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Predikce realitniho trhu

Abstrakt

Predmétem bakalaiské prace je predikce realitniho trhu Gzemi Prahy 8. V ramci predikce se
prace vénuje cendm na vSech ¢astech Prahy 8, konkrétné¢ Kobylisy, Bohnice, Cimice,

Dablice, Dolni Chabry, Troja a Stiizkov.

Teoreticka ¢ast se zaméfuje na podstatné pojmy tykajici se realitniho trhu, které jsou diilezité
pro zpracovani praktické ¢asti. Vlastni prace se zaméfuje na zpracovani informaci o danych
lokalitach a cenéach prodanych bytu v letech 2015-2022. Potiebna data jsou poté vyuzita pro
predikci budouciho vyvoje cen byta v téchto lokalitdch. Pro predikci byla vyuzita statisticka
analyza, kterd sleduje dosavadni vyvoj vletech 2015-2022 a faktory ovlivilujici cenu

nemovitosti.

Kli¢ova slova: realitni trh, predikce, realiza¢ni cena, cihlova zastavba, panelova zastavba,

novostavba, developerské projekty, vystavba



Real estate market prediction

Abstract
The subject of the bachelor's thesis is the prediction of the real estate market in Prague 8.

The thesis focuses on prices in all parts of Prague 8, namely Kobylisy, Bohnice, Cimice,

Dablice, Dolni Chabry, Troja and Stiizkov.

The theoretical part focuses on the essential concepts related to the real estate market, which
are important for the practical part. The actual work focuses on the processing of information
about the localities and prices of apartments sold in the years 2015-2022. The necessary data
are then used to predict the future development of apartment prices in these localities.
Statistical analysis was used for the prediction, which tracks the development so far in 2015-

2022 and the factors affecting the price of real estate.

Keywords: real estate market, prediction, realisation price, brick buildings, prefabricated

buildings, new buildings, development projects, construction
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1 Uvod

Nemovitosti a otazka bydleni je soucasti problému a feSeni vSech generaci, pohlavi a
veékovych skupin, 1isi se vSak pouze v divody této potieby. Mladsi obyvatelstvo tihne za
vlastni nemovitosti z divodu samostatného ziti, ¢i pevného zdzemi pro budouci rodinu.
Star$i ro¢niky hledaji byt, ktery jim bude slouzit na stafi, aby jiz nemuseli fesit otazku

najemného.

Pozadavky na bydleni jsou riznorodé. Nékteti fesi otdzku dopravy, aby byl domov
spravng situovan od jejich pracovisté, skol ¢i zajmovych aktivit. Mnozi zas touzi po luxusni
rezidenci, kterd bude spliovat i novinky v technologickém pokroku. Pozadavky jsou vSak
Casto omezené diky vysi cen nemovitosti. Nové nemovitosti jiz nejsou plné pfistupné viem

vrstvam obyvatelstva.

Prace se v teoretické ¢asti vénuje zédkladnim pojmim a definicim tykajici se bytové
vystavby, jako jsou pojmy stavba, byt nebo materidly které jsou vyuzivany. Déle teoreticka
Cast obsahuje literarni reSerSi, zaméfenou na faktory, které mohou ovliviilovat zmény cen

nemovitosti a rozbor izemniho planu, ktery je pozdéji vyuzivan ve vlastni praci.

Praktickd ¢ast se zaméfuje na vyvoj cen bytl v Praze, na zhodnoceni vyvoje a
mezirocnich procentudlnich zmén cen nemovitosti. Dale pak prakticka cast obsahuje
zhodnoceni dopravnich obsluznosti a celkové lukrativnosti vybranych lokalit. Vystupem
vlastni Casti je pak zhodnoceni celkovych vysledktl, predikce vyvoje na zdklad¢ Personova

korela¢niho koeficientu a vysledna diskuze predikce.

Cilem mé bakalatské prace je vyhodnoceni vyvoje cen byt v predchazejicich letech a

predikce budouciho vyvoje realitniho trhu.
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2 Cil prace a metodika

Pro zpracovani bakalafské prace bylo potieba stanovit cil prace a spravné metodiky

zpracovani.

2.1 Cil prace
Cilem bakalatské prace je odhad budouciho vyvoje cen nemovitosti na Praze 8. Predikce je
tvofena na zdklad¢ vhodné vyuzité statistické metody ristu cen nemovitosti v letech 2015-
2021 a vlivu pfimych i nepiimych faktort ovlivitujici ceny byti. Déle bylo cilem zmapovat
uzemi Prahy 8 a na zaklad€ uzemniho planu a letecké mapy zhodnotit obcanskou vybavenost

a dopravni obsluznost jednotlivych ¢asti.

2.2 Metodika
Bakalafska prace je tvofena teoretickou a praktickou ¢asti. Pro zpracovani teoretické ¢asti je
vyuzito znacné mnozstvi odbornych zdrojt, tykajici se ocefiovani nemovitosti a stavebnich
praci. Pro zpracovani vlastni prace bylo podstatné mit dostate¢né informace tykajici se

bytové politiky a porozumét zdkladnim pojmim.

Dale bylo pro zpracovani praktické casti dulezité ziskani dat primérnych realiza¢nich cen
bytli na Praze 8. Data byla, pro ucely bakalaiské prace poskytnuta z webového portalu
www.cenovamapa.org. Pro zjisténi mezirocniho riistu cen bude vyuzita metoda koeficientu
ristu. Meziro¢ni rist bude zjistovan pro jednotlivé roky v ramci dispozici byti a typl
zastavby. Praktickd ¢ast prace bude déale obsahovat i zdkladni faktory ovliviiujici cenu

nemovitosti, pti ¢emzZ pro zjisténi zavislosti bude pouzita korelacni analyza.

Korela¢ni analyza zkoumd linedrni zavislost mezi dvéma veli¢inami. Mira korelace se
vyjadfuje jako korelacni koeficient, ktery nabyva hodnot -1 az 1. Hodnota 0 znamena, ze
mezi zkoumanymi veli¢inami neni linedrni zavislost. Pokud je korela¢ni koeficient kladny,
znamena to, ze mezi veli¢inami je vzajemny vztah a s ristem jedné veli€iny roste i druha.
Zaporné hodnoty potom znamenaji, ze mezi veli¢inami je taktéZ vztah, ale s ristem jedné
veli¢iny druha veli¢ina klesa. Cim jsou hodnoty blize 1 nebo -1, tim je vztah mezi veli¢inami

siln€j$i. Na zéklad¢ analyzy vSak neni mozné fict, ze vysledky znamenaji prokazatelnou
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zavislost, jelikoz miize dojit k ndhodnému jevu neboli data se vyvijeli stejnym tempem,

avsak rust jedné proménné muze vést k poklesu té druhé. (exceltown.com)

Na zavér budou zjisténé vysledky hodnoceny a rozebrany. Na jejichz zdkladé bude vedena

diskuse a predikce budouciho vyvoje trhu nemovitosti na Praze 8.
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3 Teoreticka vychodiska

V teoretické c¢asti se zaméfime predevS§im na definici zakladnich pojmi tykajicich se

nemovitosti, jejich ocenovani a druhti vystavby.

3.1 Zakladni pojmy a definice

Pro potieby oceniovani jsou v obanském zdkoniku (zdkon ¢. 89/2012 Sb.), stavebnim
zakoné (zékon €. 183/2006 Sb.) a zédkon€ o ocenovani majetku (zdkon ¢. 151/1997 Sb.)
uvedeny zakladni pojmy a definice. V nésledujicich podkapitolach budou tyto pojmy

postupné vysvétleny.

Nemovita véc
Piesnd definice pojmu nemovitd véc je uvedena v § 498 a nasl. Nového obcanského
zakoniku. Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym vyuzitim. Za
nemovité véci se povazuji i véci, které neni mozné bez poruseni pienést z jednoho mista na

druhé. (Ort, 2017)

Pozemek
,,Dle zakona se za pozemek povazuje cdst uzemi (zemského povrchu), ktery se od ostatnich
oddeluje hranici:
1) Uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho vizemi
2) Hranici viastnictvi
3) Hranici drzby

4) Hranici druhu pozemkii nebo rozhranim zpiisobu vyuziti pozemku

V ramci ekonomického hlediska nesmi byt reprodukovatelny prirodni zdroj s jedinecnou
polohou. Pozemky neni mozné importovat, ¢i reprodukovat dle svych potreb. Jedna se tim

padem o omezené zdroje. Presto vsak jejich kvalitu miizeme zlepsovat“ (Ort, 2017)

Stavba

Piesny pojem stavba neni v rdmci zakoniku ptesné a stejné specifikovan. Zakon ¢. 183/2016

Sb., stavebniho zakona § 2 odst. 3 definuje tento pojem nésledovné:
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,,Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii,
bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materialy a
konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni urad
predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby.

Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu. *“ (Zakon €. 183/2016 Sb.)

Byt

Bytem se rozumi soubor mistnosti ur¢enych na zadkladé stavebniho ufadu vyhradné

k bydleni.

Pojem byt je dale specifikovan v Novém obcanském zdkoniku (dale jen NOZ) v § 2236 odst.

1 ato:

., Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny
prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, Ze
k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl

pronajat obytny prostor.

Definice v NOZ vSak nevypliva ze stavebniho zékona, ¢i rozhodnuti stavebniho tfadu,

jelikoz pro zkolaudovéni jednotky jakoZzto bytu, je potfeba dodrzet dand pravidla.

Dispozice bytii:

Obytné mistnosti musi miz minimélni vyméru 8 m?. V piipadg, Ze se jedna o byt, ktery ma
pouze jednu obytnou mistnost, musi byt jeji minimalni vyméra 16 m?. Do bytu musi
prochazet dostatek pfimého denniho osvétleni, musi jit napfimo vétrat a musi mit moznost

dostate¢né regulace tepla v mistnosti. (Estav.cz, 2017)

Do obytnych mistnosti spada i kuchyii jejiz vyméra je minimalné 12 m?, pokud je vSak
kuchyn spojena s obyvacim prostorem, musi spliiovat minimalni vyméru 16 m?.
Obyvaci pokoj by nemél mit na Sitku méné€ nez 3,3 m, jednolizkové pokoje méné nez 1,9 m

na §itku a dvoulizkové méné nez 2,4 m. (Kareality.cz, 2019)
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Dispozi¢né se mistnosti ozna¢uji jako 1+0, 1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1. Prvni &islo vZdy oznacuje
pocet obytnych mistnosti a druhé samostatnou kuchyn. Zkratka kk oznacuje kuchynsky kout.
(Estav.cz, 2017)

Tabulka dispozic bytt:

V nasledujici tabulce jsou rozd€leny typy dispozice a co musi obsahovat.

Tabulka 1 Dispozice bytu

Dispozice Vybaveni
byt o0 jedné mistnosti s ptislusenstvim,
1+0 kuchyn je feSena improvizovan¢, napf.
elektricky vari¢ na skfifice
obytna mistnost s kuchynskym koutem,
1+kk M
koupelna, piedsii
141 jedna obytna mistnost, samostatna kuchyn,
koupelna, piedsii
dv¢ obytné mistnosti, z nichZ v jedné je
2+kk v NP
kuchynsky kout, koupelna, piedsin
dvé obytné mistnosti, samostatna kuchyn,
2+1 N
koupelna, piedsii
tfi obytné mistnosti, z nichz v jedné je
3+kk v Y
kuchynsky kout, koupelna, piedsin
3+1,4+kk apod. analogicky dle pfedchoziho

Zdroj: Estav.cz
V tabulce je tedy mozné vidét, jaké vybaveni se v jednotlivych dispozicich nachazi. Velikost

1+0 neni pfili§ typickd a nalezneme ji nejcastéji na ubytovnach, kde se cena pronajmu

Cvwr

Materialové a technologické tridéni staveb

Na cenu a kvalitu staveb ma vliv i vyvoj stavéni. S pfichodem novych technologii se
postupné meénil i zpsob vystavby, ¢i vyuziti riznych materidlti. V prvni fad¢é se stavéli
kamenné, hlinéné a dfevéné stavby, tento material byl vyuzivan predevsim pro jeho snadnou

dostupnost. Pozdéji byli tyto druhy nahrazovany cihlovymi zastavbami. (Hajek, 2005)

K pielomu doslo v 18. stoleti, kdy se zacali uplatiiovat i litinové konstrukce a o néco pozdéji

1 konstrukce Zelezné.
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V soucasnosti je mozno sledovat prolinani materialu, byt jenom na jedné stavbé. S rychlym
vyvojem techniky, doSlo k nartistu novych materialti vhodnych pro vystavbu, a i novych

vyrobnich technologii. (Hjek, 2014)

Tabulka rozdéleni konstrukci pozemnich staveb:
Nosné konstrukce pozemnich staveb se z materidlového hlediska déli na pét zakladnich

skupin.

Tabulka 2 Rozdeéleni konstrukci pozemnich staveb

Konstrukce z hranéného a deskového
reziva

Konstrukce lepené z hranéného reziva a
z drevenych lamel

Konstrukce na bazi dreva (z preklizek a
aglomerovaného dreva aj.)

Konstrukce z lomového nebo
opracovaného kamene

Konstrukce z cihel a cihelnych tvarnic
Konstrukce z cihel a nepdlené hliny
Konstrukce z prostého betonu
Konstrukce zzelezobetonu a predpjatého

Drevené konstrukce

Kamenné konstrukce

Konstrukce z keramickych materiali

Betonové konstrukce betonu
Konstrukce z lehéeného betonu
(porobetonové nebo s lehcenym
kamenivem)

Ocelové konstrukce

Konstrukce z litiny

Konstrukce z ostatnich kovii a kovovych
slitin

Kovové konstrukce

Zdroj: Hajek, 2005

Pro vystavbu novostaveb  se nyni vyuziva predevsim beton a konstrukéni ocel, nebo
napiiklad materidly na bazi plastu, ¢i kompozity sloZzené z riznych materiali. Ve
stavitelstvi se vyuziva diky tomu nékolik novych druhii betonu, které maji zna¢né lepsi

technické a technologické parametry.
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Tabulka rozdéleni nenosnych konstrukei pozemnich staveb:

Kompletacni konstrukce (nenosné) miizeme zatradit mezi dalsi materidlové skupiny.

Tabulka 3 Nenosné konstrukce

Materialy a konstrukce na bazi skla
Materialy a konstrukce na bazi plastii
Materialy a konstrukce na bazi textilii,
pryze, aj.

Netradicni materialy a konstrukce (rdkos,
slama, bambus)

Nenosné stény

Zdroj: Hajek, 2005
Nenosné stény mohou byt tvoteny z rtiznych materiald, poptipadé je miizou obyvatelé
libovolné premistovat.

Akustické pozadavky

Funkci vnitinich nosnych stén je predevsim rozdéleni prostoru na mistnosti rizného vyuziti,
obvodové stény poté oddéluji vnitini prostor od toho vnéjsiho. Na zaklad¢ toho je potieba,
aby stény plnily i svou akustickou funkci a vyhovovaly pozadavkim na vzduchovou

neprizvucnost. (stavba.tzb-info.cz)

Vzduchova neprizvuénost znamena, Ze stény musi mit dostatecny odpor vuci priniku
zvuku ze vzduchu mistnosti, ¢i vnéj$iho prostiedi pies konstrukci do mistnosti druhé.

(stavba.tzb-info.cz)

Dale musi budovy splitovat i pozadavky na kro¢ejovou nepriizvucnost.

Krocejova nepriazvucnost znamené schopnost ¢asti budov omezovat prenos krocejového

zvuku. Tento zvuk vzniké chiizi, skoky ¢i paddem pfedmétu na zem mistnosti (Hajek, 2014)

Cihlova zastavba
Cihlova zastavba patii mezi nejéastéjsi druh vystavby v Ceské republice. I piesto, Ze cihlové
stavby byly postaveny diive nez panelové domy, stale se jejich cena pohybuje ve vyssich
cifrich. Vyssi cenu ma za néasledek i to, ze se po vétSinu nachazi blize centru mésta,

v lukrativnéjSich oblastech. Jelikoz i samotné centrum meésta je predev§im obestavéno
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cihlovymi zéastavbami. To mé za nasledek i vybornou ob¢anskou vybavenost v blizkosti

bydlisté. (radiozurnal.rozhlas.cz, 2004)

Tabulka 4 Cihlova zastavba

Keramicky material
Jilovy materidl

Bydleni blizko centra
Moznost ménit dispozici
Nizko patrové domy
Prostornéjsi mistnosti
Vyssi stropy

Zvukova izolace

Stavebni material

Vyhody cihlové zastavby

Zdroj: Vlasak, 2017

U tohoto druhu zastavby je také lepsi zvukova izolace, jelikoz cihla nenese zvuk tolik jako
napiiklad panel. Dalsi vyhodou cihlového domu je i mozZnost si samostatné zménit dispozici

bytu, jelikoz s cihlovymi pfickami je moznost hybat. (Vlasak, 2017)

Panelova zastavba

Panelové byty jsou mezi z levn&j§imi na trhu nemovitosti. Prvni panelové domy byli v Ceské
republice vystavény v roce 1952 a poté se jich stavélo stale vice a vice, predevsim proto, ze
se jednalo o nejrychlejsi a nejsnadnéjsi feseni bytové krize. Panelové domy Casto vznikaly
na mistech, kde se diive nachazely riznorodé zastavby. (Ekowatt, 2010)

Levnou cenu téchto nemovitosti ovlivituje hned nékolik faktorii. Velkou nevyhodou je
nesnadna rekonstrukce pidorysu bytu, jelikoz oproti cihlovym domiim, odstranit pficku

v tomto dom¢é muze provést pouze statik se znalosti vystavby panelovych domu. (Estav.cz)

Tabulka 5 Nevyhody panelové zdastavby

Spatné neprizvuénost
Typizované stejné byty
Nesnadnd zména dispozice
Vice bytll v jednom domé

Nevyhody panelové zastavby

Zdroj: Estav,cz

., Panelovy dum je vybudovany z prefabrikovanych dilu, paneli. “ (CTK.2020)

Novostavby

Pod pojmem novostavba jsou namysli veskeré stavby postavené po éte panelovych zastaveb.
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Mezi nezédouci ucinky muize patfit naptiklad nedostate¢nad zvukova a vibracni izolace,
kterou se pfi vystavbach snazi feSit navySenim tepelné izolace, ¢i pokladdnim plovouci

podlahy. (Hajek, 2014)
Tabulka 6 Novostavba

Beton

Zelezobeton

Neni nutna rekonstrukce
Nové technologie

Stavebni material

Vyhody novostaveb T~ - T
yaody Gardzové stani + moznost elektromobility
Vytah
Spatnd zvukové a tepelnd izolace
, Casto neni moznost okamzitéh
Nevyhody novostaveb z 2O

nast¢hovani
Nesnadnd zména dispozice po vystavbé

Zdroj: Hdjek, 2014

Vyhodou novostaveb mize byt technologickd vyspélost byt a staveb, jelikoz se stavi za
pomoci novych technologii a byty se ptizpisobuji stale vice vyspivajici dob&. Majitelé tak
uSeti na rekonstrukci a béznych opravach, protoze se st€huji do novych domi. Vzhledem
k tomu, ze si lidé kupuji byt vétSinou pii zac¢atku vystavby, mohou si sami zménit dispozici

bytu, pridat si osvétleni apod. (Zamecénikova, 2016)
Uzemni plan

., Praha ma sviij viastni uzemni plan jiz od roku 1999 a dnes uz neodpovida pozadavkim na
rozvoj Prahy v 21. stoleti . (iprpraha.cz)

Tento Gzemni plan pivodné pochdzi z doby, kdy nebyly rozsifeny mobilni telefony a
nepocitalo se hned s n¢kolika faktory, a to naptiklad postavenim jiz jednou spadlé lavky, ¢i
s celkovou digitalizaci. Protoze doba jde stile ku pfedu, plan se tomuto pokroku
nepiizpisobuje a stale zaméstnava spoustu osob, jelikoz pod néj spada spoustu zmén rocné.
Na zakladé toho se od roku 2012 pracuje na nové verzi nesouci nazev ,,Metropolitni plan®,

ktery by vSak mél pfijit v platnost az v roce 2023.

