 62,9 68,8
Stfedni hodnota rozdéleni (dni) -157 -141 =37 -84 -92
Smérodatna odchylka rozdéleni (dni) 116 169 256 217 183
Pocet projektit 67 138 70 35 310
e

Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

Odhadnuté S-kiivky se daji pouzit k rychlému vyhodnoceni situace, v jaké se nachazi trh
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s reziden¢nimi developerskymi projekty v kazdém z uvedenych rokt v grafu. S-kiivky,
které jsou v grafu posazené vice ,,nalevo®, maji niz§i odhadnutou stfedni hodnotu. Ta
znazornuje pocet dni po dokonceni projektu, kdy je vyprodano nejvice jednotek v projektu.
V tomto piipad¢ byla odhadnuta stiedni hodnota v kazdém ze zminénych rokti zaporna, coz
znazoriuje, ze byla vétSina jednotek v developerském projektu vyprodana jesté pred jeho
dokoncenim. DalSim ukazatelem, ktery zobrazuje prusecik S-kiivky s osou y, je podil
prodanych jednotek ptfed dokonfenim projektu (,,Prodanych pfed dokoncenim (v %)*
v tabulce ¢. 5). Developer nebo developerska spolecnost preferuje situaci, kdy je tento
prisecik reprezentovan co nejvyssi hodnotou. To je také diivodem, pro¢ jsou pii zadporné
sttedni hodnoté, coz je tento ptipad, preferovany S-kiivky, jejichz hodnota smérodatné
odchylky je nizka. Jakmile S-kiivka zaujima vy$s$i hodnoty smérodatné odchylky, indikuje
to, ze je vyssi podil jednotek v projektu proddn dlouho pted dokoncenim celého projektu.
Na druhou stranu v okamziku, kdy je projekt dokoncen, pocet jednotek, které jsou v tomto
momentu prodany, je nizky. Dal$im ukazatelem S-kfivek je normalizovana odchylka
skute¢nosti od odhadnuté kiivky (,,Normalizovand odchylka skute¢nosti od odhadnuté
kiivky (dni)* v tabulce €. 5). Tento ukazatel reprezentuje primérnou vzdalenost jednotlivych
projektt, které jsou zobrazovany body (modré ¢tverce v obrazku €. 10) od odhadnuté S-
ktivky a tim zptisobem odrazi reprezentativnost kiivky, ktera byla odhadnuta pro konkrétni
rok (Hlavacek et al., 2011). Jak je vidét na grafu €. 17, graf S-kiivek vcelku trefné zobrazuje

situaci na trhu pro kazdy ze zminénych roka.

5.5.1 Obdobi pred krizi

Srovnani ve sledovaném obdobi od roku 2020-2023 zalina grafem ¢. 18, ze které¢ho je

zifejmé, Ze situace na trhu byla pro developery nejlepsi prave v roce 2020.
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Graf ¢. 18 — Odhadnuta S-kiivka za rok 2020
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

Procento prodanych byt v okamziku dokonceni projektu bylo 89,5 %. Projekt se v priméru
prodal o 157 dni dfive, nez byl konkrétni developersky projekt dokoncen. Smérodatna
odchylka v roce 2020 zaujima hodnotu 116, coZ je nejnizsi hodnota ze vSech pozorovanych
let. To znamend, ze rok 2020 byl pro developery nejpfiznivéj$im, coZz bylo mimo jiné
zpisobeno tim, ze v tomto roce bylo na trh uvadéno velké mnozstvi projektll. Zaroven se
diky pfiznivym podminkam jejich nabidka znacné vycerpavala. To vedlo k urychleni
prodej, které je patrné v odhadnuté S-kiivce. V roce 2020 doslo také k vyraznému poklesu
2T repo sazby z pocate¢ni hodnoty 2 %, kterd byla na zacatku roku. Ta se dostala az na
hodnotu 0,25 %, které 2T repo sazba dosdhla v ¢ervnu 2020. S propadem urokovych sazeb
na ,,dno* se propadla i hodnota penéz a na hypotéku v tomto roce bylo velmi snadné
hypoteéni Gvéry, jelikoz od 1. 4. 2020 CNB vyhlasila hodnoty ukazatele ,,Loan-to-value*
(dale LTV) — 90 %. Tento ukazatel doporucuje, kolik procent celkové hodnoty nemovitosti

mize byt maximalné poskytnuto hypoteénim Gvérem (CNB, b. r., a). Hodnota ukazatele
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»Debt-service-to-income* (dale DSTI) byla stanovena na 50 %. Tento ukazatel procentudlné
reprezentuje pomér celkové vysSe veskerych mésicnich splatek k zadatelovu cistému
mési¢nimu piijmu (CNB, b. 1., b). Posledni ukazatel ,,Debt-to-income* (dale DTI), ktery
reprezentoval maximalni nasobek Cistého ro¢niho ptijmu, ktery mohla banka Zadateli o
hypoteéni avér pujéit (CNB, b. r., ¢), byl zrusen. Bankovni podminky v tomto roce byly tedy
veelku ptiznivé. Tyto ukazatele jsou kromée béznych hypotecnich Gvéri aplikovany i na ty
developerské. Blize se problematice bankovniho financovani vénovala kapitola 3.1. V roce
2020 se vsak udala i velice nepfizniva udalost, a to zacatek pandemie viru COVID-19. Tato
skutec¢nost vSak témét neochromila poptavku po rezidencnich nemovitostech, naopak ji jesté
vice zrychlila. Proto se v roce 2020 zachovala i rastova tendence cen jednotek. To bylo
zpisobeno stabilni poptavkou investort a cena jednotek se tedy nejen v hlavnim meésté, ale
1 ve zbytku zemé zvySovala (Sousedé.cz, 2021). VSechna tato fakta vedla k GspéSnému roku

na trhu s rezidencnimi developerskymi projekty.

