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SONDA: MAKROEKONOMICKY
VYVOJ A CENY NEMOVITOSTI
V CR A VE SVETE

Podle lednového odhadu Mezinarodniho ménového fondu se globalni ekonomicky vystup v roce 2018
zvysil 0 3,8 %, coz je jen o 0,1 p. b. vice neZ v roce 2017. Pro roky 2019 a 2020 se o¢ekava pokles glo-
balniho ristu k 3,5 %, zejména v disledku slabsi ekonomické aktivity ve vyspélych zemich. Z pohledu
domaci ekonomiky jsou duleZité prognézy vyvoje HDP v eurozéné, které predpokladaji pokra¢ovani
mirného zpomaleni ristu, ktery zaéal jiz v lofiském roce.

Za cely rok 2018 se podle upfesnéného dubnového odhadu Ceského statistického G¥adu HDP v CR zvysil
0 2,7 %. Lednova prognéza Ceské narodni banky (CNB) pak potita s tim, Ze riist Eeské ekonomiky se opro-
ti lofiskému roku v dalSich dvou letech mirné zvysi na 2,9 %, resp. 3 %.

Napéti na trhu prace bude udrzovat mzdovou dynamiku na vysoké drovni. Primérna mési¢éni mzda by
se méla v leto$nim roce zvysit o téméF 7 %. Pak ale jeji riist zaéne zpomalovat a v roce 2020 by se méla
pohybovat mirné nad 5 %.

Dynamika bankovnich Gvért soukromému sektoru v €R zistala v pribéhu lofiského roku silna a byla
jednou z nejvyssich v ramci EU. Mési¢ni objemy skuteéné novych avért domacnostem na bydleni

i hypoteénich Gvért se pohybovaly na vysoké (rovni a za cely rok 2018 dosahly historickych rekord.
V dalich dvou letech se vlivem Fady faktori véetné makroobezietnostnich opatieni CNB riist celkové-
ho stavu téchto Gvérd snizi a objemy skute&né novych avéri pravdépodobné neptevysi lofiské trovné.

Realizované ceny byt( v pribéhu roku 2018 pokra¢ovaly v riistu a byly nadale hodnoceny ze strany
CNB jako nadhodnocené. Budou-li naplnény predpoklady sou¢asné prognézy domaciho makroekono-
mického vyvoje, mély by ceny byt pokracovat v ristu i v letoSnim roce, avsak postupné by tempo
jejich ristu mélo zpomalovat.

EXTERNi PROSTREDI A SVETOVA EKONOMICKA
AKTIVITA

Hospodafsky rast svétové ekonomiky zacal v pribéhu roku
2018 oslabovat. Zpomaleni dynamiky se tykalo vyspélych i roz-
vijejicich se ekonomik. Na za¢atku leto3niho roku doslo k citel-
nému prehodnoceni vyhledd pro letodni a pfisti rok smérem
dold. V tabulce 1 jsou zachyceny priméry z lednového repre-
zentativniho prehledu prognéz svétovych analytikd (tzv. Con-

sensus Forecast) pro leto3ni rok a rok 2020!

PFicin sou¢asného i o¢ekavaného oslabeni hospodarského ristu
je cela rada. Z&asti jde o zhorseni trzniho sentimentu, konkrét-
né o obavy z protekcionistickych nalad nebo neuspofadaného

TABULKA 1 Vyvoj a vyhledy svétové ekonomické aktivity

(meziro¢ni tempa riistu realného HDP v %)

odchodu Velké Britanie z EU. V pfipadé Fady zemi Evropy a ko-
neckoncti i Ciny pak o efekty spojené s pretrvavajici & rostou-
ci vysokou zadluzenosti vlad ¢i soukromého sektoru. Ta by se
v piipadé zvy3eni Urokovych sazeb odrazila ve zna¢ném nards-
tu dluhové sluzby, zvy$ené mite delikvence dluznikd a oslabeni
spotfeby domacnosti. Specifickym problémem pro domaci eko-
nomiku je zpomalovani némecké ekonomiky, které je spojeno
i s klesajici aktivitou pramyslu véetné automobilového. V souhr-
nu jsou vsak vyhledy budouciho hospodatského vyvoje spojeny

s vysokou mirou nejistoty.

Dlouhodobé Urokové sazby ve vyspélych zemich v pribéhu
loriského roku mirné vzrostly. Plati to zejména pro zemé,
které pokracovaly v normalizaci ménové politiky (USA, CR,

Zdroj: Consensus Forecast, leden 2019
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2019 2,8 15 40 14 15 39 2,1 15 2,5 21 4,6 6,2
2020 2,6 14 33 1,6 1,6 33 2,6 18 1,8 2,7 L 6,1

Pozn.: CZ — Ceska republika, EA — eurozéna, SK — Slovensko, DE — Némecko, PL — Polsko, CEE — 27 zem( stiedni a vychodni Evropy V¢,
¢lenskych zemi EU, RU — Rusko, US — USA, LA — 18 zem{ Latinské Ameriky, AP — 16 zemi asijského a pacifického regionu v¢etné Japonska,
CN - Cina.

1 Consensus Forecasts: pravidelnd mési¢ni publikace spole¢nosti Consensus Economics shrnujici pfedpovédi stovek prominentnich ekonoma a analytickych tyma
ohledné budouciho vyvoje.



GRAF 1 Ceny nemovitosti ve vybranych rozvinutych zemich EU (meziro¢ni riist v %)
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GRAF 2 Ceny nemovitosti v regionu stfedni a vychodni Evropy (meziroéni riist v %)
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Kanada) nebo zacaly ustupovat od politiky zapornych & nu-
lovych ménové politickych sazeb (Norsko, Velka Britanie).
Zvyseni dlouhodobych vynost viak bylo zpravidla nizsi nez
u sazeb penéznich trh(, a vynosové kfivky tak zdstavaly velmi
ploché. Ke konci lofského roku a na zacatku letosniho roku
pak dochazelo k dalsimu zplo$tovani vynosovych kfivek. Ke
konci ledna 20719 byl vynos jednoletého ¢eského statniho
dluhopisu totozny s vynosem pétiletého dluhopisu. Obdob-
na situace panovala i na trhu americkych statnich dluhopist.
Inverze na kfivce sazeb korunovych i dolarovych trokovych
swapU byla ke konci roku 2018 jesté znatelngjsi. Tento vyvoj
na mezinarodni Urovni odrazel zejména ocekavané zpomale-
ni ¢i zastaveni dal$tho zvySovani ménové politickych sazeb
amerického FEDu a odkladani zahjeni normalizace ménové
politiky ECB. Vy3e uvedeny vyvoj znamena, Ze Urokové sazby
z dlouhodobych Gvérd veetné hypotecnich tvérd ztstanou ve
vyspélych zemich pravdépodobné i v dalsich letech na velmi
nizkych trovnich.

Vyhledy cenového vyvoje komodit zdstavaji i vlivem zpomaleni
hospodatského ristu hlavnich svétovych ekonomik velmi umir-
néné. Cena ropy Brent se tak v prvni poloviné ledna dostala az
nad hranici 60 USD/barel a pobli této trovné by méla dle trzni
kFivky terminovych kontraktd zGstat i v dalSich dvou letech. | to
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by mélo pfispét k tomu, Ze infla¢ni tlaky zGstanou ve vétsiné
zemi i pfes hospodarské oZiveni utlumené.

VYVO) NA TRZiCH NEMOVITOSTi V ZAHRANICi

Uvolnéné ménové podminky pfispivaly béhem roku 2018 ve vét-
ging zemi EU k pokracujicimu réistu cen nemovitosti (grafy 1a 2).
Meziro¢ni dynamika v3ak oproti roku 2017 v prdméru dale ne-
zrychlovala a pohybovala se okolo hranice 5 %. Ze zemi eurozé-
ny rostly ceny nemovitosti nejrychleji ve Slovinsku, Nizozemsku,
Portugalsku a Irsku; tedy v zemich, které po finan¢ni krizi prosly
vyznamnéjsi cenovou korekci. Naopak ceny nemovitosti pokra-
¢ovaly v poklesu v Italii. Ze zemi mimo eurozénu zaznamenaly
ceny nemovitosti pokles zejména ve Svédsku, kde se projevil vliv

prijatych regulatornich opatteni i zvy$ené vystavby.

