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SOUHRN

1. Cil prace:

Hlavnim cilem bakalaiské prace je vyhodnotit vyvoj cen bytd, rodinnych domt a stavebnich pozemku v regionu
Praha v obdobi 2006-2016.

2.  Vyzkumné metody:

Bakalaiska prace obsahuje literarni resersi sekundarnich zdroja, které se tykaji ¢eského trhu s nemovitostmi,
ocenovani nemovitosti a problematikou s tim spojenou. Dalsi reSerSe zdroji se tyka statistické analyzy ¢asovych
fad. Data byla ziskana z databaze Ceského statistického tfadu, a to hodnoty indexu nabidkovych cen byt,
indexu realizovanych cen byt indexu cen rodinnych domi a indexy cen stavebnich pozemkt. Rozbor ziskanych
dat v ¢asové fadé¢ 2006-2016 je provadén pro kazdy druh nemovitosti pro region Praha pomoci elementarni
charakteristiky Casovych tad (napf. absolutni a relativni pfirtistky, koeficient ristu apod.). Trend vyvoje
jednotlivych indexii v ¢ase je modelovan pomoci linearni regresni funkce a klouzavych praméra. Pro odhady
regresnich parametrti je pouzita metoda nejmensich ¢tverct, kvalita regresniho modelu je posuzovana pomoci
tzv. koeficientu determinace.

3. Vysledky vyzkumu/prace:

Pomoci rozboru ¢asovych fad indexti cen byti, rodinnych domu a stavebnich pozemki byly zjistény vykyvy ze
stejného diivodu, a to vlivem globalni ekonomické krize v roce 2008. Indexy cen byti a rodinnych domi klesaly
na prelomu let 2008 a 2009, u stavebnich pozemk byl propad zaznamenan aZ o dva roky pozdé&ji. Pokles byl
ovsem mnohem radikalnéjsi nez u ostatnich indext, a to o 35,1 % a vedl k poklesu poptavky po stavebnich
pozemcich na okraji Prahy a ke zpomaleni developerské aktivity.

Od roku 2013 se ¢esky rezidencni trh zacal stabilizovat a ve zkoumaném regionu dochazi i mirnému rtstu cen.
Ostatni regiony zaznamenaly rlst pozd¢€ji az na pocatku roku 2014. To opét potvrzuje specificnost Prahy viici
zbytku Ceské republiky.

4. Zavéry a doporuceni:

Za ptedpokladu, Ze se ckonomika bude vyvijet stejnym tempem jako dosud, lze predpokladat, ze ceny
nemovitosti v celé Ceské republice budou nadale dynamicky riist az o 13 % v roce 2018, 0 9 % v roce 2019.
Z toho plyne, zZe rezidencni trh by byl i nadale nadhodnocen. Tento scénaf by vedl k tomu, Ze by stat a mésta
musela zakro€it a urychlit vystavbu novych bytovych a rodinnych domd. Nedostatek pracovnich sil a zvySujici
se cena za praci jsou dalsi faktory, které na zvySovani cen nemovitosti budou mit také vyznamny vliv.

Trh s nemovitostmi na tizemi Prahy se v budoucnu bude meénit. Stale mensi skupina obyvatel si bude moci
nemovitost potidit do osobniho vlastnictvi a trh bude s nejvétsi pravdépodobnosti také definovan chovanim
developert, ktefi budou nuceni se vice zamétovat na najemni bydleni nez na samotny prode;j.

KLICOVA SLOVA

Ceska republika, Praha, trh s nemovitostmi, ceny nemovitosti, asové fady
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SUMMARY

1. Main objective:

The main objective is to evaluate the prices of flats, houses and building plots in the Prague region in the time
series 2006—2016.

2. Research methods:

Literary retrieval of secondary resources related to the Czech real estate market, real estate valuation and related
issues. Other resource searches relate to statistical analysis of time series. Collection of date from the database
of the Czech Statistical Office, namely the values of the price indices of flats (realized and offer), the price
indices of the houses and the price indices of the building plots. The analysis of the data obtained in the time
series 2006-2016 are performed for each type of real estate for the Prague region by the elementary
characteristics of time series (eg absolute and relative increments, growth coefficient, etc.). The development
trend of individual indices over time is modeled using a linear regression function and a simple moving averages.
For the estimation of regression parameters is used the smallest squares method, the quality of the regression
model is assessed by the determinant coefficient.

3. Result of research:

Based on the analysis of time series of price indices of flats, houses and building plots were detected fluctuations
for the same reason, due to the global economic crisis in 2008. The price indices of flats and houses fell in late
2008 and 2009, building plots fall was recorded up to two years later. However, the decline was much more
radical than the other indices, by 35,1 % and led to a decrease in demand for construction sites on the outskirts
of Prague and a slowdown in development activity. Since 2013, the Czech residential market has started to
stabilize. In Prague, there was a slight increase in prices. Other regions recorded growth later in the beginning
of 2014. This again confirms the specificity of Prague towards the rest of the Czech Republic.

4. Conclusions and recommendation:

Assuming the economy is developing at the same rate as it is, it can be assumed that real estate prices across the
Czech Republic will continue to grow dynamically by up to 13 % in 2018, by 9 % in 2019. It follows that the
residential market was still overvalued. This scenario would have led the state and cities to intervene and
accelerate the construction of new housing and family houses. Lack of workforce and rising cost of labor are
other factors that will also have a significant impact on the rise in property prices.

The real estate market in Prague in the future will change. An ever smaller population will be able to buy property
into personal ownership. The market will most likely also be defined by the behavior of developers who will be
forced to focus more on rental housing than on sales themselves.
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1 Uvod

Ceny nemovitosti v mnoha zemich zaznamenaly béhem let 2008—2009 strmy pad a to pod
vlivem globalni finan¢ni krize, ktera méla svij pocatek v hypotecni krizi, jenz propukla
ve Spojenych statech americkych v roce 2008 a svou roli sehrala i vysokd cena ropy
na svétovych trzich.

Po padu cen ve Spojenych statech nasledoval padd cen v zemich jako Irsko, Velkéd Britanie,
Spanélsko ¢i Pobaltské staty. Trh nemovitosti se otiasl i v Ceské republice, zejména v Praze,
kde doslo k vyraznému pteskupeni struktury vlastnictvi na developerském trhu. Nastésti se ale
nenaplnily obavy, ze by mohlo dojit k vyraznému nartstu osobnich bankrotii osob s pfili$
Vysokou mirou zauvérovani na hypotecnim trhu, tak jak tomu bylo v Mad’arsku, kde si klienti
bézné¢ vézali hypotéku na Svycarsky frank, coz ve fazi vrcholici financni krize vedlo
az K bezprecedentni intervenci vlady, ktera donutila bankovni domy $patné uvéry refinancovat
a tim je donutila odepsat nemalé ztraty.

Vyse zminény prubéh propadu cen se tykal vSech nemovitosti s vyjimkou luxusniho bydleni.
Ve vsech statech, kterych se krize tykala, se cena luxusnich nemovitosti Splhala strmé¢ vzhuru,
at’ to byl New Yourk, Londyn¢, Pafizi ¢i Praze. Tento fenomém se netyka jen nemovitosti,
ale i luxusniho zbozi obecné a zjednodusené se da vysvétlit, jako utraceni penéz uzké skupiny
extrémné bohatych lidi, kteti béhem krize investovani do béznych financnich derivatd,
shleddvaji pfili§ riskantnim nebo jim trh jednoduSe neumi nebo nemiize nabidnout vhodné

investi¢ni produkty.

Jsou to pravé nemovitosti, které na jedné strané tvoii nejvetsi ¢ast majetku domécnosti
a na stran¢ druh¢ slouzi jako zastava pfi poskytovani tveérd. Snizujici se ceny nemovitosti tak
predstavuji ztraty jak pro jejich vlastniky, tak i pro banky. Trhy s nemovitostmi se od sebe
vyrazné li§i. Zatimco v Ceské republice pievladad zdjem o osobni vlastnictvi nemovitosti,
v zapadni Evropé je bézné bydlet v najmu. Tento rozdil bude do znané miry souviset
s vyspélosti pracovniho trhu, kde typicky ¢esky zaméstnanec odmita dojizdét do prace na vétsi
vzdalenot, a to pravé i z divodu vazani se na konkrétni nemovitost v osobnim vlastnictvi,
zatimco zépadoevropan je flexibilni a ochoten se za praci st€hovat.

Jaké faktory ovliviluji ceny nemovitosti? Na tuto otdzku hledala odpovéd ftada studii,
ale stanoveni spole¢nych determinant cen nemovitosti je komplikovano fadou skute¢nosti.
V souvislosti s heterogennosti nemovitosti a nizkému poctu transakci neni jednoduché urcit
primérné ceny. Ceny se také do zna¢né miry 1i8i v zavislosti na zdroji. Tim mohou byt jak
nabidky realitnich kancelafi a soukromich osob, tak i ceny, které jsou evidovany urady. Navic
rizné druhy nemovitosti maji riznou dynamiku cen a také zavisi na jejich opotiebeni.

Obecné lze fici, Ze ceny nemovitosti do znacné miry podléhaji iraciondlni strance lidského
rozumu. Koeficient primérné kupni sily v regionu Praha a primérné ceny nemovitosti je na
hony vzdalen koeficientu ve zbytku republiky. Ceny nemovitosti v regionu Praha neodpovidaji
redlnym nakladovym/stavebnim cenam a jsou extrémné nadhodnoceny — cena nového bytu
Vv Praze a cena nového bytu v Jihlavé by se méla lisit v jednotkach tisicikorun za m? podlahové
plochy, pfesto je tento rozdil v desitkach procent. Z ¢ehoz je jasné patrné, ze tento rozdil je

z drtivé Casti tvoten ziskem developerskych firem, kterym se blizi 100 % za m? podlahové
plochy. Paradoxn¢ je poptavka po bytech v Praze extrémné vysoka a vyvoji cen tak nahrava.

Specifickym vyvojem cen nemovitosti prosla i Ceska republika i hlavni mésto Praha, které
se ale, jak jiz bylo zminéno, vyznacuje odliSnym vyvojem cen od ostatnich ¢eskych regionti.
To ovSem ve svétovém srovnani neni nic neobvyklého. Hlavni mésta byvaji dominantnimi
ve vicero oblastech.



Tato bakalarska prace se zabyva vyvojem cen vybranych druhti nemovitosti s hlavnim cilem
vyhodnotit vyvoj cen bytil, rodinnych domu a stavebnich pozemkt v regionu Praha v obdobi
2006-2016.

Teoreticko-metodologicka ¢ast prace je vénovana vlastnostem trhu s nemovitostmi a zptsobu
urovani jejich ceny. Formou literarni reSerse jsou popsany zakladni pojmy souvisejici s trhem
nemovitosti, specifika trhu a subjekti, které se na trhu vyskytuji.

Pojem nemovitost je Siroky a zahrnuje veskeré stavby, pozemky vcetné jejich prislusenstvi.
Novy obcansky zdkonik nahrazuje pojem nemovitost pojmem nemovita véc, nicmén¢ v této
praci je stale pouzivano oznaceni nemovitost.

Ceny nemovitosti jsou posuzovany z pohledu cenovych indexd, jejichz popis je uveden
v metodice prace. Jako hlavni byly vybrany indexy realizovanych a nabidkovych cen byti,
index cen rodinnych domt a index cen stavebnich pozemki.

Vyvoj téchto cenovych indexti je podlozen rozborem Casovych fad se zaméfenim na jednotlivé
druhy nemovitosti formou elementarnich charakteristik casovych fad. Zména hodnoty indexti
za celé sledované obdobi je zjiStovana pomoci primérného koeficientu ristu a zména hodnot
indext mezi dvéma okamziky je vyjaddiena pomoci relativniho ptirastku.

Rasové fady indexi jsou vyrovnany pomoci regresniho modelu a klouzavych priméri. Kvalita
regresnich modeltl je posuzovdna pomoci koeficientu determinace a vzijemny vztah
jednotlivych veli¢in je posuzovan korelaénim koeficientem.

Dale se prace zabyva rozborem determinantii cen nemovitosti v Ceské republice, mezi které
patii predevsim ekonomické faktory, ptijmy domacnosti, tvéry na bydleni a v neposledni fadé
vliv statu na trh s nemovitostmi.

Jak je jiz zminéno, zkoumany region Praha je oproti ostatnim regioniim v Ceské republice velmi
specificky, jak z hlediska ptijmi domécnosti, tak i nabiky nemovitosti ¢i ptistupu developert.
Vztah mezi metropoli a zbytkem republiky je dale v praci rozebran podrobngéji.

Nakonec se prace zabyva budoucim vyvojem cen na prazském reziden¢nim trhu i s ohledem
na progndzy Ceské narodni banky.



2 Teoreticko-metodologicka ¢ast prace

Teoretickd ¢ast prace je zaméfena na problematiku ¢eského trhu s nemovitostmi a sledovani
cen nemovitosti. Radu novinek v oblasti nemovitosti pfinesl novy ob&ansky zakonik
¢. 89/2012 Sb., ktery veSel v G¢innost dne 1. ledna 2014. Z divodu specifického vyvoje
a urovni cen nemovitosti v hlavnim meésté jsou ziskané informace pouzity pro region Praha
Vv analytické casti.

2.1 Trh nemovitosti

Trh nemovitosti ur¢enych k bydleni, kterym se bakalafska prace zabyva, je ovlivnén fadou
oblasti ekonomiky a vyznamné zasahuje do Zivota vSech obyvatel. Tato prace se zamétuje
na trh s bydlenim v nejdynamiétéjsim regionu Ceské republiky, regionu Praha. Pro zhodnoceni
vyvoje cen nemovitosti na trhu je nezbytné¢ nutnd znalost zdkladnich pojmii a subjektd
vyskytujicich se na trhu nemovitosti a jejich vzajemné ptsobeni.

Specifika trhu nemovitosti

Trh nemovitosti ma sva specifika, ktera ho odlisuji od ostatnich trhi ptisobicich v ekonomice,
mezi které napiiklad dle Luxe et al. (2011, s. 24-25) patii komplexnost a heterogenita bydleni.
Autofi toto specifikum popisuji tak, ze trh s rezidenénimi nemovitostmi je v mnoha smérech
odli$ny (napft. stafim, kvalitou, velikosti nebo uspofadanim nemovitosti apod.) a tim, Ze se jedna
o jeden celek, nalezi k tomu i dal$i pfidruzené prostory, jako napt. zahrada ¢i garaz. Ort et al.
(2017, s. 14) doplnuji, ze na cenu nemovitosti ma VIiv i jeji umisténi a s tim souvisejici
okolnosti, tedy napt. dopravni dostupnost nebo vzdalenosti od zaméstnani ¢i Skoly.

Dalsim specifikem trhu nemovitosti jsou dle Syrucka et al. (2017, s. 725) vysoké transakéni
naklady, které jsou dadny hledanim, pofizenim vlastniho bydleni a stéhovanim. To znamena,
ze kromé tvrdych finan¢nich nakladi musime do uvazovani zahrnout i naklady mekké jako
je cas aemoce. Lux et al. (2011, s. 28) doplnuji, ze tyto transakéni naklady mohou piedstavovat
5-10 % ceny bytu. VSichni autofi se pak shoduji, ze vysoké transak¢éni naklady v kombinaci
s vysokymi cenami nemovitosti omezuji obrat na trhu.

Trh s nemovitostmi je do zna¢né miry nepiehledny a je pro néj specificka tzv. omezena znalost
trhu, tj. kupujici ani prodavajici nemaji dokonaly piehled o v§ech existujicich nabidkach, které
jsou zvetejiovany realitnimi a developerskymi spole¢nostmi ¢i samotnymi vlastniky
nemovitosti (ARTN, 2018, s. 37).

Dulezitym specifikem trhu nemovitosti je podle Luxe et al. (2011, s. 28-29) skutecnost,
potfebnych vynalozenych nakladi mohou rozhodnout, zda vstoupi na trh ndjemni a zastanou
pozici pouhého spotiebitele tohoto statku, anebo vstoupi na trh vlastnického bydleni, ¢imz
se stanou investory.

Ze specifik, kterych je dale cela fada, 1ze zminit fixaci prostor, tedy skute¢nost, Zze nemovitost
je oproti jinym statkiim nepienosna (Bradac et al. 2016, s. 68). Lux et al. (2011, s. 31-34)
doplnuji dalsi specifika, jako jsou neefektivita trhu nebo externality.

2.1.1 Clenéni nemovitosti

Novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sh. v §498, odst. 1. (NOZ, 2012) nahrazuje pojem
"nemovitost” pojmem "nemovita véc", kterou definuje jako pozemky a podzemni stavby
se samostatnym Uc¢elovym urcenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci
prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni piedpis, ze urcita véc neni soucasti pozemku, nelze-li



takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstatny, je i tato véc nemovita.
Pro vylouceni pochybnosti je dale v této praci pojem nemovita véc uvadéna jako nemovitost.

Vyraznou zménou nového obcanského zakoniku (§506, odst. 1., NOZ, 2012) je, ze stavba
je povazovana za soucast pozemku. Bradac¢ et al. (2016, s. 5) uvadéji, ze piedchozi zakon
€. 40/1964 Sb. obcanského zakoniku definoval stavby a pozemky jako samostatné véci.
Ortetal. (2017, s. 11) popisuji, ze jednoznacny pojem stavby v béznych pravnich dokumentech
(novy obcansky zakonik, stavebni zakon, zakon o ocenovani majetku vé. vyhlasek) neexistuje.

K nemovitostem ur¢enym k bydleni, jenz jsou pfedmétem zkoumani této prace, se fadi byty
arodinné domy. Bytem je samostatna mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou urceny
k bydleni (Ortetal., 2017, s. 12).

Cesky pravni systém (napf. vyhlagka ¢&. 501/2006, §2) rozumi rodinnym domem takovou
stavbu pro bydleni, ve které je vice nez polovina podlahové plochy urcena k trvalému
rodinnému bydleni a je piedepsana jeji maximalni velikost.

Pojem ptislusenstvi véci, v souvislosti s nemovitostmi k bydleni, 1ze vysvétlit jako véci, které
jsou ve vlastnictvi vlastnika hlavni véci (napt. bytového domu nebo rodinného domu) a jsou
Jjim ur€eny k trvalému uZivani s véci hlavni (Ort et al., 2017, s. 13). PrisluSenstvi bytu
dle autord tvori vedlejsi mistnosti a prostory uréené k uzivani s bytem, jako napt. komora,
sklep, toaleta, koupelna, piida atd. Bradac et al. (2016, s. 15) dopliiuje o to, Ze do piislusenstvi
bytu nespadaji spole¢né prostory bytového domu ani garaz ¢i garazové stani.