5.5.2 Zacatek Krize

V roce 2021 se situace na trhu s reziden¢nimi developerskymi projekty mirné zhorSila, jak
je zfejmé z grafu ¢. 19.

S-kiivka se v tomto roce posunula lehce ,,vpravo®. Je to patrné i prostiednictvim hodnoty
procentudlni reprezentace po¢tu prodanych jednotek pred dokoncenim projektu. Oproti roku
2020 tato hodnota klesla o 10,1 p. b. na novou hodnotu 79,4 %. Toto mohlo byt zpisobeno
rostoucim trendem cen novostaveb. Pokles vSak neni drakonicky, jelikozZ béhem témér
celého roku 2021 byla 2T repo sazba na pomérné nizké hodnoté a to 0,25 %. To je
znazornéné v grafu &. 15, ktery se nachézi na strané &. 49. Od konce &ervna 2021 viak CNB
zacala irokovou sazbu zvedat aZ do svého maxima v prosinci roku 2021, kdy sazba dosahla
hodnoty 3,02 %. Tento rostouci trend se zastavil aZ v €ervenci roku 2022, kdy 2T repo sazba
dosahla hodnoty 7 % a od té doby ji CNB nechava konstantni. Dal§im indikatorem zhorseni
situace na trhu je i nariist smérodatné odchylky pro pozorovéani v roce 2021, jelikoZ se
z loniské smérodatné odchylky zvysila az na hodnotu 169. Rok 2021 byl sice pro developery
o néco horsi nez rok 2020, ale stile se o ném da mluvit jako o piiznivém. Ukazatel CNB
LTV zistal stejny jako minuly rok. Ukazatele DTI a DSTI byly v tomto roce neregulovany.
Bankovni rada CNB sice dne 25. 11. 2021 rozhodla o novych hodnotach viech tii ukazateld,

ale toto nafizeni veSlo v platnost az od 1. 4. 2022. V roce 2021 bylo celkové na trhu
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s nemovitostmi niz§i mnozstvi transakci, coz naznacuje meélkost trhu. Kromé vysokych
urokovych sazeb zaroven vzrostly vyznamné ceny energii. Zaroven doslo i k vyraznému

rustu cen stavebnich materiala a s tim i spojenych stavebnich praci (Dolak, 2022). VSechny

wrwe

vysvétluji zhorSeni parametri odhadnuté S-kiivky, véetné jejiho posunu ,,vpravo*.

Graf ¢. 19 — Odhadnuta S-kiivka za rok 2021
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

5.5.3 Vrchol Kkrize

Rok 2022 byl ze vSech sledovanych let v rdmci tohoto vyzkumu celkové nejhorsi. Jak je
patrné z grafu ¢. 20, tento rok sebou pfinesl signifikantni pokles v procentualni hodnoté
prodanych jednotek ptfed dokoncenim projektu, jelikoZ od roku 2021 je pokles o 26,3 p. b.

na celkovou hodnotu 53,1 %.
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Graf ¢. 20 — Odhadnuta S-kiivka za rok 2022
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

Toto miize byt zplisobeno jiz zminénou vysokou hodnotou urokovych sazeb hypoték. Ceské
banky v roce 2022 poskytly Gvéry v objemu dosahujici jen zhruba 40 % objemu, ktery byl
poskytnut v roce 2021 (Butinska, 2023). V lednu 2022 byla hodnota 2T repo sazby zvySena
na 3,75 %, v Cervenci se op¢€t zvysila na 7 % a od té doby zlstava stejnd aZ do soucasnosti.
Tento prudky narist trokovych sazeb zplsobil vyznamné ochlazeni trhu s nemovitostmi
celkové a da se fici, Ze tento rok byl ze vSech 4 zminénych let nejhorsi dobou pro koupi
nemovitosti. V roce 2022 se spojily vysoké trokové sazby s vysokym narlistem cen nejen
jednotek v developerskych projektech, ale i ristem cen secondhandovych obytnych prostor.
Stejné jako v roce 2021 dochazelo zejména vlivem pandemie viru COVID-19 k rlstu cen
stavebnich materiald, pohonnych hmot. Kromé pandemie je vSak dalsim dilezitym faktorem
konflikt na Ukrajiné, ktery ke skokovému zdrazeni zminénych komodit vyrazné ptispél.
Dale k ochlazeni trhu piispéla také vysoka inflace v Ceské republice, ktera dosahla nejvyssi
hodnoty od roku 1998. Takto vysoka hodnota inflace zplsobila prudky pokles realné kupni
sily doméaciho obyvatelstva a zaroven také odrazovala zahrani¢ni investory (Bytcanek et. al,