V zemich stfedni a vychodni Evropy rostly ceny reziden¢nich ne-
movitosti v souhrnu o néco rychleji nez v nejvyspélejsich statech
EU. Dynamika napfi¢ regionem byla v roce 2018 relativné homo-
genni. Proti minulym let&m zrychlil meziro¢ni riist cen v Polsku
a pribliil se wvoji v ostatnich zemich regionu. V Ceské republice
dynamika cen nemovitosti mezirocné citelné oslabila a v ramci
zemi EU prestala byt nejvy3di. Presto véak se Ceska republika
nadale Fadi k zemim s nejrychlej$im ristem cen nemovitosti.

Zdroj: Eurostat

Pozn.: Ceny nemo-
vitosti jsou méreny
pomociindexu HPI
(House Price Index),
ktery ma napfi¢ ze-
mémi EU jednotnou
metodiku. Zahrnuje
ceny byt(, rodinnych
domd a souvisejicich
pozemkd.
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DOMACI MAKROEKONOMICKE PROSTREDI
A JEHO VYHLED

Pro vyvoj Ceské ekonomiky bude nadale kromé domacich hos-
podafskych politik urcujici dalsi vyvoj ve vnéjsim okoli, zejména
v eurozéné. Ekonomika eurozony ve tietim Ctvrtleti 2018 zpo-
malila, k ¢emuZ pispély predevsim Némecko a Italie, ve kterych
HDP mezictvrtletné poklesl o0 0,2 %, resp. 0,1%. V Némecku byla
produkce v priimyslu negativné poznamenéna jednorazovymi
faktory spojenymi s pfechodem na nové emisni normy v automo-
bilovém priimyslu, ale také niz&im vyvozem do Ciny. Index PMI
ve zpracovatelském pramyslu v celé eurozdné pokracoval v tren-
dovém poklesu pozorovaném od zacatku roku 2018 a v lednu
se pohyboval jiZ jen nepatrné nad Urovni stagnace. Vyhledy, ze
kterych vychazeji prognézy CNB, piedpokladaji v letodnim roce
pomérné vyrazné zpomaleni tempa ristu efektivniho ukazatele
HDP v eurozéné k 1,5% utrovni z 2 % v lonském roce.?

Hospodarsky riist ¢eské ekonomiky v roce 2018 zpomalil. Led-
nova prognéza CNB predpoklads, Ze rast domaci ekonomiky
se bude v leto¥nim i p¥stim roce bliZit hranici tf procent (ta-
bulka 2). Zvy3ovani domaci ekonomické aktivity bude taZeno
predevsim ristem spotieby domacnosti, ktery bude i nadale

TABULKA 2 Lednova prognéza CNB (v %)

odrazet rychlou dynamiku jejich prijma. V trznich odvétvich se
bude mzdova dynamika v pribéhu roku 2019 pohybovat jen
tésné pod 7% Urovni. Nasledné rlist mezd bude postupné zvol-
fovat k predpokladané dlouhodobé 5% hranici, mimo jiné vli-
vem snahy podnikd o zachovani cenové konkurenceschopnosti.
Rostouci poptavka a stale zfetelny nedostatek volné pracovni
sily motivuji tuzemské firmy k investicim. Také vladni investice
dale porostou, a to zejména vlivem zvySeného Cerpani evrop-
skych fonda.

Inflace, kterd v roce 2018 dosahla 2,1 %, se ve Ctvrtém Ctvrtleti
2018 mirné snizila vlivem odeznéni rdstu cen potravin a pokle-
su dynamiky pohonnych hmot. Lednova progndza CNB predpo-
klada, Zze po dotasném zvyseni na pocatku roku 2019 se vrati
k 2% infla¢nimu cili, v jehoZ tésné blizkosti setrva i v dalSich
dvou letech. Celkové infla¢ni tlaky budou pomérné silné, ze-
jména v disledku napjaté situace na trhu prace. Infla¢ni tlaky
z domaci ekonomiky viak budou v leto3nim roce ¢aste¢né vyva-
zovany zesilujicim protiinfla¢nim pdsobenim dovoznich cen. To
bude vyplyvat ze zpomalujiciho riistu zahrani¢nich cen a obno-
veného posilovani kurzu koruny. Spolu se zpomalujicim ristem
mezd to povede k postupnému zmirnéni celkovych inflacnich
tlakd, a tim i ke stabilizaci inflace u cile.

Zdroj: Zprava o inflaci /2018, CNB.

2018 25,6
2019 2,9 2,2 2,1 25 6,9 1,9 0,4
2020 30 2,0 21 24,2 54 1.8 0,3

Pozn.: HDP — realny hruby doméaci produkt (meziroéni riist v 9%); Inflace — rlist spotiebitelskych cen (v %), 3M Pribor — 3mési¢ni sazba
penézniho trhu (v %); Kurz — ménovy kurz CZK/EUR; mzdy — prlimérna nominalni mzda (mzr. rist v %); nezaméstnanost — obecna mira
nezaméstnanosti (v %); béZny et — podil salda b&Zného uetu platebni bilance na HDP (v %).

Kurz koruny dle zminéné prognoézy dale posili. Jednim z davodt
bude postupné odeznivani negativniho sentimentu na devizo-
vych trzich vici rozvijejicim se ekonomikam, coz bude podpore-
no rozsifenym Grokovym diferencidlem vaci eurozéné.

Predpovéd kurzu pro rok 2019 predpoklada jeho zpevnéni na
primérnou hodnotu 25 CZK/EUR. To bude odraZet zejména
zvySovani Urokového diferencialu vici eurozoné a vliv pokra-
Cujicich nakup aktiv ze strany ECB do zati 2018. Ve stejném
sméru bude plsobit i pokratovani realné konvergence ceské
ekonomiky k zemim eurozény spojené s rostouci produktivi-
tou prace. V roce 2020 by mél kurz dale zpevriovat. Bankovni
rada CNB na tnorovém jednani oznatila za proinflaénf riziko
mozné pomalejsi posilovani kurzu koruny ve srovnani s pro-
gnodzou.

Bankovni rada CNB na tnorovém ménovém jednani ponechala
2T repo sazbu na 1,75 %. Rozhodnuti odrazi skute¢nost, Ze s no-
vou prognézou je konzistentni pfiblizna stabilita Grokovych sa-
zeb. Tlak na vy33i sazby vytvari zejména aktualné oslabeny kurz
koruny, ktery tlumf protiinfla¢ni vliv dovoznich cen. Ve stejném
sméru plsobi také dosud vyrazné domaci infla¢ni tlaky a po-

stupny priasak zvy$ené dynamiky regulovanych cen do ostat-
nich slozek inflace. Opacny vliv na sazby bude nasledné mit
obnovené posilovani kurzu koruny pfi pfetrvavajicich zapornych
sazbach v eurozoné az do konce roku 2020. Stabilni vyhled
kratkodobych Urokovych sazeb a mirny pokles dlouhodobych
sazeb by se mél promitnout i do stability Grokovych sazeb
z Uvérl poskytovanych nefinanénim podnikdm a domacnostem
a do poptavky po Uvérech.

