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Abstrakt

Predmétem prace ,Zminy na trhu nemovitosti pro bydleni v souvislostkenomickou krizi*
je analyzovat ceny bt rodinnych dom a stavebnich pozenak letech 2006 — 2010 a zjistit,

jestli ma ekonomicka krize vliv na tento segmehtitnemovitosti.

Abstract

The aim of this thesis, "Changes in the real estadeket for housing in the context of
economic crisis" is to analyze the prices of flatsuses, and building plots in the year 2006 -

2010 and see if the economic crisis has an impatiie segment of the real estate market.
Uvod

Ekonomicka krize je stale velmi diskutované témiyipropojenosti ekonomik celého&a
se roz§ila ze Spojenych statamerickych, kde v roce 2007 ¢ada, do ostatnich staswta.
Proto se také oztaje jako celosstova ekonomicka krize. V souvislosti s krizi¢sesto mluvi
0 jejich negativnich dopadech, které ovlivnily mejgézné sektory ekonomiky, ale do zn&
miry i Zivoty lidi. Mnoho doméacnosti se wvisledku krize dostalo do finani tisre. Téntf
vSude se hovdo o poklesu hospodského fistu a o postupnémighi krize, coz na mnoha

mistech vyustilo v paniku.

Cilem ¢lanku je analyza trhu nemovitosti pro bydleni vastil cen byi, rodinnych dom a
stavebnich pozenikmezi lety 2006 a 2010 v souvislosti s ekonomickaai a zjistit, jaky



vliv méla ekonomicka krize na tento segment trhu nemawitdkoumanym vzorkem bylo 77
mést CR na Grovni mikroregionalnich center fadu (tj. zejména &st na Grovni Hvejsich

center okre).

Stanovena byla vyzkumna hypotéza, ktera zidlatlkem ekonomické krize ceny nemovitosti

pro bydleni v byvalych okresnichéstechCR klesly.

Pro vypracovani prace byly pouzity metody analyzkamparace dat. Srovnavany byly

arovrg cen charakterizujici vyvoj v jednotlivychéstechCR mezi lety 2006 — 2010.
Soutasna ekonomicka krize

O celos¥tové ekonomické krizi se mluvi jako o nejhorSi kod roku 1929, tedy od Velké

hospodé#&ské krize. Odehrava se totiz v datejpropojeijSich ekonomik celého sta.

Prvni priznaky krize byly patrné uz v letech 2004 — 2006. Roku 200 tgitortilo obdobi
tzv. ,levnych penz“, tzn. obdobi nizké zakladni Urokové sazby, kigm@sazoval Federalni
rezervni systém (FED) od roku 2001. ProtoZe dodbdezmflacnim tlakim a sniZzovani kurzu
amerického dolaru, 2al FED zvySovat zakladni Urokovou miru, kterd sépltyala roku
2006 az na 5,25 %. WBledkem tohoto kroku bylust Urokovych sazeb konigrich,
hypotenich a investinich bank v USA. V Iétroku 2006 dochazelo k ngpnivym vlivam na
americkém hypotsim trhu, kterymi byly:

- Snizeni poptavky po hypotékach,

- pokles poptavky po rodinnych domech,

- problémy hypoténich bank,

- kolaps mezibankovniho trhu,

- obtizrgjSi pristup ekonomickych subjekk aveéram. [1]
Prvnim rokem ekonomické krize je ozn&ovan rok 2007. Z&tek je spojovan s hypacia
krizi v USA. V k'eznu tohoto roku zaly klesat ceny nemovitosti, masivni pokles nastal
v Iétt roku 2007. Problémy maji nejen hyp@ié banky, ale i &které segmenty trhu
s cennymi papiry. ¥ijnu roku 2007 doSlo k poklesu akciovychttrh USA. Organy dohledu
mohly kthem 3 ndsiai, od dubna d@ervna roku 2007, zasadhnout, aby se hyjpoté&rize
v USA zmirnila, ale regulace a dohled nad fiérdmi trhy selhal. Krize se tak dostala
za hranice USA. DoSlo ke krachgkiterych bank v Evrap Krize se velice rychleipsunula

do ostatnicléasti s¥ta a nabyla globalniho rozsahu. [1]

