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ANOTACE

Bakalafska prace se zabyva analyzou cen nemovitosti v Ceské republice Vv obdobi
1998-2008. Cilem je analyzovat vyvoj cen vybranych nemovitosti v jednotlivych oblastech
Ceské republiky. Teoretickd ¢ast pojednava o zakladnich pojmech v oblasti nemovitosti
a S nimi souvisejicimi tématy. Zahrnuje rovnéz legislativu a systém ziskavani, zpracovani
a vyuziti dat potiebnych pro analyzu cen nemovitosti. V analytické ¢asti jsou ziskand data

zpracovana v tabulkach a grafech a analyzovana za ucelem dosazeni cile bakalarské prace.
KLiCOVA SLOVA

nemovitost, cena, rodinny diim, byt, pozemek, data, legislativa

TITLE

Analysis of property prices in the Czech Republic

ANNOTATION

The bachelor thesis deals with analysis of property prices in the Czech Republic during
1998-2008. The aim is to analyse the evolution of prices of selected properties in different
regions of the Czech Republic. The theoretical part discusses the basic concepts of real estate
and the connected topics. It also includes legislation and system of collecting, processing
and utilization of data needed for analysis of real estate prices. The analytical part includes
the obtained data in charts and graphs and analysed in order to achieve the goal of the thesis.

KEYWORDS

real estate, price, family house, flat, land, data, legislation
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Uvod

Moje bakalaiskd prace se zabyva analyzou cen nemovitosti v Ceské republice.
Pro analyzu jsem si vybral obdobi od roku 1998 do roku 2008. Ceny nemovitosti jsou
Vv poslednich letech velice diskutovanym tématem, a proto jsem si toto téma zvolil a jako cil
jsem si stanovil analyzovat vyvoj cen nemovitosti ve vybraném obdobi. Abych mohl
samotnou analyzu provést, musel jsem se seznamit se zadkladnimi pojmy v oblasti
nemovitosti. Z toho divodu jsem bakalafskou praci rozdelil na Cast teoretickou a Cést

praktickou.

Teoreticka ¢ast slouzi k vymezeni zékladnich pojmi tykajicich se nemovitosti. V této
¢asti jsem podrobné popsal pojem nemovitost a jeho rozdéleni z hlediska legislativy na véci
movité a nemovité. Dale jsem se zabyval zakony, které souvisi s nemovitostmi, jako
napiiklad Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni nebo
Zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky. Katastr nemovitosti Ceské
republiky je tématem i dal§i kapitoly, ktera se vénuje historii evidence nemovitosti,
souCasnému stavu v otazce spravy evidence nemovitosti a hlavni tlohou katastralnich urada

v Ceské republice.

V paté kapitole se vénuji oceniovani nemovitosti. Pfedev§im upfesnénim rozdilu mezi
pojmem hodnota a cena, které¢ vétSinou lidé spojuji ve stejny vyznam. A také se ve stejné
kapitole zmifuji o metodach ocenovani nemovitosti. V analytické ¢asti jsou pouzita velice
dilezita data, ktera jsou ziskana z Ceského statistického wfadu (dale jen ,,CSU%). Jakym
zpiisobem CSU data ziskéva, zpracovava a zveiejiuje se zmiiuji v jedné z poslednich kapitol
teoretické Casti. Na konci teoretické Casti jsem se zaméfil na inflaci, nezaméstnanost a HDP,
tedy zékladni makroekonomické ukazatele, jejichz soubor nam vytvaii celkovy pohled

na déni v ekonomice.

Praktickou ¢ast jsem rozdélil na 2 ¢asti podle obdobi, které analyzuji. Prvni ¢ast
je zaméfena na vyvoj cen nemovitosti v obdobi 1998-2004 a druha na obdobi navazujici
az do roku 2008. K rozdéleni mé vedl odligny cenovy zaklad CSU pro stanoveni indexu cen.
Do roku 2004 byl za cenovy zaklad povazovan rok 2000, ktery se rovnal 100% indexu. Novy

cenovy zaklad byl urcen na rok 2005.



Cilem bakalaiské prace je analyzovat vyvoj cen vybranych druhii nemovitosti
v Ceské republice. V obou obdobich jsem se zaméfil na analyzu cen tif nejzakladngjsich
druht nemovitosti, kterymi jsou rodinné domy, byty a stavebni pozemky. U kazdé
nemovitosti analyzuji vyvoj primérné kupni ceny a cenového indexu. Nejvétsi pozornost
vénuji hodnotam, které jsou pro zkoumané obdobi nejnizs$i a nejvyssi, a také uvadim
extrémni vykyvy ve vyvoji cen, kterymi jsou napiiklad prudké zvySeni nebo snizeni

pramérné kupni ceny béhem kratkého obdobi.
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1 Zakladni pojmy v oblasti nemovitosti

Pokud se fekne nemovitost, vétSina lidi si predstavi néjaky dim nebo byt. Pokud ale
fekneme trh nemovitosti, velky pocet lidi svou piedstavivost rozsifi i o pozemky, garaze,
katastralni utad nebo trh s realitami. Z toho dtvodu je prvni ¢ast bakalarské prace zaméiena
predevSim na uvedeni a vysvétleni pojmu, které souvisi s nemovitostmi. Naptiklad jak je
podle zakonu definovana nemovitost, co je stavba nebo pozemek, k ¢emu slouzi katastralni
urady, jak probiha sména nemovitosti na trhu nemovitosti nebo jak se nemovitosti ocenuji.