UVEROVA DYNAMIKA V CR

Béhem roku 2018 si bankovni Gvéry soukromému nefinan¢nimu
sektoru udrzovaly robustni dynamiku a v prosinci meziro¢né
vzrostly o 6,8 %. Z dlouhodobého a stfednédobého hlediska
zlstavaji meziro¢ni tempa rlistu Gvérd domacnostem (7,6 %)
i nefinanénim podnikéim (5,7 %) nadpréimérna. Do tohoto vyvo-
je se promital pokracujici rast ekonomické aktivity, zlepSovani
pfijmové situace obyvatelstva a pretrvavajici pfiznivé podminky
pro Cerpani uvérd. Vzhledem k nizké materializaci Gvérovych ri-
zik se rizikové marze z Gvért nadale drzely na pomérné nizkych
Urovnich a napomahaly tlumit dopady rostoucich ménovépoli-
tickych sazeb na klientské trokové sazby.

2 Zahrani¢ni realny vyvoj je pro tgely prognézy CNB aproximovan efektivnim ukazatelem eurozény (té7 ,efektivni eurozéna®). P¥i jeho vypottu pouzité vahy

jednotlivych zemi eurozény odpovidaji jejich podilu na celkovém vyvozu CR do eurozény. Viyhledy HDP vyznamnych obchodnich partnerti CR (zejména Némecka

a Slovenska) tak maji vétsi vahu oproti jejich podilu na eurozéné jako takové.



U nefinan¢nich podnik zaznamenala Gvérova dynamika smise-
ny vyvoj napfi¢ odvétvimi. K vyznamnému zrychlenf v erpani
Gvér doslo ve stavebnictvi, u ¢innosti v oblasti nemovitosti
a také v odvétvi informacnich a komunikacnich ¢innosti. Dlou-
hodobé robustni dynamiku Gvér(i vykazuji podniky spadajici do
odvétvi zpracovatelského promyslu. Naproti tomu pokracoval
propad temp rlstu Uvérd v odvétvi téZzba a dobyvani a v ener-
getice. Z hlediska ménové struktury je moZzné pozorovat re-
lativné rychlé Eerpani Gvérd v cizich ménach (v prosinci 2018
meziro¢né 15,5 %). Mezironi réist po prechodném propadu
v poloviné roku 2018 v8ak dosahl uz jen zhruba polovi¢ni vyse
vykazané na pocatku roku 2077. Podil cizoménovych tvérd na
celkovych Gvérech sektoru dlouhodobé stoupa a za poslednich
deset let se téméF zdvojnasobil (k prosinci 2018 ¢inil uvedeny
podil 3171 %).

U domaécnosti setrval na vysokych trovnich rast Gvérd na byd-
leni. Meziro¢ni dynamika se béhem celého roku 2018 pohybo-
vala v Uzkém rozmezi 8 az 9 %. Mirné zrychleni tempa rlistu bé-
hem posledniho ¢tvrtleti mize souviset s efektem prezasobeni
v podobé zvy3eného Cerpani novych hypotecnich Gvérl pred

platnosti doporuenych limit(l pro ukazatele DTI (pomér vyie
dluhu a ro¢nich &stych p¥jmd, debt-to-income) a DSTI (podil
splatek dluhti na ¢istych prijmech). V daldich mésicich je proto
mozné predpokladat, Ze se dynamika hypote¢nich Gvért opét
mirné snizi a bude mimo jiné kompenzovat uvedeny efekt. Pfi-
brzdéni tempa rdstu Gvérd na bydleni v roce 2019 viak podle
CNB nebude vyrazné. V prostedi ekonomického rtistu a optimi-
stického spotrebitelského sentimentu dale vyznamné zrychlila
dynamika Gvértl na spotfebu (v prosinci 2018 meziroéné 64 %).
Ta nepretrzité zesiluje jiz od za¢atku roku 20716.

Podle Setfeni Uvérovych podminek se Uvérové standardy
u Gvérd nefinan¢nim podnikdm v prabéhu roku 2018 praktic-
ky neménily. Banky zaznamenaly zvy$enou poptavku zejména
u Gvérd na financovani fixnich investic podnikd. U Gvérd na byd-
leni doslo ve Ctvrtém Ctvrtleti roku 2018 k plodnému zpFisnéni
Gvérovych standardd v navaznosti na implementaci makroobe-
zietnostnich opatfeni CNB ohledné limit& DTl a DSTI. Spolu
s tim doslo rovnéz ke zpfisnéni standardl u spotfebitelskych
avérh. Banky ocekavaiji, ze zpfisnéni standardl povede k pokle-
su poptavky po tvérech.

GRAF 3 Rust tvért domacnostem v zemich s nejvétsim, resp. nejnizsim tempem jejich ristu v EU Zdroj: ECB
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VYVO) UVERU NA BYDLENI V €R

Na rlstu Uvért poskytnutych doméacnostem?® se v rozhodujict
mite podilely tradi¢né Gvéry na bydleni a v ramci nich pak tvéry
hypotecni. Zaroven zesilil vyznam nezajisténych Gvérd na byd-
leni, zejména téch poskytovanych stavebnimi spofitelnami. Me-
ziro¢ni rast stavu Uvérd na bydleni ¢inil v roce 2018 v prdméru
8.5 % a oproti predchozimu roku mirmé poklesl. Je v3ak tieba
si uvédomit, Ze jde o podobné procentni naristy ze stale se
zvysujici zakladny. Rast objemu Gvért na bydleni byl v Ceské
ekonomice jednim z nejrychlejich v EU (graf 3).2

CNB dlouhodobé upozortiuje na to, ze indikatorem, ktery nejlépe
popisuje rozsah dluhového financovani nemovitosti bankami, je
objem skutené novych Gvérd. Ty zahrnuji navyseni jiz dfive po-

Pozn.: Uvéry rezi-
dentdim ve viech
ménach, prameér
za posledni

tfi mésice

k prosinci 2018.

cz LT BG RO SK

skytnutych Gvér(, a zejména nové Gvéry, které v daném obdobi
vstoupily do ekonomiky poprvé. Objem skute¢né novych Gvérd
naopak nezahrnuje refinancované Gvéry, které byly jinou instituct
poskytnuty jiz dfive a u kterych do3lo pouze k jejich prevodu z jed-
né banky do druhé. Celkovy objem financovani bydleni prostted-
nictvim ,skute¢né novych hypote¢nich Gvérd” a dal3ich skute¢né
novych Gvérd poskytnutych domacnostem za Ucelem bydleni se
v roce 2018 mezirotné zvysil o 15 mld. K¢ na historické maximum.
V roce 2078 banky poskytly 187 mld. K¢ skute¢né novych hypo-
te¢nich Gvérd, zatimco v roce 2017 jejich celkovy objem dosahl
174 mld. K& Po zapoctenf dalsich ptjcek na bydleni (zejména ne-
zajidténych (vérd ze stavebniho spofeni) ¢inil objem skutednd no-
vych Uvérl na bydleni 232 mld. K¢ oproti 217 mld. K& v roce 20T7.
Jedinou kategorif ivérd, u které doslo k meziro¢nimu poklesu, jsou
refinancované hypotecni Gvéry, jejichz objem meziro¢né klesl o ne-

3 Pod terminem ,domécnosti” se zde rozumi agregat oznacovany ve statistikach CNB jako ,obyvatelstvo".
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GRAF & Realizované ceny rezidenénich nemovitosti v CR (2015 =100; prava osa: v %)
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celé 4 mld. K& na 35 mld. K& To v8ak nesouvisi s regulaci hypoték
ze strany CNB, protoZe ta se na refinancované tvéry nevztahuje.