Uzemnim planem se rozumi pld rozvoje mésta nebo obce a je rozd&len na grafickou a
textovou cast. Vymezeni zastavéného uzemi, koncepci rozvoje tizemi obce, urbanistickou
koncepci apod. nalezneme v textové Casti. 'V grafické ¢asti poté nalezneme vykres
zakladniho ¢lenéni, ve kterém jsou vyznaceny plochy zastavéného tizemi a dalsi vyznacené

plochy, které jsou dale vysvétleny spolecné s legendou.
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Legenda uzemniho planu

Obrazek 1 Obytné plochy

OB CISTE OBYTNE

oV VSEOBECNE OBYTNE

Zroj:iprpraha.cz

Obytné plochy se v izemnim pladnu d€li na Cisté obytné (OB) s hlavnim vyuzitim pro bydleni
a s vedlej$im vyuzitim pro byty v nebytovych domech, mimoskolni zatfizeni pro déti a
mladez, matefské Skoly a ambulantni zdravotnickd zafizeni. A zaroveil sem spadaji i plochy
vSeobecné obytné (OV), které maji hlavni vyuziti jako plochy pro bydleni s moznosti
umist'ovani dalSich funkci pro obsluhu obyvatel. Pripustné feseni je u vSeobecné obytnych

a Cisté obytnych ploch stejné. (iprpraha.cz, 2018)
Obrazek 2 Plochy smiseného vyuziti
SMISENE

- VSEOBECNE SMISENE

SMISENE MESTSKEHO JADRA

Zdroj: iprpraha.cz

Plochy smiSené jsou rozdé€leny na vSeobecné smisené (SV) a smiSené méstského jadra
(SMJ). VSeobecné smisené maji hlavni vyuziti jako plochy pro umistovani polyfunk¢nich
staveb nebo kombinaci monofunk¢nich staveb pro bydleni, obchod, administrativu, kulturu,

vetejné vybaveni, sport a sluzby, pti zachovani polyfunkéniho tizemi. (iprpraha.cz, 2018)
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Obrazek 3 Plochy vyroby a sluzeb

VYROBY A SLUZEB

VN NERUSICI VYROBY A SLUZEB

- VYROBY. SKLADOVANI A DISTRIBUCE

Zdroj: iprpraha.cz

Plochy vyroby a sluzeb obsahuji plochy nerusici vyroby a sluzeb (VN), které slouzi pro
umisténi vyroby a sluzeb v§eho druhu, véetné skladl a skladovacich ploch, které nesméji
svymi vlivy narusovat provoz a uzivani staveb a zatizeni ve svém okoli a zhorSovat prostredi
nad pfipustnou miru. Dale sem patii plochy vyroby, skladovani a distribuce (VS), které maji
hlavni vyuziti jako plochy pro umisténi vyroby a sluzeb vseho druhu, sklady, skladovaci a

distribu¢ni plochy. (iprpraha.cz, 2018)

Obrdazek 4 Plochy sportu a reakce

SPORTU A REKREACE

SP SPORTU

Zdroj: iprpraha.cz

Plochy urc¢ené ke sportu (SP) jsou plochy umisténi staveb a zafizeni pro sport a télovychovu.
Plochy oddechu (SO1-SO7) maji hlavni vyuziti jako plochy s omezenou zastavitelnosti
slouzici rekreaci, oddechu, nauénym, pozndvacim a sportovnim aktivitdm v pfirod¢, které

podstatné nenarusuji pfirodni charakter uzemi a jejichz hlavni soucasti je zelen. (iprpraha.cz,

2018)
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Obrazek 5 Zvlastni komplexy obcanského vybaveni

ZVLASTNIi KOMPLEXY OBCANSKEHO VYBAVENI

Z0B OBCHODNI

Vs VYSOKOSKOL SKE
ZKC KULTURA A CIRKEV
ZVO OSTATNI

Zdroj: iprpraha.cz

V uzemni plan déle zobrazuje zvlastni komplexy obcanského vybaveni. Plochy obchodni
(ZOB) maji hlavni wvyuziti jako plochy velkokapacitnich maloobchodnich a
velkoobchodnich zatizeni s doprovodnymi funkcemi. Komplexy vysokoskolské (ZVS)
slouzi pro umisténi vysokych $kol a jejich zatizeni, komplexy kultury a cirkve (ZKC) slouzi
pro kulturni a cirkevni zatizeni v§ech typil, zejména muzea, galerie, divadla, koncertni sing,
multifunkéni kulturni a zabavni zatizeni, archivy a depozitafe. Pod ostatni (ZVO) spadaji
plochy pro umisténi aredli a komplexy specifickych funkei nebo jejich kombinace a

koncentrované aktivity neuvedené v jinych plochach pro zvlastni komplexy. (iprpraha.cz,
2018)

Obrazek 6 Plochy verejného vybaveni

VEREJNE VYBAVENI

- VEREJNE VYBAVENI
- ARMADA A BEZPECNOST

Zdroj: iprpraha.cz

Vetejné vybaveni (VV) slouzi hlavné pro umisténi vsech typl vetejného vybaveni mésta, tj.

zejména pro Skolstvi a vzdélavani, zdravotnictvi a socidlni sluzby, vefejnou spravu meésta a
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zachranny bezpecnostni systém. Dale jsou zde plochy urené pro armadu a bezpecnost
(VVA), které slouzi pro zatizeni pro arméadu a bezpe¢nostni slozky, zatizeni pro zachranny

bezpecnostni systém a veézenskd zatizeni. (iprpraha.cz, 2018)

Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je rozsahly soubor obsahujici veSkeré tdaje o nemovitostech
nachazejicich se na tzemi Ceské republiky. Jeho znéni obsahuje soupis a popis
s geometrickym a polohovym uréenim kazdé nemovitosti. Déle také eviduje vlastnicka a

jina vécna prava, ale i dal$i zdkonem stanovena prava k nemovitostem. (cuzk.cz, 2020)

Je veden jako informacni systém o vizemi Ceské republiky previzné pocitacovymi
prostredky, kde zdkladni vuzemni jednotkou je katastralni uzemi a jeho operat mimo jiné
tvori:
e Soubor geodetickych informaci, ktery zahrnuje katastralni mapu (véetné jejiho
ciselného vyjadreni ve stanovenych katastralnich vizemich,).
e Soubor popisnych informaci, ktery zahrnuje udaje o katastralnich uzemich,
o parcelach, o stavbach, o bytech a nebytovych prostorech, o vlastnicich a jinych
opravnénych, o pravnich vztazich a pravech a skutecnostech, stanovenych zdakonem

(cuzk.cz, 2020)

3.2 Literarni reserse

Pro zjisténi faktorti, které ovliviiuji cenu nemovitosti, jsou vytvoreny studie, zabyvajici se

touto problematikou.

Determinanty ovliviiujici cenu nemovitosti

Cena nemovitosti je ovlivnéna fadou faktorti, které maji jak pozitivni, tak i negativni vliv

na zmeénu.

Makroekonomické determinanty

Ve vyzkumech, které analyzuji trh nemovitosti, se autofi nejCastéji zamétfuji na trh

z ekonomického hlediska, a to pfedev§im na makroekonomické determinanty.
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Tabulka 7 Literarni reserse

Autor

Nazev ¢lanku

Zjisténi

Belej & Cellmer (2014)

The effect of macroeconomic
factors on changes in real

Analyzovali polska data a dosli
k zaveéru, Ze realitni trh je

estate prices-response and | ovliviovan HDP, a to
interaction. predevs§im v obdobich
nestabilni ekonomiky.
Egert & Mihaljek (2007) Determinants of house prices | Clanek vyuzivd informace
in central and eastern Europe. | tykajici se realitnich trhii ve
vychodni a stfedni Evropg,
poukazuje na to, Ze je vztah
spiSe opacny neboli ze HDP je
hlavnim determinantem
ovlivitujici cenu nemovitosti
spole¢né s realnou turokovou
sazbou a ivérem na bydleni
Grum & Govekar (2016) Influence of macroeconomic | Provedli analyzu nékolika
factors on prices of real estate | evropskych zemich a doplnili
in various cultural | k HDP, jako dalsi ddlezity
environments: Case of | faktor ovlivilyjici cenu
Slovenia, Greece, France, | nemovitosti, miru
Poland and Norway. nezameéstnanosti.
Ciarlone (2015) House price cycles in | Ve své praci potvrzuje vyznam
emerging economies. makroekonomickych
determinant a navic
zdiraznuje, ze trh s bydlenim
reaguje na zmény

v ekonomické rovnovaze spise
pomalu.

Chien a kol. (2014)

A panel cointegration anal-
ysis  for  macroeconomic
determinants of international
housing market.

Ukazuji, Ze ceny nemovitosti a
makroekonomické ukazatele
jsou  kointegrované,  coz
dokazuje existenci
dlouhodobého rovnovazného
vztahu mezi témito
proménnymi. Autoii také
uvadeji, ze faktory s nejvetsim
dopadem na realitni trh jsou
ekonomicka aktivita, urokové
sazby a stavebni naklady,
priCemz vSechny tyto
proménné maji silnéjsi vliv v
zemich s nizkymi piijmy.

Apergis et al. (2003)

Housing prices and
macroeconomic factors:
prospects within the European
Monetary Union.

Zjistili, ze urokova sazba na
bydleni muze vysvétlit
vyznamnou c¢ast zmén cen
nemovitosti spolu s inflaci a
nezaméstnanosti.
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Celkoveé se studie

shoduji

v tom,

Ze na cenu nemovitosti maji

vliv  zmény

makroekonomickych ukazatelti. Pfedev§im pak na vlivy zmén trokovych sazeb a inflace.

Charakteristika nemovitosti

Obecnym pfiistupem pro zjisténi zavislosti ceny nemovitosti na jejich vlastnostech je mozné

zjistit obecnym piistupem vytvoieni hédonického cenového modelu, ktery predpoklada, ze

cenu bydleni je mozné aproximovat jako vdZeny soucet jeho (nejcastéji interiérovych)

charakteristik a jedna se o stéZejni metodu v oblasti oceniovani nemovitosti.

Tabulka 8 Literarni reserse

Autor

Nazev ¢lanku

Zjisténi

Ozalp & Akinci (2017)

The use of hedonic pricing
method to determine the
parameters affecting
residential real estate prices.

Ve své praci poukazuji, ze
stafi budovy a podlahova
plocha jsou velmi
vyznamnymi determinanty
ovlivilyjici vyslednou cenu.

Selima (2011)

Determinants of  house
prices in Turkey: A hedonic
regression model.

Clanek upozoriiuje naopak
na fakt, Ze cena nemovitosti
zavisi na typu nemovitosti,
¢i poctu pokojit

Lu (2018)

The value of a south-facing
orientation: A hedonic
pricing analysis of the
Shanghai housing market.

ktery zkouma vliv orientace
na ceny nemovitosti a
ukazuje se, ze v Sanghaji,
kdyz je byt orientovan na
jih, jeho cena vzroste v
praméru o 16 %, toto podle
vSseho vznikad tim, Ze tyto
nemovitosti mohou
nabidnout vétsi mnozstvi
svétla po vétSinu dne.

Autofi dale zmifuji mezi determinanty i patro, ve kterém se byt nachazi, ale vyssi patro

zvySuje cenu, pouze v piipad¢, ze se v budové nachazi vytah.
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Atributy lokality

Z dtvodu, Ze neni mozné pln¢ definovat vnitini charakteristiky budov a bytt, jako je velikost

nebo pocet pokoju, se autofi postupné zamétrovali prevazné k modelim, které se zamétuji na

okoli a lokalitu, kde jsou dané nemovitosti umistény. Pro zjisténi zavislosti se poté vezme

cena a jako nezavisld proménna se pouzije jeden z determinantd.

Tabulka 9 Literarni reserse

Autor

Nazev ¢lanku

Zjisténi

Brasington & Hite (2005)

Demand for environmental
quality: a spatial hedonic
analysis.

Studie se zaméfuje na vztah
ceny nemovitosti s vzdalenosti
od skol a kvalitu ovzdusi.
Z vysledki  vypliva, Ze se
obyvatel¢ rozhoduji jak na
zakladé vzdalenosti, tak 1 na
kvalit¢ ovzdusi neboli pfeji si
byt co nejblize skolam a mit co
nejlepsi kvalitu ovzdusi.

Biao et al. (2012)

The effects of public green
spaces on residential property
value in Beijing.

Vyuzili data zPekingu a
zjistili, ze nemovitosti
umisténé v blizkosti vetejného
parku zvysuji hodnotu o 0,5 —
14,1procentnich bodd.

Agostini & Palmucci (2008)

The anticipated capitalisation
effect of a new metro line on
housing prices.

Uvadeji, ze v hlavnim mésté
Chile Santiago oznameni o
vystavbé mnové trasy metra
vedlo ke zvySeni cen
nemovitosti v okoli — nartst
byl vy¢islen v rozmezi od 4,2
% do 7,9 %.

Zeisse (1999)

Waste facility
property values

impacts on

Clanek se zabyva vysledky
témet 70 studii, které analyzuji
dopad potencialné negativnich
atributli lokality na hodnoty
rezidencnich nemovitosti.
Podle autora se studie shoduji
na negativnim vlivu blizkosti
letist¢ a dalnice na hodnotu
nemovitosti. K niz§im cendm v
lokalit¢  navic  vede i
skute¢nost, ze se nemovitost
nachazi v zon¢ se zvySenym
rizikem povodni nebo sesuvd.

De Vor & De Groot (2011)

The impact of industrial sites
on residential property values:
A hedonic pricing analysis
from the Netherlands.

Studie se zabyva rezidencnimi
daty z Nizozemska a zjistuje,
ze blizsi  vzdalenost k
pramyslovému komplexu ma
tendenci  snizovat hodnotu
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nemovitosti. Nicméné, jak
sami autofi ptipoustéji, odhad
efektu muze byt zkresleny,
protoze mala vzdalenost k
pramyslovému arealu obecné
implikuje vétsi vzdalenost do
centra mésta, coz muze mit
také negativni vliv na cenu

domu.
Allen a kol. (2015) Measuring highway impacts | Vyuzivaji udaje 0
on house prices using spatial | nemovitostech z Floridy a
regression. zjistuji, ze domy, které jsou

pfimo u dalnice, jsou vyrazné
levn€jsi nez  nemovitosti
vzdalengjsi. Zda se vsak, Ze
tento efekt neni piitomen u
jinych nemovitosti, které se
nachazeji v blizkosti dalnice,
protoze efekt je kompenzovan
zlepsenou dostupnosti

Studie zaméfené na zkoumani atributi lokality v zavislosti na vysi ceny nemovitosti zmifiuji
nékolik zakladnich faktort, které ovliviiuji vyslednou hodnotu nemovitosti. Shoduji se
naptiklad na vzdalenosti od méstské hromadné dopravy, $kol, obchodti apod. Cim bliZe tyto
zafizeni jsou, tim miiZe potencialné riist cena nemovitosti. Naopak situovani nemovitosti

bliZze dalnici ma opacny efekt a cena se mlze v zavislosti na blizkosti dalnice snizovat.

Nabidkové a poptavkové faktory

Hlavéacek a Komarek (2010) ve své studii zminuji ,,bublinovy efekt®, neboli nahly a rychly
narlst ceny a poté rychly pokles. Tento efekt neni dobry, jelikoz s nahlym poklesem dochazi
ke ztratdm na HDP a proces ,,uzdraveni® trva 4 roky. Bubliny na trzich nemovitosti mohou
siln¢ ohroZovat finan¢ni stabilitu statu v pfipadé¢ vyznamného podilu hypotecnich tvéri na

celkovych uvérech, viz napt. Helbling a Terrones (2003 a, b) nebo Bordo a Jeanne (2002).

Nabidkové orientované faktory Hlavacek a Komarek (2010), rozd€luji na segment
existujicich bytl s neelastickou nabidkou, na kterém je urcena cena a (segment vystavby
novych bytl, kde cena urcuje rozsah nové vystavby. Nabidku stivajicich bytd lze
aproximovat za vyuziti miry nasyceni bytovych potieb (pocet byti na 1000 obyvatel). Vyssi
mira nasyceni bytovych potifeb miiZze pii nezménéni podminek k niz§im tlakiim na rist cen
nemovitosti. Do téchto faktord Ize zahrnou také vyvoj cen pozemkii nebo vyvoj nakladi

stavebni vyroby.
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determinovany disponibilnim pfijmem domécnosti, ktery je tvofen pfedevsim mzdou. Vyse
mzdy ma vliv na kumulaci Gspor a bohatstvi domécnosti, ale také ovliviluje dostupnost a
rizikovost uv€ri na bydleni. Déle pak muize byt zména ceny zavisla 1 na mife
nezameéstnanosti, mife ekonomické aktivity nebo pocet volnych pracovnich mist.
Determinanty poté ovliviiuji ceny bud piimo pies disponibilni dichod (klesa
nezaméstnanost a roste mira ekonomické aktivity = pii dané mzdé vyssi disponibilni

diichod), nebo nepfimo za pomoci mobility pracovnich mist.

Naptiklad podle Poterba, Weila a Shillera (1991) mtze byt cena ovlivnéna i rliznymi

demografickymi faktory jako je naptiklad ptiriistek obyvatel, vyssi rozvodovost ¢i snatky.
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4 Vlastni prace

Vlastni prace se v prvni ¢asti zamétuje na analyzu zmén cen nemovitosti na Praze 8. Kazda
Cast je zanalyzovana z hlediska cen za metr ¢tvereéni dle dispozice bytu a typu zastavby. Pro
porovnani meziro¢nich zmén cen byl v tabulkach vyuzit koeficient ristu (Kr.), bylo vSak
mozné jej pouzit jen v pripad¢, ze bylo pro danou zéastavbu/dispozici dostatek dat. Dale pak
byly Uzemni ¢asti hodnoceny podle dopravni obsluznosti a obcanské vybavenosti.
V praktické casti se pak také zohledni faktory, které ovliviiuji cenu nemovitosti. Pro
vyslednou predikei budouciho vyvoje cen, byla vyuzita korela¢ni analyza, ktera zkouma

linearni zavislost mezi dvéma veli¢inami.

4.1 Podklady pro cenovou analyzu

Podklady pro zpracovani bakalaiské prace byly ziskdny zwebového portalu

cenovamapa.org.

4.2 Vybrané uzemi Prahy 8

Mestsky obvod Praha 8 je svou plochou i charakterem velmi riznorody. Jizni ¢ast (Karlin)
se dotykd centra Prahy a na severu ¢asti Dolni Chabry a Bfezinéves se jiz dotykaji hranic

mésta.

Tabulka 10 Rozloha méstské casti Praha 8

Rozloha méstské ¢asti Praha 8 v km?
MC Praha 8 21,82
Dablice 7,21
Dolni Chabry 4,99
Brezinéves 3,38

Zdroj: m.prahad8.cz

Celkova rozloha Prahy 8 je 37,4 metrt étvereénich. Nejvice svou rozlohou zabira MC

Praha 8, pod kterou spada dohromady Kobylisy, Cimice, Bohnice, Stfizkov, Karlin, Troja).
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Tabulka 11 Pocet obyvatel Praha 8

Pocet obyvatel (stav k 31.12.2020)

MC Praha 8 106 188
Déblice 4815
Dolni Chabry 3678
Bfezinéves 1 845

Zdroj: m.praha8.cz

V tabulce je mozné vidét rozdéleni a pocet obyvatel v ¢astech zkoumané lokality. Praha 8

se fadi na zéklad¢ poctu obyvatel k 3. nejobydlengjsi ¢asti Hlavniho mésta Prahy.

