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Ekonomicka analyza vyvoje cen nemovitosti v CR
v obdobi let 2000-2020

Abstrakt

Bakalarska prace zpracovava dvacetileté obdobi vyvoje cen nemovitosti
v souvislostech udalosti Ceské republiky. Cilem prace je zhodnotit dvacetilety vyvoj
realitniho trhu. Dil¢im cilem je identifikovat faktory ptsobici na vyvoj cen nemovitosti a
na zakladé ziskanych dat predikovat vyvoj cen do budoucnosti. Prace je rozdélena na Cast
teoretickou a praktickou. V teoretické Casti jsou vymezeny a vysvétleny zakladni pojmy
o nemovitostech a faktory, které vyvoj jejich cen ovliviiuji. Déle jsou v této Casti popsany
udalosti, které ovliviiovaly preference obyvatelstva a vyvoj cen nemovitosti v jednotlivych
casovych etapach.

V praktické Casti je pomoci statistické analyzy cCasovych fad popsan a graficky
znazornén vyvoj ceny vybranych zakladnich typt nemovitosti. .Pro zpracovani praktické
asti bakalaiské prace jsou vyuzita data ziskana z dostupné datové zakladny Ceského
statistického ufadu a je pouzit Deloitte real index. Pomoci trendové funkce je modelovan
trend rGstu cen byti v Praze k prodeji v letech 2000 az 2020 a byly odhadnuty hodnoty
budouciho vyvoje cen v letech 2022 az 2025. V zavéru bakalaiské prace jsou shrnuty
vysledky. V praktické casti jsou dale zpracovany vysledky rozsahlého dotaznikového
Setfeni, které probéhlo od 26. 7. 2021 do 30. 10. 2021 na vzorku 407 respondent.

Klicova slova: byty, Ceska republika, ekonomicka krize, domy, hodnota, inflace, nemovita
véc, pozemky, realitni kancelarf, realitni krize, realitni trh



An economic analysis of the development of real estate
prices in the Czech Rep. during the period 20002020

Abstract

The following thesis examines twenty years of prices in the Czech real estate market
in the historical context of the Czech Republic. The aim of this thesis is to generally describe
and analyze the development of prices and to predict its future development based on the
obtained data. The work is divided into theoretical and practical areas. The theoretical part
defines and explains basic terms of the real estate market and the factors that affect its
development. This section also describes the development of prices and historical and
economical events that affected the preferences of the population in each time period.

In the practical section of this thesis, a statistical analysis of time series was used to
describe and graphically represent the development of prices in the Czech real estate market.
The data were obtained from the available database of the Czech Statistical Office. Using
the trend function, the trend in years 2000 to 2020 is modelled on the cost of selected basic
groceries and the values of the future development of prices of flats, and for the years 2021
to 2025 an estimation is used. At the end of the thesis, the results are summarized.
The practical section further analyzes and processes the results of an extensive questionnaire

survey, which took place from 1. 8. 2021 to 1. 10. 2021 using a sample of 407 respondents.

Keywords: flats, Czech Republic, economic crisis, houses, value, inflation, real estate, land,

real estate agency, real estate crisis, real estate market
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1 Uvod

Potreba bydlet je zakladni lidskou potiebou jiz od pocatku lidstva. Postupem casu byly
kladeny stale vétsi naroky na kvalitu bydleni a dostupnost dalSich sluzeb vedoucich
k uspokojeni potieb jedince v blizkosti bydleni (naptiklad potfeba zajistit si v blizkosti
bydlisté zaméstnani, sport, konicek, vztah... apod.). Zptisob zajisténi bydleni se ménil a
vyvijel, ze zakladni potfeby bydlet se stalo pravo (moznost) vlastnit nemovitost a dale téz
i pravo na bydleni.

Nemovitosti jsou svou podstatou zbozi jako jakékoli jiné zbozi a 1 zde se uplatiiuje
zakon nabidky a poptavky a reakce na riazné zmény trzniho prostfedi i mimoekonomické
faktory, jako je napfiklad zména politického ¢i pravniho prostiedi. Realitni trh prosel
dlouhym vyvojem. V souvislosti s o¢ekavanim spoleCnosti vSak vétSinou reagoval na rizné
udalosti (napft. historické, politické, ekonomické apod.) se zpozdénim.

Trh s nemovitostmi uréenymi k bydleni v Ceské republice vznikal postupn& od 90. let
minulého stoleti. Devadesata léta dvacatého stoleti byla obdobim zvySené, zpocatku
az padivé inflace (padiva inflace = dvouciferny rust inflace). To samé platilo i pro ceny
nemovitosti. Oficialni statistikou cen nemovitosti disponuje Cesky statisticky ufad
az od roku 1998, kdy se viak prudky riist cen nemovitosti zcela zastavil. Ekonomiku CR
totiz v roce 1997 postihla ménova krize a nasledovala hospodarska recese az do roku 1999.
Mezitim se trh uklidnil, doSlo k ukonceni transformace ceské ekonomiky a pfiliv
zahrani¢niho kapitalu zpevnil kurz koruny a snizil inflaci na troven blizkou zemim zapadni
Evropy. Doslo k vytvofeni hypoteéniho trhu a ceny bytovych nemovitosti se zacaly
podfizovat podobnym pravidlim, jako ve vyspélych zemich. Na trhu s nemovitostmi doslo
celkem ke tfem vyraznym vrcholim cen. Prvni vyvrcholil roku 2003 ¥-pted vstupem CR do
Evropské unie (kvéten 2004), a to zejmeéna s o¢ekavanim zajmu zahrani¢nich kupci o Ceské
nemovitosti. Po jistém zklamani z vyvoje vstupu zahrani¢nich investori ceny nemovitosti
kratkodobé stagnovaly. Od roku 2005 byl ocekavan celosvétovy ekonomicky rust a vlna
optimismu se $ifila i v CR. Nasledné zagaly ceny nemovitosti opét rist. Koncem roku 2008
prisla svétova financni krize, ktera byla i krizi hypotecniho trhu. Ceny bytd zacaly klesat a
klesly (2009-2010) o dramatickych 18,1 %, ovSem ceny domt pouze o 4,6 %. Poté nastala
stagnace. Ceny nemovitosti se vratily na svoji uroveni roku 2009 teprve az v roce 2016
v souvislosti s vyraznym ozivenim ekonomiky a rostly dale o primérné 10,7 % az do konce

roku 2019. Rok 2020 se nesl spiSe ve znameni mirného ristu a ocekavani poklesu cen
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nemovitosti, av§ak zejména vlivem rekordné nizkych hypotecnich sazeb a zruSenim dané
z nabyti nemovitych véci i v roce 2020 byl zaznamenan rist cen bytovych nemovitosti.
Cely vyvoj cen nemovitosti proSel velmi dynamickymi zménami. Jejich opakovany
trend by tak mohl velmi dobfe slouzit k stanoveni prameérnych cen nemovitosti
v nasledujicich letech. Tato predikce by mohla byt vyuzita k rozhodovéani o pofizeni

vlastniho bydleni.
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2 Cil priace a metodika
2.1 Cil prace

Hlavnim cilem bakalafské prace je zhodnotit dopady raznych faktorti na vyvoj cen
nemovitosti v priabéhu obdobi 2000—2020. Analyza konci rokem 2020, nebot’ zanikl datovy
zdroj, kterym byla dan z nabyti nemovitych véci (ke dni 26. zati 2020 doslo ke zruSeni této
dang). Na zaklad® této dané byla zaloZena publikace Ceského statistického Gfadu (ceny
sledovanych druhti nemovitosti).

Teoreticka Cast bakalarské prace si klade za cil identifikovat zakladni pojmy bézné
pouzivané na realitnim trhu a dale zhodnotit vyvoj definice téchto pojmt v prubéhu casu a
zmény pravnich predpist urCenych k definici uvedenych pojmu. Dalsim cilem je shrnout
hlavni faktory, které ovliviiovaly vyvoj cen nemovitosti v letech 2000—2020.

Prakticka ¢ast bakalarské prace je nasledné jesté rozdélena na 2 samostatné oddily:
analyza vyvoje cen nemovitosti a dotaznikové Setieni. Cilem analyzy vyvoje cen nemovitosti
je s vyuzitim dat z datové zakladny Ceského statistického ufadu sestavit Gasové fady a
graficky znazornit pribéh vyvoje cen nemovitosti. Dil¢im cilem prace je nasledné modelovat
trend vyvoje cen byt k prodeji v hlavnim mésté Praha v letech 2000 az 2020 a predikovat
jejich aroven v letech 2022 az 2025.

Cilem dotaznikového Setfeni je v souvislosti s probihajici pandemii COVID-19
znodnotit nazor laické verejnosti na minuly a o¢ekavany vyvoj cen nemovitosti jako celku,
ale ijednotlivy nazor na vyvoj cen bytd, domd, pozemkl a rekreacnich objektu, a to jak
v celé Ceské republice, tak pouze v Praze. Cilem bude déle identifikovat nazory respondentd
na vyvoj vybranych makroekonomickych ukazatelG v souvislosti s COVID-19 pandemii.
V ramci exploracni analyzy bude cilem otestovat nasledujici statistické hypotézy zamérené
na faktory, které by mohly ovliviiovat nazory respondenta:

1. Pohlavi ovliviluje nazor na vyvoj cen nemovitosti.

Vék ovlivilyje nazor na vyvoj cen nemovitosti.
Vzdélani ovliviiuje nadzor na vyvoj cen nemovitosti.

Velikost bydlisté ovliviluje nazor na vyvoj cen nemovitosti.

A

Socioekonomicky status ovliviiuje nazor na vyvoj cen nemovitosti.
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2.2 Metodika

Bakalat'ska prace byla rozdélena do dvou samostatnych oddila: na Cast teoretickou a
praktickou. Teoreticka Cast byla zpracovana formou literarni reserSe a deskripce, studia
odborné literatury, pravnich predpist, podkladovych dat vybrané realitni kancelafe
(souhlasem ke zpracovani disponuji) a odkazi internetovych stranek.

V praktické ¢asti bakalarské prace byla provedena analyza dat. Byly vyuzity statistické
metody z oblasti analyzy Casovych fad: dlouhodobé tendence vyvoje cen vybranych typa
nemovitosti a nasledna predikce a popis trendu. Dale byla v praktické Casti provedena studie

formou dotaznikového Setieni.

2.2.1 Analyza ¢asovych rad vyvoje cen nemovitosti

Zdroj dat

Analyza ¢asovych fad vyvoje cen nemovitosti byla studovana v letech 2000—2020.
Jako zdroj dat pro roky 2000—2019 byly pouzity udaje o cenadch nemovitosti z datové
zékladny Ceského statistického Gfadu (CSU), jehoz datovym zdrojem byla daii z nabyti
nemovitych véci. Pro rok 2020 byl zdrojem dat Deloitte real index, ktery data Cerpa z datové
zaklady pfislusného Katastralniho ufadu, zejména z kupnich cen uvedenych v kupnich
smlouvéach. Presné udaje srovnatelné s pfedchozim obdobim v cenach bytovych
nemovitosti zaznamenava CSU od roku 1998, a proto byl tento rok navic zvolen v jedné
dil&i analyze, tj. Analyze vyvoje cen nemovitosti v CR v letech 2000-2020 sledovanym
rokem , 0.

Vymezeni casovych rad

Za ucelem analyzy dynamiky vyvoje cen nemovitosti byla pouzita analyza casovych
tad. Casova fada se obecn& definuje jako mnozina pozorovani kvantitativnich ukazatelt
usporadanych v Case. Dle SvatoSové a Kaby (2016, s. 38) je jedna z nejdulezitéjSich
statistickych aloh proces zkoumani jevt v Case.

Hancova a Tvrdy (2003, s. 3) konstatuji, ze cilem analyzy asovych fad je ve vét§iné
piipadi konstrukce vhodného modelu. Sestrojenim dobrého modelu je umoznéno 1épe
porozumét mechanismu, dle kterého vznikaji hodnoty Casové fady, a dale pochopeni
podminek a vazeb pusobicich na vznik hodnot. Na zakladé té€chto poznatkti 1ze modelovat
budouci vyvoj. Tyto principy jsou zalozeny na tom, ze se historické ekonomické situace

cyklicky opakuji. Toto je v praxi spln€no s riznou urovni piesnosti, a proto je vhodné
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u predpovédi v ¢asovych fadach nasledné provadét i vypocet spolehlivosti ziskaného
vysledku a hodnotit tispéSnost predikce.

Na zakladé informaci o déleni Casovych fad dle periodicity sledovaného ukazatele,
jak uvadi Svatosova a Kaba (2016, s. 38), byly pro analyzy ¢asovych rad vyvoje cen

nemovitosti pouzity dlouhodobé Casové rady s ukazatelem 1 rok.

Charakteristiky casovych rad

Pro stanoveni dynamiky vyvoje ¢asovych fad, v souladu s dilem SvatoSové a Kaby
(2016, s. 38—40), byla pouzita prvni absolutni charakteristika, pomoci které l1ze porovnavat
hodnoty jednotlivych Clent Casové fady. Jedna se o charakteristiku nazyvanou , prvni
diference (dy¢)“ nebo téz , absolutni pfirastek”. Jsou-li oznaceny hodnoty Casové fady jako
y, t =1, ..., n, je mozné definovat prvni absolutni diferenci jako rozdil sousednich
pozorovani casové fady, dy.= yi- ye1,kde t=2, 3, ... n, y¢je hodnota obdobi, y:.1 je hodnota
predchazejiciho obdobi. Pomoci vySe uvedené diference byl charakterizovan absolutni
prirustek nebo ubytek zkoumaného ukazatele (primérné ceny bytu v Praze vyjadieny
v K&/m?). Prvnich absolutnich diferenci je celkem n—1, tedy pro tuto praci 19.

Pro informaci, o kolik byl pfirdstek nasledujiciho roku vétsi nebo mensi nez
predchazejici, bylo pouzito druhé absolutni diference (d®yy), kterou je mozné ziskat
rozdilem dvou sousedicich absolutnich pfirastkd: prvnich absolutnich diferenci, které
charakterizuji absolutni zrychleni nebo zpomaleni vyvoje ve zkoumané ¢asové radé. Udava,
o kolik byl nasledujici piiriistek vé&tsi nebo mensi nez piedchazejici; d®y,= dy, — dyt.1, kde
t=3, ... n, kterych je celkem n-2, dy1 je prvni absolutni diference predchazejiciho
obdobi.

Vedle vySe uvedenych absolutnich charakteristik byly pouzity relativni

charakteristiky ristu nebo poklesu. Tyto charakteristiky jsou bezrozmérnymi veli¢inami,

jakou je naptiklad koeficient rastu k; = yyt ,kdet=2,3, ... n, y¢je hodnota sledovaného
t—1

obdobi, y: -1 je hodnota predchazejiciho obdobi. Pro charakteristiku relativni posloupnosti
rychlosti zmény primérné ceny bytu v Praze v Casové fadé byl pouzit koeficient rastu.
Pokud je takto vypocteny koeficient vyjadien v procentech, hovofime o tempu rustu. Navic

byl vypocten bazicky index (Iin), pomoci néhoZz jsme porovnali hodnoty primérnych cen

byt v Praze v daném obdobi vii¢i nejprve roku 1998 a nasledné i roku 2000. I = %, kde
0
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gije hodnota poméfovaného roku, qo je hodnota roku braného jako baze. Rozdilem hodnot
je absolutni prirustek: A = qi — qo.
Pro odhad budouciho vyvoje pramérnych cen bytd v Praze byl pouzit vypocet

pomoci prumeérného koeficientu rastu:

k= ”‘1\/% ; Yok (1)

Zpiisob stanovent trendu casové rady a predikce vyvoje cen nemovitosti

Jak v dile Analyza ekonomickych casovych rad uvadi Arlt, Arltova, Rublikova (2002,
s. 20—21), bézna analyza ekonomickych Casovych fad vychazi z predpokladu, ze Casovou
faduycprot=1, 2, ..., T je mozné rozlozit na Ctyfi slozky: trendovou, cyklickou, sezonni a
nahodnou. Dlouhodobou tendenci vyvoje zkoumaného jevu vyjadiuje zejména trendova
slozka (T), ktera byla vyuzita pro stanoveni trendové funkce ¢asové fady vyvoje cen bytu.

Pti analyze dynamiky vyvoje neperiodické ¢asové fady vyvoje cen bytd v Praze byla
v této praci vyuzita polynomicka trendova funkce 3. stupné, ktera dale slouzila k predikci
budouciho vyvoje zkoumanych hodnot (j. vyvoje cen bytd v Praze). Spravny vybér trendové
funkce je podminén znalosti, ktera z funkci nejlépe vystihuje sledované hodnoty v minulosti
a z objektivnich tendenci vyvoje dané hodnoty v budoucnosti. Dle vySe uvedeného byla jako
vhodna uréena polynomicka trendova funkce 3. stupné.

Adekvatnost pouzitétho modelu trendové funkce byla ovéfena pomoci indexu
determinace 12,
X0 — 3’

2=1-5 —
;1=1U': - }’r)z

2

y je aritmeticky primeér empirickych hodnot Casové fady yi,.., yn. Index determinace je
bezrozmérné &islo nachazejici se v intervalu 0 < I° < I. Pro spravny popis modelu
zkoumaného jevu je nezbytné, aby se hodnota I blizila jedné. V ptipadé, kdy se hodnoty I?
blizi vice nule, je signalizovan mensi soulad modelu s ¢asovou radou.

Svatosova a Kaba (2016 s. 52—53) uvadé&ji, ze analyza ¢asovych fad slouzi nejen
k popisu vyvoje daného ukazatele (v této praci vyvoje cen byti) v minulosti, ale 1ze ji vyuZzit

i k tvorbé predpovedi budouciho vyvoje.
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Kvalita prognozy byla dle Artla, Artlové, Rublikové (2002, s. 28) ovéfena pomoci
vypottu relativni chyby prognozy: rp =y; — y; V; *100 [ % 1, y; je vypolet

odhadu, y; je skute¢na hodnota. Pokud je vypocet do hladiny +6 %, lze fict, Ze progndza

budouciho vyvoje cen nemovitosti ma vypovidajici hodnotu.

2.2.2 Metodika védeckého vyzkumu

Vliv nazoru laické vefejnosti na vyvoj cen nemovitosti v dusledku probihajici
pandemie COVID-19 byl studovan pomoci prospektivniho dotaznikového on-line Setfeni.
Dotaznikové Setfeni bylo provedeno formou jednorazového sbéru dat, ktery probéhl
v obdobi od 26.7.2021 do 30. 10.2021. Respondenti byli oslovovani on-line pomoci
platformy Qualtrics. Prostiednictvim socialnich siti metodou snéhové koule byli vyzvani,
aby se anonymné zucastnili vyzkumu, ktery je zaméfeny na vyvoj cen nemovitosti.
Podminkou pro vyplnéni dotazniku byl dosazeny vek 18 let. Data byla shromazd’ovana
a zpracovavana v souladu s pravidly vymezenymi zakonem 101 Sb. (O ochrané osobnich
udaju). Veskera data byla sbirana anonymné a vtakto anonymni podobé byla

1 zpracovavana.

Dotaznik

Vypliiovani dotazniku trvalo pfiblizné 10 minut. Dotaznik obsahoval 4 zakladni
casti:
1) zakladni sociodemografické otazky (vek, pohlavi, vzdélani, misto bydliste, rodinny stav,
zaméstnani, vyse piijmu),
2) otazky souvisejici s vyvojem cen nemovitosti v disledku pandemie COVID-19,
3) otazky zamétrené na HDP, inflaci a nezameéstnanost,
4) otazky souvisejici s pandemii COVID-19.
Cely dotaznik je k praci pfilozen jako Priloha €. 2. Pro ucely této bakalarské prace byla
analyzovana pouze ¢ast sesbiranych dat. K testovani statistickych hypotéz byla vyuzita jen
data v pfimé souvislosti s tématem. Ostatni nasbirana data byla zahrnuta v popisné statistice

a dale budou pouzita pro pripadny navazujici vyzkum (diplomovou praci).
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Statistika

Analyzy dat byly provedeny v programu jamovi (verze 1.6.16) (The jamovi project,
2021), data byla upravovana v MS Excel. Pro charakteristiku souboru respondenti byly
pouzity zakladni popisné statistické metody. Normalita proménnych byla otestovana pomoci
Shapiro-Wilk testi normality. Na zaklad€ vysledkd téchto testd, které ukazaly, ze zadna
z proménnych (vCetné véku) nema normalni rozdéleni, byly nasledné pouzity odpovidajici
neparametrické testy. VIiv v€ku, pohlavi, velikosti bydlist€ a socioekonomického statusu
na nazory tykajici se vyvoje cen nemovitosti byl analyzovan pomoci neparametrické
Kendallovy korelace. Vliv vzdélani na nazory tykajici se vyvoje cen nemovitosti byl
analyzovan pomoci parcialni Kendallovy korelace s odfiltrovanim vlivu véku, ktery byl do
modelu pridan jako kovariata. Vliv pohlavi na nazory tykajici se vyvoje cen nemovitosti byl
analyzovan pomoci neparametrické obdoby T-testu, pomoci Mann-Whitney testu. Ve vSech
pfipadech byly vsechny proménné, které se tykaji nazord na vyvoj cen nemovitosti, zvoleny
jako zavislé proménné faktory, a ty proménné, které by tyto nazory mohly ovliviiovat, byly
zvoleny jako nezavislé proménné. Hladina statistické signifikance byla 0,05; p < 0,05 bylo
hodnoceno jako statisticky vyznamny efekt. Sila efektu byla méfena pomoci Cohenova d,
jehoz hodnoty odpovidaji efektu slabému pro d = 0,2, stfednimu d = 0.5, velkému pro d =

0,8 a velmi velkému prod > 1.
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3 Teoreticka cast
3.1 Definice zakladnich pojmu

Nemovitosti jsou ve své podstaté zbozi, které je velmi podobné jakémukoliv jinému
zbozi. Nabézném realitnim trhu (trhu s nemovitostmi) reaguje nabidka s poptavkou
na razné faktory trhu a ceny nemovitosti maji svtj vlastni cyklicky vyvoj (velmi podobné
jako v pripadé bézného hospodaiského cyklu se jednd o recesi, expanzi, konjukturu, a
depresi). Ort (2019, s. 9—12) uvadi, ze nemovitosti jsou zbozim svym zpisobem jedinecnym
a jedineCny je 1 trh s nemovitostmi (sui generis). Za nemovitou véc lze dle Syrucka a
Sabotinova (2018) povazovat pozemky, na kterych je postavena stavba a je s nimi spojena
pevnym zakladem. Nemovita véc je trvaly porost, vodni plochy a jiné plochy, které jsou
soucasti pozemku.

Pro objasnéni dale uvedenych pojmi vychazime ze zakladniho ¢lenéni véci na véci
movité a véci nemovité (téz dale i nemovitosti). VSeobecné€ je mozné uvést, ze puvodni
zakonna uprava platna do roku 2014 (definovana dle starého obcanského zédkona €. 40/1964)
vychazela z moznosti definovat véc dle toho, zda je mozné s véci pohybovat, tedy véc
movita (se moventes), a véc, ktera je pevnym zakladem spojena se zemi, tedy s ni neni
mozné pohybovat, je véc nemovita (tj. nemovitost).

Naproti tomu soucasna pravni uprava (definovana dle nového obcanského zakona
¢. 89/2012) puvodneé stanoveny princip definice movitych a nemovitych véci zcela zvratila
navratem starofimské zasady ,.superficies solo cedit* tedy ,,povrch ustupuje pudeé “, laicky
znamé spise jako: stavba je soucasti pozemku. Dle uvedené noveé pouzivané zasady je majitel
pozemku téméf vzdy zaroven majitelem veskerych staveb na pozemku. Nadale vsak stale
plati, ze s nemovitymi vécmi nelze pohybovat, a lze je urcit i tak, ze je (pokud jsou
definovany jinym zakonem) neni mozné prenést z mista na misto bez jejich poruseni. Noveé
mohou v§ak byt vécmi nemovitymi i vécna prava k nemovitostem (naptiklad pravo stavby).
Veskeré ostatni véci jsou dle nového obcCanského zakoniku vécmi movitymi. Ne kazda
nemovitost musi byt nutné€ stavbou, a ne kazda stavba nemovitosti. Pozemek je nemovita
véc, ale neni stavbou, jedna se o pfirodni zdroj, nikoliv o stavebni dilo. Dle stavebniho
zakona § 2 odst. 3. (zékon €. 183/2006 Sb. o tizemnim planovani a stavebnim fadu) ,, Stavbou
se rozumi veSkerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzini technologii, bez

zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a
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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 wuceliim, je stavba pro reklamu.

Katastr nemovitosti je definovan v § 1 zdkona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti
v platném znéni jako vefejny seznam obsahujici soubor udaji o nemovitych vécech
vymezenych timto zdkonem, zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové
uréeni a zapis prav k témto nemovitostem. Soucasti katastru je evidence vlastnickych
a vécnych prav k nemovitosti. Podle § 3 vySe uvedeného zakona se v katastru nemovitosti
eviduji pozemky v podobé parcel, budovy, bytové jednotky vymezené dle obCanského
zakoniku, prava staveb a nemovitosti, o nichz to stanovuje pravni predpis. Diky tomu
je katastr nemovitosti zdrojem informaci slouzicich jak k ochrané vlastnickych i jinych prav,
tak také pro danové, poplatkové a evidencni ucely. Katastr nemovitosti je v omezené mifte
pfistupny vefejnosti bez poplatki na internetové adrese www.cuzk.cz (blize §1 a §2
katastralniho zadkona ¢. 256/2013). Od 1. 1. 2005, kdy v platnost vesla novelizace zdkona
&.359/1992 (zakon Ceské narodni rady o zeméméfitskych a katastralnich organech), je
v kazdém kraji pravé jeden katastralni ufad, tedy celkem ma Ceska republika
14 katastralnich Gradi (definovano v pfiloze €. 2 k zakonu €. 359/1992 Sb.):
Uzemni piisobnost a sidla katastrdlnich iiadii:
1. Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu se sidlem v Praze,
2. Katastralni iirad pro Jihocesky kraj se sidlem v Ceskych Budéjovicich,
3. Katastralni urad pro Karlovarsky kraj se sidlem v Karlovych Varech,
4. Katastrdlni urad pro Krdlovéhradecky kraj se sidlem v Hradci Krdlové,
5. Katastralni urad pro Liberecky kraj se sidlem v Liberci,
6. Katastrdlni urad pro Plzerisky kraj se sidlem v Plzni,
7. Katastrdlni urad pro Pardubicky kraj se sidlem v Pardubicich,
8. Katastralni urad pro Stiedocesky kraj se sidlem v Praze,
9. Katastralni iifad pro Ustecky kraj se sidlem v Usti nad Labem,
10. Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj se sidlem v Brné,
11. Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj se sidlem v Opavé,
12. Katastralni urad pro Olomoucky kraj se sidlem v Olomouci,
13. Katastralni urad pro Vysocinu se sidlem v Jihlavé,

¢

14. Katastralni urad pro Zlinsky kraj se sidlem ve Zliné.
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Velmi problematicky definovatelnou oblasti jsou stavby na cizim pozemku nebo
na budové jiného vlastnika. Se stavbou na cizim pozemku je mozné si poradit ve smyslu
nové zakonné upravy tim, ze jakmile se majitel stavby na pozemku jiného majitele stane
jednou osobou s majitelem pozemku (ztotozni se v jedné osobé¢), bude dale stavba soucasti
pozemku (ve smyslu pododdilu 3 — Pravni poméry z prava stavby, zdkona ¢. 89/2012). Zcela
odlisné byly vyfeSeny stavby na budové jiného vlastnika. Tyto tzv. nastavby vznikaly
zejména v 80. letech minulého stoleti jako tzv. druzstevni nastavby a tehdejsi druzstevnici
si je tak, jak bylo té dobé obvyklé, sami socialisticky vystavéli. Tyto druzstevni nastavby
(stavby na budové jiného vlastnika) byly diky rozsahlym restitucim zejména v 90. letech
minulého stoleti upraveny samostatnou zakonnou upravou (zédkon ¢. 42/1992 Sb., o uprave
majetkovych vztaht a vypotradani majetkovych naroka v druzstvech, ve znéni pozdéjSich
predpist, zakonné opatfeni predsednictva federalniho shromazdéni ¢. 297/1992, zakon C.
586/1992 Sb., o danich z pfijma, ve znéni pozdéjsich predpisa, a zakon ¢. 569/1991 Sb., o
Pozemkovém fondu Ceské republiky, a nasledné roku 1999 novym zédkonem ¢&. 144/1999
Sb.), kterou doslo k zfizeni vécného bfemene prava uzivani nastaveb (jako ndhrada za
vlastnictvi) pro zfizené bytové druzstvo ze zakona. Uzivatel vystavéného bytu se timto stava
druzstevnikem s pravem namu k predmétnému bytu, avSak byt je dale ve vlastnictvi

ptvodniho majitele.
3.1.1 Clenéni nemovitosti

Podle aktualn€ platné legislativy, a to zejména § 498 zakona ¢&. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, jsou za nemovité véci povazovany pozemky a podzemni stavby. Volngji
lze z tohoto paragrafu odvodit, Ze za nemovité véci se rovnéz pocitaji jednotky (bytové,
nebytové), budovy a zvlastni typy vécnych prav (naptiklad pravo stavby).

Za pozemek je mozné dle katastralniho zakona (§2 katastralniho zakona
€. 256/2013) povazovat , cast zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici
uizemni jednotky nebo hranici katastrdalniho iizemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou
regulacnim pldanem, rizemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje
a povoluje, verejnopravni smlouvou nahrazujici nzemni rozhodnuti, uzemnim souhlasem
nebo hranici danou schvdlenim navrhovaného zaméru stavebnim uradem, hranici jiného
prava podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdva stavby, hranici

druhut pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemku. “ Dle Orta (2019, s. 10)
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je vhodngjsi definici to, ze pozemek je nereprodukovatelny pfirodni zdroj, exkluzivni svym
umisténim v ¢ase a ploSe. Zakladem ceny pozemku je jeho exkluzivita a neopakovatelnost.