Vy3e uvedenad ¢isla znamenaji, ze pesimistické pfedpovédi o vy-
razném propadu trhu s hypotékami se v poslednim ¢Ctvrtleti
loriského roku nenaplnily. Tyto predpovédi vychazely z toho, Ze
od fijna 2018 by banky mély respektovat pfi poskytovani sku-
tecné novych hypotecnich tvérl horni hranice ukazatele DTI na
trovni 9nasobku a (DSTI) na drovni 45 % Cistych ro¢nich prijmc
Yadatele. Poté, co CNB tato opatieni v ¢ervnu 2018 oznamila,
banky komunikovaly, Ze tato opatteni by mohla ,vy¥fadit z trhu
vyrazné procento Zadateld o Uvér. V fijnu a v listopadu lon-
ského roku, tedy po zavedeni limit DTl a DSTI, byly naopak
mési¢ni objemy skute¢né novych hypotecnich Gvérd vyssi nez
v predchozim roce. V prosinci jiZ ale za¢al objem nové poskyt-
nutych hypotecnich Gvért meziroéné klesat. CNB pripousti, Ze
z titulu jejich makroobezietnostnich opatfeni v letosnim roce
k urcitému meziro¢nimu snizeni objemu poskytovanych ¢isté
novych hypotec¢nich Gvérd dojde, oviem v relativné malém roz-
sahu. Smérem dol& bude pravdépodobné pasobit i vy$3i hladina
Urokovych sazeb. Ty je viak mozné s ohledem na rychly rist
disponibilnich pfijm& domacnosti oznacit za nadale velmi nizké.

V prosinci 2018 CNB zvefejnila tdaje z plogného ,Setfeni
Uvértl zajidténych rezideneni nemovitosti* (dale Setien?). To je
provadéno v pololetni frekvenci a obsahuje detailni informace
o jednotlivych Gvérech. Z dajd lze posoudit, jakym zplsobem
banky pfistupuji k implementaci pravidel obsaZenych v Ured-
nim sdéleni Doporuceni k fizenf rizik spojenych s poskytova-
nim retailovych Gvérd zajisténych rezideneni nemovitosti (dale
,Doporuceni). Data ze Setfeni za prvni pololeti 2018 potvr-
dila, Ze banky postupuji u limit& LTV pfevazné v souladu s ak-
tualné platnym Doporucenim. Uvéry s LTV 80-90 % poklesly
v ¢ervnu 2018 na méné nez 11 % nové tvérové produkce, ¢imz
byl na agregatni Urovni dodrzen doporuceny 15% Llimit. Podil
Gvérd s LTV nad 90 % se v pribéhu prvniho pololeti 2018
nachazel pod Urovni 3 % a v ¢ervnu klesl na 2,5 %. S ohledem
na zpomalovani dynamiky cen bydleni, rychly r@ist p¥ijm@ do-
macnosti a zastaveni zvysujictho se nadhodnoceni cen byt
oznatila CNB aktualni hodnoty doporucenych limitt LTV za
postacujici, jakkoli za hrani¢ni. Data totiZ poukazuji na pfiroze-

09/2008 09/2010 09/2012

B House Price Index

nou tendenci poskytovateld ocefovat v dobrych ¢asech pfiji-
mané zastavy podle aktualnich trznich cen bez ohledu na to,
Ze ceny mohou byt v rostouci fazi cyklu nadhodnocené.

CNB dosud nedisponuje tdaji o ukazatelich DTl a DSTI v ¢le-
néni za jednotlivé Gvéry, a proto vyhodnocuje rizika na zakladé
ukazatelt LTI a LSTI. Rozdéleni tvérd podle ukazatele LTl a LSTI
zUstalo stabilni. Podil poskytnutych novych Gvérd s LTI mezi
8 a 9 zlstal pfi srovnani s pfedchozim pololetim stejny a u Gvé-
rt s LTI nad 9 se snizil ze 7,9 % na 6,5 %. Podily tvérd s LSTI
mezi 40-50 % a 50-60 % se mirn& zwy3ily (z 8,5 % na 9,2 %,
resp. 1,9 % na 2,3 %). Podil Gvérti s LSTI nad 60 % se naopak
nepatrné snizil. Ze Setfeni dale vyplyva, Ze hypote¢ni Gvéry
s LTI nad 9 v prvnim pololeti 2018 predstavovaly pouze 6,5 %
avértl (8 % ve druhém pololeti 2017) a Gvéry s LSTI nad 45 %
&inily jen 5,8 % Gvért (6,2 % ve druhém pololeti 2017). Vzhle-
dem k tomu, Ze Uvéry v obou kategoriich se ¢aste¢né prekryvaji,
v prvnim pololeti 2018 by pfes LTl s hodnotou nad 9 nebo LSTI
nad 45 % objemové ,neproslo” pouze necelych 9 % poskytnu-
tych tvért (10 % ve druhém pololeti 2077). Podily novych Gvé-
r&i poskytnutych s hodnotami LTI a LSTI ve vy3sich kategoriich
se na prvni pohled nejevi jako vysoké. Rada zadatelti ma viak
i podle vyjadieni poskytovateld je3té dalsi finan¢ni zavazky.

V navaznosti na zvy$ovani trokovych sazeb z novych hypotec¢nich
Uvér se zacaly z bankovniho sektoru ozyvat hlasy, Ze k poklesu
poptavky po hypotecnich Gvérech za¢nou pfispivat spise vy3si
Urokové sazby a Ze hlavnim omezenim pro poskytovani Gvér( za-
datel(l s pFijmy ,na hran&" se stane ukazatel DSTI. P¥i Grokovych
sazbach prevladajicich na pocatku letodniho roku a maximalné
pripustné splatnosti Gvéru ve vysi 30 let vedou oba ukazatele
k téméf shodné ¢astce maximalniho Gvéru. Lze souhlasit s tim, ze
s rlstem Urokovych sazeb by se stal zdrojem omezeni maximal-
niho ziskatelného Gvéru pfi sou¢asném nastaveni na Urovni 45 %
ukazatel DSTI. CNB je si védoma toho, Ze ukazatel DSTI ma svijj
preventivni vyznam zejména v obdobi mimoradné nizkych troko-
vych sazeb a s jejich narlistem k obvyklym Grovnim by do jisté
miry ztracel smysl. N&kteff predstavitelé CNB se potatkem letod-
niho roku v médiich vyjadfili, Ze pokud by rist trokovych sazeb
z hypotecnich Gvért pokracoval, bylo by mozné zvazovat uvolnéni
ukazatele DSTI.
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GRAF 5 Rust realizovanych a nabidkovych cen bytd (meziroéni riist v %) Zdroj: CSU, Cenova mapa/Deloitte III
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B Realizované - Praha
Realizované — zbytek CR

2013 2014
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TRH NEMOVITOSTi V CR*

Béhem roku 2018 rist cen reziden¢nich nemovitosti citelné
zpomalil (graf &), nadale se v&ak ceny zvy$ovaly o néco rychleji,
neZ by odpovidalo rdstu vyp@j¢ni kapacity doméacnosti. Ta se
odviji od dynamiky pfijmd a vyse klientskych drokovych sazeb
a udava velikost dosazitelného Uvéru, kterou je schopna pra-
mérna domacnost bezpecné splacet. V souladu s vyvojem sou-
hrnného indexu nemovitosti se vyvijely i realizované ceny byt
v Praze a zbytku CR. Také jejich dynamika ve srovnani s rokem
2017 vyznamné poklesla (graf 5). U nabidkovych cen bytd byla
situace v Praze a zbytku CR rozdiln, kdy? se preimérné tempo
rlistu v Praze béhem roku 2018 sniZilo a v ostatnich regionech
naopak zvysilo. Pozorovany vyvoj vedl k dal$imu nartstu celko-
vé Urovné cen rezidencnich nemovitosti. Ve srovnani s minulym
cenovym vrcholem v roce 2008 jsou aktualni ceny nemovitosti
témé¥ 0 30 % vy33i. Ve velkych méstech jsou vysoké ceny ovliv-
nény nedostate¢nou nabidkou bytd, kterd je disledkem soucas-
né legislativy a praxe v oblasti stavebniho fizeni.