Tabulka 12 Vyvoj obyvatel Praha 8

Vyvoj obyvatelstva

(2011-2020) 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2022
Praha-Troja 1184 1228 1210 1234 1272 1292 1380 1402 1426 1443
Praha 8 103 757 | 103073 | 102261 | 103031 | 103049 | 104224 | 105145 | 105586 | 106218 | 106 188
Praha-Bfezinéves 1224 1306 1371 1411 1473 1539 1573 1610 1754 1 845
Praha-Déblice 3425 3483 3538 3617 3632 3612 3615 3639 3 647 3678
Praha-Dolni Chabry 3783 3 836 3 860 3955 4125 4383 4 546 4712 4801 4815

Zdroj: cszo.cz

Taktéz je mozné vidét ve vyvoji obyvatelstva mirny meziro¢ni rist poctu obyvatel. Méstska

cast vsak stale 1ldka nové obyvatele.

Praha 8 ma velmi dobrou dopravni obsluznost, po vSech ¢astech jezdi pravidelné autobusové

linky a zaroven pro Castech v ¢asti Karlin se nachdzi dvé stanice metra B zastavka

Invalidovna a Kftizikova, v Kobylisich se nachazi stanice metra C.
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Obrdzek 7 Uzemni pldan Prahy 8

Zdroj: iprpraha.c

Na obrazku je Cervenou linii ohranicena celd oblast zkoumané ¢asti. Uzemni plan je déle

rozebran hloubéji v jednotlivych ¢astech Prahy 8.

Obrazek 8 Leteckd mapa Praha 8
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Stejné jako izemni plan i leteckd mapa izemi bude bliZe rozebrana v jednotlivych ¢astech

Prahy 8.

4.2.1 Kobylisy

Mestskd cast se nachazi na severu Prahy, Kobylisy sousedi na jihu s Libni, na severu
s Dablicemi, Stfizkovem na vychod¢ a Cimicemi na zépad¢é. Rozlohou ¢ini 3,23 km?2 a

k 31.12. 2015 zde Zilo 27 521 obyvatel.

Severni ¢ast je zastavéna panelovymi domy (zhruba 10 000 obyvatel) a zapadni ¢ast je
tvotena rodinny domky a cihlovou zéstavbou. Celkove je méstska ¢ast tvorena 120 ulicemi.
V ramci dopravy je zde metro C (stanice Kobylisy), tramvajové a autobusové linky, a i
ptiméstské linky se spojem Zdiby, Sedlec, Klecany a ReZ. Obyvatelim dale nabizi mnoho

obchodi s potravinami, Iékarny, restaurace, nemocnici, nebo naptiklad divadlo.
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Obrdzek 9 Uzemni plan Kobylis

Imems 20 el

droj: z];rﬁ};ha. cz

V katastralni mapé€ je moznost vidét, ze se v Kobylisich nachazi prevazné nachdzeji budovy

Cisté obytné (OB). Vzhledem k velké Casti Cisté obytnych budov, jde zde taktéz k dispozici

nekolik parki, historickych zahrad a hibitov (ZP) a je zde i hojné¢ zastoupeno vetejné

vybaveni (VV). V Kobylisich se taktéz nachazi 6 sportovnich ploch (SP).

Obrazek 10 Legenda pro vykres vizemniho planu
OBYTNE
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Zdroj: app.iprpraha.cz, vlastni uprava 1
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Obrazek 11 Letecka mapa Kobylis
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R

Zivoj: mapy.cz

Panelova zéstavba (1 a 5) — zastaralé a nepékné vypadajici panelové domy, v blizkosti domii
jsou pro obyvatele k dispozici parky

Rodinné domy (2) — spiSe starSiho typu, jedna se o genera¢ni domy, v ptijemné lokalité
Cihlova zastavba (3 a 4) — domy spiSe o nizsich patrech, vétSina z nich je jiz po rekonstrukei
fasady

Novostavby (6) — developerské projekty veetné gardzi

Tabulka dopravni obsluznosti v Kobylisich:

Tabulka 13 Dopravni obsluznost Kobylisy

Dopravni prostiedek ve Spic¢ce | Doba trvani do centra Porovndni s ostatnimi oblastmi

Metro C (ze zastavky Kobylisy
smér Haje) 10 minut (Muzeum) Vyborna

Tramvajové linky ze zastavky
Kobylisy 24 smér Namésti
Bratii synkti (kazdych 8 minut) |25 min (Vaclavské namésti) | Horsi

Nehodnoceno z divodu
rychlejsi varianty (autobus a
Autobus tramvajova linka).

Zdroj: vlastni zpracovani za pomoci pid.cz

Na uzemi Kobylis se nachazi metro, které usnadniuje a urychluje cestu do centra. Lokalita je

hodnocena jako vyborna, jelikoz do centra se obyvatelé dostanou bez ptestupu za 10 minut.
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V ptipadé¢ vyuziti tramvajové linky, byla vyhodnocena jako horsi, jelikoz doba trvani je jiz

25 minut, ackoliv se jedna o cestu bez potieby piestupu.

Cihlova zastavba

Tabulka primérné transakéni ceny za metr ¢tverecni v cihlové zastavbé za obdobi 2015—

2022. Jednotky jsou rozdéleny dle velikosti dispozic a v fadku pod nimi je uveden koeficient

rastu, zkoumajici meziro¢ni rist, ¢i pokles cen.

Tabulka 14 Priumeérné transakcni ceny cihlové zastavby v Kobylisich

m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1 pokoj <41,99 43 928 ] 68 797 - 707731115290 107 635 92 231
Kr. 1,629 0,933| 0,856
2 pokoje | 42-66,99 | 49465 60298| 69095| 55479| 77326| 73343|101924|112597
Kr. 1,144 1,219 1,146| 0,803 1,394 0,948 1,390 1,105
3 pokoje | 67-86,99 | 42163 | 50587| 56596| 78466| 72072| 73464 96096112714
Kr. 1,161 1,200 1,119 1,386 0,919 1,019 1,308 1,173
4 pokoje | 87-121,9 - 51687 - - 63 073 - - 92 231
Primér 1,150 1,209 1,133 1,095 1,157 1,199 1,210 1,044

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytmutych dat z portalu CenovaMapa.org

Tabulka primérnych cen pro cihlovou zéastavbu v Kobylisich sice nemize byt na zakladé

nedostatku transakci kompletni (celkové bylo prodano 141 byth), avSak ze ziskanych dat

bylo zjisténo, ze celkovy primérny mezirocni rist byl 15 %. Nejveétsi mezirocni rist byl

v zjistén v rdmci 1 pokojové dispozice v roce 2020. Koeficient riistu zde dosahoval hodnoty

1,629, tedy meziro¢ni nartst byl 62,9 %, ale hned nasledujici rok byl zaznamenan pokles

ceny o 6,7 %. Pokles byl zaznamena také v roce 2018 (19,7 %) a 2020 (5,2 %) u 2

pokojovych byti, stejné tak i u 3 pokojovych bytl v roce 2019, kdy cena klesla o 8,1 %.
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Panelova zastavba

Tabulka primérné transakéni ceny za metr ¢tvere¢ni v panelové zastavbe.

Tabulka 15 Primeérné transakcni ceny panelové zdstavby v Kobylisich
m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1 pokoj <41,99 55991 66387| 77212| 75902 85335 101527( 111493120073
Kr. 1,117 1,186 1,163 0,983 1,124 1,189 1,098 1,076
2 pokoje [42-66,99| 44318 49 191| 55999| 61633| 66134 79217| 94653 [ 100 699
Kr. 1,126 1,109 1,138 1,101 1,073 1,198 1,195 1,064
3 pokoje | 67 - 86,99 41168 65497 53860 58704 64 114 69862 86 620| 99 072
Kr. 1,134 1,148 1,139 1,090 1,092 1,089 1,239 1,144
4 pokoje [87-121,9| 43332 43 159| 50368| 61742| 68796| 73937| 77461| 99933
Kr. 1,130 0,996 1,167 1,226 1,114 1,075 1,048 1,290
Primér | & 1,127 1,110 1,152 1,1 1,101 1,138 1,145 1,144

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé poskytnutych dat z portalu CenovaMapa.org

Panelové zastavby se v Kobylisich nachazi v ulicich Cumpelikova, Stéelni¢na, Déblicka a
na okraji Dablického haje. V téchto panelovych zastavbach je 9 500 bytovych jednotek.
Mezi panelové zastavby nachazejicich se v Kobylisich patii i urbanisticky oceniované sidliste
Dablice. Byty v této lokalité se stale hojné prodavaji. Primérny koeficient ristu &ini 1,127,
coz ¢ini 12,7 % meziro¢niho ristu cen nemovitosti v pruméru. K nejvyssimu ristu cen doslo
v panelovych zastavbach mezi lety 2021 a 2022 v 4 pokojovych bytovych jednotkach, kdy
koeficient ristu vrostl na 1,290, tedy ceny vzrostly o cca 29 % a primérné se 4 pokojovy byt
prodéaval za 99 933 korun za metr ¢tvere¢ni. Dale pak nejvyssi koeficient ristu byl v rdmci
vse bytovych jednotek (1kk, 2kk, 3kk a 4kk) v roce 2021 kdy v priiméru cena vyrostla oproti
roku 2020 o 14,5 %. Na zaklad€ spocitaného koeficientu rtistu vyslo najevo, ze v zadném
zkoumaném roce nedoslo k poklesu cen a byty v panelovych zastavbach kazdym rokem

stoupaji na cené.
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Novostavba

Tabulka primérné transakéni ceny za metr ¢tvere¢ni v novostavbach.

Tabulka 16 Priumeérné transakcni ceny novostaveb v Kobylisich
m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

1 pokoj <41,99 - 71150 65650| 54478] 108 608 98 039] 117 709 -

Kr. 0,923 0,083 1,994 0,903 1,201

2 pokoje [ 42 -66,99 | 66300 62187 64741 92916 - - 130 094 125969
Kr. 0,938 1,041 1,435 0,968
3 pokoje | 67-86,99 | 64057| 68313 70786| 89453| 88818[ 97 500( 115 594

Kr. 1,107 1,066 1,036 1,264 0,993 1,098 1,186

4 pokoje [ 87 -121,9 | 53435| 65939| 66678 83956 91139 78091 94805| 122109
Kr 1,110 1,234 1,011 1,259 1,086 0,857 1,214 1,288
Primér | & 1,105 1,079 1,003 1,010 1,357] 0,953 1,203 1,128

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé poskytnutych dat z portalu CenovaMapa.org

Pro novostavby nebylo mozno ziskat kompletni data, jelikoz v letech 2015 a 2022 se v této
lokalité neprodal Zadny 1 pokojovy byt, a to samé v letech 2020 a 2021 se zde neprodal
zadny byt v 2 pokojovém a v roce 2022 se neprodal zadny 3 pokojovy byt. Ze zjisténych
udajii vSak vypliva, ze primérné vzrustaly ceny bytu o 10,5 %. U novostaveb oproti
panelovym zéstavbam, ale doslo i k poklesu primérné ceny za metr ¢tverecnich, a to v roce
2020, kdy koeficient rlistu ¢inil ku roku 2019 0,953, z tohoto tdaje vyslo, Ze cena bytu klesla
04,7 %.

4.2.2 Bohnice

Méstska cast Prahy 8 Bohnice se pfipojila k Praze v roce 1922 a od roku 1990 se staly
soucasti Prahy 8. Jeji nynéjsi rozloha Cini 4,66 km?. Lezi na severu Prahy, na pravém bichu

feky Vltavy. Bohnice sousedi s Trojou, Sedleci, Suchdolem, Cimicemi a Kobylisami.

Pocet obyvatel byl k 31.12.2015 16 834. V Bohnicich bylo pro obyvatele v 70. letech 20.
stoleti postaveno velké sidlisté. Sidlist€ Bohnice, jehoz jizni ¢ast v katastralnim tizemi patii
1 Casti Troja, a zbylé Casti ndlezici pravé Bohnicim, bylo navrhnuto architektem V.
Havrankem, ktery sidlist¢ naplanoval tak, aby bylo schopné pojmout az 30 000 obyvatel a
vramci vystavby bylo vytvoieno okolo 10000 panelovych byti. Spolu se sidlisti
v Cimicich, Kobylisich, Dablicich a na Proseku, se vytvofil takika souvisly pas, ktery je
nazyvan Severni Mésto. Tento pojem se vSak nevyuziva, oproti napiiklad Jiznimu Méstu.

Jelikoz vystavba byla stavéna ve prospech cesko-polského pratelstvi, je vétSina ulic v tomto
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sidliSti pojmenovana po polskych méstech (Lodzsk4, Hnézdenskd). Kromé sidlisté se
v Bohnicich nachazi také rodinné domy, cihlové domy a developerské projekty (Cimicky

héj).

V meéstské ¢asti se nachazi obchodni centrum Krakov, kulturni dim Krakov, ve kterém se
nachdzi méstska knihovna a nékolik koncertnich salu. Jednim z kulturnich center je také
Psychiatrickd 1éebna Bohnice, kterd je chranéna jako kulturni pamétka, s vyjimkou
nékterych novéjsich staveb. K psychiatrické 1écebné se také poji 1 hibitov, taktéz nazyvany
jako hibitov blaznt, ktery sice neni chranén jako kulturni pamatka a je nyni zpustly, pfesto

laka spousty navstévnikl kvili paranormalnim aktivitam.

Jelikoz se Bohnice piiblizuji okraji Prahy, nabizi i krdsnou pfirodni krajinu, kterou je
napiiklad Bohnické udoli, jehoz pfirodni ¢ast je chranéna jako piirodni pamaétka
s evidenénim Cislem 762, ve spravé Odboru rozvoje vefejného prostoru MHMP. V udoli se
nachézi skalnaté svahy na Bohnickym potokem se skalnimi spole¢enstvy. Udoli spojuje staré

Bohnice a osady Zamky a Ttikralka v prazské ¢asti Bohnice.

Me¢stskd hromadna doprava v Bohnicich funguje nyni pouze v ramci autobusii, které spojuje
Bohnice se stanicemi metra Kobylisy a Nadrazi HoleSovice. V rdmci méstské Casti se taktéz
uvazovalo o tramvajové trati, toto vSak bylo na Zadost obyvatel zamitnuto (prahanadlani.cz,

2020)
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Obrdzek 12 Uzemni plan Bohnice

Zdroj: iprpraha.cz

Dle uzemniho pldnu Bohnic je mozné vidét, ze v centru méstské casti Bohnice, se nachazi
rozsahly aredl Psychiatrické 1é¢ebny Bohnice. Areal, véetné vSech budov spada pod vetejné
vybaveni (VV). V okoli 1é¢ebny se pak nachazi predevS§im budovy cisté¢ obytné (OB) a
nekolik budov vSeobecné obytnych (OV). Vlevo na obrazku uzemniho plant je ptirodni,
krajinna a meéstska zelen, a to lesni porosty (LR), orna ptida (OP), sady, zahrady a vinice
(PS).

Obrazek 13 Legenda pro vykres izemniho planu
ZVLASTNI KOMPLEXY OBCANSKEHO VYBAVENI{ PRIRODNI, KRAJINNA A MESTSKA ZELEN

OBYTNE
. OBCHODNI LESNI POROSTY
crste oBYTNE [w ]
. VYSOKOSKOL SKE ,
B vizosscoevne PARKY, HISTORICKE ZAHRADY A HRBITO
KULTURA A CIRKEV |_ ZELEN MESTSKA A KRAJINNA
VEREJINE VYBAVENI )
OSTATNI "
. . 1ZOLACNI ZELEN
- VEREINE VYBAVENI E
) v
- ARMADA A BEZPECNOST E LOUKCY A PASTVINY

PESTEBNI PLOCHY

SADY, ZAHRADY A VINICE
ZAHRADNICTVI

ZAHRADKY A ZAHRADKOVE OSADY

ORNA PUDA, PLOCHY PRO PESTOVANI ZELENINY

i app.iprpraha.cz, vlastni uprava 2
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Obrazek 14 Letecka mapa Bohnice

Zdroj: mapy.cz

Panelova zéastavba (1) — V jizni ¢asti Bohnic se nachdzi nejvétsi panelové sidlisté Severniho
Meésta. Sidliste z pohledu centra mésta nevypada nejlépe, ale spiSe jako rusiva jezata hradba.
V této &asti se i nachazi nejdelsi panelovy diim v CR, jehoz délka &ini 300 metri.

Vilové domy (2,3,4,6) — zastavby vilovych a fadovych domi

Novostavby (5) — developersky projekt Cimicky haj byl kompletné dokonéen v tmoru 2022
a jedna se krasny projekt v blizkosti ptirody. V blizkosti tohoto projektu vznika novée v ulici

Lodzska i projekt Rezidence Odra, kdy byty jsou nyni v prodeji.
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Tabulka dopravni obsluznosti Bohnice:
Tabulka 17 Dopravni obsluznost Bohnice

Dopravni prostiedek ve Spicce | Doba trvani do centra Porovndni s ostatnimi oblastmi

Metro v této lokalité neni Spatna

Tramvajové linky v této
lokalité nejsou Spatna

Sidlisté Bohnice =

Autobus 200 ze zastavky Kobylisy 9 min + metrem
Sidlisté Bohnice, smér C na Muzeum - 23 min
Kobylisy (vCetné presunu) Horsi

Zdroj: vlastni zpracovani za pomoci pid.cz

Dopravni obsluznost v Bohnicich byla vyhodnocena jako Spatna/horsi, jelikoz je na izemi
pouze autobusova doprava, diky které se do centra dostanete pouze s prestupem na metro a

cesta trva 23 min.

Cihlova zastavba

Tabulka primérné transak¢ni ceny za metr ¢tvere¢ni v cihlové zéstavbé.
Tabulka 18 Priumeérné transakcni ceny cihlové zastavby v Bohnicich

m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1 pokoj | <41,99 - 49 708 - - - - - -
2 pokoje |42 - 66,99 |41 667 | 42 955 - 80 303 - 64 394 - -
Kr. 1,030 -
3 pokoje | 67 - 86,99 - - - - - - - -
4 pokoje | 87 - 121,9 - - - 66 212 - - - -

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytmutych dat z portalu CenovaMapa.org

Data k cihlové zastavbé v Bohnicich nebyla Uplnd, jelikoz se v pribéhu poslednich let
prodalo na tomto izemi pouze 11 bytl. Na zaklad¢ téchto dat bylo mozné vytvofit pouze
jeden koeficient ristu, a to mezi roky 2015 a 2016, kdy cena vzrostla o 3 % a koeficient ristu

¢inil 1,030.
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Panelova zastavba

Tabulka priimérné transak¢ni ceny za metr ¢tverecni v panelové zastavbe.
Tabulka 19 Primeérné transakcni ceny panelové zdstavby v Bohnicich

m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1 pokoj | <41,99 46593 | 56402 64386| 71784 80536| 91237|107333| 97443
Kr. 1,115 1,211 1,142 1,115 1,122 1,133 1,176 0,908
2 pokoje | 42 - 66,99 | 41852| 48474| 54003| 62422 68509| 78988 94699| 97055
Kr. 01,129 1,158 1,114 1,156 1,098 1,153 1,198 1,025
3 pokoje | 67-86,99 | 39074 44132| 48279| 55386| 59575| 65065| 81070| 89 656
Kr. 1,127 1,130 1,094 1,147| 1,076 1,092 1,246, 1,106
4 pokoje | 87-121,9 | 40 128 - - - - - -
Primér | D 1,114 1,101 1,117 | 1,139 | 1,099 | 1,126 | 1,207 | 1,013

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé poskytnutych dat z portalu CenovaMapa.org

V oblasti Bohnic se nachazi sidlist¢ Bohnice, vyjimecné nazyvané Severni Mésto. V této
lokalité se byty stale prodavaji, aZ na 4 pokojové bytové jednotky u kterych se krom
roku 2015 z&dny byt neprodal. V priméru rostla cena bytu o 11 %. Nejvétsi meziroéni
ptiriistek ceny byl zaznamendn mezi lety 2020 a 2021 u 3 pokojovych bytl, kdy cena
vzrostla o 24,6 %. Doslo tak k podobné situaci jako u panelovych zéastaveb v Kobylich,
kdy 1 tam vzrostla nejvice cena mezi lety 2020 a 2021 u 3 pokojovych jednotek. Stejny
byt se, ale v Bohnicich prodaval v priméru o

5 500 korun levnéji. Rozdil ceny muiZe byt i predevsim vlivem lokality, kdy Kobylisy se

nachdzi na lukrativnéj$Sim umisténi.