Pozemek lze popsat jako ¢ast zemského povrhu, ktery je ohrani¢en od sousedni ¢asti (Ort et al.,
2017, s. 11). Obdobny popis uvadéji i Bradac et al. (2016, s. 413) a dodavaji, Ze pozemky nelze
libovoln€ rozsifovat ¢i vyrabét. Zakon ¢. 151/1997 Sb. §9 (2018) pozemky rozdéluje
na stavebni pozemky, zemeédélské pozemky, lesni pozemky, pozemky s vodni plochou a jiné
pozemky. Dale dle tohoto zakona a Zazvonila (2013, s. 128) se za stavebni pozemky povazuji:

I. nezastavéné pozemky bez ohledu na zapis v katastru nemovitosti s vydanym
rozhodnutim k zastaveéni;

ii. pozemky evidované v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi, ostatni
plochy, zahrady;

iii.  pozemky skute¢né zastavéné stavbami.

V databazi Ceského statistického ufadu (IPR, 2018) se pozemky eviduji jako zastavéna plocha
a nadvofi nebo pozemky, které jsou evidovany v cenovych mapach. Zdroj dale popisuje
specifikum typické pro Prahu tzv. brownfieldy, tj. pozemky o velké ploSe, které nejsou
dostate¢né vyuzivany.

2.1.2 Subjekty na trhu nemovitosti

Trh s nemovitostmi je ovlivnén velkou mirou politikou statu, podnikanim firem, ale predevsim
samotnymi obcany a jejich kvalitou zivota. Na trh s nemovitostmi tak vstupuji subjekty
v riznych rolich a s riznymi ocekavanimi (Lux et al., 2011, s. 24).

Mezi primarni subjekty na trhu s nemovitostmi fadime domacnosti, pro které predstavuje
bydleni zakladni potiebu (Dubska, 2011, s. 7) a pro potizeni vlastniho bydleni musi domacnost
vynalozit nemalé finan¢ni prostfedky. Vzhledem ke stdvajici situaci na trhu, ptedev§im
ve zkoumaném regionu Praha, vétSina domacnosti vlastni finanéni rezervy na koupi
nemovitosti nestaci a tento problém fesi ve spolupraci S finan¢nimi institucemi (banky,
stavebni sporitelny), které jim na ndkup nemovitosti poskytnou hypotéku nebo uvér (Syrucek
et al.,, 2018). Dale autofi dodavaji, ze nemovitost pak slouzi jako zastava pro pfipad,



ze by klient, tj. domacnost, nebyl schopen z jakychkoliv divodd avér (pjcku) splacet. Vyse
uvéru (pijcky) se odviji od odhadnuté trzni ceny zastavy.

Na strané poptavky se na trhu s nemovitostmi se podle Luxe et al. (2011, s. 29) vyskytuje dalsi
vyznamny Subjekt — investoii. Jak autofi dale rozvadéji, investofi ovSem neuskute¢nuji nakup
za ucelem bydleni, nybrz za ucelem uchovani/navyseni jejich hodnoty majetku s moznosti
prongjmu. Dubska (2009, s. 14) dopliuje, ze praveé investoii maji od koupi nemovitosti
oc¢ekavani, ze se jejich ceny v budoucnu zvysi natolik, ze naslednym prodejem utrzi zisk a témto
investorim se fika spekulanti. Tato forma poptavky je podle autorky hlavni pfic¢inou
tzv. cenovych bublin.

Na opacné stran¢ trhu, tedy na strané nabidky, jsou developeri, ktefi zajistuji vystavbu
nemovitosti uréenych k dal§imu prodeji nebo pronajmu (Syrucek et al., 2018, s. 34) a jejich
primarnim cilem je realizovat zisk z prodeje. Se stejnym cilem jako developeti vstupuji na trh
realitni kancelafe, které z realizovanych obchodii mezi subjekty na stran¢ nabidky a poptavky
obdrzi provizi v pfedem sjednané vysi (Dubska, 2011, s. 9). Autofi shodné uvadi, ze transakci
muze byt prodej nebo pronajem.

Podle Luxe et al. (2011, s. 49-50) ma podstatnou roli na trhu s nemovitostmi stat. Autofi se dale
shoduji, ze Cesky trh je staitem ovliviiovan napiiklad prostiednictvim danového systému,
poskytovanim  pfispévkli na stavebni spofeni, novelizaci obcanského zakoniku,
ktery napt. upravuje prava pronajimateli a najemnikii nebo monetarni politikou (pomoci
urokovych sazeb vyhlasenych ¢eskou narodni bankou).

V neposledni fadé ma podle Syrucka et al. (2018, s. 39) stat Gilohu v oblasti socialni politiky
napf. prostfednictvim zajiStovani bydleni pro socidlné slabsi skupinu obyvatel statu, piispévky
na bydleni apod. Od 15. 8. 2018 poskytuje Ceska republika zvyhodnény Gvér na pofizeni nebo
opravu vlastniho bydleni, tzv. ptijéku pro mladé (MMR CR, 2018).

2.2 Hodnoty a ceny nemovitosti na trhu

Hodnota a cena jsou V oblasti ocefiovani nemovitosti ¢astymi pojmy, ovsem Cesky pravni
systém tyto pojmy nerozlisuje a i kdyz mohou splyvat, v jejich vyznamu je velky rozdil.

Brada¢ et al. (2016, s. 54) tikaji, Zze pojem cena je pouzivan pro nabizenou, pozadovanou
¢i realn€ vynaloZenou ¢astku za danou sluZzbu nebo zbozi.

Hodnota je podle Bradace et al. (2016, s. 54) ekonomicky pojem a neni skuteéné zaplacenou
cenou. Z jiného uhlu pohledu 1ze hodnotu popsat jako penézni vztah mezi zboZim a sluzbami,
které 1ze koupit, a to mezi kupujicim a prodavajicim (Zazvonil, 2012, s. 22).

Pfi ocenovani je podstatna presnd definice zjiStované hodnoty nebo ceny, protoze existuje
nékolik jejich druhi a kazda se vyjadiuje jinak. Nize budou uvedeny nékteré z nich.

Cena administrativni (zjisténa) je dle Zazvonila (2013, s. 47) cenou zjistovanou podle
cenového piedpisu. Tim je zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a provadéci vyhlaska
Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 457/2017 Sh., kterou se méni vyhlaska &. 441/2013 Sb.,
k provedeni zakona o ocefiovani majetku. Bradac et al. (2016, s. 55-59) dodavaji, Ze nemovité
véci ocenované administrativni cenou podle ocenovaciho pfedpisu jsou pouzivany napiiklad
pro vypocet dané z pfevodu nemovitosti, dan€ dédické, dané darovaci, pro ucely vyporadani
spole¢ného jméni manzeli apod.

Cena pofizovaci je podle Bradace et al. (2016, s. 59) takova cena, za kterou bylo mozné véc
potidit v dobé pofizeni (napf. cena nemovitosti v dobé jejiho postaveni) a nejcasteji
se s takovou cenou pracuje v acetnictvi.



Cena obvykla je v zakonech vyjadiena v mnoha terminech, které jsou stejného nebo rizného
vyznamu, nicméné pro pochopeni lze cenu obvyklou popsat jako cenu, za kterou lIze stejnou
nebo obdobnou véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit (Bradac et al., 2016, s. 61, 65).
Autoti déale uvadéji, ze se cena obvykla zjistuje porovnavanim jiz uskutecnénych prodeji
a koupi podobnych nemovitosti v daném misté a Case, jsou-li K porovnani dostupné statistické
soubory. Neni-li tomu tak, je nutné vyuzit nahradni metody.

Zazvonil (2013, s. 55) nazev cena obvykla dementuje a otvira diskuzi nad vystiznosti obvyklosti
a neobvyklosti ceny. V této souvislosti 1ze cenu obvyklou taktéz nazyvat cenou obecnou nebo
trzni. Ort et al. (2017, s. 85) dodavaji, ze cena obvykla specifikuje trzni hodnotu véci. S tim
se Zazvonil (2013, s. 56) ztotoznuje a porovnava definice ceny obvyklé a trzni hodnoty.

Trzni hodnotou (Market Value) je podle IVSC (2018) takova odhadnuta ¢astka, za kterou by
posuzovany majetek mohl byt sménén Kk datu ocenéni mezi kupujici a prodavajici stranou, a to
V nezavislé¢ transakci po nalezitém marketingu, pfiCemz ob¢ strany jednaji informativné,
obezietné a bez natlaku.

Pfi oceniovani nemovitosti se dle Bradace et al. (2016, s. 65) vyskytuje proces pusobeni sil,
které v dlouhodobém pohledu vyhangji hodnoty k reprodukéni cené. Divod je podle autort
jasny, v piipad¢ ristu poptavky po daném vynosovém druhu nemovitosti se bude tento druh
nemovitosti hojné stavét, vznikne jejich nadbytek a tim nabidka pievysi poptavku. Zazvonil
(2013, s. 61) ovSem namita, Ze problémem bude nemovitosti pronajmout a jejich vynosova
hodnota klesne. A dopliiuje, ze jakmile se tyto nemovitosti za¢nou vyuzivat jinym zpusobem,
vznikne rovnovaha na trhu a nemovitosti se zatnou opét stavét. Oba zdroje se vSak shoduji,
7e mize nastat i proces, kdy pii konkrétni transakci nemovitosti se trzni cena od zjisténé
hodnoty mize vyrazng lisit.

Z pohledu mozného dosazeni vynosu je zajimava vynosova hodnota, kterou lze obecné
definovat jako soucet vSech Cistych budoucich piijmt z nemovitosti, které jsou diskontovany
na soucasnou hodnotu (Zazvonil, 2013, a. 63). Zjist'uje se tak, Ze ziskané najemné z nemovitosti
za rok se ponizi o ro¢ni naklady na provoz nemovitosti (odpisy, Gdrzba, sprava nemovitosti,
pojisténi nemovitosti apod.), pokud bude tento ziskany ¢isty zisk konstantni a stabilni,
je vynosova hodnota uvazovana jako jistina, kterou je potieba pfi dané trokové sazbé ulozit,
aby tyto uroky byly stejné jako vynos z nemovitosti, popt. lze tuto sumu investovat
na kapitalovém trhu (Bradac et al., 2016, s. 66).

Cenové bubliny

Trh sbydlenim se z hlediska nabidky a poptavky vyskytuje ve zna¢ném konkuren¢nim
prostfedi. Nicméné rezidencni trh se také vyznacuje svoji malou flexibilitou na zmény urcitych
podminek (poptavka a nabidka), coz miize vytvaret tzv. cenové bubliny (ARTN, 2018, s. 34).
Lux et al. (2011, s. 44-45) cenovou bublinu popisuji jako doCasnou a nestandardni situaci
natrhu, kde se trzni ceny nemovitosti odchyluji od jejich skuteénych hodnot. A dopliuji,
ze pti¢inou jsou spekulativni nakupy investord, kteti ocekavaji vysokou prodejni cenu
v budoucnu, nebo nakupy domacnosti, které si potizuji bydleni pied ocekavanym zvysenim
cen. Syrucek et al. (2018, s. 715) doplnuji, ze praveé takto umele zvySend poptavka povzbuzuje
rst cen nemovitosti, ale tento proces netrva vé¢né a v ur¢itém bod¢ zacne trh stagnovat. A dale
autoti doplituji, Ze prondjem spekulativnich nemovitosti za ocekdvanou cenu (takové nadjemné,
které pokryje naklady z vlastnictvi a prondjmu, a jeSté pfinese investorovi pozadovany zisk)
opadne a investofi zaCnou nemovitosti prodavat, coz veden k rapidnimu sniZeni cen.



Ceska narodni banka ve své zpravé o finanéni stabilit¢é (CNB, 2009, s. 44) vysvétluje,
ze splasknutim cenové bubliny jsou ohrozeny jak domécnosti, tak i instituce, které investuji
do nemovitosti ¢i poskytuji uvéry. A CNB dale popisuje, ze dopad to mé také pro finanéni
sektor a stabilitu statu v makroekonomickém méftitku (napi. pokles HDP).

2.3 Ocenovani nemovitosti

Ocenovani nemovitosti a jeho vyvoj je izce spjat se samotnym vyvojem trhu nemovitosti, ktery
se v Ceské republice zadal rozvijet po roce 1989. Rada legislativnim piekazek byla odstranéna
a poptavka i nabidka po nemovitostech se zacata zvySovat (Zazvonil, 2013, s. 26, 37). [ kdyz
se dnes oceflovani nemovitosti v Ceské republice, jakoZto védni obor, ¥idi zakony vlastnimi
I zakony vydanymi Evropskou unii, je potieba brat na védomi, ze kazda ocenovana nemovitost
je jedine¢na a stejné tak jsou jedine¢né i podminky, za kterych se ocetiuje (Ort et al., 2017, s. 6).

Bradac et al. (2016, s. 54) definuji oceniovani jako takovou ¢innost, kterd pfifazuje urcitému
pfedmétu nebo souboru pfedmétd penézni hodnotu. Zazvonil (2012, s. 21) tuto definici
doplituje a dodava, ze ilohou ocefiovani nemovitosti v Ceské republice je stanoveni (a) ceny
zjisténé u nemovitosti ocenovanych dle cenového predpisu a (b) trzni hodnoty pii oceniovani
nemovitosti na trznich principech.

Znalec, znalecky ustav ¢i odhadci nemovitosti potiebuji k samotnému ukonu ocenéni
nemovitosti fadu podkladd, kterymi jsou dle (Bradac et al., 2016, s. 71) zejména:

- katastr nemovitosti, ktery podrobn& eviduje kazdou nemovitou véc v Ceské republice
véetné evidence katastralnich map;

- cenovéa mapa pozemkii, tj. grafické zpracovani cen pozemki oblasti Ceské republiky.
Ceny jsou uvadény za 1 m2 a podkladem cenotvorby map jsou jiz realizované obchody
v dané lokalite;

- dokumentace o budov¢, jako napiiklad vykresovd dokumentace, stavebné pravni
dokumentace, pasporty nemovitosti, najemni, pojistné a jiné smlouvy ¢i pfiznani k dani
Z nemovitych véci.

Jak je uvedeno vyse, pii ocenovani nemovitosti se vychazi bud’ ze zakona ¢. 151/1997 Sb.,
zakon o ocenovani majetku a dle pozdéji platnych predpisti nebo se pouzivaji trzni zpisoby
ocenovani. V pifipadé ocenovani nemovitosti dle cenovych predpisi se zdkon odkazuje
na platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona
o ocetlovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky
¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky €. 443/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.
(MF CR, cit 2018). Zazvonil (2013, s. 93) dopliiuje, Ze vyhlaska popisuje jak metody ocenéni,
tak 1 specifikuje konkrétni hodnoty Casti nemovitosti pro vétSinu druhd nemovitosti.
Mezi zakladni metody, které jsou pouZzivany pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti,
Ize zatadit metodu porovnavaci, nakladovou a vynosovou (Zazvonil, 2012, s. 215).



2.4 Metodika prace

Bakalaiska prace je rozdélena na dvé Casti, ¢ast teoreticko-metodologickou a ¢ast analytickou.
Na zakladé reserSe odborné literatury jsou Vv teoretické ¢asti prace vymezeny zakladni pojmy
vztahujicich se k trhu s nemovitostmi. Popisuji se specifikace tohoto trhu, hodnoty a ceny
nemovitosti a jejich ocenovani.

Prace se zaméfuje na tii segmenty trhu, a to na trh s byty, trh s rodinnymi domy a trh s pozemky.
Zdrojem pro literarni reSer$i je literatura od cCeskych autord, ktefi se nemovitostmi
a problematikou s tim spojenou zabyvaji a databaze dat vydavané Ceskou narodni bankou
a Ceskym statistickym tfadem.

Dal§im vyznamnym zdrojem jsou odborné studie publikované Asociaci pro rozvoj trhu
nemovitosti (ARTN) a odborné ¢lanky renomovanych spoleénosti pusobicich na trhu
s nemovitostmi, jako napt. CBRE, Deloitte, Knight Frank ¢i Fincentrum.

K dosazeni cile bakaléaiské prace byla pouzita kvantitativni analyza. Ziskavani dat bylo
provedeno pomoci databazi, které spravuje Ceska narodni banka a Cesky statisticky Grad.
Zdroje dat a jednotlivé indexy jsou popsany v podkapitole ¢. 2.4.3. Ke zhodnoceni vyvoje cen
nemovitosti v jednotlivych ¢asovych fadach byla pouzita statisticka analyza ¢asovych tad.

Vstupnimi tdaji pro rozbor cen byt v regionu Praha jsou data indexu nabidkovych cen byta
V podobé¢ casovych tad za obdobi 2006-2016. Pro zhodnoceni prazského rezidenéniho trhu
S byty autorka doplnila analyzu o data indexu realizovanych cen byt za obdobi 2006-2014.
Oba indexy vydava Cesky statisticky Gfad, pro realizované ceny byt oviem pouze do roku
2014.

Pro zhodnoceni vyvoje cen rodinnych domt byly autorkou shromazdény hodnoty indexu cen
rodinnych domu Vv letech 2006-2016. Vzhledem k zaméfeni této prace na region Praha jsou
data indexu cen stavebnich pozemkl shromazdéna z databaze Ceského statistického Giadu,
ktery jej vydava pro viechny regiony v Ceské republice.

Obdobnym zptisobem jsou shromazdena i data pro posouzeni vyvoje cen stavebnich pozemki
indexem cen stavebnich pozemkl za stejné obdobi. CSU (2018) na svych internetovych
strankach upozorniuje na zpozdéni dat cen sledovanych druhti nemovitosti za rok 2017, z toho
dtivodu jsou pro zhodnoceni vyvoje cen pozemki a rodinnych domt pouzity pouze data do roku
2016.

Data byla kategorizovana do jednotlivych posuzovanych oblasti (byty, rodinné domy
a pozemky Vv regionu Praha), nasledné testovana zakladnimi elementarnimi charakteristikami
¢asovych fad (Hindls et al., 2007) a nakonec zaznamenavana do tabulek a grafii. Tyto tabulky
a grafy jsou vanalytické casti bakalaiské prace interpretovany vzhledem k situaci
na reziden¢nim trhu v Praze.

Zjisténé vykyvy a zavislosti jsou autorkou vysvétleny v SirSich souvislostech. Pro rozbor dat
byl pouzit program Microsoft Excel 2013. Pro vyrovnani jednotlivych ¢asovych fad indexd cen
byt a rodinnych domu byl pouzit linearni regresni model, pro vyrovnani ¢asové fady indexu
cen stavebnich pozemki byl pouzit model klouzavé priméry.

V neposledni fad¢ se prace v analytické ¢asti zabyva celkovym zhodnocenim trhu nemovitosti
ve zkoumaném regionu Praha i s ohledem na ostatni regiony Ceské republiky. Toto posouzeni
deklaruje autorka vlastnim dlouholetym pusobenim v organizacich pusobicich na trhu
s reziden¢nimi a komer¢nimi nemovitostmi, at’ uz v pozici zastupce vlastnika nemovitosti
¢1 V pozici najemce.



2.4.1 Casové Fady

Casovou fadou se podle Budikové et al. (2010, s. 259) rozumi fada hodnot uréité veliGiny,
kterd je pozorovana v uréitém Casovém okamziku s pfedem urcenou frekvenci pozorovani
(mésicni, ro¢ni apod.). Autoii dopliuji, ze ¢asova fada musi byt chronologicky uspotfadana
a nemuze byt libovoln¢ pierovnavana nebo jinak upravovana.