CNB ve svych dFivéjsich dokumentech uvedla, Ze za nejvyznam-
n&j3i domaci zdroj systémovych rizik povazuje pokra¢ovani roz-
taceni spirdly mezi cenami nemovitosti a Gvéry slouzicimi k je-
jich financovani (viz napt. Zprava o finanéni stabilitd 2016/2077).
Vztah mezi obéma veli¢inami je na jedné strané zesilovan op-
timismem domacnosti ohledné snadnosti budouciho splaceni
prijatych dluhd, na druhé strané je hnan ocekavanim vysokého
zhodnoceni kupovanych nemovitosti v dasledku rychlého rds-
tu jejich cen. Posledni analyzy naznacuji (viz Rizika pro finan¢-
ni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2018), Ze v roztaceni
této spirdly dochazi k urcitému Gtlumu, nicméné podminky pro
financovani nakupu nemovitosti zGstavaji nadale atraktivni. Vy-
soka poptavka po vlastnickém bydleni doprovazena rekordnimi
objemy novych hypotecnich Gvérl miize pfispét k opétovnému
posileni vzajemné smycky mezi cenami nemovitosti a Uvéry.
Nové pouZivané ukazatele dlouhodobé udrzitelnych (funda-

2016 2017 2018

Il Nabidkové - Praha (Develop Index)

mentalnich®) cen nemovitosti indikuji pro druhou polovinu roku
2018 rozsah nadhodnoceni cen byt v rozmezi 11 a7 14 % a do-
kladaji, Ze zvy$end mira optimismu je na trhu rezidencnich ne-
movitost/ stale pfitomna.

VYHLED CEN NEMOVITOSTI

Situace na trhu reziden¢nich nemovitosti bude v nejblizsich le-
tech ovliviiovana plisobenim poptavkovych i nabidkovych fakto-
r(. Na strané poptavky je mozné v souladu s aktualni makro-
ekonomickou prognézou CNB ocekavat zmirfiujici se tlak na raist
cen reziden¢nich nemovitosti, a to z diivodu zvolfiujici dynamiky
prijim& domacnosti a postupného priisaku rostoucich ménové-
politickych sazeb do klientskych trokovych sazeb z Gvérd na
bydleni. Jisté pfibrzdéni dynamiky cen je mozné ocekavat také
v souvislosti s pfijatymi makroobezfetnostnimi opatfenimi plat-
nymi od Fijna 2018. Ta doporucuji omezit poskytovani vysokych
hypotec¢nich Gvérd klientdim s pfilis rizikovymi pFjmovymi cha-
rakteristikami. PFi nedostate¢né nabidce bytd ve vétSich méstech
(zejména v Praze, kde je realizovano pres 60 % viech transakci
s rezidennimi nemovitostmi) viak zfejmé nebude pokles tempa
rGstu cen nemovitosti nijak dramaticky. Vzhledem k dlouhodo-
bé povaze omezeni na strané nabidky bytl bude cenovy vyvoj
pravdépodobné vykazovat vysokou miru perzistence a priblizo-
vani realizovanych cen k fundamentalnim hodnotam bude pouze
pozvolné.

Kvantitativni progndza temp rlstu cen reziden¢nich nemovitos-
ti v nésledujicich letech je zatiZzena zna¢nymi nejistotami. Pokud
by se ekonomika vyvijela v souladu se scénatem, ktery odpovi-
da progndze ze Zpravy o inflaci 1/2019, méla by dynamika cen
postupné zvolfiovat a na konci roku 2019 se pribliZit hranici
5%. V dal3ich dvou letech by se pak meziro¢ni tempo rlistu cen
nemovitosti mélo pohybovat pfiblizné v rozmezi 3—4 %.

JAN FRAIT, MIROSLAV PLASIL
Ceska narodni banka

2 Pozn.: Realizo-
vané ceny podle
20 vybérového Setieni
starich byta CSU.
Z davodu publi-
" kovani Develop
Indexu ve dvoumé-
10 si¢ni frekvenci jsou
Udaje za brezen
a zati ziskany jako
5 prdmér meziro¢ni-
ho rlistu v tnoru
o) a dubnu, resp.
Vv srpnu a fijnu.
-5
-10

* Vice také v kapitolach Rezidenni trh na strané 30 a Financovani nemovitosti na stran& 80.
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ENGLISH SUMMARY
MACROECONOMIC DEVELOPMENT AND REAL ESTATE PRICES IN THE CZECH REPUBLIC AND GLOBALLY

¢ According to the International Monetary Fund's January estimate, the global economic output increased by 3.8 % in 2018, which is only
0.1 percentage point more than in 2017. In 2019 and 2020 global growth is expected to decline to 3.5 % due to weaker economic activity
in developed countries. From the perspective of domestic economy, GDP growth forecasts in the euro area are of significant importance,
predicting the continuation of the moderate slowdown of growth that started last year.

¢ According to the April estimate of the Czech Statistical Office, GDP in the Czech Republic increased by 2.7 %. The January forecast of
the Czech National Bank (CNB) expects that the growth of the Czech economy will slightly increase to 2.9 % and 3 % in the next two
years.

¢ Labor market tensions will keep wage dynamics at a high level. The average monthly wage should increase by almost 7 % this year, but
then its growth will slow down, and in 2020 it should be slightly above 5 %.

* The dynamics of bank loans to the private sector in the Czech Republic remained strong throughout last year, and they were among
the highest in the EU. Monthly volumes of truly new loans to households and mortgage loans were at a high level and reached historic
records throughout 2018. Over the next two years, the growth of the overall status of these loans will decline, and the volumes of truly
new loans will probably not exceed last year's level due to a number of factors, including the macroprudential measures of the CNB.

¢ Realized housing prices continued to grow in 2018, and they continued to be rated by the CNB as overvalued. If the expectations of the
current forecast of domestic macroeconomic developments are fulfilled, housing prices should continue to grow this year too, but their
growth rate should gradually slow down
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SONDA: BUDOUCNOST
BYDLENI V PRAZE

Ceny byt( v Praze vzrostly oproti lofiskému roku o rekordnich 38,4 %. Cena bytové plochy
se v Praze pohybuje okolo 100 tisic K&/m2.

Mésto nedisponuje dostateénym poétem obecnich bytd, aby dokazalo efektivné prosadit
regulaci najemného. K uspokojeni poptavky, ktera dramaticky pfevy$uje nabidku a Sroubuje
ceny nemovitosti, by bylo potfeba vystavét kazdy rok vice nez 8 000 novych bytd. Real-
né se viak kvili komplikovanym schvalovacim procestim nestavi ani polovina. Mladi Cesi,
ktefi si nemohou dovolit vlastni bydleni na tizemi metropole, diisledkem toho migruji do
ptiméstskych satelit(l, kde dochazi k vystavbé novych rodinnych domka. Tato suburbanizace
je dlouhodobé neudrzitelna a pro mésto i obce ekonomicky nevyhodna. V novych sidlech
chybi ob¢anska vybavenost a kazdodenni migrace do Prahy zptisobuje pfetiZeni pfimést-
ské dopravni infrastruktury. Re$eni nabizi vystavba novych bytd uvnité mésta, revitalizace
a rekonstrukce brownfield(l k zahu$téni méstské zastavby. Bez nového stavebniho zakona,
ktery zjednodusi proces povolovani nové vystavby, zkrati extrémni ¢ekaci Lhaty a zefektivni
byrokraticky aparat, se v3ak jiz v sou¢asnosti nelze obejit.

CESTA Z MESTA

Podle sociologickych Setfeni a analyz, zpracovanych Institutem
planovani a rozvoje hl. m. Prahy (IPR), je pro vice nez 42 % praz-
ské populace rodinny dtim idealnim typem bydleni (32 % up¥ed-
nostriuje ¢inZovni byt, 25 % panelakovy byt). Lidé vice preferuji
bydleni na okraji ¢i v tzv. ,zdzemi mésta’, oproti Uplnému a Sir-
$imu centru. Proces suburbanizace, tedy relativni rdst zamezi
mésta oproti méstu samotnému, probiha v Praze dlouhodobé
uz od padu komunistického reZimu. V soucasnosti postupuje
nejrychleji ze viech ¢eskych mést a dvojnasobné prekonava ev-
ropsky préimér.