Definice pojmu stavba je objasnéna v obCanském zakoniku, zdkonu o ocefiovani
majetku, stavebnim zakonu (naptiklad zakon ¢. 183/2006 Sb. uvadi ,,stavbou je kazdé
stavebni dilo bez ohledu na ucel uzivani, dobu trvani stavby a stavebni konstrukci ‘) apod.,
avSak je velmi obtizné pfesnéji pojem stavba definovat.

Za budovu je povazovana takova stavba, ktera je prostorové umisténa a navenek
uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohrani¢enymi
uzitnymi plochami. Déle je uvadén priklad, ze nejjednodussi stavbou je tfeba autobusova
zastavka, ktera je ze tii stran ohraniena obvodovymi konstrukcemi. Budovy se eviduji
v katastru nemovitosti, vyjma tzv. drobnych staveb.

Pojem byt je blize definovan v § 2236 zakona ¢. 89/2012 Sb. , Bytem se rozumi
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvori obytny prostor a jsou ureny a
uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s ngjemcem, Ze k obyvani bude pronajat
jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.
Tuto definici upravuje Ort (2019, s. 13) pouze , Byt je samostatnd mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou dle rozhodnuti stavebniho urfadu ur€eny k uzivani tedy bydleni®. V této
definici Ort vychazi, zjiz zruSeného zakona ¢. 72/1994 (zakon o vlastnictvi bytt), tato
definice je vSak v realitni praxi stale bézné vyuzivana.

Nebytovy prostor je samostatna mistnost nebo skupina (soubor) mistnosti, které
jsou dle rozhodnuti stavebniho ufadu urCeny kjinym ucCelim nez kuzivani za
ucelem bydleni. Nebytovymi prostory nejsou pfisluSenstvi bytu nebo pfislusenstvi
nebytového prostoru nebo spolecné ¢asti domu. I v této definici vychazime z jiz zruseného
predpisu, a to konkrétné § 2 odst. ¢) zakona €. 72/1994 Sb. (zakon o vlastnictvi bytt), vyse
uvedena definice je vSak nejcastéji vyuzivanou definici v soucasné realitni praxi.

Rodinny dum je mozné definovat jako stavbu v souladu s ustanoveni zakona
¢. 89/2012 Sb., ktera slouzi, tzn. je uzivana vice nez z 50 % k bydleni. Rodinny dim muize
mit maximalné tfi bytové jednotky. Rodinny dim muize mit maximalné€ jedno podzemni
podlazi, dvé nadzemni podlazi a podkrovi (viz obrazek 1). Zajimavosti vSak je, ze
dle definice bankovnich instituci mize rodinny dim obsahovat neomezené mnozstvi

nebytovych prostor (viz. definice vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.).
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Obrazek 1. Objekt rodinného domu (schéma, rozliSeni podlazi)

2, madremai podiadi

1. nadzemai padiadi

.y
podzemai podlaki
|
L 7

Zdroj: Prakticka ptirucka pozadavkl na vystavbu (2022), vlastni tvorba

chodnik

o

3.1.2 Vlastnictvi nemovitosti

Vlastnictvi nemovitosti muze mit na rozdil od vlastnictvi jinych statkd nékolik
raznych typu, jak blize uvadi Bohuslav Petr (2011, s. 14). Osobni ¢i vylu¢né vlastnictvi 1ze
definovat jako vlastnictvi nemovitosti jednou osobou, ktera je pravné zpusobila drzet prava
k nemovitosti. NejCastéji se tento typ vlastnictvi objevuje v ptipadé svobodnych muzi
¢i zen. Jednou osobou vlastnici nemovitost mize byt jak fyzicka, tak pravnicka osoba.

Druzstevnim vlastnictvim se laicky nazyva vlastnictvi druzstevniho podilu
s pravem k najmu bytu. Na rozdil od ostatnich typt vlastnictvi vlastnik nevlastni né&jakou
nemovitou véc, avsak vlastni pouze podil v druzstvu.

Spoluvlastnictvi, také nazyvané jako ¢aste¢né vlastnictvi nemovitosti, je situace,
kdy stejnou nemovitost vlastni dvé a vice osob. Kazda osoba ma na nemovitosti podil, ktery
urcuje vysi jejiho prava na rozhodovani, ale také povinnosti, které pro n¢j jako vlastnika
vyplyvaji. Z pohledu nakladani s nemovitosti se nejedna o nejvhodnéjsi typ vlastnictvi.
Bézné vyuzivanym pravnickym réenim v této souvislosti byva véta spoluvlastnictvi jest
d'ablovo dilo.
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Spolecné jméni manzelu (SIM) je typ spoluvlastnictvi, ktery mize vzniknout pouze
mezi manzely a ktery ma vlastni Gpravu odliSnou od obecného spoluvlastnictvi. V piipadé
sjednani manzelstvi podle jiného prava se jedna o tzv. manzelé ciziho prava ,Marriage
Community Property” (MCP). Nemovitost, kterou manzelé nabyli za trvani manzelstvi,
uzivaji a udrzuji oba spole¢né. Nejde-li o bézné zalezitosti (napf. vyuziti nemovitosti
k podnikani, pronajem), je potieba souhlasu obou manzeli. K zavazkim k nemovitosti
patiici do spolecného jmeéni jsou oba zavazani spolecné a nerozdilng.

Pojem autonomni vlastnictvi byl v CR zaveden spoletné se vstupem svéfenskych
fondt. Svérensky fond je druh spravy ciziho majetku a vznika vyClenénim nemovitosti
z vlastnictvi majitele a zachovanim jeho plné anonymity. Nemovitost se takto stava
majetkem bez pravni subjektivity, tedy ,bez vlastnika“. S majetkem nakladd povéfeny
spravce, ktery zastupuje dany svérenecky fond.

Nabyvaci titul je pravnim dokumentem, na jehoz zaklade soucasny vlastnik nabyl
nemovitost, a ktery prokazuje vlastnictvi nemovitosti (napf. kupni smlouva, rozhodnuti

o dédictvi a jiné).

3.1.3 Definice pojmu spojenych s ocenovanim nemovitosti

Trh je podle Brcaka, Sekerky, Severové, Svobody (2018, s.32) misto setkani
nabidky a poptavky vrealném cCase. Predstavuje misto setkdni mezi kupuyjicim a
prodavajicim. Na trhu je hlavnim cilem kupujictho domluvit s prodavajicim kupni cenu
raznych statki a sluzeb.

Trzni hodnota dle Orta (2019, s. 17) vyjadiuje primérnou (obvyklou) cenu, za
kterou by mohla byt nemovita véc prodana na zakladé smluvniho vztahu mezi prodavajicim
a kupujicim v den ocenéni, a za predpokladu, ze prodavana nemovitost byla dostatecné
dlouho vefejné inzerovana k prodeji a ze podminky trhu dovoluji prodej za béznych trznich
podminek a ze obé strany jednaji na zakladé znalosti opatrné a ze své vlastni vile. Definice
vychazi z § 2 odst. 4. zékona ¢. 151/97 (zékon o ocefiovani majetku).

Trzni cena je konkrétni idaj v konkrétnim okamziku, cena dosazena prodejem urcité
nemovitosti ve smyslu definice Br¢aka, Sekerky, Severové, Svobody (2020, s. 32).

Obvykla cena je definovana v § 2 zakona €. 151/97 (zékon o ocefiovani majetku).
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi

prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku, nebo pifi poskytovani stejné nebo
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obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupuyjicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urCi se ze sjednanych cen. Obvykla cena je synonymem pojmu trzni hodnota.

Pti jednotlivych definicich pouzivanych pfi oceniovani majetku (stanoveni trznich

cen) vychazime zejména ze zdkona €. 151/97 Sb. (zakon o ocefiovani majetku).

3.2 Zakladni principy a faktory piusobici na cenu nemovitosti

Na trhu s nemovitostmi (realitnim trhu) plati vétsina platnych ekonomickych zakont
a trznich principt. Velmi Casto se na trhu s nemovitostmi projevi jedinecné aplikace, a to
zejména vlivem nepiemistitelnosti nemovitosti. Zakladni uplatiiované principy na realitnim
trhu budou predstaveny nize.

Princip nabidky a poptavky spociva v tom, Ze specifickym rysem realitniho trhu je
ve vetsiné pripadi pocCet nabizejicich sjednoceny s pocCtem nabizenych nemovitosti
a naopak. Obecné 1 na realitnim trhu plati, ze pokud se zvysi poptavka po urcitém typu
nemovitosti (avSak za jinak stejnych podminek — , ceteris paribus™ ve smyslu definice trzni
poptavky po statku Brcak Josef (2013, s.33), ceny nemovitosti maji charakter rustu
za predpokladu, ze se nabidka nemovitosti nezvysSuje stejnym tempem. Teoreticky by
dle charakteristik fungovani trhu a trznich mechanismu Brcak (2013, s. 57-65) mélo dojit

k trzni rovnovaze, v praxi vsak nikdy k zadné rovnovaze nedoslo (viz obrazek 2).
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Obrazek 2. Rovnovaha na trhu jednoho statku

P — rovnovazna cena

P Ps=Pp

Qe — rovnovazné mnozstvi

Qp =Qs

Zdroj: Prezentace CZU 2021, vlastni tvorba

Stavebnictvi je obor s dlouhymi produkcnimi lhitami, stavebni fizeni trvala v roce
2019 v pruméru 246 dni (Finance.cz, 2020). Jedinym vyraznéj$im vlivem statu na vyvoj
nabidky nemovitosti bylo se zpétnou platnosti od 1. 12.2019 zruSeni dané z nabyti
nemovitych véci, a to zdkonem ¢. 386/2020 Sb., uvedeného pod ndzvem , zakon, kterym se
rusi zadkonné opatieni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni
pozdéjsich predpist, a méni a zrusuji dalsi souvisejici pravni predpisy.*

Princip ocekavani, Ort (2019, s. 22), tento princip nam fika, ze hodnota (obvykla
cena) nemovitosti je piimo zavisla na velikosti oCekavaného prospéchu, ktery kupujici
nakupem nemovitosti o¢ekava. Kupujici je v takovém piipadé ochoten za nemovitost
zaplatit vyssi cenu. Napiiklad ocekavani zvySeni urokovych sazeb hypotecnich aveéru.

Princip substituce, substitucni efekt v ramci ekonomické teorie Bréak (2013, s. 35—
38) uvadi predpoklad, ze nabizime dva substitu¢ni statky (A, B). Dojde-li ke zdrazeni statku
B, budou spottebitelé misto tohoto statku nakupovat radéji substitucni statek A. Z definice
nemovitosti jasn€é vyplyvé, ze nemovitosti nikdy nemohou byt dokonalymi substituty.
Nemovitosti se vzdy lisi alespon svoji polohou. Presto vSak v bézné realitni praxi existuji
priklady, kdy se substitutim blizi. Napfiklad garaze, typové bytové jednotky v bytovych

domech a jiné (viz obrazek 3).
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Obrazek 3. Priklad blizicich se substitu¢nich bytu

Prodej bytu 4+kk 117 m?
Malkovského, Praha 9 - Lethany
000 K¢

1i zastoupen Cihlova Bus 158 metrd pésky @ Sportovisté 73 metrQ pésky

8990

Prodej bytu 4+kk 123 m? (Mezonet)
Malkovského, Praha 9 - Letriany
9070 000 K&

Terasa Panelova Sklep Bus 112 metrd pésky Sportovisté 124 metr( pésky

Prodej bytu 4+kk 117 m? (Mezonet)
Malkovského, Praha 9 - Lethnany
9 800 000 K¢

Zdroj: https://www.sreality.cz (2022), vlastni tvorba

Princip dynamiky a zmény je zalozen na tom, ze realitni trh oproti napf.
komoditnimu ¢i akciovému trhu je velmi malo aktivni a likvidni, coz je zplisobeno mensi
Cetnosti obchodli. Méfitelnou zménu cen nemovitosti nelze zhodnotit v intervalu kratsim tii
mesict. Ort (2019, s. 23) uvadi, ze ke zvySeni dynamiky dochazi z makroekonomického
hlediska napt. pii prudké zméné kurzu koruny vici svétovym ménam, z pravniho hlediska
pfi snizeni regulace najemného nebo pii zakazu kratkodobych pronajmui. Z danového
hlediska pfi zmén€ majetkovych dani apod. Vlivem zmény mikroekonomické trovné
je mozné zpusobit zménu ceny nemovitosti napiiklad zménou dopravni obsluznosti,
dokoncenim vétSiho souboru staveb, otevienim vétsiho poctu pracovnich mist, zmeénou
socioekonomického statutu obyvatelstva. V této souvislosti Kiyosaky (2001, s. 86) uvadi, ze

lidé povazuji svou nemovitost za investici, a filozofie, ze vyssi financni pfijem je znakem
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toho, ze si muzete koupit luxusnéj$i dim nebo vic utracet, je zakladem dnesni zadluzené
spoleCnosti.

Princip obétované prilezitosti, Br¢ak (2013, s. 31) uvadi, ze nakladem obétované
prilezitosti je hodnota toho, o co jsem pfiSel v ramci potizeni jiného statku ¢i sluzby. Naklady
obétované prilezitosti predstavuji pro zajemce o koupi nemovitosti naklady na druhou
nejlepsi variantu.

Kontribuéni princip se projevuje tim, ze hodnota aktiv (jako celku) je teoreticky
souctem dil¢ich ¢asti. Ort (2019, s. 24) uvadi jako priklad automobil slozeny z motoru +
karoserie + kol + autoradia, ... atd. Jednotlivé komponenty mohou ovliviiovat celkovou
hodnotu s riznymi vahami i riznou intenzitou. Tento princip je uplatiiovan zejména u
nemovitosti, které tvoti jeden funkCni celek, naptiklad kolna u rekreacni chalupy.

Balanéni princip vychazi z predpokladu, ze jednotlivé komponenty nemovitosti
se stabilizuji v jistém vyvazeném vztahu. Naptiklad velikost domu a pozemku, u bytu
velikost obyvaciho pokoje k celkové ploSe bytu a podobné.

Princip konformity je vyjadrenim efektu , zkvalitiovani“ prostfedi bydleni.
Napt. v intravilanu (obydlena ¢ast obce) mensich obci dochazi postupné k utlumu chovu
drobného =zvifectva, k prechodu topeni ztuhych paliv na energeticky usporné&si
a ekologiCtéjsi variantu, k umistovani primyslovych staveb vné intravilanu obce a jiné
Princip gradace je specidlnim principem vyskytujicim se vyhradné na realitnim trhu.
Je zpisoben nemoznosti pfemisténi nemovitosti na jiné misto. Ort (2019, s. 25) uvadi ,,ceny
nemovitosti maji ristovy potencial smérem k epicentru vyhody.“ Napftiklad pokud vznikne
nové obchodni centrum.

Princip optimalni kvality a kvantity je pravidlem, dle kterého plati, ze s mnozstvim
stejného produktu se snizuje cena. Toto plati 1 u nemovitosti. Klasickym piikladem jsou
malometrazni byty, u kterych je cena propoétena na m? vzdy vyssi.

Spolu s vySe uvedenymi zéakladnimi principy ovliviiujicimi cenu nemovitosti jich
existuje fada dalSich. Je nutné si vSak uvédomit, ze zadny princip nefunguje samostatné

(ceteris paribus), ale vzdy v kombinaci s principy ostatnimi.

3.3 Teorie hodnoty

Dle Brc¢aka, Sekerky a Svobody (2013, s. 75) je tato teorie téZ oznaCovana jako
tzv. ,,paradox hodnoty“. Tento paradox blize vysvétluje jiz v roce 1776 v dile Pojednani
o0 bohatstvi ndarodii uvadi Adam Smith v kap. IV (s. 27) definici slova hodnota. Hodnota ma
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dle n¢&j dva odlisné vyznamy. Nékdy vyjadiuje hodnotu urcité komodity a jindy moznost
porizovat si ruzné véci pouhym vlastnictvim dané véci. Prvni vyznam je mozné nazvat
uzitnou hodnotou a druhy vyznam sménnou hodnotou. Véci s nejvyssi uzitnou hodnotou
maji obvykle velmi nizkou ¢i nulovou hodnotu na trhu a naopak véci s nejvyss§i sménnou
hodnotou maji ¢asto nizkou ¢€i zadnou uzitnou hodnotu. Nic neni vice uzite¢ného nez voda,
ale je nemozné vodou platit, stejné jako ji za cokoli sménit. Na druhou stranu diamant nema
témer zadné vyuziti, ale da se za n€j obvykle sménit témer cokoli.

Teorii hodnoty je mozné aplikovat i na realitni trh. PGvodni uziteCnost nemovitosti je
dana ucelem jeji vystavby. Napf. dulni pfistroje u dolti na stiibro v Pribrami mély svij uzitek
v dob€ vzniku v 19. stoleti, neni ale pravidlo, ze maji svij uzitek i na sou¢asném trhu.
Analyza skutecného uzitku je jednim ze zékladnich podminek pro analyzu trzni ceny

nemovitosti.
3.4 Hospodarské cykly

Dle Br¢éaka, Sekerky, Severové, Staré (2018, s. 210—217) je pojem hospodaiské cykly
mozné charakterizovat jako vykyvy (fluktuace) v aktivité v podobé reprodukovaného
kolisani realného produktu, zaméstnanosti, investic, inflace a ostatnich veli¢in. Vykyvy
ekonomického ristu jsou obecnéji pojmenovany cykly. Tyto cykly, které se pravidelné
opakuji, jsou dale neptedvidatelné.

Jednou ze zvlastnosti realitniho trhu je vliv hospodarskych cyklt na ceny nemovitosti.
V této souvislosti Ort (2019, s. 35) uvadi, ze se projevuje paradox anticyklického chovani
trhu nemovitosti ve vztahu k trendim ekonomiky.

Hospodaiské cykly jsou cyklicky se opakujici posloupnosti nékolika fazi, Bréak a
kol. (2018, s. 212) uvadi, ze Ctyifazovy model ekonomického cyklu sestava z expanze,

vrcholu, kontrakce (recese) a dna (sedlo), viz obrazek 4.
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Obrazek 4. Ctyf‘fzizov;'f model ekonomického cyklu

HDP
realny
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[
I

Zdroj: data z Brcék, a kol. (2018, s.212), graf vlastni tvorba
3.4.1 Hospodarské cykly a realitni trh

Ort ve své publikaci Analyza realitniho trhu (2019, s. 38) uvadi, ze béhem obdobi
novodobych dé&jin lze pozorovat jeden zajimavy fenomén, kterym je do urcité miry
proticyklické chovani trhu nemovitosti. Jinak feCeno, i ve fazi prepjaté expanze
(konjuktury), kdy ceny zbozi (napf. ropa, akcie) prudce rostou, ceny nemovitosti mohou riist
mirnéjsim tempem. Tento jev je zpusoben Casto i nadprimérnou mirou zhodnoceni dlouhé
fady raznych typu aktiv, kdy ma investor opravdu na vybér, jak a do ceho investovat svij
kapital, a proto neni nucen nutn¢ investovat do nemovitosti. Naopak v obdobi recese nam
tidaje Ceského statistického Gfadu naznaluji, a Ort to i potvrzuje (2019, s. 38), Ze na rozdil
od poklesu cen komodit vlivem snizené spotfeby ceny nemovitosti rostou. Toto ma tfi
zakladni divody:

1) vzacnost nemovitosti,
2) malé rizikovost,

3) dlouha zivotnost.
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3.5 Cenové bubliny na realitnim trhu

Dle Strouhala (2019, s. 19) je za bublinu povazovano nafouknuti ceny nad jeji
objektivni vnitini hodnotu. Stejny autor dale uvadi, ze kdyz prasknou velké bubliny, mohou
zasahnout celou ekonomiku a nastane krize, recese a deprese. Definice od Orta (2019, s. 40)
hovofi o tom, ze cenovou bublinu Ize obecné popsat jako vybusné a asymetricky vytvorenou
odchylku trzni hodnoty aktiva od jeho zékladni hodnoty sredlnou moznosti nahlé a
vyznamné cenové korekce.

Fundamentalni hodnota je u nemovitosti chapana jako hodnota pozemkové parcely
spolu s nakladovou cenou stavby. Cenova bublina maze vzniknout na trhu s nemovitostmi,
pokud se nemovitost obchoduje za vyssi Castky, nez je jeji fundamentalni hodnota. Ort
(2019, s. 40) dale jako pfic¢inu vzniku cenovych bublin na realitnim trhu vnima ramcové tyto

faktory: ekonomické faktory, psychologické faktory, reklama a PR.

3.6 Realitni trh

3.6.1 Trh s pozemky

Dle Orta (2019, s. 69) jsou pozemky jedinym typem nemovitosti, ktery nelze
reprodukovat. PoCet nabizenych pozemk je tedy omezen a nereaguje na zadné zmeény trhu.
Pro definici pozemku je mozné dale pouzit termin piida, v ekonomickém pojeti jako primarni
zdroj prirody. Bréak (2013, s. 228-230) uvadi padu jako priklad unikatniho vyrobniho
faktoru. Nabidka jedine¢nych faktor(i je omezena, stala, nelze ji zménit (viz obrazek ¢. 5).

Dale Bréak (2013, s. 255) uvadi, ze puda neni statkem volnym, je ji omezené
mnozstvi, nelze ji uméle vyprodukovat. Nelze ji povazovat za homogenni vyrobni faktor.
Vsechny pozemky maji kazdy zvlast dle Brcaka (2013, s. 255-257) své vyjimecné
vlastnosti, a to polohu, mnozstvi trody a rozsah.

Pro kazdého investora Cili potencialniho kupujiciho, jsou pii nakupu pozemku
dilezité zakladni rozhodovaci faktory:

« zpusob vyuziti pozemku (ke stavbé, zahrada, orna ptida) a jeho zastavitelnost je dana
schvalenym uzemnim planem,

* lokace pozemku,

+ cena pozemku — obvykle je stanovena na m?,

* moznost napojeni na inzenyrske site,
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* moznost pfipadného déleni pozemku,

» dopravni obsluznost a jiné.

Obrazek 5. Trh unikatniho vyrobniho faktoru (zména poptavky)

Zdroj: Bréak (2013, s.229), vlastni tvorba

Dle Orta (2019, s. 71) zisk z pozemku obvykle plyne ze zmény hodnoty (miry
navratnosti), malokdy ze sumarizovanych vynost z najmu.

Dulezitym pojmem v souvislosti s trhem s pozemky je pozemkova renta, dle Bréaka
(2013, s. 28) se jedna o duchod plynouci z pudy. Zakon ¢. 89/2012 Sb. Novy obcansky
zakonik (NOZ) upravuje uzivani zemédélského pozemku samostatnym pojmem ,,pacht™. Na
rozdil od najemniho vztahu je u pachtu predpoklad, ze pachtyt bude véc obhospodarovat
samostatné tak, aby pfinasSela vynos. V NOZ (zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik) je
tento pojem upraven obecné upraven v pododdilu 1 a konkrétné zemédélsky pacht
pododdilu 2.

NOZ nové zavedl dalsi pojmy jako naptiklad pachtovné, cozje v Sir§im kontextu mozné

chépat jako pozemkovou rentu. Doslova NOZ v § 2332, odst. 1. uvadi ,, pachtovni smlouvou
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se propachtovatel zavazuje prenechat pachtyri véc k docasnému uZivani a pouzivani a
pachtyr se zavazuje platit za to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou cdst
vynosu z véci. “ Propachtovatele, ve smyslu predchoziho odstavce, (tj. NOZ, § 2332) je
mozné chapat jako , pronajimatele”, tj. majitele pozemku. Pachtyr, je ve smyslu NOZ,
§ 2332 chéapan jako ,,najemce” nebo téz uzivatel pozemku. Pachtovni rok je definovan
odlisné od kalendarniho roku, délka pachtovniho roku je sice stejna (tj. 12 kalendarnich
mesict), nicméne se od kalendarniho roku lisi pocatkem a koncem. NOZ pachtovni rok
definuje v § 2339, odst. 2 jako ,,Md se za to, Ze u zemédélského pachtu je pachtovni rok
obdobi od 1. Fijna do 30. zdri nasledujiciho roku, u ostatnich pachtit jde o kalendarni rok. *

Na realitnim trhu je mozné pozemky dale rozclenit na stavebni pozemky (1zemnim
planem urCeny k zéastavbé, dosahuji nejvyssi hodnoty, coz vyplyva z miry vynosnosti
pozemku), zemédélské pozemky (zejména orna pida, pozemky urceny k obhospodarovani
a pestovani plodin ¢i chovu zvifectva), ostatni pozemky (vse ostatni, co nespada do vyse

uvedenych, tj. naptiklad rybniky, lesy, méstska zelef, jezera a jing).
3.6.2 Trh se stavbami

Ort (2019, s. 81) uvadi, ze veskeré stavby jsou (odlisn€ od pozemkil) jednak znovu
postavitelné a jednak jsou s jejich umisténim spojeny vétsi moznosti zmén jejich parametru.
Dle zékona ¢. 183/2006 Sb. (zakon o izemnim planovani a stavebnim fadu — stavebni zakon)
definuyme stavbu ve smyslu (§ 2, odst. 3) jako jakékoliv dilo, které vznikne stavebni nebo
montazni ¢innosti, bez brani zfetele na stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani.

Na realitnim trhu je mozné stavby dale roz¢lenit na rezidencni stavby a korporatni
(nerezidencni) stavby. Rezidencni stavby jsou stavby, které svym ucelem slouzi k zajisténi
bydleni. Do rezidencnich staveb patii zejména byty (bytové jednotky, tento pojem vznika az
rozdélenim bytového domu na samostatné jednotky tzv. prohlaSenim vlastnika budovy),
rodinné domy, objekty pro individualni rekreaci (chaty, chalupy a jiné) ve smyslu Ortovy
definice (2019, s. 83) a ostatni stavby (napt. garaze, garazova stani, komunikace, pomniky).
Mezi korporatni stavby jsou fazeny vyrobni a skladové objekty (stavby svym charakterem
typické pro vyrobu a skladovani), obCanska vybavenost (stavby urcené pro verejnost, napr.
Skoly, knihovny a jiné), administrativni a obchodni objekty (kancelafské a jiné

administrativni) a komercéné vyuzitelné objekty (restaurace, obchody).
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Obrazek ¢. 6 ukazuje snizeni poctu dokonCenych bytd po roce 1989 vcetné
nasledného vyvoje sledované Casové rady 2000—2020. Pocet dokonCenych bytl po roce
1989 prudce klesal az do roku 1995, kdy se trend zacal postupné obracet k ristové tendenci.
Zvrat opét nastal az vlivem udalosti roku 2008, kdy se hospodaiska krize kvuli krachu

na americkém trhu hypoték projevila s roénim zpozdénim, a to snizenim poctu dokoncenych

byt i v CR.

Obrazek 6. Zahajené a dokoncené byty
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3.7 Historie a vjvoj cen nemovitosti v CR v letech 2000-2020

Dle autort Oufednicek a Temelova (2012, s.13) Hlavni mésto Praha, jeho okoli, ale i
ostatni mésta zaznamenala po padu komunismu podstatné zmény v uspotradani své struktury.
Zejména vlivem novych trznich mechanismd, vstupem zahrani¢nich spoleCnosti a
globalnich procest. Téz zde pusobily nové vzniklé ekonomické sily (podnikatelé, firmy,
domacnosti), instituce (samospravni celky, obcCanskd sdruzeni atp.). Dal§im faktorem
pusobicim zménu bylo otevieni hranic, obnova trzni ekonomiky a trhu s nemovitostmi, coz
prilakalo nové investory, zahrani¢ni firmy, turisty a zacaly sem pronikat vlivy cizich kultur.

Tyto vlivy mély pozitivni, ale i negativni dopad na obyvatele mést a jejich okoli. Prinasely

33



nové prilezitosti a moznosti rozvoje bydleni, ale také s sebou piinaSely problémy jako
napfiiklad zhusténi dopravy, zahrani¢ni 1 vnitrostatni migraci, starnuti obyvatel ¢i rostouci
kriminalitu. Decentralizace moci, privatizace a omezeni bytové vystavby byly nasledovany
vyraznymi zmeény v oblasti bydleni. Nejvice byla viditelnd zména po padu komunismu v

po¢tu zah4jenych a dokonéenych byt v Ceské republice.
3.7.1 Udalosti ovliviiujici vyvoj cen nemovitosti v letech 2000-2007

V tomto obdobi byl naprosty nedostatek nemovitosti, probihala urbanizace do
vétsich mést a zejména v Praze ceny nemovitosti strmé stoupaly vzhiru. Rada firem shanéla
nova sidla a ubytovani pro zaméstnance. V tomto obdobi autor této prace pusobil coby
realitni maklét v jedné z nejvétSich realitnich kancelafi té doby, u spolecnosti MAXIMA
REALITY. Z4ajem o nemovitosti byl enormni, panovala vSeobecnad euforie, z moznosti
vlastnit a dale pronajimat. Zaroven nebyl viibec zadny problém financovat kupni cenu
hypote¢nim uvérem az do vyse 120 % trzni ceny nemovitosti. Tedy penize lezely doslova
na ulici. Probihala rozsahla privatizace bytového fondu. Stat podporoval nakup nemovitosti
pro vlastni bydleni statnim piispévkem ve smyslu zékona ¢. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni
a statni podpore stavebniho spofeni. Vétsina podnikatelt nosila bilé ponozky a v ruce kuffik.

Nejvyraznéj§im zasahem statu, ktery ovliviioval ceny nemovitosti v tomto obdobi,
bylo bezesporu prodlouzeni stavu regulovaného najemného, vyhlaskou ministerstva financi
¢. 176/1993 Sb. o nijemném z bytu a uhradé za plnéni poskytovana suzivanim bytu.
Smyslem vyhlasky bylo narovnani vyse najemného s vysi trzniho nadjemného. Tato vyhlaska
dale urcila maximalni vysi ndjemného z bytu a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu.

Dalsi vyznamnou udalosti, ovliviiujici ceny nemovitosti byl vstup CR do EU, stalo
se tak na zakladé celorepublikového referenda dne 1. kvétna 2004.