Nejen Budikova et al., ale i ostatni autofi, jako napi. Hindls et al. (2007, s. 246) uvadéji,
ze soubor metod, které jsou urceny k popisu ¢asovych fad, se nazyva analyza casovych fad.

Zakladni metodou analyzy Casovych tad je vizualni analyza chovani ukazatele pro urceni
elementarnich charakteristiky ¢asovych iad (Hindls et al., 2007, s. 252), mezi které se fadi
diference prvniho a druhého tadu, tempo ristu a primérné tempo ristu a jsou popsany nize:

1. diference udava absolutni nariist nebo ubytek hodnot, znaéi se A} a vypogita se takto:

A%:yt_yt—la (1)
kdet=3,4,....n;

jednotlivé hodnoty (napf. indexy cen nemovitosti v jednotlivych letech) jsou znaceny jako Vi,
kde t je ¢asovy index nabyvajici hodnot od 1 do n;

2. diference - piedstavuje rozdil prvnich diferenci a udava absolutni zrychleni nebo zpomaleni
hodnot:

AF= A} — Dy, (2)
kdet=3,4, ..., n.

Absolutni ptirtstek (1. diference) a primérny absolutni pfirtstek (2. diference) vychazeji
ve stejnych mérnych jednotkach jako je posuzovany ukazatel (Hendl, 2015, s. 278). K dalSich
zakladnim charakteristikam ¢asovych fad patii dle Artla et al. 2009, s. 14):

Koeficient rustu je vyjadienim ristu hodnot ¢asové fady v ur¢itém ¢asovém okamziku oproti
ptredchazejicimu obdobi, znadi se ki a je vyjadieno takto:

k, = 2, 3
t= 5 @)
kdet=2,3, ..., napo vynasobeni stem udava, o kolik procent se hodnota v ¢ase t — 1 zménila

oproti hodnoté v Case t.

Prumérny koeficient ristu je podle Budikové et al. (2010, s. 260) geometricky pramér fady
jednotlivych temp riistu, oznacuje se k a pocita se jako:

E = n_1w/k2 k3 kn = n_l\/g . (4)

1

Zdroj dale uptesiiuje, ze prumeérny koeficient riistu po vynasobeni stem udava, o kolik procent
se vV primé&ru zménila hodnota za celé sledované obdobi.



Podle Hendla (2015, s. 279) tika relativni pfiriistek po vynasobenim stem to, 0 kolik procent
se zménila hodnota mezi dvéma okamziky, oznacuje se Jt a vypocte se nasledovné:

6 =k, — 1, (5)

Procentni zménu hodnoty (po vynasobenim stem) za celé sledované obdobi udava dle zdroje
prumérny relativni pririastek, ktery se oznacuje 6 a ziska se tak, ze se od primérného
koeficientu rastu k odecte jedna (jednicka):

8§ =k—1. (6)

Arlt et al. (2009, s. 14) uvadi, ze dlouhodobé vztahy ¢asovych fad souvisi s pojmem
ekvilibrium, neboli rovnovaha — rovnovazny stav. Pokud se tedy vyvoj Casovych fad
dlouhodobé nerozchazi, Casové fady se nachazeji v dlouhodobém ekvilibriu (dlouhodobé
rovnovaze), tj. Casové fady jsou kointegrované. Analyza dlouhodobého vztahu ¢asovych fad
se tak muze dle Hindlse et al., 2007, s. 247 provést pouze u nestacionarnich ¢asovych tad,
které maji jednotny stochasticky trend.

Casové fady viak mohou mit podle Hendla (2015, s. 277) i jiny smér vyvoje, a tak pii analyze
vztahti mize vzniknout vztah, ktery se nazyva zdanliva regrese. Autor zdanlivou regresi
popisuje jako stav, kdy mezi nestacionarnimi Casovymi fadami neexistuje kointegrace
(dlouhodoba rovnovaha). S ¢imz souhlasi naptiklad i Arlt et al. (2009, s. 26) a doplnuje,
7e prave tato zdanliva regrese vznika neposouzenim zékladni podminky stacionarity. Aurofi se
shoduji, Ze prave testem kointegrace ¢asovych fad Ize identifikovat pravou a zdanlivou regresi.

Pro test kointegrace Casovych fad s jednosmérnou zavislosti je pouzit jednorovnicovy model,
ktery vychazi ztestovani stacionarity rezidui. Reziduum (tj. rozdil mezi pozorovanou
a odhadovanou hodnotou), ktera jsou nutna k testovani, se odhaduji pomoci metody nejmensich
¢tvercl (Budikova et al., 2010, s. 234). Jak autofi dale popisuji, vychazi se z regresniho
modelu, ktery je uveden nize jako vzorec (7).

Pro ziskdni souhrnné informace o charakteru tendence vyvoje zkoumaného ukazatele v Case
a pro mozné modelovani dal§iho vyvoje trendu v budoucnosti je dle Artla et al. (2009, s. 13)
potieba trend popsat. Podle zdroje lze trend modelovat pomoci fady funkci jako
napf. regresnich funkci, klouzavych priméra ¢i exponencialnim vyrovnanim. Cipra (2013,
S. 274) popisuje modelovani trendu pomoci klouzavych priméri jako vyrovnani ¢asové fady
po Castech a ne najednou, jako je vyrovnavano v regresnim piistupu.

2.4.2 Linearni regresni model

Pro vyrovnani €asovych fad indexli cen nemovitosti je pouzit tzv. jednoduchy linearni
regresni model ve tvaru dle Budikové et al. (2010, s. 234):

Ye = Bo + B1xs, (7

kde y; je odhad hodnoty regresni funkce (vysvétlovana proménnd), S, je absolutni ¢len, [,
B ... Bn JSOU parametry vysvétlujicich proménnych a x: je hodnota vysvétlujici proménné.
Absolutni ¢len B, je parametrem, ktery urcuje pocatek odhadované regresni funkce. Parametry
B1, B2 - - B urcuji, ze pokud dojde ke zvySeni hodnot X: 0 jednotku (beze zmény vysvétlujici
proménné), zméni se hodnota y; (Hendl, 2015, s. 279).

Pro zjisténi parametrii je mozné pouzit nékolik postupii, nicméné pro ucel bakalarské prace byla
pouzita tzv. metoda nejmensich ¢tverci, kterd hleda odhady parametr tak, Ze soucet ¢tvercti
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odchylek hodnot od realnych hodnot se minimalizuje (Artl et al., 2009, s. 54). Cipra (2013,
S. 34) uvadi, zZe pro regresni ptfimku tak bude platit:

Yi= Bot+B1x, )
kde Ytje bodovy odhad hodnoty a fo, 1 bodové odhady neznamych parametra.

Dle Cipry (2013, s. 48-49) se po odhadu parametrii posuzuje kvalita regresniho modelu pomoci
tzv. koeficientu determinace, ktery se zna¢i R? a vyjadfuje se takto:

Rz =E5_49_ &S (9)
TSS TSS
kde TSS je Gplny soucet ¢tverci, ktery se ziska souctem ESS (teoreticky soucet ¢tvercti) a RSS
(rezidualni soucet Ctvercit). Podle Hindlse et al. (2007, s. 203) koeficient determinace vyjadiuje
miru variability linearniho regresniho modelu a po vynasobeni stem je variabilita uvedena
V procentudlnim vyjadieni.

Vzajemny vztah jednotlivych veli¢in je V analytické casti prace posuzovany i pomoci
tzv. korela¢niho koeficientu, ktery se dle Hendla (2015, s. 280) nabyva hodnoty od -1 do 1.
Zdroj dale popisuje, ze pokud je koeficient kolem -1, zavislosti veli¢in jsou silné, ale nepiimé;
pokud je koeficient kolem 1, zavislosti veli¢in jsou silné a ptimé a pokud je koeficient kolem
0, zavislost je miziva.

2.4.3 Zdroje dat cen nemovitosti

Zéakladnim zdrojem dat pro tuto bakalafskou praci jsou cenové indexy zvefejiiované Ceskym
statistickym ufadem a Ceskou narodni bankou. Ceska narodni banka spravuje vefejnou databézi
ARAD, kterd piedstavuje skutecné ceny nemovitosti, za které se realizuji transakce
s nemovitostmi (CNB, 2018). Ceska narodni banka na svych internetovych strankach dale
uvadi, ze ke zpracovavani indexti vychazi nejen ze Svych vlastné zpracovanych statistik,
ale i z externich zdroj, jako napt. z Ceského statistického tfadu.

Ceny sledovanych druhi nemovitosti (byty, bytové doby, rodinné domy a stavebni pozemky)
jsou zjistovany z danovych pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti evidujici Ministerstvem
financi Ceské republiky (CNB, 2018, s. 1). Ceny jsou prezentovany bud’ jako jednotkové
pramérné ceny nemovitosti nebo ve formé cenovych indexda.

Z pohledu porovnatelnosti dat v ramci celé Evropské unie je dle CNB (2018) nejuzivangjsim
zdrojem dat Index cen bytu (House Price Index, HPI), ktery je sestaven podle evropské
harmonizované metodiky odsouhlasené mezi Evropskym statistickym ufadem a Evropskou
centralni bankou, obdobné je sestaven i Index cen vlastnického bydleni (OOH Index).

Sledovanim cen nemovitosti v Ceské republice se nejdéle zabyva Cesky statisticky Giad. Kromé
vyse uvedeného cenového indexu sledovanych druhti nemovitosti publikuje Cesky statisticky
Gfad napt. i data realizovanych cen nemovitosti — tzv. Index realizovanych cen byti (CSU,
2018). Metodika CNB (2018) #ik4, Ze vstupni data, tj. realizované (pfiznané) ceny, pochazeji
z databaze Ministerstva financi Ceské republiky, které eviduji danova p¥iznani k dani z pfevodu
nemovitosti. Aby byl cenovy vyvoj zachycen v ase, Cesky statisticky tufad z téchto
realizovanych cen vytvari cenove indexy, ktere jsou o€istény o vliv koeficientu vybaveni stavby
(CSU, 2018).

Cesky statisticky ufad také publikuje Index nabidkovych cen byta, ktery vychazi z odhadd
nabidkovych cen byt ve vybrané oblasti za kvartalni obdobi (CSU, 2018). Metodika CSU
(2018) dale doplnuje, Ze pro zkoumany region je index odvozen od vyvoje cen
Vv 46 katastralnich izemi Prahy a oproti indexu realizovanych cen byt vychdzi index
nabidkovych cen bytl z pravdépodobné struktury nabidky na trhu v Ceské republice, pii¢emz
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vahami jsou pocty nabizenych byt novych/rekonstruovanych a bytu starSich v souvislostech
s dalsimi faktory jako napt. migrace, bytovy fond, nova vystavba apod.).

Hodnoty indexu realizovanych cen jsou zkoumany za obdobi 2006-2014 se ¢tvrtletni periodou
a hodnoty indexu nabidkovych cen jsou posuzovany za obdobi 2006-2017, oba indexy pouze
pro region Praha.

Pro ucel této prace je dale zkouman vyvoj indexu cen rodinnych domi a indexu cen
stavebnich pozemkii. Oba indexy se pocitaji Laspeyresovym vzorce a podrobngéji (regionaln¢)
je vydava Cesky statisticky ufad (2018) se &tvrtletni periodou s tim, Ze indexy pro region Praha
jsou odvozeny od vyvoje cen v jednotlivych méstskych ¢astech hlavniho mésta.

Dalsi instituce, ktera sleduje ceny nemovitosti je Hypote¢ni banka (2018), ktera vydava na trhu
znamy tzv. HB Index, ktery pfinasi informace o trznich cenadch nemovitosti v oblasti bytt,
rodinnych domt a pozemku. Index je zalozen na skute¢nych odhadech trznich cen nemovitosti
potizenych klienty Hypote¢ni banky (Hypote¢ni banka, 2018).

Dalsim pomérné sledovanym indexem je také Fincentrum Hypoindex vydavany finanéné-
poradenskou spole¢nosti Fincentrum. Tento index sleduje vyvoj poctu a objemu novych
hypoték, primérnou vysi hypoték ¢i primérnou urokovou sazbu v Ceské republice (Hypoindex,
2018).
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3 Analyticka Cast prace

Vyvoj cen nemovitosti je ovliviiovan mnoha determinanty. Pro jejich vyhodnoceni v regionu
Praha v letech 2006-2016 byl autorkou zvolen rozbor ¢asovych fad se zaméfenim na jednotlivé
druhy nemovitosti, a to pro byty, rodinné domy a stavebni pozemky.

Vzhledem Kk tomu, Ze vyvoj cen vybranych nemovitosti je dynamicky, jednotlivé roky jsou
rozdéleny na pulroc¢ni obdobi (vzdy 1. a 3. ¢tvrtleti roku).

Praha je z pohledu vyvoje cen nemovitosti velmi specifickym regionem. Oproti ostatnim
regionim Ceské republiky je velikost jejiho trhu a vyvoj cen nemovitosti znaéné odliiny.
Vstupni data hlavniho mésta Prahy jsou shromézdéna v ptiloze 1 a 2. Obdobn¢ jako jina hlavni
mésta svéta se tak Praha profiluje jako cenovy viidce K ostatnim regiontim Ceské republiky.
Ke kazdému cenovému vyvoji a souvisejicich aspektt se vénuji podkapitoly nize.

3.1 Vyvoj cen bytii ve vybrané ¢asové radé

Pifedmétem rozboru cen byt v Praze jsou indexy cen nabidkovych a realizovanych cen bytd
ve zvoleném obdobi 2006-2016, resp. 2006-2014. Za cenovy zaklad indext je zvolen rok 2010
(prameér roku 2010=100).

Sbérem dat ziskanych z Ceského statistického tfadu byl autorkou proveden rozbor pro uréeni
elementarnich charakteristik zvolenych ¢asovych fad. Ziskana data pro jednotliva ¢tvrtleti jsou
zaznamenana v piiloze 3 a 4 této prace.

Index nabidkovych cen bytl vychdzi od vyvoje cen uvnitt 46 katastralnich izemi hlavniho
mésta Prahy a primérem za byty nové, rekonstruované ¢i staré.

Piehled vyvoje indexu Vv obdobi od 2006 do 2016 je uveden v tabulce 1 niZze na zakladé
podkladii z ptilohy 3.

Tabulka 1 Elementarni charakteristiky ¢asovych fad — index nabidkovych cen byti v Praze

nab;gggéwh Absolutni Koeficient Relativni

Obdobi ti cen bytll v prirastek rustu prirtstek v %

e ) ) 5)
2006 Q1 1 74,8 x x X
2006 Q3 2 78,8 4,00 1,05 5,35
2007 Q1 3 84,8 6,00 1,08 7,61
2007 Q3 4 93,7 8,90 1,10 10,50
2008 Q1 5 101,5 7,80 1,08 8,32
2008 Q3 6 113,5 12,00 1,12 11,82
2009 Q1 7 110,5 -3,00 0,97 -2,64
2009 Q3 8 104,0 -6,50 0,94 -5,88
2010 Q1 9 101,8 -2,20 0,98 -2,12
2010 Q3 10 99,8 -2,00 0,98 -1,96
2011 Q1 11 96,2 -3,60 0,96 -3,61
2011 Q3 12 92,7 -3,50 0,96 -3,64
2012 Q1 13 95,9 3,20 1,03 3,45
2012 Q3 14 100,7 4,80 1,05 5,01
2013 Q1 15 101,8 1,10 1,01 1,09
2013 Q3 16 103,4 1,60 1,02 1,57
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2014 Q1 17 105,7 2,30 1,02 2,22
2014 Q3 18 110,3 4,60 1,04 4,35
201501 19 111,8 1,50 1,01 1,36
2015 Q3 20 117,7 5,90 1,05 5,28
2016 Q1 21 1232 5,50 1,05 4,67
2016 Q3 22 129,2 6,00 1,05 4,87

Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovani

Popisnou charakteristikou je ziskana mira dynamiky neboli pohybu indexu nabidkovych cen
bytli v Praze ve zvolené casové tfadé. Hodnoty pro 2006 QI nejsou vypocteny, protoze
predmétem zkoumani neni rok 2005. Z vypoctu absolutnich piirastki (1) mezi jednotlivymi
obdobimi, tedy mezi jednotlivymi pilroky, l1ze konstatovat, ze k nejvétSimu piirdstku indexu
doslo mezi 2008 Q1 a 2008 Q3, a to o 12 jednotek, coz je narist o 11,82 % dle vypoctu (5).
V roce 2009 doslo k opa¢nému extrému, a to k nejvetsi zdporné zmeéné indexu o 6,5 jednotek.

Grafické znazornéni indexu v ¢asové fad¢ je zobrazeno v grafu 1 nize véetné detailniho popisu
jednotlivych vykyvi.

Index realizovanych cen bytl vychézi ze skute¢né realizovanych prodeji byti v Praze. Prodejni
ceny jsou ziskany z danovych pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti, které eviduje MMR CR.
Soubor indexti z CSU je zaznamenan v ptiloze 4.

Piehled vyvoje indexu realizovanych cen byt v Praze je nize v tabulce 2. Vzhledem k tomu,

ze Cesky statisticky ifad neeviduje tento index do aktudlniho roku, je proveden rozbor fasové
fady 2006-2014.

Tabulka 2 Elementarni charakteristiky ¢asovych fad - index realizovanych cen byti v Praze

reali'zrl‘f]e;wh Absolutni Koeficient Relativni
Obdobi ti cen bytt v prirdstek rustu ptirtstek v %
e ) ®) (5)

2006 Q1 1 75,1 X X X
2006 Q3 2 78,4 3,30 1,04 4,39
2007 Q1 3 92,2 13,80 1,18 17,60
2007 Q3 4 103,5 11,30 1,12 12,26
2008 Q1 5 111,2 7,70 1,07 7,44
2008 Q3 6 119,5 8,30 1,07 7,46
2009 Q1 7 110,6 -8,90 0,93 -7,45
2009 Q3 8 1015 -9,10 0,92 -8,23
2010 Q1 9 100,7 -0,80 0,99 -0,79
2010 Q3 10 99,7 -1,00 0,99 -0,99
2011 Q1 11 99,1 -0,60 0,99 -0,60
2011 Q3 12 97,8 -1,30 0,99 -1,31
2012 Q1 13 98,0 0,20 1,00 0,20
2012 Q3 14 96,9 -1,10 0,99 -1,12
2013 Q1 15 96,9 0,00 1,00 0,00
2013 Q3 16 98,9 2,00 1,02 2,06
2014 Q1 17 99,8 0,90 1,01 0,91
2014 Q3 18 100,5 0,70 1,01 0,70

Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovéni

Hodnoty pro 2006 Q1 nejsou vypocteny ze stejného duvodu, tj. rok 2005 neni pfedmétem
rozboru. Z tabulky 2 je patrny obdobny vyvoj indexu realizovanych cen byt v Praze jako
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u indexu nabidkovych cen. OvSem k nejvétSimu prirGstku indexu doslo diive, a to uz mezi 2006
Q322007 Q1 o 13,8 jednotek (1). To je nartst o 17,6 % (5).