V druhém roce krize 2008 zataly vyrazré klesat ceny akcii na mezinarodnich akciovych

trzich, disledkem toho byl kolaps vyznamnychétwych invesitnich bank. Za meznik této



krize je povazovan pad banky Lehman Brothersiv méku 2008. Poté na finanim trhu
doSlo k dalSim negativnim udalostem, jakymi bylain&oup Merrill Lynch bankou Bank
of America, vladni zachrana pajégvny AIG a zestaini Fannie Mae a Freddie Mac, atd. [1]

Ve tietim roce krize 2009%ulminuje propad finatnich trhi, zaroves ale z&ina faze obnovy
duvery. Dalezitym faktorem se stalo zahajeni aktivni stabiii politiky viady ve vysplych
zemich. DosSlo ke schvaleni stiméhéch a revitalizanich programi. Pomoc sréovala
do bankovnictvi, ale i do &ejnich ptmyslovych od¥tvi, kterym je nap automobilovy
pramysl. Ve druhé polovigroku 2009 dochazi k oziveni ekonomiky USAckieré narodni
ekonomiky se vSak do krize dostaly op&xs proto k ¢ast€énému oziveni doSlo aZ roku
2010, coz bylo i v fipads Ceské republiky. [1]
Mezi projevy ekonomické krize vCeské republicepati:

- pokles HDP,

- sniZeni ptmyslové vyroby,

- zvySeni miry nezadéstnanosti,

- pokles agregatni pgptévky,

- pokles REPO sazllyeské narodni banky,

- pokles miry inflace,

- zprisréni Uwrového procesu,

- pokles cen akcii,
- pokles cen nemovitosti

s

Dopad krize na trh s nemovitostmi vCR

Z celkového hodnoceni dopadlrize vyplyva, Ze zasahly hlagsektor nemovitosti denych
k bydleni, pozdji i sektor s komemimi nemovitostmi. Nejvyrazijsi pokles je naeském
realitnim trhu uvaéh v roce 2009. Toto obdobi je ozwaano jako dno realitniho cyklu.
V roce 2009 dosSlo k poklesu zajnklienti o nemovitosti ufené pro bydleni a ceny iyt
klesly az o0 15 %. Zda se tedy, Ze b§bské nemovitostijedrazené. Zaist jejich cen mohla:

- expanze v oblasti hypoték,
- zwétSeni objemu prostdki v ekonomice,
- pokles urokovych sazeb.

Obecré je nejtSi pokles cen vigledku krize popisovanigdevsim u panelovych iyt
V lokalitdch, které nejsou tak atraktivni, jejicreny vroce 2009 klesly az o 30 %.
V atraktivnich lokalitach, jakymi jsou hlagrcentra ¥tSich nést, takovy propad nenastal, pro
investory Zstaly zajimavé. | na trhu s rodinnymi domy doslslddkem krize k poklesu
jejich cen o 5 az 10 %. [2]



Zda je tomu skutané tak, jak uvadji celkovacisla a zda je tomu tak vSeobeéarebo zda se

popisovany vyvoj misthlisi, zkouma nize uv&da analyza.

Zhodnoceni vyvoje cen nemovitosti €R

Pro zhodnoceni vyvoje cen vybranych druhemovitosti byla vyuzita data Ceského
statistického fadu (daleCSU) za obdobi let 2006 — 2010. Konkrébyly vybranypramérné
kupni ceny byti, rodinnych domi a stavebnich pozemik v 77 msstechCR na Grovni
mikroregionélnich center tadu (okresnich &st).