Bohuzel zejména vlivem levnych a dostupnych avért pro kazdého se zacal od r. 2003
pomalu zadrhavat bankovni trh. A tuzemské bankovni i nebankovni ustavy zacaly pocitovat
nedostatek likvidity. Nékteré banky nebyly schopny dostat svym zavazkim, nékterym byla
dokonce Ceskou narodni bankou odebrana bankovni licence (napf. Moravia Banka vedla od
roku 1992 témér 120 tisic ucth a spravovala klientim devét miliard korun). Krach Ostravské
Union banky v r. 2003 znamenal pohromu pro realitni trh v Ostravském regionu —
zajimavosti je, ze tuto banku poslal Soudce Berka do konkurzu na zakladé padélanych

dokumentd (Uplynulo dvacet let od krachu Moravia banky, 2019). Dalsi banky byly nucené
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prevzaty jinymi bankami (napf. Investi¢ni a poStovni banka) za Gcasti statu, stat se snazil
restrukturalizovat stavajici bankovni systém, coz se mu 1 ¢astené podafilo a trh s

hypote¢nimi uvéry se znovu rozbéhl.
3.7.2  Udalosti ovliviiujici vyvoj cen nemovitosti v letech 2008-2015

Prehled udalosti charakteristickych pro toto obdobi uvadi ve svém prvnim vydani
rezidencni studie Deloitte (2009). Patfi mezi né naptiklad koncici privatizace bytového
fondu, deregulace najemného, dlouhodobé podporované majetkové bydleni, snizujici
se podil najemniho bydleni, nizké uroky z hypotecnich uvéra, omezeni podpory stavebniho
spofeni, regulatorni omezeni investicnich moznosti investorti, zejména penzijnich fondd,
politicka a dafiova nestabilita Ceské republiky, ohlasovany propad ekonomiky spojeny
s propousténim.

Udalosti, ktera nejvyrazngji ovlivnila ceny nemovitosti v CR, byl bezesporu dne 15.
zari 2008 krach 4. nejvétsi investi¢ni banky USA — Lehman Brothers (Pad Lehman Brothers
pred 10 lety Sokoval svét. Krize se zacala Sifit jako epidemie, 2018). Tento krach prakticky
odstartoval celosvétovou hospodatskou krizi. Nejprve nastal naprosty zmatek na trhu
s nemovitostmi, ktery se dale rozvinul v dosud nejvétsi realitni krizi. V roce 2008 autor této
prace jiz pusobil ve své vlastni realitni kancelafi, v letech 2009-2010 za cely rok prodala
jeho realitni kancelar pouhé 2 nemovitosti, developefi prakticky zbrzdili vystavbu novych
bytl, byl zaznamenan pokles o 35,3 % oproti roku 2008 v hodnotach stavebnich zakazek
(Bytova vystavba, stavebni povoleni a zakazky, 2009). Rada realitnich kancelafi a mengich
developerskych spolecnosti zkrachovala. Ceny nemovitosti se v prvnich 4 letech
od vypuknuti krize propadly 0 9,1 % (zdroj: https://www.czso.cz/). Realitni trh se vratil zpét

do puvodnich hodnot az za¢atkem roku 2016.
3.7.3  Udalosti ovliviiujici vyvoj cen nemovitosti v letech 2016-2020

Nejvyrazngji toto obdobi ovlivnil prakticky vliv NOZ (platnost od 1. 1.2013) a dale
nové zavedena pravidla CNB pro poskytovani hypoteénich uvérd — platnost od 1. 10. 2018.
Ceny nemovitosti raketové rostly diky velmi nizkym sazbam a dostupnosti hypotecnich
uvérd. Primérna sazba hypotecniho uvéru se v této dobé pohybovala okolo 2 % (zdroj:

hypoindex.cz).
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3.8 Soucasnost realitniho trhu (rok 2021-2022)

Realitni trh vroce 2022 zazivda na jedné strané vlivem nedostateCné nabidky
nemovitosti (zejména v hlavnim mésté Praha) trend zvySujicich se cen nemovitosti, na druhé
strané vlivem COVID-19 pandemie odliv zajemci o kratkodobé ubytovani, a tim snizujici
se ceny najemnich byt (zejména v Praze). SouCasnou situaci na realitnim trhu dale ovliviiuji
zvySujici se ceny stavebnich materialti (misty az o 30 %) a dale zvySujici se inflace spolu se
zvySujicimi se sazbami hypoteCnich uvérd (v prubéhu publikace této prace se sazby
hypotecnich Gvért pohybovaly ke dni 12. 2. 2022 okolo 4,0 % (zdroj: hypoindex.cz). Trh
novych byt v Praze v obdobi od bfezna do dubna 2021 znazoriuje obrazek ¢. 7.

Bohuzel vyznamny vliv na vyvoj cen nemovitosti ma i1 invaze ruskych vojsk na
Ukrajinu ze dne 24. unora 2022. Exodus ukrajinského obyvatelstva a jeho migrace smérem
do zemi EU. Vlivem pfilivu uprchliki z Ukrajiny do CR, byl zaznamenam rostouci zajem o
nemovitosti a to zejména o pronajem nemovitosti urCenych k bydleni. K datu 9.3. 2022 bylo

dle zpravodajského serveru CT 24 v Praze piijato 19 tisic uprchliku (CT 24, 2022).
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Obrazek 7. Vyvoj cen nemovitosti v Praze zari-rijen 2021
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3.8.1 Dané souvisejici s nemovitostmi (platnost k 8.2.2022)

Nemovitosti v CR byly v obdobi mezi lety 2000 az 2020 mimo jiné zatizeny niZe
uvedenymi typy zakladnich nemovitostnich dani:
1) Dan z nemovitosti (tato dar je vazana na vlastnictvi nemovitosti, nove téz nazyvana
dan z nemovitych véci). Je upravena zakonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych
véci. Jak uvadi Kukalova, Moravec, Sulcova — Seidlova (2021, s. 70-83) je t¢elem dang
z nemovitych véci zejména zdanéni pozemku, staveb a byt (jednotek) nachazejicich se
na uzemi Ceské republiky. A pravé proto daii z nemovitych véci tvoii daii z pozemkd a
dan ze staveb a jednotek.
2) Dan z nabyti nemovitych véci (dfive dan z pfevodu nemovitosti) je vazana na
zmeénu vlastnika nemovitosti. V historii se tato daii ménila, nejprve byl poplatnikem dané
prodavajici (viz zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti), avSak rucitelem za platbu dané byl kupujici. Od roku 2013 (zédkonné
opatfeni senatu ¢. 340/2013 o dani z nabyti nemovitych véci) byl nové poplatnikem
ustanoven kupujici.
3) Dan z pfijmu je jedinou dani, kterou musi v roce 2021 odvést bézny prodavajici
(fyzicka osoba). Plati se zrozdilu mezi puvodni kupni cenou nemovitosti a noveé
dosazenou kupni cenou, pfi sazbé dané€ 15 % (blize viz zdkon €. 586/1992).
4) Dan z pridané hodnoty (DPH), tato dan se predev§im tyka pravnickych osob
(developert), pii prodeji bytti a doma je nutné dar hradit jen do 5 let od jejich dokonceni.
V soucasné dob€ nastalo jedno z vibec nejvyhodnéjsich obdobi z hlediska platby dané
z nabyti nemovitych véci, na zakladé Gcinnosti zakona ¢. 386/2020 Sb. doslo ke zruSeni
dané z nabyti nemovitych véci ve vSech pripadech, kdy pravni ucinky vkladu do katastru
nemovitosti vznikly dne 26. 9. 2020 a pozdé&ji. To znamena u vSech piipadd prodeje
nemovitosti, které katastralni urad prevedl nejpozdé€ji do 26. 9. 2020. Katastralni trad
zapisuje vlastnictvi zpétné k datu, kdy mu byla doruCena zadost o zménu vlastnictvi

(viz katastralni zdkon €. 256/2013 Sb.).
3.8.2 Dopad COVID-19 pandemie na realitni trh

COVID-19 pandemie uvéznila v karanténé bezmala cely svét, 2,6 miliard lidi. Zemé
uzavtely své hrani¢ni prechody. Propukla vSeobecna anarchie, ktera od konce svétové valky

nemél obdoby. Témér pres noc byly k zaniku odsouzeny platformy kratkodobého ubytovani
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cizincl typu Booking.com ¢i Airbnb. Obrovské mnozstvi jindy kratkodobé pronajimanych
byt zustalo volné a vstoupilo na bézny trh s dlouhodobymi najmy. Tato situace vytvorila
cenovy paradox. Jiz zaCatkem epidemie bylo mozné ziskat k prongjmu v jinak luxusnich
ctvrtich Prahy vysoce kvalitni byty za velmi nizké ceny. Pro priklad byt 3+1 v Praze 1, ulice
ve Smeckach, jindy zcela bézné pronajimany za mési¢ni najemné 35 000 K¢ realitni
kancelat CONSULT REALITY nabizela za mésicni ngjemné 11 800 K¢. A oproti tomu ta
sama realitni kancelaf nabizela je§t¢ v dubnu roku 2020 byt na periferii Kladna, ulice
Antonina Fouska, o dispozici také 3+1 za ¢astku mesi¢niho najemného 15 000 K¢ (zdroj:
www.najdibyt.cz). VSeobecna ofekavani realitnich maklért v souvislosti s dopady COVID-
19 pandemie byla skepticka, vétsina maklért kvili stale klesajicim cenam najemnich byta
spekulovala o tom, ze ceny nemovitosti k prodeji budou klesat.

Avsak jak piSe Ort (2019, s. 75-76), v etapé ekonomické deprese velmi obvykle
dochézi k paradoxnimu jevu. Investofi prodavaji své cenné papiry a kupuji do portfolia
nemovité véci pro snizeni celkového rizika, a to 1 za cenu snizeni zisku a likvidity investice.
Prave k této situaci béhem pandemie dochazelo. Lidé hledali jistotu a kupovali nemovitosti,
coz mélo za nasledek zvySeni ceny nemovitosti. Blize bude graficky znazornéno v analyze

Casové fady pro toto obdobi v praktické Casti této prace (kapitola 4.1.).

3.8.3 Novy stavebni zakon

Dne 14. 7. 2021 Poslanecka snémovna piehlasovala veto Senatu, a tim poslanci schvalili
novy stavebni zakon (zakon €. 283/2021 Sb). Nabihat ucinnost bude zakon od 1. Cervence

2023. Nejdualezit€j§imi zménami v nové pravni uprave jsou zejména:

1. jednotna soustava stavebnich ufadu a jejich oddéleni od samosprav,
zjednoduseni a zrychleni stavebniho fizeni, konec tfedniho pfenaseni kompetenci,
zmeény v Uzemnim planovani a zmény v pozadavcich na vystavbu,

planovaci smlouvy oSetfi vztahy obci a investort,

A

pfisn€jsi odstrafiovani a dodate¢né povolovani staveb.
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4 Analyticka ¢ast
4.1 Analyza vyvoje cen nemovitosti v CR v letech 2000-2020

V obdobi od roku 2000 do roku 2020 doslo k celkem tfem vyznamnéjSim zménam
v cenach nemovitosti. Ve tietim Ctvrtleti roku 2003, vlivem udélosti uvedenych v kapitole
3.7.1, byl zaznamenan trend rostouci ceny bytd, a to v prumeéru vice nez dvojnasobny oproti
prumeéru roku 1998 (index 203,2 %). Index cen rodinnych domi oproti stejnému obdobi roku
1998 dosahl hodnoty 159,3 %. V letech 2004 a 2005 pak ceny byti mirn€ stagnovaly az
klesaly.

Po malé stagnaci pocaly od roku 2005 ceny bytd opét velmi rychle rast. Vrcholu
dosahly ceny byt az ve tietim Ctvrtleti roku 2008, od ptivodné zminiovaného roku 2003 se
jednalo o celkovy narast o 62,7 % (index vzhledem k roku 1998 dosahl 330,7 %). Ceny
rodinnych domu se zvysily 0 33,1 % (index vzhledem k roku 1998 ¢inil 212,0 %).

Poté nasledovalo obdobi tzv. velké hospodaiské krize (blize viz kapitola 3.7.2).
Koncem roku 2009 klesly ceny byt o vyraznych 18,1 %, avSak ceny rodinnych domt pouze
0 4,6 %. V nasleduyjicich letech doSlo k vyrazné stagnaci v cenach nemovitosti trvajici
pfiblizné 3 roky.

V nasledujicim obdobi se zacaly ceny bytl opét mirn€ zvySovat (bezmala o 3,5 %
ro¢né) a az v roce 2016 v souvislosti s vyraznym ozivenim doméaci ekonomiky rostly ceny
nemovitosti mnohem rychleji (prumérn€ o 10,7 % rocné do konce roku 2019). Index cen
bytt (k zakladu roku 1998) v poslednim ¢tvrtleti roku 2019 dosahl hodnoty 425,2 %. V roce
2020 se ceny bytd rekordné zvySily v pruméru o 19 % ro¢né (zdroj: www.cenovemapy.org,
Deloitte develop index, Deloitte real index).

CSU jiz daty pro srovnatelné statistiky za rok 2020 nedisponuje, nebot’ doslo ke
zruSeni dané z nabyti véci nemovitych. Pro statistiku v tomto roce byla vyuzita datova
zakladna z portalu www.cenovamapa.org (Delloite real index), ktery zpracovava informace
o vy$i kupnich cen nemovitosti z kupnich smluv evidovanych pfisluSnym katastralnim
ufadem.

Na zakladé téchto vetejné dostupnych zdroju je ziejmé, Ze rust cen bytd pokracoval
i v poslednim ctvrtleti 2020 a dosahl meziro¢ni hodnoty 12,6 %.

Ceny rodinnych domu vzrustaly od konce roku 2012 mirn€j§im tempem, prameérné o 2,7 %

rocné. Mezi lety 2018 a 2019 vsak vyvoj akceleroval na primérnych 6,4 % ro¢n¢. Index cen
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rodinnych domt (k zakladu roku 1998) tak v poslednim Ctvrtleti roku 2019 dosahl hodnoty
267,0 %.

Podobn¢ jako u bytt, ani pro vyvoj cen rodinnych domu, jiz nejsou k dispozici srovnatelna
data pro rok 2020. Z jinych zdroj& CSU ovem vyplyva, e v roce 2020 se rist cen rodinnych
domu jeste vice zrychlil.

Cenovy rust bytovych nemovitosti neni rovnomérny, vliv mize mit ménici se
atraktivita jednotlivych lokalit v ramci CR. Zatimco za celou CR byl pramérny rist mezi
roky 1998 a 2020 u byt o néco malo vice nez Ctyfnasobny, v krajich Moravskoslezském,
Plzenském a Vysocina se ceny zvySily cca 4,7krat a ve StfedoCeském dokonce vice nez
pétkrat. V Libereckém kraji vzrostla prumérna cena bytu jen 3,5krat. Vyjimkou ve srovnani
je Ustecky kraj, kde ceny byt vzrastaly vyrazng pomaleji, od roku 2000 do roku 2020 se
zde cenova hladina zvysila 0 93 %, tedy méné nez dvakrat.

Dlouhodoby rust cen rodinnych domt nevykazuje takové regionalni rozdily jako rist
cen bytd. Ceny rodinnych domd v priméru za celou CR vzrostly mezi roky 2000 a 2020
skoro 2,6krat, pfitom rozdil mezi kraji s nejniz8i hodnotou (Pardubicky a Olomoucky —
2,45krat) a s nejvyssi (Jihomoravsky — 2,85krat) neni az tak vyznamny. Zajimavosti je, ze
v Usteckém kraji vzrostla cenova hladina nadprimérné — téméf 2,8krat. Rychlejsi riist cen
bytl ve srovnani s rodinnymi domy miize souviset zejména s trendy migrace za praci
do urcité kategorie meést. Nejvice mezi roky 2000 a 2020 vzrostly ceny bytd ve vétSich
méstech s 10 az 50 tisici obyvateli, a to 4,8krat. Zdroj: CSU, cenova mapa.org.

Nejvyssi prumérmé ceny byta za roky 2000 az 2020 byly v Praze, v roce 2020 pres
77 800 K&/m? (v roce 2021 se blizily ceny 80 100 K&/m?), zdroj: Deloitte real index.
S velkym cenovym odstupem pak byly vysoké ceny byt v Brné — téméf 45 000 K&/m?
(v roce 2021 skoro 50 000 K&/m?). Na dalsich mistech se nachazely okresy Praha-vychod,
Mlada Boleslav a Hradec Kralové s cenami okolo 33 000 K&/m?, cen kolem 30 000 K¢&/m?
dosahovaly jesté okresy Plzen-mé&sto, Olomouc a $§irsi zazemi Prahy (okresy Praha-zéapad,
Beroun, Kladno) a Brno (Brno-venkov a do jisté miry Blansko). V jednotlivych krajich byly
vzdy nejvyssi ceny v okrese s krajskym méstem, s vyjimkou kraja historicky zatizenych
t&zkym  pramyslem. V  Usteckém kraji byly ceny nejvyssi v  okrese
Litoméfice, v Moravskoslezském kraji v okrese Opava.

Velice nizké hladiny primérnych cen bytu pak v letech 2017 az 2019 dosahovaly
dlouhodobé se vylidiiujici zejména venkovské spravni celky na periferiich jako Jesenik,

Prachatice, Domazlice (12 000-13 000 K&/m?) a zejména Bruntal (pres 9 000 K&/m?).
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Zdrojem pro vySe uvedenou analyzu dat byly tabulky 1 az 9 uvedené v priloze €. 2. Vyvoj —

index cen nemovitosti v¢etné inflace zndzoriuje nasledujici graf Cislo 1.

Graf 1. Index cen nemovitosti v obdobi let 1998 az 2019 dle analyzy CSU

Index cen nemovitosti + inflace (CR, 1998 = 100)

— Y — OTINNE dO My

Zdroj: CSU (2022), vlastni tvorba. Datovy zdroj tabulka 1-12 pfiloha €. 2

4.1.1 Analyza vyvoje prumérnych cen bytu v Praze v letech 2000-2020

Byty slouzici k zajisténi vlastniho bydleni, ale 1 ke konzervativni investici, jsou
pro Ceskou populaci tradicnim typem komodity. Dle Prizkumu spolecnosti Generali
Investments CEE (Karolina Stukova, 2022), ktery probihal v zafi 2021 na reprezentativnim
vzorku 1050 dotazanych ze viech kraji Ceské republiky ve véku 18-65 let, je mozné
konstatovat, Ze je vieobecné rozsifenym trendem v Ceské republice, e lidé upiednostiiuji
byt (urCeny pro vlastni potiebu) vlastnit, nez si jej najimat od jiného vlastnika jak uvadi

obrazek ¢. 8.
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Obrazek 8. Dotaznik vlastni bydleni nebo najem

Vlastni bydleni nebo najem?
Uprednostnujete do budoucna vlastni bydleni, nebo prondjem?

@ Viastni bydieni @ Prondjem

2020

2021

20% 40% 60% 80% 100%

Co je hlavni divod toho, Ze do budoucna preferujete najemni bydleni?

Roustouci cena nemovitosti . Vyssi mira flexibility
. Aktudlni zivotni situace Jing

100%

Zdroj: prizkum Generali Investments CEE (2022), vlastni tvorba

Jak je patrné z nize uvedeného grafu ¢. 2 a grafu €. 3, vyvoj cen byt v hlavnim meésté

Praze byl vuplynulych 20 letech velmi dynamicky. Z ptvodni primérné ceny bytu

v roce 2000 ve vysi 23 035,83 K& za m? vystoupala primérnd cena bytu vroce 2020

na 77 800 K& za m% Nejvyssi meziroéni pokles zaznamenaly ceny bytd v roce 2009, kdy se

po pocatku sveétové hospodaiské krize, viz kapitola 3.7.2, ceny bytd v Praze propadly o

necelych 8 % a nasvou plivodni hodnotu vzrostly az roku 2016, coz byl zaroven rok

s nejvyssim meziro¢nim rastem cen byt (az o 20 % prameéru roku 2015). Rist cen se ani

v nasledujicich letech 2017 az 2020 nezastavil a priméra cena 1 m? bytu se v roce 2020

v hl. m. Praze prodavala za primérnych 77 800 K¢.
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Graf 2. Vyvoj kupni ceny (v K¢ za 1 m2) bytu v letech 2000-2020

Vyvoj cen bytd v HI. mésté Praha
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Zdroj: vlastni zpracovani, CSU — datovy podklad piiloha — tabulka &. 10

Graf 3. Absolutni prirustek kupni ceny bytu (v K¢ za 1 m2) v letech 2000-2020

Absolutni prirGstek, ubytek ceny byt (K¢/m2) v
HI. mésté Praha v obdobi let 2000 -2020
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Zdroj: vlastni zpracovani, CSU — datovy podklad — ptiloha tabulka &. 10
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4.1.2 Trend a predikce vyvoje cen bytu v Praze

Na zakladg vyvoje primérné ceny m? bytu pfedchoziho obdobi mezi roky 2000 az
2020 byla vytvorena predikce vyvoje ceny do roku 2025. Vzhledem k tomu, Ze realitni trh
v letech 2009-2015 reagoval na svétovou hospodaiskou krizi a primérné ceny bytd
reagovaly mimoradnym vykyvem, neni optimalni predikci vyvoje cen nemovitosti urcit
na zakladé linearni trendové funkce, do které bychom zahrnuli vyvoj cen od roku 2000
do roku 2020. Proto byla pro predikci vyvoje ceny nemovitosti pouzita polynomicka funkce
3. stupné.

Pro dal§i vyvoj vySe kupni ceny byt stanovené na m? piedpokladame dle této

predikce dalsi rast. Vyvoj a popis trendu je znazornén v nasledujicim grafu ¢. 4.

Graf 4. Popis trendu (2015-2020) priimérné ceny bytii za 1 m? v Praze

Modra kiivka znazoriuje realné zmény pramérnych cen byti.

Cern4 kiivka je grafem odhadnuté polynomicka funkce stupné 3 trendu 2000-2025, jejiz rovnice je uvedena
vgrafuakde x=1, 2, 3, ...26.

Vyvoj cen bytd v HI. mésté Praha
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Zdroj: vlastni zpracovani, CSU — datovy podklad — ptiloha tabulka 15

Trend vyvoje ceny byt v lokalité hlavniho mésta Prahy byl popsan polynomickou
trendovou funkei 3. stupné ve tvaru ui = 21,909*%ti°-695,06%ti>+9393, 5*ti, ktera z 93,2 %
vystihuje skute¢ny vyvoj této ceny. Vhodnost funkce byla ovérena na zakladé relativni

chyby prognozy uvedené v tabulce Cislo 1. Znazornéna predikce vyvoje cen byt v tabulce
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¢. 1 ukazuje, ze prameérna cena bytt bude mezi roky 2022 az 2024 rast. Za tfi roky se rocni

cena bytli v Praze zvysi primérné téméf o 11 tis. K&/m?.

Tabulka 1 — Vypocet relativni chyby prognézy

Prumérna cena . .. Koef. Tempo Bazicky Absolutni
t Rok K¢&/m? Lodif. 2.dif - oo rﬁstll)l indexy pririistek
20 2019 69061 5325 -2372 1,0835 108,35 % 2,9980 5325
21 2020 77800 8739 3414 11,1265 112,65 % 3,3773 8739
22 2021 84874 predikce
23 2022 94994 predikce

24 2023 106748 predikce
25 2024 120266 predikce
26 2025 135681 predikce
Zdroj: vlastni zpracovani, CSU (2021) — datovy podklad tabulka 12

V prubéhu zpracovani bakalaiské prace zvefejnila spoleCnost Delloite data
o prumérné cené bytu za rok 2021 (Delloite real index). Tento rok byl vyuzit pro vypocet
relativnich chyb progndz. Diky tomuto roku bylo zjiSt€no, ze relativni chyba prognozy
dosahuje hodnoty do + 3 %. Zvolena trendova funkce se proto jevi jako vhodna pro tvorbu

kratkodobych prognoz (viz tabulka €. 2).

Tabulka 2 — Vypocet relativni chyby prognézy pro rok 2021

Ceny bytu
Predikce roku 2021 84874,092
Skutecnost roku 2021 (vyhlasovano listopad r. 2021) 84300
Relativni chyba prognozy v % 1

Zdroj: vlastni zpracovani, CSU (2022) — datovy podklad tabulka 12
4.2 Dotaznikové Setieni

Cilem dotaznikového Setfeni bylo v souvislosti s probihajici pandemii COVID-19
analyzovat nazor laické vefejnosti na minuly a ocekavany vyvoj cen nemovitosti jako celku,
ale 1 jednotlivy nazor na vyvoj cen byti, domd, pozemkl a rekreacnich objektt, a to jak
v celé Ceské republice, tak pouze v Praze. Cilem bylo dale popsat nazory respondentd na
vyvoj vybranych makroekonomickych ukazateli v souvislosti s COVID-19 pandemii
(podrobngji se ovSem témito nazory bude zabyvat az ptipadna navazujici diplomova prace).

V exploracni analyze bylo dale cilem otestovat statistické hypotézy zamérené na faktory,

46



které by mohly ovliviiovat sledované nazory respondentd. V této praci byly testovany
nasledujici hypotézy:
1. Pohlavi ovliviluje nazor na vyvoj cen nemovitosti.
Vék ovliviluje nazor na vyvoj cen nemovitosti.
Vzdélani ovliviiuje nadzor na vyvoj cen nemovitosti.

Velikost bydlisté ovliviluje nazor na vyvoj cen nemovitosti.

nooA »N

Socioekonomicky status ovliviiuje nazor na vyvoj cen nemovitosti.