2023). DalSimi dulezitymi faktory, které ovlivnily posun S-kiivky ,,vpravo®, jsou jiz
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zminéné ukazatele LTV, DTI, a DSTI. Ukazatel LTV byl s platnosti od 1. 4. 2022 snizen
z predchozich 90 % na 80 % (pro uchazece o hypotéku, ktefi byli mladsi nez 36 let, ztstal
na ziskani pro vétSinu obyvatelstva, coz zapticinilo nizsi prodeje nemovitosti. Ukazatel DTI,
byl nastaven na hodnotu 8,5 (9,5 pro uchazece mladsi nez 36 let) a ukazatel DSTI byl
nastaven na maximum 45 % (50 % pro uchazece mladsi nez 36 let). Tato fakta zptsobila
signifikantni ztizeni zisku hypotéky a tim padem zptisobili odliv klientt, ktefi by nemovitost
za jinych okolnosti koupili na hypotéku. VSechny tyto skutecnosti a opatieni prispély
k tomu, Ze je S-kfivka, ktera byla odhadnuta pro rok 2022, posunutéd nejvice ,,vpravo* a tim

v

padem se jedna o nejneptiznivéjsi rok pro developery.

5.5.4 Postupné zmirnéni nasledki krize

Rok 2023, ktery je zndzornén v grafu €. 21, sebou piinesl alespoit mirnou tendenci k navratu

na urovné let 2020 a 2021.

Graf ¢. 21 — Odhadnuta S-kiivka za rok 2023
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani
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Procentudlni hodnota prodanych jednotek v dobé dokonceni projektu se oproti roku 2022
zvedla 0 9,8 p. b. na novou hodnotu 62,9 %. Jak je zfetelné z uvedeného grafu ¢. 21, jedna
se o0 op€tovny posun zpét ,,vlevo®, coz znaci mirné zlepseni situace. Sice je hodnota 2T repo
sazby stale stejnd a drzi se na 7 % procentech, na druhou stranu momentalné¢ dochézi
k celkovému poklesu cen nemovitosti, jak téch v rezidenc¢nich developerskych projektech,
tak secondhandovych. Ukazatele CNB jsou v letosnim roce nasledujici: LTV — 80 % (90 %
pro uchazece mladsi nez 36 let), DTI — 8,5 (9,5 pro uchazece mladsi nez 36 let) a DSTI —
45 % (50 % pro uchazeée mladsi nez 36 let), horni hranice tohoto ukazatele viak byla CNB
zru$ena s platnosti od 1. 7. 2023 (CNB, 2023).

Tabulka ¢. 6 reprezentuje vyvoj pramérné prodejni ceny byt (novostaveb i
secondhandovych). V této tabulce je zndzornéna tendence trhu ke sniZovani cen pro kazdé
krajské mésto v ramci Ceské republiky. Jedinymi vyjimkami, kde se ceny bytii oproti roku

2022 nepropadly, byla krajskd mésta Karlovy Vary a Olomouc.

Tabulka &. 6 — Vyvoj primérné prodejni ceny byti v krajskych méstech Ceské republiky

Cena k Cena k Cena k Cena k cerven 2023
Mésto 1.6.2022 1.4.2023 1.5.2023 1.6.2023 Vs
(CZK/m?) (CZK/m?) (CZK/m?) (CZK/m?) | Cerven 2022
Praha 125 266 118 229 117 472 116 323 -7,1%
Ceské Budgjovice | 78 224 71 491 71 667 70 666 -9,7%
Brno 109 504 97 810 98 258 97 781 -10,7%
Karlovy Vary 57328 59 127 58 858 59 245 3,3%
Hradec Kralové 76 305 69 545 69 746 71 192 -6,7%
Liberec 65 132 55525 56 281 57314 -12%
Ostrava 48 328 42 522 43792 44 477 -8,0%
Olomouc 67 007 73 731 74 177 74 792 11,6%
Pardubice 77 660 66 053 65 028 65 060 -16,2%
Plzen 80 071 71 724 72 377 71 784 -10,3%
Usti nad Labem 40 056 34 034 33070 32 651 -18,5%
Jihlava 56 582 56 618 54 756 53 898 -4,7%
Zlin 74 084 70 837 70 389 70 334 -5,1%

Zdroj: Realitymix (2023), vlastni zpracovani
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Kombinace vysokych urokovych sazeb hypoték a dale s tim spojené stale jesté pomérné
vysoké ceny reziden¢nich nemovitosti, i kdyz jiz spiSe s klesajici tendenci, vytvateji
prostiedi, ve kterém se developefi musi obzvlast snazit, aby své projekty vyprodali.
Momentalné jiz situace neni takova, ze by developer byl schopen postavit primérny projekt
a vyprodat jej s minimalnim usilim. V dnesni dob¢ se stava ¢im dal tim castéj$im to, ze
developer musi pro zdarné vyprodani svého projektu poskytnout koncovym zakaznikiim
n¢jakou dalsi formu pfidané hodnoty. BéZnou praxi je vétsi benevolentnost developerskych
spolecnosti k vyjedndvani ohledn¢ ceny nebo naptiklad poskytnuti néjaké formy voucheru,
ktery zdkaznikovi jako odménou za jeho koupi dané nemovitosti poskytne tfeba slevu na
vybaveni kuchyné, koupelny nebo na bytovy nabytek. Celkové se rok 2023 da oznacit za

ptiznivéjsi pro developery. I kdyZ v letech 2020 a 2021 bylo 1épe, je tento rok postupem

k lepsi situaci pro developerské spole¢nosti.