Dale je také dulezité zminit legislativu a vyvoj cen a trhu s nemovitostmi.
1.1 Nemovitost

S nemovitostmi, zejména s jejich nakladanim, je spojen specificky pravni rezim, ktery
ma hluboké historické kotfeny, uzce spjaté se snahou o komplexni evidovani nemovitosti

a pravnich vztaht k nim.

Nemovitost je definovana v § 119 zakona ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni

pozd¢jsich predpisii:

(1) Véci jsou movité nebo nemovité.

(2) Nemovitostmi jsou pozemkKy a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.

Véc jako predmét obcanskopravnich vztahit musi vzdy mit ur€itou hodnotu, kterou

lze vyjadfit v penézich. Zasadni vyznam ma déleni véci na movité a nemovité.

Nemovitou véci se rozumi véci jako pozemky a stavby pevné spojené se zemi
pevnym zdkladem. ProtoZe véci movité nejsou obcanskym ani jinym zadkonem definovany,

je nutné za takové véci povaZovat vSe, co neni nemovité.
1.2 Pozemek

Stejné tak jako Ceskd republika méa svou hranici, ktera oddéluje jeji uzemi

od sousednich statu, podobné si i lidé ohranicuji sva tizemi.

,,Pozemkem se podle katastralniho zakona rozumi cast zemského povrchu oddélena

od sousednich casti hranici uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi,

11



hranici vlastnickou, hranici udrzby, hranici druhii pozemkii popr. rozhranim zpusobu vyuziti

pozemkii. “*

Nejobvyklejsi zpusob jak oddélit pozemek, je postavit kolem svého tizemi plot. Dojde
tak mezi sousedy k jasnému vymezeni, které mezi sebou respektuji. V davnych dobach, kdy
vymezeni pozemku nebylo tak pfesné, se mezi sebou sousedé domlouvali 0 poloze hranice
mezi pozemky a casto dali na slova svych dédecku, ktefi pevné dodavali: ,, Od téhle svestky
az po tamtu jablon je hranice, dohodli jsme se tak uz za valky!*“. V dne$ni dobé je vSak
situace jind a kazdy chce mit kousek svého pozemku pfesné zaméfeny, aby nepiiSel ani
0 jediny metr. V katastralni mapé je pozemek geometricky a polohové urCen a zapsan
pod parcelnim ¢islem, jehoz povinné oznaceni vyplyva z §27 Zakona ¢. 344/1992 Sb.,
0 Katastru nemovitosti Ceské republiky. Diky parcelnimu oznadeni miizeme jednozna¢né

identifikovat a vyméfit konkrétni pozemek.

Jako soucast pozemku jsou vzdy povazovany porosty, zahradni a venkovni upravy,
a také nezbytny prostor pod povrchem a nad povrchem. Za soucéast pozemku vSak nejsou

povazovany stavby.
1.3 Stavba

| kdyZ pro vétSinu lidi je za stavbu povazovano nedokoncené staveni, které si stavitelé
teprve buduji k obrazu svému, Vv pravnich piedpisech se pojem stavba vyskytuje zasadné
ve dvou pojetich. V obCanskopravnim a stavebnépravnim. Neni tedy stavba jako stavba
a kazdé pojeti nahliZi na pojem stavba zcela v rozliSnych pohledech a diky odlisnosti dochéazi

k fadé nedorozuméni a konfliktnim situacim.

Z charakteru ob¢anskopravnich vztaht vyplyva, ze jejich predmétem muize byt pouze
takova stavba, ktera tvoifi véc v pravnim smyslu. Jakékoliv stavby, které nejsou véci

(o : " ; R 2
V pravnim smyslu, nejsou samostatnou véci, a proto nemohou mit vlastni pravni osud.

Z hlediska chapani pojmu stavba ve stavebnépravnich vztazich neni rozhodujici,
predchazelo-li jejimu zfizeni stavebni povoleni, pravé tak jako doslo-li po dokonceni k jeji
kolaudaci. Za stavbu je tfeba povazovat stavebni objekt ve stadiu rozestavénosti

za ptredpokladu, ze bude jasn¢ viditelné dispozi¢ni feSeni prvniho nadzemniho podlazi.

1 -
Podle BRADAC, Albert a kol. Teorie Ocernovani nemovitosti. 2004.
% Podle BRADAC, Albert; FIALA, Josef. Nemovitosti: oceiiovani a pravni vztahy. 2004.
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Od této chvile stavebni prace smétuji pouze k dokonceni véci, kterd jiz vznikla, nékomu

vlastnicky néalezi a je i zptisobilym predmétem pravnich vztahi.?

Za soucast stavby jsou povazovany také jednotlivé stavebni prvky jako napi. stiecha,
balkén nebo terasa, a také ustiedni vytapéni a pristavby, pokud jsou s plivodni stavbou
provozné propojeny a nemuzou byt odd€leny, aniz by tim nemovitost ztratila na hodnotg.
Jednotlivé soucdasti nejsou povazovany za samostatnou véc, i kdyz je jejich oddéleni
technicky mozné. Pokud by k oddéleni doslo a bylo by trvalé, potom se soucast stava véci

samostatnou.*

% Podle BRADAC, Albert; FIALA, Josef. Nemovitosti: oceiiovani a pravni vztahy. 2004.
# Podle JANKU, Martin; LUKES, Ladislav. Byty, stavby, nemovitosti. 2001.
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2 Legislativa

O nemovitostech se muzeme doéist v celé fadé zakoni a vyhlasek. V otazce

W

nemovitosti se nejcastéji setkdvame se zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a o zmeéné nékterych zakond, dale pak se zakonem ¢. 344/1992 Sb., o Katastru nemovitosti
CR a také napt. se zakonem & 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pievodu

nemovitosti. DalSimi souvisejicimi pravnimi predpisy jsou napf.:

. Zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpist
o Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

o Zakon €. 116/1990 Sb., o nagjmu a podnajmu nebytovych prostor

. Zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik

o Zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy... (zékon

o vlastnictvi byti)

o Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmt

. Zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni zakon)
o Zakon €. 26/2000 Sb., o vetejnych drazbach

o Zakon ¢. 265/1992 Sb., o =zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
K nemovitostem
2.1 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zméné
nékterych zakonu

§1 tohoto zdkona upravuje zpusoby oceitlovani veci, prav a jinych majetkovych
hodnot (dale jen "majetek") a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Odkazuji-li

tyto predpisy na cenovy nebo zvlastni piedpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému

ucelu nez pro prodej, rozumi se timto pfedpisem tento zékon.
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O zplsobu ocenovani majetku pojednava §2. Podle odst. 1 tohoto paragrafu
se majetek a sluzba ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku, nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napi.: stav tisn¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky ptfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim.
§2 odst. 3: Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé¢
je:
a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni

pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skute¢né
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek

obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (lirokové miry),

C) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci

odvozenim z ceny jiné funk¢éné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou predmét

ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobl ocenovani stanovenych

na zaklad¢ ptedpisii o ucetnictvi,

f) ocenovani podle Kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni

zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,
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g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pfti jeho

prodeji, poptipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

§33 odst.3 : Finanéni Gfady shromazd’uji v danovych spisech obsazené udaje o cenach
zjisténych pii ocenovani nemovitosti a o cenach sjednanych za tyto nemovitosti v piipadé
jejich prodeje. Finanéni Gfady piedavaji tidaje Ministerstvu financi a Ceskému statistickému

uradu.

2.2 Zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky

Podle §1 odst. 2 je katastr nemovitosti Ceské republiky soubor udajii 0 nemovitostech
v Ceské republice (dale jen "nemovitosti") zahrnujici jejich soupis a popis a jejich
geometrické a polohové urceni. Soucasti katastru je evidence vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem podle zvlastniho piedpisu® (dale jen "pravni vztahy") a dalsich prav

k nemovitostem podle tohoto zakona.
Odst. 3 téhoz paragrafu uvadi, Ze katastr je zdrojem informaci, které slouZi:

a) k ochran¢ prav k nemovitostem, pro danové a poplatkové ucely, k ochrané zivotniho
prostiedi, zeméd¢€lského pidniho fondu, pozemki urenych k plnéni funkci lesa,
nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek, pro rozvoj izemi, k oceniovani nemovitosti,

pro ucely vé€decké, hospodarske a statisticke,

b) pro tvorbu dalSich informacnich systému slouzicich k uc¢elim uvedenym v pismenu

a.

® Zakon &. 265/1992 Sb. 0 zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. In Shirka zdkonii. 28.04.1992, 56/1992, s. 1535.
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3 Trh nemovitosti

Obecnou definici trhu je: ,, Trh je spolecenska instituce, zaloZzend na smené zboZzi,
kterou zprostredkovavaji zpravidla penize. Na trhu se stietavaji kupujici a prodavajici, kteri

chtéji prodat a nakoupit za penize své vyrobky a sluzby. “®

Trh nemovitosti je tedy podle obecné definice spoleCenska instituce zalozena

na sméné nemovitosti.
3.1 Subjekty na trhu nemovitosti

NejdualezitejsSimi Gcastniky trhu nemovitosti jsou prodavajici a kupujici. Jejich

vzajemny vztah spoc¢iva ve sméné nemovitosti za smluvn¢ dohodnuté podminky i cenu.
3.1.1 Prodavajici a kupujici

Na trhu nemovitosti se stietavaji prodavajici, kteti chtéji nemovitost smenit za penize,
a kupujici, ktefi jsou za nemovitost ochotni zaplatit. Cilem prodavajiciho je maximalizace
ke stfetavani téchto dvou protichtidnych zajmt a dohoda mezi kupujicim a prodavajicim

zalezi pouze na jejich domluvé.
3.1.2 Banka

Dilezitym subjektem na trhu nemovitosti jsou také banky, které umoziuji
financovani nemovitosti predev§im prostiednictvim hypotecnich Uvért. Hypotecni uvér
je vzdy zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti a jeho ziskani pfedchazi celd tada
podminek. Mezi které patii napiiklad dostatecnd bonita klienta nebo hodnota zastavené
nemovitosti. Podstatnymi ukazateli pi1 vybéru hypote¢niho tvéru jsou délka splaceni, vyse

uroceni, délka fixace nebo poplatky spojené s vyfizenim a spravou hypotec¢niho uvéru.

6 LISKA, Véclav a kol. Makroekonomie. 2. vyd. PROFESSIONAL PUBLISHING, 2004. s. 82.
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3.1.3 Stat

Vyraznou tlohu na trhu nemovitosti hraje 1 stat, ktery vytvari pravni prostiedi. Urcuje
préva ucastnikd trhu, prdva najemci, vlastnicka prava, a také ovliviiuje trh prostiednictvim

danového systému nebo regulaci najemného pro uréitou skupinu ndjemcii nemovitosti.
3.2 Transakce na trhu nemovitosti

Na trhu nemovitosti se dnes mizeme setkat s dvéma nejpocetnéjSimi transakcemi,
prodejem a prondjmem. Za ucelem prodeje se prodavajici zbavuje vlastnictvi ve prospéch
kupujiciho za ptedem dohodnutou cenu. Kupujici se stava vlastnikem po zapsani do katastru
nemovitosti.