4.2.1 Charakteristika souboru respondentu a statistické hypotézy

Dotaznikového Setfeni se zacastnilo celkem 407 respondenti ve véku 18-86 let
(primérny veék 37 let, SD = 13,9), z nichz 158 bylo muzl a 249 zen. Distribuci véku podle
pohlavi znazoriuje graf 4. Vétsina respondentt (n = 235, 57,9 %) byla z hlavniho mésta
Praha, 69 (17 %) respondentt byla ze Stiedogeského kraje, 40 (9,9 %) byla z Usteckého
kraje, 13 (3,2 %) z VysocCiny a 10 (2,5 %) z Plzné. PoCty respondentt z ostatnich kraj byly
mensi nez 10, nicméné kazdy kraj byl zastoupen alespoii jednim respondentem. Velmi malo
respondentt (n =22) mélo zakladni vzdé€lani (19 z nich uvedlo, Ze jsou studenti), 23 stiedni
bez maturity (zadny z nich nebyl student), 187 stfedni s maturitou (55 z nich uvedlo, ze jsou
studenti) a 174 vysokoskolské vzdélani (37 z nich uvedlo, ze jsou studenti). Vzhledem
k tomu, ze vyzkum byl zaméfeny na vyvoj cen nemovitosti, respondenti byli dotazani, zdali
je soucasti jejich povolani oblast nemovitosti (napf. realitni makléf, bankovnictvi, sprava,
stavebnictvi atd.). Na tuto otazku odpovédélo kladn€ 34 (8,6 %) respondenti. Podrobna
charakteristika celého souboru osob, vCetné separatni charakteristiky pro muze a Zzeny,

shrnujici zakladni sociodemografické tidaje je shrnuta v tabulce €. 3.
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Tabulka 3. Charakteristika souboru respondentu
V zavorce u proménnych, které budou nasledné pouzity pro testovani stanovenych hypotéz, jsou uvedena Cisla,

jak byla dana proménna kodovana (z duvodu intepretace vysledkt korelacnich koeficientit)

Cely soubor Muzi Zeny
N 407 158 (38,8 %) 249 (61,2 %)
Vék Prumér (SD) 37 (13,9) 36.6 (14,3) 37,2 (13,6)
min-max 18-86 18-86 18-74
Rodinny stav Svobodny/a 204 (50,4 %) 84 (53,5 %) 120 (48,4 %)
n (%) Zenaty/vdana 172 (42,5 %) 60 (38,2 %) 112 (45,2 %)
Rozvedeny/a 26 (6,4 %) 13 (8,3 %) 13 (5,2 %)
Vdovec/vdova 3 (0,7 %) 0 (0 %) 3 (1,2 %)
Nevyplnéno 2 1 1
Vzdélani Zakladni (1) 22 (5,4 %) 12 (7,6 %) 10 (4 %)
n (%) SS bez maturity (2) 23 (5,7 %) 16 (10,2 %) 7 (2,8 %)
SSSS s maturitou (3) 187 (46,1 %)  58(369%) 129 (51,8 %)
Vysokoskolské (4) 174 (42,9 %) 71 (45,2 %) 103 (41,4 %)
Nevyplnéno 1 1 0
Velikost obce <1(1) 36 (10,5 %) 13 (9,6 %) 23 (11,1 %)
soucasného bydlisté 1-5(2) 46 (13,4 %) 15 (11,1 %) 31 (14,9 %)
(pocet obyvatel 5-50 (3) 54 (15,7 %) 18 (13,3 %) 36 (17,3 %)
v tisicich) 50-500 (4) 20 (5,8 %) 8 (5,9 %) 12 (5,7 %)
n (%) > 500 (5) 187 (54,5 %) 81 (60 %) 106 (51 %)
Nevyplnéno 64 23 41
Socioekonomicky Rozhodné¢ nizsi tfida (1) 6 (1,5 %) 1 (0,6 %) 52 %)
status rodiny Spise nizsi ttida (2) 48 (11,9 %) 15 (9,6 %) 33 (13,4 %)
(sebehodnoceni) Stredni tiida (3) 285 (70,9 %) 114 (73,1 %) 171 (69,5 %)
n (%) Spise vyssi tiida (4) 55 (13,7 %) 21 (13,5 %) 34 (13,8 %)
Rozhodn¢ vyssi tiida (5) 8 (2 %) 53,2 %) 3 (1,2 %)
Nevyplnéno 5 2 3
Pocet ekonomicky 1 106 (26,3 %) 45 (28,9 %) 61 (24,6 %)
aktivnich ¢leni 2 244 (60,5 %) 91 (58,3 %) 153 (61,9 %)
domacnosti 3 39 (9,7 %) 16 (10,3 %) 23 (9,3 %)
n (%) >3 14 (3,4 %) 42,5 %) 10 (4 %)
Nevyplnéno 4 2 2
Ekonomicky status Zamgstnany/a 249 (61,2 %) 94 (59,5 %) 155 (62,2 %)
n (%) Podnikatel/ka 61 (15 %) 36 (22,8 %) 25 (10 %)
(mozno vice odpovédi  Student/ka 111 (27,3 %) 42 (26,6 %) 69 (27,7 %)
pro kazdého) Matetska/rodicovska 20 (4,9 %) 0 (0 %) 20 (8 %)
Nepracujici duchodce 15 (3,7 %) 4 (2,5 %) 11 (4,4 %)
Invalidni diichodce 7 (1,7 %) 2 (1,3 %) 52 %)
Nezaméstnany 9 (2,2 %) 1 (0,6 %) 8 (3,2 %)

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni, vlastni zpracovani
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Graf 5. Distribuce véku podle pohlavi
Houslovy graf s boxplotem zobrazuyjici distribuci dat (,,minimum®, prvni kvartil (Q1),

median, treti kvartil (Q3) a ,,maximum®).
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Zdroj: Graf byl vytvoten v programu jamovi (verze 1.6.16), vlastni tvorba

4.2.2 Typ bydleni a nakup nemovitosti

V otazkach zaméfenych na nemovitosti respondenti odpovidali, v jakém typu
v osobnim vlastnictvi, 8 % v byt€ nebo domé v druzstevnim vlastnictvi a 23,9 % v namu.
Dale jsme zjistovali, zda maji zajem v nasledujicich 12 respektive 24-32 mésicich koupit
n¢jakou nemovitost, a pokud uvedli ano, doptavali jsme se na tcel této koupé — konkrétne
nas zajimalo, zda je uCelem koupé¢ investice. Zajimavé vysledky pfinesly nazory respondenti
na to, zda je v soucasné dobé vyhodné koupit nebo prodat nemovitost. V této souvislosti
nebyl pozorovan pievazujici nazor. Vysledky ukazaly, Ze 30 % respondentti odpovédélo, ze
je vyhodné v soucasné dobé nemovitost koupit, 29,7 % si mysli, ze je vyhodné ji prodat, a
25,2 % zaskrtlo ,,nic z uvedeného®. Podobné nebyl pozorovan ani prevazujici nazor na to,
zda je v soucasné dobé vyhodné investovat do koupé rekreaCniho objektu. Podrobné

odpovédi respondentt vCetné jejich procentualniho zastoupeni jsou shrnuty v tabulce ¢ 4.
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Tabulka 4. Bydleni a nakup nemovitosti (¢etnosti odpovédi)

n (%) n
Soucasné bydleni Byt/dim v osobnim vlastnictvi 264 (66,3 %)
Byt/dim v druZstevnim vlastnictvi 32 (8 %)
Byt/dim v nagjmu 95 (23,9 %)
jiné 7 (1,8 %)
Nevyplnéno 0
Plin koupit nemovitost Ne 316 (78,6 %)
v nasledujicich 12 Ano 86 (21,4 %) Byt 40
mésicich Dum 26
Pozemek 13
Rekreaéni objekt 12
Jiné 9
Koupé v nasledujici 12 Byt 17 (48,6 %)
mésicich za ucelem Diam 5 (14,3 %)
investice Pozemek 8 (22,8 %)
Rekreaéni objekt 5 (14,3 %)
Plin koupit nemovitost Ne 286 (72,6 %)
v nasledujici 24-32 Ano 108 (27,4 %) Byt 58
mésicich Dum 37
Pozemek 13
Rekreaéni objekt 14
Jiné 9
Koupé Byt 21 (36,8 %)
v nasledujicich 24-32 Diam 7 (18,9 %)
mésicich za ucelem Pozemek 5 (23,1 %)
investice Rekreaéni objekt 3 (21,4 %)
Domnivate se, ze Koupit 107 (30 %)
v soucasné dobé je Prodat 106 (29,7 %)
vyhodné nemovitost: Nic z uvedencho 90 (25,2 %)
Nevim 54 (15,1 %)
Domnivate se, ze Ano 142 (39,7 %)
v soucasné dobé je Ne 134 (37,4 %)
vyhodné investovat do  Nevim 82 (22,9 %)

rekreacniho objektu:

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni, vlastni zpracovani

4.2.3 Nazory na vyvoj cen nemovitosti

V dalsi ¢asti dotazniku respondenti odpovidali na otdzky zaméfené na vyvoj cen
nemovitosti. V prvnim bloku otdzek méli odpovédét, jak si mysli, ze ovlivnila soucasna
pandemie COVID-19 vyvoj cen konkrétnich nemovitosti na prodej/pronajem v CR/Praze.

Odpovedi respondenttl shrnuje tabulka ¢. 5. V druhém bloku otazek respondenti vypliovali
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svlj nazor na to, jak si mysli, Ze se budou ceny nemovitosti na prodej/pronajem v CR/Praze

vyvijet v roce 2022. Odpovédi na tyto otazky shrnuje tabulka ¢ 6.

Tabulka 5. Nazor na to, jak pandemie COVID-19 ovlivnila vyvoj cen nemovitosti
v CR (Cetnosti odpovédi)

V tabulce jsou zahrnuty vSechny vyplnéné odpovédi, nékteii respondenti na n¢které otdzky neodpovedéli.

n (%) Kleslyo Klesly Klesly Zustaly  Vzrostly Vzrostly  Vzrostly
vicenez 06-10 maximaln stejné maximilné 06-10 % o vice
10 % % €05 % 05 % nez 10 %
Na Likertové 1 2 3 4 5 6 7
$kale kédovano
jako
Ceny nemovitosti 4 12 10 16 45 124 174

na prodej v CR (1 %) (3,1 %) (2,6 %) 4.2 %) (11,7 %) (32,2 %) (45,2 %)

Ceny byti do 50 2 9 11 23 63 106 160
m2 na prodej v 0,5%) (2,4 %) (2,9 %) (6,1 %) (16,8 %) (28,3 %) (42,8 %)
CR

Ceny byta nad 4 6 10 23 70 113 145
50 m2 na prodej 1,1%) (1,6 %) (2,7 %) (6,2 %) (18,9 %) 30,5%) (39,1 %)
v CR

Ceny domu na 3 9 8 30 50 114 151
prodej v CR 08%) (25%) (2%  82%)  (13,7%) (3l2%) (41,4 %)
Ceny pozemku 0 4 8 27 34 66 93

na prodej v CR (0 %) (1,7 %) (3.4 %) (11,6 %) (14,7 %) (28,4 %) (40,1 %)

Ceny rekreaci 3 7 6 16 33 42 125
na prodej (1,3 %) 3 %) (2,6 %) (6,9 % (14,2 %) (18,1 %) (53,9 %)
Ceny pronajmu 14 36 53 75 81 68 40

nemovitostiv CR ~ (3.8%) (9.8%) (144 %) (20,4 %) (22,1 %) (18,5%) (10,9 %)

Ceny nemovitosti 6 4 10 28 54 105 166
na prodej v 1,6 %) (1,1 %) 2,7 %) (7,5 %) (14,5 %) (28,2 %) (44,5 %)
Praze

Ceny pronajmu 18 29 46 61 72 73 69
nemovitosti v 49%) (79%) (12,5%) (16,6 %) (19,6 %) (19,8 %) (18,8 %)
Praze

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni, vlastni zpracovani
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Tabulka 6. Nazor, jaky bude vyvoj cen nemovitosti v CR v roce 2022 (Cetnosti

odpovédi)

V tabulce jsou zahrnuty vSechny vyplnéné odpovédi, nékteii respondenti na nékteré otdzky neodpovedéli.
n (%) Klesnou o Klesnou Klesnou Zustanou Vzrostou Vzrostou Vzrostou

vice nez 06-10 maximalné stejné maximalné o0 6-10 % o vice
10 % % 05 % 05 % nez 10 %

Na Likertové 1 2 3 4 5 6 7
skale
kodovano
jako
Ceny 1 2 13 51 135 111 48
nemovitosti (0,3 %) (0,6 %) (3,6 %) (14,1 %) (37,4 %) (30,7%) (13,3 %)
na prodej v
CR
Ceny 1 3 9 93 145 73 34
pronijmu (0,3 %) (0,8 %) (2,5 %) (26 %) (40,5 %) (20,4 %) (9,5 %)
nemovitosti v
CR
Ceny 0 0 8 43 113 117 72
nemovitosti (0 %) (0 %) (2,3 %) (12,2 %) (32 %) (33,1%) (20,4 %)
na prodej v
Praze
Ceny 0 3 8 68 139 85 48
pronijmu (0 %) (0,9 %) (2,3 %) (19,4 %) (39,6 %) 242 %) (13,7 %)

nemovitosti v
Praze

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni, vlastni zpracovani

4.2.4 Makroekonomie a COVID-19 pandemie

Cast otazek v dotazniku byla zaméfena na vyvoj vybranych ekonomickych
ukazatelt. V predlozené praci bude shrnuta pouze popisna statistika téchto odpovédi, nebot’
vyvojem makroekonomickych ukazateld se bude blize zabyvat pripadna navazujici
diplomova prace.

Jednim z téchto ukazateld je HPD. Pfiblizné tfetina respondent (n = 115; 32,2 %)
uvedla, ze HDP vyjadfuje bohatstvi statu, 195 (54,6 %) uvedlo, ze HDP bohatstvi statu
nevyjadiuje a 47 (13,2 %) odpovédélo, ze nevi. Vétsina respondentd (n = 333; 93,3 %) je
nazoru, ze COVID-19 pandemie ovlivnila za posledni rok HDP, a podobné i 311 (87,1 %)
respondentt uvedlo, ze pandemie ovlivni vyvoj HDP i v roce 2022.

Na otazku vztahujici se k vyvoji makroekonomickych ukazatel uvedlo 330 (92,4 %)

respondentt, ze COVID-19 pandemie ovlivnila za posledni rok vyvoj inflace. Na posuvné
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listé od 0 do 60 respondenti primérné oznacili, ze ceny zbozi a sluzeb vzrostly o0 11,6 % (SD
= 9,3). Vétsina respondentt (n =296; 83,1 %) je také nazoru, ze COVID-19 pandemie
ovlivni inflaci v roce 2022. Na posuvné listé od 0 do 60 primérné uvadéli, ze ceny zbozi
a sluzeb vzrostou 0 10,6 % (SD = 9,95).

Dal§im ekonomickym méfitkem, které bylo pouzito v dotazniku, byla
nezaméstnanost. VétSina respondentd (n = 270,756 %) uvedla, ze nezaméstnanost
v dasledku pandemie COVID-19 vzrostla, 9 (2,5 %) z nich uvedlo, Ze nezaméstnanost
klesla, 55 (15,4 %) si mysli, Ze pandemie nezaméstnanost neovlivnila, a 23 (6,4 %) nevi. Ti,
ktefi uvedli, Ze nezaméstnanost vzrostla, odpovidali primérné na posuvné listé od 0 do 30,
ze vzrostla 0 7,2 % (SD = 6,4). Ti, ktefi uvedli, Ze nezaméstnanost klesla, odpovidali
prumérné na posuvné list€ od 0 do 30, ze klesla 0 7,4 % (SD =9,55). Stejné jako u predeslych
ukazatell i v tomto pfipadé respondenti uvadéli nazor, jak pandemie ovlivni nezameéstnanost
v roce 2022. Tretina respondent (n =113,31,7 %) uvedla, Zze nezaméstnanost v roce 2022
vzroste, 82 (23 %) z nich uvedlo, ze nezaméstnanost klesne, 54 (15,2 %) si mysli, ze se
nezameéstnanost nezméni, a 107 (30,1 %) nevi. Ti, ktefi uvedli, Ze nezaméstnanost vzroste,
odpovidali praimérné na posuvné listé od 0 do 30, Ze vzroste 0 5,6 % (SD = 4,95). Ti, ktefi
uvedli, Ze nezaméstnanost klesne, odpovidali primérné na posuvné list€ od 0 do 30, Ze
klesne o0 4,8 % (SD = 4,6).

Na otazku ,,Ocekavate v obdobi nasledujicim po skonceni COVID-19 pandemie
zmeénu celkové daniové zatéze? odpovédelo 276 (77,6 %) lidi, ze se dané zvysi, 4 (1,1 %),
ze se dan¢ klesnou, 28 (7,8 %) lidi si mysli, ze ziistanou stejné, a 49 (13,7 %) nevi. Vétsina
z téch, co uvedla, ze se daflova zatéz zvysi, si mysli, ze se zvysi maximalné o 5 % (n = 142;
51,8 %) nebo 0 6-10 % (n = 124; 45,3 %).

Priblizné 30 % respondentli (n = 109) uvedlo, Ze jiz prodélali onemocnéni COVID-
19. Pandemie ovlivnila financni situaci u 112 (31,4 %) respondentd, u 93 (83,8 %) se
financ¢ni situace zhorsila a u 18 (16,2 %) se zlepsila. Malé procento respondentt (n =31,8,7
%) uvedlo, ze kvali pandemii museli zménit zaméstnani, 39 (10,9 %) uvedlo, ze musel ze
stejného divodu zménit zameéstnani nékdo z jejich rodiny. Vétsina respondentt (n = 250,70
%) uvedlo, ze jsou o¢kovani na COVID-19 jiz 2 davkami, 33 (9,2 %) z nich jednou davkou,

74 (20,7 %) z nich o¢kovano neni. Padesat respondent na tuto otazku neodpovédélo.
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4.2.5 Faktory ovliviiujici nazory na vyvoj cen nemovitosti

Z divodu nenormalniho rozlozeni proménnych byl vliv jednotlivych faktord na
nazory tykajici se vyvoje cen nemovitosti na prodej ¢i pronajem v disledku pandemie
COVID-19 analyzovan pomoci neparametrické Kendallovy korelace. Vysledky analyz
ukézaly, ze vek signifikantné ovliviioval nazory lidi, jak pandemie COVID-19 ovlivnila
Vvyvoj cen nemovitosti na prodej a bez ohledu na to, o jaky typ nemovitosti se jednalo nebo
zda se jednalo o prodej v CR nebo jen v Praze. Distribuci dat nazord na vliv COVID-19
pandemie na prodej cen nemovitosti v CR podle véku znazorfiuje graf|6. S rostoucim vékem
se respondenti vice priklanéli nazoru, ze ceny nemovitosti na prodej v duisledku pandemie
vice vzrostly. Podobny vliv véku vSak nebyl pozorovan na nazory tykajici se vyvoje cen
nemovitosti na pronajem. V tomto piipade efekt véku signifikantni nebyl.

Dal§im faktorem, ktery vyrazné ovlivitoval nazory tykajici se vyvoje cen nemovitosti
v dasledku pandemie COVID-19, bylo vzdélani. Lidé s vy$§im vzdélanim uvadéli Castéji, ze
ceny nemovitosti na prodej v dusledku pandemie vice vzrostly. Tento efekt nebyl statisticky
vyznamny pouze pro vyvoj cen domd na prodej v CR. Lidé s vy§s§im vzd&lanim dale uvadéli
mnohem cast€ji, Ze ceny nemovitosti na pronajem v dusledku pandemie vice klesly, a to jak
v CR, tak i v Praze.

Do modelu hodnoticiho efekt vzdelani byla pfidana jako kovariata proménné vek,
¢imz byl odfiltrovan mozny souvisejici efekt véku, ktery by mohl ptsobit v tomto vztahu,
nebot’ mladsi lidé Casto jeste studuji, a tudiz doposud nedosahli vysledného vzdelani. Vliiv
vzdélani na nazor, jak pandemie COVID-19 ovlivnila vyvoj cen nemovitosti na prodej a
pronajem v CR znazortiuje graf &.7.

Nebyl prokéazan zadny vliv pohlavi ani socioekonomického statusu rodiny na vyvoj
cen nemovitosti v dusledku pandemie. Na druhou stranu analyzy ukazaly signifikantni efekt
velikosti bydlisté. Lidé, ktefi zili v obcich s men§im poctem obyvatel, uvadéli prokazatelné
vy$si rist cen nemovitosti na prodej v CR, cen domi na prodej v CR, a cen pronajmi v CR
i v Praze (graf ¢. 8). Efekt bydlisté nebyl pozorovan u cen malometrazni bytu a byt nad 50

m? ani u pozemk a rekreacnich objekts. Vysledky vSech analyz jsou shrnuty v tabulce ¢. 7.
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Graf 6. Distribuce dat nazoru na vliv COVID-19 pandemie na prodej cen

nemovitosti v CR podle véku.
Houslovy graf s boxplotem zobrazujici distribuci dat (,,minimum®, prvni kvartil (Q1), median, tfeti kvartil
(Q3) a,,maximum®).
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Zdroj: Graf byl vytvoren v programu jamovi (verze 1.6.16), vlastni tvorba

Graf 7. Vliv vzdélani na nazor na to, jak pandemie COVID-19 ovlivnila vyvoj cen
nemovitosti na prodej a pronajem v CR.

Na ose y jsou odpoveédi, které byly kodovany: 1= klesnou o vice nez 10 %, 2= klesnou o 6-10 %, 3=klesnou
maximaln¢ o 5 %, 4=ziistanou stejné, S=vzrostou maximaln¢ o 5 %, 6=vzrostou o 6-10 %, 7=vzrostou
maximaln¢ o 10 %. Grafy znazoriuji prumér a stiedni chybu priuméru (tykadla).
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Zdroj: Graf byl vytvoren v programu jamovi (verze 1.6.16), vlastni tvorba
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Tabulka 7. Faktory ovliviiujici nazor, jak pandemie ovlivnila vyvoj cen nemovitosti

Vék Pohlavi Velikost Vzdélani Socioekonomicky
bydlisté status rodiny
Ceny nemovitostina n =385 n =385 n=2326 n =385 n=2384
prodej v CR Tau=0,189 U =17220 Tau=-0,116 Tau=0,115 Tau = 0,034
p < 0,001 p=0.819 p = 0,002 p < 0,001 p=0,322
d=0.60 d=0,04 d=0,51 d=0,37 d=0,11
Ceny byti do S0 m*> n =374 n=2374 n =320 n=2374 n=2373
na prodej v CR Tau = 0,254 U =15992 Tau =-0,023 Tau=0,117 Tau =-0,020
p < 0,001 p=0,617 p=0,542 p < 0,001 p=0,443
d=0.81 d=0,08 d=0,07 d=0,37 d=0,06
Ceny byta nad n=371 n=371 n=319 n=371 n=370
50 m?na prodej Tau=0,192 U= 15668 Tau =-0,058 Tau=0,110 Tau = 0,032
v CR p < 0,001 p=0,508 p=0,122 p = 0,002 p=0,357
d=0.61 d=0,10 d=0,19 d=0,35 d=0,10
Ceny domu na n =365 n =365 n=314 n =365 n =364
prodej v CR Tau=0,164 U = 15455 Tau=-0,114 Tau = 0,055 Tau = 0,001
p < 0,001 p=0,750 p = 0,003 p=0,120 p=0,974
d=0.52 d=0,05 d=0,37 d=0,18 d=0,00
Ceny pozemku na n =232 n =232 n=199 n =232 n =231
prodej v CR Tau = 0,293 U =6340 Tau =-0,021 Tau=0,125 Tau=0,011
p < 0,001 p=0,760 p =0,656 p = 0,005 p=0,804
d=0,94 d=0,06 d=0,06 d=0,40 d=0,04
Ceny rekreacnich n=232 n=232 n =200 n=232 n=231
objekti na prodej Tau = 0,302 U =6450 Tau =-0,022 Tau =0,143 Tau =-0,031
p < 0,001 p =0,900 p =0,648 p = 0,001 p=0,484
d=0.97 d=0,03 d=0,07 d=0,46 d=0,10
Ceny pronajmu n =367 n =367 n=311 n =367 n =366
nemovitosti v CR Tau=0,013 U = 14948 Tau =-0,136 Tau =-0,108 Tau =-0,063
p=0,727 p=0,292 p < 0,001 p = 0,002 p=0,073
d=0,04 d=0,16 d=0,44 d=0,35 d=0,20
Ceny nemovitostina n =373 n =373 n=316 n =373 n=372
prodej v Praze Tau=0,158 U =15927 Tau = 0,029 Tau = 0,092 Tau = 0,053
p < 0,001 p=0,618 p =0,445 p = 0,008 p=0,128
d=0.51 d=0,08 d=0,09 d=0,29 d=0,17
Ceny pronajmu n =368 n =368 n=311 n =368 n =367
nemovitosti v Praze  Tau=-0,017 U = 14878 Tau =-0,088 Tau =-0,090 Tau =-0,048
p=0,658 p =0,268 p = 0,020 p = 0,010 p=0,168
d=0,05 d=0,16 d=0,28 d=0,29 d=0,15

Tabulka shrnuje vysledky Kendalovy korelace (Kendallovo Tau B, oznaCeno jako Tau) pro vliv véku, velikosti
bydlist¢ a socioekonomicky status rodiny a vysledky parcidlni Kendalovy korelace s odfiltrovanim efektu véku
pro vliv vzd€lani. Vliv pohlavi byl hodnocen pomoci neparametrického Mann-Whitney testu (Mann Witnney
U, v tabulce oznaceno jako U). Sila efektu byla métena pomoci Cohenova d (slaby efekt: d = 0,2, sttedni efekt:
d = 0.5, velkému efekt: d = 0,8 a velmi velky efekt d > 1).

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni, vlastni zpracovani
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Mezi faktory, které ovliviiovaly nazor na to, jak se budou vyvijet ceny nemovitosti

na prodej a prondjem v CR a Praze v roce 2022 v diisledku pandemie COVID-19, se ukazal

nejvyznamnéjsi vliv pohlavi. Muzi signifikantné Castéji udavali, ze se ceny nemovitosti na

prodej i pronajem, a to jak v celé CR, tak v Praze budou vice zvySovat (graf & 9). Vék

signifikantné ovliviioval pouze nazor na vyvoj cen nemovitosti na prodej v Praze; mladsi

lidé Castéji uvadéli vyssi rust téchto cen. Lidé zijici ve vétSich obcich uvadéli signifikantné

vyS$Si rast cen pronajmu nemovitosti v CR a lidé s vyss§im vzdélanim uvadéli signifikantné

vyssi rust cen nemovitosti v Praze (graf ¢. 8). Socioekonomicky status rodiny nemél vliv na

to, jak respondenti hodnotili vyvoj cen nemovitosti pro rok 2022. Podrobné vysledky jsou

uvedeny v tabulce €. 8.

Tabulka 8. Faktory ovliviiujici nazor na to, jaky bude vyvoj cen nemovitosti v CR

v roce 2022

Tabulka shruje vysledky Kendolovy korelace (Kendallovo Tau B, v tabulce oznaceno jako Tau) pro vliv véku,
velikosti bydlist¢ a socioekonomicky status rodiny a vysledky parcidlni Kendalovy korelace s odfiltrovanim
vlivu véku jako kovariaty pro vliv vzdélani. V1iv pohlavi byl hodnocen pomoci neparametrického Mann-
Whitney testu (Mann Witnney U, v tabulce oznaceno jako U). Sila efektu byla métena pomoci Cohenova d
(slaby efekt: d = 0,2, stiedni efekt: d = 0.5, velkému efekt: d = 0,8 a velmi velky efekt d> 1).

Vék Pohlavi Velikost Vzdélani Socioekonomicky
bydlisté status rodiny
Ceny nemovitostina n =361 n=2361 n=310 n=2361 n =360
prodej v CR v roce Tau = -0,022 U=13175 Tau = 0,056 Tau = 0,033 Tau =-0,060
2022 p=0,541 p = 0,021 p=0,141 p=0,354 p =0,090
d=0.07 d=0,36 d=0,18 d=0,11 d=0,19
Ceny pronajmu n =358 n =358 n =307 n =358 n =357
nemovitosti v CR Tau =-0,101 U = 12993 Tau = 0,086 Tau = 0,008 Tau =-0,000
v roce 2022 p = 0,004 p = 0,023 p = 0,025 p=0,831 p =0,989
d=0,32 d=0,36 d=0,28 d=0,03 d=0
Ceny nemovitostina n =353 n =353 n =304 n =353 n =352
prodej v Praze Tau = 0,006 U =12569 Tau = 0,044 Tau =0,072 Tau =-0,042
v roce 2022 p=23870 p = 0,021 p=0,257 p = 0,045 p=0,234
d=0.02 d=0,36 d=0,14 d=0,23 d=0,13
Ceny pronajma n =351 n =351 n =302 n =351 n =350
nemovitosti v Praze  Tau = -0,062 U=11756 Tau = 0,044 Tau =-0,010 Tau =0,012
v roce 2022 p =0,082 p = 0,002 p=0,251 p=0,770 p =0,740
d=0,20 d=0,49 d=0,14 d=0,03 d=0,04

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setfeni, vlastni zpracovani
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Graf 8. Vliv velikosti obce na nazor na to, jak pandemie COVID-19 ovlivnila vyvoj
cen nemovitosti na prodej a pronajem v CR a jak ovlivni vyvoj pronajmu v CR v roce
2022.

Na ose y jsou odpoveédi, které byly kodovany: 1= klesnou o vice nez 10 %, 2= klesnou o 6-10 %, 3=klesnou
maximaln¢ o 5 %, 4=ziistanou stejné, S=vzrostou maximaln¢ o 5 %, 6=vzrostou o 6-10 %, 7=vzrostou
maximaln¢ o 10 %. Grafy znazoriuji prumér a sttedni chybu pruméru (tykadla).
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Zdroj: Graf byl vytvoten v programu jamovi (verze 1.6.16), vlastni tvorba
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Graf 9. Vliv pohlavi na nazor na to, jak pandemie COVID-19 ovlivni vyvej prodeje a
pronajmu nemovitosti v CR a v Praze v roce 2022

Grafy znazoriuji pramér a stfedni chybu priuméru (tykadla). Na ose y jsou odpovédi, které byly kodovany:
1= klesnou o vice nez 10 %, 2= klesnou o 6-10 %, 3=klesnou maximaln¢ o 5 %, 4=ziistanou stejné,
5=vzrostou maximaln¢ o 5 %, 6=vzrostou 0 6-10 %, 7=vzrostou maximaln¢ o 10 %.
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S Vysledky a diskuse
5.1 Analyza casovych rad

Jednim z cila této Casti prace bylo analyzovat prubéh vyvoje cen nemovitosti v letech
2000 az 2020. Podle ocekavani se ukazalo, ze vyvoj realitniho trhu prosel za poslednich
dvacet let zasadnimi zménami, které mély vliv na nasledny vyvoj cen nemovitosti. Cenu
nemovitosti ve sledovaném obdobi ovliviiovaly rtizné politicko-hospodaiské faktory jako
napiiklad vstup CR do EU (rok 2004), svétova ekonomicka krize (rok 2008) a v poslednich
letech, tj. v roce 2020 a 2021, se ukazal dosud neznamy faktor, jenz mize zasadnim
zpusobem ovlivnit zvyklosti a chovani obyvatel, které maji dopad i navyvoj cen
nemovitosti. Opatieni pro zvladnuti pandemie COVID-19 uzaviela vétSinu populace
v domovech, ovlivnila mysleni a chovani spotiebiteli a jejich rozhodovani o koupi ¢i prodeji
nemovitosti. Z divodu vysokych nakladi na zamezeni $kod zpusobenych touto pandemii
byla vétsina statd véetné CR nucena se zadluzit. Tim se zpomalil hospodaisky a ekonomicky
vyvoj dotCenych statli a samotnych ob¢ani. Lze spekulovat, ze vlivem pandemie COVID-
19 1idé vice investovali do realit z divodu obavy o znehodnoceni mény. Lze dale uvazovat
o tom, Ze se v CR v letech 2020 az 2022 vlivem zastaveni mobility obyvatel ve svét& zvysil
zajem o rekreaCni objekty. Je zajimavé sledovat, viz graf 1, zcela odliSny vyvoj cen
nemovitosti oproti vyvoji inflace.

Dalsim cilem analyzy Casovych tad bylo predikovat vyvoj cen byti v Praze pro roky
2022, 2023, 2024 a 2025. Dle vypoctené predikce bude primérna cena bytu v Praze

o dispozici 3+1 a plode 78 m? v letech:

2022 7.409.532 K¢
2023 8.326.344 K¢
2024 9.380.748 K¢
2025 o 10.583.118 K¢

Tato predikce byla popsana pomoci polynomické trendové funkce 3. stupné. Byl
predikovan dalsi rust cen nemovitosti pro nasledujici obdobi, coz muze byt dano jiz
zminiovanou preferenci obyvatelstva, pfistupem k pofizeni vlastniho bydleni a dale
postupnou zmeénou zivotniho stylu. Navic zejména vlivem zvySujici se inflace lidé voli
z obavy o znehodnoceni uspor konzervativni investici v nemovitostech, blize viz kapitola
3.4.1. Na zaklad¢ zjisténych odhadd lze vyvozovat, jak by se dana predikce mohla blizit

skuteCnosti.  Vyvoj cen nemovitosti pravdépodobné bude ovliviiovat nejista
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socioekonomicka situace v CR a zaroven i1 nedostupnost nabidky nemovitosti. Nadale se
bude zvySovat zajem o rekreacni objekty a pozemky. Poroste cena stavebnich materialt, a

tim 1 cena novostaveb.

5.2 Dotaznikové Setreni

Hlavnim cilem dotaznikového Setfeni bylo zjistit nazor vefejnosti na vyvoj cen
nemovitosti v disledku pandemie COVID-19. Nasledné byly testovany hypotézy, ze tyto
nazory ovliviiuji faktory, jako je ve€k, pohlavi, vzdélani, velikost bydli§t€¢ nebo
socioekonomicky status rodiny.