Nejvétsi propad cen je zaznamenan ve stejném obdobi jako u nabidkovych cen. Index
realizovanych cen byt se propadl o 9,1 jednotek (1), coz je o 2,6 jednotek vice nez u indexu
nabidkovych cen. Grafické zndzornéni hodnot indexu realizovanych cen bytl je taktéz
zaznamena v grafu 1.

Vyvoj obou indext je zobrazen nize v jednom grafu 1.
Graf 1 Vyvoj indexu nabidkovych a realizovanych cen byt v Praze v letech 2006—2016

=== [ndex nabidkovych cen byt Index realizovanych cen byti

--------- Linearni (Index nabidkovych cen bytii) Linearni (Index realizovanych cen byti)
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9570 ----------------- V
9070 --------

85,0
80,0
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y = 1,5502x + 84,527
R=0584 Ao

Index (pramér 2005 = 100)

Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovani

Z grafu 1 je patrny vyvoj posuzovanych indexd cen bytd. V 1. étvrtleti roku 2006 dosahovaly
oba indexy obdobnych hodnot, hodnota indexu nabidkovych cen byta ¢inila 74,8 a hodnota
indexu realizovanych cen byti 75,1. Tyto hodnoty jsou dosazenym minimem v celém
sledovaném obdobi. Do 3. ctvrtleti roku 2008 ceny byt strmé rostly a dosahly svych
maximalnich hodnot, index nabidkovych cen byt 113,5 a index realizovanych cen bytl
dokonce 119,5. V priméru rostl index nabidkovych cen bytl o 8,7 % (6) a index realizovanych
cen byti dokonce az 0 9,7 % (6). Stejny trend méla i fada jinych ukazatell realitniho trhu,
napf. primérna Urokova sazba vykazovala rist az do svého maxima v lednu 2009,
kdy dosahovala neuvétitelnych 5,74 %.

Tento extrémni rast byl ukoncen svétovou ekonomickou krizi, ktera se na ¢eském trhu s byty
projevila na ptrelomu let 2008 a 2009. Poptavka po bytech klesa a developeti zastavuji své
bytové projekty. Strmy pad nastdva predevsim u indexu realizovanych cen byta, ktery se za piil
roku propadl o 7,45 % (5), nasledny pulrok index propadl dokonce o 8,23 % (5) na hodnotu
101,5 (3. ctvrtleti 2009). Index realizovanych cen byt v obdobi od 3. ctvrtleti 2009
do 3. ¢tvrtleti 2012 klesal mirné v pruméru o 0,77 % (6).
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Pribéh padu indexu nabidkovych cen byti je po 3. ¢tvrtleti roku 2009 odlisny. Ceny klesaly
rovnomérnéji a krat$i dobu, pouze do 3. ¢tvrtleti 2011. Pokles indexu byl v praiméru o 1,9 %
(6). Rozdil ve vyvoji typu cen je citelny, realizované ceny klesaly vice nez ceny nabidkové,
a ke zmirnéni rozdilt dochézi pozdéji.

Od roku 2010 se zacina ¢eska ekonomika postupné stabilizovat, a to plati i u trhu s byty. Jejich
vyvoj je ale regionaln¢ diferencovany. Mirny rist cen byti se projevuje V Praze,
Jihomoravském ¢&i Kralovehradeckém kraji, ale Severni Morava a Ustecky kraj vykazuji pokles.
StiedoCesky kraj prekvapivé vykazuje opacny vyvoj nez je V Praze. Poptavka po bytech
se ozivuje, ceny rostou pievazné u novostaveb.

Z grafu 1 je patrny rust indexu nabidkovych ceny byti uz od 3. ¢tvrtleti 2011, kdy index
dosahuje hodnoty 92,7. Index realizovanych cen byt ve stejném obdobi o 5,1 bodu vétsi
hodnotu, tj. 97,8. Rozdil je ovsem ve vyvoji indext, nabidkové ceny v 3. ¢tvrtleti 2011 zacinaji
rust, ale realizované ceny stale klesaji. Do 3. ¢tvrtleti roku 2014 je vyvoj indexi rozdilny,
realizované ceny byt v priméru za toto obdobi rostou o pouhych 0,46 % (6).

Nabidkové ceny byt ve stejném obdobi rostou vyraznéji, v priméru 0 2,9 % (6) a tento trend
pokracuje az do konce sledovaného obdobi. V priméru roste index nabidkovych cen bytl
Vv Praze v poslednich dvou letech 0 4 % az na hodnotu 129,2. To je i maximalni hodnota v celém
sledovaném obdobi a ptesahuje tak index z piedkrizového obdobi o 15,7 bodu.

Trend obou indexi cen bytll v Praze je modelovan pomoci linearni regresni ptimky (7). Rovnice
pro index realizovanych cen bytt z grafu 1 je y = 0,429x + 94,828. Rovnice pro index
nabidkovych cen byti je y = 1,5502x + 84,527. Regresni parametry jsou odhadovany pomoci
metody nejmensich ¢tvercu (8). Vypoctem koeficientu determinace (9) je zméfena kvalita
zvoleného modelu, pi¢emz R? pro index realizovanych cen bytli se rovna 0,0499 a R? pro index
nabidkovych cen byt se rovna 0,5864.

Z toho vyplyva, Zze pomoci zvoleného modelu regresni piimky se vysvétlilo pouhych 4,99 %
celkové variability indexu realizovanych cen byti v Praze. I pfes takto nizké procento
je regresni model nejvhodnéjsim z ostatnich modelt. To je i disledek mensiho poctu dat.

Oproti indexu realizovanych cen Ize konstatovat, ze regresni pfimkou indexu nabidkovych cen
byt v Praze se vysvétlilo 58,65 % celkové variability. Tady je procento variability vyrazné
vyssi a lze tak linearni regresni model povazovat za vhodngjsi.

3.1.1 VIiv HDP na vyvoj indexii cen byti v Praze

Indexy realizovanych a nabidkovych cen byt jsou posouzen v souvislosti S vyvojem
regionalniho HDP (pfiloha 2). Casova fada jedenacti hodnot indexti a HDP je zaznamenana
v tabulce 3 nize a jejich vzajemné pisobeni je posouzeno korela¢ni analyzou.

Tabulka 3 Vyvoj indexti cen byti a HDP v Praze v letech 2006—2016

Obdobi 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 | 2015 2016

Index
nabidkovych cen 77,9 915 108,4 105,6 100,0 93,6 99,6 103,1 108,5 116,1 128,2

byt

Index
realizovanych cen | 78,4 100,5 | 116,5 | 104,2 | 100,0 98,3 97,2 98,1 100,4 X x

byt

HDP v Praze

(v mld. K&) 864 966 1027 | 1001 | 1016 | 1003 | 1004 | 1011 | 1044 | 1112 | 1193

Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovéni
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Vztah mezi jednotlivymi indexy cen bytti a HDP v Praze byl za pouziti korela¢ni analyzy zjistén
jejich vzajemny vztah. Vypocet je uveden v piiloze 5. Koeficient korelace pro index
nabidkovych cen byti a HDP dosahuje hodnoty 0,964, ¢im je deklarovana silnd a pfima
zavislost.

Cim je tedy regiondlni HDP vyssi, tim se index nabidkovych cen zvysuje. Koeficient korelace
pro druhy posuzovany index realizovanych cen bytii ¢ini hodnoty 0,8. Tim je taktéz prokazana
silnd a pfima zavislost, protoze se vysledny koeficient blizi hodnot¢ 1.

3.1.2 Ceny bytu v jednotlivych méstskych ¢astech Prahy

Jak je jiz v préci zhodnoceno, ceny bytti v Praze se v poslednich dvou letech sledovaného
obdobi pohybuji na rekordnich hodnotach. Jaké jsou ale ceny v jednotlivych ¢astech metropole
a daji se tyto ceny zprimérovat? Obecné lze fici, Ze ¢im dale od stfedu mésta, tim je prumérna
cena za plochu bytové jednotky realn¢ vypovidajici.

V tabulce 4 jsou zaznamenany primérné ceny novych a starSich byt v deseti prazskych ¢astech
k 31.12. 2016.

Tabulka 4 Pramérné kupni ceny byt v Praze v roce 2016

Meéstska cast Priimérd cena v K¢/m® Rozdil
Nové byty Starsi byty
Praha 1 124910 125 286 -0,3%
Praha 2 121574 102 778 18,3%
Praha 3 72 003 78 842 -8,7%
Praha 4 71246 58 819 21,1%
Praha 5 88 159 69 003 27,8%
Praha 6 100 937 79 747 26,6%
Praha 7 87 907 84 504 4,0%
Praha 8 89 346 69 160 29,2%
Praha 9 64 525 59 546 8,4%
Praha 10 64 164 63793 0,6%

Zdroj: ARTN (2018), vlastni zpracovani

Zdrojem dat starSich byt je vyzkum Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, ktery vzesel
z cca 9 000 dostupnych zaznam realitnich spole¢nosti piisobici na ¢eském trhu. Ceny starSich
bytil jsou ocistény o byty nové v developerskych projektech.

Centrum mésta je specifické tim, ze se V ném nové byty takika nestavi, tzn. nabidka je extrémné
omezena a vztahuje se vyhradné na starou zéstavbu. I pfesto rozdily cen mohou dosahovat
az desitek procent, a to v navaznosti na lokaci dané nemovitosti, kde roli mize hrat i vzdalenost
vV ramci jednoho bloku domi — byty na ulici Patizska dosahovaly ceny 100 000 K&/m? jiz v roce
2006 a dnes bézné dosahuji vyse 300 000 K&/m?.

Obecné ale miiZze byt Praha rozdé€lena na lokality dle atraktivnosti, ktera se promita do prodejni
ceny bytd. Nejzadanéjsi je Praha 1, nasleduji Vinohrady nasledované Karlinem a Dejvicemi.
U Karlina a Dejvic je zajimavé zminit, Ze rozvoj téchto lokalit, a to zejména Karlina, nastava
paradoxné az s devastujicimi zaplavami, které napomohly dynamickému rozvoji této ctvrti,
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kterou stale jesté ¢eka rozvoj Rohanského poloostrova. V ptipadé Dejvic nastal rozvoj o néco
pozdéji, ale projekt prestavby nadrazi Bubny bude mit na cenovou mapu ctvrti zasadni dopad.

U ostatnich lokalit mizeme mluvit o primérnych cenéach, jez nejsou zkreslené atraktivitou
mista, jako napiiklad v Letiianech, kde je v celku jedno, v které ¢asti se novy projekt nachazi,
poptipad¢, ktery developer ho stavi. Tim neni popten fakt, Ze i v okrajovych ¢astech Prahy
muze vzniknout projekt, ktery se zcela vymyka cenové map¢ dané lokality.

3.1.3 Ceny najemného v Praze

Bytovy fond v Ceské republice a zejména pak ve velkych méstech byl po roce 1989 velmi silné
ovlivnén regulaci njjemného. V praxi to znamenalo, ze se novi majitel¢, at’ uz restituenti
¢i investofi, dostali do situace, kdy jim formou vyhlasky bylo dovoleno navySovat stavajici
najemné jen o presné definovanou miru, kterd se zdaleka neptiblizovala trznimu najjemnému.

Tento proces, ktery byl provdzen soudnimi spory mezi stitem a vlastniky nemovitosti,
a to na arovni republikové, kdy se stavni soud tiikrat zastal majitelti nemovitosti, tak na Grovni
evropského soudniho dvora, ktery vladu nakonec donutil regulace ukongit, a to az v roce 2012
s tim, ze k uplnému narovnani vztahu mezi majiteli a najemci doSlo az s pfijetim nového
ob¢anského zakoniku s ucinnosti od roku 2014. Pro zajimavost je nutno podotknout,
ze V byvalé NDR tento proces trval 7 let.

Se snizujici se nabidkou novych byti, zvySovanim ceny stavebnich praci, pfi takika nulové
nezameéstnanosti a zdrazovani stavebnich materiald, dochazi jak ke zvySovani prodejni ceny
podlahové plochy bytu, ktera jiz dosahuje praméru 100 000 K&/m?, ale logicky i ke zvySovani
najemného.

Prodejni cena bytil v poslednich nékolika letech rostla primérné ptes 20% ro¢né, zatimco nartist
najemného byl pozvolnéjsi. To se ted méni. Stale mensi skupina lidi ma moznost si vlastni
bydleni pofidit, coz vede ke zvySené poptavce po pronajmu a tim ke zvySovani ndjemného.
Developeti ve svych projektech zasadné méni mix velikosti bytt, kde na tkor velkych bytovych
jednotek nabizi malometrazni byty pro spekulativni investory, kteti je pak pronajimaji.

Dalsim aspektem, ktery Zene ceny ndjmu vzhtru, jsou modernich technologie, které mimo jiné
pretvareji i nemovitostni trh, a to naptiklad ve formé oblibené aplikace Airbnb, tj. sdilené
ubytovani. Praha je turistické mésto, kde centrum bohuzel jiz delsi dobu neslouZzi k béZznému
méstskému zivotu, a vSe je naopak podfizeno potiebam turismu. S tim souvisi obrovska
poptavka po ubytovani, kdy v soucasné dobé pravé aplikace jako Airbnb velmi zdatné
konkuruje hotelovému byznysu. Vysledkem je zvySovani ceny najmi, protoze kratkodoby
prongjem bytu turistim je ekonomicky vyhodnéjsi nez dlouhodoby pronajem ptespolnimu
zameéstnanci.

Problematikou Airbnb je nekontrolovatelnost statem. Sdilené ubytovani podle fady odborniki
podporuji spekulace s byty a narusuje klasicky komunitni zivot v centru Prahy. Poskytovatelem
ubytovani ovSem nejsou jen samotni vlastnici bytl, ale pfedevSim subjekty zabyvajici se
ubytovacimi sluzbami. Problémem Vv poskytovani kratkodobého ubytovani je vymahatelnost
poplatkii za ubytovani a dan€ z ptijmu. Tento druh ubytovani podléha stejnym poplatkiim jako
ubytovani v hotelu nebo penzionu. Soucasna legislativa nedava ufadim pravomoc
pronajimatele fadné kontrolovat. Vzhledem ktomu, ze pravé Praha se stimto druhem
ubytovani potyka nejvice, magistrat podporuje novelu zakona, ktery by naptiklad obsahoval
omezeni doby poskytovani ubytovani.
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Vyse ndjemného v Praze za posledni roky roste. Pohled na vysi n4jma je ale rtiznorody, protoze
najmy nabizené prostfednictvim realitnich spolecnosti jsou az o 20-30 % vys§i neZ najmy
nabizené samotnymi vlastniky nemovitosti.

Tabulka 5 uvadi vysi najemného v jednotlivych méstskych castech ziskanou z realitnich
nabidek.

Tabulka 5 Vyse najemného byt v Praze v 2016/2017

Vyse ndgjemného v K&/m?

Meéstska cast Byty 1+kk az 2+1 Byty 3+kk a vétsi
od do od do

Praha 1 322 447 274 700
Praha 2 310 650 247 687
Praha 3 316 519 263 585
Praha 4 348 587 183 294
Praha 5 276 493 200 396
Praha 6 395 431 205 501
Praha 7 280 374 230 406
Praha 8 259 298 218 364
Praha 9 283 380 169 367
Praha 10 220 445 180 382

Zdroj: ARTN (2018), vlastni zpracovani

Z tabulky 5 je patrné, ze Praha 1, 2 a 6 jsou nejdrazsimi oblastmi v metropoli. Toto nejuzsi
centrum Prahy je nejdrazsi dlouhodobg, jedna se o prestizni adresy vyhledavané ptedevsim
cizinci. Trvali obyvatelé Prahy se centralizuji na sidlistich v $irSim centru ¢i okrajich Prahy.

Pohyb nijemného bytl zavisi, tak jako pohyb kupnich/prodejnich cen bytd, na vyvoji Ceské
ekonomiky, stavu pracovniho trhu i na pfijmech domacnosti. V posledni dobé se méni
demografické rozlozeni domécnosti a pfibyvd jedno€lennych domacnosti, jako napiiklad
tzv. singles. V Praze pravé i singles nebo studenti/absolventi vysokych §kol upravuji cenu
najemného v jednotlivych ¢astech metropole. Jejich zdjem je pfevazné o byty na atraktivnich
prazskych adresach nebo pobliz vysokoskolskych kampusi.

Problematikou v poskytovani najemniho bydleni je u fady vlastnikd bytovych domu uétovani
DPH. N4jem byt je od DPH osvobozen, ¢imz pronajimateliim vstupuje do nékladl a péce
0 nemovitost se zdraZzuje. Dal$im negativem je napf. nafizeni v podobé povinnosti
pronajimatelti dokladat Prikaz energetické narocnosti budovy.

3.2 Vyvoj cen rodinnych domii ve vybrané ¢asové radé

Vystavba rodinnych domu v Praze nedosahuje takovych pocti jako v ostatnich regionech
Ceské republiky, a to zejména z diivodu ceny pozemkd, které jsou Vv intervilanu hlavniho mésta
extrémné vysokeé a pro jejich ekonomické zhodnoceni je vyhodné stavét velké bytové projekty.

Z tohoto duivodu se trh s rodinnymi domy pfesunul do suburbanniho pasma Prahy, tedy na
okraje metropole jako jsou napf. Dolni BieZany, Prithonice, Ri¢any, Zeleneg, aj, ¢imz vznika
pas nesouvislé zastavby, ktera devastuje jak kulturni krajinu, tak samotné obce, V jejichz
katastru je tento development realizovan. Pocet rodinnych domil postavenych v tomto pasmu
navazuje na masivni vystavbu ve zbyvajici ¢asti SttedocCeského kraje. Presto je obliba bydleni
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v rodinnych domech v Cechach obecné velka, a i proto je podet transakci v tomto segmentu
reziden¢niho trhu nizky. Domy jsou drzeny dlouhodobé a zpravidla piechazeji na dalsi
generace.

Z architektonicky urbanistického hlediska je zajimavé sledovat vyvoj vtomto segmentu
bydleni. Zatimco V devadesatych letech se prodavaly predevs§im zasitované pozemky
pro individualni vystavbu rodinnych domda, které pak v drtivé vétSin¢ reprezentovaly velmi
nizkou architektonickou kvalitu, tak dnes se objevuji prémiové projekty vysoké
architektonicko-urbanistické socialni kvality pro nejvyssi segment bydleni (napi. The Oaks
Prague).

Index cen rodinnych domu v Praze vychazi ze vSech 28 okresu Prahy. Okresy Praha vychod
a Praha zépad do vyvoje zahrnuty nejsou, i kdyz pravé v téchto oblastech k masivni vystavbé
domt dochazi nejvice. Podkladem jsou ¢tvrtletni data z CSU, ktera jsou uvedena v piiloze 6.

Vyvoj indexu V obdobi 2006-2016 z pohledu elementarnich charakteristik ¢asovych tad
je zaznamenan v tabulce 6 a graficky znazornén v grafu 2.