Novostavby

Tabulka priimérné transakéni ceny za metr ¢tvere¢ni v novostavbach.

Tabulka 20 Priimérné transakcni ceny novostaveb v Bohnicich
m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

1 pokoj | <41,99 - - - - 90984] - - -
2 pokoje | 42 - 66,99 | 48 582 - 80246| 78173| 59829| 79 812|125 000 -
Kr. 1,160 0,974 0,765 1,334 1,566 -
3 pokoje | 67 - 86,99 - - - - 96 141 - - -
4 pokoje | 87-121,9 - 93 747 - - - - - -
Primér | & 1,160 0,974 | 0,765 1,334 | 1,566

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat z portalu CenovaMapa.org
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U novostaveb se nejvice prodavali 2 pokojové byty, jejich cena v priméru rostla o 16 % a
nejvetsi narust byl zaznamenan v roce 2021, kdy cena vzrostla ku roku 2020 o 56,6 % na

125 000 za metr Ctverecni.

4.2.3 Cimice

Cimice s katastralnim Gizemim 730 394, ma rozlohu 2,58 km? a k 31.12.2015 zde zilo 6.864
obyvatel. Tato ¢ast se nachazi na severnim okraji Prahy, Cimice se mohou pysnit krdsnou
ptirodou, kterou je ze zapadu chranéna krajinna oblast Cimické udoli a ze severu chranéna
krajinna oblast Drahafiské tdoli. V &asti je evidovano 49 ulic a 872 adres. Cimice sousedi

s Bohnicemi, Kobylisami a Dolnimi Chabry. Do obvodu Prahy 8 byly pfipojeny v roce 1960.

Na uzemi této méstské ¢asti se nachazi rodinné domy, cihlové a panelové zastavby. Nejstarsi
zastavba se nachdzi centralni ¢asti a sahd do mezivalecného obdobi a nékteré rodinné domy
do 50 let minulého stoleti. Vystavba panelovych domi probihala v 70. letech minulého
stoleti, planovano bylo 1660 bytovych jednotek, piesto se velkd Cast izemi nechala pro

vystavbu rodinnych domkd.

Centrélni ob&anska vybavenost je soustiedéna v misté kiizeni ulice Cimicka a Cimického
potoka. V Cimicich se nachazi obchodni centrum Drahafi, ve kterém se nachazi posta,
1ékarna, obchod Zabka, bankomat a dalsi. Dale Cimice nabizi matefskou $kolku, zakladni a
sttedni Skolu, 1ékatské stfedisko nebo kozni sanatorium. Ohledné sportu a kultury mohou

obyvatelé vyuzivat tenisové¢ a fotbalové hriste.

Cimice jsou dopravné¢ spojeny s Bohnicemi, Kobylisami a Dolnimi Chabrami. V soucasné

dobé¢ zde jezdi Ctyti autobusové linky, jedna noc¢ni linka a jedna Skolni linka.
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Obrdzek 15 Uzemni plan Cimic
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Zdrj: ippraha, cz
V dolni &asti Cimic se nachazi budovy &ist& obytné (OB), dvé budovy sportu (SP) a n&kolik
budov vieobecné obytnych (OV). Ve vykrese je také vidét, Ze se na tizemi Cimic nachazi
jeden obchodni komplex (ZOB), tfi vefejné vybaveni (VV). V horni ¢asti Cimic se nachazi
parky, historické zahrady a hibitov (ZP), ornd ptida (OP), lesni porosty (LR) a louky a
pastviny (NL)

Obrdazek 16 Legenda pro vykres vizemniho planu

ZVLASTNI KOMPLEXY OBCANSKEHO VYBAVEN] PRIRUDNL, KRAJINNA A MESISKA ZELEN

OBYTNE

CISTE OBYTNE %8  oscrooni
- VSEOBECNE OBYTNE - VYSOKOSKOLSKE

LESNIPOROSTY
PARKY, HISTORICKE ZAHRADY A HRBITO'

ZELEN MESTSKA A KRAJINNA
SPORTU A REKREACE

- ODDECHU PESTEBNI PLOCHY
SADY, ZAHRADY A VINICE

ZAHRADNICTVI

=
ZAHRADKY A ZAHRADKOVE OSADY

1ZOLACNI ZELEN

:
:

LOUKY A PASTVINY

VEREINE VYBAVEN]

- VEREINE VYBAVEN]
- ARMADA A BEZPECGNOST

Zdroj: app.iprpraha.cz, viastni uprava 3

ORNA PUDA, PLOCHY PRO PESTOVANI ZELENINY
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Obrézek 17 Leteckd mapa Cimice
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Zdroj: mapy.cz
Panelova zastavba (1) — otevien¢ strukturované panelové zastavby, netvoii zadny tvar,
v blizkosti se nachazi rodinné domy a ptiroda.

Obytné bloky (2) — cihlové zastavba, rodinné domy a novostavby

Tabulka dopravni obsluznosti v Cimicich:
Tabulka 21 Dopravni obsluznost Cimice

Dopravni prostiedek ve Spicce | Doba trvani do centra Porovndni s ostatnimi oblastmi

Metro v této lokalité neni Spatna

Tramvajové linky v této
lokalité nejsou Spatné

Cimice -> Kobylisy 10min
Autobus 145 ze zastavky + metrem C na Muzeum -
Cimice, smér Kobylisy 25 min (véetné pfesunu) | Hor$i

Zdroj: vlastni zpracovani za pomoci pid.cz

Stejné jako v Bohnicich i zde byla dopravni obsluznost vyhodnocena jako Spatna z divodu
absence metra a tramvajové¢ linky, zdrovei ale autobusova doprava byla vyhodnocena jako

horsi, z diivodu 25minutové cesty do centra mésta a potieby prestupu na metro.
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Cihlova zastavba

Tabulka primérné transak¢ni ceny za metr ¢tvere¢ni v cihlové zastavbé.

Tabulka 22 Priimérné transakcni ceny cihlové zdstavby v Cimicich
m2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1 pokoj <41,99 - - - - - - - -
2 pokoje | 42-66,99 39 499 - - - - 111700 - -
3 pokoje | 67-86,99 - - - - - 94 5541 124 506 -
Kr. 1,317 -
4 pokoje | 87-121,9 - - - - - - - -
Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytmutych dat z portalu CenovaMapa.org
Pro cihlovou zastavbu nebyl dostatek prodejti, aby bylo mozné vytvofit analyzu ristu, bylo
pouze mozné zjistit, ze mezi lety 2020 a 2021 doslo k 31,7 % nérustu ceny.
Panelova zastavba
Tabulka primerné transakni ceny za metr Ctvereni v panelové zastavbe.
Tabulka 23 Priumeérné transakcni ceny panelové zdstavby v Cimicich
m2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1 pokoj <41,99 47046 52579| 64268 70929| 77430 78051 96941 108 152
Kr. 1,129 1,118  1,222] 1,104 1,092| 1,008] 1,242 L1115
2 pokoje | 42 - 66,99 | 39763 44692 48665 63182| 65119 75772 92275[ 107 153
Kr. & 1,155 1,124 1,089 1,298 1,031 1,164 1218] Ll6l
3 pokoje | 67-86,99 | 36914| 45679| 49598| 56009| 63062 71010 89 884 -
Kr. 1,162 1,237 1,086 1,129 1,126 1,126 1,266
4 pokoje | 87-121,9 | 38682 42963 37366 55921 58840| 61994 - -
Kr. 1,117 1,111 0,870 1,497 1,052 1,054
Primér 1,145 1,148 1,067 1,257 1,075 1,088 1,242 1,138

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad poskytmutych dat z portalu CenovaMapa.org

Panelova zastavba rostla v této lokalité v priméru o 14,5 %. Nejvyssi ceny za m? dosahly

byty v roce 2022 u 1 pokojovych bytovych jednotek, jejich cena ¢inila 108 152 K¢&/m? a

oproti roku 2021 vzrostla o 11,5 %. Nejniz8i primérna cena byla poté zaznamendna v roce

2015 u 3 kk, kdy se cena v priméru pohybovala okolo 36 914 K¢, nasledujici rok poté

vzrostla 0 23,7 % na 45 679 K¢. Nejvyssi ro¢ni narust byl zaznamenan v roce 2018, kdy

pramérny rust ¢inil 25,7 %.
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Novostavba

Tabulka primérné transakéni ceny za metr ¢tvere¢ni novostavbach.

Tabulka 24 Priimérné transakcni ceny novostaveb v Cimicich
m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1 pokoj <41,99 - - - - - 96 962 99 501
1,026
2 pokoje | 42 - 66,99 [ 50 004[ 67750 71228 100 798 90298| 93 190] 106 775| 141 360
1,174 1,355 1,052 1,415] 0,896 1,032 1,146 1,324
3 pokoje | 67-86,99 | 53 587 63227 68264 69453 74598| 88351| 137 802
1,183 1,180 1,080 1,017 1,075 1,185 1,560
4 pokoje | 87-121,9 [ 51 069| 63 424 - - - 80 732 -
1,242
Primér | O 1,172 1,259] 1,066 1,216 | 0,986 1,109] 1,244 1,324

Zdroj: viastni zpracovéni na zakladé poskytmutych dat z portdlu CenovaMapa.org

U novostaveb nebyla kompletni data pro 1 a 4 pokojové jednotky. Na zaklad¢ zbylych dat
vyslo najevo, ze v praméru rostly ceny o 17,2 % a nejvyssi primérny rocni narust byl v roce
2018, kdy koeficient riistu dosahoval 1,216 (vyssi koeficient byl v roce 2022, prodali se v§ak
pouze 2 byty a nejde tedy brat koeficient jako relevantni). Ke stejné situaci doslo i u panelové
zastavby v této lokalité, avSak cena novostavby v 3 pokojovém bytu byla o 37 616 K¢ vyssi

nez u panelové zastavby a u 2 pokojového bytu byla cena novostavby vyssi o 13 444.

4.2.4 Karlin

Ctvrt Karlin lezi mezi Libni a Novym Méstem, vymezena je oblastmi Vltava — Te§nov —
upati vrchu Vitkov — Palmovka — Libeiisky most. Rozloha této ¢asti je 2,16 km2 a k 31.12.
2015 zde zilo 10 537 obyvatel. K Praze se ptipojila v roce 1922 a ma 41 ulic.

V méstské ¢asti se nachazi velka fada cihlovych domil a spousta novostaveb, které jsou této
oblasti v nyn¢jsi dobé nejvice na vzestupu. Jelikoz Karlin je velmi lukrativni lokalitou a
v ramci developerskych projektl je zde ve vystavbé nékolik dalSich velkych projektii

(Diamanty Karlin, Riviéra Karlin, DvaDomy apod.)

Pro Karlin jsou také vyznamné nékteré znamé stavby jako naptiklad:
. Hudebni divadlo v Karlin¢

. Hotel Olympik

. Kostel sv. Cyrila a Metodéje

. Karlinsk4 synagoga
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. Danube House
. Nile House

. Negrelliho viadukt

Karlin obyvatellim nabizi moznost vyuziti golfového odpalisté, fitness center a hfisti. Jelikoz
se nachazi v blizkosti centra Mésta je zde perfektni obanska vybavenost v rdmci obchodi,
lékaren, restauraci a divadla.

Taktéz se mize pysnit perfektni dopravou, jelikoz ma pési, cyklistickou a automobilovou

dopravu, které jsou si rovny, aniz by se nikterak omezovali.

Karlinem prochazi linka B a linka C prazského metra. V Karlin€ jsou tyto stanice Florenc,
Kiizikova, Invalidovna. Tramvajova trat v Karlin¢ patii mezi nejstar§i v Praze. Po

Sokolovské ulici nyni jezdi linky 8, 24 a no¢ni linka 52.

Obrdzek 18 Uzemni plan Karlin

: “b "“jﬁiﬂl@m
i

Oblast Karlin se nachazi vice v centru nezli pfedchozi Cimice a Bohnice, proto se zde

nenachdzi tolik pfirodnich mist. Skrz cely Karlin vede sbérnd komunikace méstského
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vyznamu (S2) Rohanské nébtezi a Pobfezni, kolem této komunikace jsou pievazné budovy
vSeobecné smiSené (SV) a smiSena méstska jadra (SMJ). Dale je zde nékolik ¢isté obytnych
budov (OB), v jejich blizkosti se pak nachdzi parky (ZP) a u feky se poté nachazi zelen
méstskad a krajinna (ZMK). V Karling je dale mozné najit i budovy vSeobecné obytné (OV),
vetejné vybaveni (VV) a budovu sportu (SP)

Obrdzek 19 Legenda pro vykres tizemniho plénu

ZVLASTNI KOMPLEXY OBCANSKEHO VYBAVEN] PRIRODNI. KRAJINNA A MESTSKA ZELEN

OBYTNE
. OBCHODNI ;
CISTE OBYTNE [[z08 ] IR  isvirorosTY
oV VSEOBECNE OBYTNE VYSOKOSKOLSKE PARKY, HISTORICKE ZAHRADY A HRBITO'
|- KULTURA A CIRKEV E ZELEN MESTSKA A KRAJINNA
SPORTU A REKREACE )
OSTATNI ) )
iz 1ZOLACNI ZELEN
I] LOUKY A PASTVINY

Zdroj: app.iprpraha.cz, viastni uprava 4

Obrazek 20 Letecka mapa Karlin

Zdroj: mapy.cz

Novostavby (1) — developerské projekty, nyni nékolik dalSich ve vystavbé. Vse v blizkosti
Rohanského néabtezi.
Cihlova zastavba (2) — tvorici uzaviené obytné bloky.

Kancelatské prostory (3) — nejcastéji novostavby s vyuzitim vyhradné jako kancelare.
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Tabulka dopravni obsluznosti Karlin:

Tabulka 25 Dopravni obsluznost Karlin

Dopravni prostiedek ve §picce

Doba trvani do centra

Porovnani s ostatnimi oblastmi

Metro B ze zastavky Kfizikovd |5 min vyborna
Tramvajové linky ze zastavky

Karlinské namésti (3 smér

Nadrazi Branik a 24 smér Nam.

Bratii Synki) 8 min (Vaclavské ndmésti) | vyborna

Autobus

nejezdi ptimo z Karlina

nehodnoceno z duvodu, ze
existuji vyhodngjsi trasy

Zdroj: vlastni zpracovani za pomoci pid.cz

Karlin byl v rdmci dopravni obsluznosti vyhodnocen jako vyborny, jelikoz pii vyuziti

tramvaje ¢i metra se obyvatelé do centra mésta dostanou do 10 min (metro — 5 minut,

tramvajové linky — 8 minut)

Cihlova zastavba

Tabulka primérné transak¢ni ceny za metr ¢tvere¢ni v cihlové zastavbé.

Tabulka 26 Primeérné transakcni ceny cihlové zastavby v Karliné
m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1 pokoj <41,99 63 687 69325[ 91461102827 97990 113 735[ 126 476 124 358
Kr. 1,106 1,089 1,319 1,124] 0,953 1,161 1,112] 0,983
2 pokoje | 42 - 66,99 | 55945 61097 72164 82684| 88 136|101 393|109 081 125 854
1,123 1,092 1,181 1,145 1,066 1,1504 1,076 1,154
3 pokoje | 67-86,99 | 56449 58938 67069 73358| 80043| 92239]107273] 139 120
1,140 1,044 1,138 1,094 1,091 1,152 1,163 1,297
4 pokoje | 87-121,9 | 58 600 59351 60525] 69878 87194| 93363]109502) 117 092
1,107 1,013 1,020 1,155 1,248 1,071 1,173 1,069
Primér 01,119 1,06 1,165 1,129 1,09 1,134 1,131 1,126

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé poskytnutych dat z portalu CenovaMapa.org

Jelikoz je Karlin jednou z nejlukrativnéjSich ¢asti na Praze 8, byty se zde kazdy rok hojné

prodavaji. U cihlové zastavby vzrostla celkoveé cena meziro¢né o 11,9 %. V priméru nejvice

rostla cena u 3 pokojovych bytl, kdy v priméru meziro¢né rostla cena 14 %. Na zaklad¢

vypoctu bylo dale zjiSténo, ze nejvice vzrostly primérné ceny vSech bytovych jednotek

v 2017, kdy se zménily o 16,5 %. Nejvétsi meziro¢ni narast byl zaznamenan v roce 2017

oproti roku 2016 u 1 pokojovych bytovych jednotek. Koeficient rtistu zde Cinil 1,319, coz

déla meziroéni narust o 31,9 %.
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Panelova zastavba

Tabulka primérné transakéni ceny za metr ¢tverecni v panelové zastavbe.

Tabulka 27 Priumeérné transakcni ceny panelové zdastavby v Karliné
m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

1 pokoj <41,99 59781 77429 69 828 86355 91377]102421|116515] 158 109
Kr. 1,158 1,295 0,902 1,237 1,058 1,121 1,138 1,357
2 pokoje [ 42 -66,99 | 35045 52853| 62109 74386| 83175 92859| 85553| 117295
Kr. 1,201 1,509 1,175 1,198 1,118 1,116 0,921 1,371
3 pokoje [ 67 - 86,99 | 40940 45288 60824| 61227| 76215| 85553 82916 114 449
Kr. 1,168 1,106 1,343 1,007 1,245 1,123 0,970 1,380
4 pokoje [ 87-121,9 - - - 74 473 | 83229 - -

Kr. 1,118

Primé&r | 1,175 1,303 1,14 1,147 1,135 1,12 1,010 1,369

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé poskytnutych dat z portalu CenovaMapa.org

I ptesto, ze se na Karliné nejvice rozrustaji developerské projekty, stale se v poslednich

letech prodavaji i panelové zastavby. V priméru celkova cena nemovitosti rostla o 17,5 %

ro¢né. Nejveétsimu narustu doslo mezi lety 2021 a 2022 u 3 pokojové bytové jednotky, kdy

m¢él koeficient riistu hodnotu 1,380, tedy tyto bytové jednotky vzrostli na cené 30 %. U

panelové zéastavby nejvice vzrostla cena o rok diive nez u cihlové zastavby.