Respondenti, ktefi vyplnili dotaznik, bydleli pfevazné v nemovitosti v osobnim
vlastnictvi (66,3 %), dale 23,9 % uvedlo, ze uziva nemovitost v najmu, a pouze 8 % uvedlo,
ze bydli v druzstevnim vlastnictvi. Je mozné pouze spekulovat o tom, ze lidé zijici
v nagjemnich bytech tento typ bydleni vyhledavaji z divodu nemoznosti financovani
vlastniho bydleni (napiiklad z divodu nedostateCnych pfijma), nebo zda se jedna
o preferovani najemniho bydleni tzv. bez zavazku.

Zajimavé vysledky prinesly plany respondentd na koupi nemovitosti. Priblizné
1/5 respondenti (21,4 %) uvedla, ze maji v planu koupit v nasledujicich 12 mésicich
néjakou nemovitost, a dokonce 27,4 % respondenti uvedlo, ze maji v planu koupit
nemovitost v nasledujicich 24 az 32 mésicich. Nejzadan€j§im typem nemovitosti ke koupi
se ukazal byt byt. Druhym nejCastéjsim poté rodinny dim. Z respondentt, kteti uvedli,
ze planuji nadkup nemovitosti v nasledujicich 12 mésicich, respektive v nasledujicich 24
az 32 mésicich, 40,7 %, respektive 33,3 %, uvedlo, ze chtéji tuto nemovitost na investici.
Lze spekulovat o tom, zda lidé vlivem COVID-19 pandemie o¢ekavali znehodnoceni uspor,
a proto uvazovali o nakupu nemovitosti jako tzv. krizové investice. Lze diskutovat o
nazorech respondentli, avSak brat ohled na to, ze dotaznikové Setfeni prob&hlo v obdobi od
26.7.2021 do 30. 10. 2021. V té dobé byly hypotecni uvéry snadno dostupné, trokova
sazba se pohybovala okolo 2 % p. a. a nabidka nemovitosti byla §irsi, nez je tomu nyni, tj.
na jare roku 2022. Je velmi pravdépodobné, ze pokud bychom dotaznikové Setfeni znovu
zopakovali napftiklad na podzim roku 2022, pravdépodobné by vysledky byly zcela odlisné.
V dalsi casti dotaznikového Setfeni jsme zjiStovali nazory respondentt na to, jak COVID-
19 pandemie ovlivnila vyvoj cen nemovitosti k prodeji v CR. Jak podrobng ukazuje tabulka
4, vétsina respondentd zastava nazor, Ze ceny nemovitosti na prodej v celé CR i v Praze

vzrostly. Dokonce okolo 40 % respondentti zastavalo nazor, ze vzrostly o vice nez 10 %.

61



Tyto nazory byly jednotné pro ceny malometraznich bytli (do 50 m?) i bytii vétsich rozmérd,
domu i pozemkid. Nazor respondentd na vliv COVID-19 pandemie ovlivnilo zejména
oCekavané skokové zdrazeni téméf vSech komodit. Nejvyssi rast cen respondenti
zaznamenali u rekreaCnich objektt, 54 % uvedlo, Ze jejich ceny vzrostly o vice nez 10 %.
Tento nazor pravdépodobné ovlivnil vladou vyhlageny zakaz cestovani mimo tzemi CR.
Ve skuteCnosti ceny rekreacnich objektt vzrostly az o 30 % (Barbora Bufinska,7. 4. 2021,
9:23, Novinky.cz).

V nazorech, jak COVID-19 pandemie ovlivnila vyvoj cen nemovitosti k pronajmu,
jiz takto respondenti jednotni nebyli. Na Likertové Skale od 1 do 7, kdy 1 =ceny klesly
o vice nez 10 %, 4 = zustaly stejné, 7 = vzrostly o vice nez 10 % (viz tabulka 4), volili své
odpovédi ruzn€ s lehkou prevahou toho nazoru, ze ceny nemovitosti k najmu rostly. Coz
svéd¢i o tom, Ze respondenti méli vétsi prehled o tom, jak se vyvijely ceny nemovitosti
k prodeji, nez jaké zmény nastaly v cenach nemovitosti k prongjmu. Toto mize byt také
dusledek toho, Ze pouze 24 % respondentt uvedlo, Ze bydli v najemnich bytech. U téchto
respondentt lze ocekavat prehled o cenach nemovitosti k pronajmu.

Co se ty&e nazord, jaky bude vyvoj cen nemovitosti v CR v roce 2022, se respondenti
ve vétsiné shoduji. VétSina respondentti je toho minéni, Zze u nemovitosti k prodeji ¢i
pronajmu v celé CR i v Praze budou ceny rist nebo ziistanou stejné (viz tabulka 5). Pokud
vsak respondenti uvadéli, ze ceny porostou, jen mensi procento z nich si myslelo, ze ceny
nemovitosti vzrostou o vice nez 10 %. Je velmi zajimavé, ze v této Casti nazort respondenti
prili§ nerozliSuji zmény vyvoje cen nemovitosti k prodeji ¢i pronagmu. Ve skutecnosti
vidime na jedné strané vyrazny rust cen nemovitosti k prodeji, a to az o 15 % v poslednich
6 meésicich (k inoru 2022), a naopak ceny nemovitosti k prongymu ve stejném obdobi klesly
az 0 17 % (Delloite analyza najemného, 2022).

Soucasti dotaznikového Setfeni bylo také testovani hypotéz zaméfenych na faktory
ovlivilyjici nazory vefejnosti na ceny nemovitosti. Bylo potvrzeno, ze veék respondenti
signifikantn€ ovliviioval nazory, jak pandemie COVID-19 ovlivnila vyvoj cen nemovitosti
na prodej v CR. S rostoucim vékem respondenti uvadéli, 7e ceny nemovitosti na prodej
vzrostly. Pozorované efekty byly prevazné velké. Nebyl vSak potvrzen vliv véku na vyvoj
cen nemovitosti na pronajem v CR. Diivodem by mohlo byt to, 7e vétsina starsich lidi ma jiz
vice zkuSenosti s nakupem né¢jaké nemovitosti, a to by se mohlo odrazit i v jejich nazorech,
které se vice blizily skuteCnosti. Podobné také starsi lidé presnéji odhadovali vyvoj cen

nemovitosti k pronajmu v celé CR (nikoli vak v Praze) v roce 2022, nebot bylo prokazano,
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ze veék negativné koreloval s tim, jaky méli respondenti nazor na vyvoj cen nemovitosti
k prongjmu. Starsi lidé méné Castéji volili variantu, Ze ceny nemovitosti k ngjmu porostou
ve vySSich procentech (viz tabulka 5 a 7). Nebyla potvrzena hypotéza, ze veék ovliviiyje
nazor, jaky bude vyvoj cen nemovitosti.

Nebyla potvrzena hypotéza, ze pohlavi ovliviiuje nazor, jak COVID-19 pandemie
ovlivnila vyvoj cen nemovitosti. Byla vSak prokazana hypotéza, ze pohlavi ovliviiuje nazor,
jak se budou ceny nemovitosti vyvijet. Muzi Castéji udavali, ze se ceny nemovitosti na prode;j
i pronajem v CR i v Praze se-budou vice zvySovat. Je viak nutné poznamenat, e se jedna
spiSe o stfedni ¢i slabsi efekt, a na zakladé grafu 8, ve kterém jsou vyneseny prumérné
hodnoty odpovédi na Lickertové Skale pro muze a Zeny, lze pozorovat, ze rozdil jejich nazoru
dosahuje malého rozsahu.

Byly potvrzeny hypotézy, ze velikost bydlisté a vzdelani ovliviiuji nazory na vyvoj
cen nemovitosti. Lidé s vy$Sim vzdelanim uvadéli Castéji, ze ceny nemovitosti na prode]
v disledku pandemie COVID-19 vice vzrostly. Toto neplatilo pouze pro ceny domd v CR
na prodej. Lidé svysSim vzdélanim také uvadéli, ze ceny nemovitosti na prondjem
nevzrostly o tolik. Jak je patrné z grafu 6, tento efekt byl zpisoben hlavné nazory
respondentl, ktefi uvadéli, ze maji pouze zakladni vzdélani. Tuto skupinu respondentd
tvorili zeyména studenti stfednich Skol. U nazoru na to, jaky bude vyvoj cen nemovitosti
v roce 2022, byla potvrzena pouze hypotéza, ze vzdélani ovliviiuje nazor na vyvoj cen
nemovitosti na prodej v Praze.

Lidé zijici ve vétSich obcich uvadéli, ze oCekavaji vyssi rist cen nemovitosti
k pronajmu vroce 2022 v celé CR. Lidé Zjici v mensich obcich si mysli, Ze ceny
nemovitosti jak na prodej, tak k pronajmu, v celé CR vlivem COVID-19 pandemie vice
vzrostly. Specialné byl prokazan vliv velikosti na nazor, jak pandemie ovlivnila ceny domu
na prodej. Tento vysledek muze byt zpusoben tim, ze polovina respondentti pochazela
z Prahy. A jak je vidét na grafu 7, lidé zijici v obcich nad 500 tisic obyvatel se ndzoroveé
odlisovali od ostatnich. Tento vysledek muze byt dusledkem omezeni poskytovaného
kratkodobého ubytovani Airbnb, zejména ve vétsich obcich nad 500 tisic obyvatel.

Nebyly potvrzeny hypotézy, ze pohlavi a socioekonomicky status rodiny ovliviiuji
nazory na vyvoj cen nemovitosti.

Vysledky otazek zamétenych na vyvoj vybranych ekonomickych ukazatelt a to, jak
je COVID-19 pandemie ovlivnila, budou diskutovany v pfipadné navazujici diplomové

praci. V predlozené bakalarské praci je ponechano pouze jejich zakladni shrnuti.
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6 Zavér

Hlavnim cilem této prace bylo zhodnotit dopady vybranych faktord na vyvoj cen
nemovitosti v prub&hu obdobi let 2000—2020. Dil¢imi cili bylo identifikovat zakladni pojmy
pouzivané na realitnim trhu a zhodnotit vyvoj definic téchto pojmu v priabéhu casu. Dalsim
diléim cilem bylo s vyuzitim dat z datové zakladny CSU graficky znazornit priib&h vyvoje
cen nemovitosti a predikovat jejich dalsi vyvoj pro roky 2022 az 2025. Poslednim dil¢im
cilem bylo v souvislosti s probihajici pandemii COVID-19 zhodnotit nazor laické vefejnosti
na minuly a oekavany vyvoj cen nemovitosti jako celku, ale i jednotlivy ndzor na vyvoj cen
bytd, domd, pozemkd a rekreadnich objektd, a to jak v celé Ceské republice, tak pouze
v Praze. VySe uvedeny hlavni cil 1 dil¢i cile predlozené prace byly splnény.

V teoretické ¢asti byly podrobné popsany faktory, které mely zasadni vliv na vyvoj cen
nemovitosti ve sledovaném obdobi. Mezi faktory, které nejvice ovlivnily vyvoj cen
nemovitosti, byly zejména vstup CR do EU (rok 2004), svétova ekonomicka krize (rok 2008)
a v poslednich letech, tj. v roce 2020 a 2021, COVID-19 pandemie. V teoretické ¢asti byly
dale zhodnoceny definice (véetné jejich vyvoje) zakladnich pouZzivanych pojmu
na realitnim trhu, a to zejména: déleni véci na véci movité a nemovité, byt, spolecné jmeni
manzel, dim, vécné biemeno uzivani bytu (byl zhodnocen vznik tzv. druzstevnich nastaveb
dle § 28d zak. ¢. 42/1992 Sb.), nebytovy prostor, pacht, pozemek, zastavni pravo, plocha
bytu, realitni zakon, prohlaseni vlastnika budovy a dalsi. Dale byla blize vyhodnocena zména
v zékladnim principu definice nemovitosti, a to navratem ke staré fimskopravni zasadé
., superficies solo cedit* (v prekl. povrch ustupuje piideé), v dusledku Cehoz se stavba,
nejedna-li se o stavbu jen doCasnou, stava soucasti pozemku.

Na konci teoretické Casti byly na zakladé studia odborné literatury blize specifikovany
dané spojené s nemovitostmi, a to zejména: danl z nemovitosti, dai z nabyti nemovitych véci
(u této dan€ bylo upozornéno na jeji zanik), dan z ptijmu, dan z ptfidané hodnoty.

V analytické ¢asti byl nejprve pomoci statistickych metod z oblasti analyzy Casovych
fad — dlouhodobé tendence vyvoje cen vybranych typt nemovitosti (koeficient rastu, tempo
rastu, bazicky index, absolutni pfirastek) obecné popsan a graficky znazornén vyvoj
prumérnych cen nemovitosti ve sledovaném obdobi. Nejvyssi meziro¢ni tempo rustu bylo
zaznamenano v roce 2016, kdy ceny nemovitosti vzrostly az o 20 % a absolutni pfirtstek
cen byl ve vysi 9505 K& / m?. Nasledné pomoci trendové funkce (polynomicka trendova

funkce 3. stupné) byl predikovan vyvoj cen nemovitosti pro roky 2022, 2023, 2024 a 2025.
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Dle vypoctené predikce byla mimo jiné odhadnuta primérna cena bytu v Praze o dispozici
3+1 a plose 78 m? v roce 2022 na 7.409.532 K&, v roce 2023 na 8.326.344 K&, v roce 2024
na 9.380.748 K¢, v roce 2025 na 10.583.118 K¢

V ramci explora¢ni analyzy formou dotaznikového Setfeni, které probéhlo na vzorku
407 respondentl bylo prokazano, ze vek, velikost bydlisté i vzdélani ovlivnili nazor na to,
jak COVID-19 pandemie ovlivnila vyvoj cen nemovitosti. Nazor na budouci vyvoj cen
nemovitosti v roce 2022 kromé¢ téchto faktord ovlivnilo navic jesté pohlavi respondentd.
Socioekonomicky status nemél vliv na nazor na vyvoj cen nemovitosti. Témer 30 %
respondentt uvedlo, ze planuje v nasledujicich 12 az 32 mésicich koupit nemovitost. Okolo
40 % respondentti zastavalo nazor, Ze ceny nemovitosti vlivem COVID-19 pandemie
vzrostly o vice nez 10 %.

Pro budouci vyzkum vyvoje cen nemovitosti je nutné sledovat dil¢i makroekonomické
ukazatele. Bohuzel vyznamny vliv na vyvoj cen nemovitosti bude mit i invaze ruskych vojsk
na Ukrajinu ze dne 24. unora 2022, a tim zpusobeny exodus mistniho obyvatelstva a jeho
mozné migrace smérem do zemi EU.

V jakémkoli budoucim vyzkumu je mozné navazat na zavéry této prace a dale ovéfit
predikci vyvoje cen nemovitosti 1 pouzitou trendovou funkci, v emz je spatfovan hlavni

pfinos této bakalarské prace.
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Prilohy

Datové zdroje, tabulka 1 az 12

Tabulka 1 — Priimérné ceny bytii v CR v letech 2000-2002 v zévislosti na velikosti obce

PRUMERNE CENY BYTU V €R V LETECH 2000-2002 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi (v K&/m2)

Tab. ¢.1
Nazev kraje Velikost Potet Kupni Odhadni Pram.vel. Pramérné variaéni Pramérna kupni cena
obci pfevodu  cena cena  bytlivm2 opoti.v% koef. | typové netypové rok rok rok
00-02  00-02  00-02 00-02 00-02 00-02 00-02 00-02 2000 2001 2002
Hlawni mésto Praha Praha 1 193 50512 26302 81 36,0 51 50512 46485 53118 52769
Praha 2,6,7 632 27451 17816 73 35,2 44 19342 27941 28320 25989 27274
Praha 3-5, 8-28 1279 16518 9989 61 374 51 14740 18135 14899 16316 18621
Hilavni mésto Praha 2104 22920 13836 67 36,6 69 14996 26423 23036 21833 24150|
StredoCesky do 1999 obyv. 174 3383 3176 72 34,8 64 3238 3796 2443 3425 4514
2000-9999 obyv. 300 5528 3168 65 39,4 61 5599 5207 4756 5870 5957
10000-49999 obyv. 1062 5574 4471 58 37,9 68 5412 6731 4053 5912 6668|
50000 obyv. a vice 551 9048 5669 51 34,0 40 8926 10706 8171 8528 10400
Celkem Stiedocesky 2087 6302 4492 58 36,8 63 6274 6494 5117 6375 7368
Jihogesky do 1999 obyv. 360 2005 2141 71 36,1 70 1879 2600 1824 2404 1939
2000-9999 obyv. 624 321 2888 64 39,8 62 3079 3902 3119 2854 3513
10000-49999 obyv. 585 4924 4164 64 39,4 78 4347 7005 4998 4294 5569
50000 obyv. a vice 417 5104 5218 64 343 73 4545 11613 8471 7484 4710
Celkem Jihocesky 1986 3866 3618 65 37,8 83 3534 6124 3740 3650 4064
Plzefisky do 1999 obyv. 110 2844 2392 73 33,1 52 3085 2169 2408 2667 3160
2000-9999 obyv. 163 4262 3618 63 32,8 58 4109 5029 3122 4690 4756
10000-49999 obyv. 79 5082 4535 64 335 56 5297 3410 4329 4988 5352
50000 obyv. a vice 409 7458 5693 60 35,7 51 7373 7819 6686 7535 9726
Celkem Plzerisky 761 5860 4651 63 34,5 62 5858 5869 5701 6033 5851
Karlovarsky do 1999 obyv. 56 3041 2820 63 4238 55 3035 3068 3000 3335 2879
2000-9999 obyv. 201 3435 2815 59 448 69 3459 3208 2670 3367 3971
10000-49999 obyv. 1103 3971 3587 62 414 75 3834 4992 3248 3421 5154]
50000 obyv. a vice 111 9612 5876 70 436 57 8249 11939 9436 8364 11063
Celkem Karlovarsky 1471 4288 3625 62 421 81 3995 6129 3574 3805 5312
Ustecky do 1999 obyv. 14 2594 1874 68 427 52 2761 1594 2906 3375 1710
2000-9999 obyv. 64 3563 2560 56 494 43 3599 3214 3524 3770 3398
10000-49999 obyv. 137 2642 2704 58 451 49 2581 3412 1974 2697 2840
50000 obyv. a vice 747 3195 3671 59 52,2 47 3134 3456 3108 3322 3158
Celkem Ustec ky 962 3132 3434 59 50,8 48 3074 3421 2997 3269 3106
Liberecky do 1999 obyv. 14 3323 2444 65 457 47 3466 1456 2633 3070 4039
2000-9999 obyv. 85 3247 3177 63 426 63 3069 4753 3143 2923 3683
10000-49999 obyv. 132 4835 3509 66 415 59 5042 4262 3009 4179 5893
50000 obyv. a vice 2
Celkem Liberecky 233 4189 3330 65 421 63 4163 4298 3036 3514 5198
Kralovéhradecky do 1999 obyv. 56 3520 2461 74 37,4 62 4165 2776 3621 3806 3352
2000-9999 obyv. 169 4828 3554 65 423 55 4967 4588 3546 4667 5475
10000-49999 obyv. 371 6046 3603 61 416 50 6102 5901 5655 5642 6767
50000 obyv. a vice 355 9148 6019 59 36,0 51 9249 8808 6352 8304 11306
Celkem Ki y 951 6839 4429 62 39,4 60 7109 6168 5419 6455 7999
Pardubicky do 1999 obyv. 78 2143 2716 68 336 88 1954 2544 2837 1312 3560
2000-9999 obyv. 224 4200 2956 62 54,1 52 4356 3686 3799 3683 4956
10000-49999 obyv. 285 6349 4597 62 38,3 51 6068 7339 5757 5717 7038
50000 obyv. a vice 240 4614 3733 59 462 71 4470 5457 3295 5376 6931
Celkem Pardubicky 827 4867 3725 62 444 65 4779 5192 3950 4438 6102]
Vysotina do 1999 obyv. 139 3067 2517 72 40,0 60 3069 3062 2805 3209 3129
2000-9999 obyv. 286 4362 3646 63 34,3 53 4523 3846 3555 4075 5120
10000-49999 obyv. 412 5022 4009 62 34,4 56 4872 6011 3900 5108 7001
50000 obyv. a vice 194 7648 4061 56 355 55 7471 11269 5912 7211 9014
Celkem Vysotina 1031 5069 3717 63 353 63 5150 4680 4017 4852 6358
| Jihomoravsky do 1999 obyv. 50 4282 3162 72 278 46 4526 3945 3773 3560 4728|
2000-9999 obyv. 699 3339 2901 58 457 70 3238 4225 2610 3107 5728
10000-49999 obyv. 344 5977 4106 62 38,9 54 6099 5605 5419 5579 6594
50000 obyv. a vice 682 11349 6949 63 402 43 11406 11299 10742 10837 12221
Celkem Jihomoravsky 1775 6955 4697 61 41,8 74 5980 9178 5799 6163 9053
Olomoucky do 1999 obyv. 40 2872 2334 72 39,4 45 2939 2730 2811 2999 2766
2000-9999 obyv. 7 4412 3341 65 354 48 4825 3101 3074 4272 4967|
10000-49999 obyv. 270 6110 4454 64 358 52 5499 7790 6642 5444 6248|
50000 obyv. a vice 33 8197 6185 78 36.4 46 7562 8609 6619 7913 8720|
Celkem O y 414 5672 4196 66 36,1 57 5229 6731 5921 5162 5952
Zlinsky do 1999 obyv. 33 3028 2598 78 294 47 2972 3064 2505 3534 2670
2000-9999 obyv. 252 5167 3778 63 34,1 51 5108 5389 4851 4775 5652
10000-49999 obyv. 1029 6299 4234 57 36,5 51 6230 6640 4914 6018 7543
50000 obyv. a vice 261 8275 6406 61 356 49 7949 9619 7477 7392 10323
Celkem Zlinsky 1575 6377 4487 59 358 54 6304 6687 5415 5981 7463
Moravskoslezsky do 1999 obyv. 36 2940 2346 82 32,2 58 2604 3704 1771 3035 4437|
2000-9999 obyv. 139 2915 2502 66 38,4 69 2846 3286 2617 2702 3493
10000-49999 obyv. 199 3609 3011 63 408 49 3679 3383 3131 3932 3737
50000 obyv. a vice 678 4857 3690 62 396 52 4609 6212 4220 4268 5478
Celkem Moravskoslezsky 1052 4299 3359 63 39,4 57 4150 4996 3474 3965 4997,
Celkem CR 17229 7477 5248 62 39,1 117 5573 13201 7684 7116 7663

Zdroj: Vlastni zpracovani z databaze CSU (2022)
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Tabulka 2 — Priimérné ceny bytii v CR v letech 2001-2003 v zvislosti na velikosti obce

PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2001 - 2003 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi (v Ké/m?)

Tab. €.2

Nazev kraje Velikost obd . Poéeut Kupni cena Odhadni Pn"lm.veI; Prﬂrr!érné variaéni _ Pri a kupni cena
prevodi cena bytuvm’ opotiv%  koef KC typové netypové| rok 2001  rok 2002  rok 2003
Hlawni mésto Praha 1 167 53319 31668 78 378 43 X 53319 53118 49908 58039
Praha 26,7 501 28949 15438 72 50,0 48 X 29584 26448 28338 33201
Praha 3-5,8-; 1601 19406 12002 60 386 50 17702 21092 16266 18728 26055
Celkem Hlavni mésto Prg 2269 24009 14208 64 411 63 17932 27575 21006 23080 30386
Stredocesky do 1 999 ob: 206 4233 4601 72 336 49 4076 4812 3441 4531 4632
2000 -9 999 291 6453 4068 64 405 54 6612 5828 5862 6067 7674
10000-49 9 1195 7575 6322 58 386 56 7504 8254 5873 6737 9708
50000 obyv. 601 11635 8176 52 36,1 45 11576 12189 8528 10304 15017
Celkem Stredocesky 2293 8196 6367 59 37,7 59 8223 7997 6332 7349 10488
JihoGesky  do 1999 ob 405 2426 2787 70 378 71 2260 3066 2404 2054 3122
2000 -9 999 755 3746 4090 63 393 68 3694 4482 2854 3524 4771
10000-49 9 712 6226 6037 63 388 65 6005 7284 4277 5617 8138
50000 obyv. 875 7417 8069 63 39,7 72 7020 12618 7484 5055 9828
Celkem Jihocesky 2747 5363 5670 64 39,1 81 5177 6782 3644 4246 7377
Plzerisky do 1999 ob: 128 3161 3225 72 325 52 3309 2358 2667 3157 3852
2000 -9 999 231 5181 5190 64 337 50 5192 5122 4690 4694 5767
10000-49 9 192 6319 5693 63 323 58 6419 5350 4988 5827 7447
50000 obyv. 277 9128 6249 61 34,7 48 9146 9047 7535 9064 14216
Celkem Plzerisky 828 6453 5357 64 335 63 6487 6256 6033 5844 7589
Karlovarsky do 1 999 ob: 62 3303 3141 63 46,1 62 3031 4439 3335 2771 4103
2000 -9 999 265 4035 3783 58 46,1 57 4052 3864 3331 4085 4459
10000-49 9 1140 4918 4666 61 415 67 4851 5423 3441 5275 6741
50000 obyv. 137 10119 6890 66 440 53 8945 12517 8123 10578 12676
Celkem Karlovarsky 1604 5154 4651 61 42,6 72 4918 6679 3814 5508 6469
Ustecky do 1999 ob: 24 2899 2730 69 439 48 3045 1873 3375 2078 3568
2000 -9 999 64 3816 3525 60 471 47 3881 3189 3770 3398 4260
10000-49 9 226 2887 3445 59 474 46 2832 3789 2697 2836 2986
50000 obyv. 853 3487 4076 58 53,1 49 3377 3925 3322 3158 4210
Celkem Ustecky 1167 3377 3896 59 515 49 3281 3861 3269 3101 3832
Liberecky  do 1999 ob: 15 3271 2823 62 50,4 49 3540 id. 3070 4039 2614
2000 -9 999 99 3713 3918 62 409 57 3620 4536 2923 3782 4612
10000-49 9 174 6130 5182 64 399 49 6202 5896 4179 5893 7386
50000 obyv. 18 10856 9675 65 36,9 30 10473 id. 0 id. 11261
Celkem Liberecky 306 5486 4921 63 40,6 59 5421 5781 3514 5187 7068
Kralovéhrade do 1 999 ob: 7 3368 2947 70 401 56 3570 2972 3806 3368 3227
2000 -9 999 204 5580 4557 62 406 47 5780 5154 4716 5482 6444
10000-49 9 372 6759 4607 61 420 49 6855 6496 5642 6742 8543
50000 obyv. 445 12072 9057 59 344 44 12287 11134 8304 11306 15819
Celkem Kralové 1092 8483 6303 61 38,5 61 8880 7282 6469 7929 11073
Pardubicky do 1999 ob: 103 2822 3044 67 39,0 89 2960 2530 1310 3431 4399
2000 -9 999 388 4680 4854 62 46,8 53 4669 4748 3683 4989 5065
10000-49 9 416 7055 5770 61 404 52 6913 7552 5401 6999 8193
50000 obyv. 411 7817 7940 59 425 61 7860 7525 5381 6958 9037
Celkem Pardubicky 1318 6263 5964 61 42,8 64 6286 6155 4370 6196 7349
Vysocina do 1999 ob: 132 3308 2607 73 400 56 3271 3407 3209 3198 3694
2000 -9 999 342 5032 4339 62 341 51 5202 4306 4075 5179 5954
10000-49 9 385 6618 4957 61 337 46 6631 6517 5091 6833 8305
50000 obyv. 291 9834 5519 56 355 51 9818 9950 7176 8975 12939
Celkem Vysocina 1150 6580 4646 61 35,0 62 6732 5773 4869 6624 8433
Jihomoravskydo 1 999 ob 78 4715 4025 70 298 45 5032 4001 3560 4670 5341
2000 -9 999 601 4230 3373 61 43,0 69 4049 5284 3110 5852 6201
10000-49 9 509 7096 6263 62 389 53 7184 6817 5566 6494 8591
50000 obyv. 974 12121 9618 63 405 49 11584 12773 10730 10857 14994
Celkem Jihomoravsky 2162 8477 6890 63 405 68 7604 10405 6172 8740 11010
Olomoucky do 1999 ob: 74 2432 3502 69 379 49 2352 2649 2999 2672 2150
2000 -9 999 98 4838 4227 64 382 46 5190 3547 4272 4931 5107
10000-49 9 349 6403 5851 63 382 50 6361 6608 5470 6243 6995
50000 obyv. 74 10581 8774 71 39,5 41 11093 9871 7913 8749 11896
Celkem Olomoucky 595 6171 5655 65 38,3 60 6138 6287 5176 5900 6793
Zlinsky do 1999 ob: 32 3176 2634 7 325 49 3015 3260 3534 2949 2644
2000 -9 999 353 5951 4753 63 359 45 6102 5362 4776 5680 6971
10000-49 9 1252 7624 5356 57 355 46 7600 7757 5878 7319 9654
50000 obyv. 311 10480 7835 62 351 45 10205 11730 7354 10124 12914
Celkem Zlinsky 1948 7704 5598 59 354 50 7720 7627 5880 7293 9692
Moravskoslezdo 1 999 ob: 35 3505 2420 88 408 51 3740 3283 2758 3596 4244
2000 -9 999 110 3183 2708 65 401 65 3156 3305 2702 3338 4231
10000-49 9 189 4295 3711 65 418 49 4508 3527 4000 3669 6065
50000 obyv. 776 5633 4681 61 411 50 5339 7134 4270 5464 7476
Celkem lezsk 1110 5095 4249 63 M1 54 4956 5708 3969 4896 6993
Celkem CR 20589 8499 6524 62 39,8 101 7016 13587 7326 8015 10096

Zdroj: Vlastni zpracovani z databaze CSU (2022)
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Tabulka 3 — Priimérné ceny bytii v CR v letech 2003-2005 v zvislosti na velikosti obce

2-1. PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2003 - 2005 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi (v K&/m?)