Tabulka 6 Elementarni charakteristiky ¢asovych fad - index cen rodinnych domii v Praze

Index cen Absolutni Koeficient Relativni

Obdobi ti rodinnych domt v ptirtstek ristu prirastek v %

Praze @) ®3) (5)
2006 Q1 1 95,4 X X X
2006 Q3 2 105,9 10,50 1,11 11,01
2007 Q1 3 104,1 -1,80 0,98 -1,70
2007 Q3 4 1133 9,20 1,09 8,84
2008 Q1 5 118,7 5,40 1,05 4,77
2008 Q3 6 124,6 5,90 1,05 4,97
2009 Q1 7 103,8 -20,80 0,83 -16,69
2009 Q3 8 100,7 -3,10 0,97 -2,99
2010 Q1 9 102,3 1,60 1,02 1,59
2010 Q3 10 98,6 -3,70 0,96 -3,62
2011 Q1 11 99,5 0,90 1,01 0,91
2011 Q3 12 99,6 0,10 1,00 0,10
2012 Q1 13 101,4 1,80 1,02 1,81
2012 Q3 14 101,1 -0,30 1,00 -0,30
2013 Q1 15 106,1 5,00 1,05 4,95
2013 Q3 16 104,5 -1,60 0,98 -1,51
2014 Q1 17 105,9 1,40 1,01 1,34
2014 Q3 18 108,1 2,20 1,02 2,08
2015 Q1 19 108,4 0,30 1,00 0,28
2015 Q3 20 109,3 0,90 1,01 0,83
2016 Q1 21 115,0 5,70 1,05 5,22
2016 Q3 22 117,2 2,20 1,02 1,91

Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovani

Z vypoctl elementarnich charakteristik ¢asové fady indexti cen rodinnych domi v Praze, ktera
je zaznamenana v tabulce 6, je patrné, ze nejvétsiho absolutniho ptirastku dosahl index hned
V prvnim sledovaném okamziku. Mezi 2006 Q1 a 2006 Q3 doslo k rtstu indexu o 10,5 jednotek
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(1), coz je nartst o 11,1 % (5). Opaény extrém nastal na pielomu let 2008 a 2009 vlivem
globalni ekonomické krize. V tomto okamziku nastal propad indexu o 20,8 jednotek (1).

Vyvoj indexu ve zvolené Casové fadé je zobrazen v grafu 2, kde jsou divody jednotlivych
vykyvil vysvétleny.

Graf 2 Vyvoj indexu cen rodinnych domti v Praze v letech 2006-2016

Index cen RD Linearni (Index cen RD)

100,0 y =0,1969x + 104,26
R?=0,0304

Index (prumér 2005 = 100)
[
o
o
[S)

Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovani

Vyvoj indexu cen rodinnych domu v letech 20062016 je zobrazen v grafu 2 véetné modelovani
trendu pomoci linearni regresni funkce. Hodnota indexu v 1. étvrtleti roku 2006 ¢inila 95,4,
coz je i minimum Vv celém sledovaném obdobi. Prudky rist ukazatele do 3. ctvrtleti 2008,
kde dosahuje hodnoty 124,6, vykazuje v priméru mezi kazdym druhym Etvrtletim rtst
05,5 % (6).

Globalni ekonomicka krize v roce 2008 ma na vyvoj cen rodinnych domti dopad uz na pfelomu
let 2008 a 2009. Hodnota indexu ve 3. Ctvrtleti 2008 Cinila 124,6 a nésledujici sledované
1. ¢tvrtleti roku 2009 se index propadl na 103,8. Krize se ve vyvoji cen rodinnych domi
projevila propadem o 16,7 % (5). Tim ovSem pokles cen rodinnych doma nekonéi, index
jevletech 2009-2011 mirn¢ kolisavy. Duvodem je zpfisnéni podminek pro ziskani
hypote¢niho uvéru a pretrvavajici opatrnost bank v pujcovani penéz domacnostem. Cena
rodinnych domtl je také ovlivnéna rostoucim trendem vystavby domu vlastnimi silami, ¢imz
kone€né cena domu klesa.

Od roku 2012 se reziden¢ni trh pomalu stabilizuje a opét dochazi k narastu cen rodinnych domt
VvV Praze. Vyvoj cen od 1. ¢tvrtleti roku 2012 do 3. ¢tvrtleti 2016 je mirné rostouci. Vyrazngjsi
i napf. zajmem o nizkoenergetické domy. Relativni ptirGstek (5) ¢inil 4,95 %. To ovSem
nasledovalo padem s relativnim poklesem (5) 0 1,51 % v 3. ¢tvrtleti 2013. Od roku 2010 se ceny
domt zvysili o necela 2 %.

Na vysi cen rodinnych domi maji vliv i ceny pozemki a stavebni prace, a to nejen v Praze,
ale i v celé Ceské republice. Pravé v roce 2013 dosahovala prostavénost v Ceské republice
nejnizsich castek, a to 397 mld. K¢ (tabulka 10). Jak od roku 2014 rostly naklady na stavebni
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prace, tak rostly i ceny rodinnych domii. Od 1. ¢tvrtleti 2014 do 3. ¢tvrtleti 2016 roste index
cen rodinnych domt v Praze 0 2,05 %, coz je mirngjsi rist nez v piedkrizovém obdobi.

K modelovani trendu indexu cen rodinnych domil v Praze je pouzita linearni regresni regresni
piimka (7), jejiz rovnice zni y = 0,1969x + 104,26. Odhady regresnich parametrii byly ziskany
pomoci metody nejmensich ctverct (8). Kvalita modelu je méfena pomoci koeficientu
determinace (9), jehoz hodnota ¢ini 0,0304. Z moznych spojnic trendu je prave zvoleny linearni
trend dosahuje nejlepSich hodnot. Pomoci modelu regresni ptimky se vysvétlilo 3 % celkové
variability. Tento fakt Ize vysvétlit vyznamnym vykyvem V jiz zminovaném obdobi 2007
az 2009.

3.2.1 Vliv HDP na index cen rodinnych domi

Vyvoj trhu s nemovitostmi v Praze souvisi pfedeviim s vyvojem prazské ekonomiky. Casova
fada jedenacti hodnot indexu cen RD a HDP je zaznamenana v tabulce 7 niZe a jejich vzajemné
pusobeni je posouzeno regresni analyzou, jejiz vysledek je uveden v ptiloze 7.

Tabulka 7 Vyvoj indexu cen RD a HDP v Praze v letech 2006-2016

Obdobi 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

'"dexp‘;z’;eRD Y1 1011 | 1103 | 1228 | 1018 | 1000 | 99,7 | 1022 | 1044 | 107,3 | 1085 | 118,7

HDPVPraze | oo, | 966 | 1027 | 1001 | 1016 | 1003 | 1004 | 1011 | 1044 | 1112 | 1193
(v mld. K¢)

Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovéni

Indexy cen rodinnych domt v Praze jsou vyjadieny jako priméry ¢tvrtletnich dat jednotlivych
let, které jsou zaznamenany v piiloze 6. Z vysledku regresni analyzy mezi indexem cen
rodinnych domt a HDP v Praze vyplynuly hodnoty, které charakterizuji jejich linearni trend.
Rovnici regresni piimky podle obecného tvaru (7) je z hodnot koeficientli uvedenych v piiloze
7 sestavena do tvaru y = 0,059x +46,25. Statisticka vyznamnost regresni analyzy dosahuje
hodnoty 0,14, ¢imz je vétsi nez 0,05 a vysledky tak lze povazovat za statisticky nepriikazné.
Dutivodem je nedostate¢ny pocet udaju.

Koeficient korelace ¢ini 0,5001 a hodnota koeficientu determinace &ini 0,25. Cim vice se tyto
Vzhledem k tomu, ze korela¢ni koeficient dosahuje hodnoty pfesné mezi 0 a 1, znamena to,
ze zavislost indexu cen rodinnych domti a HDP v Praze je prokdzana, ale je prumérné silna.

3.3 Vyvoj cen pozemkii ve vybrané ¢asové radé

Pozemky se dé€li na fadu kategorii jako napf. stavebni pozemky, zeméd¢lské pozemky, lesni
pozemky, vodni plochy aj. Stavebni pozemky jsou nejzadangjsi kategorii, ato z davodu
rozsahlé §kaly moznosti jejich vyuZziti a ceny, za kterou se daji zobchodovat. Reziden¢ni
a komer¢nich objekty, logistické haly a kancelaiské budovy pak tvoti hlavni typ zastavby téchto
pozemkii. Zajimavou investici poslednich dekad byly 1 zemédélské pozemky, jejichz hodnota
byla dlouhodobé, na rozdil od stavebnich pozemki, podhodnocend a navratnost vlozené
investice tak znac¢né€ prevySovala moZné zhodnoceni financnich prostfedkid nabizenych
bankovnimi domy.
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Pozemky jsou obecné vnimany jako vyborna investice a fada investorii si je ponechava
k budoucim prileZitostem, a to i v pfipadé pozemka stavebnich. V jejich pfipadé¢ ale musi byt
investor dostatecné finan¢n¢ silny, aby vyssi investice, ktera se bude pohybovat minimalné
Vv desitkach miliont korun, byl schopen ustat ve zvoleném ¢asovém horizontu. Atraktivita a tim

I cena pozemk je V neposledni fad€ ovlivnéna moznosti pfipojeni na inzenyrské sité.

Pro ucel této prace je posuzovan cenovy vyvoj stavebnich pozemkd v regionu Praha
v rozmezi let 2006-2016. Region Praha je ramci Ceské republiky velmi specificky a ceny
stavebnich pozemku stejné tak jako ceny byt prevySuji celorepublikovy prumér 2 az 3x
pfi nezahrnuti méstskych ¢asti Praha 1 a 2.

Ceny pozemkl pro vystavbu rodinnych domt jsou iV ramci regionu Praha zna¢né odlisné.
Zatimco v nekterych vnitinich lokalitach se cena takového pozemku muze Splhat do nizsich
desitek milioni korun, pak za hranici Prahy se cena bude pohybovat primémé od 3 000 K¢
za zasitovany pozemek o primérné velikosti 600 m?,

Posuzovany index cen stavebnich pozemka v Praze vychazi ze ¢tvrtletnich dat evidovanych
Ceskym statistickym ufadem, ktera jsou uvedena Vv piiloze 8. Za cenovy zaklad indexu je zvolen
rok 2010 (pramér roku 2010=100).

Vyvoj indexu v obdobi 2006-2016 z pohledu elementarnich charakteristik ¢asovych tad
je zaznamenan v tabulce 8 a graficky znazornén v grafu 3.

Tabulka 8 Elementarni charakteristiky ¢asovych fad - index cen stavebnich pozemkii v Praze

Index cen Absolutni Koeficient Relativni

Obdobi ti stavebnich prirdstek ristu ptirtstek v %

pozemki v Praze 1) ?3) (5)
2006 Q1 1 110,1 X X X
2006 Q3 2 119,6 9,50 1,09 8,63
2007 Q1 3 126,4 6,80 1,06 5,69
2007 Q3 4 136,8 10,40 1,08 8,23
2008 Q1 5 135,5 -1,30 0,99 -0,95
2008 Q3 6 142,8 7,30 1,05 5,39
2009 Q1 7 1471 4,30 1,03 3,01
2009 Q3 8 145,1 -2,00 0,99 -1,36
2010 Q1 9 1442 -0,90 0,99 -0,62
2010 Q3 10 146,5 2,30 1,02 1,60
2011 Q1 11 95,0 -51,50 0,65 -35,15
2011 Q3 12 92,8 -2,20 0,98 -2,32
2012 Q1 13 95,0 2,20 1,02 2,37
2012 Q3 14 99,2 4,20 1,04 4,42
2013 Q1 15 100,9 1,70 1,02 1,71
2013 Q3 16 101,0 0,10 1,00 0,10
2014 Q1 17 102,2 1,20 1,01 1,19
2014 Q3 18 104,7 2,50 1,02 2,45
2015Q1 19 107,0 2,30 1,02 2,20
2015 Q3 20 108,8 1,80 1,02 1,68
2016 Q1 21 107,2 -1,60 0,99 -1,47
2016 Q3 22 109,6 2,40 1,02 2,24

Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovéni

Vypoctem elementarnich charakteristik zvolené Casové fady indexu cen stavebnich pozemki
V Praze jsou patrné vykyvy ze stejného divodu, jako u zkoumanych indext vyse. Divodem
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je globalni ekonomicka krize v roce 2008. Vice se vyvoji autorka vénuje nize ve spojitosti
s grafickym zndzornénim indexu v grafu 3. Absolutni nejvétsi pfirastek o 10,4 jednotek (1)
dosahoval index v ptedkrizové dobé mezi obdobimi 2007 Q3 az 2008 Q1. Ceny pozemk oproti
bytim a rodinnym domim zaznamenaly pad pozdé&ji. K nejvétSsimu propadu indexu doslo
na prelomu let 2010 a 2011, a to o neuvéfitelnych 51,5 jednotek (1), tj. pokles 0 35,15 % (5).

Vyvoj indexu cen stavebnich pozemka v Praze je zobrazen v grafu 3. Podkladem jsou data
zpracovana v piiloze 8.

Graf 3 Vyvoj indexu cen stavebnich pozemka v Praze v letech 2006-2016
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Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovani

Graf 3 znazornuje vyvoj cen stavebnich pozemkt v hlavnim mésté¢ Praze. Na zacatku
sledovaného obdobi Cinila hodnota indexu cen stavebnich pozemka 110,1. Od pocatku roku
2006 tak dochézelo k vyraznému rustu cen az do pocatku roku 2009. To je odrazem rostouci
¢eské ekonomiky. Index v tomto obdobi rostl v priméru mezi pilrokem na 104,9 % hodnoty
predchazejiciho obdobi (4). V priméru mezi kazdym druhym ctvrtletim rostl index o 4,9 % (6).
Mirné kolisani rostouciho vyvoje cen doslo na pielomu let 2007/2008, kdy index propadl
0 1,3 hodnoty (1).

Jak je z rozboru indexu cen stavebnich pozemku vidét, globalni ekonomicka krize z roku 2008
se na cenach pozemkl nepodepsala tak rychle, jako v jinych ekonomickych ukazatelich.
K radikalnimu zmirnéni tempa ristu cen doslo az na pielomu let 2010 a 2011, kdy se trend
zvySovani cen propadl z 146,5 hodnoty indexu evidovanym ve 3. ¢tvrtleti 2010 na hodnotu 95
v 1. ¢tvrtleti roku 2011. Tento pokles 0 35,15 % (5) je divodem radikalniho poklesu poptavky
po pozemcich v okrajovych Castech Prahy a vyraznym zpomalenim developerskych aktivit
Vv celé Praze. Jedna se o nejvetsi propad cen v celém sledovaném obdobi.

Vzhledem k tomu, ze v pokrizové dobé dochazi ke stagnaci ¢eské ekonomiky, nemovitostni trh
se zacina stabilizovat a ceny pozemku zacinaji pocatkem roku 2012 mirné rast. Tempo rastu
ovSem neni takové, jako v dobé pied ekonomickou krizi. Od 1. ¢tvrtleti 2012 do 3. ¢tvrtleti roku
2016 index cen postupné roste az na hodnotu 109,6. V priméru mezi kazdym druhym cétvrtletim
rostl index o 1,6 % (6). Oproti obdobi pied krizi jde o citelné niz$i narast cen.
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Vzhledem K existenci extrému ve vyvoji indexu cen stavebnich pozemki v letech 2006-2016
je trend modelovan pomoci klouzavych priméra. Grafické znazornéni trendu fady 3¢lennych
klouzavych priméru je nize v grafu 4.

Graf 4 Index cen stavebnich pozemkt v Praze — klouzavé praméry
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Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovéni

Skuteéné hodnoty ¢asové fady indexu cen stavebnich pozemk je nahrazena fadou vypoctenych
3¢élenych klouzavych praméra. V grafu 4 jsou zobrazeny sloupce poklesi a vzristu mezi
casovou fadou skutecnou a vyrovnanou klouzavymi pruméry. V datovych bodech 10, 11 a 12,
které odpovidaji obdobi padu hodnoty indexu cen stavebnich pozemkd v 3. ¢tvrtleti roku 2010,
1. ctvrtleti roku 2011 a 3. ¢tvrtleti roku 2011, je sledovany ukazatel vyhlazen.

3.3.1 Vliv HDP na index cen stavebnich pozemki

Vyvoj indexu cen stavebnich pozemka v metropoli je doplnén o redlné primérné kupni ceny
stavebnich pozemki v Praze, které jsou za sledované obdobi uvedeny v tabulce 9 nize.

Tabulka 9 Primérné kupni ceny stavebnich pozemku v Praze v letech 2006—2016

Rok 2006 | 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 | 2016*

Priimérna kupni
cena stavebnich
pozemku v Praze
(K&/m?)

x 6502 | 6548 | 6859 | 7128 | 6571 | 6656 | 6240 | 7123 | 6379 | 4916

*mensi mnozstvi dat CSU
Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovani

Zdrojem dat tabulky 9 jsou primérné kupni ceny stavebnich pozemku vSech 28 prazskych
okrest, tj. Praha 1 — Praha 28, pro jednotlivé roky za obdobi 2007—2016. Pro ucely této prace
a doplnéni zhodnoceni vyvoje cen stavebnich pozemkud byly ro¢ni data kazdého prazského
okresu pfepocteny prostym aritmetickym primérem na priamér Prahy. Vysledkem jsou uvedené
primémé kupni ceny jednotlivych let pro region Praha jako celek. Rok 2006 neni Ceskym
statistickym Ufadem evidovan. Dale je potfeba zdiraznit, ze primérné kupni ceny nebyly
pro vSechny okresy Prahy v nekterych letech evidovany z diivodu nezndmych cen prodeji
stavebnich pozemk ¢i prodlevé ve zpracovani dané¢ho okresu.
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Od roku 2010 dochazi k opétovnému ristu cen, ktery se v roce 2014 vysplhal na castku
7 123 K& za m?, coz je uroven, kterou trh dosahoval pred strmym padem Vv letech 2010 az 2011.
I pfes neucelena data z roku 2016 je vSak patrné a to i z jinych zdroju, jako napt. Hypoindex
Hypotec¢ni banky, ze rist cen pozemkii roste.

Tento zpomaleny rist ale zvySeni hodnoty pozemkii pokrylo meziro¢ni inflaci a hodnota
pozemku Sse tak minimaln¢ udrzela. PozemKy se tak nadale fadi mezi atraktivni a investi¢né
vhodné, zejména diky nizkym provoznim ndkladiim a skute¢nosti, ze pocet kvalitnich pozemka
pomalu ubyva.

3.3.2 Trendy v Praze

U stavebnich pozemku v Praze hraje vyznamnou roli i to, v jaké méstské Casti se pozemek
nachazi, na atraktivit€é konkrétniho umisténi a koeficientu zastavitelnosti. Hlavni mésto Praha
vydava cenovou mapu pozemku (IPR, 2018), kde jsou evidovany ceny z uskute¢nénych
transakci, které eviduje katastralni Grad. Tyto ceny jsou podptrnym prosttedkem pro stanoveni
cen nejen pro kupce ¢i majitele pozemki, ale i pro odhadce, kteti zpracovavaji posudky
pro bankovni domy k udéleni hypotéky ¢i developerského uvéru, popt. i pro vypocet dan¢
Z prevodu nemovitosti. Nicméné i tak se v nabidce realitnich kancelafi objevuji pozemky, které
cenam na map¢ neodpovidaji. Na trhu se tak mohou vyskytovat i fadové dvojnasobné drazsi
pozemky, jejichz spekulativni prodej vytvaii cenové bubliny, kdy ceny pozemkili rostou
neumérné oproti skute¢né hodnot¢.