5.5.5 Celkové zhodnoceni sledovaného obdobi

Posledni kiivkou je S-kfivka pro vSechny 4 roky, 2020-2023, viz graf ¢. 22. V této kiivce je
procentudlni hodnota prodanych jednotek pied dokoncenim projektu 68,8 %,

Tato hodnota je veelku neptizniva. Pfizniva situace pro developery v letech 2020 a 2021 se
nepromitla dostate¢né do celkové kiivky, ktera je signifikantné ovlivnéna roky 2022 a 2023.
Ty jsou ve srovnani s piedchozimi lety o poznani horsi. V celém sledovaném obdobi bylo
nejbéznéjsi, ze se jednotka v developerském projektu prodala pfiblizné 3 mésice pied jeho
dokoncenim. Tato analyza byla provddéna na celkové 310 pozorovanich. Kazdé
z pozorovani reprezentuje jeden individudlni developersky projekt, ktery vyhovoval

podminkam, uvedenych v metodologické casti.
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Graf ¢. 22 — Odhadnuté S-kfivka za roky 2020-20238
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Zdroj: Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

5.6 S-krivky odhadnuté Hlavackem, Prostéjovskou a Komarkem v roce
2011

Jak bylo jiZ popséno v ivodu do praktické ¢asti této bakalarské prace, metoda vypracovani
S-kfivek je inspirovana publikaci ,,Analyza postupu prodeje rezidenc¢nich developerskych
projekti, ktera byla vypracovana Michalem Hlavackem, Zitou Prostéjovskou a LuboSem
Komarkem v roce 2011 pod zastitou CNB (Hlavagek et al., 2011). V této &asti bakalaiské
prace jsou interpretovany vysledky, ke kterym autofi studie vroce 2011 dospéli. Tato
kapitola se bude vénovat porovnani odhadnutych S-kiivek, které popisuji situaci na trhu
v letech 2020-2023 s S-kiivkami, které byly odhadnuty v roce 2011 autory zminéné studie.
Metodologicky postup byl v roce 2011 stejny, jako ten, ktery byl popsan v kapitole 5.3.
Pomoci tohoto postupu autofi studie v roce 2011 odhadli nasledujici S-kiivky, zobrazené

v grafu ¢. 23.

8 Graf ¢. 22 zobrazuje vechny S-kiivky, stejné jako graf &. 17. Tento graf slouzi pro zvyraznéni souhrnné,
ktivky reprezentujici celé obdobi

60



Graf €. 23 — Odhadnuté S-ktivky popisujici situaci na trhu v letech 2006-2010
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Zdroj: Hlavécek et al. (2011), vlastni zpracovani

S-kiivky byly odhadnuty pro roky 2006, 2007, 2008, 2009, 2010 a celkové obdobi.

Parametry zobrazenych S-kiivek jsou uvedeny v tabulce €. 7.

Tabulka €. 7 — Parametry odhadnutych S-kfivek z roku 2011

Ukazatel 2006 2007 2008 2009 2010 Czﬂss"_t;‘éigi
Prodanych pied dokonéenim (v %) 90,4 94,8 84,3 66,9 60,1 78,7
Stiedni hodnota rozdéleni (dni) -229 -203 -188 -134 -64 -171
Smérodatna odchylka rozdéleni (dni) 176 125 186 307 253 216
Pocet projekti 59 49 29 45 40 222
N0““237:;};“;3;“%5;;?;;?)6“05“ 29,4 336 72,9 44,5 64,4 21,7

Zdroj: Hlavacek et al. (2011), vlastni zpracovani

Zacatek obdobi 2006-2010 byl pro developery a developerské firmy veelku ptivétivym. Dle
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dat v tabulce €. 7 se v roce 2006 a 2007 pted dokoncenim projektu prodalo vice nez 90 %
vybudovanych jednotek. Tato pozitivni situace se vSak zacala pomalu, ale jisté chylit ke
konci s rokem 2008, ktery zaznamenal lehky procentualni pokles. S tim se poji 1 posun S-
kiivky pro tento rok vice smérem ,,vpravo“. Roky 2009 a 2010 byly jiz pln¢ ovlivnény
probihajici svétovou hospodaiskou krizi, ktera byla spojena mimo jiné s padem americké
banky Lehman Brothers. Trh s developerskymi projekty tuto krizi také silné pocitil, coz je
ziejmé z tabulky ¢. 7. Lze si povSimnout signifikantniho poklesu v procentech jednotek
prodanych pfed dokoncenim projektu, vyssi sttedni hodnoty rozdé€leni a zaroven velkého
nariistu smérodatné odchylky. VSechny tyto faktory zpiisobily posun kiivek za roky 2009 a

2010 mnohem vice ,,vpravo®.