Pronagjmem se rozumi zaptij¢eni nemovitosti cizi osob& za poplatek, na jehoz vysi
se smluvni strany domluvi. V tomto ptipad¢ se platici nestdva kupujicim a neprobiha zapis

do katastru nemovitosti.

Kupujici nemovitosti mize s majetkem nakladat podle svého uvazeni. Nejcastéji
je nemovitost kupovana za Gcelem bydleni nebo jako investice, kdy kupujici nemovitost
koupi a obratem prod4 za vySs$i cenu nebo nemovitost pronajima. V ptipad¢ pronajmu lze

fici, ze jde o investici méné rizikovou a v dnesni dobé riistu cen velice lukrativni.’
3.3 Zdanéni prevodu a prechodii nemovitosti

Pokud nemovitost méni svého majitele, uplatiiuji se zde nckteré typy dani souvisejici
s nemovitostmi. ,,Pred 1. 1. 1993 byly vymérovany riizné notdrské poplatky, napr. poplatek
Z dedictvi, z darovani. Tuto upravu nahradila nova, ktera vychazi z koncepce nové danové
soustavy a soucasné souvisi s privatizaci statnich notdrstvi a zrizenim katastru nemovitosti. 8

Mezi dan¢ vybirané z nemovitosti patii dan dédickd, darovaci a dan z ptfevodu
nemovitosti. VSechny tyto dané patii mezi tzv. dané¢ pfimé a jejich uprava je zafazena

do zakona ¢. 357/1992Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.

" Podle KOHOUT, Pavel. Investi¢ni strategie pro treti tisicileti. 2008.
8 BRADAC, Albert; FIALA, Josef. Nemovitosti: ocerovani a pravni vztahy. 3., pieprac. a dopl. vyd. PRAHA: Linde, 2004. s. 68.
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4  Katastr nemovitosti

Dnem 1. 1. 1993 nabyl ucinnosti cely soubor pravnich predpisu, které se vyraznym
zpiisobem dotkly prévnich vztahii k nemovitosti.® Vyraznou zménou bylo obnoveni katastru
Sh., o katastru nemovitosti CR. § 1 téhoz zdkona definuje katastr nemovitosti jako soubor
udajii o nemovitostech, tj. jejich soupis, popis, geometrické a polohové urceni. Soucasti

katastru je rovnéz evidence Viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. ™

Evidence nemovitosti navazuje na vetejné knihy jako ufedni seznamy, do kterych
byly zapisovdny nemovitosti a prava, kterd se jich tykala. Pavodné se nachézely
pod dozorem soudi a byly vefejné ptistupné. Mezi tyto vefejné knihy patiily zejména

pozemkové knihy, zelezni¢ni knihy a horni knihy.

Pozemkové knihy, vedené na zakladé knihovniho zakona z roku 1871 disledné az
do roku 1950, byly definitivné zruseny roku 1964. Ve stejném roce byly zruSeny i Zelezni¢ni
knihy, od roku 1874 vedené pro zapisy nemovitosti ur¢enych k provozu drah pro vetejnou

dopravu. Pozemkové i zelezni¢ni knihy jsou v souc¢asné dob¢ v tischové katastralnich uradu.

Horni knihy byly zavedeny roku 1854 k zapisu prav dobyvat nerosty na hornicky
vyuzivanych pozemcich. Horni knihy spravovaly mistni pfislusné krajské soudy do roku

1957, kdy byly zruSeny zdkonem o vyuziti nerostného bohatstvi.™

., Druhou linii evidence nemovitosti jsou pozemkové katastry. Pozemkové katastry
jako jeden z ndstroju fiskalni politiky statu prosly za dobu svého fungovani sloZitym vyvojem,
ktery vyvrcholil v 50. letech zastavenim jejich vedeni a doplitovani a formalnim zrusenim

katastrdlniho zdkona roku 1971.“*

Katastralni ufady jsou organy statni spravy, zfizované na trovni okrest. Rizeni, které
probihd pfed katastralnimi ufady ma povahu spravniho fizeni, tzn. Ze vysledkem je vzdy

rozhodnuti ufadu, proti kterému ma navrhovatel moznost podat odvolani.

° BRADAC, Albert; FIALA, Josef. Nemovitosti: oceiiovdni a pravni vztahy. 3., preprac. a dopl. vyd. PRAHA: Linde, 2004. s. 53.
10 JANKU, Martin; LUKES, Ladislav. Byty, stavby, nemovitosti. 1. vydani. PRAHA: Computer press, 2001.s. 9.

™ podle JANKU, Martin; LUKES, Ladislav. Byty, stavby, nemovitosti. 2001,

12 JANKU, Martin; LUKES, Ladislav. Byty, stavby, nemovitosti. 1. vydani. PRAHA: Computer press, 2001. s. 124.
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Ze zakona ¢.359/1992 Sb., o zeméméticskych a katastralnich orgénech, ve znéni
pozdgjsich predpisti vyplyva, Ze jednotné provadéni spravy katastru nemovitosti Ceské
republiky zabezpecuje Cesky ufad zeméméticsky a katastralni. Zeméméii¢ské a Katastralni
inspektoraty pak kontroluji vlastni vykon statni spravy katastru nemovitosti CR realizovany

jednotlivymi katastralnimi ufady.
Predmétem evidence katastru nemovitosti jsou:
a) pozemky v podobé parcel,
b) budovy spojené se zemi pevnym zakladem, a to:
1) budovy, kterym se piid€luje popisné nebo evidenéni Cislo,

2) budovy, kterym se nepiidéluje popisné nebo evidenéni Cislo, ale které

nejsou prislusenstvim jiné stavby, evidované na téze parcele,

3) byty a nebytové prostory, vymezené jako jednotky podle zakona
0 vlastnictvi bytu.