. . " Pocet . Odhadni Prim.vel. Pramémé variaéni Pramérna kupni cena

Nazev kraje Velikost obd . . Kupnicena 2 " — —
prevodd cena bytuvm® opotfv % koef. KC typové netypové rok 2003 rok 2004 rok 2005
Hlavnimésto Praha 1 359 56 376 41026 78 38,2 41 X 56 323 53 856 58 449 56 603
Praha 2,6,7 720 37084 26 909 72 343 41 28680 38179 34 744 37 358 39332
Praha 3-5, 8 2907 27 055 20 655 60 28,3 36 25010 29 268 25659 26 990 28316
Celkem Hlavni mésto Prg 3986 31507 23 619 64 30,3 49 25233 35 693 30 498 31260 32748
Stiedocesky do 1 999 ob: 526 7353 7077 64 29,8 68 7546 6250 6379 7625 7681
2000- 9999 675 12760 8941 60 272 45 12698 13 154 10 136 12384 14 263
10000-49 9 2593 13895 11838 59 271 43 13522 18 456 10 091 13 864 15436
50000 obyv. 866 16 569 12 863 54 27,7 29 16 649 15 881 15 155 17 065 17 124
Celkem Stiedocesky 4660 13489 11 071 59 27,5 46 13 348 14 787 10 829 13 411 14 801
JihoGesky  do 1999 ob: 426 5195 5065 70 31,4 85 4272 7 391 3845 4822 6250
2000- 9999 1093 6477 6719 61 31,4 62 6439 7116 5166 6083 8456
10000-49 9 1137 9783 9 521 61 29,9 46 9715 10128 9125 9135 10 990
50000 obyv. 1144 12103 11 964 63 38,0 49 11788 14 791 9923 12383 14 431
Celkem Jihocesky 3800 9016 8 951 63 33,0 61 8841 10 184 7 889 8 543 10 630
Plzerisky do 1999 ob: 270 5650 6003 7 273 68 5690 5371 4205 6182 5604
2000- 9999 634 8652 7 367 62 275 69 7536 14 909 5663 7618 11 022
10000-49 9 416 10104 8661 62 235 41 9358 13 240 9 265 10128 10723
50000 obyv. 530 14593 13 224 62 26,9 31 14173 15719 14 109 15082 14 547
Celkem Plzerisky 1850 10 242 9137 63 26,4 56 9 366 13 945 9 490 9831 11063
Karlovarsky do 1999 ob 119 5150 5291 65 352 56 4948 6 089 3965 5449 5512
2000- 9999 432 6120 6150 58 36,6 53 5929 8 506 4898 6153 6945
10000-49 9 1517 8573 8285 60 34,1 48 8258 10 055 7166 8769 9 494
50000 obyv. 263 16 281 13 073 67 32,0 43 14388 18 644 13123 16 187 16 884
Celkem Karlovarsky 2331 8813 8277 61 34,4 59 8067 12 055 6 827 8928 10 037
Ustecky do 1999 ob: 49 4493 4264 65 36,4 46 4377 4853 3 551 4407 4932
2000- 9999 207 5454 5176 59 36,7 43 5692 3867 4636 5120 5830
10000-49 9 804 4472 4963 60 413 62 4436 5 549 3082 4412 4968
50000 obyv. 1843 5630 5232 59 42,2 45 5566 5817 4681 5442 6113
Celkem Ustecky 2903 5278 5137 59 4,5 50 5185 5685 4225 5124 5747
Liberecky  do 1999 ob 103 6732 5496 64 342 67 6264 8117 4598 7672 6755
2000- 9999 275 6633 5738 60 32,8 75 5885 12313 5026 6912 6929
10000-49 9 545 7926 7607 62 32,2 41 7824 8 464 6451 7762 8781
50000 obyv. 717 12026 10 957 62 28,3 36 11921 12 682 8 827 11827 13 259
Celkem Liberecky 1640 9427 8 626 62 30,7 50 9214 10 643 6938 9767 10 081
Kralovéhrade do 1 999 ob! 119 5888 4832 70 31,8 84 4438 7820 5268 4 466 8236
2000- 9999 360 7753 7047 62 29,5 43 7876 7233 6600 8068 8045
10000-49 9 752 9604 8229 61 30,8 39 9699 9323 8 462 9 551 9942
50000 obyv. 740 17 527 15 059 60 23,8 26 17 408 18 280 16 022 17 951 17 978
Celkem Kralovéhradeck 1971 12016 10 372 61 28,0 50 12 287 10 987 11 085 12 095 12 354
Pardubicky do 1 999 ob: 176 6763 5004 66 32,0 57 7430 5369 5 540 6687 7 466
2000- 9999 490 7455 7092 61 30,7 56 7311 8 140 5266 8715 9521
10000-49 9 665 10006 8697 61 29,4 42 10110 9643 8 264 10013 11074
50000 obyv. 1414 12524 11715 61 28,5 47 12398 14 243 9171 12333 13 953
Celkem Pardubicky 2745 10 639 9728 61 29,4 52 10773 9 825 7518 10 838 12 309
Vysoc&ina do 1999 ob: 165 4542 3950 76 31,3 56 4812 3986 3880 4429 4976
2000- 9999 375 7311 6127 60 26,7 42 7523 6216 6 002 7417 8262
10000-49 9 761 9682 8096 61 227 36 9612 10223 7828 9326 10 846
50000 obyv. 491 13458 9 386 58 26,7 33 13 860 11 589 12 756 13 251 13 996
Celkem Vysoéina 1792 9747 7 656 61 25,4 47 9963 8 623 8 395 9453 10 738
Jihomoravskydo 1 999 ob: 148 6890 5753 69 26,3 61 6176 8424 5622 5505 8691
2000- 9999 984 9076 7 469 61 257 62 8404 10732 7827 7945 10759
10000-49 9 811 10166 10 056 61 30,8 37 10175 10 124 8634 9 537 11879
50000 obyv. 1746 18001 16 395 62 30,0 36 16 935 19 256 16 048 17 560 19 327
Celkem Jihomoravsky 3689 13452 12193 62 28,9 53 12138 15 941 11796 12 558 15123
Olomoucky do 1999 ob 118 3940 4426 70 32,5 84 3360 4729 2304 4314 5542
2000- 9999 201 5974 5 866 64 31,9 43 6370 4602 5073 5419 6798
10000-49 9 816 8860 8 260 62 30,2 37 8641 9 496 7 244 8739 9789
50000 obyv. 420 14596 12129 64 27,9 30 13 966 15 589 12 261 13 632 15719
Celkem Olomoucky 1555 9663 8704 64 30,0 51 9243 10 641 6 982 9424 11034
Zlinsky do 1999 ob: 38 6695 5321 7 254 68 6211 7524 4521 5604 9106
2000- 9999 568 8587 6 905 62 29,7 47 8507 8 894 7905 8357 9313
10000-49 9 1746 10712 8218 56 279 35 10788 10 189 9 605 10732 11395
50000 obyv. 710 14634 10 746 61 26,6 30 14330 16 275 12 800 14714 15414
Celkem Zlinsky 3062 11178 8525 59 27,9 40 11168 11 233 9 803 11153 12 037
Moravskoslezdo 1 999 ob: 95 5314 4 450 67 323 75 3987 8189 8538 5129 4535
2000- 9999 233 5611 5251 62 32,8 57 5665 5137 5048 5114 6359
10000-49 9 690 6556 6 555 60 32,5 50 6677 5861 5732 5923 7394
50000 obyv. 1609 8422 7942 61 33,3 35 8221 9 484 7429 8107 8994
Celkem lezsk 2627 7570 7213 61 33,0 44 7446 8 240 7 053 6 989 8 225
Celkem CR 38 611 12486 10 604 61 30,6 79 10817 18 291 11 489 12474 13 047

~

Zdroj: Vlastni zpracovani z databaze CSU (2022)
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Tabulka 4 — Priimérné ceny bytii v CR v letech 2004-2006 v zvislosti na velikosti obce

2-4. PRUMERNE CENY BYTU V ER V LETECH 2004 - 2006 PODLE OKRESU V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi A STUPNI OPOTREBENI (v K&/m?)

‘Obdobi 2004 - 2006 ‘Obdobi ‘Obdobi 2004 - 2006 ‘Obdobi 2004 - 2006
cena cena prevodi d0 1999 9999 49999 avice 0-5 5-20 20-45 45-100
Kupni cena Kupni cena Kupni cena
Hlawni mésto Praha Praha 1 43 594 55289 368 55411 54 780 55 566 X X X 55 289 75529 66 606 55579 42750
Praha 2,6 .7 29744 38127 710 37697 37 551 39003 X X X 38127 53793 39902 37191 29871
Praha 3-5, 8-28 23 309 29694 2 M‘ 27571 30013 31726 X X X 29 69 38 705 30141 26 859 25002
Celkem Hlavni mésto Praha 26 457 33724 3 823 31145 33 426 36 555 X X X 3372 42 904 33932 31782 29 272
Stiedodesky Benesov 9908 10143 371 10170 9084 11075 5910 10242 11538 16 038 12773 7907 8393
Beroun 11484 16 899 1154 14276 18 169 18361 9229 14944 19834 24 836 17302 14 938 12074
Kladno 13151 17391 1554, 16379 16 392 18 557 8415 15320 15127 18 123 21392 19 149 16 530 13 288
Kolin 11283 14311 258 11424 14 933 15988 9 449 8407 15 246 18433 16 146 14685 7157
Kutn4 Hora 11192 12473 325 11742 12082 13 146 5308 11121 13028 18571 14283 11712 8521
Mélinik 12 206 14548 130 11302 13661 16 297 9694 7355 16 295 18 587 16267 11364 7641
Miada Boleslav 12 866 15144 800 13507 14 097 16 520 8821 13184 15620 20 537 16339 13533 7129
Nymburk 11311 15951 588 13542 15712 17 164 7766 16891 15680 18 799 17 496 13 968 12159
Praha-vychod 11933 18478 116 17662 20 609 17178 18 761 19124 18 349 23213 19423 15729 15382
Praha-zapad 11 340 22584 23] 19224 23247 22893 21963 22983 X 27 424 23237 20 488 8853
Piibram 10155 11456 887 10127 11 206 12329 4611 11080 12155 13 961 14081 11266 8336
Rakownik 10814 13315 406 11415 12090 15468 6785 15498 14 923 19 663 15849 11717 8954
Celkem StiedoEesky 11719 15071 6612 13426 14772 16 255 8410 14 648 15 290 18 123 21301 16903 13 619 10517
Jihocesky Ceské Budéjovice 11 486 13115 1461 11045 13 460 14 806 9897 8075 X 14 276 20735 16015 12529 10001
Cesky Krumlov 7367 7454 564 6246 8166 8276 5358 6307 10 261 18 802 10387 6 540 3761
Jindiichiv Hradec 7834 7984 887 6294 8419 9452 3707 6585 9914 14 342 10962 8205 4994
Pisek 8188 10742 393 9230 10518 11 949 6779 7949 12871 20 339 12900 9747 8585
Prachatice 5922 6518 110 5264 6834 7367 6881 5408 7390 6675 8867 6538 4697
Strakonice 8512 9857 397 8798 9613 10679 4400 9065 11178 14759 11107 9577 7044
Tabor 7723 9626 406 8580 9893 10612 4275 8843 11675 16 014 11228 9357 7223
Celkem Jihotesky 9073 10 243 4 218 8537 10 571 11 585 5839 7555 10 901 14 276 18 557 12611 9729 7454
Plzefisky Domazlice 5904 7036 218 6355 6429 8169 4946 7421 9826 - 9976 7275 4748
Klatovy 10278 13322 333 11010 15 560 13 499 8745 21601 11799 20 908 12906 8494 4754
Plzeivjih 7229 8573 127 7235 7692 9778 4313 8748 X 14318 11008 7211 6 895
Plzef-mésto 13135 15848 1018 14418 15 888 17122 769% 10681 X 16 049 19691 17428 15415 9659
Plzef-sever 6642 7930 210 6266 6944 10311 5233 9308 X 12 965 11385 6 850 6129
Rokycany 6789 9164 198 7746 11 530 8658 8293 8703 9451 15499 13199 8742 6774

Tachov. 7414 8496 635) 7836 8399 9069) 5463 8589 9856 13134 10767 7435 5893
Celkem Pizerisky 9656 11708 2739 9803 12993 11464 6237 9816 10366 16049 19193 13705 _ 10571 6916|

2-4. PRUMERNE CENY BYTU V ER V LETECH 2004 - 2006 PODLE OKRESU V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCI A STUPNI OPOTREBENI (v K&/m?)

(pokragovén)
Obdobi 2004 - 2006 Obdobi Obdobi 2004 - 2006 Obdobi 2004 - 2006
Nazev kraje Nazev okresu Odnadni  Kupni  Pocet | Rok Rk nok VELIKz(r)msnT OEC:&:‘:’M&IELWW s
cen cen: fevodi | 2004 2005 2006 - - - - - -
a e | pevodn do1999 9999 49999  avice 0-5  5-20  20-45 45-100
Kupni cena Kupni cena Kupni cena

Karlovarsky Cheb, 8698 10344  1164] 9901 10432  10724| 7790 8334 10745 22829 12248 10030 6660
Karlovy Vary 10842 12956 805 11602 13208  13596| 5417 8214 9150 16818] 25247 18135 11888 10430
Sokolov 7308 7289 1222| 6498 7203 7903| 459 5687 8119 15263 9268 7697 5108
Celkem Karlovarsky 8741 9833 3191] 9073 9848 10467| 5868 6806 9502  16818] 23351 13690 _ 9385 7207
Ustecky Déth 5977 7001 568| 6441 6618 7566 3823 5165 5289 7795 - 9305 7788 5527
Chomutov 4893 4306 777| 3996 4155  4546| 3575 - 4145 4454 - 6978 4618 4066
Litoméiice 7796 9545 323 8662 8481 10475 6083 7872 11255 15008 11738 8703 4538
Louny 7133 7048 274| 5034 7248 7919| 4377 5262 7547 id. 8283 6969 4274
Most 3698 3655  1122| 3767 4344 3209 - 3274 3733 3653 - 12821 6062 3371
Tepice 3933 3966 453| 4130 3653 4110] 1967 4264 3534 6872 id. id. 6182 3519
Ustinad Labem 6487 7475 1213|6285 7317 8276] 4137 6227 x__ 7587 id 11002 7967 5034
Celkem Ustecky 5384 5772 4730 5173 5789 6031| 4670 6106 5493 5882 14345 10606 7278 392|
Liberecky Ceska Lpa 6803 6905 495| 5544 6669 8093 3360 4399 7689 - 10490 7397 4674
Jablonec nad Nisou 7732 9755 391 9105 9469 10495 7478 7516 10737 15264 12020 9795 5961
Liberec 10706 12345 1050 11363 12217  13716| 7237 6866 x  13156| 18750 16584 12109 8064
Semily 7419 10908 145| 11843 8572  13522] 11243 10734 11081 21477 12789 949% 4495
Celkem Liberecky 8990 10464 2081| 9788 10199  11413] 7532 7520 8980 13156] 19817 14232 10443 6166
Kralovéhradecky Hradec Kralow 15231 18239 95| 17654 17566  19549) 12562 10393 x  18643| 22549 19250 16822 14300
Jicin 8332 10478 207 9749 9399  11921| 5563 9964 14760 16242 12848 8349 6705
Nachod 7764 9449 477| 8250 9195 10768| 4939 7626 10202 17010 11600 9398 7159
Rychnovnad Kngmou 7624 9270 269| 8600 9285 9733 5749 8641 11148 12706 10580 9190 6930
Trutnov 8110 9888 683| 8278 9524  11115| 9163 8116 10393 12900 12195 9630 6142
Celkem Kralovéhradecky 10548 12763 2541] 12107 12341 13698| 6972 8714 10678 18643 18688 15346 11847 7712
Pardubicky Chrudim 8986 11226 610| 9857 10919 12577 6924 8571 12742 16095 12419 10609 5909
Pardubice 11414 14055 1972 11943 13713 16300| 10180 11660 x 14502| 18889 16576 12388 11239
Svitavy 8078 9348 465| 8361 9040 10221| 5982 8278 10293 1345 11810  889% 5486
Ustinad Orlici 7576 8205 220 7014 8820  8255| 5787 8120 8791 12729 10470 7649 5192
Celkem Pardubicky 10227 12463 3267 10863 12326 13816| 7793 9533 11362 14502 1759 14704 11231 8765
Vysotina Havickiv Brod 7758 10818 214| 10308 10750  11156| 5851 9198 13853 13565 12509 9195 7141
Jihlava 9169 13283 702| 12075 12770  14805| 5221 8420 x 14383 17002 14742 12137 9367
Peliimov 7502 8550 311| 7668 8495 9208 3507 6038 11486 13623 9912 7679 3908
Trebic 8743 9863 705| 8484 9718 10969| 5899 9206 10317 13968 10743 8120 6376

Zdérnad Sazavou 7498 10194 293 7995 10186 __ 11656) 5170 8202 11299 14705 10987 9774 5838|
Celkem Vysotina 8445 10894 2 225 9596 10776 11946| 4932 8351 11029 14383 15233 11868 9868 6853

2-4. PRUMERNE CENY BYTU V ER V LETECH 2004 - 2006 PODLE OKRESU V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCI A STUPNI OPOTREBENI (v K&/m?)

(dokongen)
Obdobi 2004 - 2006 Obdobi Obdobi 2004 - 2006 Obdobi 2004 - 2006
) ) ) Odhadni Kupni | Potet | ok ok ok VELIKOST OBCI (obyvatelé) PASMO OPOTREBENI (%)
Nézev kraje Nazev okresu cona  provodd | 2004 2005 2006 2000- 10000- 50000 | T T
do1999 9999 49999  avice
Kupni cena Kupni cena Kupni cena

Jihomoravsky Blansko 8245 9140 671 6204 9508 12103 8185 7262 13164 16553 12358 7812 5457
Bmo-mésto 17199 19883  2230| 17560 19252 22381 x x x 19883 2719 21862 19588 14498
Bmo-verkov 9714 13716 621 12079 13368 15509 10944 13974 x 18321 13282 10071 5140
Bieclav 8605 9284 41| 6949  80e4  11025| 7610 6890 12968 16152 10966 8475 5811
Hodonin 9397 9720 586| 8227 9700 11014] 6320 8244 1023 9910 10792 9874 7970
Vyskov 9221 9855 70| 8577 8764 12605 6258 10004 10321 15802 10954 8548 id
Znojmo 9826 11441 347 8208 11762 13265| 6781 10849 13214 17015 12453 10069 6258

Celkem Jihomoravsky 13008 15142 4666] 12549 15131 17319] 8158 10479 11745 19883 20486 17172 14039 11256]

Olomoucky Jesentk 6983 6461 53| 5514 6522  7140f 4281 3900 7675 id 9002 6255 5417
Olomouc 11773 14583 97| 11887 14091  16157| 653 8819 8645 16295| 21116 16988 13072 10821
Prostéjov 9126 11681 335| 10472 11166 12314] 8410 7676 12109 16058 12312 10800 7296
Prerov 753 8505 352| 8317 8144  8890| 3688 6779 9587 13678 9584 7905 8379
Sumperk 7577 8719 511 7699 8545 9538] 5016 6927 9773 14797 10581 8552 6122

Celkem Olomoucky 9446 11328 2258 9433 10940 12599 5108 6816 10012 16295| 18743 13771 __ 10176 ___ 8394

Zlinsky Kroméitz 8218 11513 71| 11081 11213 12205| 3554 9603 12492 17730 12767 11078 8339
Uherské Hradisté 9375 12328 550| 10462 11939  14065| 9704 10120 12937 16446 12920 11119 8695
Vsetin 8066 9407 888 8205 919  10645| 5041 5649 9925 13303 11200 9083 7474
Zlin 10085 14558 1766] 13120 14050 15667| 10057 11378 12830 16249 19796 15844 13598 12897

Celkem Ziinsky 9189 12523 3024 11154 11936 13940] 7608 9894 11729 _ 16249] 18461 13511 __ 11916 ___ 9686

Moravskoslezsky Brurtal 6334 6600 605| 5600 6631 7436 3790 4309 7421 12224 10244 6205 4230
Frydek-Mistek 7917 9275 645| 8007 8448 10728 585 8666 8039  9648| 14441 12210 9194 6996
Kanvina 690 7699 546| 6847 7075 8551 - 6191 6443 7969 - 11035 818 6293
Novy Jicin 7089 8052 546| 6844 783  9374] 6667 6588 8524 14899 10407 7557 5197
Opava 8950 11012 413| 9745 10434 11901 3947 6508 8233  11795| 16817 12952 10109 8056
Ostrava-mésto 8065 9389 94| 7950 9079 10910 - 9667 x_ 9384| 13878 11583 9408 7681

Celkem Moravskoslezsky 7 555 8657 3749 7304 8315 9882 5158 6189 7825 9541 14 706 11419 8512 6 405)

Celkem CR 10 811 13184 50 024| 11941 13213 14051 6 767 9330 11104 17382| 23 665 16103 12038 B719|
3

Zdroj: Vlastni zpracovani z databaze CSU (2022)
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Tabulka 5 — Priimérné ceny bytii v CR v letech 2007-2009 v zavislosti na velikosti obce

2-1. PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2007 - 2009 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi (v Ké/m?)

Nazev kraje Velikost obd 'Poéeut Kupni cena Odhadni Prl"lm.veI; F " iaéni _ Pn"l'mérné kupni cena
prevodu cena bytuvm® opotiv%  koef KC typové netypové| rok2007  rok 2008  rok 2009
Hlawni mésto Praha 1 580 70438 65832 76 29,8 32 51723 70767 65131 76 547 73 354
Praha 2,6,7 1232 53738 46430 70 19,9 32 46171 54616 50 056 58 386 53 417
Praha 3-5, 8 4382 43 549 35073 61 144 29 40758 46 504 39412 47 364 43916
Celkem Hlavni mésto Prg 6194 48 093 40212 64 16,9 35 41094 52497 44 697 51918 47 953
Stredocesky do 1999 ob: 845 14 609 11263 69 17,6 58 14 346 15799 12114 14 105 18125
2000-9999 1973 21916 15737 59 14,3 36 21433 24 836 19 840 23392 23193
10000-49 9 4549 22 242 17 888 60 16,2 34 22293 21579 20350 23646 23217
50 000 obyv. 1778 26 071 20746 53 17,2 27 26310 22141 25006 27585 25468
Celkem Stredocesky 9145 22 211 17 368 60 16,1 37 22 266 21677 20430 23432 23155
JihoGesky  do 1999 ob 676 7863 6800 67 19,3 70 7601 8538 8219 7963 7440
2000 -9 999 1251 11705 9598 63 18,2 47 11896 10623 10 263 11876 12979
10000-49 9 1508 16 588 13868 62 16,3 33 16 181 18 533 15092 17 560 17 136
50 000 obyv. 1405 21458 17 849 63 17,3 30 20990 23002 18 598 23026 22878
Celkem Jihocesky 4840 15521 12933 63 17,5 48 15 265 16 549 14 082 16 448 15 960
Plzerisky do 1999 ob: 362 10028 7984 66 18,1 61 9780 12019 8621 9907 11778
2000-9999 826 14 654 11602 63 16,5 43 14 394 17 223 12227 16 259 15988
10000-49 9 702 15093 12376 61 16,1 33 14 836 17 892 13 038 16 899 15889
50 000 obyv. 1630 24799 19 065 61 14,5 25 24 669 25081 22301 27273 25276
Celkem Plzerisky 3520 18 963 14 840 62 15,7 43 18 025 22834 16 640 20 652 20 026
Karlovarsky do 1999 ob: 349 7251 5851 61 259 62 6701 10 392 5323 7851 8421
2000 -9 999 908 9272 8313 59 234 45 9187 9989 7778 9 506 10314
10000-49 9 2646 13085 11485 62 214 37 12977 13 554 11267 14 099 13769
50 000 obyv. 1031 23 945 21588 66 20,7 36 21842 25 849 20789 24910 26 029
Celkem Karlovarsky 4934 14 240 12614 62 21,9 55 12 817 18 731 12 235 15 282 14 988
Ustecky do 1999 ob: 178 6967 5501 64 244 65 7193 6184 6848 6271 7608
2000-9999 702 9838 8755 59 21,2 51 9974 8608 8947 10 442 9972
10000-49 9 2789 9169 8055 60 26,3 60 8797 15611 7250 9510 10724
50 000 obyv. 3276 10 217 8512 60 253 45 10117 10 527 8 507 11236 11175
Celkem Ustecky 6 945 9674 8276 60 25,3 52 9441 10 964 8017 10 300 10 760
Liberecky  do 1999 ob: 153 14 009 12979 61 19,8 59 11161 17 386 11822 16 273 13769
2000-9999 521 12 326 10371 60 206 52 11828 15 381 11 086 12 561 13434
10000-49 9 825 14 812 11396 62 19,6 36 14 766 15098 12 411 16 251 16 187
50 000 obyv. 987 22 557 18313 60 15,4 29 22820 20350 20437 25062 21731
Celkem Liberecky 2486 17 316 14025 61 18,1 44 17 349 17 126 14 418 19 016 18 246
Kralovéhrade do 1 999 ob: 272 11 517 8655 71 206 63 10552 13 568 8951 10764 14 467
2000-9999 879 14185 11063 61 18,9 40 14 361 13519 12690 15 040 14 943
10000-49 9 1303 17 014 13184 61 19,3 36 17 535 15094 14 968 18 060 17 948
50 000 obyv. 1358 27 208 21090 60 13,9 29 27200 27 246 25381 28749 27213
Celkem Kralovéhradeck 3812 19 601 15188 61 17,4 46 20010 17 973 17 414 20 443 20799
Pardubicky do 1999 ob: 358 10745 8369 68 19,9 58 10765 10707 9811 10 409 12019
2000-9999 608 15 459 11616 62 17,5 42 15985 14 057 13 409 15976 17 538
10000-49 9 1064 17 080 13626 61 16,2 35 17 437 15741 15155 18 434 17 847
50 000 obyv. 1631 24 278 17 600 62 15,6 31 24 034 25257 21488 26 654 25175
Celkem Pardubicky 3661 19 398 14548 62 16,5 43 19 704 18 367 17 222 20 832 20 461
Vysocina do 1999 ob: 192 8789 6795 71 13,7 50 9217 7931 8010 10 051 8513
2000-9999 566 12 496 10117 61 15,1 34 12669 11 349 10602 13101 13 667
10000-49 9 1255 16728 14031 60 11,2 29 16776 16 441 14 345 18138 17377
50 000 obyv. 860 20 261 16 449 59 14,4 26 20 449 19 608 19 356 22209 19 289
Celkem Vysocina 2873 16 421 13500 60 131 36 16 550 15 826 14 641 17 904 16 622
Jihomoravskydo 1 999 ob 258 13 094 10961 71 13,8 54 11194 16 047 12818 12 042 14 418
2000-9999 1180 17 803 14553 61 14,0 41 16 741 20259 14 983 18519 19683
10000-49 9 1813 18 857 15172 61 13,4 32 18 565 19 959 16 670 20257 19418
50 000 obyv. 4227 31852 26082 61 13,1 25 31215 32542 28 890 34093 32153
Celkem Jihomoravsky 7478 25 837 21096 61 13,3 39 24 016 28770 22772 27 827 26 597
Olomoucky do 1999 ob: 262 9164 7342 68 225 59 8948 9 448 8 865 8 366 10290
2000-9999 373 11907 8767 65 19,1 48 12 587 9293 9539 13 857 12399
10000-49 9 1832 16 135 12584 62 17,0 32 16 144 16 102 13 609 17733 17123
50 000 obyv. 2081 24177 19342 63 14,7 26 23798 24776 22297 26293 23573
Celkem Olomoucky 4548 19 067 15061 63 16,4 40 18 559 20 220 16 827 20 865 19 332
Zlinsky do 1999 ob: 47 13318 8876 70 14,1 44 13 206 13 469 10 396 15015 14 465
2000-9999 779 16 510 12768 62 16,5 36 16 366 16 979 14 441 17 522 17 487
10000-49 9 2351 18 611 14 567 58 15,4 31 18 547 18 997 16 185 20190 19 882
50 000 obyv. 1195 23928 18872 61 17,3 24 23871 24125 22215 25710 23378
Celkem Zlinsky 4372 19 633 15362 60 16,1 32 19 523 20121 17 232 21349 20 358
Moravskoslezdo 1 999 ob: 174 7 452 6333 67 25,0 64 7057 9 347 5696 7848 9671
2000-9999 538 10 991 8486 62 19,8 55 10324 14 354 8494 11786 12905
10000-49 9 1547 13 698 10520 61 17,9 38 13759 13314 11211 15363 14782
50 000 obyv. 3668 17 373 13150 60 16,2 32 17 236 17916 15115 19417 17212
Celkem lezsk 5927 15 543 11840 61 17,2 39 15 339 16 474 12 875 17 313 16 165
Celkem CR 70 735 20 841 16 835 61 17,4 62 18 717 27 468 18 693 22 243 21590

Zdroj: Vlastni zpracovani z databaze CSU (2022)
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Tabulka 6 — Priimérné ceny bytii v CR v letech 2009-2011 v zévislosti na velikosti obce

2-1. PRUMERNE CENY BYTU V €R V LETECH 2009 - 2011 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCI (v K&/m?)