5.6.1 Porovnani predkrizovych obdobi

Situace v letech 2006 a 2007 se d4 oznacit za velmi podobnou. V obou zminénych letech
byla situace na trhu s nemovitostmi ptizniva pro developery a developerské spolecnosti.
V roce 2006 se pted dokonc¢enim projektu prodalo 90,4 % procent jednotek, coz se v roce
2007 zvedlo az na 94,8 %. Co se smérodatné odchylky tyce, ta byla v roce 2006 vyssi oproti
roku 2007, dosahovala hodnoty 176. Tato hodnota je vyssi nez v roce 2007, coz znaci, ze
oproti nasledujicimu roku bylo prodano vice byt vyrazné pred dokonéenim projektu. Roky
2006 a 2007 jsou porovnany s rokem 2020, jelikoZ vSechny 3 zminéné roky sdili podobné
hodnoty. Situace na trhu byla v téchto letech nejptiznivéjsi z celého sledovaného obdobi.
V roce 2020 se pted dokoncenim projektu prodalo také témet 90 % jednotek (89,5 %). Roky
2006 a 2020 jsou zaroven spojeny s relativné nizkou hodnotou 2T repo sazby, jak je zifejmé
z grafu €. 15 pro rok 2020 a v grafu ¢. 16 pro rok 2006.

Ceny nemovitosti v letech 2006 a 2007 rostly, jelikoZ jim to bylo pfiznivou situaci na trhu
dovoleno. V roce 2020 byl taktéZ zaznamenan rdst cen nemovitosti, jak bylo popsano
v kapitole 5.5.1 a zaroven je ziejmé z grafii pro jednotliva krajska mésta v kapitole 4.3.
Celkové se vSak da fici, Ze situace na trhu s developerskymi projekty byla lepsi v letech
2006-2007 nez v roce 2020. Toto je viditelné naptiklad z hodnot ukazatele ,,Stfedni hodnota
rozdéleni®, ktery jasné indikuje pfiznivéjsi situaci v letech 2006 a 2007 (2006 — (-229), 2007
—(-203), 2020 — (-157)). V grafu €. 24 je zaznamenano porovnani S-kiivek za roky 2006 a
2007 s rokem 2020. Z grafu je zfejmé, ze rok 2020 je posunut nejvice ,,vpravo®, coz z n¢j

z téchto tii sledovanych obdobi dé€la ten nejméné piivétivy pro developery. Na druhou

62



stranu, pokud se podivame na graf €. 18, Ize vidét, ze rok 2020 je ze vSech sledovanych rokt
nejptivetivejsi. To znaci, Ze v letech, které byly sledovany ptivodni studii z roku 2010, byla

situace okolo developerskych projekta na trhu celkové lepsi.

Graf €. 24 — Porovnani S-ktivek za roky 2006, 2007 a 2020
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Zdroj: Hlavécek et al. (2011), Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

5.6.2 Porovnani zac¢atka Krizi

Rok 2008 byl oproti rokiim 2006 a 2007 horsi, jelikoz se S-kiivka pro tento rok zhorsila ve
vSech svych parametrech. TotéZ se da fici o kiivce, ktera reprezentuje rok 2021, a proto
budou tyto dvé kiivky porovnany mezi sebou. V roce 2007 ceny nemovitosti stale rostly,
hlavné téch secondhandovych. TotéZ platilo 1 v roce 2021. Co se ty€e procenta prodanych
jednotek pted dokoncenim projektu, tak rok 2007 vede nad rokem 2021 s hodnotou 84,3 %
oproti 79,4 %. Tento procentudlni ukazatel se zhorsil, stejn€ jako ostatni parametry kiivek.
Graf €. 25 ukazuje, jak bylo popsano v metodice, ze situace na trhu je pro developery lepsi
v ptipad¢, kdy je kiivka posunuta vice ,,vlevo®. Z toho vyplyva, Ze situace v roce 2021 byla

0 néco horsi nez situace v roce 2008.
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Graf ¢. 25 — Porovnéni S-kiivek za roky 2008 a 2021
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Zdroj: Hlavacek et al. (2011), Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

Kromé procentualniho vyjadieni ukazatele, ktery se tykd prodanych jednotek pied
dokoncenim projektu, je dalsi skutecnosti, na kterou je tfeba poukézat, a to hodnota
smérodatné odchylky. V roce 2021 je tato hodnota 169, coz je o 17 bodi nizsi, nez hodnota
zroku 2008. Z tohoto vyplyva, Ze rok 2021 je, co se tyCe tohoto parametru, hodnocen
priznivéji. Avsak v grafu €. 25 je zndzornéno, Ze 1 ptes tuto skuteCnost je preferovana S-
ktivka z roku 2008, ktera je diky vysSimu procentu prodanych jednotek pied dokoncenim

projektu posazena vice ,,vlevo*.