Novym trendem v Praze je zastavba tzv. brownfieldd, tj. zastavénych, ale nevyuzivanych
pozemku zejména po byvalych tovarnich aredlech. Praha tyto zanedbané pozemky rozprodala
a nyni vétSina patii soukromym investoriim. Téchto brownfienldl je v Praze celd tada
a Vv poslednich letech o né roste zajem. Jedenact takovychto rozvojovych ploch Prahy jsou
V hledacku investori, ktefi zde maji plany s velkou vystavbou reziden¢nich i komerc¢nich
budov. Kromé projektu Waltrovka, ktery je ve finalni fazi realizace, 1ze zminit dalsi lokality,
jejichZz majitelé jsou v zdmérech vyuZiti t€chto ploch nejdale: Smichovské nadrazi, Bubny,
nadrazi Zizkov.

Tento druh pozemki je pro rozvoj Prahy klicovy. Ve zminénych lokalitach mize dojit
k mohutné vystavbé bytovych domt, kterych ma Praha nedostatek. Praha by se tak zbavila
nevzhlednych zanedbanych lokalit, kterym by byl vdechnut novy Zivot, a jisté¢ by doSlo
k navySeni nabidky volnych bytl. Otazkou je, jaka bude cena téchto bytt. Je vSeobecné znamo,
ze pro developery je ekonomictéjsi stavét na green fieldu, ktery sice nemusi byt zasitovany,
ale z hlediska stavebni a ekologické zatéze je na rozdil od brownfieldu ,,¢isty* a tedy levng&;jsi.
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3.4 Zakladni determinanty cen nemovitosti v CR

Ceska republika je postkomunisticky stat, kde byl pied rokem 1989 vztah k nemovitostem
determinovan masivni vystavbou druzstevniho bydleni, které probihalo zejména formou
vystavby panelovych sidlist’ na okrajich velkych mést. Byty byly po revoluci v drtivé vétsing
privatizovany, ¢imz vznikl fenomén ,,vlastnit bydleni” na tkor ndjemniho ¢i druzstevniho
bydleni. Nastésti se nenaplnil piedpoklad citadelizace téchto celki a sidlisté dodnes zustavaji
plnohodnotnymi a do jisté miry oblibenymi misty pro zivot vSech vrstev spolec¢nosti, cozZ ma
silny vliv na cenovou mapu bydleni. Vliv regulace najemného na vysi najemného a vlastnictvi
bytt je popsan v kapitole 3.1.3.

Z rozboru cen bytt, rodinnych domu a stavebnich pozemku v kapitolach vyse je patrné, Ze ceny
nemovitosti jsou ovliviiovany fadou faktord. Vyvoj cen nemovitosti je raznorody napiic¢
Ceskou republikou nejen z pohledu ¢asu, ale zejména existujicimi socio-ekonomickymi rozdily
jednotlivych regionu.

3.4.1 Ekonomické faktory

Ceska ekonomika je silné proexportni a proto do znaéné miry zavisla na vykonu ekonomik
zejména naSich zapadnich sousedi. Od vykonu ekonomiky se odviji kupni sila obyvatelstva
stejn¢ tak, jako moZnost statu investovat. Vykon stavebnictvi je pak prdvem povazovéan
za lakmusovy papirek stavu ekonomiky v daném obdobi. Stavebnictvi ma pfimou vazbu
na obchod s nemovitostmi a je soudasti tvorby nabidky trhu.

Celorepublikové srovnani vyvoje HDP v béznych cenach a stavebnich praci je zobrazeno
v tabulce 10 nize.

Tabulka 10 Srovnani vyvoje HDP a stavebnich praci v CR v letech 20052017

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
HDP
(v mld. Kg) 3264 | 3512| 3840 4024 3930 | 3962 | 4033 | 4059 | 4098 | 4313| 4595| 4767 | 5045
Stavebni prace
(v mld. K&) 431 472 521 547 521| 488| 464| 424| 397| 428| 459| 424| 453

Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovani

Z tabulky 10 je ziejmé, Ze do roku 2008 jsou trendy HDP i stavebni produkce rostouci. Zlom
nastava v roce 2009, jehoz pfic¢inou je predevsim dopad hospodaiské krize z roku 2008
na &eskou ekonomiku. Utlum pocituje i obor stavebnictvi, ktery v roce 2013 dosahuje nejniZsi
prostavéné ¢astky, a to 397 mld. K¢. Od roku 2014 se ekonomika vraci k ristu, kdy slabsi ména
posilila konkurenceschopnost produkce doméciho trhu, ¢imZ doSlo k podpofe soukromych
i investi¢nich vydaji a dochazi i k oziveni stavebnictvi. Nasledujici roky HDP roste a jeho
hodnota dosahuje 5 045 mld. K¢ v roce 2017. K tomuto ristu vyznamné piispéla zejména
spotfeba domacnosti a zvySena aktivita investorti.

4

Z vysledku korela¢ni analyzy mezi HDP a stavebnimi pracemi v celorepublikovém méfitku,
kterd je uvedena V pfiloze 9, ovSem nebyla prokézana silnd zavislost. To je deklarovano
koeficientem korelace, ktery ¢ini 0,217 a koeficient determinace dosahuje hodnoty 0,047.

To, ze stavebni produkce izce souvisi s cenami nemovitosti, se vyrazné projevuje predevsim
v dobé ekonomické krize. Stavebnictvi v ekonomické konjunktuie dostalo silny investi¢ni
impuls, ktery ve svém dusledku vedl ke zvySeni cen zplisobenych chybéjici pracovni silou,
naroky na vys$i mzdy a zdrazenim stavebnich materialt.

Vykon stavebnictvi determinujici cenu nemovitosti se Casto do cen nemovitosti promita
S vét§im zpozdénim, coz je zpusobeno dlouhou stavebni ptipravou a realizaci vystavby,
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kdy jsou stavebni prace zasmluvnény s ¢asovym piedstihem, ktery nemusi odrazet cenovou
realitu okamziku realné vystavby. Stim do ur¢ité miry souvisi i determinant nabidky
pozemki, ktery ovliviiuje prodejni cenu podlahové plochy bytové jednotky. Je ale nutné
podotknout, ze je to pravé cena pozemku, ktera je definovana vSemi ostatnimi faktory,
tzn. koeficientem zastavitelnosti, trzni prodejni cenou podlahové byty v daném case, izemnim
planem apod. Pokud tomu tak neni, vytvafi se realitni bublina, ktera mtze vést ke zhrouceni
trhu.

3.4.2 Disponibilni prijem domacnosti

vvvvvv

domacnosti by svymi piijmy mély utvaret obraz trhu. Mzdy a platy ovliviiuji kumulaci Gspor
a bohatstvi domacnosti a ovliviwyji trh. Pfijem domacnosti 1ze vyjadrit jak makroekonomickym
ukazatelem, tj. HDP na obyvatele, tak i mikroekonomickym ukazatelem, tj. primérnou mési¢ni
mzdou.

Ceny nemovitosti v Ceské republice reaguji na vysi primérné mzdy velmi citlivé s vyjimkou
Prahy a mozna Brna. Ceské regiony jsou ve mzdach na rozdilnych arovnich a pomysIné nizky
mezi Prahou a zbytkem Ceské republiky se se stale rozeviraji. Hodnoty primémé hrubé mzdy
v Ceské republice a Praze v letech 2005-2017 jsou zaznamenany v piiloze 10. V 1. Gtvrtleti
roku 2018 ¢inila primérna mési¢ni hruba mzda v Praze 38 436 K¢, oproti tomu pramérna
meési¢ni hruba mzda ¢ini 30 267 K¢. Primérna mzda v Praze v prvnim ¢tvrtleti roku 2018
mezirocné stoupla o sedm procent na 38 436 K¢ a prazsti zaméstnanci si tak polepsili
0 2 514 K¢&. Ve vsech ostatnich krajich rostly mzdy nejméné o osm procent. I pies to je rozdil
mezi Prahou a celorepublikovym primérem 8 169 K¢, coz je 0 27 % vice. Ale ani vyse uvedeny
rozdil zdaleka nemtize pokryt vysi cen nemovitosti oproti zbytku regionti Ceské republiky.

3.4.3 Financovani nemovitosti

V souvislosti s ristem cen nemovitosti souvisi i rozvoj na finan¢nim trhu, ktery se projevuje
Vv objemu poskytnutych Gvérti na bydleni. Uvéry na bydleni zmensuji omezeni domacnosti
na potizeni vlastniho bydleni, tim se tlak na ceny nemovitosti zvySuje. Opacny trend miize
vyvolavat hypote¢ni trokova mira. Rast urokli snizuje objem hypotecnich tvéri a vlastni
bydleni se pro domécnosti stava nedosazitelnym.

Bez ohledu na subjektivni hodnoceni intervenci Ceské narodni banky a vyssi irokevych sazeb
se ceny bytll vyvijeji tempem, na ktery rist mezd nebude stacit. Jinymi slovy, skupina lidi, ktera
na hypotéku v Praze v budoucnu dosahne, bude s nejvétsi pravdépodobnosti reprezentovat
pomérné tizkou, vysoko-piijmovou skupinu obyvatel, ktera bude vyhledavat vysoky standard
bydleni.

Ceska narodni banka v roce 2018 vydala fadu opatieni, a to nejen zvy$ovanim zakladni tirokové
sazby, ale i zpfisnénim V poskytovani hypote¢nich Gvérd na bydleni v letech 2005-2017.
Na zakladé vyvoje urokové sazby v Ceské republice, kterd je zaznamenéana v piiloze 11,
je patrné, ze nejvyssich hodnot nad 5 % bylo dosahovano od konce roku 2017 do roku 2010,
tedy pied vlastni hospodatskou krizi v roce 2008 a v obdobi po krizi. Klesajici trend Grokové
sazby je patrny az do roku 2016, kdy sazby dosahovaly historického minima 1,77 %.
V poslednim sledovaném roce se sazba mirn¢ zvysuje.

Dalsim aspektem mohou byt investice drobnych investoru ze zahranici, tak jak tomu bylo
pied rokem 2008, kdy se uvadélo, ze az 30% byt bylo prodano spekulativné zahrani¢nim
investortim.
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3.4.4 Statni sprava

Dals$im neméné vyznamnym faktorem je vliv statu, politicka situace statu a schvalovana
legislativa, casté zmény zakont, prosazovani zajmu jednotlivych politickych stran a regulace
ze strany Ceské narodni banky. To vie cenu nemovitosti ovliviiuje. Nejvétsi zménou
Vv legislativé je novy obcansky zakonik platny od 1. ledna 2014, ktery se promitl do mnoha
oblasti, zejména ale narovnal vtah mezi ndjemcem a pronajimatelem a sjednotil pozemek a na
ném stojici nemovitost.

V lednu 2018 dale vesel v platnost novy stavebni zakon, od kterého ma cely nemovitostni trh
nemalé o¢ekavani primarn¢ v oblasti urychleni schvalovacich procest.

V souvislosti s nemovitostmi doslo v lednu 2016 ke zméné v uplatiiovani DPH. Nicméné
vyklad, jak spravné u dodani nemovité véci DPH uplatnit, je slozity. Dodani mize byt plnénim
zdanitelnym nebo plnénim osvobozenym. Nehled¢ na to, je také dilezité, kdy se plnéni
povazuje za uskutecnéné. To nastdva bud’ dnem piedédni nemovitosti novému vlastnikovi
do uzivani, nebo dnem doruceni vyrozuméni, ktery obsahuje den zapisu zmény vlastnického
prava v katastru nemovitosti. Dnem uskute¢néni plnéni se povazuje ten den, ktery nastane dfive.

Nové do vSech procest, tedy i prodeje a koup& nemovitosti, zasahuje evropské natizeni
0 ochran¢ osobnich udaji tzv. GDPR (General Data Protection Regulation) v souvislosti
se zpracovavanim osobnich udaja.

3.4.5 Ostatni faktory
Demografické faktory

I n¢které demografické faktory hraji roli ve vyvoji cen nemovitosti, jako naptiklad prirastek
obyvatelstva, at’ uz pfirozeny nebo zptsobeny vlivem st€hovani ¢i imigraci cizinct. Tady lze
hovotit i o dalSich faktorech, jako je napf. mira nezaméstnanosti, pocet volnych pracovnich
mist, mira ekonomické aktivity obyvatel, snatky ¢i naopak rozvody. Zde plati, ze riist téchto
faktorti, s vyjimkou nezaméstnanosti, vede ke zvySeni poptavky po bydleni a rlstu cen
nemovitosti. Obecné lze ale fici, Ze demografické diivody hraji velmi okrajovou roli
V cenotvorbé.

Urbanismus

Problém urbanismu ma nékolik rovin a zahrnuje i historické souvislosti. Praha byla na poc¢atku
20. stoleti lokalnim méstem na stfedovékém piidorysu a az vznik samostatného Ceskoslovenska
a piekotny rozvoj prumyslu zni udé€lali metropoli. Komunismus, se svou jiz zminénou
vystavbou sidlist’, Prahu dale rozsitil do krajiny pii zachovani primyslovych podnikd v samém
centru metropole (Smichov, Letiiany).

Porevolu¢ni odsun té€Zké vyroby, restituce a privatizace vytvofily zcela novou majetkovou
mapu Prahy. Neexistujici metropolitni plan a nekoordinovanost vystavby v Praze
a Stredoceském kraji vedou dale k izolovanému rozvoji, at’ uz v centru mésta, kdy jednotlivé
projekty nenavazuji na stavajici zastavbu, stejné tak jako na okraji metropole, kdy vznika
ohyzdny prstenec satelitnich mésteCek s nulovou infrastrukturou a Spatnou dopravni
dostupnosti. VSe vysSe zminéné vedlo ke stavu, kdy je dnes Praha nejméné zastavénym meéstem
V evropském i svétovém métitku.
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3.5 Zhodnoceni trhu nemovitosti v regionu Praha a ostatnich regionech
CR

Jak je v praci uvedeno, region Praha je oproti ostatnim regioniim Ceské republiky specificky,

coz ovsem neni ve srovnani s oOKolnim svétem raritou. Zakladni ekonomické udaje hlavniho

mésta Prahy jsou zaznamenany v pfiloze 1 a 2. Hlavni mésta byvaji dominantnimi a jsou

tzv. tahouny v fad¢ oblasti. Za zminku také stoji, ze Praha se v evropském méfitku fadi mezi
deset nejbohatSich regionti.

3.5.1 Zhodnoceni reziden¢niho trhu v letech 2006-2016

Trh s nemovitostmi jak v Ceské republice, ale i v celé Evropské unii ovlivnila globélni
ekonomicka krize, ktera propukla v roce 2008 ve Spojenych statech americkych. Do té doby
se ceny bytil, rodinnych domu 1 stavebnich pozemkl vyznacovaly rostoucim trendem. V roce
2006 dosahovaly indexy cen posuzovanych druhi nemovitosti nizkych hodnot. Index cen
rodinnych domta dosahoval v 1. ¢tvrtleti roku 2006 svého minima za celé sledované obdobi,
ato hodnoty 95,4. Za dalsi dva roky ve 3. ¢tvrtleti stoupl index az na maximum 124,6.
V pruméru index cen rodinnych domt rostl o 5,48 % podle vypocétu podle vzorce (6). Index cen
stavebnich pozemkt ve stejném obdobi rostl o 5,3 % dle vypoctu (6). Nejvétsi rust v obdobi
od 1. ¢tvrtleti 2006 do 3. ¢tvrtleti 2008 zaznamenaly cenové indexy bytl, index nabidkovych
cen bytt rostl o 8,7 % a index realizovanych cen byt dokonce az 0 9,7 %.

Dopady krize se nejvice promitly v oblasti investic a financovani nemovitosti. Bankovni domy
jsou opatrné na poskytovani uveért investorim i domacnostem. U investord dochazi
k provéfovani jejich platebni schopnosti a Vv posuzovani vlastniho kapitalu. Uvéry jsou
poskytovany primarné silnym a zavedenym investorim. Oproti tomu hypote¢ni Uvéry
pro domacnosti navazuji na rostouci trend z let 2006 a 2007. Krize na Cesky rezidenéni trh
na pocatku roku 2008 nema zatim velky vliv a jeSté setrvava pozitivni vyvoj. Vystavba byt
je nejrozsahlejsi v Praze a Stiedoceském kraji, pak také v Brné a jeho okoli.

Nadale pokracuje privatizace bytového fondu. Ke konci roku 2007 je podle oficialnich zdroju
zprivatizovano az 65 %. Trzni najemné v Praze v krizovém obdobi stagnuje, v jinych ¢eskych
regionech naopak roste, napt. na Ostravsku.

Vzhledem k tomu, ze Ceska republika je v makroekonomickém pohledu vnimana jako stabilni
ekonomika, ¢eské bankovni domy vykazuji v obdobi po krizi relativné dobrou kondici. OvSem
na rezidencni trh na pfelomu let 2008 a 2009 dopada krize a trh prochazi zménami. Poptavka
po nemovitostech v Ceské republice klesa, nabidka se snizuje a novy development
se pozastavuje. Pokles cen zaznamenaly predevSim starSi byty v panelovych domech
a v neatraktivnich lokalitdch a novostavby, u kterych zlistaly ceny na hladiné let 2006 a 2007.
Vlivem toho roste zajem o najemni bydleni.

Pokles cen v Praze se projevuje nejdiive u rodinnych domu a bytd. U indexu cen rodinnych
domu doslo mezi 3. Ctvrtletim roku 2008 a 1. ¢tvrtletim roku 2009 k padu o 16,7 % (5)
aaz do roku 2011 se ceny rodinnych domt nesou ve znameni poklesu, ale uz mirngjsiho.
U bytil se pokles cen neprojevil tak razantné. Index realizovanych cen byt se ve stejném
obdobi, tj. na prelomu let 2008 a 2009, propadl o 7,45 % (5) a strmy pokles pokracoval
az do konce roku 2009, kdy se index propadl az o 8,23 % (5). Index nabidkovych cen klesal
od konce roku 2008 az do konce roku 2011 rovnomérnéji, vV priméru za toho obdobi pouze
0 1,9 % (6). Index realizovanych cen vykazoval pokles az do 3. ¢tvrtleti roku 2012 v priméru
00,77 %.
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Nejdramati¢téjsi propad cen v Praze se projevil u stavebnich pozemki, ale az o dva roky pozd¢ji
nez u rodinnych domt a bytii. Na pielomu let 2010 a 2011 klesl index cen stavebnim pozemki
0 35,15 % (5). Toto je nejvétsi propad ceny ze vSech posuzovanych druhlit nemovitosti v celém
sledovaném obdobi.