C) rozestavéné budovy nebo byty (nebytové prostory), pozada-li o to osoba opravnéna,

d) rozestavéné budovy nebo byty (nebytové prostory), pokud k nim vznikd, méni se

¢1 zanikd zastavni €1 jiné vécné pravo.

Katastr nemovitosti je vetejnou listinou a kazdy mé pravo do néj v ifednich hodinach
prislusného katastralniho ufadu nahlizet a pofizovat si pro svoji potiebu opisy, vypisy

a nacrty.
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5 Ocenovani nemovitosti

Abychom mohli nemovitost, kterou chceme koupit nebo prodat, umistit na trh
nemovitosti, musime znat jeji hodnotu a posléze zvolit jeji cenu. Jak uz z predchozi véty

vyplyva, hodnota a cena nejsou totéz.
5.1 Hodnota

,,Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadrujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit,
na jedné strané kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé. Jednd se o odhad. Podle
ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch viastnika zbozi nebo sluzby k datu,
k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany
(napr. vécna hodnota, vynosova hodnota, stiedni hodnota, trzni hodnota apod.), pritom
kazda z nich miize byt vyjadrena zcela jinym cislem. PFi ocenovani je proto vzdy zcela presné

definovat, jaka hodnota je zjistovana. «13

Po zjisténi hodnoty je dulezité uréit cenu, ocenit nemovitost. O tom, zda-li bude cena
rovna hodnoté nemovitosti nebo bude jind, rozhoduje mnoho faktord. Hlavnim faktorem

je trh nemovitosti, kde se stfetava nabidka a poptavka.
5.2 Cena

,,Cena je pojem pouzivany pro pozZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou

castku za zbozZi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zverejnéna, ziistava vsak historickym

o v ’ ’ v Vo v T 14
faktem. Miize nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby.

V soucasné dobé se v Ceské republice cena stanovi dvéma zpiisoby. Jak plyne z ustanoveni

zakona ¢€.526/1990 Sb., o cenach, ve znéni zakona ¢.135/1997 Sb., §1, odst. 2:
Cena je penézni Castka:

. sjednana pti ndkupu a prodeji zbozi podle §2 az 13 nebo

13 BRADAC, Albert a kol. Teorie Oceitovdni nemovitosti. 6., preprac. a dopl. vyd. BRNO: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2004.
S. 47.

14 ry
Tamtéz.
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o zjisténa podle zvlastniho predpisu®® k jingm Gcelim nez k prodeji

Ocenovani nemovitého majetku muzeme provadét nckolika metodami. Mezi
nejbeznéjsi a nejpouzivanéj$i metody patii porovnavaci (komparacni) metoda, metoda

zjisténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti nebo metoda vynosové hodnoty.
5.3 Komparaéni metoda

Z vySe uvedenych metod je porovnavani nejjednodussim zpisobem, jak ocenit
nemovitost. Dochazi zde totiz pouze k porovnani nemovitosti prodavanych v podobnych

podminkach.
5.4 Metoda zjiSténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti

Obvyklou cenu ziskdme vyndsobenim Casové ceny a koeficientu prodejnosti, ktery

vyjadiuje pomér mezi prodejni cenou a cenou ¢asovou. Vzorec pro cenu obvyklou je:
COB=CC *KP (1)
kde: CC je cena &asova
KP je koeficient prodejnosti, ktery se vypocita podle vzorce:
KP=CP/CC )
kde: CP je cena prodejni

CC je cena Gasova
5.5 Metoda vynosové hodnoty

., Vynosova hodnota nemovitosti je souctem predpokladanych budoucich vynosii
Z jejiho pronajmu, diskontovanych (odurocenych) na soucasnou hodnotu. Vynosova hodnota
prindsi pouze ekonomicky pohled na cenu nemovitosti. Porovnadvaji se zde dosazitelné zisky

Z nemovitosti, porizené za urcitou cenu, se zisky dosazitelnymi ze stejné castky uloZené

1% Zakon &.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond. In Shirka zakonii. 17.06.1997, Castka 54/1997, s. 2868.
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na urcity urok. Ziskem z nemovitosti bude zejména ndjemné snizené o naklady na jeho

v , v v . . cev, v 7 ’ ’ v . - 16
dosazeni, napr. dan z nemovitosti, pojisténi nebo naklady na udrzbu a opravu nemovitosti.

Vynosovou cenu ziskame vydélenim Cistého vynosu z ndjemného a miry kapitalizace,
ktera vyjadfuje pomér mezi Cistym vynosem z ndjemného a prodejni cenou. Vzorec

pro vynosovou cenu je:
CV =z/n 3)
kde: z je ¢isty vynos z najemného
n je mira kapitalizace, kteréd se vypocita podle vzorce:
n=z/CP 4)
kde: z je ¢isty vynos z najemného

CP je prodejni cena

16 BRADAC, Albert; FIALA, Josef. Nemovitosti: oceiiovéni a prévni vztahy. 3., preprac. a dopl. vyd. PRAHA: Linde, 2004. s. 105.
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6 Data

Od roku 1997 spolupracuje Ministerstvo financi (dale jen ,, MF*) a Cesky statisticky
urad (dale jen ,,CSU*) na vytvoreni systému monitorovani cen nemovitosti v CR. Meznikem
ve vyvoji se stalo vydani zdakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, kde je v § 33 odst. 3
stanovena financnim uradum povinnost predavat udaje obsazZené v danovych priznanich
0 Cendch zjisténych pri ocenovdni nemovitosti a o cendch sjednanych za tyto nemovitosti