Pramérné kupni ceny byti

Porovnani pimérnych kupnich cen bytukazalo, Ze celkem u 53¢st (z celkového ptiu 77)
byl mezi lety 2006 - 2008 zaznamenéstr v roce 2008 ceny dosahly svého maximarece
2009 za&aly klesat NejvyrazrjSi pokles cen mezi lety 2008 — 2009 nastal ve ¢3tath
(mimo Hlavniho nista Prahy), a to o vice neZ 3 000¢/n¢. Nasledujici grak. 1 ukazuje
tento vyvoj ve mistech Mlada Boleslav, Rakovnik a Liberec. Z tohgtafu je také patrny
podobny vyvoj v cel€R.
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Graf 1: Vyvoj kupnich cen b§tu i mést s nejvyraz&Sim poklesem mezi lety 2008 — 2009 )
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladat zCSU[3]

V 11 z €chto nmeést doSlo potom v roce 2010 k&@pvnému #stu, z nichz pouze ve dvou
piipadech byla cena v roce 2016tSi neZz cena v roce 2008. Nejvyrg@n opstovny mist

v roce 2010, jak ukazuje graf 2, nastal ve ®&stech Jindichuv Hradec a Pisek, kde se ceny
zvysSily o vice nez 2 000,-&Kjsou to také jedind dunésta, ve kterych byla cena v roce 2010
vySSi nez cena v roce 2008. Ve Vyskaena mezi lety 2009 — 2010 vzrostla 0 95@- K
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Graf 2: Vyvoj kupnich cen bytu i mést s nejvyrazgjSim ogtovnym riistem mezi lety 2009 - 2010
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladat zCSU[3]

Jiny vyvoj kupnich cen nastal v 19¢stechCR, rist trval az do roku 2009, kdy se ceny
dostaly na maximum, & roce 2010 nastal poklesNasledujici graft. 3 ukazuje résta
Chomutov, Semily a Chrudim, kde nastal po obdabiur cen nej#tsi pokles mezi lety 2009
— 2010. Pimérné kupni ceny za 1 Tpoklesly v &chto méstech o vice neZ 2 000,¢K
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Graf 3: Vyvoj kupnich cen btu i mést s nejvyraz&iSim poklesem mezi lety 2009 — 2010 )
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladat zCSU[3]

Celkem vectyiech neéstech byl za obdobi let 2006 — 2010 zaznamenanepiisz kupnich
cen, coz znamena, Zze ekonomicka krize na jejiclojvgrentla vliv. Mezi r¢ pati Benesov,

Praha — vychod, DomaZlice a Teplice.
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Graf 4: Vyvoj kupnich cen bytu tii meést s trvalym éstem mezi lety 2006 — 2010 )
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladat zCSU[3]

V jediném ngste nastal jiny vyvoj nez v ostatnich sledovanyackstach.

Pramérné kupni ceny byitv Hlavnim nést Praze vyraz&prevysuji ceny v ostatnichdstech
CR. Ceny se pohybuji nad hranici 35 000§/, nad tutocastku se jinde R ceny
nedostaly. Jak je vid na grafus. 5, v roce 2008 cenytgkonaly hranici 50 000,-Hm?.
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Graf 5: Vyvoj kupnich cen b§tv Hlavnim nésts Praze mezi lety 2006 — 2010 )
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladat zCSU[3]

Rozdil cen za rok 2010 a 2006 vySel kladnvSech mist. To znamena, Ze i kdyz v letech
2009 a 2010 uatsSiny mest doSlo k poklesu cenjkde ceny neklesly natolik, aby se dostaly
pod Urovei cen roku 2006.



Vyvoj cen rodinnych domi

Z analyzy dat vyplynulo, Zg roce 2009 klesly kupni ceny rodinnych dorin celkem v 22
méstech (z celkového Btu 77), ve kterych mezi lety 2006 — 2008 trvalghjitist. Celkem
v 15 z tchto mést po poklesu ceny &fvre rostly v roce 2010 a v &ipadech v tomto roce
dokonce pevysily ceny v roce 2008. Nasledujici graf (Gtab) ukazuje negtSi pokles cen
mezi lety 2008 a 2009. Jak je z grafudtjchejvyrazijSi pokles nastal v Berotinkde ceny
mezi lety 2008 — 2009 klesly o 1 050,¢.K/e dvou zbylych réstech pokles neni tak vyrazny.
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Graf 2: Vyvoj kupnich cen rodinnych ddno i mest s nejvyrazgjSim poklesem mezi lety 2008 — 2009
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladat zCSU[3]
Rast kupnich cen az do roku 2009 trval v 38stach, ceny vtomto roce dosahly svého

maxima av roce 2010u tchto nest nasledovabokles cenNejvyrazrejsi rist mezi lety 2009
— 2010 nastal v Chebu, Jeseniku a Praze — zapad3af 7).
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Graf 7: Vyvoj kupnich cen rodinnych ddnu & mést s nejvyraz&§Sim ogtovnym iistem mezi lety 2009 —
2010
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladat zCSU[3]