5.6.3 Porovnani krizovych obdobi

Rok 2009 byl jiz siln€ ovlivnén svétovou hospodarskou krizi. To se projevilo v poklesu cen
jednotek. Z dnes$niho hlediska by se mohlo zdat nelogické, Ze kdyz ceny jednotek poklesly,
pro¢ se tedy developerské projekty neproddvaly s mnohem vys$s$i rychlosti. Svétova
hospodaiska krize pfinesla nejen na trh s nemovitostmi vysokou nejistotu. To se projevilo 1

v rozdilném chovani obyvatel, jelikoZ domacnosti zacaly své financni prostredky spise Setfit
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anikoli investovat. I toto m¢lo vliv na pokles procenta prodanych jednotek pied dokon¢enim
projektu na hodnotu pouhych 66,9 %. Situace v roce 2022 se da oznacit za podobnou, jelikoz
hodnota stejného ukazatele dosahovala pouhych 53,1 %. Tento fakt je vSak zpiisoben fadou
jinych faktori, jak bylo popsano v kapitole 5.5.3. Hlavnimi divody nizkého z4djmu o koupi
jednotky z developerského projektu byly predevsim vysoké naroky na zadatele o hypotecni
uver a zaroven i vysoké ceny nemovitosti, které byly v roce 2022 vyhnané na své pomysiné

maximum. Porovnani S-kiivek pro roky 2009 a 2022 je zndzornéno v grafu ¢. 26.

Graf ¢. 26 — Porovnéni S-kiivek za roky 2009 a 2022
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Zdroj: Hlavacek et al. (2011), Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

Odhadnuté S-kiivky téchto dvou let maji velmi podobné charakteristiky. Jednak niZ$i
procento prodejil a s tim spojenou nizkou sttedni hodnotu rozdéleni. Ta indikuje, Ze prodej
jednotek byl vice rozlozen v Case. Déle maji nejvyssi hodnoty smérodatnych odchylek
z obou sledovanych obdobi, coz opét indikuje pozvolny postup prodeje jednotek v Case.
Roky 2009 a 2022 jsou si velmi podobné i tim, Ze byly oba ovlivnény né€jakou formou krize.
V ptipadé roku 2009 to byla hospodaiska celosvétova krize. V roce 2022 je to krize na trhu

s nemovitostmi, véetné¢ podminek spojenych s touto problematikou, jak je popséno
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v kapitole 5.5.3. Zajimavé je vSak porovnani kiivek v grafu €. 26, ze kterého vyplyva, ze dle
dat dostupnych pro tuto bakalaiskou praci, byla situace v roce 2022 pro developery horsi nez

v roce 2009, jelikoz je S-kiivka roku 2022 posunuta vice ,,vpravo‘ a zaroven ,,dola®.

5.6.4 Porovnani nasledki krizovych let

Posledni ze série porovnavani S-kiivek pro ob¢ sledovana obdobi je porovnani let 2010 a
2023. Rok 2010 byl stejn¢ jako rok 2009 siln¢ ovlivnén svétovou hospodaiskou krizi, coz
vede k nejhor$im hodnotdm pro odhadnutou S-kiivku od roku 2006. Prodej jednotek pied
dokoncenim doséhl hodnoty 60,1 % se smérodatnou odchylkou 253. Stfedni hodnota
rozde€leni v tomto roce dosdhla hodnoty -64, coz je ptiblizné tiikrat vice nez v roce 2006.
Oproti pfedchozimu roku zaznamenavame posun S-kiivky jesté vice ,,dola*. VSechny tyto
skute¢nosti nam prozrazuji, Ze situace v tomto roce pro developery byla opravdu nepiivétiva.

Porovnani S-ktivek pro roky 2010 a 2023 je znazornéno v grafu €. 27.

Graf ¢. 27 — Porovnani S-kiivek za roky 2010 a 2023
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Zdroj: Hlavacek et al. (2011), Flat Zone Studio, vlastni zpracovani
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Druhym rokem v tomto porovnéni je rok 2023. Letosni rok je, co se tyCe parametrl
odhadnuté S-kiivky, podobny roku 2010. V aktudlnéjSim sledovaném obdobi se tadi
k roktim, kdy doslo oproti minulému roku ke zlepSeni. Kapitola 5.5.4 je vénovana blizSimu
popisu situace v tomto roce. Dulezité je, ze S-kiivka se oproti roku 2022 posunula zase
zpatky smérem ,,vlevo®, coz znaci zlepSeni na trhu s nemovitostmi, jelikoz mezi lety 2022 a
2023 doslo k poklesu jejich cen. V piipadé€ bytovych jednotek je tento posun ceny znazornén
v tabulce €. 6. V tomto porovnani jsou srovnany roky, které jsou si charakteristicky podobné,
avSak oba reprezentuji Gpln€ jinou situaci. Rok 2010 byl dobou, kdy se svét potykal
s drakonickymi nasledky svétové hospodarské krize. Tudiz se tyto zhorSujici se podminky
projevily i na trhu s nemovitostmi poklesem prodeji, coz stavélo developerské spole¢nosti
do nevyhodné situace. Rok 2023 je rokem, kdy jsou developerské spolecnosti opét
v nevyhodné situaci, jelikoz zdjem o jejich projekty je o poznani niz$i nez na zacatku
sledovaného obdobi. V grafu ¢. 17 lze vidét, ze se jedna o posun ,,vlevo®, coz znaci mirné

zlepSeni situace.