V pFipadé prodeje Ministerstvu financi a Ceskému statistickému viradu. Tento zdkon nabyl

ucinnosti dnem 1. 1. 1998.%
6.1 Zdroj dat

Zdrojem dat jsou tedy pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti, ktera jsou povinni
podavat vlastnici (prodejci) nemovitosti mistné¢ pfislusSnym finanénim uUfadim. Tuto
povinnost jsou povinni splnit do konce tfetiho kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici,
v némz byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti. V zakédované podobé obdrzi CSU
jednou mési¢né udaje o pievodech. Zalozeni databaze cenovych informaci na finan¢nich
ufadech bylo zahajeno zpracovanim dat ze zaslanych danovych pfiznani v roce 1998 (podle
vyhlasky ¢&.279/1997 Sh.). Cesky statisticky ufad vytvaii databazi podle predlozenych
pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti. Tato databaze obsahuje informace o cené odhadni i
cené kupni. Dale uvadi jednotkovou cenu a primérnou jednotkovou cenu, a také vytvari

velice dillezity cenovy index.

Kazdou prodavanou (komplexni) nemovitost obvykle tvofi dil¢i nemovitosti riznych
druht (napf. budovy a stavebni parcely). Cena odhadni cel¢ komplexni nemovitosti
je souc¢tem odhadnich cen dil¢ich nemovitosti, pficemz umisténi nemovitosti je v odhadni
cené jiZ zohlednéno. Cena kupni pro komplexni nemovitost je zaznamenana cena, za kterou
byla tato nemovitost prodana. Podle podilu odhadni ceny dil¢i nemovitosti na celkové
odhadni cené lze odvodit kupni cenu dil¢i nemovitosti. Jednotkova cena (odhadni, kupni)
je prislusnd cena za 1 mérnou jednotku pfislusného druhu nemovitosti (za 1m? 1m?

apod.).*®

1 Cesky statisticky tirad [online]. [cit. 2010-04-15]. Dostupné z WWW: < http://www.czso.cz/csu/2003edicniplan.nsf/o/7009-03-
2000___ 2002-uvod >.

18 .
Tamtéz.
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6.2 Primérna jednotkova kupni cena

Zakladnim ukolem je stanovit primérnou jednotkovou kupni cenu ur€itého druhu
nemovitosti v oblasti vymezené stanovenymi parametry (napf. region). Abychom dokézali
stanovit primérnou jednotkovou kupni cenu, musime najit vSechny realizované prodeje
komplexnich nemovitosti v této oblasti obsahujici dil¢i nemovitost zkoumaného druhu.
Pravidla pro vhodny vybér nemovitosti ve sledované oblasti vyzaduji definovat homogenitu
jakozto (procentni) podil ceny dil¢i nemovitosti sledovaného druhu na celém prodeji dané

komplexni nemovitosti.

Vymezeni nemovitosti pro stanoveni primérné jednotkové kupni ceny urcitého druhu
nemovitosti se provadi ve tfech krocich. Nejprve se vyberou komplexni nemovitosti, jejichz
kupni a odhadni cena je témét totoznd. V druhém kroku se z takto vymezené mnoziny
vezmou jen ty, kde homogenita sledované¢ho druhu je vétSi, nez pevné stanovena mez
pro tento dany druh nemovitosti. Ze zbylych dat se ve tifetim kroku odstrani
nepravdépodobné extrémy, vzniklé chybami pfi pofizovani dat. Za primérnou jednotkovou
kupni cenu daného druhu nemovitosti v oblasti se potom vezme aritmeticky primér

zbyvajicich jednotkovych kupnich cen sledovaného druhu nemovitosti v oblasti. *°
6.3 Cenovy index

Kromé stanoveni primérnych jednotkovych cen nemovitosti je rovnéz dileZité
stanovit cenovy vyvoj v zavislosti na Case formou cenového indexu. Pouzitd metoda
pro rodinné domy a byty uziva regresni analyzy, jejiz model predpoklada zavislost ceny
sledované nemovitosti na obdobi, velikostni kategorii obce, opotiebeni a koeficientu
vybaveni. Cely soubor sledované nemovitosti se rozdéli do podskupin definovanych
kombinaci velikosti obce a skupiny opotitebeni. Pro kazdou podskupinu se stanovy regresni
model, z kterého vyplyne statisticka zavislost ceny na opotiebeni a koeficientu vybaveni,
a také se stanovi priimérnéd mira opotiebeni a praimérny koeficient vybavenosti. Poté miizeme

provést kvalitativni o¢iSténi pfed porovnavanim cen.?

19 Cesky statisticky urad [online]. [cit. 2010-04-15]. Dostupné z WWW: < http://www.czso.cz/csw/2003edicniplan.nsf/o/7009-03-
2000 2002-uvod >.

20 -
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7 P-INDEX

Index cen nemovitosti P-INDEX je néco na zpiisob burzovnich indexi, které ukazuji,
jak se vyvijeji ceny na trhu, jestli klesaji, stagnuji ¢i rostou. P-INDEX nevychazi piimo
z trznich cen, ale zobrazuje to, kde by méla byt v idedlnim ptipadé trzni rovnovéaha. Snazi se
tedy ukazat, jakym smérem se vyvoj cen posune a kolem kterého bodu by se mély trzni ceny
dlouhodobé pohybovat.