Nasledujici graf ukazuje situaci n&giho poklesu cen mezi lety 2009 — 2010 stech
Cesky Krumlov, Plz& — misto a Hradec Krélové, ktery nasledoval po dosa#eniimalni
kupni ceny v roce 2009. Cenydchto n¥stech klesly o vice neZ 400,&Hn°.
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Graf 3: Vyvoj kupnich cen rodinnych ddno i mest s nejvyrazgjSim poklesem mezi lety 2009 — 2010 |
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladat zCSU[3]

Celkem v 19 msstech kupni ceny rodinnych ddm letech 2006 — 2010 trvale rostly. N&gi
narst cen (o vice neZ 1 000,¢Kn’) nastal v Chomutay Liberci a Brié — mss& (viz. Graf
& 9).
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Obrazek 4: Vyvoj kupnich cen rodinnych dibontti mest s trvalym éistem mezi lety 2006 — 2010 )
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladat zCSU[3]

Vyjimkou jsou 3 nésta (z celkového @tu 77), ve kterych byl vyvoj cen rodinnych déom
oproti ostatnim odlisny.
Na nasledujicim graft. 10 je zobrazen vyvoj kupnich cen rodinnych donHlavnim ngst

Praze. Ceny byly po celé obdobi vy$si nez 6 00&/mK V roce 2010 navicipvysily i ceny
z roku 2008 a dostaly se tak nad hranici 8 008/rR
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Graf 10: Vyvoj kupnich cen rodinnych ddm Hlavnim ngést Praze )
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladat zCSU[3]

Stejre jako u byfi, tak i u rodinnych dorinrozdil cen za rok 2010 a 2006 vySel kladrnvSech
meést, a i kdyZz ve $Sin¢é meést nastal mezi¢mito lety pokles, nikde kupni ceny neklesly tak,

aby se dostaly pod hranici cen v roce 2006.



Vyvoj cen stavebnich pozemk

Pro zhodnoceni vyvoje cen stavebnich pozerbigla pouzita podobnd metoda jako pro
zhodnoceni cen byta rodinnych dorin Zdrojem dat byl ot CSU. Kupni ceny pro Hlavni
mésto Prahu nebyly k dispozici, proto pro trh stavebrpozemit bylo zahrnuto celkem 76
byvalych okresnich wst.

Zhodnoceni kupnich cen stavebnich poziemsdle okres CR ukazalo jejicirozdilny vyvoj.
Celkem vyslo8 riaznych typii vyvoje cen mezi lety 2006 — 201®ro grehlednost byly tyto
typy vyvoje kupnich cen rozteny do tabulky a nasledrzakresleny do kartogramu.

V nasledujici tabulce (Tabulka 1) je celkem 8 typ vyvoje cen stavebnich pozetnkA-H)
tak, jak byly analyzovany z d&tSU a u kazdého typu je jednoduché schéma vyvojeaba
kterou byly okresy zvyrazmy v kartogramu, popis vyvoje cen v kazdém rocé626 2010)
a paet mest, pro ktery je vyvoj typicky.

Vyvoj cen v letech
Typ Schéma 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | Potet mést
A rist mist | st | st 7

/ \ rist rist | pokles pokles 7
/ rast st nist | pokles 11

/ rust nist | pokles rust 20
/ \/\ rast | pokles rust | pokles 6

\ / pokles| rist nist st 4

H \/ \ pokles| rist | rist | pokles| 9

Tabulka 1: Typy vyvoje kupnich cen stavebnich pdzdem

pokles| rust | pokles| pokles 5

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladat zCSU[3]



Zistalo 7 mést, kterd se nedalaizalit do tchto kategorii, ceny ve zbylychastech ndly jiny
VyVvoj nez v ostatnich #éstech. V maptato nésta zistala bila.