5.6.5 Celkové srovnani sledovanych obdobi

V grafu ¢. 28 je znazornéno srovnani celkové odhadnuté S-kiivky za roky 2006-2010
s celkovou odhadnutou S-kiivkou za roky 2020-2023. S-kiivka, ktera reprezentuje obdobi
2006-2010 je posunuta vice ,,vlevo®, coz indikuje, Ze prvni sledované obdobi bylo pro
developery celkové lepSi. To se miize jevit jako nestandardni, jelikoz je toto obdobi
signifikantn¢ ovlivnéno svétovou hospodaiskou krizi. Zacatek sledovaného obdobi, tedy
roky 2006 a 2007, reprezentuji relativné dobrou situaci na trhu. To se projevuje vysokym
procentudlnim podilem prodanych jednotek pied dokon¢enim projektu, nizkou smérodatnou
odchylkou a zarovei i nizkou stfedni hodnotou rozdéleni. Poté vSak nasleduje rok 2008, ve
kterém se situace na trhu za¢ind zhorSovat, coz je zfejmé z tabulky €. 7, ktera zobrazuje
parametry odhadnutych S-kfivek v tomto sledovaném obdobi. Situace se nezlepSuje ani
v nasledujicich dvou letech a sledované obdobi konéi v roce 2010 s nejhorS§imi hodnotami
skoro vSech zminénych parametrt (vyjimkou je smérodatna odchylka, ktera je pouze druha
nejhorsi). S-kiivka, ktera zobrazuje celkovou situaci tohoto sledovaného obdobi je posazena
na ctvrtém miste, pokud kiivky posuzujeme zminénym zpusobem tak, ze ty, které jsou vice

,vlevo®, znazornuji lepsi situaci pro developery.
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Graf ¢. 28 — Porovnani situace let 2006-2010 se situaci v letech 2020-2023
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Zdroj: Hlavacek et al. (2011), Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

S-ktivka, kterd zobrazuje aktualnéjsi sledované obdobi je oproti té starSi posunuta vice ,,doll
a vpravo“, situace v tomto sledovaném obdobi by se dala popsat jako vcelku podobna
prvnimu sledovanému obdobi, aZ na par vyjimek. Sledované obdobi za¢ina rokem 2020, ve
kterém je situace nejpiiznivéjsi pro developerské spolecnosti, pfed dokoncenim projektu se
v tomto roce prodalo 89,5 % jednotek. Rokem 2021 pocinaje vSak pfichdzi znacné
ochlazovani trhu, které se projevuje poklesem prodejui jednotek pied dokoncenim a tim i
celkové zpomaleni prodeje developerskych projekt. Dlivody tohoto ochlazeni byly popsany
v kapitole 5.5. Odhadnuta S-kiivka, ktera zobrazuje sledované obdobi 2020-2023 jako celek,
je posazena tieti ,,zleva®. Reprezentuje tedy situaci, ktera byla pozitivné ovlivnéna lety 2020
a 2021, které byly relativné piivétivé, zaroven je negativné ovlivnéna nejvice rokem 2022.
V tomto roce doSlo k nejvySSimu propadu procentualni hodnoty prodeje jednotek pted
dokoncenim a s tim spojenym signifikantnim posunem kiivky smérem ,,vpravo*. Rok 2023
oproti letim 2020 a 2021 sice vyslednou souhrnnou S-kiivku ovlivnil také spiSe negativné,

vvvvvv

sledovaného obdobi.
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Pokud jsou srovnany ob¢ souhrnné ktivky, je zfejmé, ze analyzou dat dostupnych pro tuto
bakalaiskou praci a pro studii vypracovanou v roce 2011 bylo dosazeno zavéru, ze situace
v prvnim sledovaném obdobi byla pro developery o néco lepsi a privétivejsi nez situace
v aktudlngj$im sledovaném obdobi. V tabulce ¢. 8 je zobrazeno porovnani hodnot pro

celkové S-kiivky obou sledovanych obdobi.

Tabulka ¢. 8 — Parametry odhadnutych S-kiivek celkové pro obé obdobi

Ukazatel Celé obdobi Celé obdobi

2006-2010 2020-2023
Prodanych pted dokoncenim (v %) 78,7 68,8
Stredni hodnota rozdé€leni (dni) -171 -92
Smérodatna odchylka rozdéleni (dni) 216 183
Pocet projekta 222 310
Normalizovana odchylka skute¢nosti 217 153
od odhadnuté kiivky (dni) ’ ’

Zdroj: Hlavacek et al. (2011), Flat Zone Studio, vlastni zpracovani

Jak jiz bylo zminéno, situace ve star§Sim sledovaném obdobi byla pro developery a
developerské spolecnosti piivetivejsi. To se projevuje vySSim procentem prodanych
jednotek pted dokoncenim (78,7 % vs. 68,8 %), nizsi sttedni hodnotou (-172 vs. -92), na
druhou stranu odhadnuta S-kiivka pro aktualnéjsi obdobi ma niz§i smérodatnou odchylku.
Poslednim ukazatelem je normalizovana odchylka, ktera je v ptipadé aktudln€jsiho obdobi
niz§i, coz znaci vyssi reprezentativnost S-kiivky, odhadnuté pro toto obdobi oproti obdobi
star§Simu. Tato skutecnost je zplsobena také poftem pozorovani, ktery byl pro analyzu

aktualnéjsiho obdobi vyssi o 88 pozorovani.
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6 Zavér