Od roku 2001 pfibylo v tésném zazemi mésta cca 85 tisic
obyvatel (toté? jako celé Pardubice), v deldim ¢asovém ob-
dobi a v 3irsim vymezeni maji vSak prazska suburbia skoro
200 tisic obyvatel (vice nez Plzer). Suburbanizace probihala
s nejvétsi intenzitou v letech 2006-2009, od té doby do-
chazi k mirnému poklesu hodnoty migra¢niho salda’ mezi
Prahou a Stfedoceskym krajem. Intenzita se sniZuje i posled-
ni & roky, kdy doslo k vyraznému néarlstu cen nemovitosti,
novym regulacim hypotecnich tvérti CNB a dal$im faktoraim.
Pocet vystéhovalych z Prahy nicméné dlouhodobé prevysuje
pocet pfistéhovalych.

Obcemi v prazském okoli, které zaznamenavaji nejvétsi pfi-
liv novych obyvatel, jsou predevsim Nupaky s nejvyssim re-
lativnim pFirGistkem a Jesenice s nejvy$sim absolutnim pfi-

ristkem. V Nupakach se od roku 2001 zvys3il pocet obyvatel
z pouhych 74 na 1674, v Jesenici pFibylo ve shodném obdobf
6710 obyvatel. Mezi dalsi destinace postizené suburbanizac-
ni migraci patfi kuptikladu Klecany nebo Bofanovice na se-
veru, Hostivice, Rudna ¢ Zbuzany na zapadé, Biezany, Libef
a Psary na jihu a Mukafov, Kvétnice ¢i Horousany na vychodé.

Prognozy sice pocitaji s pozvolnym obracenim trendu a postup-
nym navratem pfistéhovalych ze zadzemi do mésta (pljde o déti
téch, ktefi se do suburbii prestéhovali v 90. letech), oviem aZ
kolem roku 2030. V kli¢ovém horizontu 5-10 let vyrazny zvrat
v suburbaniza¢nim procesu ¢ekat nelze.

(NE)VYHODNA MIGRACE

Mezi primarni p¥iciny migrace do prazského zazemf patti vysoké
ceny nemovitosti, respektive byt na izemi metropole. V sou-
vislosti s regulacemi hypoték, které uplatiiuje CNB v poslednich
letech, jsou mladi pfisludnici stfedni tfidy ve véku 26-36 let
prakticky vylouceni z aktivni G¢asti na realitnim trhu. Vezmeme-
-li prdmérnou hrubou mzdu na Gzemf hlavniho mésta, potte-
buje primérny obyvatel Prahy dle lonské analyzy spole¢nosti
KPMG a Central Group k zakoupeni bytu o rozméru 65 m? vice
neZ dvanactinasobek své ro¢ni mzdy.2 V momenté, kdy na tuto
kvotu dosahne, da Prazan pfi rozhodovani mezi 2+1 v méstské
zastavbé a vlastnim rodinnym domkem se zahradou s nejvétsi
pravdépodobnosti prednost pravé domku.

" Rozdil mezi po¢tem pfistéhovalych a vystéhovalych ve sledovaném tzemnim celku.
2 Potitame s hrubou mzdou, ktera v druhém ¢tvrtleti 2018 ¢inila 39 688 K¢, a naklady na pofizeni bytu ve vy3i 5,7 mil. K& Zdroj: Cesky statisticky G¥ad a server

cenovamapa.org.
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Kromé samotnych cen nemovitosti pfispivaji k suburbanizaci
i nelmérné vysoké ceny najmd, s nimiz mésto nem(ze nic délat.
K regulaci najemného potrebuje ovladat alespori 15 % bytového
fondu, v Praze v3ak od roku 1991 priibézné dochazi k privatiza-
ci obecnich bytd. Z pavodniho fondu, ktery v roce 1991 ¢inil cca
194 tisic bytovych jednotek, zbyvalo podle analyzy spole¢nosti
KPMG v zafi 2016 zhruba 35 tisic byt(. To je 18 % pavodniho
poctu a pouhych 5 % celkového bytového fondu, ktery v Praze
¢inf cca 610 tisic byt Mésto tak v pribéhu 25 let fakticky zaho-
dilo svou schopnost regulovat najmy, ¢imz prispélo k soucasné
tizivé situaci.

Na trendu vystéhovavani se podileji také samotné obce, pro
které nova vystavba znamena pfiliv finan¢nich prostfedkd. No-
vostavby Casto vyristaji na orné ptdé a zpsobuji kapacitni
problémy. Suburbia totiz nejsou na napor novych pristéhovalct
pfipravena po strance obcanské vybavenosti, ktera zde kvdli
dlouhodobé nizkému zalidnéni nebyla v minulosti vybudovéna.

Vétsina obyvatel z okoli Prahy nadale pracuje na dzemi hlavni-
ho mésta, coZ vytvaii konstantni napor na sit dopravnich komu-
nikaci, kterd v ddsledku toho kolabuje. Mnohdy i kilometrové
kolony tvofici se kazdé rano na hlavnich tazich smérem do més-
ta jsou toho dostate¢nym dokladem.

Rozvoj prazskych suburbii pfedstavuje zna¢nou dopravni, eko-
nomickou a ekologickou zatéz, na kterou region neni v tuto
chvili efektivné pfipraven. Zkvalitnéni a rekonstrukce dopravni
sité by sice pomohla, ale progndzy ani v tomto pfipadé nezni
prilis pfiznivé. UZ kvali tomu, Ze Praha a Stfedocesky kraj nejsou
coby samospravné celky ve svych akcich vzajemné koordino-
vany.

RESENI UVNITR

Moznosti s potencialem ulevit sou¢asné bytové krizi je revitali-
zace prazskych brownfield®®. Tyto nevyuZzivané plochy zabiraji
az 940 hektar( prazského tzemi v blizkosti centra a az 1400
hektart v nejsirsim okolli, jak vyplyva z analyzy IPR pfedstavené
v zafi 2018. Nejvétsi z téchto Uzemi se nachazi v oblasti Vysoca-
ny-Hloubétin a zahrnuje mimo jiné areal byvalého CKD, pozem-
ky Tesly Hloubétin, Nové Harfy a Barev Tebas. Dalsi bychom
nalezli naptiklad na Bohdalci, v Bubnech, na Smichové, v Letria-
nech ¢ na Rohanském ostrové. Dohromady analyza vytipovava
11 oblasti, které by v pfipadé (spésné revitalizace mohly poskyt-
nout domov az 152 tisictim lidi.

Brownfieldy skytaji mnohem lep3i pfileZitost k rozvoji nez dalsi
vystavba na okrajich metropole, kterd posouva prazska sidli3-
té dale do ptiméstské krajiny, coz vede k nezadoucim efektaim.
Kolem Prahy dnes vznika sidelni kase: rozvolnéna zastavba sa-
telitnich domkd a skladovych hal, kterd pvodni volnou krajinu
méni v cosi, co neni ani opravdovym méstem, ale ani loukou
nebo polem. Kvili nutnosti budovat infrastrukturu, a to jak do-
pravni a technickou, tak i ob¢anskou, je tento postup z hlediska
investic a udrzitelnosti neefektivni. Stavét v rdmci hranic mésta
v transformacnich tzemich je naopak ekologittéjsi i ekonomi¢-

t&j3i. Prostor pro zahusténi izemi stéle je. Oproti blizkym met-
ropolim jako Mnichov nebo Videri je v Praze hustota zalidnéni
témé¥ polovini*.