Na Obrazku 1 jsou v m&CR vyznaena nista, kterd byla vyse rozlidena podle barev (viz.
Tabulka 1).

Obréazek 1: Typy vyvoje kupnich cen stavebnich pddemezi lety 2006 - 2010 ¢R )
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladat zCSU[3]

Jak je z kartogramu vitl, okresy se stejnym typem vyvoje cen (okresy stdjarvy) spolu
pievazi prostoro¢ nesouvisi. Mzeme tedyfiici, Zze podobny vyvoj cen stavebnich
pozemki neni prostorow vazany na ukité oblasti CR.

Pro nazornost je uvedertilad vyvoje typu A (viz. Graf 11), kdy kupni cersyavebnich
pozemki po celou dobu mezi lety 2006 — 2010 rostly. &chto 3 nist doSlo
k nejvyrazrjSimu ristu cen.
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Graf 11: Vyvoj kupnich cen stavebnich pozénokiti mest podle typu A )
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladat zCSU[3]

Nejcastji se VCR vyskytoval vyvoj kupnich cen stavebnich pozémypu D, a to celkem u
20 mest. NejvyrazijsSi pokles mezi lety 2008 — 2009 nastal véstach Kladno, Plze—
meésto a Litongtice. V roce 2010 ceny &prostly (viz. Graf 12).
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Graf 12: Vyvoj kupnich cen stavebnich pozénkiti mést podle typu D )
Zdroj: vlastni zpracovani na zakladat zCSU[3]

Zavér
Z vysledlka analyzy dat je tedy patrné, Bepad swtove ekonomické krize pocitil i trh

s nemovitostmi pro bydlenive wtsing byvalych okresnich #stCR v podots poklesu cen.
Stanovena hypotéza, kteréedpokladala, ze vidledku krize ceny nemovitosti v byvalych



okresnich nistechCR klesly, byla v praci potvrzena ¥qvaznécasti. Bylo ale zjidno, ze

v segmentu trhu s byty ceny rostly trvalétyr mést, v segmentu rodinnych ddndokonce u
19 mest a v segmentu stavebnich pozémksedmi nist. Zajimavé je, Ze trvaly niést ve
vSech sledovanych segmentech zaznamenaly Tepliagkldrych nést doslo k poklesu a
naslednému agpovnému naistu cen (11 mst v segmentu trhu s byty a dokonce 28sim
v segmentu trhu se stavebnimi parcelamifatly nest doslo sice k poklesu ceny nemovitosti
mezi jednotlivymi sledovanymi roky, ale jerf&dech skolika mélo desetikorun.

Zawrem lze tici, Ze na trhu s nemovitostmi ¥kierych oblastech doSlousledkem
ekonomické krize k poklesu cen. Je znamo, Ze prwiokem krize je oznavan rok 2007,
ktery je povaZzovan za &atek hypoteéni krize v USA, kde zsml pokles cen nemovitosti.
Ve 2. polovig 2009 uz se ve Spojenych statech hkowwocéast&ném oziveni ekonomiky.
Nekteré narodni ekonomiky ¢etns Ceské republiky se v3ak do krize dostaly opmid
Jak bylo zjis&&no zhodnocenim cen vybranych diiuhemovitosti mezi lety 2006 — 2010,
pokles cen z#al ve WtSiné mést v roce 2009 a v &kterych az v roce 2010piesto ale ceny
byti a rodinnych dorin nikde neklesly pod Urowveroku 2006, u stavebnich pozeinkeny
klesly pod arové roku 2006 pouze u sedmi¢st. Z vySe uvedeného Ize usoudit, Ze ceny
nemovitosti VCR ani v dols ,piehrati“ ekonomiky nebyly vyrazhnerealé nadsazené, a ze
tento segment trhu (zejména v oblasti trhu s rogimndomy a stavebnimi parcelami) je

relativre stabilni.
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