Pro developery vletech 2008 az 2010 nastalo zpfisnéni podminek financovani, ato jak
v souvislosti K jejich vlastnimu kapitalu, tak i k pfedprodejium a piedpronajmim. Zdroja pro
financovani nemovitosti, véetn¢ hypoték, nebyl dostatek, jediny trh, ktery fungoval, byl
bankovni a volné likvidity bylo malo. Nediivéra bankovnich domti v ptijcovani financ¢nich
prostiedki pretrvava z doby krize.

Ekonomika v Ceské republice v letech 2010 aZ 2013 stagnuje a na jeji vyvoj se stale pohlizi
jako na rizikovy. To ovliviiuje i dynamiku trhu s bydlenim. Reziden¢ni trh je v roce 2012
ve znameni posledni faze deregulace najemného. Praveé deregulace je piicinou zvySené¢ho
zdjmu domacnosti o ndjemni bydleni v tomto obdobi.

Oproti tomu oblast vlastnického bydleni vykazuje pokles. O nové byty neni zdjem, developeti
se uchyluji k riznym cenovym pobidkam a slevam (napf. interiéry zdarma, parkovaci mista se
slevou apod.). Tlak ze strany financujicich bank smérem k developerum se zvySuje, Klade se
diiraz na kvalitu pfipravenosti projektti i miru jejich predprodanosti.

Nejen omezeni financovani developerskych projekti, ale i1 financovani reziden¢nich
I komer¢nich nemovitosti byly v letech 2010 az 2012 ovlivnény napt. klesajici irokovou mirou,
mensi tvérovou aktivitou spofitelen nebo stabilizaci problematiky splaceni uvérta. Mimo Prahu
se vystavba novych byt téméf nevyskytuje. Diivodem je mensi kupni sila, nestabilni pracovni
trh i privatizace obecnich bytu.

Rok 2013 piinasi trhu s bydlenim stabilizaci cen. V Praze dokonce dochazi k mirnému oZiveni.
Ceny nemovitosti v ostatnich regionech Ceské republiky zaznamenavaji riist pozdgji,
na pielomu let 2013/2014. V souvislosti se zpomalenim ekonomického rlstu, nizkym
pfirozenym piiristkem populace, ndrGistem nezaméstnanosti i1 nizkymi piijmy domacnosti,
je oziveni trhu nemovitosti v roce 2013 piekvapivé. Podminky pro pofizeni nemovitosti
zacinaji byt v roce 2013 optimalné;si neZ v pokrizové dobé.

Ekonomicka aktivita a jeji oziveni vroce 2014 se podepsalo na pozitivnim vyvoji cen
nemovitosti. Po obdobi padu cen nemovitosti v letech 2009-2012 a jeho oziveni v roce 2013,
nastava v roce 2014 progres. Vyvoj cen nemovitosti je diferencovany nejen s ohledem na druh
nemovitosti, ale i na region zemé&. V metropoli je riist cen vyssi oproti zbytku Ceské republiky.

Ceska ekonomika v letech 2015 a 2016 roste i nadéle, to se projevuje napiiklad i na trhu prace
¢1 zvySenym zdjmem domacnosti o uvéry na bydleni. Snaha o omezeni rizik spojenych s uvéry
pro zajistovani nemovitosti roste, i kdyz CNB vydava fadu doporuéeni pro bankovni domy
a ostatni instituce poskytujici ivéry na reziden¢ni nemovitosti.

Trh nemovitosti v Ceské republice roste od roku 2015, po zotaveni jeho zotaveni z globalni
ekonomické krize je riist nejrychlejii od predkrizového obdobi. Ceny bytli v Praze i celé Ceské
republice v roce 2016 se pohybuji na tirovni cen bytt pied krizi v roce 2008. Index nabidkovych
cen bytd v Praze ve 3. Ctvrtleti roku 2016 dosahl hodnoty 129,2 a je zhruba o 14 % nad Grovni
predchoziho maxima v roce 2008.

V rtstu cen nemovitosti a navySovanim poctu uvéri na bydleni mize mit dopad na schopnosti
domécnosti své zavazky splacet. Na tuto problematiku upozoriiuje i Ceska narodni banka, ktera
na zakladé toho zpracovava zékladni scénafe zatéZovych testd a vydava fadu opatieni. Pravé
CNB rovnovaznost cen nemovitosti vyhodnocuje na zikladé realizovanych cen byti
(podkladem jsou danova ptiznani) doplnéné o nabidkové ceny bytii. Poslednim opatifenim
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Ceské narodni banky v této souvislosti bylo zvySeni zakladni tirokové sazby na 1,75 %
na podzim 2018. Na této tirovni se sazba naposledy nachazela v roce 2009.

Nejvyssiho tempa rastu v poslednich dvou letech sledovaného obdobi dosahuje index
nabidkovych cen bytl, a to vpriméru o 4 % (6). Jak je patrné zrozboru vyse, index
nabidkovych cen dosahuje vétsich hodnot nez v dobé pted krizi v roce 2008, a to o 15,7
jednotek. Tempo rlstu cen bytd v Praze je markantni a 1ze o¢ekévat, Ze bude i v dalSich letech
pokracovat. Index cen rodinnych domt v poslednich letech roste mirng, zhruba o 2 %. Obdobny
Vvyvoj je patrny i u indexu cen stavebnich pozemku, ktery v priméru mezi lety 2012 a 2016 rostl
01,6 % (6). Ceny pozemkl rostou mirn€¢ a v poslednim sledovaném okamziku dosahuji
hodnoty 109,6, coz je téméf stejnd hodnota jako z pocatku sledovaného obdobi.

V porovnani s metropoli je rist cen bytil ve zbytku Ceské republiky opozdéngjsi. A i nadale
plati, ze ceny v Ceské republice (mimo Prahu) jsou oproti cendm v Praze nizsi.

3.5.2 Aktualni situace reziden¢niho trhu

Jak je ziejmé z tabulky 10, ekonomice Ceské republiky se v poslednich letech daff a realitni trh
tak zaziva konjunkturu. OvSem dostupnost bydleni je ¢im dal mensi. Tento problém
je celorepublikovy, ale nejvétsim extrémid zaziva hlavni mésto. Ekonomicka dominance

vvvvvv

Ekonomika samotné Prahy vytvaii vyznamnou &ast celkového HDP Ceské republiky, hodnota
regionalniho HDP vroce 2016 ¢inila 1193240 K¢ (viz priloha 1) a oproti roku
ptedchéazejicimu rostla o celé 1 %. Tomu pfispivé i skutecnost, Ze v hlavnim mésté€ sidli fada
organu vetejné spravy ¢i centraly zahrani¢nich firem. K 30. 9. 2018 Praha eviduje 618 137
ekonomickych subjektl, coz vyjadiuje rist o 2,6 % oproti zafi 2017. Lze to pfisuzovat
I K rostoucimu poctu obyvatel hlavniho mésta, ktery meziro¢né stoupl o 0,5 % na 1 301 132
obyvatel. Ceska ekonomika nadale roste a prognoza Ceské narodni banky piedpoklada, Ze riist
ekonomiky se sice zpomali, ale nadale bude rust a v letech 2018-2019 ptesahovat 3 %.

Se zvysujici se atraktivitou Prahy se zvysuje i cenova hladina pro podnikani a samotny Zivot.
Ceny nemovitosti jsou v Praze ovlivnény prevazné migrujici populaci, zejména
mésicni mzda v 1. ¢tvrtleti roku 2018 ¢ini 38 436 K¢, ¢imz opét potvrzuji dominanci oproti
celorepublikové hodnoté. Oproti 1. ¢tvrtleti roku 2017 jde o narist primérné hrubé mzdy
v Praze o 7 %. Vyvoj mezd je zaznamenan v ptiloze 10.

vvvvvvvv

Do metropole pfijizdéji za praci obyvatelé nejen z jinych regionti Cech, ale i tzv. expati, tedy
lidé z celého svéta, kteti v Praze pracuji na urcitou dobu. St€hovani za praci v rdmci ostatnich
regionti Ceské republiky neni patrné v takové mite, jako pravé stéhovani do Prahy. Nicméné
i tak jsou krajska mésta zajimava, napf. Brno hosti fadu nejen spadovych studentt, ktefi
ve mésté nasledné ziskaji zaméstnani v oboru a zakladaji zde rodiny.

Oproti celorepublikovému pramérta eviduje Praha i nejniz§i obecnou miru nezaméstnanosti.
V Praze v 1. &tvrtleti 2018 ¢inila mira nezaméstnanosti 1,7 %, kdezto primér Ceské republiky
ke stejnému obdobi vykazuje hodnotu 2,3 %. Tento 0,6% rozdil uz je pro obyvatele Cech citelny
a prave 1 pro lepsi pracovni uplatnéni se do hlavniho mésta st€huji. Nicméné stagnace miry
nezameéstnanosti se pomalu projevuje 1 v Praze, oproti pfedchozimu 1. ¢tvrtleti ve 2017 klesla
hodnota 0 0,2 %. Vyvoj miry nezaméstnanosti Prahy je uveden v pfilohach 1 a 2

Dals§im vyznamnym faktorem specifickym pro Prahu jsou ceny stavebnich pozemki a jejich
omezena nabidka na trhu. Ceny pozemkl zejména v Praze rostou dlouhodobé, coz je ziejmé
Z rozboru vyvoje ceny stavebnich pozemku v kapitole 3.3 a tim pfedstavuji vyhodnou investici.
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V Praze je dominantnim vlastnikem pozemkti magistrat nebo méstské ¢asti, cca 30 % vSech
pozemkt, pievazné jde vSak o pozemni komunikace. Strategické pozemky, na kterych
Ize stavét, Praha prodala v 90. letech a v soucasné dobé se vénuje opaku, tedy vykupovani
pozemki, a to zejména pro vystavbu nové linky metra D. V jinych méstech Ceské republiky
se s takovou mirou prodeje ¢i vykupu pozemki nesetkavaji. Naptiklad v poslednich letech byla
znama kauza odkupu pozemki v kralovehradeckém regionu pro vystavbu dalnice D11.

Obecnym nesvarem ¢eského nemovitostniho trhu je pomaly schvalovaci proces povolovani
staveb. V Praze bylo v prvnich tfech ¢étvrtleti roku 2018 vydano 2 846 stavebnich povoleni.
To je o necelych 23 % méné nez za stejné obdobi roku 2017 (piiloha 1). Obdobny klesajici
trend je i v po¢tu zahajenych a dokoncenych byt v Praze. V prvnich téech ¢tvrtleti roku 2018
byla zahdjena vystavba 2 699 bytl, to je o 6,5 % méné nez ve stejném obdobi roku
predchazejiciho, coz bylo vypocteno dle vzorce (3). Ve stejném obdobi je vétsi pokles
evidovany u byt dokon¢enych, a to o 10,7 % oproti roku 2017.

Tato nepruzna legislativa, ktera protahuje piipravu a realizaci staveb, se tyka celé Ceské
republiky. Nepruznosti tak neni mozny trh adekvatné reagovat na poptavku po reziden¢nim
bydleni. Zakonodarci doufaji, Ze novelou stavebniho zakona, ktery zacal platit od ledna 2018,
dojde kurychleni schvalovacich procest a zjednodus$i se systém stavebnich fizeni i zmén
vV uzemnim planu. Novela by méla byt naklonéna i samotnym stavitelim. V Praze je dalSim
negativnim faktorem chybé&jici Metropolitni uzemni plan, ktery byl po Sesti letech pfedstaven
a predan zastupcim Magistratu hlavniho mésta Prahy k pfipominkovani.

Aktualné je ted’ ocekavano vydani cenové mapy obvyklého najemného, kterou zpracovava
Ministerstvo pro mistni rozvoj. Po ukonceni regulace najemného tak ma slouzit jak majitelim
byti ke stanoveni vyse ¢inzi, tak i ndjemnikim k jejich posouzeni. Mapu vyuzije i ministerstvo
prace a socialnich véci, které na zdkladé toho bude stanovovat vyse socialnich davek na bydleni.
Tim by cenova mapa méla ptispét k feSeni neutéSené situace ghett ve vyloucenych lokalitach,
jako je napiiklad Ustecko a Dé¢insko. A to i z diivodu toho, Ze poet takovychto vylouéenych
lokalit v Cesku rapidné roste, a s tim roste i byznys s chudobou.

Cesky trh s bydlenim se obecné potyka i s nediivérou ve spolegnosti, které poskytuji realitni
servis. Rada transakci na trhu je realizovéna bez realitnich agentii, doméacnosti v nich nemaji
divéru. Je to déno predevSim tim, Ze realistni spolecnosti nedisponuji kvalifikovanymi
odborniky a agentem se tak miize stat kdokoliv. Praxe prodeje tzv. bez realitky je pro ¢esky trh
specificka, ve svété jsou realitni agenti vnimani divéryhodné a prodej/ndkup nemovitosti
je vyhradné za jejich ugasti. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR v této véci jiz nékolik let pracuje
na zakonu o realitnim zprostfedkovani. Zménou Zivnosti z volné na vazanou by se pocty
realitnich kancelafi mohly snizit a na trhu by zlstaly jen seridzni spole¢nosti s odborniky.
Tim by se sniZil pocet chybnych transakci, excesl a Zivotnich omylii domécnosti.

Obecni byty

V minulosti se mésta a obce drZzenych nemovitosti zbavovaly. Nyni vSak zjist'uji, Ze to byla
chyba. Vzhledem ke zvySovani cen najmi a byt se mnoho mladych rodin, diichodcii a socidlné
slabSich ocitd v situaci, Ze nemaji dostatek prostiedkll na thradu najmi a ptipadného potizeni
vlastniho bydleni. Ministerstvo pro mistni rozvoj eviduje pfiblizn€¢ 65 tisic ohrozenych
domadcnosti. Kvili privatizaci se ted’ obce o tyto své slabsi obany nemohou postarat a ti jsou
nuceni zit v pfedrazenych ubytovnach. Pro stabilizaci situace jsou nejvhodnéj$im feSenim
méstské/obecni byty a lze tak ocekavat, ze dojde k nartistu poctu tohoto druhu bydleni.

V metropoli se napiiklad planuje vystavba vice nez jednoho tisice novych ¢i rekonstruovanych
bytl pfevazné na na okraji Prahy jako je Cerny Most nebo Dolni Pocernice.
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Ministerstvo pro mistni rozvoj zvazuje poskytnuti dotaci prostfednistvim Statniho fondu
rozvoje bydleni, a to zhruba ve vysi 2,3 mld. K¢ na rok 2019. Dotace ptichazeji nejen ze statniho
rozpoctu, ale i z evropskych strukturdlnich fonda. Socidlni politika Evropské unie je jednim
Z hlavnich pilifa soucasné evropské strategie.

DalSim zptisobem, jak podpofit ndjemni bydleni pro socidln¢ slabé je nevratnd dotace
poskytnuta statem. Priméarné by tato dotace méla byt poskytovana znevyhodnénym skupindm
lidi, jako jsou starSi osoby a matky samozivitelky. Alei i tato statni podpora musi mit jasna
pravidla. V piipadé, Ze se obec rozhodne postavit dim s obecnimi byty, jednotky pro socialné
slabé mohou tvoftit jen 20 % kapacity domu. Zbylych 80 % by mélo slouzit jako startovaci byty
pro mladé rodiny. Hlavnim diivodem je zamezeni vzniku ghett se socialné slabsimi jedinci.

V ptipadé, ze by mésta a obce tuto dotaci chtéli vyuzit, budou muset tyto nové byty zlstat
V jejich vlastnictvi minimalné po dobu dvaceti let. Tim chce stat zabranit opétovnému vzniku
privatizace z 90. let minulého stoleti. A to neni jedina podminka. Stat chce mit i pfehled o tom,
kdo v téchto najemnich bytech bydli a zda jsou dodrzovany podminky poskytnuti dotace na
vystavbu obecnich domi. Aby nedos$lo k nespravnému Cerpani dotaci, jako napt. k vystavbé
ptedrazenych bytl, ministerstvo bude uréovat maximalni jednotkovou cenu.

Ackoli se miize jevit tento plan jako vyhodny a prospésny, ziistava otazkou, jakym zplisobem
pomulze vyftesit aktudlni nedostatek obecniho bydleni. Dotace planovana na rok 2019 ani
zdaleka nepokryje potiebu celkového poctu obecnich najemnich byti pro 65 tisic ohrozenych
domacnosti. Otazkou je, zda by nebylo vhodnéjsi jit cestou uvolnénim legislativnich omezeni
(pomaly schvalovaci proces). Zpruznénim legislativy by doslo k rychlejsi vystavbé
a nemovitostni trh by dostal novy impuls a doslo by ke stabilizaci. Odbornici se shoduji, Ze
obce nemaji potiebné prostiedky (know-how, finan¢ni prosttedky, specialisty apod.)

na vystavbu a jejich neodborné vedeni vystavby by mohlo vést spiSe k mrhanim penéz.

3.5.3 Predikce vyvoje cen nemovitosti v Praze

Predikce vyvoje celého trhu s nemovitostmi v Praze a Ceské republice bude v dalsich letech
zaviset na fad¢ faktorti, kterymi primarné budou vyvoj makroekonomickych ukazateld a vyvoj
hypotecniho trhu.

Bankovni fada Ceské narodni banky naposledy zvysila tirokovou sazbu 2. listopadu 2018 o &tvrt
procentniho bodu na 1,75 %. Za rok 2018 jde o ¢tvrté zvySeni v souctu 0 1 %. Ocekava se proto,
7e toto rozhodnuti Ceské narodni banky bude mit dopad predevsim na trh se star§imi byty nez
u novostaveb. Urokové sazby i tak dosahuji pomérné nizkych hodnot. To zpiisnéni pravidel pro
poskytovani uvérti na bydleni ze strany narodni banky bylo vétsim zdsahem. Tim by mohla
poptavka po nemovitostech mirné klesat.

Ceska narodni banka z poslednich zatéZovych testi stanovila prognozu pro roky 2018 a 2019.
Za ptedpokladu, Ze se ekonomika bude vyvijet, ceny nemovitosti v celé Ceské republice budou
nadale dynamicky rist az o 13 % v roce 2018, 0 9 % v roce 2019. Z toho plyne, Ze reziden¢ni
trh by byl i nadale nadhodnocen. Tento scénat by vedl k tomu, Ze by stat a mé&sta musela
zakrocit a urychlit vystavbu novych bytovych a rodinnych dom1.

Odhad budoucich hodnot vybranych indexi je vypocten na zaklad¢ hodnot existujicich
Z ptedchoziho obdobi 20062016 , které¢ eviduje Cesky statisticky ufad. Roky 2017, 2018
a 2019 jsou predikci vypoctené pomoci linedrni regrese.