Problém spociva v roztfisténosti vlastnické struktury vétsiny
inkriminovanych Gzemi. Zminény aredl Vysocany-Hloubétin
o rozméru 220 hektar(, ktery miize poskytnout ubytovaci kapa-
city pro vice nez 33 tisic obcan(, je v soucasnosti ve vlastnictvi
31 subjektti. Stat totiz v minulosti tato Uzemi bez ohledu na
potieby mésta rozprodal, coZ v souc¢asnosti pochopitelné stavi
Prahu do obtiZzné vyjednévaci pozice.

| proto prazsti radni zadali v lednu 2019 IPR, aby vypracoval pre-
hled vybranych brownfield®, ze kterého vyplyne, které z téch-
to ploch, nebo jejich ¢asti, lze skutené vyuzit pro vystavbu
v brzké dobé. Kromé toho vznikne i aktualni prehled pozemka
ve vyhradnim vlastnictvi Prahy, které jsou vhodné pro novou
bytovou vystavbu.

Stavebnimu rozvoji brownfieldt a jednani s vlastniky by mél
vyrazné napomoct Metropolitni plan, z dilny IPR, ktery by mél
vejit v platnost v roce 2023. Kromé nového tzemniho planu
je v8ak nutné pfipravit také padu pro flexibilni rozhodovani na
v8ech Urovnich mistni samospravy, véetné té statni, coZ nezbyt-
né vyZzaduje revizi stavebniho zakona.

NEUVERITELNE DLOUHE LHUTY

Podle vypoctu IPR zaloZenych na Udajich spole¢nosti Deloit-
te se od Uzemniho rozhodnuti na stavebni povoleni v hlavnim
mésté Ceka az 1103 dni. Tedy vice neZ t¥i roky a dva mésice. To
Prahu z hlediska ziskavani povoleni fadi na 127. pozici v celo-
svétovém zebficku tésné za Papuou — Novou Guineou. Median
v Cesku je p¥itom 630 dnf a v Evropé je b&2na Lhiita i 60 dni.

Kvali dvoustupriovému fizeni mdze nicméné u sloZitéjsich pro-
jekt(l vydani stavebniho povoleni v Ceské republice trvat od
tfi do sedmi let. Soucasny zptisob Fizeni dale poskytuje znacny
prostor k opakovanym namitkam a odvolanim, jejichz podani
je relativné snadné, levné a umozriuje vrstveni obstrukci i od
vystavbou nedotcenych subjektl. V praxi se totiZ proti stavbé
byt na Praze 5 miZze odvolat napfiklad Spolek pejskait z Da-
¢ic a obstrukce méa Uplné stejnou vahu, jako kdyby ji podali
mistni obyvatelé.

Dlouhé a komplikované procesy pochopitelné zvy3uji cenu ne-
movitosti, a to hned nékolika kanaly. Kvali del3i dobé pripravy
projektd musi investofi po del$i dobu Fesit financovani pozem-
ku, vétsi komplikovanost vyZaduje rozsahlejsi dokumentaci se
zapojenim vétsiho poctu specialistd a nejistota povoleni stavby
vede k vétSimu investi¢nimu riziku, které se samoziejmé promit-

ne do vysledné ceny nemovitosti.

Pri vy33i nejistoté na trhu roste cenova hladina bydleni a vystav-
ba ma extenzivnéjsi charakter. Obecné vzato, vétsi mira regula-
ce v Uzemnim planovani zvy3uje ceny nemovitosti a zaroven sni-

Zuje ceny pozemk(. Tyto nadbyte¢nou regulaci nadhodnocené

3 Brownfield, doslova ,hnédé pole”. NevyuZivané, ¢asto zanedbané lokality s poziistatky predchozi primyslové nebo zemédélské ¢innosti, arealy, skladisté, vyrobni haly
a dalsi, které jiz neslouzi svému Gcelu.
*Hustota zalidnéni v Praze je cca 2 581,7 obyvatel/km?. Viders ma &4 326 obyvatel/km2 Mnichov 4 700 obyvatel/km?.



nemovitosti vedou k nizké imigraci pracujicich do produktivnich
mést, a tim sniZuji ekonomicky potencial celé zemé.

CHYBEJiCi BYTY

Podle studie spole¢nosti KPMG z roku 2077 Praha v poctu vy-
danych stavebnich povoleni oproti srovnatelnym méstdm v okol-
nich zemich pfinejmensim pokulhava. V Mnichové, Hamburku i
Budapesti byl jejich pocet zhruba pétkrat vy33i, ve Vidni a Varsavé
dokonce sedmkrat vyssi.

V soucasnosti dozniva vlna starych, pred deseti lety schvale-
nych projekt(, kterd nestihd pokryvat kapacitni potfeby met-
ropole. Optimalni stav od roku 2015 predstavuje kazdoro¢ni
vystavba zhruba 8 000 novych bytd, tento pocet se v3ak
s kazdym dal3im rokem neustale zvy3uje. V soucasnosti jsme
v situaci, kdy bylo do ttetiho kvartalu 2018 na tzemi Prahy
vybudovano pouze 2 699 bytovych jednotek. V roce 2017 to
bylo 3 734 byt(, o rok dfive pak 2 758. Realna, nakumulovana
potfeba novych bytd se viak pro rok 2018 pohybuje okolo
20 tisic.

Do roku 2030 mdze v Praze, podle studie Sdruzeni pro archi-
tekturu a rozvoj, velmi snadno chybét az 50 tisic bytd.

ROZTRISTENA SPRAVA A REGULACNI DAN

Jak uZ jsme poznamenali vy3e, sprava hlavniho mésta Prahy je
fragmentovan, a v dtisledku toho i nekoordinovana. Uady jed-
notlivych méstskych ¢asti haji ¢asto své zajmy bez Usili o vza-
jemnou koordinaci s méstem. Stejna situace bohuzel panuje
i ve vztazich mezi Prahou, Stfedoceskym krajem a jednotlivymi
obcemi Stfedoceského kraje. Fiskalni a Gzemni planovani je fe-
$eno individualng, stejné jako zohledfovani vzajemnych dopa-
dt. Mésto fakticky neni schopné samo o sobé rozhodovat jako
o celku, je amalgamaci rdznych zajmovych a samospravnych
skupin. Mnohé z nich jsou ochranci zcela legitimnich zajm(
(napt. pamatkati, ochranci Zivotniho prostred?), chybi viak jeden
nestranny arbitr s rozhod¢im pravem — v soucasnosti je tato
role suplovana soudy. A to je pro mésto velmi nestastné, pro-
toZe u soudniho Fizeni byva Castéji upfednostnéna forma nad
obsahem. Ve smyslu nikoliv, co bude kde v kone¢ném dtisledku
stat, ale zda jednotlivé strany pouZily pti podani navrhd spravny
hlavi¢kovy papir. To se pochopitelné musi zménit. Spolupraci
Prahy se Stfedocechy navic komplikuji nesynchronizovana vo-
lebni obdobi.

V Praze je v soucasnosti 57 jednotlivych méstskych ¢asti
a 22 stavebnich Gfadd. Pro ilustraci, v sousednim Berling, kte-
ry ma bezmala tiikrat tolik obyvatel, je méstskych ¢asti pouze
12, kazda se svym vlastnim stavebnim Gradem. Ve Vidni, ktera
Prahu populaci pfevy3uje cca o 40 %, je méstskych ¢asti sice
23, ov8em stavebni Ufad je pro celé mésto jediny. A v zasadé
neexistuje zadny logicky nebo proceduralni diivod, pro¢ by se
systém Vidné nedal aplikovat i na Prahu.