Novostavba

Tabulka primérné transakéni ceny za metr ¢tvere¢ni v novostavbach.
Tabulka 28 Primeérné transakcni ceny novostaveb v Karliné

m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1 pokoj <41,99 66 745[ 74379 72 170] 79941| 89 654[ 108 390] 124 022 143 891
Kr. 1,118 1,114 0,970 1,108 1,122 1,209 1,144 1,160
2 pokoje | 42- 66,99 | 81611| 77566] 81588| 71455| 90923|105037| 114 185 156 545
Kr. & 0,987 0,095 1,052 0,876 1,272 1,155 1,087 1,371
3 pokoje [ 67-86,99 | 77956[ 80145] 81170 76440 84452 100 685|113 778 113 922
Kr. & 1,059 1,028 1,013 0,942 1,105 1,192 1,130 1,001
4 pokoje | 87 -121,9 | 85603| 83219] 84 000| 75930| 91434]105055| 129 646|170 039
Kr. 1,112 0,972 1,009 0,904 1,204 1,149 1,234 1,312
Primér | & 1,069 0,802 1,011 0,958 1,176 1,176 1,149 1,211

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat z portalu CenovaMapa.org

Jelikoz se v poslednich letech se stal Karlin jednou z lukrativngj$ich oblasti v Praze, stavi se

zde stale vice developerskych projektii. Ceny novostaveb nejvice vzrostly mezi lety 2021 a

2022 u 2 pokojovych jednotek a to 0 37,1 %. Priimérny celkovy riist byl ale pomalejsi nez u
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predchozich zastaveb, ¢inil 6,9 %. Celkové pak nejvice rostly ceny v roce 2022, kdy byl

zjistén koeficient rtistu 1,176.

4.2.5 Dablice

Dablice se rozkladaji na severnim okraji Prahy, sousedi na severu s Bfezinévsi, na vychodé
s Tfeboradicemi, Cakovicemi a Lethanami. Na jihu poté se Stiizkovem a Kobylisami a na
zapad¢ s Dolnimi Chabry. Rozlohou ¢ini 7,38 km2 a k 31.12.2017 zde zilo 3 616 obyvatel.

Pievazna ¢ast izemi je tvofena rodinnymi domkys, ale 1 upln€ nové vystavby 90. let 20 stoleti.

Dablice jsou atraktivni pro okoli piirody a nékolik prazskych zvlastnosti. Nachazi se zde
hora Ladvi, ktera je nejvys§im mistem v Praze. Na této hoie se nachazi Dablick4 hvézdarna.

Je zde postaven prvni panelovy diim datovany k roku 1955.

V soucasné dob¢ se Dablice postupné rozviji, piedev§im vystavbou rodinnych domii, dle

nynéjSich trendu.
Cast miize dale nabidnout moznost matetské §kolky &i plno-t¥idni zakladni $kolu. Doprava

je zde taktéz na dobré urovni, je zde moznost vyuziti méstské hromadné dopravy

autobusovymi linkami ¢. 103 a &. 368 z Ladvi a ¢. 202 z Cakovic a Dolnich Chaber.
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Zdroj - iprpraha.cz 1
Dablice se nachazi jiz vice na okraji Hlavniho mésta Prahy, na vykresu izemniho planu je

mozné vidét, Ze na vétSin€ tizemi, se nachdzi ornd ptida (OP), lesni porosty (LR), zeleti méestska
a krajinna (ZMK). Déle pak také parky a hibitov (ZP). V centru izemi se nachdzi predevSim
budovy &isté obytné, kolem ostatné vyznamné komunikace (S4) Déblicka jsou budovy
vSeobecné obytné (OV) a vSeobecné smisSené (SV). Kolem silni¢ni komunikace (S1) Cinovecka
se pak nachazi tzemni rezervy. (OP/SD). Na tzemi Déblic se taktéZ nachazi vefejné vybaveni

(VV) a budova sportu (SP).

Obrazek 22 Legenda pro vykres izemniho planu

ZVLASTNI KOMPLEXY OBCANSKEHO VYBAVENT ~ PRIRODNI KRAJINNA A MESTSKA ZELEN

- OBCHODNI
- VYSOKOSKOL SKE

OBYTNE
CISTE OBYTNE
- VSEOBECNE OBYTNE

- KULTURA A CIRKEV
SPORTU A REKREACE

SPORTU (B comand

PESTEBNI PLOCHY
= ppe—
SADY, ZAHRADY A VINICE

ZAHRADNICTVI
ZAHRADKY A ZAHRADKOVE OSADY
ORNA PUDA, PLOCHY PRO PESTOVANI ZELENINY

LESNIPOROSTY

PARKY, HISTORICKE ZAHRADY A HRBITO'
ZELEN MESTSKA A KRAJINNA
1ZOLACNI ZELEN

LOUKY A PASTVINY

A-EEN

VEREJINE VYBAVEN]

- VEREINE VYBAVENI
- ARMADA A BEZPECNOST

Zdroj: app.iprpraha.cz, viastni uprava 5
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Obriézek 23 Leteckd mapa Dablic
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Zdroj: mapy.cz
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Cihlova zastavba (1) — budovy maji vétSinou 2 az 3 patra, spiSe mensi budovy starsiho typu

Rodinné domy a novostavby (2) — jako developerské budovy se zde stavi jak bytovky, tak i

rodinné vila domy. V okoli jsou taktéz rodinné domy starsiho typu.

Panelova zastavba (3)

Tabulka dopravni obsluznosti Dablic:

Tabulka 29 Dopravni obsluznosti Déblic

Dopravni prostiedek ve §picce

Doba trvani do centra

Porovnani s ostatnimi oblastmi

Metro v této lokalité neni Spatna
Tramvajové linky v této
lokalité nejsou Spatné
Na Stamberku = Ladvi 10
min + metrem C na
Autobus 103 ze zastavky Na Muzeum = 25 min
Stamberku smér Ladvi (v€etné piesunu) Horsi

Zdroj: vlastni zpracovani za pomoci pid.cz

Dopravni obsluznost byla u metra a tramvajové linky hodnocena jako Spatna, jelikoz se tyto
dopravni prostiedky v Dablicich nenachazi. Autobusova doprava byla poté vyhodnocena
jako horsi, jelikoz cesta do centra mésta (Vaclavské namésti) trva 25 min véetné nutného

piestupu na metro.
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Cihlova zastavba

Tabulka primérné transak¢ni ceny za metr ¢tverecni v cihlové zastavbé.

Tabulka 30 Priimérné transakcni ceny cihlové zdstavby v Dablicich
m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1 pokoj <41,99 39706| 78012 - - 57412 88235 - -
1,965 1,537
2 pokoje | 42 - 66,99 | 48 782 - 54122 63868| 61989 - - -
1,180] 0,971
3 pokoje [ 67 - 86,99 | 47 718 - - 82596 84800]| 78701 - -
1,027 0,928
4 pokoje [ 87-121,9 | 44 805 - - - - - - -
Primér | @ 1,344 1,965 1,180 | 0,999 1,233

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat portalu CenovaMapa.org

Cihlova zéastavba se v této lokalité proddvala jen v menSim méfitku (celkem 47 bytti), a proto

neni tabulka Uplna. Z poskytnutych dat vSak vyplivd primémy celkovy rist 34,4 % a

nejvyssi narust byl mezi lety 2015 a 2016 a o to 96,5 %.

Panelova zastavba

Tabulka primérné transakéni ceny za metr ¢tverecni v panelové zastavbe.

Tabulka 31 Primérné transakcni ceny panelové zastavby v Dablicich
m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1 pokoj <41,99 - - - - - - - -
2 pokoje [ 42 - 66,99 | 36343 - 49 639 - - - - 95 487
3 pokoje | 67 - 86,99 - - - - - - - -
4 pokoje | 87-121,9 - - - - - - - -

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé poskytnutych dat z portalu CenovaMapa.org

Pro panelovou zastavbu v Dablicich bohuzel nebyl dostatek zaznami (4 prodané byty), a

tim padem nemohl byt vytvoren koeficient ristu.
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Novostavba

Tabulka primérné transakéni ceny za metr ¢tvere¢ni v novostavbach.

Tabulka 32 Priimérné transakcni ceny novostaveb v Dablicich

m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1 pokoj <41,99 - 61879 73913 - - 93139| 82274 -
Kr. 1,195 0,383
2 pokoje | 42 - 66,99 | 54342 68291 | 81 060 - 69279] 93458| 93012] 108 398
Kr. 1,257 1,187 1,349 0,995 1,165
3 pokoje | 67 - 86,99 - 59 692 - - 82 089] 105922 81014| 113 333
Kr. 1,529 0,765 1,398
4 pokoje | 87 -121,9 | 55892 - - - - 81 403 -
Primér | @ 1,210 1,257 | 1,191 1,439] 0,881 | 1,281

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytmutych dat z portalu CenovaMapa.org

Stejné jako u cihlové zastavby, tak i zde nebyl prodany v né€kterych letech Zzadny byt.

V priiméru u novostaveb rostly ceny o 21 %. K nejvétsimu narustu poté doslo v roce 2020 a

to 0 43,9 % a naopak k nejvétSimu poklesu doslo v roce 2021 u 3 pokojovych jednotek,

meziro¢ni pokles zde ¢inil 23,5 %.

4.2.6 Dolni Chabry

Dolni Chabry jsou tvofeny uzemim ¢asti Praha-Dolni Chabry v méstském obvodu Praha 8.

Je zde evidovéano 66 ulic a 1089 adres. Rozloha ¢asti je 4,99 km?2 a Zije zde 4 815 obyvatel.

Uzemi sousedi na zdpad¢ s Cimicemi, na jihu s Kobylisami, na vychod¢ s Dablicemi a

Bfezin€vsi a na severu s obci Zdiby.

Doprava do této Casti je mozna prostiednictvim autobusové linky 162 a 169, ktera spojuje

Dolni Chabry s metrem C stanici Kobylisy. Déle jsou zde pfiméstské linky smérem na

Odolenou vodu a nékolik meziméstskych linek. Tangencialni méstska linka PID ¢. 202

spojuje Dolni Chabry se &tvrtémi Bohnice, Cimice, Déblice a Cakovice.
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Dolni Chabry se stejné jako Dablice nachézeji na okraji Prahy. Skrz izemi prochazi silni¢ni
komunikace (S2) Ustecka. Na pravé horni strané silniéni komunikace v tzemnim planu je
ve vystavbeé golfové hiisté (SO2) a za nim se nachazi lesni porosty (LR) a orna pida (OP).
Dale se v Dolnich Chabrech nachazi budovy cisté obytné (OB), vSeobecné obytné (OV) a
vSeobecn¢ smiSené. Méstska ¢ast také nabizi vefejné vybaveni (VV) a budovu sportu (SP),

nebo naptiklad budova nerusici vyroby a sluzeb (VN).

Obrizek 24 Uzemni plan Dolni Chabry

Zdroj: iprpraha.cz

Dolni Chabry se stejné jako Dablice nachézeji na okraji Prahy. Skrz izemi prochazi silni¢ni
komunikace (S2) Ustecka. Na pravé horni strané silniéni komunikace v izemnim planu je
ve vystavbeé golfové hiisté (SO2) a za nim se nachazi lesni porosty (LR) a orna piada (OP).
Dale se v Dolnich Chabrech nachazi budovy cisté obytné (OB), vSeobecné obytné (OV) a
vSeobecn¢ smiSené. Méstska ¢ast také nabizi vefejné vybaveni (VV) a budovu sportu (SP),

nebo naptiklad budova nerusici vyroby a sluzeb (VN).
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Obrazek 25 Legenda pro vykres vizemniho planu

OBYTNE ZVLASTNI KOMPLEXY OBCANSKEHO VYBAVEN{

. OBCHODNI
R [z ]

. - VYSOKOSKOL SKE
- VSEOBECNE OBYTNE

- KULTURA A CIRKEV
SPORTU A REKREACE

B o
- ODDECHU PESTEBNI PLOCHY
SADY, ZAHRADY A VINICE

ZAHRADNICTVI

ZAHRADKY A ZAHRADKOVE OSADY

VEREINE VYBAVENI

- VEREINE VYBAVENI
- ARMADA A BEZPECNOST

Zdroj: app.iprpraha.cz, viastni uprava 6

ORNA PUDA, PLOCHY PRO PESTOVANI ZELENINY

Obrazek 26 Letecka mapa Dolni Chabry

PRKIKODNI, KRKAJINNA A MESIDSKA ZELEN

LESNI POROSTY

PARKY, HISTORICKE ZAHRADY A HRBITO'
ZELEN MESTSKA A KRAJINNA

1ZOLACNI ZELEN

LOUKY A PASTVINY

A e

Zdroj: mapy.cz

Novostavby (1) — jsou nepatrné oddéleny od rodinnych domt a ¢ast je tvofena komplexem

novostaveb.

Obytné budovy (2) — cihlové zastavby, rozdélené pirevazné na nékolik bytu.

Rodinné domy (3) — riiznorod¢ ¢lenéné domy, jak starsiho typu, tak i novostavby.
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Tabulka dopravni obsluznosti Dolni Chabry:
Tabulka 33 Dopravni obsluznosti Dolni Chabry

Dopravni prostiedek ve Spicce | Doba trvani do centra Porovndni s ostatnimi oblastmi

Metro v této lokalité neni Spatna

Tramvajové linky v této
lokalité nejsou Spatna

Prunétovska - Kobylisy 5
min + metrem C na
Muzeum = 19 min

Autobus 370 ze zastavky (véetné presunu)

Prunéiovska smér Kobylisy

Primérna

Zdroj: vlastni zpracovani za pomoci pid.cz

I v Dolnich Chabrech je dopravni obsluznost omezena absenci metra a tramvajovych linek,
uzemi se vSak nachézi blize Kobylisim, proto byla cesta do centra (s dobou trvani 19 min)
vyhodnocena jako primeérna.

Cihlova zastavba

Tabulka primérné transak¢ni ceny za metr ¢tvere¢ni v cihlové zéstavbé.

Tabulka 34 Priumeérné transakcni ceny cihlové zastavby v Dolnich Chabrech
m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1 pokoj <41,99 - - - - - - - -
2 pokoje [ 42 - 66,99 - 36 228 - - 63 780 - - -
3 pokoje | 67 - 86,99 - - - - - - - -
4 pokoje [ 87-121,9 - 55511 47032 44 848 - - - -
Kr. %) 0,847] 0,954

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé poskytnutych dat z portalu CenovaMapa.org

V Dolnich Chabrech se nenachazi zddné panelové zastavby, proto nebylo mozné vytvofit
tabulku primérnych cen. Cihlova zastavba se sice, zde nachazi, ale v poslednich letech bylo
prodano jen 7 bytid. Rlst ceny bylo mozné sledovat jen u 4 pokojovych jednotek, kdy doslo
k poklesu ceny.
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Novostavba

Tabulka primérné transak¢ni ceny za metr ¢tverecni v cihlové zéstavbé.

Tabulka 35 Primeérné transakcni ceny novostaveb v Dolnich Chabrech
m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

1 pokoj <41,99 53514| 63571 56481 - 85013] 102564 96 604] 116 368
1,188 0,888 1,206 0,942 1,205

2 pokoje | 42 -66,99 | 55464 61068] 65161 73900 79369| 95211] 92231] 100 656
1,073 1,101 1,067 1,134] 0,952 1,200] 0,969 1,091

3 pokoje [ 67-86,99 | 53901| 61676| 61879 71496 75894 96205 88 070| 98 468
1,151 1,144 1,003 1,55 1,061 1,268 0,915 1,118

4 pokoje | 87-121,9 | 54 815[ 59868 60447| 70894 69 721| 86446 90 138 122 351
1,128 1,092 1,010 1,173] 0,983 1,240 1,043 1,357

Primér | Y 1,113 1,131 0,992 1,286 0,999 1,229 0,967 1,193

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé poskytnutych dat z portalu CenovaMapa.org

U novostaveb, které se v Chabrech v poslednich letech hojné rozrostly, doslo k zvySovani
ceny prumérné o 11,3 %. Vroce 2019 doslo k nepatrnému snizeni ceny nemovitosti.
K nejvyssimu meziro¢nimu piirastku doslo v roce 2022 u 4 pokojovych bytovych jednotek.
Jejich primérna cena vzrostla o 35,7 % oproti roku 2019. Nejvice lidé zaplatili za metr

¢tverecni v roce 2022 u 1 pokojovych byti, kdy cena ¢inila 122 351 K¢.

4.2.7 Troja

Katastralni tzemi Troja ma rozlohu 5,43 km2, lezi na pravém bichu feky Vltavy a na
ptilehlém kopci severu Prahy. V této ¢asti je celkem 64 ulic. Sousednimi méstskymi ¢astmi
jsou Bubene¢, Sedlec, Bohnice, Kobylisy, Libeii a HoleSovice. K roku 2020 zde zilo 14 461
obyvatel.

Od roku 1992 Troja tvoii samostatnou méstkou ¢ast Praha-Troja spadajici do obvodu Prahy
8 a zjizni ¢asti do obvodu Prahy 7. V dolni ¢asti Troji se nachdzi Trojsky zdmek, ZOO
Praha a Prazské botanicka zahrada, diky kterym je v této oblasti vétsi turisticky ruch. Z Troji

je moznost vyuzit pési lavku ptes Vitavu na Cisatsky ostrov.

Jak jiz bylo zminéno na tomto uzemi je vétsi turisticky ruch, pfedevs§im v ramcei ZOO, ale

potada se zde i mnoho spoleCenskych akei, kuptikladu Trojské vinobrani a vernisaze
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v Galerii U lavky. Nachazi se zde také zakladni Skola s 5. tfidami pro I. Stupent a Trojské

gymnazium Svatopluka Cecha.

V ramci méstské hromadné dopravy zde jezdi autobusova linka 112 a tramvajova linka 17.

Obrdzek 27 Uzemni plan Troja
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Jak mizeme vidét na vykrese izemniho planu, Troja je vzhledem ¢lenéni velmi rliznoroda.

Nachazi se zde jak budovy Cisté obytné (OB), tak i budovy vSeobecné obytné (OV) a

vSeobecn¢ smisené (SV).

Obrazek 28 Legenda pro vykres vizemniho planu
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ORNA PUDA, PLOCHY PRO PESTOVANI ZELENINY

Zdroj: app.iprpraha.cz, viastni uprava 7
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Obrazek 29 Letecka mapa Troji
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Vila domy a novostavby (1) — luxusni rodinné domy, ve velmi lukrativni a pékné lokalité,
mezi jiz dlouho postavenymi domy se nachazi i nové developerské projekty.

Panelova zastavba (2,6) — sidlisté panelovych dom, v blizkosti se nabizi sportovni htisté a
pfiroda.

Cihlova zastavba (3) — domy maji spiSe méné pater (okolo 2-3).

Zoo Troja (4) — v této lokalité se nachazi prazska zoologicka zahrada.

Developersky projekt (5) — budova o 83 bytovych jednotkach v 10 patrech.

Panelova a cihlova zastavba (7) — v lokalité se nachézi jak cihlové, tak i panelové domy.
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Tabulka dopravni obsluznosti Troja:

Tabulka 36 Dopravni obsluznosti v Troje

Dopravni prostiedek ve §picce

Doba trvani do centra

Porovnani s ostatnimi oblastmi

Metro v této lokalité neni Spatna

Tramvajové linky v této

lokalité nejsou Spatna
Dunajecka = Kobylisy 5
min + metrem C na

Autobus 102 ze zastavky Mtlzteuvm N > 20 min

Dunajecka smér Kobylisy (vCetné presunu) Primérna
Trojska - Nadrazi

Autobus 112 7 zastavky HoleSovice 4 min + metrem

Troiska smér Nadrazi C na Muzeum = 13 min

rojska smér Nadrazi (véetné presunu)
HoleSovice veetne presunu Dobré

Zdroj: viastni zpracovani za pomoci pid.cz

V lokalité se nenachazi metro, coz lehce zhorSuje stav dopravni obsluznosti v Troje. Do
centra obyvatelé mohou vyuzit autobusové spoje. Prvni spoj autobus 102 jezdi od sidliste
Troja a byl hodnocen jako primérny, jelikoz cesta do centra trva 20 minut véetné piestupu
na metro. Dal$i hodnoceny spoj ze zastavky Trojska, ktery trvd 13 minut vcetné ptestupu,
byl vyhodnocen dobie

Cihlova zastavba

V Troje se neprodal Zadny byt v cihlové zastavbé a nebylo tedy mozné vytvofit tabulku
pramérnych cen.