P-INDEX zobrazuje vyvoj cen na trhu nemovitosti za veskeré byty a rodinné domy v CR.
Vznikl z diivodu lepsiho uréeni trzni ceny. Cesky trh nemovitosti v minulosti sméfoval
prakticky vzdy vyhradné vzhiru, takze profesionalové z oboru ani zajemci o koupi ¢i prodej
nemovitosti nemé&li potiebu starat se o analyzy realitniho trhu ani o makroekonomické
analyzy. Trendy na trhu se vSak méni, dochdzi ke zpomaleni tempa ristu, v nékterych
obdobich ke stagnaci a vyjimeéné i ke klesani cen. Koupé nemovitosti piedstavuje pro rodinu
nejvetsi investici v zivoté, a proto jsou ceny nemovitosti velice ostfe sledovany. Z toho

divodu je P-INDEX dokonalym nastrojem pro tdastniky trhu s nemovitostmi.?

2! p_INDEX [online]. c2010 [cit. 2010-04-19]. Dostupné na WWW: <http://www.p-index.cz/>.
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8 Makroekonomické ukazatele

Dfive nez se budu zabyvat analyzou vyvoje cen nemovitosti, rad bych zdaraznil
dilezitost makroekonomickych ukazateli, jejichz soubor ndm vytvaii celkovy pohled na déni

v ekonomice. Mezi nejvyznamngjs$i makroekonomické ukazatele patii:

. inflace,

. zména hrubého doméciho produktu,
. nezameéstnanost.

8.1 Inflace

o Inflace je definovana jako rust vsSeobecné cenové hladiny mérené indexem
spotiebitelskych cen (CPI) nebo jinym srovnatelnym cenovym indexem.“?* CPI vyjadiuje

zménu cen zboZi a sluzeb, které domacnosti nakupuji
8.2 Hruby domaci produkt (HDP)

,HDP je penéinim vyjadrenim celkové hodnoty statkii a sluzeb nové vytvorenych

, 4 Ve, 7 I4 ; 23
v daném obdobi na urcitém vizemi.

8.3 Nezaméstnanost

,, Populaci zemé muzeme obvykle rozdeélit na ekonomicky aktivni obyvatelstvo
(pracovni silu), tj. zaméstnané a nezameéstnané a obyvatelstvo ekonomicky neaktivni. «24
Podle metodiky Mezinarodni organizace prace (ILO) jsou za nezaméstnané v Ceské
republice povazovany osoby, které¢ dosahly 15 a vice let a v daném obdobi soubé&zné

spliovaly tfi podminky:
o nebyly zaméstnané,

. aktivng hledaly praci,

22 LISKA, Viclav a kol. Makroekonomie. 2. vyd. PROFESSIONAL PUBLISHING, 2004. s. 402.

2 Cesky statisticky tirad [online]. [cit. 2010-04-17]. Hruby domaci produkt. Dostupné z WWW:
<http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/hruby_domaci_produkt_%28hdp%29>.

24 LISKA, Viclav a kol. Makroekonomie. 2. vyd. PROFESSIONAL PUBLISHING, 2004. s. 426.
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. byly ptipraveni k nastupu do prace (nejpozdéji do 14 dnti).

Pokud osoba nespliuje alespon jednu ze tfi vySe uvedenych podminek, pak je bud’

zaméstnana nebo ekonomicky neaktivni.
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9 Analyza vyvoje cen nemovitosti v Ceské

republice

Zatimco v teoretické Casti je pozornost zaméfena na vysvétleni zékladnich pojmd,
které se tykaji nemovitosti, ¢ast prakticka zahrnuje rozbor a analyzu vyvoje cen nemovitosti

v Ceské republice, ktera je i stéZejnim cilem této prace.

Pozornost pii analyze vyvoje cen nemovitosti zaméefuji na 3 zakladni typy nemovitosti:

o rodinné domy,
. byty,
o stavebni pozemky.

Analyzu rozdé€luji do dvou velkych ¢asti. V prvni ¢asti se vénuji obdobi od roku 1998
do roku 2004, a dale se zabyvam obdobim 2005 az 2008. Divodem pro rozdéleni je fakt,
ze Cesky statisticky ufad (dale jen ,,CSU*) az do roku 2004 jako cenovy zaklad pro indexaci
stanovil rok 2000. Poté byl jako cenovy zéklad pro dalsi roky stanoven rok 2005.

Data pouzita v analyze jsou zpracovéana z tabulek, které zvetejiuje Cesky statisticky uiad
9.1 Vyvoj cen nemovitosti v obdobi od roku 1998 do roku 2004

9.1.1 Vyznamné udalosti v obdobi 1998-2004

Na vyvoj cen nemovitosti mohou mit velky vliv 1 vyznamné udalosti, které se v Ceské

republice odehraji nebo se ji pfimo tykaji.

o Na konci roku 1997 vlada premiéra Klause podala demisi a CR vstupovala do roku
1998 suiednickou vladou sestavenou byvalym guvernérem CNB Josefem

Tosovskym. Pied¢asné volby do Poslanecké snémovny v ¢ervnu 1998 vyhrala CSSD.
. 12. biezna 1999 se CR stava ¢lenem Severoatlantické aliance (NATO).