Tato prace se vénovala popisu a analyze prostfedi na trhu s developerskymi projekty, které
jsou nabizeny na ¢eském trhu. Kromé ¢istého zaméfeni na novostavby se tato prace zaroven
lehce zaméftila i smérem k secondhandovym jednotkdm, které na trhu nemovitosti hraji také
signifikantni roli. Analyticka ¢ast této prace byla vénovana vysvétleni klicovych faktora,
kter¢é mohou ovliviiovat pohyb nabidkovych cen jednotek jak novostaveb, tak
secondhandovych, v krajskych méstech Ceské republiky. Pro kazdé krajské mésto byl vyvoj
nabidkovych cen v letech 2020-2023 graficky znazornén a individualné okomentovan.
Mimo zminén4 témata se analyticka ¢ast této prace zabyvala také primérnou vysi investice,
zrealizované prostfednictvim nakupu rezidenéni jednotky. Z relevantnich dat vysel vystup,
ze nejlepsim krajskym méstem pro investici do jednotek novostaveb je Jihlava. Nejvyssi
navratnost investice do secondhandové jednotky byla zaznamenana v Usti nad Labem.
Praktickd c¢ast této prace byla vénovédna analyze S-kiivek. Tento koncept je vyuZivan
zejména v projektovém fizeni. Jedna se o graficky zobrazenou kiivku, kterd zaujima tvar
pismene S a slouzi k prezentaci relevantnich dat, tykajicich se konkrétniho projektu. V této
bakalaiské praci byl koncept S-kiivek vyuzit pro hodnoceni trhu developerskych projekti,
po vzoru podobné analyzy, vypracované vroce 2011 Michalem Hlavackem, Zitou
Prostéjovskou a Lubosem Komarkem. Tento koncept byl nejprve pouZit pro interpretaci
aktudlnich dat spolecnosti Flat Zone s.r.o. pro roky 2020-2023. Nasledné byly vysledné
kiivky porovnany s témi zpracovanymi v roce 2011.

Analyza S-kiivek z aktudlniho sledovaného obdobi zac¢ind rokem 2020, ktery byl po
vyhodnoceni veskerych parametrii kiivky pro developerské spole€nosti nejpiiveétivejSim.
Déle se trh dostava do sestupného trendu, coz se projevuje poklesem procenta prodanych
jednotek pied dokoncenim projektu. Tento trend pokracuje az do roku 2022. Zacatek roku
2023 ptinesl jako prvni ze sledovanych let posun k lepSimu, coz se projevuje vyssi hodnotou
ostatnich ukazateli kiivky v porovndni s pfedchozim rokem. Pokud jsou zahrnuty vSechny
sledované roky v souhrnné kiivce, je hodnota ukazatele, ktery reprezentuje procentualni
hodnotu prodanych jednotek pied dokoncenim projektu, 68,8 %.

V nasledujici kapitole praktické ¢asti je popsano porovnani aktualnich odhadnutych kiivek
s témi odhadnutymi v roce 2011. Obecné se da fici, Ze reprezentace obou sledovanych

obdobi ve formé S-kiivek jevi mnoho spoleénych znakii. Situace pro developery byla
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nejpfiznivéj$i na zacatku obou sledovanych obdobi. To je zplisobeno tim, ze v obou
¢asovych periodach trh prochazel n¢jakou formou krize. V prvnim obdobi to byla svétova
hospodaiska krize, druhé obdobi bylo ovlivnéno pandemii viru COVID-19 a zaroven krizi
na trhu s nemovitostmi. AvSak celkovy vystup tohoto srovnani je takovy, ze situace v prvnim
vys$§im procentem prodanych jednotek pred dokoncenim projektu a také nizsi stiedni
hodnotou rozdéleni. Tato skutecnost je viditelna i v grafech odhadnutych kiivek, jelikoz ty
odhadnuté v aktualn€jsim obdobi jsou obecné posunuty vice ,,vpravo®, coz znaci, Ze toto
obdobi bylo pro developery méné piivetivé.

S-kiivky odhadnuté v této praci pro obdobi 2020-2023 trefné popisuji redlny vyvoj trhu
s rezidenénimi developerskymi projekty a popisuji situaci developerskych spolecnosti
v téchto letech. Zacatek obdobi mél celkové sestupnou tendenci, zatimco zacatek roku 2023
prinesl obrat v podob¢ poklesu cen a opétovného oziveni trhu. Do budoucna je mozné
oc¢ekavat pomaly navrat situace na trhu smérem k situaci v roce 2020.

Vyznamnym piinosem této prace je poskytnuti a nasledné vyuziti dat z databaze Flat Zone
s.r.0., kterd jsou charakteristicka svou vysokou mirou granularity, ¢imz je umoznéna detailni
analyza a vizualizace aktuédlniho stavu trhu reziden¢nich developerskych projektd na tizemi
CR. Tato analyza poskytuje souhrnné informace o fungovani trhu s rezidenénich nemovitosti
v dob¢ pandemie, pted ni i po jejim ukonceni. Je mozné ji vyuzit jako relevantni informacni
zdroj na zakladé skute¢nych a aktudlnich dat v case. Analyza by mohla byt dale rozvijena,

v ptipad¢ prodlouzeni datové fady o dalsi, v buducnosti aktuélni data.
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