Panelova zastavba

Tabulka primérné transakéni ceny za metr ¢tverecni v panelové zastavbe.

Tabulka 37 Priumeérné transakcni ceny panelové zdstavby v Troje
m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

1 pokoj <41,99 49010 62532 69380| 73019 83390 93730| 105940]| 144 920
Kr. 1,172 1,276 1,110 1,052 1,142 1,124 1,130 1,368
2 pokoje | 42 - 66,99 | 40860 47335 53039] 63095] 60590 71029| 96 167] 101 418
Kr. 1,44 1,158 1,121 1,190 0,960 1,172 1,354 1,055
3 pokoje [ 67-86,99 | 45276]| 45609 57626| 59382 63390 73240[ 87268| 100994
Kr. 1,124 1,007 1,263 1,030 1,067 1,155 1,192 1,157
4 pokoje | 87-121,9 - - - - - 60 652 76 966

Kr. 1,269

Primér | 1,263 1,147 1,165 1,091 1,056 1,150 1,236 1,993

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé poskytmutych dat z portalu CenovaMapa.org
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Pro panelovou zéstavbu, byl jiz dostatek dat a bylo tedy mozné ud¢lat meziro¢ni pfirtstky.
Celkové ceny nejvice vzrostly vroce 2021 a to o 23,6 % oproti roku 2020. V piipadé
samotnych bytovych jednotek nejvice se ceny zvysily u 2 pokojovych byt v roce 2021,
doslo k zvySeni 0 35,4 % a tyto byty se prodavaly v priméru za 96 167 K¢/metr ¢tverecni.

Celkove se ve se sledovaném obdobi ceny zvySily v priméru o 14,1 %.

Novostavba

Tabulka primérné transak¢ni ceny za metr ¢tvere¢ni v novostavbach.

Tabulka 38 Primeérné transakcni ceny novostaveb v Troje

m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1 pokoj <41,99 54536 63202) 67655| 83194 83 788]101900) 116 055] 163 633
Kr. 1,176 1,159 1,070 1,230 1,007 1,216 1,139 1,410
2pokoj |42-66,99 | 55962 61321 71725| 80354 82732| 91 185|108 608| 136 480
Kr. & 1,138 1,096 1,170 1,120 1,030 1,102 1,191 1,257
3 pokoj | 67-86,99 [ 51067| 65401 68274 81101 70254 83497(112502] 138 347
Kr. 1,164 1,281 1,044 1,188 0,866 1,189 1,347 1,230
4 pokoj | 87-1219| 58107| 67226| 72528| 67476( 75874 81759]100802]| 125700
Kr. 1,121 1,157 1,079 0,930 1,124 1,078 1,233 1,247
Primér 1,150 1,173 1,091 1,117 1,007 1,146 1,228 1,286

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytmutych dat z portalu CenovaMapa.org

U novostaveb bylo mozné ziskat data pro vSechny jednotky ve vSech letech. Celkovy
pramérny rast je 15 % a nejvyssi roéni ndrlst (vSech jednotek) byl zaznamenén v roce 2022,
kdy koeficient riistu dosahl hodnoty 1,286, neboli ceny vzrostly o 28,6 % oproti roku 2021.
Nejvice pak vzrostla cena u 1 pokojovych bytii v roce 2022, kdy doslo k 41 % nértstu oproti
roku 2021. Naopak nejvice klesla cena v roce 2019, taktéz u 3 kk byti, kdy koeficient riistu
¢inil 0,866, neboli cena oproti roku 2018 klesla o 13,4 %.
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4.2.8 Stiizkov

Stiizkov spadé na katastralni izemi délici se mezi Prahou 8 a Prahou 9.Rozloha této ¢asti je
2,03 km2 a k roku 2015 zde Zilo 14 297 obyvatel. Do casti, ktera spada pod Prahu 8, patii
Dablicky hibitov, tramvajova smycka Sidlisté Dablice a nejvychodngjsi ¢ast sidlisté Dablice.
Stiizkov ma celkem 43 ulic a sousedi s méstskymi ¢astmi Libeti, Kobylisy, Dablice, Lethany

a Prosek.

Velké plus této lokalité¢ dava dobra obcanska vybavenost a vybornd dopravni dostupnost,
jelikoz se nachdzi na stanici metra C Stfizkov. Diky tomu je moznost se dostat do centra
Prahy béhem nékolika minut. Déle zde jezdi autobusové a tramvajové linky. Ackoliv se
pfimo na Stfizkové nenachdzi mnoho ptirody, v blizkosti jsou Prosecké skaly spadajici pod

Prosek Praha 9.

Obrdzek 30 Uzemni plan Stiizkov
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Zdroj - iprpraha.cz 2
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Na tizemnim plénu je vidét, ze Stiizkov spadd do méstské ¢asti Praha 8, ale i Prahy 9. Na
jeho Uzemi se nachazi piredevSim budovy Cisté obytné (OB), vSeobecné obytné (OV) a
vSeobecné smiSené. Jsou zde také parky, historické zahrady a hibitovy (ZP), sportovisté (SP)

a vefejné vybaveni (VV).

Obrazek 31 Legenda pro vykres vizemniho planu

OBYTNE ZVLASTNI KOMPLEXY OBCANSKEHO VYBAVEN] ~ PRIRODNI KRAJINNA A MESTSKA ZELEN

CISTE OBYTNE _ OBCHODNI
- VSEOBECNE OBYTNE - VYSOKOSKOL SKE
- KULTURA A CIRKEV

LESNI POROSTY
PARKY, HISTORICKE ZAHRADY A HRBITO'

ZELEN MESTSKA A KRAJINNA
SPORTU A REKREACE

A e

&G ostami 1ZOLACNI ZELEN
_ LOUKY A PASTVINY
- ODDECHU PESTEBNI PLOCHY
SADY, ZAHRADY A VINICE

ZAHRADNICTVI

ZAHRADKY A ZAHRADKOVE OSADY

VEREINE VYBAVEN]

- VEREINE VYBAVEN]
- ARMADA A BEZPECNOST

Zdroj: app.iprpraha.cz, viastni uprava 8

ORNA PUDA, PLOCHY PRO PESTOVANI ZELENINY

Obrazek 32 etecka mapa Strizkov

droj.' mapy.cz

Panelova zastavba (1,4,5) — komplexy panelovych domil, tvofici ucelend sidlisté
Novostavby (2) — komplex novostaveb

Cihlova zastavba (3) — obytné bloky, ptevladaji budovy p 2 az 3 podlazich
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Stanice metra C (4) — zrekonstruovana sklenéna stanice metra, moderni pojeti.

Dablicky hibitov (6)

Tabulka dopravni obsluznosti Stiizkov:

Tabulka 39 Dopravni obsluznosti Stiizkov

Dopravni prostiedek ve Spicce

Doba trvani do centra

Porovnani s ostatnimi oblastmi

Metro C (ze zastavky Sttizkov

smér Haje) 14 min Dobra
Sidlisté Dablice = Lédvi 3

Tramvajové linky 1 ze zastavky | min + metrem C na

Sidlisté Dablice smér Sidlisté Muzeum = 17 min

Petfiny (véetné presunu) Pramérna

Autobus

Nehodnoceno z divodu
rychlejsi dopravni alternativy do
centra

Zdroj: vlastni zpracovani za pomoci pid.cz

Na tzemi Stfizkova mohou obyvatelé vyuZzit metra. Cesta, v ptipad¢ vyuziti této alternativy,

zabere 14 minut a byla vyhodnocena jako dobra. Dalsi alternativou je tramvajova linka, je

vSak potfeba piestup na metro, cesta poté zabere 17 minut a byla vyhodnocena jako

primérna.

Cihlova zastavba

Tabulka primérné transak¢ni ceny za metr ¢tverecni v cihlové zastavbé.

Tabulka 40 Priumeérné transakcni ceny cihlové zdastavby na Strizkove
m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

1 pokoj <41,99 - - - - - - - -

2 pokoj [42-66,99 | 50314| 48 625| 61 806 - - 77 982 - -

Kr. 0,966 1,271

3 pokoj | 67 -86,99 -| 53232 63937 74265 - 88 668 - -
1,201 1,161

4 pokoj | 87- 121, - - 48023 - - -

Primér 1,121 0,966 1,236 1,161

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat z portalu CenovaMapa.org

U cihlové zéstavby opét nebylo mozné pracovat s kompletnimi daty, jelikoz se neprodal

dostatek bytl. Ze ziskanych dat bylo mozné vytvofit koeficienty ristu, alespont u n¢kterych

let a bytovych jednotek. Primérny rist cen €inil 12,1. V roce 2016 doslo k poklesu ceny o
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3,4 % a cena mezi lety 2015 a 2016 klesla z 50 314 K¢&/m? na 48 625 K¢&/m?, ale hned

nasledujici rok se zménila na 61 806, coz ¢ini 27,1% narust ku roku 2016.

Panelova zastavba

Tabulka primérné transakéni ceny za metr ¢tverecni v panelové zastavbe.

Tabulka 41 Priumeérné transakcni ceny panelové zdstavby na Strizkove
m2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1 pokoj <41,99 55264 55464| 65811 72999 85024 97892| 108038| 124381
1,125 1,003 | 1,187 1,109 1,165 1,151 1,107 1,151
2 pokoj | 42-66,99 41912 51321 55416 59 858 64 403 77 492 88 761| 100532
& 1,135 1,224 1,080 1,080 1,076 1,203 1,145 1,133
3 pokoje | 67 - 86,99 - 41310| 50755 - 57898 73844 -
1,229 1,275
4 pokoje | 87-121,9 - - - - - - -
Pramér 1,139 1,114 1,165 1,095 1,121 1,210 1,126 1,142

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé poskytmutych dat z portalu CenovaMapa.org

Stejné tak jako u cihlové zastavby, i u panelové zéastavby se v této lokalit¢ neprodal

dostate¢ny pocet bytl, aby bylo mozné vytvotit kompletni tabulku. Ze zpracovanych dat z

poslednich let vyplivad primérny ndrust cen o 13,9 %. V Zddném roce nedoslo k poklesu

pramérné ceny a nejvice cena vzrostla v roce 2020 u 3 pokojovych jednotek a to 0 27,5 %.

Novostavba

Tabulka primérné transak¢ni ceny za metr ¢tvere¢ni v novostavbach.

Tabulka 42 Priumeérné transakcni ceny novostaveb na Strizkove
m?2 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
1kk <41,99 - - 81 048 - 96 850 - 125 236
2 kk 42 - 66,99 - - 69 638 - 95010 116 109 -
Kr. 1,222
3 kk 67 - 86,99 50 926 87 173 - - 94 344 93039 143313
Kr. 1,712 0,986 1,540
4 kk 87-121,9 | 59701 - 61192| - 86543| 97013| 98146 147969
Kr. 1,121 1,011 1.508
Primér 1,415 1,712 1,110 1,276 1,508

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé poskytmutych dat z portalu CenovaMapa.org

U novostaveb v této lokalité¢ se neprodal dostatek bytovych jednotek pro vytvoreni

kompletni tabulky. Oproti ostatnim zéastavbdm v této lokalit€¢ doSlo k nejvysSimu
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pramérnému narustu a to 41,5 %. Taktéz zde doslo k vysokému narustu (71,2 %) v roce

2016 u 3 pokojovych bytovych jednotek, kdy jejich cena vzrostla z 50 926 n 87 173.

4.3 Srovnani katastralnich uzemi

Vsechny zkoumané oblasti byly dale mezi sebou hodnoceny, na zéklad¢ dvou faktorti, jimiz
je dopravni obsluznost a ob¢anskéd vybavenost. Méstské ¢asti byli vyhodnoceny za pomoci
nasledujici Skaly: Vybornd (doba trvani do 10 min), Dobra (doba trvani 10-15 min),
Primérna (doba trvani 15-20 min) a Spatna (doba trvani nad 20 min), na zakladé toho, jak
dlouho trva cesta na Vaclavské namésti (Muzeum) a dale na zakladé vyhodnoceni moznosti,
jaké dand méstska Cast nabizi. Obcanska vybavenost byla hodnocena na za pomoci tzemniho

planu.

Tabulka srovnani katastralnich uzemi:

V nasledujici tabulce je mozné vidét vysledné hodnoceni méstskych ¢asti na Praze 8.
Tabulka 43 Srovnani katastralnich vzemi

Obcanska

Katastralni Gzemi |Doprava vybavenost Hodnoceni
Kobylisy Vyborna Vyborna 1-2.
Bohnice Horsi Horsi 6-8.
Cimice Horsi Horsi 6-8.

Karlin Vyborna Vyborna 1-2.
Dablice Horsi Horsi 6-8.

Dolni Chabry Pramérna Pramérna 5.

Troja Dobra Dobra 4,

Sttizkov Vyborna Dobrd 3.

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejlépe byli vyhodnoceny Kobylisy a Karlin, obé méstské ¢asti maji na svém uzemi metro
a usnadiuji obyvatelim pohyb po Praze, zaroven ale byly i nejlépe vyhodnoceny v rdmci
obcanské vybavenosti. Hned za nimi se v nasledujicim potadi umistiovali Stiizkov, Troja a
Dolni Chabry. Posledni tii mista obsazuji se stejnym hodnocenim Bohnice, Cimice a

Déblice.
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Tabulka srovnani primérného meziro¢niho rlistu cen nemovitosti:

Tabulka 44 Srovnani priimérného mezirocniho riistu cen nemovitosti

Cihlova Panelovd Hodnoceni | Hodnoceni| Hodnoceni
Uzemi zastavba zastavba Novostavba cihla panel novostaveb
Kobylisy 1,15 1,127 1,105 2. 5. 7.
Bohnice - 1,114 1,16 6. 4.
Cimice - 1,145 1,172 3. 3.
Karlin 1,119 1,175 1,069 4. 2. 8.
Déblice 1,344 - 1,21 1. 2.
Dolni Chabry - - 1,113 6.
Troja 1,263 1,15 1. 5.
Stfizkov 1,121 1,139 1,415 3. 4 1.

Zdroj: vlastni zpracovani

V této tabulce byli hodnoceny katastralni izemni na zéklad¢€ primérného meziro¢niho ristu.

U cihlové zastavby se na prvnim misté umistili Déblice s primérem 1,344 — ceny

nemovitosti zde v priméru rostly o 34 %. Tento Udaj vSak neni uplné relevantni, jelikoz

oproti ostatnim uzemim, kde byla analyza provedena, zde bylo velmi malo dat. Na druhém

misté poté jsou Kobylisy s primérem 1,15 a na tfetim misté Stfizkov s primérem 1,121.

Posledni misto obsadil Karlin.

V panelové zastavbé byl nejvyssi primérny meziro¢ni riist zaznamenan v Troje (1,263) a na

druhém misté Karlin, kde vysly hodnoty 1,175. Na tfetim misté se pak umistili Cimice

(1,145) a postupné sli izemi: Sttizkov, Kobylisy, Bohnice.

U novostaveb byl nejvyssi primérny mezirocni nartust u Stiizkova (1,415), ale stejné jako

v Dablicich u cihlové zastavby, nejde tento tidaj brat jako relevantni, jelikoZ i zde se prodalo

malo bytll, aby byla analyza pesna. Poté se izemi umistili v nasledujicim potadi: Dablice,

Cimice, Bohnice, Troja, Dolni Chabry, Kobylisy, Karlin.
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4.4 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti s pFimou vazbou na danou
lokalitu

Obyvatelstvo

Praha je nejvétsim a zarovei nejlidnat&j§im méstem Ceské republiky. K 31.12.2021 ¢&inil
pocet obyvatel celkem 1 274 562. Celkovy pocet obyvatel tim tedy. Vzrostl o 16 tisic (o 1,3
%). Celkovy pocet obyvatel zdroven vzrostl o 15,3 tisic osob diky st€éhovani lidi do hlavniho
meésta. Ze zahrani¢i se do Prahy pfistéhovalo 17,9 tisic osob, kdy se jednalo o 56,4%

meziro¢ni piirtistek oproti roku 2020.

Pocet Zivé narozenych déti byl v roce 2021 celkem 15 157, coz znamenalo 3% meziro¢ni
narust oproti pfedchozimu roku. Oproti tomu zemielo celkem 14 460 osob (nartst 6,2 %),
zaroven zemielo nejvice osob od roku 1996. Nejvice zemielo osob ve véku 70 a vice let, ale
tento udaj je velmi ovlivnén pandemickou krizi, kterd v Ceské republice po dobu 2 let

pretrvavala. (cszo.cz, 2022)

Tabulka 45 Vyvoj obyvatel v Hlavnim mésté Praha

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Pocet obyvatel 1280508 |1294513|1308632|1324277|1335084 (12754061 280299
celkem
v tom 0-14 194897 | 201232 | 206668 | 210847 | 212824 | 203 472
ve veku (let)

15-64 846980 | 850044 | 854866 | 862264 | 869 149 | 820761

65 a 238 631 | 243237 | 247098 | 251166 | 253111 | 251173

vice

Zdroj: cszo.cz

V tabulce celkového poctu obyvatel je mozné vidét, ze v rozmezi roku 2016 az 2020
dochazelo v Praze ke kazdorocnimu pfirtstku obyvatel. Mezi rokem 2020 a 2021 pak doslo
k poklesu. Pro rok 2022 jesté Cesky statisticky ufad nevydal oficialni ¢isla a &islo bylo
pfevzato z webu kurzy.cz, ale jiz nyni je mozné vidét Ze doslo k malému nartstu poctu

obyvatel
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Tabulka 46 Vyvoj obyvatel na Praze 8

Zdroj: cszo.cz 1

2017 2018 2019 2020 2021
Pocet obyvatel
celkem 105 145 105586 | 106218 | 106188 | 102 847
vV tom
ve veku (let) 0-14 15 808 16 030 16 143 16 109 15 361
15-64 65 787 65 660 65 981 66 143 63 768
65 a vice 23 550 23 896 24 094 23 936 23 718

Stejné jako v tabulce obyvatel v hlavnim mésté, 1 ptimo v méstské ¢asti Praha 8 doslo mezi

lety 2017 a 2020 k meziro¢nim ristim obyvatel, k poklesu pak doslo také v roce 2021.

Tabulka 47 Vyvoj migrace v Praze 8

2017 2018 2019 2020 2021
Ptist¢hovali |5 375 5200 5449 5292 6 490
Vystéhovali |4 517 4784 4737 5191 5413

Zdroj: cszo.cz

Migrace se na zkoumaném tzemi déli na ptistéhovalé a vystéhovalé, ze ziskanych dat je

mozné vidét, ze v obou piipadech dochdzelo meziro¢né k mirnému narustu.

Hosté a pfenocovani v hromadnych ubytovacich zafizenich

DalSim faktorem, ktery mé pfimou vazbu na cenu nemovitosti v dané lokalité jsou hosté

navstévujici danou lokalitu.

Tabulka 48 Hosté v ubytovacich zarizenich na Praze 8

Rok

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

Pocet hostu

561 673

621 355

687 525

689 923

671 250

161011

196 226

Zdroj cszo.cz

Data pro vytvofeni tabulky byly ziskany za pomoci Ceského statistické ufadu. Ve

sledovaném obdobi dochazelo az do roku 2019 k narustu navstévnika a ke zlomu doslo az

v letech 2020 a 2021, kdy navstévy ubytovacich zatizeni rapidné klesly. Pfi¢inou tohoto jevu

byla pandemie koronaviru, kdy musely byt ubytovaci zatizeni po vétSinu roku zaviené.
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Tabulka 49 Primeérného poctu prenocovani na Praze 8

Rok

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

Pocet noci

2,2

2,2

2,2

2,2

2,2

2,1

2,1

Zdroj: cszo.cz

V tabulce je mozné vidét, kolik noci v priméru hosté stravili v ubytovacich zafizeni, ve

vsech letech se jednalo o dvé noci.