Ptedpokladany vyvoj cen bytl, rodinnych domil a stavebnich pozemki pro roky 2017, 2018
a 2019 je zobrazen v tabulce 11 nize.
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Tabulka 11 Predikce vyvoje cenovych indexti v Praze pro roky 2017, 2018 a 2019

Obdobi 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Indexnabidkovych
cen byt 779 91,5 108,4 105,6 100,0 93,6 99,6 103,1 108,5 116,1 128,2 1218 1249 128,0
Index cen rodinnych
domil 101,1 110,3 122,8 101,8 100,0 99,7 102,2 104,4 107,3 108,5 118,7 109,3 109,6 110,0
Indexcen stavebnich
pozemkil 116,8 132,9 140,7 1456 100,0 93,6 97,9 101,0 104,2 1084 108,8 95,1 92,1 89,0

Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovéni

Ze statistickych vypocti vyplyva, ze u indexu nabidkovych cen byta a indexu cen rodinnych
domt 1ze do roku 2019 ptedpokladat linearni rist. Oproti tomu index cen stavebnich pozemkii
by mél linearné klesat. Vzhledem k ekonomické situaci v zemi, potazmo v Praze, by m¢l vyvoj
cenovych indext plynule navazovat na posledni roky 2015 a 2016, to ovSem statistickym
vypoctem neni prokazano.

Situace z krizového roku 2008 je v porovnani s dneskem zna¢n¢ odlisna. Tehdejsi jednostranné
zamé&fené developerské spolecnosti se dostaly do finan¢nich problému kvili vysoké mife
zauvérovani, ¢imz se staly pomérn¢ jednoduchym cilem dravych finan¢nich skupin, které do
té doby ve stavebnictvi ve vétSi mife nepodnikaly. Tyto skupiny maji dnes natolik
diverzifikované finan¢ni prostiedky, ze by v pfipadé krize nebyly nuceny se nemovitosti
zbavovat pod cenou a jen by vyckaly na lepsi Casy.

Nedostatek pracovni sily a zvySujici se cena za jednotku prace jsou dalsi faktory, které jiz maji
a budou mit silny vliv na zvySovani cen nemovitosti, protoze stavebni spolecnosti
si je promitnout do svych finalnich realiza¢nich cen.

Velkou nezndmou je také vysledna podoba metropolitniho planu s ochotou zahust'ovat stavajici
zastavbu. Cena pozemkl se ptimo odviji od koeficientu zastavénosti, ktery definuje budouci
podlahovou a tedy prodejni plochu. Vzhledem k tlaku vyvijeného na developery, aby jejich
projekty zahrnovaly kompletni infrastrukturu moderniho mésta, bude cena podlahové plochy
rist umérné s tim, jaké ustupky budou developeii muset ve svych projektech na tkor vefejného
blaha poskytnout.

Sohledem na vySe uvedené je takika jisté, Ze se trh snemovitostmi na Uzemi Prahy
do budoucna zméni. Stale mensi skupina obyvatel si bude moci nemovitost potidit do osobniho
vlastnictvi. Sliby politikii (ktefi jsou navic voleni na ¢tyfi roky, coz neni doba, za kterou se pri
dnes$nich podminkich da néco realné¢ho stihnout) o podpote bydleni (at’ uz je to mysleno
jakkoliv) mohou byt libiva, ale té¢Zko realizovatelna.

Trh bude s nejvétsi pravdépodobnosti definovan chovanim developert, ktefi se pfeorientuji
Z prodeje jednotlivych byt na druZstevni bydleni popfipadé jiné formy najemniho bydleni.
Tento trend mtze byt zavrSen vstupem investi¢nich skupin, které budou od developert jejich
hotové projekty kupovat a pronajimat koncovym uZivateliim, coz je model, ktery dnes funguje
u vSech ostatnich nemovitosti jako je logistika ¢i retail.

Ptes vSechno vySe uvedené je vSak vSeobecné znamo, ze developeti v souc¢asné dob¢ realizuji
pti prodeji bytu stoprocentni zisk.
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4 Zavér
Problematika reziden¢niho trhu se do urcité miry dotykd kazdého z nas, a proto jsou ceny

nemovitosti a jejich vyvoj sledovany jak specialisty na realitnim trhu, tak 1 Sirokou laickou
vetejnosti.

Priméarnim, tvrdym, faktorem ovliviiujici ceny bytd, rodinnych domi a pozemki v Ceské
republice je stav jak tuzemské ekonomiky, tak i vyvoj ekonomiky svétové za plsobeni celé
fady determinantt. Tyto faktory byly v praci detailn€ rozebrany.

Pfi zkoumani bylo zjisténo, ze k nejvétsim propadim doslo v letech 2008 az 2011, a to vlivem
globalni ekonomické krize, ktera propukla v roce 2008. Jednou z hlavnich pficin této krize byla
uvérova expanze v poskytovani prostfedkl na nekryté financovani nemovitosti a nasledné
splasknuti cenové bubliny ve Spojenych statech americkych.

Pomoci elementarnich charakteristik ¢asovych fad zkoumanych cenovych indexd vybranych
druhtt nemovitosti byly zjistény podobné vykyvy.

U vsech druhii nemovitosti doslo k vyraznému propadu hodnot na ptelomu let 2008 a 2009,
kdy se na ¢eském trhu projevila globalni ekonomicka krize s vyjimkou stavenich pozemkd,
u kterych se vliv krize projevil o dva roky pozd¢ji, ale o to s vétsi intenzitou. Propad na trhu
s pozemky dosahl hodnoty 35,1 %, coz vedlo k radikalnimu poklesu poptavky po stavebnich
pozemcich na okraji Prahy a mélo za nasledek castecné utlumeni developerské vystavby.

Od roku 2013 se Cesky reziden¢ni trh zacal stabilizovat a ve zkoumaném regionu dochazi
I mirnému rustu cen. Jak jiz bylo zminéno, tato stabilizace sebou v prvni fazi piinesla
pteskupeni financnich zdrojt, kdy do segmentu developmentu vstoupili novi hré¢i, kteti do té
doby byli aktivni v jinych sektorech ekonomiky. Ve druhé fazi pak lze sledovat vzestup
,,protestnich® hnuti, které ziskali ve volbach silnou podporu od voli¢i, ktefi tak projevili svoji
frustraci z dosavadniho politického vedeni regionu.

V soucasné dobé se zaziva takova doba, kde se developefi uéi zit s novou samospravou. To plati
I opacné, a pokud si obé strany k sobé najdou cestu, pak by Praha po dlouhé dobé mohla najit
harmonii v potiebach obou skupin —tzn. developerského =zisku pii sofistikovaném
urbanisticko/socialnim developmentu. Ostatni regiony zaznamenaly rast pozdéji aZ na pocatku
roku 2014. To opét potvrzuje specifiénost Prahy vii¢i zbytku Ceské republiky.

Sekundarnim, mekkym, faktorem je vyspélost statni spravy, ktera je reprezentovana politickou
kulturou, vymahatelnosti prava a mirou a piehlednosti byrokracie. Porevolu¢ni development
Casto spojeny s korup¢nimi kauzami propojenymi na politicky establishment, nefunk¢ni pravni
systém, zdlouhavé schvalovaci procesy, neexistujici metropolitni plan. To vSe jsou aspekty,
které ovliviiuji stavebnictvi a tim 1 ceny nemovitosti na uzemi Prahy.

Po piedposlednich volbach ¢asto usedla na jednotlivych radnicich, stejné tak jako na magistratu,
protestni hnuti, jejichZ jedinym cilem je blokovat jakoukoliv vystavbu. Kdyz se k tomu ptidaji
obCanska sdruzeni, kdy se takika kazdy jednotlivec miize odvolavat prosti stavebnim zamériim
a pridaji-li se k tomu lhity na projednani téchto odvolani, pak se trh dostava do zacarovaného
kruhu, na jehoz konci je snizujici se nabidka novych byt pii jejich rostouci cen€.

Terciarnim faktorem je ekonomicky rozdil mezi jednotlivymi regiony Ceské republiky. To ma
své prameny Vv historicky odlisném vyvoji — odsun sudetskych Némcu, vystavba tézkého
primyslu na severu apod. Primémé ceny nemovitosti v regionech Ceské republiky jsou
zkresleny obéma sméry, ato jak bohatou Prahou, kterd Zene ceny vzhlru, tak chudymi
lokalitami s nizkym rozvojem, nizkou primérnou mzdou ¢i velkou mirou nezaméstnanosti,
jako je naptiklad region Usti nad Labem ¢&i Ostravsko.
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Inteligentni statni sprava by v zemi o velikosti Ceské republiky bytovou politiku fesila naptic
regiony. Ceska republika je mala zemé s velkymi rozdily rozprostfeni blahobytu mezi
jednotlivymi regiony. V samém geografickém stiedu Cech je bohatd Praha, ktera
je ze severozapadu obklopena chudymi regiony s vysokou nezaméstnanosti, ale levnym
bydlenim. Pokud by se vybudovala dopravni infrastruktura, zejména rychlostni Zeleznice, ktera
by z mést jako je Usti nad Labem, kde je cena bytu na 30 % prazskych cen, byla schopna
obsluhovat Prahu, ziskala by z toho pozitivni synergie cela spole¢nost.

Zavérem lze konstatovat, Ze v soucasnosti je ekonomika Ceské republiky v dobré kondici
arealitni trh je vrozkvétu. Prazskd ekonomika vytvaii vyznamnou c¢ast HDP, mira
zjednodusit schvalovaci procesy k nové vystavbé. Nejen tyto faktory budou i nadale ovliviiovat
vyvoj na trhu nemovitosti.

Z uvedeného se da ocekavat, ze ceny bytl, rodinnych domt i stavebnich pozemkd, se budou
vyvijet podobné, jako tomu bylo v poslednich dvou letech. Naptiklad ceny byt dosahovaly
uz Vv roce 2016 vyssich hodnot nez v predkrizovém obdobi a i prognézy odborniki o¢ekavaji
pokracujici trend.
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Ptiloha 1 Vstupni data hlavniho mésta Prahy

méfici ; Hodnota | Rast/Pokles
G jednotka Qi ukazatele * (v %)
Pocet obyvatel k 30.6.2018 | 1301132 0,5
mil. K¢,
bezné

Regionalni HDP ceny rok 2016 1193 240 1,0
Tvorba hrubého fixniho K¢, bézné
kapitalu na obyvatele ceny rok 2015 271214 17,0
Disponibilni dachod K¢, bézné
domacnosti na obyvatele ceny rok 2016 286 540 3,3
Primérna hrubé mzda K¢ 2018 Q1 38 436 7,0
Podil nezaméstnanych
osob (na obyvatele ve k 31. 10.
v&ku 15-64 let) % 2018 1,99 0,08
Obecna mira
nezameéstnanosti % 2018 Q1 1,7 0,2
Pocet ekonomickych
subjekti k 30. 9. 2018 618 137 2,6
Pocet stavebnich
povoleni 2018 Q1-Q3 2 846 22,6
Zahajené byty 2018 Q1-Q3 2 699 6,5
Dokoncené byty 2018 Q1-Q3 4125 10,7

K¢, bézné
Zakladni stavebni vyroba ceny 2018 Q1-Q2 23 215 1,2
Trzby v prumyslu mil. K¢ 2018 Q1-Q2 156 426 0,1

* oproti stejnému obdobi piedchoziho roku

Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovani
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Piiloha 3 Indexy nabidkovych cen byta v letech 2006-2016

Indexy nabidkovych cen byti
rok 2006 rok 2007 rok 2008 rok 2009
Ctrtleti primér Ctrtleti primér Ctrtleti primér Ctvrtleti primér
1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku
748 76,6 78,8 814 77,9 84,8 89,7 93,7 97,6 915| 1015 1070 1135 1115 1084] 1105 1055 104,0 1025| 1056
rok 2010 rok 2011 rok 2012 rok 2013
Ctvrtleti P Ctvrtleti _— Ctrtleti - Ctrtleti -
prumer prumer prumer prumer
1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku
101,8  100,7 99,8 97,7 100,0 96,2 93,1 92,7 92,5 93,6 959 1004 100,7 1015 996| 1018 1023 1034 1050 1031
rok 2014 rok 2015 rok 2016 rok 2017
Ctwrtleti N Ctvrtleti N Ctvrtleti N Ctvrtleti -
pramér priamér priamér primér
1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku
105,7 107,7 1103 110/4| 1085| 1118 1147 1177 1201 116,1] 1232 1268 1292 133,7| 1282| 140,0 1453 1528 158.8| 1492
Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovani
sr . ’ o
Piiloha 4 Indexy realizovanych cen bytt v letech 2006-2014
Indexy realizovanych cen byti
rok 2006 rok 2007 rok 2008 rok 2009
Etvrtleti primér Etvrtleti primér Etvrtleti priimér Etvrtleti primér
1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku
75,1 76,8 78,4 83,1 78,4 922 1002 1035 1059 1005 1112 1182 119,5 117,1| 1165| 1106 103,66 1015 1010| 1042
rok 2010 rok 2011 rok 2012 rok 2013
Ctvrtleti . Ctvrtleti . Ctvrtleti . Ctvrtleti .
primér pramér pramér primér
1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku
100,7 100,6 99,7 99,0 100,0 99,1 98,6 97,8 97,8 98,3 98,0 97,3 96,9 96, 97,2 96,9 98,2 98,9 98,4 98,1
rok 2014
Ctrtleti P
primér
1. 2. 3. 4. roku
99,8 99,9 1005 101,2| 1004
. > 7. r J4 4
Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovani

Ptiloha 5 Korela¢ni analyza — Indexy cen byt a HDP v Praze v letech 2006-2016

Index realizovanych cen byt HDP (v mld. K¢)

Index realizovanych cen bytu 1

HDP (vmid. K&) 0,800702562 1

Index nabidkovych cen bytd  HDP (v mid. K¢&)

Index nabidkowych cen bytu 1

HDP (vmid. K&) 0,964684764 1

Zdroj: vlastni zpracovani




Piiloha 6 Indexy cen rodinnych domu v letech 2006-2016

Indexy cen rodinnych domii
rok 2006 rok 2007 rok 2008 rok 2009
Ctrtleti primér Ctrtleti primér Ctrtleti primér Ctrtleti primér
1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku
95,4 97,3 1059 1058| 101,1| 1041 1083 1133 1153| 110,3| 1187 1241 1246 1236( 122,8] 1038 103,0 100,7 995| 1018
rok 2010 rok 2011 rok 2012 rok 2013
Etvrtleti primér Etvrtleti primér Etvrtleti primér Etvrtleti pramér
1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku
102,3 1029 98,6 96,2 100,0 995 1014 99,6 98,2 99,71 1014 1041 1011 1022 102,2] 1061 1018 10455 1050| 1044
rok 2014 rok 2015 rok 2016 rok 2017-odhad
dtwrtleti primér Etwrtleti primér Etwrtleti primér Etwrtleti primér
1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku 1. 2. 3. 4. roku
1059 107,7 1081 1074| 107,3| 1084 1073 109,3 108,9( 1085| 1150 1186 1172 1239| 118,7| 1329 1393 1399 140,0| 138,0
o
. ’ ;o
Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovani

Ptiloha 7 Regresni analyza - vyvoj indexu cen RD a HDP v Praze v letech 2006-2016

Regresni statistika

Nasobné R 0,500103222
Hodnota spolehlivosti R 0,250103232
Nastavena hodnota spolehlivosti R 0,156366136
Chyba stf. hodnoty 7,21693659
Pozorovani 10
ANOVA
Rozdil SS MS F Vyznamnost F
Regrese 1 138,9676101 138,9676101 2,668135061  0,141018043
Rezidua 8 416,6733899 52,08417374
Celkem 9 555,641
Koeficienty Chyba str. hodnoty t Stat Hodnota P Dolni 95% Horni 95%  Dolni 95,0% Horni 95,0%
Hranice 46,25528601 37,60642023 1,229983756 0,253644047 -40,46527454 132,9758466 -40,46527454 132,9758466
864 0,059087129 0,036173371 1,633442702 0,141018043  -0,024328814 0,142503073 -0,024328814 0,142503073

Zdroj: vlastni zpracovani

Piiloha 8 Indexy cen stavebnich pozemku v letech 2006-2016

Indexy cen stavebnich pozemkit

rok 2006 rok 2007 rok 2008 rok 2009
primér primér primér pramér
Etvrtleti roku Etwrtleti roku Etwrtleti roku Etwrtleti roku
1. 2. 3. 4. 1. 2. 3. 4. 1. 2. 3. 4. 1. 2. 3. 4.
110,1 1149 119,6 122,6 116,8 126,4 1318 136,8 136,7 132,9 1355 138,7 142,8 1457 140,7) 147,1 1459 1451 1441 145,6)
rok 2010 rok 2011 rok 2012 rok 2013
priamér primér priamér primér
Etvrtleti roku Etwrtleti roku Etwrtleti roku Etwrtleti roku
1. 2. 3. 4. 1. 2. 3. 4. 1. 2. 3. 4. 1. 2. 3. 4.
102,2 101,3 99,2 97,3 100,0] 95,0 932 92,8 934 93,6) 95,0 975 99,2 99,7 97,9 100,9 100,2 101,0 101,8 101,0)
rok 2014 rok 2015 rok 2016
primér primér priamér
Etvrtleti roku Etwrtleti roku Etwrtleti roku
1. 2. 3. 4. 1. 2. 3. 4. 1. 2. 3. 4.
102,2 103,6 104,7 106,4 104,2) 107,0 107,7 108,8 110,1 1084 107,2 107,9 109,6 110,6 108,8]
. ~ - r 7 r
Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovani




Piiloha 9 Regresni analyza - vyvoj HDP a stavebnich praci v CR v letech 2005-2017

Regresni statistika

Néasobné R
Hodnota spolehlivosti R

0,217490129
0,047301956

Nastavend hodnota spolehlivosti R~ -0,039306957

Chyba sti. hodnoty 492,350384
Pozorovani 13
ANOVA
Rozdil SS MS F Vyznamnost F

Regrese 1 132393,0158 132393,0158 0,546155754 0,475367172
Rezidua 11 2666497,907 242408,9007
Celkem 12 2798890,923

Koeficienty  Chyba sti. hodnoty t Stat Hodnota P Dolni 95%  Horni 95%  Dolni 95,0% Horni 95,0%
Hranice 5194,629539 1472,747518 3,527169102 0,004738357 1953,134108 8436,12497 1953,134108 8436,12497
Soubor X 1 -2,336736442 3,161924349 -0,739023514 0,475367172 -9,296085011 4,622612127 -9,296085011 4,622612127

Zdroj: vlastni zpracovani

Piiloha 10 Vyvoj primérné hrubé mési¢ni mzdy v CR a Praze v letech 2005-2018 Q1

Primérnad mési¢ni mzda (v K<)

Obdobi y
CR Praha
2005 18 336 -
2006 19 536 -
2007 20 947 -
2008 22 592 -
2009 23 353 -
2010 23 858 -
2011 24 452 -
2012 25063 35 356
2013 25031 35155
2014 25 760 35343
2015 26 582 36 371
2016 27 756 37 387
2017 29 484 37181
2018 Q1 30 267 38436

Zdroj: CSU (2018), vlastni zpracovani
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Piiloha 11 Vyvoj arokové miry v letech 2005-2017
7.00 —

[BPraméma Grokova sazba [%]
6.00 4

5.00 1
4.00
3.00

2.00 A

1.00 - - -
01.2005 01.2008 01.2011 01.2014 01.2017 01.2020

Zdroj: Hypoindex (2018)
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