5 . . . Poéet Kupni Odhadni Prum.vel. Pramémé variaéni Praméma kupni cena
Nazev kraje Velikost obci pievodu cena cena_bytuvm? opotf.v% koef. KC| typové netypové| rok 2009 rok 2010 rok 2011
Hlavni mésto Praha Praha 1 462 68476 67 000 69 228 33 57710 68 547 72 896 70 409 63 206
Praha 2,6,7 1735 51422 46 470 66 17,7 31 44 430 52432 53 231 50 330 50 924
Praha 3-5, 8-28 5690 42517 37 696 60 9,6 28 39822 45 364 43616 42777 41038
Celkem Hlavni mésto Praha 7887 45996 41 343 62 12,2 33 40 160 49 867 47 078 45 928 44 987
Stiedocesky do 1 999 obyv. 895 18124 17 114 69 11,2 53 18 267 17 573 17 803 18 400 18 149
2000 -9 999 obyv. 1971 22608 20277 62 9,9 34 21925 25334 23350 22340 22247
10 000 - 49 999 obyv. 4227 22499 20362 61 10,5 30 22235 24 361 23218 22907 21500
50 000 obyv. a vice 1328 24124 21820 55 11,3 24 24138 23180 25 468 24319 22193
Celkem Stredocesky 8421 22316 20 227 61 10,6 33 22123 23 565 23103 22 545 21395
JihoGesky do 1 999 obyv. 568 9 086 8731 67 13,3 68 8881 9781 7832 10 292 9 847
2000 -9 999 obyv. 1204 13223 12 007 63 10,5 46 13300 12924 12 894 13083 13 681
10 000 - 49 999 obyv. 1639 16785 14 980 64 9,6 32 16 446 18 470 17 106 16 716 16 622
50 000 obyv. a vice 1387 22212 19 860 62 74 28 21622 23 589 22455 22059 22135
Celkem Jiho¢esky 4798 16 549 14 905 64 9,6 44 16 096 18 132 16 047 16 755 16 819
Plzefisky do 1 999 obyv. 386 10734 9797 68 13,9 59 10 569 11702 11 447 9473 11272
2000 -9 999 obyv. 903 15509 13 863 63 11,2 36 15194 18 354 15 847 15 462 15272
10 000 - 49 999 obyv. 725 15669 14 042 61 9,9 29 15256 18 166 15898 15436 15722
50 000 obyv. a vice 2104 23578 20473 61 10,0 23 23372 24 202 25276 23 567 22392
Celkem Plzerisky 4118 19212 16 890 62 10,6 37 18 617 21802 19 866 19 291 18 632
Karlovarsky do 1 999 obyv. 351 7969 6988 64 18,9 57 7468 10 259 8242 7529 8297
2000 -9 999 obyv. 914 9384 8999 59 17,0 43 9281 10269 10216 9 354 8365
10 000 - 49 999 obyv. 2611 12518 11819 61 15,5 38 12526 12 485 13418 12413 11610
50 000 obyv. a vice 1048 22805 21561 63 14,4 34 20933 24 962 25872 22009 21283
Celkem Karlovarsky 4924 13802 13 025 61 15,8 53 12 685 17 516 14 565 13 416 13 396
Ustecky do 1 999 obyv. 249 6 906 6502 64 174 56 7039 6416 7 465 6374 7035
2000 -9 999 obyv. 956 9784 9475 60 17,0 46 9897 8919 9 956 10 241 9169
10 000 - 49 999 obyv. 3963 8 357 8670 60 13,8 70 8071 14 260 10 530 6533 9456
50 000 obyv. a vice 3675 10531 9617 60 134 42 10 056 12753 11190 10 450 10 063
Celkem Ustecky 8 843 9 374 9 089 60 14,1 56 9008 12 264 10 673 8 242 9638
Liberecky do 1 999 obyv. 196 14742 14 645 65 19,6 65 11748 18 493 19 460 13510 12098
2000 -9 999 obyv. 556 11970 12 204 60 18,2 48 11525 14 863 13 340 11 445 11089
10 000 - 49 999 obyv. 992 14425 12 666 62 12,3 32 14319 15225 16 145 14 573 13118
50 000 obyv. a vice 758 20966 18 741 61 9,6 26 21209 19 188 21731 20354 19 064
Celkem Liberecky 2502 15886 14 559 62 13,3 42 15710 16 905 18 327 15 456 13 274
Kralovéhradecky do 1 999 obyv. 269 13880 12 447 68 14,4 54 13 267 14 608 14 233 13784 13 597
2000 -9 999 obyv. 871 14467 12 847 61 13,5 35 14734 13763 14 817 14 073 14 508
10 000 - 49 999 obyv. 1342 16705 14 875 61 14,1 31 17 320 15176 17 955 16 407 15989
50 000 obyv. a vice 1692 26018 22333 60 8,9 24 25911 26661 27 204 25906 25096
Celkem Kralovéhradecky 4174 19831 17 319 61 11,9 39 20536 17 556 20727 19 777 19 116
Pardubicky do 1 999 obyv. 359 12289 9992 65 14,5 47 12615 11669 11942 12 552 12439
2000 -9 999 obyv. 613 16104 14 325 61 13,7 35 16 348 15356 17 410 15983 15152
10 000 - 49 999 obyv. 1095 16836 15 251 62 12,1 32 17 138 15648 17 900 16 212 16 438
50 000 obyv. a vice 1683 23510 20162 61 10,7 25 23398 23 859 25154 22782 22747
Celkem Pardubicky 3750 19276 16 801 62 11,9 36 19 439 18 767 20 332 18 948 18 611
Vysodina do 1 999 obyv. 243 9344 7813 71 10,3 46 9297 9421 8513 9261 10 158
2000 -9 999 obyv. 625 13370 11843 61 10,5 32 13 547 12524 13639 12977 13 441
10 000 - 49 999 obyv. 1556 16 964 15286 60 78 26 16 841 17 569 17 342 16 932 16 676
50 000 obyv. a vice 1070 18566 16 939 60 10,3 25 18 437 18 879 19 302 18 485 18 069
Celkem Vysocina 3494 16 282 14 657 61 9,2 32 16 243 16 419 16 605 16 187 16 100
Jihomoravsky do 1 999 obyv. 348 14189 13314 72 12,4 53 13 895 14739 14 297 14 186 14 118
2000 -9 999 obyv. 1486 19755 18710 62 11,4 37 18693 21922 19 586 19 942 19716
10 000 - 49 999 obyv. 2389 18666 16 715 61 10,4 32 18 259 20266 19 295 18 768 18 026
50 000 obyv. a vice 5463 31813 28 937 62 9,3 23 30792 32786 32 054 31970 31438
Celkem Jihomoravsky 9686 26 087 23792 62 10,0 37 23929 29 302 26 550 26 154 25613
Olomoucky do 1 999 obyv. 265 9571 9325 69 15,8 55 9136 10 194 10 290 8893 9604
2000 -9 999 obyv. 455 12 250 11097 65 14,1 39 12394 11836 12 487 12185 12160
10 000 - 49 999 obyv. 1718 15685 14 366 63 12,8 28 15531 16 168 17123 15606 14 472
50 000 obyv. a vice 2339 22246 19 985 63 10,7 25 21170 23991 23716 21491 21660
Celkem Olomoucky 4777 18231 16 526 63 12,0 36 17 411 19 967 19 597 17 689 17 547
Zlinsky do 1 999 obyv. 85 13317 11783 73 9,8 36 13789 12 898 14 465 12312 13516
2000 -9 999 obyv. 835 16 650 15510 61 13,4 33 16 328 17 592 17 476 16 930 15632
10 000 - 49 999 obyv. 2661 18405 16 693 59 10,9 26 18 363 18 597 19 846 17 981 17 690
50 000 obyv. a vice 1282 22246 19 497 60 12,1 25 22081 22605 23378 21970 21537
Celkem Zlinsky 4863 19027 17 143 60 11,6 29 18 852 19 597 20 309 18 710 18 284
Moravskoslezsky do 1 999 obyv. 178 9168 8919 68 17,6 44 9096 9417 9620 8 354 9670
2000 -9 999 obyv. 584 12263 11 059 64 13,4 45 11 860 14017 12779 11 888 12188
10 000 - 49 999 obyv. 1656 13745 12 500 62 13,7 31 13762 13642 14720 13 255 13 344
50 000 obyv. a vice 5052 16 362 14 844 60 12,5 28 16 139 17 459 17 240 16 118 15 892
Celkem Moravskoslezsky 7470 15290 13 887 61 12,9 32 15113 16 184 16 136 14 989 14 886
Celkem CR 79707 20805 18 837 61 11,8 60 18 409 27 643 21948 20 306 20 280

Zdroj: Vlastni zpracovani z databaze CSU (2022)
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Tabulka 7 — Priimérné ceny bytii v CR v letech 2011-2013 v zavislosti na velikosti obce

2-1. PRUMERNE CENY BYTU V GR V LETECH 2011 - 2013 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi (v K&/m?)

< . . " Poéet Kupni Odhadni Prim.vel. Pramérné variaéni Pramérna kupni cena
Nazev kraje Velikost obei pievodi cena cena_bytuvm? opotfv% koef. KC| typové netypové| rok 2011 rok 2012 rok 2013
Hlawni mésto Praha Praha 1 444 63 806 63180 72 252 35 - 63 806 63210 62691 67112
Praha 2,6,7 1567 49919 45655 67 192 32 42312 50 950 50 967 50 662 46 180
Praha 3-5, 8-28 4876 40249 36 989 61 12,5 28 37192 43721 41148 39 261 39 851
Celkem Hlavni mésto Praha 6887 43968 40 649 63 14,8 34 37 536 48 322 44 619 43 863 42798
Stfedogesky do 1999 obyv. 832 17109 16173 67 14,1 51 17 312 16 291 17 961 16 880 16 066
2000 - 9 999 obyv. 1844 22027 21047 63 12,1 35 21134 25366 22204 22167 21604
10 000 - 49 999 obyv. 4512 20698 19 498 61 14,1 31 20437 22503 21510 20625 19746
50 000 obyv. a vice 966 21395 20579 55 156 24 21387 22261 22193 21074 20593
Celkem Stfedocesky 8154 20715 19 637 61 13,8 34 20 415 22574 21 347 20703 19 878
Jiho&esky do 1999 obyv. 553 10109 9043 68 157 59 9491 12222 10 207 10357 9780
2000 - 9 999 obyv. 1229 13051 12156 64 122 42 12604 15438 13 583 12 841 12648
10 000 - 49 999 obyv. 1772 15748 14 621 63 116 31 15269 18 266 16 576 15384 15167
50 000 obyv. a vice 1409 21956 20 509 63 88 30 20994 23 890 22164 21855 21837
Celkem Jiho¢esky 4963 16 214 15 061 64 114 43 15 309 19 507 16 769 15 988 15 837
Plzefisky do 1999 obyv. 425 11144 10 105 68 16,8 63 10510 14 304 11879 11002 10304
2000 - 9 999 obyv. 888 14245 13376 64 149 33 14 255 14 092 14 991 13879 13799
10 000 - 49 999 obyv. 762 14896 13712 62 139 28 14 636 16 259 15711 14 524 14 405
50 000 obyv. a vice 2060 21929 20477 61 13,0 23 21607 22643 22392 22095 20975
Celkem Plzerisky 4135 17874 16 639 62 14,0 37 17 136 20 572 18 552 17 948 16 854
Karlovarsky do 1999 obyv. 271 8043 7 385 64 183 60 7188 11 404 7921 8570 7510
2000 - 9 999 obyv. 750 8162 8089 59 19,5 43 8092 9018 8446 8 306 7570
10 000 - 49 999 obyv. 1979 11233 11015 62 193 41 11036 12105 11743 11 340 9738
50 000 obyv. a vice 1211 19997 19 228 66 19,3 39 17 664 22638 21238 20087 18 735
Celkem Karlovarsky 4211 13 001 12 622 63 19,3 56 11 474 17 633 13 147 13 021 12737
Ustecky do 1999 obyv. 210 6 865 6 495 62 210 64 6 689 7 445 6828 6354 7369
2000 - 9 999 obyv. 892 8460 8607 60 214 48 8574 7420 9161 7716 8398
10 000 - 49 999 obyv. 2756 8994 8536 60 164 57 8 865 11359 9429 9 501 8017
50 000 obyv. a vice 3577 9093 8 604 61 174 48 8516 11630 10 058 8 859 8042
Celkem Ustecky 7 435 8918 8519 60 17,6 52 8619 10 978 9617 8 857 8 054
Liberecky do 1999 obyv. 214 12567 12371 66 245 62 11 463 14613 12764 12342 12572
2000 - 9 999 obyv. 703 10325 10 184 60 228 54 9579 14 822 10 802 10 389 9825
10 000 - 49 999 obyv. 995 12669 11715 62 173 33 12720 12292 13123 12483 12275
50 000 obyv. a vice 613 17 656 16 619 63 15,0 26 17 695 17 511 18 972 17 914 17 002
Celkem Liberecky 2525 13218 12535 62 18,9 43 12 884 14 887 13 188 13 344 13138
Kralovéhradecky do 1999 obyv. 270 12749 13 394 66 225 57 12633 12914 13688 11833 12865
2000 - 9 999 obyv. 867 13679 12728 63 173 33 13988 12915 14 491 13 304 12997
10 000 - 49 999 obyv. 1336 15087 14 029 60 18,1 31 15613 13 989 16 100 14 685 14 241
50 000 obyv. a vice 1670 24585 22597 62 124 25 24 440 26 459 25036 24273 24 409
Celkem Kralovéhradecky 4143 18 468 17 169 62 15,9 40 19 393 15 202 19 114 18 122 18 054
Pardubicky do 1999 obyv. 270 11544 10 531 65 164 42 12160 10 546 12 401 11257 10308
2000 - 9 999 obyv. 653 14531 13978 62 173 33 14799 13510 15015 14 657 13687
10 000 - 49 999 obyv. 802 15925 14 852 62 154 31 16 524 13912 16 527 15729 15175
50 000 obyv. a vice 1685 21879 20 266 62 137 24 21788 22359 22805 21426 21345
Celkem Pardubicky 3410 18253 17 018 62 15,0 34 18 670 16 616 18 616 18 200 17 821
Vysocina do 1999 obyv. 197 10118 8669 70 102 39 10279 9 805 10158 10919 9032
2000 - 9 999 obyv. 578 12997 12255 62 12,5 32 13017 12900 13 476 12651 12671
10 000 - 49 999 obyv. 1325 16412 15 411 61 97 25 16 256 17 299 16 671 16 474 15881
50 000 obyv. a vice 1134 17337 16 712 61 13,0 27 17 181 17 748 18 024 17 332 16 560
Celkem Vysocina 3234 15742 14 892 62 114 31 15 645 16 110 16 093 15 794 15176
Jihomoravsky do 1999 obyv. 366 14120 13 020 72 14,0 49 13 421 15 161 13970 15039 13175
2000 - 9 999 obyv. 1463 19111 18318 63 14,0 37 17 658 21911 19 696 18 787 18770
10 000 - 49 999 obyv. 2432 17 561 16 649 61 128 32 16 937 20062 17 928 17 396 17317
50 000 obyv. a vice 5618 31002 29331 62 112 22 30074 31994 31237 30812 30917
Celkem Jihomoravsky 9879 25307 23 974 62 12,1 37 23 246 28 534 25 853 25198 24689
Olomoucky do 1999 obyv. 231 9 666 8 563 68 15,0 47 9261 10 348 9503 9412 10077
2000 - 9 999 obyv. 484 12049 11189 64 16,3 36 11 965 12303 12 341 11983 11769
10 000 - 49 999 obyv. 1679 13805 13297 63 16,7 28 13 472 14 961 14 469 13 607 13219
50 000 obyv. a vice 2536 20375 19 559 64 12,7 24 19170 22716 21641 19 340 20231
Celkem Olomoucky 4930 16818 16 089 64 145 35 15 875 19 098 17 533 16 419 16 449
Zlinsky do 1999 obyv. 119 13164 12 391 72 144 36 13083 13 236 13 535 12202 14154
2000 - 9 999 obyv. 831 15045 14 744 63 16,8 34 14 819 15613 15625 15008 14384
10 000 - 49 999 obyv. 2486 17 017 16 303 60 133 25 16 943 17 309 17 698 16 593 16 548
50 000 obyv. a vice 1286 20817 20012 60 147 25 20200 22 487 21534 20573 20244
Celkem Zlinsky 4722 17 608 16 940 61 14,3 29 17 385 18 299 18 279 17 135 17 278
Moravskoslezsky do 1999 obyv. 184 8 365 7 805 66 228 57 8177 9021 9610 7 355 8136
2000 - 9 999 obyv. 670 11491 10687 63 178 44 11432 11 854 12112 11 441 10693
10 000 - 49 999 obyv. 1461 12519 12052 63 178 31 12 587 12109 13383 12103 11 804
50 000 obyv. a vice 4648 14849 14 079 61 158 28 14 639 16 058 15817 14 553 13629
Celkem Moravskoslezsky 6963 13 866 13 161 61 16,6 33 13738 14 602 14 831 13 584 12717
Celkem CR 75591 19616 18 479 62 148 60 17 336 26 236 20 544 19 604 18 343

Zdroj: Vlastni zpracovani z databaze CSU (2022)
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Tabulka 8 — Priimérné ceny bytii v CR v letech 2013-2015 v zvislosti na velikosti obce

2-1. PRUMERNE CENY BYTU V €R V LETECH 2013 - 2015 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCIi (v Ké/m?)

Pram.vel.

Primérna kupni cena

Nazev kraje Velikost obci . Poéeﬂt Kupni Odhadni " Prﬁm'érné variaéni
pfevodii  cena cena bytuvm® opotfv% koef. KC| typové netypové| rok 2013 rok 2014 rok 2015
Hiavnimésto Praha  Praha 1 189 65382 63782 74 212 29 id. 65301| 67083 60598 69471
Praha2,6,7 668 50182 43196 67 19,9 32 41217  51384] 47645 52361 54305
Praha 3-5, 8-28 2870 41000 36192 61 13,2 28 37636 43869] 39880 42111 44376
Celkem Hlavni mésto Praha 3727 43882 38846 63 14,8 33 37869 47504] 42213 45851 47 765
StiedoCesky do 1999 obyv. 483 16168 15280 67 13,8 53 14608 19952| 16146 16394 15940
2000-9 999 obyv. 1016 22146 20386 63 10,9 37 20205  28062| 21561 23631 21916
10 000 - 49 999 obyv. 2383 20604 18074 61 12,5 33 20596  20661| 19731 21334 22017
50 000 obyv. a vice 508 21237 19094 56 12,0 23 21223 id| 20593 20427 23023
Celkem Stredogesky 4390 20546 18419 62 12,2 36 20049 23262| 19871 21135 21 495]
Jihotesky do 1999 obyv. 380 10228 8552 66 15,0 63 9478 12508 9814 10859 10538
2000 -9 999 obyv. 734 12598 11426 64 12,2 41 12309 13953 12639 11489 13691
10 000 - 49 999 obyv. 1073 15189 13404 63 10,7 33 14476 18484 15180 14765 15587
50 000 obyv. a vice 842 22201 20274 64 75 29 21388 23748| 21852 22277 23017
Celkem JihoZesky 3029 15888 14 226 64 10,7 44 14938 19024| 15853 15624 16 227
Plzefisky do 1999 obyv. 269 9748 8418 67 16,5 60 9200 13540 10267 9248 9406
2000 -9 999 obyv. 679 13410 11759 63 12,2 35 13378 14143 13826 12902 13427
10 000 - 49 999 obyv. 564 14740 12469 61 10,9 27 14551 16186 14543 14668 15234
50 000 obyv. a vice 1372 22078 19289 60 10,2 23 21993 22246] 20950 22406 23574
Celkem Plzefisky 2884 17452 15168 62 11,4 38 16612 20753 16853 17978 17703
Karlovarsky do 1999 obyv. 188 6637 6148 63 15,9 67 6079 9074| 7577 5177 7606
2000-9 999 obyv. 457 7439 6851 59 16,2 48 7371 8093| 7642 7277 7220
10 000 - 49 999 obyv. 1215 10690 9903 62 15,6 45 10205 12142 9959 11197 11072
50 000 obyv. a vice 840 19027 18377 65 16,9 44 16835 21520 18735 19776 18637
Celkem Karlovarsky 2700 12451 11761 63 16,1 61 10807 16534 12499 12642 12116
Ustecky do 1999 obyv. 125 6861 5688 61 17,2 74 6533 8176] 7295 7394 5326
2000 -9 999 obyv. 479 7793 7192 60 17,6 48 7828 7521 8312 7481 6766
10 000 - 49 999 obyv. 1946 7173 6303 60 13,0 63 6980 10660 789 6785 6273
50 000 obyv. a vice 2146 7827 6924 60 15,2 55 7374 9536| 7889 7438 8056
Celkem Ustecky 4696 7527 6 661 60 14,6 58 7222 9 491 7913 7153 7171
Liberecky do 1999 obyv. 181 11990 11288 61 2238 65 10873 13340 12541 11187 11956
2000- 9 999 obyv. 469 9343 8704 60 20,2 52 8986  11372| 9825 8208 9342
10 000 - 49 999 obyv. 671 12370 10742 63 15,7 36 12406 12199 12332 11697 13241
50 000 obyv. a vice 618 18108 15876 62 13,1 26 18307 17209 17010 18789 19386
Celkem Liberecky 1939 13431 11936 62 16,6 45 13349 13769 13156 12988 14395
Kralovéhradecky do 1999 obyv. 222 13883 13146 67 19,9 58 13097 15223 12843 11830 16517
2000- 9999 obyv. 475 12706 11416 63 15,4 34 12881 12076| 12937 12366 12528
10 000 - 49 999 obyv. 666 14766 12724 60 16,4 34 15234 13451 14212 14979 15959
50 000 obyv. a vice 956 25638 21831 62 10,9 26 25169  28934| 24354 25532 28533
Celkem Kralovéhradecky 2319 18741 16251 62 14,3 44 19115 17305] 17942 18619 20642
Pardubicky do 1999 obyv. 140 10237 8939 67 14,8 48 10708 9333] 10272 9615 11093
2000 -9 999 obyv. 430 14227 12438 62 14,9 35 14352 13627 13892 14034 15120
10 000 - 49 999 obyv. 431 15191 13387 63 14,9 33 15807 13395 15121 14681 16013
50 000 obyv. a vice 1200 22874 19448 62 10,8 24 22685  24069] 21202 23499 24 999
Celkem Pardubicky 2291 19034 16350 62 12,6 36 19352 17564 17808 19425 21017
Vysogina do 1999 obyv. 16 8741 7867 76 12,2 43 9344 7946| 9041 9014 7636
2000 -9 999 obyv. 275 12181 11197 64 13,8 38 12446 11513 12684 11963 10307
10 000 - 49 999 obyv. 549 16299 15005 63 93 27 16274 16463 15813 16587 17865
50 000 obyv. a vice 555 17533 15910 62 11,8 31 16929 18579 16568 19027 19602
Celkem Vysotina 1495 15413 14086 64 11,3 36 15375 15517 15152 15391 16434
Jihomoravsky do 1999 obyv. 206 12308 11648 73 14,8 54 11345  13572| 13024 12144 10391
2000 -9 999 obyv. 692 18679 17222 64 12,8 38 17096 21124 18902 18675 17595
10 000 - 49 999 obyv. 1304 17245 15223 62 11,9 32 16879 18708 17257 16805 17731
50 000 obyv. a vice 2888 32103 28472 62 9,8 23 31202 32919] 31129 32756 33946
Celkem Jihomoravsky 5180 25524 22735 63 11,0 40 23432 28643] 25089 25155 27 140)
Olomoucky do 1999 obyv. 170 9380 7798 68 14,8 50 8900  10051| 10077 8221 9398
2000-9 999 obyv. 336 10944 9385 63 15,4 40 10674 11882 1183 10194 10180
10 000 - 49 999 obyv. 1306 13130 11307 63 13,2 31 12782 14566 13227 13352 12789
50 000 obyv. a vice 1366 21413 18030 64 11,5 25 20386 22808] 20206 21502 24502
Celkem Olomoucky 3178 16258 13 806 64 12,8 40 15079 18903 16455 15576 16 604
Zlinsky do 1999 obyv. 52 13127 11987 70 11,4 37 13624 12701 14419 11185 10185
2000 -9 999 obyv. 489 13750 12989 64 136 33 13831 13538 14376 13089 13082
10 000 - 49 999 obyv. 1248 16620 14841 61 1,2 29 16419 17244 16580 16265 17161
50 000 obyv. a vice 754 20401 18828 61 12,9 26 19784 23335| 20247 20668 20560
Celkem Zlinsky 2543 17118 15609 62 12,2 32 16990  17535| 17313 16930 16822
Moravskoslezsky do 1999 obyv. 100 8203 7017 68 18,5 57 7752 9713 8160 8732 8080
2000 -9 999 obyv. 370 10202 9271 64 17,4 53 10044 11315 10638 8865 10592
10 000 - 49 999 obyv. 715 11550 10637 64 17,4 33 11653 11049 11789 11131 11378
50 000 obyv. a vice 2481 14023 12623 62 13,1 31 13832 15086 13696 14082 14613
Celkem Mora: lezsky 3666 12996 11745 63 14,5 36 12868 13696 12778 12990 13488
Celkem CR 44037 18902 16787 62 13,1 63 16597  25349| 19162 18505 18761

Zdroj: Vlastni zpracovani z databaze CSU (2022)
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Tabulka 9 — Priimérné ceny bytii v CR v letech 2015-2017 v zavislosti na velikosti obce

2-1. PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2015 - 2017 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi (v K&/m?)

Nazev kraje Velikost obci . Poéeﬂt Kupni Odhadni Prﬁm.velz. Prﬁn':érné variaéni Pramérna kupnicena
pfevodd  cena cena bytuvm® opottv% koef. KC| typové netypové| rok 2015 rok 2016 rok 2017,
Hiavni mésto Praha ~ Praha 1 214 73534 67515 80 164 32 68738 73602| 74769 68981 79421
Praha 2,6,7 439 61840 50740 67 13,1 31 51 550 63469 53920 67520 62348
Praha 3-5, 8-21 1596 48664 40759 63 102 31 46 974 49935 44252 51711 52467
Celkem Hlavni mésto Praha 2249 53602 45253 66 114 35 47 428 56679] 49172 57370 56039
Stiedogesky do 1999 obyv. 241 15479 13588 71 106 56 14 198 19099| 15978 14945 15167
2000 - 9 999 obyv. 526 22193 18462 63 84 39 20614 27477| 22155 20604 24974
10 000 - 49 999 obyv. 1230 23786 18503 60 638 36 23985 22469 21994 23737 27325
50 000 obyv. a vice 403 25062 19419 56 53 24 25114 18162| 23028 25323 27855
Celkem Stiedocesky 2400 22817 18154 61 73 38 22 690 23560 21541 22576 25746
Jihogesky do 1999 obyv. 231 10257 8154 66 126 72 9 542 12847| 10631 11204 8177
2000 - 9 999 obyv. 415 13630 11136 64 82 44 13 604 13767| 13678 12802 14787
10 000 - 49 999 obyv. 614 16737 13340 64 69 34 16 115 19205| 15586 17420 18086
50 000 obyv. a vice 374 24797 21166 67 41 28 24073 25929 23257 25704 28641
Celkem JihoGesky 1634 16877 13838 65 74 47 15 914 20031 16383 17444 17060
Pizefisky do 1999 obyv. 181 10021 8070 66 12,7 63 9039 17920 9352 10707 10183
2000 - 9 999 obyv. 402 15243 11696 64 8,1 38 15327 13071] 13561 16418 17891
10 000 - 49 999 obyv. 290 16662 12292 62 67 29 16 695 15519] 15340 17121 19358
50 000 obyv. a vice 1060 26246 20922 61 63 25 26 344 26099 24078 27485 29284
Celkem Plzenisky 1933 21001 16505 62 73 41 19 693 25143 19157 22465 22852
Karlovarsky do 1999 obyv. 64 8683 6224 66 112 63 7992 9630] 7606 9784 9464
2000 - 9 999 obyv. 208 7984 6 500 62 109 65 7 405 10146 7583 9570 7010
10 000 - 49 999 obyv. 667 11668 10237 63 106 46 11 445 12052| 11076 11737 13329
50 000 obyv. a vice 210 19103 18055 65 133 49 16 724 21622| 18637 20034 22826
Celkem Karlovarsky 1149 12194 10766 63 11,2 59 11144 14030] 12139 12273 12267
Ustecky do 1999 obyv. 57 6494 4594 62 13,1 88 5596 11284] 5191 5603 11342
2000 - 9 999 obyv. 228 6446 5363 60 130 56 6613 5425| 6694 580 6663
10 000 - 49 999 obyv. 1149 6660 5234 60 80 66 6 505 9383 6255 6656 7332
50 000 obyv. a vice 1325 7965 6214 59 110 58 7485 9498 7919 7718 8379
Celkem Ustecky 2759 7266 5702 60 10,0 62 6918 9208] 7097 7077 7810
Liberecky do 1999 obyv. 134 12008 10542 63 166 65 10 104 14288] 11956 13072 9485
2000 - 9 999 obyv. 256 10725 7667 60 100 54 10133 13577 9487 11461 12034
10 000 - 49 999 obyv. 382 14886 10816 65 85 41 15 324 13285 13183 14092 20009
50 000 obyv. a vice 360 21776 17332 63 86 30 21725 21980 19497 24030 24566
Celkem Liberecky 1132 15796 12143 63 9,38 49 15 739 15988] 14522 16226 18059
Kralovéhradecky do 1999 obyv. 141 14229 12584 68 170 58 13 687 15422| 16422 10883 11534
2000 - 9 999 obyv. 178 13751 10778 63 89 39 13 864 13253| 12421 13466 18086
10 000 - 49 999 obyv. 242 16902 12927 63 114 44 17 674 15006] 15896 17813 18812
50 000 obyv. a vice 308 29766 22811 63 80 27 29393 31011| 28494 32433 33303
Celkem Kralovéhradecky 869 20382 15934 64 10,6 50 20 498 20037| 20559 18244 _ 22086
Pardubicky do 1999 obyv. 120 11082 7988 67 106 54 11 250 10530| 11320 10756 11143
2000 - 9 999 obyv. 305 16672 12300 63 95 38 16 210 18869| 15193 17425 17979
10 000 - 49 999 obyv. 283 18922 14269 64 83 35 19 337 17034| 15922 20252 20314
50 000 obyv. a vice 761 27032 20818 62 8.1 26 27079 26806| 25025 28794 28753
Celkem Pardubicky 1469 22016 16740 63 8,6 40 22 111 21579] 20761 22945 22824
Vysoina do 1999 obyv. 75 8737 7310 78 108 49 9794 7708] 8219 8727 9352
2000 - 9 999 obyv. 110 13091 10359 65 86 38 13418 12419] 10391 13524 15689
10 000 - 49 999 obyv. 214 19016 15849 63 54 27 19 084 18596| 17519 18590 21823
50 000 obyv. a vice 185 21156 16 521 63 66 31 21346 20991 19538 22508 23970
Celkem Vyso&ina 584 17258 13931 65 71 41 17 592 16630] 16221 17534 18756
Jihomoravsky do 1999 obyv. 93 12516 10419 73 110 59 10 767 16014| 11511 12765 14157
2000 - 9 999 obyv. 267 21380 17442 65 8,7 40 19377 23588 19273 23299 22991
10 000 - 49 999 obyv. 580 19278 15130 61 92 36 19 100 19838] 17962 18621 23062
50 000 obyv. a vice 1237 37090 30631 62 74 26 37 344 36872 33953 38421 42533
Celkem Jihomoravsky 2177 29368 24020 62 8,2 43 27 302 31972 27075 29711 33908
Olomoucky do 1999 obyv. 102 9359 7297 72 14,1 65 9349 9368 9398 8442 10039
2000 - 9 999 obyv. 160 11945 8813 65 1,7 52 12273 11202| 10180 13621 13053
10 000 - 49 999 obyv. 803 14354 11039 62 84 36 14 141 15354| 12800 15222 17226
50 000 obyv. a vice 466 26121 18572 64 85 24 25936 26308 24502 28292 30502
Celkem Olomoucky 1531 17351 12850 64 9,1 47 16 316 19673] 16527 18595 17 864
Zlinsky do 1999 obyv. 23 12454 9 904 68 8,1 49 12 266 12659| 10465 13984 |
2000 - 9 999 obyv. 225 14225 12004 63 82 38 14 452 13491| 13140 15896 14782
10 000 - 49 999 obyv. 505 18001 14130 60 69 28 17 908 18281| 16954 18603 20122
50 000 obyv. a vice 269 22889 18594 63 83 32 22280 25255| 20609 24483 26584
Celkem Zlinsky 111218305 14692 62 75 36 18 232 18534] 16802 19881 19588
Moravskoslezsky do 1999 obyv. 58 9378 6328 67 93 63 9 404 9278 8080 8942 14143
2000 - 9 999 obyv. 196 11138 8383 65 118 65 11076 11546| 10592 11009 12285
10 000 - 49 999 obyv. 301 11616 9325 63 120 38 11 799 11095 11217 11785 12179
50 000 obyv. a vice 1375 15501 12551 63 84 36 15278 16673] 14629 15827 17080
Celkem Mora Ky 1930 14268 11437 63 9,3 42 14174 14718] 13539 14453 15620
Celkem CR 22928 21543 17387 63 89 72 18 525 29146) 19840 22552 23924

Zdroj: Vlastni zpracovani z databaze CSU (2022)
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Tabulka 10 — Priimérné ceny byti v CR v letech 2017-2019 v zivislosti na velikosti obce

2-1. PRUMERNE CENY BYTU V CR V LETECH 2017 - 2019 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi (v Ké/m?)