4.5 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti bez primé vazby na danou
lokalitu

Na vyvoj cen nemovitosti ma vliv hned n¢kolik faktort, na které reaguje trh nemovitosti.

Ekonomicky stav

Hrubd mési¢ni mzda zaméstnanct v Praze v prvnich 2. ¢tvrtleti v roce 2022 doséhla 49 221

K¢ a Hlavni mésto Praha se stale drzi na prvni pficce ve vySce hrubé mzdy ze vSech krajt.

Oproti 2. ¢tvrtleti 2021 se v 2. Ctvrtleti v roce 2022 zvysil pocet zaméstnanct o 27,3 tisic
(3,3 %) na 8509 tisic.

Tabulka 50 Vyvoj primeérné hrubé mzdy v Praze

Rok 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Prumérna 35385 | 35739 37689 40150 43062 43847 46163 49 221
mzda

Zdroj: cszo.cz 2- viastni zpracovani

U primérmé mzdy dochazelo od roku 2015 az do roku 2022 k ristu. V priméru se mzda

vySplhala z 35 385 na 49 221.

Tabulka 51 HDP v mld. K¢

Rok

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021 | 2022

HDP

4 625

4796

5110

5410

5791

5709

6108

6799

Zdroj: cszo.cz

I pfes pandemii koronaviru, kdy byla ekonomika pozastavend, dochdzelo u hrubého
domaciho produktu k rtstu, pro rok 2021 ¢inil HDP 6 108 428 mil. K¢ a pro rok 2022
predikce ukazuji nartist HDP na 6 799 mld. K¢.
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Hypote¢ni uvér

S riistem inflace doslo v poslednim roce i k zvySovéni tirokovych sazeb u hypotecnich uvért.
V zati 2022 primérna urokova sazba dosahla hodnoty 6,23 % p.a., coz oproti pfedchozimu

meésici znamenalo 0,05% pokles.

nabidkami nékterych bank, ale dle dostupnych predikci budou sazby déle stagnovat.

Tabulka 52 Primeérné urokoveé sazby Hypoték

Rok

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Sazba (%)

2,14 1,87 2,02 2,55 2,68 2,2 2,06 6,28

Zdroj: hypoindex.cz

V tabulce vyse je jasn¢ vidét, k jak velkému ndrustu urokovych sazeb v poslednim roce

doslo.

V roce 2015 byla primérna sazba hypotéky 2,14 % a objemy pies 190 mld. K¢, na zakladée
akci, slev a nizké urokové sazby v roce 2015 si hypotéku u bank sjednalo celkem 104 639
klientd. Nésledujici rok, ale opétovné doslo k narustu poskytnutych hypoték a celkem se jich
sjednalo 114 550, urokova sazba klesla na 1,87 a hypotéky ¢inily v objemu 225,809 mld.
K¢&. Rok 2017 poté prinesl mensi narust primérné urokové sazby, ale i1 pfesto byl objem
poskytnutych hypoték 225 798 mld. K¢ a celkové se poskytlo 109 618 hypotecnich tvéra.
Podle servu Hypoindex.cz se rok 2018 nesl ve znameni rastu trokovych sazeb a celkovou
regulaci hypoték Ceskou narodni bankou., ktera Girokové sazby zvysila celkem 5krat. Na
zaklad¢ ristu urokovych sazeb a regulaci, doslo k poklesu objemu na 218,411 mld. K¢, a i
k poklesu sjednanych uvérii na 99 477. Narast pramérné Grokové sazby cekal obCany i
v nasledujicim roce, kdy vzrostla na 2,68 % a trh zazil nejhorsi vysledky za ptedchozich 5

let, hypotecnich uvéria se sjednalo celkem 77 388 a objem ¢inil 181,578 mld. K¢.

Rok 2020 byl ve znameni pandemie COVID-19, piesto se vSak trh setkal s rekordnimi ¢isly,
objem dosahl rekordnich 254,023 mld. K¢ a sjednalo se 92 226 uvért. Ve stejném duchu se
poté nesl 1 nésledujici rok, kdy objem nadéle rostl az na 427,154 mld. K¢.

Tabulka 53 Objem hypotecnich uveri

Rok 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Objem
(mld.K¢) 190 | 225,809 | 225,778| 218,411 | 181,578 | 254,023 | 427,154 | 1749

Zdroj: hypoindex.cz
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Objem hypoték pro rok 2022 byl tvofen z objemi za obdobi leden-zari, jelikoz prace byla
zpracovana v prabéhu roku.

Bytova vystavba

Pokud na trhu nemovitosti roste poptadvka, nabidka stagnuje a dochazi k riistu cen. Bohuzel
v dnesni dobé¢ je v Praze bytova vystavba nedostate¢na, jelikoz problém ve vystavbé tvori
dlouholeté ¢ekani na vydani stavebniho povoleni a nedostatek mist k stavéni. Na zakladé
velké poptavky v poslednich letech doslo na trhu k situaci, kdy ceny siln€ rostly, jelikoz byl

o nemovitost i tak velky zajem.

Tabulka 54 Vystavba developerskych projektii v Praze

2015 2016 2017 2018 2019 2020
pocet projektu 123 121 118 126 133 137
pocet bytl 13761 13877 13206 12502 13293 14450

Zdroj: iprpraha.cz
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5 Vysledky a diskuse

5.1 Vysledky

Pro zjisténi zavislosti mezi faktory, které mohou mit vliv na zménu ceny byla v praktické
Casti vyuzita korela¢ni analyza. Tato analyza ukazuje, v jaké mife souvisi zména jedné
veli¢iny se zménou druhé. Zavislost je prokazovana diky Personovu korela¢nim koeficientu,
ktery se znaci pismenem R a jeho hodnoty se pohybuji v rozmezi -1 az 1. Pro zhodnoceni
vysledku sily zévislosti jsou vyuzity nasledujici ukazatelé: velmi slabéa (0,00-0,19), slaba
(0,20 — 0,39), stfedni (0,40 — 0,59), silnd (0,60 — 0,79) a velmi silnd (0,80 — 1,00).

(Exceltown.com)

Jelikoz pro Uplné presné vysledky by bylo za potiebi vice dat, nelze brat vysledky jako
pfesn¢ vypovidajici a jde tedy pfedevSim o srovnani katastralnich tzemi a zjiSténi, zda jiz

zminéné faktory maji na zménu ceny vliv a pro predikci budouciho vyvoje.

Analyza zavislosti dle poc¢tu obyvatel v Hlavnim mésté Praha

Zde se zaméfime na analyzu zavislosti zmén transakéni ceny za m? a poctu obyvatel
v Hlavnim mésté Praha, analyza byla provedena u c¢asti, kde bylo mozné mit veskeré
zaznamy prodejli ve vSech letech a je rozd€lena na analyzu zévislosti zvlast’ pro novostavby,

cihlové a panelové zéstavby.

Tabulka porovnani transak¢nich cen cihlové zastavby se zménou poctu obyvatel v Hlavnim

mésté Praha:

Tabulka 55 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny cihlové zastavby se zménou poctu obyvatel v HI. mésté Praha

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A 0,75 0,495 N/A
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A N/A N/A N/A
Karlin 0,387 0,636 0,712 0,917
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja N/A N/A N/A N/A
Stfizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé ziskanych dat
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Pro cihlovou zéastavbu nebyla veskera data pro kazdou dispozici v ¢astech Prahy, proto bylo
mozné analyzu provést jen u nékterych, dle vysledkl je mozné vidét, ze zavislost zde byla
prokézana. Napiiklad u 4 pokojového bytu v Karlin€ byla velmi silna zavislost (0,917), 1

ptesto ze u 1 pokojového bytu, téze v Karlin€ byla zavislost slabé (0,387).

Tabulka porovnani transak¢nich cen panelové zastavby se zménou poctu obyvatel

v Hlavnim mésté Praha:

Tabulka 56 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny panelové zastavby se zménou poctu obyvatel v HI. mésté Praha

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy 0,632 0,65 0,662 0,49
Bohnice N/A N/A 0,673 N/A
Cimice 0,643 0,614 N/A N/A
Karlin 0,618 0,623 0,747 N/A
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja 0,676 0,437 0,592 N/A
Stfizkov 0,788 0,773 N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé ziskanych dat

U panelové zastavby bylo podstatné vice kompletnich dat. V Kobylisich bylo mozné
zanalyzovat vSechny dispozice a v tabulce je mozné vidét, ze 1-3 pokojovych byt je silna
zavislost a u 4 pokojovych bytl stfedni zavislost. Taktéz i u vétSiny ostatnich méstskych
casti, doslo prevazné k silné zavislosti. Na zakladé toho je mozné fict, Ze s ristem poctu

obyvatel v HI. mésté Praze dochazi k riistu cen nemovitosti v panelové zastavbé.

Tabulka porovnani transakcnich cen novostaveb se zménou poctu obyvatel v Hlavnim mésté

Praha:

Tabulka 57 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny novostaveb se zménou poctu obyvatel v HI. mésté Praha

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A N/A N/A 0,678
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A 0,376 N/A N/A
Karlin 0,826 0,822 0,803 0,759
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A 0,697 0,68 0,533
Troja 0,559 0,575 0,129 0,617
Stiizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé ziskanych dat

79




I zde doslo pfevazné k silné zavislosti az tedy na jednu vyjimku, kterou je 3 pokojovy byt
v Troje, kdy koeficient dosahl hodnoty 0,129. To znaci velmi slabou zavislost a znamenalo

by to, Ze rlst po¢tu obyvatel ovliviiuje zménu ceny bytu v Troje jen velmi malo.

Analyza zavislosti dle poc¢tu obyvatel na Praze 8

Tabulka porovnani transakénich cen cihlové zastavby se zménou poctu obyvatel na Praze 8:

Tabulka 58 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny cihlové zastavby se zménou poctu obyvatel na Praze 8

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A 0,575 0,195 N/A
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A N/A N/A N/A
Karlin 0,116 0,402 0,492 0,799
Dablice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja N/A N/A N/A N/A
Strizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: viastni zpracovéni na zakladé ziskanych dat

Analyza u cihlové zastavby je opét relativni pouze pro méstkou ¢ast Karlin, jelikoz pouze
tam byla kompletni data, ale presto zde vysledky nejsou jednotné a naptiklad 1 pokojové
byty vykazovaly velmi slabou zévislost, u 2 a 3 pokojovych pak stfedni silu zavislosti a u 4

pokojovych silnou zavislost.

Tabulka porovnani transak¢nich cen panelové zdstavby se zménou poctu obyvatel na

Praze 8:

Tabulka 59 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny panelové zastavby se zménou poctu obyvatel na Praze 8

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy 0,376 0,411 0,259 0,544
Bohnice N/A N/A 0,448 N/A
Cimice 0,4 0,404 N/A N/A
Karlin 0,438 0,379 0,521 N/A
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja 0,436 0,183 0,343 N/A
Stizkov 0,594 0,59 N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé ziskanych dat

U panelové zastavby pievlada prevazné stiedni zavislost, avSak v Troje u 2 pokojovych byta

zménou poctu obyvatel.
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Tabulka porovnéni transakénich cen panelové zastavby se zménou poctu obyvatel na

Praze 8:

Tabulka 60 - Korelacni analyza priimérné transakcni ceny novostaveb se zménou poctu obyvatel na Praze 8

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A N/A N/A 0,475
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A 0,143 N/A N/A
Karlin 0,667 0,852 0,738 0,838
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A 0,482 0,476 0,371
Troja 0,332 0,329 0,131 0,38
Stiizkov N/A N/A N/A N/A

Vlastni zpracovani na zakladé ziskanych dat

Nejvyssi hodnoty zavislosti jsou v méstské ¢asti Karlin, kde korelacni koeficient u 2 dispozic
jako velmi silné zavisly a u dalSich 2 jako siln¢ zavisly, dle toho se d& usuzovat, Ze cenu
nemovitosti ovlivilovala zména poctu obyvatel. Naopak v Troje vysla zavislost jako slaba,

takze zde pak zména poctu obyvatel ovliviiovala zménu ceny spiSe méné.

Analyza zavislosti na zakladé migrace (vystéhovali)

Tabulka porovnani transakénich cen cihlové zastavby s migraci (vystéhovali):
Tabulka 61 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny cihlové zastavby s migract (vystéhovali)

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A 0,607 0,915 N/A
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A N/A N/A N/A
Karlin 0,814 0,914 0,941 0,926
Dablice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Strizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé ziskanych dat
U cihlové zastavby v Karling, kde byl dostatek dat pro vytvofeni analyzy, vyslo najevo Ze
zména ceny byla velmi silné zavisld migraci. Korela¢ni koeficienty se zde pohybovaly

v rozmezi 0,814 do 0,941.
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Tabulka porovnani transakcnich cen panelové zastavby s migraci (vystéhovali):
Tabulka 62 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny panelové zastavby s migract (vystéhovali)

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy 0,846 0,941 0,684 0,953
Bohnice N/A N/A 0,971 N/A
Cimice 0,921 0,973 N/A N/A
Karlin 0,965 0,947 0,875 N/A
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja 0,919 0,905 0,832 N/A
Stfizkov 0,929 0,936 N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé ziskanych dat

U panelové zastavby bylo vice dat, na zdkladég, kterych bylo mozné vytvofit korela¢ni

analyzu. V tabulce je mozné vidét, Ze stejné jako u cihlové zastavby i zde vySel (az na

jeden ptipad) koeficient znacici velmi silnou zéavislost.

Tabulka porovnani transakénich cen novostaveb s migraci (vystéhovali):
Tabulka 63 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny novostaveb s migract (vystehovali)

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A N/A N/A 0,994
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A 0,905 N/A N/A
Karlin 0,98 0,235 0,405 0,116
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A 0,979 0,993 0,922
Troja 0,963 0,927 0,751 0,714
Stizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé ziskanych dat

U novostaveb v Karling, oproti cihlové a panelové zastavbé, vysla v 2 pokojové zastavbé
slabéa zavislost. U 3 pokojovych bytl poté stfedni zavislost a 4 pokojové byty vykazovaly
velmi slabou zéavislost. Naopak v Troje vychéazela velmi silna zavislost u 1 a 2 pokojovych

bytl a silna zavislost u 3 a 4 pokojovych bytl. Dolni Chabry pak celkové vysel koeficient

ruistu jako velmi silny a pohyboval se v rozmezi 0,922 do 0,993.
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Analyza zavislosti s na navStévnosti ubytovacich zarizeni

Tabulka porovnani transakénich cen cihlové zastavby s hosty, ktefi ve vybrané lokalité
pfenocuji v ubytovacim zatizeni.

Tabulka 64 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny cihlové zastavby s navstévnosti ubytovacich zarizeni

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A 0,304 0,159 N/A
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A N/A N/A N/A
Karlin 0,012 0,118 0,293 0,260
Dablice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Strizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat

Cihlova zastavba vykazuje u zkoumanych oblasti spiSe velmi slabou a slabou zévislost.
Nejvyssi zavislost vysla u 2 pokojového bytu v Kobylisich (0,304). Na zaklad¢ vysledka jde

predpokladat, Ze na cenu nemovitosti nema pocet hosti silny vliv.

Tabulka porovnani transakénich cen panelové zéastavby s hosty, kteti ve vybrané lokalité

pfenocuji v ubytovacim zatizeni.

Tabulka 65 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny panelové zastavby s navstévnosti ubytovacich zarizeni

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy 0,127 0,226 0,192 0,153
Bohnice N/A N/A 0,238 N/A
Cimice 0,160 0,228 N/A N/A
Karlin 0,237 0,097 0,081 N/A
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja 0,204 0,274 0,266 N/A
Stfizkov 0,207 0,332 N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat

Panelova zastavba vykazovala velmi podobné vysledky jako cihlova. Transakcni ceny jsou

Cvwr

pokojové byty v Karlin€ a to 0,081.
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Tabulka porovnani transakénich cen panelové zéastavby s hosty, kteti ve vybrané lokalité

pfenocuji v ubytovacim zatizeni.

Tabulka 66 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny novostaveb s navstévnosti ubytovacich zarizeni

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A N/A N/A 0,717
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A 0,245 N/A N/A
Karlin 0,303 0,440 0,397 0,503
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A 0,026 0,003 0,324
Troja 0,260 0,242 0,296 0,332
Stiizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: viastni zpracovéni na zakladé poskytutych dat

Oproti predchozim zastavbam vykazovaly i stfedni zavislost a to 0,440 u 2 pokojového bytu
v Karlin€ a 0,503 u 4 pokojového bytu ve stejné lokalité. Pfesto méstska ¢ast Dolni Chabry,
vykazovala velmi slabou zéavislost (0,003 a 0,026).

Analyza zavislosti s poftem stravenych noci v ubytovacich zarizeni

Tabulka porovnani transak¢nich cen cihlové zastavby s poctem noct, které hosté stravili ve

vybrané lokalit v ubytovacim zafizeni.

Tabulka 67 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny cihlové zastavby s poctem stravenych noci v ubytovacich
zarizenich

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A 0,304 0,159 N/A
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A N/A N/A N/A
Karlin 0,425 0,537 0,672 0,641
Dablice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Strizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: viastni zpracovani na zakladé poskytnutych dat
U cihlové zéstavby v Karlin€ vysla zavislost jako stfedni (0,425 — 0,537) a silna (0,641 —
0,672), je mozné tedy uvazovat, ze cena nemovitosti v Karlin¢ mize byt ovlivnéna poctem
noci strdvenych v ubytovacich zafizeni. AvSak Kobylisy vykazovaly jiné vysledky, a to
velmi slabou zavislost. U cihlové zastavby vSak bylo velmi mélo kompletnich dat a neni

mozné tedy brat analyzu jako relevantni.
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Tabulka porovnani transak¢nich cen panelové zastavby s poctem noci, které hosté stravili ve

vybrané lokalit v ubytovacim zatizeni.

Tabulka 68 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny panelové zastavby s poctem stravenych noci v ubytovacich

zarizenich

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy 0,543 0,632 0,592 0,550
Bohnice N/A N/A 0,649 N/A
Cimice 0,672 0,607 N/A N/A
Karlin 0,621 0,335 0,487 N/A
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja 0,600 0,681 0,662 N/A
Stfizkov 0,600 0,700 N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat

Panelovd zastavba vykazuje v korela¢ni analyze pievazné silnou zdvislost. Nejvyssi
korela¢ni koeficient vysel u 2 pokojového bytu na Stizkove (0,700). Jde tedy predpokladat,
ze pocet noci stravenych v ubytovacim zatizeni miize mit vliv na cenu nemovitosti v dané

lokalite.

Tabulka porovnani transakcnich cen novostaveb s poftem noci, které hosté stravili ve

vybrané lokalit v ubytovacim zatizeni.