Dal3im zajimavym ukazatelem komplikovanosti celého procesu
je tzv. regulacni dar. Jedna se o ,nevysvétlitelnou” ¢ast trzni
ceny nemovitosti a tvofi ji zbytek po odelteni ceny pozemku,
stavebnich tvrdych a mékkych naklad( a zisku developera. Re-
gulacni daf v Praze se pohybuje mezi 73,9 % v pfipadé Vaclav-

ského namésti aZ po piiblizné 54,5 % v pripadé okrajovych ¢asti
Prahy, vzdalenych 10 km centra. Pro srovnani, u ¢tvrti Manha-
ttan v americkém New Yorku tato dari predstavuje 56 %, stejné
jako novozélandsky Auckland. Nékdejsi priimyslova centra jako
Detroit nebo britsky Birmingham maji regula¢ni dari nulovou.
Pravé tato dan pfispiva ke vzniku sidelni kase na méstskych
okrajich. Uplna eliminace této dané neni nezbytnym tedenim,
ale jeji snizeni by se na cenach trhu s nemovitostmi podepsalo
velmi pfiznivé.

CESTA Z KRIZE - NOVY STAVEBNi ZAKON
Jednoznaénou cestou ven z krize je zména legislativy.

Praha mé své stavebni predpisy a v tuto chvili je jiZ pfipraveny
navrh nového tzemniho planu, tzv. Metropolitniho planu. Ten
je momentalné ve fazi projednavani a mél by, po nezbytnych
Upravach, nabyt tc¢innosti v roce 2023.

Ministerstvo pro mistni rozvoj a Hospodatska komora Ceské
republiky se jiz shodly, Ze ¢eské stavebni pravo dospélo po le-
tech do stavu, ve kterém uZ pouha dalsi novelizace mnohokrat
upravovaného zakona nepostaci. Proto podepsaly v Fijnu 2018
memorandum o spolupraci na pfipravé zcela nového stavebni-
ho zékona, ktery by mohl byt v nejlepsim pripadé schvalen uz
za tfi roky.

Konkrétnich zmén by mélo byt mnoho.

V obecné roviné by se novy stavebni zakon mél snazit docilit
maximalniho mozného zjednoduseni, zrychleni a zefektivnéni
spravnich procest v oblasti povolovani staveb. Prioritou by
mélo byt, aby pfi tomto rozhodovani probihalo co nejméné
fizeni a vznikalo co nejméné spravnich rozhodnuti. Idealnim
vysledkem je jedno jediné rozhodnuti o povoleni & nepo-
voleni stavby jako vysledek jednotného povolovaciho Fizeni,
které v sobé integruje v3echna dosavadni. Musi viak sku-
te¢né jit o jedno Fizeni, kde v3e probiha paralelné, a nikoliv
pouze o kumulaci fizeni dil¢ich, kde fakticky jedno navazuje
na druhé. Coz byl vysledek vSech dosavadnich noveliza¢nich
pokusd.

S tim souvisi i posileni samostatné rozhodovaci pravomoci sta-
vebniho GFadu, a naopak oslabeni procesnich kompetenci do-
téenych organd, aniz by viak zaroveri doslo k oslabeni ochrany
jednotlivych vetejnych zajma.

S ohledem na dne3ni praxi stavebniho prava by se také mél
novy navrh snazit predchézet stietdim Zadateld o povoleni
stavby s verejnosti, se spolky zaméfenymi na ochranu Zivotniho
prostiedi ¢i s vlastniky sousedicich nemovitosti a o zamezeni
zneuzivani prava k nekone¢nym obstrukcim.

Soucasti nového stavebniho prava musi byt i tizemni planovani,
které je tfeba chapat jako nastavovani pravidel rozvoje Uze-
mi, v¢etné pravidel pro povolovani staveb. Povedou-li zmény
v jednotlivych povolovacich fizenich k urc¢itému seskrtani kom-
petenci samosprav a omezeni Ucasti vefejnosti na rozhodovani
(oproti dnednimu stavu), mélo by naopak dojit k posilenf téchto
hlast na trovni izemniho planovani. To by pak slouZilo zejména
jako prostfedek pro vyvaZzovani vefejnych zajmd a spolecenské
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shody na rozvoji izemi a umozfiovalo by zohlednit nézory a za-
jmy Uzemnich samosprav, dot¢enych osob i Siroké verejnosti.

Pokud by konkrétni zamér ¢i projekt spliioval viechny naleZi-
tosti plynouci z Gzemné planovaci dokumentace, mél by mit
nasledné zjednodusené podminky pfi individualnim povolovani
stavby. Jednotné fizeni by muselo probéhnout, pokud by se in-
vestor chtél odchylit od tizemné planovaci dokumentace a za-
vazkd ¢i limitd, které stanovi. Pokud bude tedy Gzemné plano-
vaci dokumentace stanovovat jasna pravidla, bude to znamenat
jednodussi rozhodovani o povolovani staveb. A naopak, bude-li
Uzemné planovaci dokumentace nejasna, povede to ke kompli-
kacim nejen pro povolovani staveb, ale pro izemni rozvoj jako
takovy.

Nova pravni Uprava by se méla snaZit limitovat stfety
stavebnika a stavebniho Ufadu s verejnosti, ekologickymi
spolky, vlastniky sousednich nemovitosti a jinymi subjekty.
Novy stavebni zakon by mél zachovat ochranu prav vsech
téchto subjektd, ale sou¢asné by je mél nutit, aby tato pra-
va uplatiovaly fadné, v¢as a ve vhodné fazi fizeni, tedy op-
timalné jiZz v procesu tizemniho planovani.

ENGLISH SUMMARY
THE FUTURE OF HOUSING IN PRAGUE

Tyto zmény by pfinesly moderné;jsi vefejné stavebni pravo, kte-
ré by se dostalo na Urover standard( béznych i v evropském
kontextu. Investory by neodrazovalo, ale mohlo by je pfilakat
k realizaci novych stavebnich zamér( v Ceské republice i hlav-
nim méste.

A CO LZE UDELAT IHNED?

22 samostatnych bytovych politik v jednom mésté je skute¢né
velké mnoZstvi. S ohledem na postaveni ¢eské metropole ve
smyslu zakona o hlavnim mésté Praze dava smysl krok smérem
ke sjednoceni a vzniku jednotného Stavebniho Gradu hlavniho
mésta. Vedeni Prahy navic deklarovalo snahu o feseni tohoto
problému. Dne3ni Ufady pusobici na Useku stavebniho prava
v jednotlivych méstskych ¢astech by se mohly v nové pravni
Upravé stat detaSovanymi pracovisti centralniho Stavebniho
Uradu. A vyrazné prispét ke koncepci jednoho vefejného zajmu,
jednoho UFadu a jednoho fizeni, kterou by mél novy zékon pro-
sazovat. Ve, co je k této zméné zapotiebi, je jediné usneseni
prazského zastupitelstva.

ONDRE) BOHAC
Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy

 Apartment prices in Prague increased by a record 38.4 % compared to last year. The price of floor space in Prague is around 100,000 CZK/m2.

¢ The city does not have a sufficient number of municipal apartments to effectively enforce rent control. More than 8,000 new apartments
would need to be built every year to meet the demand that dramatically exceeds the supply and affects real estate prices. Realistically, ho-
wever, not even half of this amount is built due to complicated approval processes. As a result, young Czechs who cannot afford to live in the
metropolis are migrating to suburban satellite towns where new family houses are being built. This suburbanization is unsustainable in the long
term, and it is economically unfavorable for the city and municipalities. New settlements lack civic amenities, and everyday transfer to Prague
causes congestion in the suburban transport infrastructure. The construction of new apartments inside the city, revitalization and renovation of
brownfields to thicken urban development is a solution to this. However, without a new building act that simplifies the process of authorizing
new construction, shortens extreme waiting periods and makes the bureaucratic apparatus more effective, it will not be possible to circumvent

this at present
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V prostornych a komfortnich bytech si kazdy clen
rodiny najde své oblibené zakouti.

#TOPDOMOVPOMEZI

top '
rezidence GKKCG

Nizkoenergetické rodinné bydleni
v klidné reziden¢ni lokalité s prekrasnymi
vyhledy na Prahu a pfirodni park Kosife-Motol.