Average prices of flats in the Czech Republic in 2017 - 2019 by municipality population size (CZK/m?)
T

Nazev

VETROST

OTET

- g PTOMETTE —Varma - - -

kraje obci pievodu Kc:':: Odr;:::' :;l::"'lv;t opoti.v % koef. KC t:::\'l‘:"r‘n:tl; l::::l' écena/Average purchase price

Name of (pocet Number Average N N rok 2017 rok 2018 rok 2019

the obyvatel) o P"’C:fi:z A“evs:lz‘; Average wear and variation Typical  AYPICa vear 2017 Year 2018 Year 2019

Hlavni

mésto

Praha

Region

(the

Capital

City of

Prague)  Praha1/P| 103 74109 69886 74 26 35| - 74109| 77500 64868 81721
Praha 2,6,7 348 70670 58 849 68 16 33] 65152 71866 65789 72996 74 885
Praha 3-5, 1225 59146 48902 63 1 31 57398 60580) 53575 60985 66 410

Celkem

hlavni

mésto

Praha

Hlavni

mésto

Praha

Region

(the

Capital

City of

Prague),

total 1676 62459 52 257 65 13 33| 58181 64932| 57600 63736 69061

StiedoCes do 1999

ky upto1

Region 999 143 17 564 12758 72 10 56 16 543 20490 16416 16132 20 504
2000-99 262 26754 20792 65 8 37| 26395 28394 24970 27483 28 784
10 000 - 49 720 29729 22844 62 7 32| 29770 29523 27333 31219 31686
50 000+ 212 32043 24 595 58 5 31 32 301 23208 27855 33972 35854

Celkem

Stiedotes

ky

Region,

total 1337 28212 21641 63 7 37| 28347 27479 25799 29227 30728
do 1999

JihoGesky upto 1

Region 999 136 8228 7532 76 1" 74| 7835 9 169 8 268 7147 9 898
2000-99 238 15440 11654 60 7 48 15334 16 051 14791 15 331 16 410
10 000 - 49 307 21561 16 275 64 6 37 21191 23083 18070 23327 24382
50 000+ 139 30657 23348 66 5 30| 30794 30449 28555 30121 34 144

Celkem

Jihocesky

Region,

total 820 19115 14683 65 7 55| 18549 20991 17072 19505 21 530
do 1999

Plzefisky upto1

Region 999 102 11503 9 008 69 13 68 10180 20 560 9897 11794 14704
2000-99 215 19614 14 024 61 9 37 19852 16662 17855 19630 22203
10 000 - 49 136 21157 15 006 64 7 35| 21167 id. 19171 21420 23615
50 000+ 496 31996 25144 62 7 25| 32388 31504| 29425 33810 33712

Celkem

Plzerisky

Region,

total 949 25435 19437 62 8 42| 23824 29938 22851 26706 27 914

Karlovarsk do 1999

y upto1

Region 999 49 9422 5858 65 15 70| 8313 11030 9 464 11179 7730
2000-99 149 9089 6548 59 12 73 8618 11963 7010 9998 9 640
10 000 - 49 385 14832 11512 63 9 44 15053 14431 13 361 15074 15896
50 000+ 133 23005 19 232 69 13 41 20740 24327 22445 23053 23 065

Celkem

Karlovars

Region,

total 716 14785 11526 63 11 58| 13422 17146 12336 15159 16 048
do 1999

Ustecky  upto 1

Region 999 25 10277 5721 67 10 80 8289 20712 11342 9 266 9 536
2000-99 172 8 306 6 096 59 14 68 8775 5993 6413 7626 12314
10 000 - 49 847 8749 5 864 61 8 66 8632 10139 7 286 8636 10879
50 000+ 807 9 416 6975 58 1 63 8943 10849 8 089 9644 11 415

Celkem

Ustecky

Region,

total 1851 9019 6 368 59 10 65| 8762 10353 7 650 8949 11197
do 1999

Liberecky upto 1

Region 999 58 12227 10 659 69 19 87 9677 16 108 9581 15426 12421
2000-99 141 13 544 9 559 65 1" 56 13177 14382 12298 13960 15181
10 000 - 49 174 21182 13794 64 6 36/ 21734 19270 20009 20691 23 492
50 000+ 222 25533 19 284 65 12 35| 27644 21558 23946 27399 24 984

Celkem

Liberecky

Region,

total 595 20122 14533 65 11 49| 20757 18684| 18476 21625 20 813

Kralovéhra do 1999

decky upto1

Region 999 81 12929 12 705 72 19 60 13016 12773| 11534 14 361 12 158
2000-99 115 17681 12 877 67 10 46 18544 14571 18 126 17708 17 224
10 000 - 49 126 20 316 15732 64 12 46 22022 17350 18812 20989 21607
50 000+ 139 35638 27461 65 10 30| 36389 34649 33393 37809 35738

Celkem

Kralovéhr

adecky

Region,

total 461 22980 18 024 67 12 55| 23197 22573 22070 23708 23152

Zdroj: Vlastni zpracovani z databaze CSU (2022)
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Tabulka 11 - Prumérné ceny bytu v Hl. mésté Praha v letech 2000-2020

. . . . Koeficient Bazicky Absolutni
Rok . Méma cena/m2 1. Dif. 2. Dif. ristu ‘I;empo index prirdstek
Jednotka [2.1] [2.2] [2.3] rustu % [2.4] [2.5]
2000 cena 23035,83 X X X X X X
2001 cena 21833,488 -1202 X 0,9478 94,78% 0,9478 -1202
2002 cena 24149,892 2316 3519 1,1061 110,61% 1,0484 2316
2003 cena 30386,388 6236 3920 1,2582 125,82% 1,3191 6236
2004 cena 31145 759 -5478 1,0250 102,50% 1,3520 759
2005 cena 33426 2281 1522 1,0732 107,32% 1,4510 2281
2006 cena 36555 3129 848 1,0936 109,36% 1,5869 3129
2007 cena 44697 8142 5013 1,2227 122,27% 1,9403 8142
2008 cena 51918 7221 -921 1,1616 116,16% 2,2538 7221
2009 cena 47953 -3965 -11186 0,9236 92,36% 2,0817 -3965
2010 cena 45928 -2025 1940 0,9578 95,78% 1,9938 -2025
2011 cena 44987 -941 1084 0,9795 97,95% 1,9529 -941
2012 cena 43863 -1124 -183 0,9750 97,50% 1,9041 -1124
2013 cena 42798 -1065 59 0,9757 97,57% 1,8579 -1065
2014 cena 45851 3053 4118 1,0713 107,13% 1,9904 3053
2015 cena 47765 1914 -1139 1,0417 104,17% 2,0735 1914
2016 cena 57370 9605 7691 1,2011 120,11% 2,4905 9605
2017 cena 56039 -1331 -10936 0,9768 97,68% 2,4327 -1331
2018 cena 63736 7697 9028 1,1374 113,74% 2,7668 7697
2019 cena 69061 5325 -2372 1,0835 108,35% 2,9980 5325
2020 cena 77800 8739 3414 1,1265 112,65% 3,3773 8739
Primér cena 47014,88 | 2738,2085 | 497,06706 | 1,0669147 | 1,0669147 | 1,9909458 | 2738,20852
Zdroj: Vlastni zpracovani z databaze CSU (2022)
Tabulka 12 — polynomicka trendova funkce 3. stupné , stanoveni piresnosti modelu
érna . . Koeficient Bazicky | Absolutni
Rok j::::::ia cena/m2 1. Dif. 2. Dif. rlstu :;Tup;, indexy pFirtistek
1 2000 cena 23035,8296 X X X X X X
2 2001 cena 21833,4884 -1202 X 0,9478 94,78% 0,9478 -1202
3 2002 cena 24149,8918 2316 3519 1,1061 110,61% 1,0484 2316
4 2003 cena 30386,3882 6236 3920 1,2582 125,82% 1,3191 6236
5 2004 cena 31145 759 -5478 1,0250 102,50% 1,3520 759
6 2005 cena 33426 2281 1522 1,0732 107,32% 1,4510 2281
7 2006 cena 36555 3129 848 1,0936 109,36% 1,5869 3129
8 2007 cena 44697 8142 5013 1,2227 122,27% 1,9403 8142
9 2008 cena 51918 7221 -921 1,1616 116,16% 2,2538 7221
10 2009 cena 47953 -3965 -11186 0,9236 92,36% 2,0817 -3965
11 2010 cena 45928 -2025 1940 0,9578 95,78% 1,9938 -2025
12 2011 cena 44987 -941 1084 0,9795 97,95% 1,9529 -941
13 2012 cena 43863 -1124 -183 0,9750 97,50% 1,9041 -1124
14 2013 cena 42798 -1065 59 0,9757 97,57% 1,8579 -1065
15 2014 cena 45851 3053 4118 1,0713 107,13% 1,9904 3053
16 2015 cena 47765 1914 -1139 1,0417 104,17% 2,0735 1914
17 2016 cena 57370 9605 7691 1,2011 120,11% 2,4905 9605
18 2017 cena 56039 -1331 -10936 0,9768 97,68% 2,4327 -1331
19 2018 cena 63736 7697 9028 1,1374 113,74% 2,7668 7697
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20
21
22
23
24
25
26

Zdroj: Vlastni zpracovani z databaze CSU (2022)

2019 cena 69061 5325 -2372 1,0835 108,35% 2,9980 5325
2020 cena 77800 8739 3414 1,1265 112,65% 3,3773 8739
2021 cena 84874,092 predikce
2022 cena 94994,463 predikce
2023 cena 106748,156 predikce
2024 cena 120266,625 predikce
2025 cena 135681,324 predikce
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Dotaznik

08.11.21 18:50 Qualtrics Survey Software

uvoD

Vyvoj cen nemovitosti

Velice Vam dékujeme, Ze jste se rozhodl/a zapojit do tohoto projektul Dotaznikové Setfeni piipravil
student CZU veénujici se vyvoji cen nemovitosti na realitnim trhu. Budete v ném odpovidat na
zakladni sociodemografické otazky a na otazky souvisejici s vyvojem cen nemovitosti a
zakladnich makroekonomickych ukazatelt. Vypliovani dotazniku vétsiné lidi zabere cca 10

minut. Modry pruh na hornim okraji obrazovky ukazuje, jaka cast testu Vam jesté zbyva. Studie je
anonymni a ziskana data budou pouZzita vyhradné pro védeckeé ucely. Spoluprace je z Vasi strany
zcela dobrovolna a kdykoli ji miZete ukoncit zavienim webové stranky. Také mizete preskocit
otazky, jejichZ vypliiovani by Vam bylo nepfijemné (prosim, tyto otazky radéji preskocte, nez
abyste vyplnili nepravdu).

Dotaznik je urCen osobam starSich 18 let.

Jestlize jste pripraven/a a souhlasite s u¢asti ve vyzkumu, stisknéte
tlagitko "Pokracovat" vpravo dole.

Socio-demograf

Vase pohlavi:

https:/icuhumanities.az1.qualtrics.com/Q/EditSection/Blocks/Ajax/GetSurveyPrintPreview?ContextSurveylD=SV_55aJrc1ifkdPGaa&ContextLibr...  1/17
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(Na tuto otazku je nutno odpovédét )

O muz
QO zZena

Vas vék:
(Na tuto otazku je nutno odpovédét.)

Jaky je Vas rodinny stav?
O svobodny/a

O Zenaty/vdana

QO rozvedeny/a

O vdovec/ivdova

Kolik osob (véetné Vas a viech déti) Zije celkové ve Vasi domacnosti?

Kolik osob ve véku 0-18 let Zije celkové ve Vasi domacnosti?

Kolik méa Vase domacnost ekonomicky aktivnich élend?

V jakém kraji Vase domacnost bydli?

O (HI. m) Praha

O Stredotesky kraj

O JihoEesky kraj

O Pizenisky kraj

(O Karlovarsky kraj

QO Ustecky kraj

(O Liberecky kraj

(O Kralovéhradecky kraj

hitps:/ficuhumanities.az1.qualtrics.com/Q/EditSectionBlocks/ Ajax/GetSurveyPrintPreview? Context SurveylD=5V_55aJrclifkdP Gas&Contextlibr... 2017
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(O Pardubicky kraj
O Vysotina
O Jihomoravsky kraj
{O Olomoucky kraj
O Zlinsky kraj
(O Moravskoslezsky kraj

Nyni Zijete v abci:
O do 1000 obyvatel
Q) do 5 tisic obyvatel
(O do 50 tisic obyvatel
(O do 100 tisic obyvatel
(O do 500 tisic obyvatel
(O nad 500 tisic obyvatel
O VPraze

Vas nejvyssi dosazeny stupen vzdélani:
O zaldadni
(O zakladni, ale studuji stfedni $kolu
(O stfedni vietné vyuteni (bez maturity)
(O uaplné stfedni &i vy33i odbomé (maturita i absolutorium)
(O uplné stiedni ¢i vy33i odbomé, ale studuji bakalaiske
(O bakalafské (Bc., BeA.)
(O bakalafske (Bc., BcA.), ale studuji magisterske
(O magisterské (Ing., Mgr., MUDr., JUDr., PhDr,, aj.)
{O magisterskeé (Ing., Mgr., MUDr., JUDr., PhDr., aj.), ale studuji doktorské
(O doktorské (PhD, ThD, CSc. DrSc.)

V soucasné dobé jste
(mizete vybrat vice moZnosti):

O zameéstnany/a
[ soukromy/a podnikatel/ka
[ studentka

[ na matefské/rodifovské dovolené

hitps:fficuhumanities_az1.qualirics com/QVEditSection/Blocks/Aja/ GetSurveyPrintPreview ?Context SurveylD=5Y_55aJrel1ifkdPGaad&Contextlibr._. 317
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[0 nepracujici dichodce
[J v invalidnim dichodu

[ nezaméstnany/a

Vyberte jednu z nasledujicich odpovédi:
O zamestnany bez podfizenych
() Zaméstnanec - niz5i vedouci (1-5 podfizenych)
(O Zaméstnanec - vy33i vedouci (6 a vice podfizenych)
(O Zaméstnanec - vrcholovy manaZer, feditel podniku

Vyberte jednu z nasledujicich odpovédi:

B Soukromy podnikatel bez zaméstnanct (OSVC)
(O Soukromy podnikatel s 1-5 zaméstnanci
(O Soukromy podnikatel s 6 a vice zaméstnanci

Vase hlavni Zivotni povolani nebo oblast pracovni €innosti:

I |

Jiné - vypiste:

I

Je soucasti Vaseho povolani oblast oblast nemovitosti (napf. realitni makIér,
bankovnictvi, sprava, stavebnictvi atd )

O ano
O NE

Vypiste konkrétng, o kterou oblast se jedna:

I

Jaky je soucasny Cisty mésicni prijem Vasi domacnosti (v KE)?

I v

hitps:/fcuhumanities az1.qualirics.com/Q/EditSectionBlocks/Aja/'GetSurveyPrintPreview?Context Surveyl D=5V_55aJrc1fk4P Gaa&ContextLibr...
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Bydlite v soucasné dobé:
O byte/dome v osobnim viastnictvi
QO byté/domé v druzstevnim viastnictvi
O v byté/domé v najmu
O jiné

Domnivate se, Ze socioekonomicky status Vasi domacnosti patfi do:
O rozhodné nizsi tridy
QO spise nizsi tridy
Q stiedni tiidy
O spise vyssi tiidy
QO rozhodné vyssi tridy

Vyvoj cen nemovistosti

Nasledujicich nékolik otazek bude zaméreno na vyvoj cen na trhu nemovitosti.

hitps:/lcuhumanities_az1.qualtrics. com/Q/EditSection/Blocks/Ajax/GetSurveyPrintPreview?ContextSurveylD=SV_55aJrc1ifk4PGaa&Contextlibr... 517
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Planujete v nasledujicich 12 mésicich poridit nékterou z niZze uvedenych
nemovitosti?
(mlZete zaskrtnout vice mozZnosti)

U byt

[ ddm

[] pozemek

[ rekreaéni objekt

O Jiny, vypiste:

[ nic z vy3e uvedeného

Za jakym ucelem planujete koupit byt?
O kbydleni
O krekreaci
O kinvestici
O jiny, vypiste:

Za jakym Gcelem planujete koupit ddm?

O «kbydieni
QO krekreaci
O kinvestici
O jiny, vypiste:

Za Jakym ucelem planujete koupit pozemek?

O «kbydieni
O krekreaci
QO kinvestici
G jiiny, vypiste:

Za jakym ucelem planujete koupit rekreacni objekt?

O K bydleni
Q) krekreaci
QO kinvestici

hitps:ifcuhumanifies_az1.qualirics comiQ/EditSeclionBlocksiAjax/GetSurveyPrintPreview ?CantextSurveylD=5V_55aJrelifkdPGaa&Contextlibr. .. 617
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O Jiny, vypiste:

Planujete v nasledujicich 24-32 mésicich poridit nékterou z niZze uvedenych
nemovitosti?
(muzete zaSkrtnout vice moznosti)

O byt

[ dim

[J pozemek

(] rekreaéni objekt

L Jiny, vypiste:
[ nic z vySe uvedeného

Za jakym ucelem planujete koupit byt?

O kbydieni
O krekreaci
QO kinvestici
O Jiny, vypiste:

Za jakym ucelem planujete koupit dim?

O kbydieni
QO krekreaci
QO kinvestici
O Jiny, vypiste:

Za jakym ucelem planujete koupit pozemek?
O kbydieni
QO krekreaci
O kinvestici
O Jiny, vypiste:

Za jakym ucelem planujete koupit rekreacni objekt?
O kbydieni

hitps:/icuhumanities_az1.qualtrics.com/Q/EditSection/Blocks/Ajax/GetSurveyPrintPreview?ContextSurveylD=SV_55aJrc1ifkdPGaa&Contextlibr... 7/17
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QO krekreaci

QO kinvestici
O] Jiny, vypiste:

Nasledujici otazky se budou tykat vaseho nazoru na vyvoj cen nemovitosti v celé CR.

Oznacte, jak si myslite, Ze ovlivnila sou¢asna pandemie COVID-19 ceny nize
uvedenych nemovitosti v CR.

klesly o vzrostly
vice klesly vzrostly vzrostly o vice
nez 10 klesly o maximalné zuastaly maximalné o06-10 nez 10
% 6-10 % 05% stejné 05% % %
celkové ceny
nemovitosti na @) O O @ O O @)
prodej
ceny

malometraznich

bytii (do 50 m2) na o O O O o O O
prodej

ceny bytd nad 50m2 o)
na prodej

cydeir  f O 6 B @ © 0

@)
(©)
(@)
@)
@)
©)

https:/lcuhumanities.az1.qualtrics.
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klesly o vzrostly
vice klesly vzrostly  vzrostly o vice
nez 10 klesly o maximainé zlstaly maximainé o06-10 nez 10
% 6-10 % 05% stejné 05% % %

;tregge?ozemku na 0O o) o) 0 0O 0O o
emere @ ©O ©O ©O © @ ©

Oznacte, jak si myslite, Ze ovlivnila sou¢asna pandemie COVID-19 ceny pronajmu
nemovitosti v CR.

klesly o vzrostly
vice klesly vzrostly  vzrostly o vice
nez 10 kleslyo maximalné zastaly maximaliné o06-10 nez 10
% 6-10 % 05% stejné 05% % %
celkové ceny
pronajmu O O O O O O O

nemovitosti

Nasledujici otazky se budou tykat vaSeho nazoru na vyvoj cen nemovitosti pouze v
hlavnim mésté Praha.

Oznacte, jak si myslite, Ze ovlivnila sou¢asna pandemie COVID-19 ceny nemovitosti
v Praze.

hitps:/icuby ities.az1 ics.com/Q/EditSection/Blocks/Ajax/GetSurveyPrintPreview?ContextSurveylD=SV_55aJrc1ifk4PGaa&ContextLibr... 9/17
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klesly o vzrostly
vice klesly vzrostly vzrostly o vice
nez 10 kleslyo maximainé zistaly maximainé o06-10 nez 10
% 6-10% o05% stejné 05% % %

celkové ceny
nemovitosti na (@) (@) (@) (@) O (@) (@)
prodej v Praze

Oznacte, jak si myslite, Ze ovlivnila soutasna pandemie COVID-19 ceny pronajmu
nemovitosti v Praze.

klesly o

vzrostly
vice klesly vzrostly vzrostly o vice
nez 10 kleslyo maximaliné zistaly maximainé o06-10 nez 10
% 6-10 % 05% stejné 05% % %

celkové ceny
pronajmu
nemovitosti v o O O ©) O O ©)
Praze

DalSi otazky se budou tykat VaSeho nazoru na vyvoj cen nemovitosti v roce 2022

Oznacte, jak si myslite, Ze se budou vyvijet ceny nemovitosti v celé CR v roce 2022.

.

https: ities_az1.q
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klesnou vzrostou

ovice klesnou klesnou vzrostou wvzrostou o vice

nez10 o610 maximaing zistanou maximainé o610 neZ 10
% % 05% stejné 05% % %

celkoveé ceny

nemovitosti na @) @) O O O O O
prodej v CR

Oznatte, jak si myslite, Ze se budou vyvijet ceny nemovitosti na pronajem v celé CR
v roce 2022

klesnou vzrostou

ovice klesnou klesnou vzrostou wzrostou o vice

nez 10 o06-10 maximalné zdstanou maximalngé o6-10 neZ 10
% % 05 % stejné 05% % %

celkové ceny

pronajmu O O O O @ @) )

nemovitosti v CR

Oznacte, jak si myslite, Ze se budou vyvijet ceny nemovitosti v Praze v roce 2022

klesnou vzrostou

ovice klesnou klesnou vzrostou wzrostou o vice

nez 10 o06-10 maximalné zdstanou maximalng o6-10 neZ 10
% % 05 % stejné 05% % %

celkové ceny

nemovitosti na () @ O {Z) @] (@) @]

prodej v Praze

Oznacte, jak si myslite, Ze se budou vyvijet ceny nemovitosti na pronajem v Praze v
roce 2022

klesnou vzrostou
ovice klesnou klesnou vzrostou wzrostou o vice
nez 10 06-10 maximainé zdstanou maximalné o6-10 nez 10
% % 05 % stejné 05% % %
celkové ceny
pronajmu
nemovitosti v ® O O O O O O

Praze

Domnivate se, Ze v soucasné dobé je vyhodné nemovitost:
O koupit

(O prodat
(O nic z uvedeného

O nevim

hitps:ifcuhumanities.az1. gualtrics.com/Q/EditSectionBlocks/Ajaxn/ GetSurveyPrintPreview?Context Surveyl D=5V _5SaJrelifkdPGaadContextlib... 11717
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Domnivate se, 7e je v soucasné dobé vyhodné investovat do koupé rekreacniho
objektu?

O ano

O NE
QO NEVIM

Makroekonomie

Nasledujici otazky budou zaméreny na vyvoj vybranych ekonomickych ukazateld.
Jednim z téchto ukazatell je HDP.

HDP je trzni hodnota veskerych finalnich statkd a sluZeb produkovanych na urcitém
uzemi za dané ¢asové obdobi (zjednodusené: hodnota vSeho, co se u nas za dané
casove obdobi vyrobilo).

Domnivate se, Ze HDP vyjadiuje bohatstvi statu?

QO ano

O NE
QO NEVIM

Domnivéate se, Ze soucasna pandemie COVID-19 ovlivnila za posledni rok vyvoj HDP v
CR?
O ano

O NE
QO NEVIM

Domnivate se, #e soutasna pandemie COVID-19 ovlivni v roce 2022 wyvoj HDP v CR?

O ano

QO NE
QO NEVIM

Domnivéate se, Ze souéasna pandemie COVID-19 ovlivnila za posledni rok vyvoj
INFLACE (riist cen zboZi a sluzeb) v CR?

hitps:ifcuhumanities_az1.qualtrics .com/QEditSectionBlocks!Ajax GetSurveyPrintPreview? ContextSurveylD=5Y_55aJrc1ifkdP Gaa&Contextlib. .. 1217
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O ano

O NE
O NEVIM

Posunutim kurzoru nastavte, o kolik procent.

0 5 10 16 20 25 30 35 40 45 5650 55 60
% 1
Domnivate se, 7e soutasna pandemie COVID-19 ovlivni v roce 2022 vyvoj INFLACE
(rGst cen zboZi a sluzeb) v CR?

O ano

O NE
O NEVIM

Posunutim kurzoru nastavte, o kolik procent.

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60
% ]
Domnivate se, Ze soutasna pandemie COVID-19 ovlivnila za posledni rok vyvoj
NEZAMESTNANOSTI v CR:

O ANO, potet nezaméstnanych vzrostl
{0 ANO, poéet nezaméstnanych klesl
O neoviivnila

O NEVIM

Posunutim kurzoru nastavte, o kolik procent si myslite, Ze pofet nezaméstnanych
vzrostl.
0 3 6 9 12 15 18 21 24 27 30
% L]
Posunutim kurzoru nastavte, o kolik procent si myslite, Ze potet nezaméstnanych klesl.

0 3 6 9 12 15 18 21 24 27 30
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0 3 6 9 12 15 18 21 24 27 30
* L]

Domnivate se, Ze soucasna pandemie COVID-19 ovlivni v roce 2022 vyvoj
NEZAMESTNANOSTI v CR:

O ANO, poéet nezaméstnanych vzroste
{0 ANO, potet nezaméstnanych klesne
QO neovlivnila

O NEVIM

Posunutim kurzoru nastavte, o kolik procent si myslite, Ze poet nezaméstnanych
vzroste.

0 3 6 9 12 15 18 21 24 27 30

% L]

Posunutim kurzoru nastavte, o kolik procent si myslite, Ze pocet nezaméstnanych
klesne.

0 3 B 9 12 15 18 21 24 27 30

% L]

Ocekavate v obdobi nasledujicim po skonfeni pandemie COVID-19 zménu celkové
dainové zatéze?

O ANO, dané se zwsi

{O ANO, dané klesnou

(O vie zlstane stejné

O NEVIM

O kolik % si myslite, Ze se zvysi celkova dainova zatéz?

O maximalné o 5 %
QO 06-10%
QoMl-20%
O ovice nez 20 %

hitps:#fcuhumanities.az1.qualtrics.com/Q/EditSectionBlocks/Ajax/ GetSurveyPrintPreview?ContextSurveylD=5_58aJrolifkdP Gaa&Contextlib...  14M7
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O kolik % si myslite, Ze se sniZi celkova danova zatéz?

O maximalng o 5 %
O 06-10%
O o11-20%
QO ovicenez 20 %

COVID-19
Poslednich nékolik otazek se bude tykat onemocnéni COVID-19.

Prodélal/a jste jiz onemocnéni COVID-19

O ano
O NE

Ovlivnila soucasna pandemie COVID-19 finanéni situaci Vasi domacnosti?

O ano
O NE

Vase financni situace se:
O wrazné zhorsila
Q) trochu zhorsila
O trochu zlepsila
Q) wyrazné zlepsila

Musel/a jste kvili soutasné pandemii COVID-19 zménit Vase zamé&stnani?

O ano
O NE

Musel nékdo jiny z Vasi domacnosti kvili sou¢asné pandemii COVID-19 zménit
zaméstnani?

O ano
O NE
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Byl/a jste jiz ockovan/a proti COVIDu-19?

@) ano, kompletné
QO ano, castetné

O ne

Pokud ne, chcete se nechat oCkovat?

O ano
QO ne

ZAVER
Dékuji za vyplInéni dotazniku, Vasi Gcasti si velmi vazim.
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