Tabulka 69 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny novostaveb s poctem stravenych noci v ubytovacich zarizenich

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A N/A N/A 0,514
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A 0,700 N/A N/A
Karlin 0,917 0,912 0,946 0,888
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A 0,855 0,870 0,928
Troja 0,859 0,802 0,777 0,823
Stiizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé poskytnutych dat

U novostaveb oproti panelové zastavbé dochéazelo jiz pfevazné k velmi silné zavislosti a
nejvyssich hodnot dosahoval korelaéni koeficient u bytu v lokalité Karlina, kdy naptiklad u
3 pokojového bytu dosahoval hodnoty 0,946. Stejné tak jako u ptedchozi panelové zastavby

mize mit pocet noci stravenych v ubytovacim zafizeni vliv na zménu ceny.
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Analyza zavislosti na zakladé migrace (pristéhovali)

Tabulka porovnéni transak¢nich cen cihlové zastavby s migraci (pfisté¢hovali)
Tabulka 70 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny cihlové zastavby s migraci (pristéhovali)

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A 0,304 0,421 N/A
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A N/A N/A N/A
Karlin 0,437 0,658 0,736 0,901
Dablice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja N/A N/A N/A N/A
Strizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat.

Jelikoz data pro cihlovou zéastavbu nejsou kompletni a zarovenl vyuzitad data nevykazuji

stejny vysledek, nelze tuto analyzu povazovat za relevantni.

Tabulka porovnani transakénich cen panelové zastavby s migraci (pfistéhovali):
Tabulka 71 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny panelové zastavby s migraci (pristehovali)

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy 0,663 0,668 0,308 0,745
Bohnice N/A N/A 0,674 N/A
Cimice 0,672 0,607 N/A N/A
Karlin 0,549 0,622 0,789 N/A
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja 0,679 0,445 0,657 N/A
Stfizkov 0,814 0,794 N/A N/A

Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat

U panelové zastavby v Karliné vySla az na jednu dispozici zavislost silna, stejné tak i
v Kobylisich, kdy pouze u 3 pokojové zéstavby vysla slaba zavislost (0,308). Na zakladé
celkové tabulky je mozné fict, Ze transakéni ceny byly pfevazné silné zavislé na migraci

(pristéhovalych).
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Tabulka porovnani transakcnich cen novostaveb s migraci (pfist¢hovali):
Tabulka 72 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny novostaveb s migract (pristehovali)

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A N/A N/A 0,651
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A 0,356 N/A N/A
Karlin 0,782 0,858 0,813 0,773
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A 0,694 0,651 0,515
Troja 0,551 0,597 0,115 0,639
Stizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat
U novostaveb je na zdklad¢ tabulky vysledkit mozné hodnotit, Ze ceny byly silné a velmi
siln¢ z&vislé na migraci pfistéhovalych, pouze u 3 pokojového bytu v Troje vysel korelacni

koeficient 0,115, ktery znaci velmi slabou zavislost.

Analyza zavislosti transakénich cen s ristem hrubé mzdy

Tabulka porovnani transak¢énich cen cihlové zastavby s riistem hrubé mzdy:
Tabulka 73 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny cihlové zastavby s riistem hrubé mzdy

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A 0,907 0,954 N/A
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A N/A N/A N/A
Karlin 0,936 0,991 0,959 0,983
Dablice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja N/A N/A N/A N/A
Strizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat

Tabulka transakénich cen v cihlové zéstavbé sice neni kompletni, pfesto vSak poskytnutd
data vykazuji velmi silnou zavislost. Jde tedy pfedpokladat, ze s ristem hrubé mzdy rostou

1 ceny nemovitosti.
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Tabulka porovnéni transakénich cen panelové zastavby s rastem hrubé mzdy:
Tabulka 74 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny panelové zastavby s riistem hrubé mzdy

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy 0,968 0,974 0,887 0,987
Bohnice N/A N/A 0,981 N/A
Cimice 0,982 0,981 N/A N/A
Karlin 0,937 0,954 0,97 N/A
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja 0,953 0,95 0,97 N/A
Stfizkov 0,976 0,908 N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat

Stejné jako u cihlové zastavby, zde doslo u vSech zpracovanych dat k velmi silné zavislosti.

Koeficienty se zde pohybovaly v rozmezi 0,887 do 0,982. I zde jde tedy konstatovat, ze

zména ceny nemovitosti, byla velmi siln€ zavisld na zméné hrubé mzdy.

Tabulka porovnéni transakénich cen novostaveb s ristem hrubé mzdy:

Tabulka 75 - Korelacni analyza priimérné transakcni ceny novostaveb s riistem hrubé mzdy

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A N/A N/A 0,931
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A 0,888 N/A N/A
Karlin 0,957 0,867 0,885 0,855
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry 0,969 0,941 0,919
Troja 0,945 0,964 0,905 0,908
Stizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat.

Novostavby, se také drzely na velmi silné zavislosti, tedy i zde jde konstatovat, Ze s ristem

hrubé mzdy rostla cena nemovitosti.
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Analyza zavislosti transaké¢nich cen se zménou hypotecniho uroku

Tabulka porovnani transakcnich cen cihlové zéstavby s hypote¢nim uroku:
Tabulka 76 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny cihlové zastavby s riistem hypotecniho uroku

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A 0,669 0,721 N/A
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A N/A N/A N/A
Karlin 0,481 0,677 0,797 0,631
Dablice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja N/A N/A N/A N/A
Strizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé ziskanych dat

Cihlova zastavba v Karlin€ vykazuje silnou zavislost na uroku z hypote¢niho tivéru, ptesto,

zde vSak muze dochédzet k opacné situaci, jelikoz sristem Uroku, dochazi k poklesu

poptavky po bytech, nelze tedy tento udaj brat jako relevantni.

Tabulka porovnani transakcnich cen panelové zastavby s hypotecnim troku:
Tabulka 77 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny panelové zastavby s riistem hypotecniho uroku

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy 0,968 0,974 0,887 0,987
Bohnice N/A N/A 0,682 N/A
Cimice 0,685 0,702 N/A N/A
Karlin 0,821 0,710 0,762 N/A
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja 0,808 0,640 0,714 N/A
Stfizkov 0,680 0,864 N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat

U panelové zastavby je, oproti cihlové zastavbe, korelacni koeficient i v hodnotach od 0,8
do 1 a jedna se tedy o velmi silnou zavislost. Ostatni koeficienty se pohybuji v hodnotach
pro silnou zavislost. Nejvyssi hodnoty dosahuje v 2 pokojovych bytech v Kobylisich
(0,974). Presto by vSak i zde platilo to, ze data nejsou relevantni, jelikoz s rGstem troku

z uveru, klesa poptavka po hypotecnim tivéru a s tim i klesd poptavka po bytech.
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Tabulka porovnani transakcnich cen panelové zastavby s hypotecnim troku:
Tabulka 78 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny novostaveb s riistem hypotecniho uroku

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A N/A N/A 0,809
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A 0,489 N/A N/A
Karlin 0,705 0,831 0,539 0,812
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A 0,576 0,566 0,838
Troja 0,812 0,786 0,764 0,796
Stizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat

U novostaveb vySel koeficient u nekterych dispozic jako stfedni zévislost, ale naptiklad
v Troje se stejné jako u panelové zastavby drzi v hodnotach pro silnou zavislost a u 1

pokojovych bytovych jednotek je velmi silna zavislost. I zde by platilo jako u panelovych a

cihlovych zastaveb, Ze data nejsou relevantni.

Analyza zavislosti transak¢nich cen s objemem hypoteénich Gvéri

Tabulka porovnani transakcnich cen cihlové zéstavby s objemem hypotecnich uvért:
Tabulka 79 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny cihlové zastavby s objemem hypotecnich iveérii

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A 0,351 2,282 N/A
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A N/A N/A N/A
Karlin 0,449 0,289 0,210 0,360
Dablice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja N/A N/A N/A N/A
Strizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat

U cihlové zastavby data vykazovala spiSe slabou az stfedni zavislost, ale u tohoto druhu

zastavby bylo bohuZzel malo dat a neni mozné brat vysledky jako relevantni.
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Tabulka porovnani transakcnich cen panelové zastavby s objemem hypotecnich avéri:
Tabulka 80 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny panelové zastavby s objemem hypotecnich uverii

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy 0,388 0,417 0,335 0,148
Bohnice N/A N/A 0,363 N/A
Cimice 0,322 0,325 N/A N/A
Karlin 0,158 0,104 0,112 N/A
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja 0,167 0,442 0,319 N/A
Stfizkov 0,300 0,338 N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat

Vysledky panelové zastavby se veelku lisi v rdmci méstskych ¢asti, v Karlin€ je mozné vidét

velmi slabou zavislost 0,104-0,158, ostatni lokality vykazuji slabou az stfedni zéavislost.

Objem hypoték tedy spiSe nema vliv na objem hypoték.

Tabulka porovnani transakcnich cen novostaveb s objemem hypotecnich avéri:
Tabulka 81 Korelacni analyza priimérné transakcni ceny novostavby s objemem hypotecnich uverii

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A N/A N/A 0,085
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A 0,583 N/A N/A
Karlin 0,323 0,103 0,502 0,184
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A 0,311 0,282 0,126
Troja 0,162 0,226 0,296 0,229
Stiizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat

Novostavby stejné jako pfedchozi zastavby vykazuji spiSe velmi slabou, slabou a stfedni

nejvyssi koeficient vysel v Cimicich v 1 pokojovych bytech. Objem hypoték tedy i zde, spise

24

nema vliv na objem hypoték
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Analyza zavislosti transakénich cen s HDP

Tabulka porovnani transakénich cen cihlové zastavby se zménami HDP:

Tabulka 82 Korelacni analyza transakcnich cen cihlové zastavby se zménami HDP

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A 0,922 0,970 N/A
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A N/A N/A N/A
Karlin 0,913 0,981 0,969 0,958
Dablice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja N/A N/A N/A N/A
Strizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat

Stejné jako u predchozich korela¢nich analyz pro cihlovou zéstavbu, bylo i zde velmi malo
dat na kterych by ji bylo mozné provést. U zastaveb, kde byla provedena, vysla velmi silna

zavislost, a to ve vsech ptipadech nad 0,90. Nejvyssi poté vykazovala 2 pokojova cihlova

zastavba v Karling, kdy koeficient vysel 0,981. Jelikoz vSak chybi vétsi ¢ast dat, neni

mozné tento udaj brat jako 100 % relevantni.

Tabulka porovnani transakénich cen panelové zastavby se zménami HDP:

Tabulka 83 Korelacni analyza transakcni cen panelové zdstavby se zménami HDP

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy 0,952 0,957 0,903 0,989
Bohnice N/A N/A 0,975 N/A
Cimice 0,988 0,976 N/A N/A
Karlin 0,957 0,963 0,977 N/A
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A N/A N/A N/A
Troja 0,973 0,945 0,969 N/A
Stfizkov 0,976 0,947 N/A N/A

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklade poskytnutych dat

Pro panelovou zastavbu bylo mozné vytvofit korela¢ni analyzu z vicero kompletnich dat. I
zde, stejné jako u cihlové zastavby vysel koeficient nad 0,9, 1 zde tedy je zavislost
transak¢nich cen na HDP velmi silna a jde pfedpokladat, ze rist HDP muze ovlivnit rist

cen nemovitosti.
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Tabulka porovnani transakcnich cen novostaveb se zménami HDP:

Tabulka 84 Korelacni analyza transakcnich cen novostaveb se zménami HDP

1 pokoj 2 pokoje 3 pokoje 4 pokoje
Kobylisy N/A N/A N/A 0,971
Bohnice N/A N/A N/A N/A
Cimice N/A 0,871 N/A N/A
Karlin 0,946 0,880 0,850 0,870
Déblice N/A N/A N/A N/A
Dolni Chabry N/A 0,936 0,904 0,929
Troja 0,962 0,980 0,929 0,934
Stiizkov N/A N/A N/A N/A

Zdroj: viastni zpracovéni na zakladé poskymutych dat

Oproti cihlové a panelové zastavbé, nevykazovali u novostaveb vSechny jednotky zavislost
nad 0,9. V oblasti Karlin u 2 az 4 pokojovych byt dosahuje zavislost mezi proménnymi
0,850 — 0,880, presto se vSak jedna stale o velmi silnou zavislost. Nejvyssiho koeficientu
(0,980) dosahovali 2 pokojové jednotky v Troje. Stejné tak jako u pfedchozich zéastaveb i

zde Ize predpokladat zavislost cen nemovitosti na zménach HDP.

5.2 Diskuse

Na zaklad¢ vypracované praktické €asti, je mozné piiblizn€ uvazovat o budoucim vyvoji
cen.

Diky poskytnutym datlim a zpracovani jejich ro¢nich procentnich zmén je v tabulce (viz
nize) mozné vidét, ze komplexné v prubehu let 2015-2022 nedochézelo, u zadného typu
zéstavby, k poklesu cen. Nejvice cena rostla v Dablicich (34,4 %) u cihlové zastavby,
v Troje (26,3 %) v panelové zastavbé a v Stiizkovée (41,5 %) u novostaveb. D4 se tedy fict,

ze v nasledujicich letech budou v lokalitach dale ceny rist
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Tabulka niZe ukazuje vysledné hodnoceni jednotlivych zdstavbach na uzemnich Castech

vzhledem k vy$i primérného meziro¢niho rlstu cen

zkoumanych lokalitach.

Tabulka 85 Srovnani katastralnich vizemi

ve jednotlivych zastavbach ve

Cihlova Panelovd Hodnoceni | Hodnoceni| Hodnoceni
Uzemi zastavba zastavba Novostavba cihla panel novostaveb
Kobylisy 1,15 1,127 1,105 2. 5. 7.
Bohnice - 1,114 1,16 6. 4.
Cimice - 1,145 1,172 3. 3.
Karlin 1,119 1,175 1,069 4. 2. 8.
Déblice 1,344 - 1,21 1. 2.
Dolni Chabry - - 1,113 6.
Troja 1,263 1,15 1. 5.
Stfizkov 1,121 1,139 1,415 3. 4 1.

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce vySe ke mozné vidét jako jev ristu ceny miize byt zapti€inén i tim, Ze se lidé stale

vice stahuji z centra na okraje Prahy a analyzované lokality mohou obyvatelim nabidnout

bydleni blizko ptirody a vSak potenciondlni zajemce o byt musi hodnotit i obCanskou

vybavenost a dopravni obsluznost v daném misté. Pro zhodnoceni byla vytvofena tabulka

hodnotici lokality na zikladé téchto dvou pozadavkl. Jako nejlepsi lokality byly

vyhodnoceny Kobylisy a Karlin, které obyvatelim mohou nabidnout nejvice, at' uz

vetejného vybaveni, Skol, obchodl ¢i sportovnich aktivit, ale také diky snadné a rychlé

dopravy do centra mésta. Zarovern, ale i ostatni lokality mohou nabidnout potencidlnim

obyvatelim hned nékolik vyhod, jako naptiklad klidné a bezpecné prostiedi, nebo napiiklad

bydleni blizko prirods.
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Tabulka 86 Srovnani katastralnich vizemi na zaklade obcanské vybavenosti a dopravni obsluznosti

Obcanska

Katastralni Gzemi |Doprava vybavenost Hodnoceni
Kobylisy Vyborna Vyborna 1-2.
Bohnice Horsi Horsi 6-8.
Cimice Horsi Horsi 6-8.

Karlin Vyborna Vyborna 1-2.
Dablice Horsi Horsi 6-8.

Dolni Chabry Pramérna Pramérna 5.

Troja Dobra Dobra 4,

Sttizkov Vyborna Dobra 3.

Zdroj: vlastni zpracovani

Na vyvoj ceny, ale pasobi i nékolik dalSich faktord, které byli zminéné v praktické Casti a
byla na n¢ vytvotena korela¢ni analyza neboli analyza zavislosti jedné proménné na druhé.
Po dvou letech pandemické krize, doslo v Ceské republice k vysoké inflaci a jednou
z prvnich reakci (kromé celkového narustu cen statkll a sluzeb) byl vzriist urokové ceny
hypote¢niho uvéru. Toto vzniklo z diivodu potifeby omezit mnozstvi penéz v obéhu a bylo
poptavky po nemovitostech a da se predpokladat, ze dokud se uroky z hypote¢niho tivéru
nepoklesnou, neporoste poptavka po nemovitostech. Korela¢ni analyza prokazala, ze ceny
nemovitosti jsou ze zkoumanych faktorti, nejvice zavislé na vysi hrubé mzdy obyvatel a

HDP. Piesto vSak na zacatku roku 2023 dochézi k opétovnému narustu cen.
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7.Aavér

Bakalatska prace vedla k predikci realitniho trhu bytii na tzemi Prahy 8..

V praktické casti bylo vybrané Gzemi rozdéleno na méstské ¢asti. Kazda z nich posléze
podlehla analyze na zdklad¢ uzemniho planu a letecké mapy, a bylo mozné urcit co dana

lokalita nabizi a vyhodnotit jejich poradi.

Dale byli nemovitosti rozd¢leny v kazdé lokalité na cihlovou zéstavbu, panelovou zastavbu
a novostavby, kazda tabulka poté obsahuje primérné transakéni ceny nemovitosti a pro
zjisténi meziroCnich zmén cen byl vyuzit koeficient ristu a meziro¢ni prumér se pohybuje
ptevazné v okolo 10-20 %, v ojedin€lych piipadech i v rozmezi 30-40 %. Jde tedy fict, ze

nemovitosti pfevazné neustale rostou.

Ceny nemovitosti jsou ovlivnény hned nékolika faktory, napiiklad poctem obyvatel na
daném Uzemi, migraci, Groku z hypote¢niho Gvéru nebo naptiklad vy$i hrubé mzdy.
Vzhledem k nynéj$i krizi, by mélo dojit k poklesu poptavky po nemovitostech, a to
predevsim z diivodu inflace a riistu tiroku z hypotecniho Gvéru, v zékladu by tyto dva faktory
m¢éli zapficinit pokles cen nemovitosti. Jelikoz pracuji v rdmci developerskych projekti,
zjiStovala jsem, zda jsou opravdu planované ceny novostaveb na dalsi roky ,,nizs8i*, ¢i stejné
jako v poslednim roce, ale u novych projekti ceny do roku 2023 stile rostou (interni

wrwe

kvtili cendm materiald, jelikoz stavebni material vzrostl od roku 2020 o vice jak 100 %.

Vramci oboru pocitame tedy se stale rostouci cenou, kterd povede k chvilkovému
pozastaveni trhu, z diivodu neschopnosti financovat koup€ nemovitosti, tento jev se jiz nyni
na pielomu roku 2022 a 2023 projevil pfedev§im v ramci novostaveb a jejich vystavby.
V ptedchozich letech (pfedevsim v letech 2019-2021) byl realitni trh z pohledu developera
na svém vrcholu a z4jemci stali pomysiné fronty na byt. Bylo tedy mozné ceny libovolné
zvySovat, jelikoz i1 za vysSi cenu byli lidé ochotni byt koupit a vétSina developerskych
projektl byla vyprodana jiz do 3 mésict od zacatku prodeje. Nyni vSak mizeme v ramci
oboru vidét jiz pozastaveni prodeji a mensi prodanost nez bylo zvykem. Faktorem, ktery ma

toto za pfi€inu je nyni pfedevsim pfili§ vysoka cena za metr ¢tvereni, ale i vysoké trokové

96



vvvvvv

vystaveb, predevsim u mensich developerskych spolecnosti, z divodu nizkych prodejt a tim
padem je pro spolecnosti velmi ndro¢né vystavby financovat a realizovat (developersky

projekt nese zisk po prodani vice jak 70 % jednotek).

Zaroven Praha se postupné dostava do stejné situace, ktera jiz byva normou v zapadnich
zemich, a to tomu, Ze nové vlastni bydleni bude pro obyvatele pouze ojedinélé a bude

pfevladat ndjemni bydleni.
Bakalafska prace pro mé byla ptinosnou, jelikoz pracuji na developerskych projektech a

mohla jsem nahlédnout i do transakénich realizacnich cen vSech nemovitosti, zaroven jsem

si osvojila préci s daty a tvorbu analyz.
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