. V roce 2002 se vitézem voleb do Poslanecké snémovny stala opét CSSD.
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. V srpnu roku 2002 zasahly Ceskou republiku ni¢ivé povodng.
o 28. inora 2003 byl novym prezidentem Ceské republiky zvolen Vaclav Klaus.

o V &ervnu roku 2003 probéhlo referendum o vstupu Ceské republiky do Evropské

unie. Se vstupem souhlasilo 77,33 procenta hlasujicich.
o 1.5.2004 se Ceska republika stala ¢lenem Evropské unie.
9.1.2 Makroekonomické ukazatele

Jak jiz bylo zminéno V teoretické casti, soubor makroekonomickych ukazateli nam
vytvaii celkovy pohled na déni v ekonomice. Z Grafu ¢. 1 mizeme vy¢ist postupny vyvoj
miry inflace od roku 1998 az do roku 2004. Za zminku stoji rok 1998, kdy mira inflace
prekrocila hranici 10% a o rok pozdéji klesla o celych 8%. Az do roku 2001 nasledoval
pozvolny rist, kdy maximum dosahlo hranice 4,7%. Nasledn¢ mira inflace zacala klesat

a Vv roce 2003 se priblizila nule.

Mira inflace 1998-2004
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Graf & 1: Mira inflace v obdobi 1998-2004

Vyvoj hrubého doméciho produktu, ktery mizeme vidét na Grafu ¢. 2, zaznamenal
velky extrém v roce 1998, tedy ve stejném roce kdy mira inflace dosahla svého maxima
(viz Graf €. 1). V roce 1998 bylo HDP zaporné s hodnotou -0,8. Az do roku 2004 byl vyvoj
témet identicky s vyvojem miry inflace. MiiZeme si vSak povSimnout rozdilu, protoze vyvoj

HDP jakoby piedpovidd vyvoj miry inflace sro¢nim ptedstthem. Pokud bychom
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zaznamenané hodnoty HDP zaznamenaly az o rok pozdé&ji, symetricky by vyvoj odpovidal

vyvoji miry inflace.

HDP 1998-2004
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3 25
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1 038
2

rok

Graf ¢. 2: Hruby domaci produkt v obdobi 1998-2004

Poslednim makroekonomickym ukazatelem, ktery zminim, je nezaméstnanost.
Opét si mizeme povSimnout velké podobnosti ve vyvoji HDP znazornéném na Grafu €. 2
s vyvojem nezaméstnanosti na Grafu ¢. 3. Nezaméstnanost, ktera v roce 1998 byla 6,5%,
rostla aZ na hodnotu 8,8% v roce 2000. Stejné¢ tak jako HDP, i nezaméstnanost v dalSich
dvou letech klesala a zastavila se na 7,3% a nasledn¢ podle HDP opét stoupala az do roku
2004, kdy byla nezaméstnanost 8,3%.
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Graf ¢. 3: Nezaméstnanost v obdobi 1998-2004
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Nakonec jsem vSechny tfi makroekonomické ukazatele sjednotil v Grafu ¢. 4,
tak abych ukéazal na podobnost ve vyvoji HDP, nezaméstnanosti a inflace v obdobi
1998 az 2004. Zluta kiivka nezaméstnanosti a rizova vyjadiujici HDP jsou téméf symetrické.
Pokud bychom posunuli modrou kifivku inflace o jeden rok doleva, symetricky by se

vyrovnaly vSechny tii kiivky.

Porovnani miry inflace, HDP a nezaméstnanosti v obdobi 1998-2004
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Graf ¢. 4: Porovnani miry inflace, HDP a nezaméstnanosti v obdobi 1998-2004
9.1.3 Rodinné domy

Koupé rodinného domu je pro obéana Ceské republiky nejvétsi investici za cely jeho
zivot. S porovnanim s obyvateli USA, kde je stéhovani ,,narodnim sportem®, se Cesi neradi
stéhuji. Mame v povaze zistavat u svych ptibuznych a blizkych, hledat si praci v okoli, které
zname a také zakladat rodinu. Jsme tim hodné fixovani na své okoli a tim je ovlivnén 1 vybér

nemovitosti.
> Priumérna kupni cena

Na Grafech €. 5 a ¢. 6 jsem znazornil vyvoj primérné kupni ceny rodinnych domi
podle kraji v obdobi od roku 1998 do roku 2004. Je jasné patrné, ze ceny rodinnych domu
rostly zavratnou rychlosti. Nejvice korun za metr krychlovy utrati novy vlastnik nemovitosti
ve StiedocCeském kraji. V roce 1998 se ceny ve Stfedoceském kraji pohybovaly kolem 870
K&/m®, téméf o 200 K&/m® nad primérem celé Ceské republiky. Tento prim si Stiedoesky

kraj udrzuje i v nadchazejicich letech. V roce 2004 by kupujici zaplatil za metr krychlovy
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rodinného domu 1 956 K&, o 640 K&m?® vice oproti primérné cené v celé CR. Mezi dalsi
oblasti, kde byla cena vyrazné vyss$i nez primérna cena, muzeme zatadit naptiklad kraj

Zlinsky, Jihomoravsky, Jihocesky, Plzensky nebo Kralovéhradecky.

Nejlevnéji se v roce 1998 dal poftidit rodinny dim na Vysocing, kde se primérna cena
pohybovala kolem 570 K&/m?®, pficemz priméma cena v CR byla 687 K&/m®. V n&kolika
dalgich letech se o pozici nejlevngjsich rodinnych domii pietahovali Vyso&ina, Ustecky Kraj,
Pardubicky kraj a Olomoucky kraj. Primérna cena v téchto krajich se vroce 2004
pohybovala v rozmezi 1 050 — 1 150 K&/m®.

Pramérné kupni ceny rodinnych domt podle kraji
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Graf ¢. 5: Prumérna kupni cena rodinnych domi v obdobi 1998-2004 (1. ¢ast)
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Graf ¢. 6: Prumérné kupni cena rodinnych domii v obdobi 1998-2004 (2. ¢ast)

33



> Index cen

Index cen stanovi cenovy vyvoj v zavislosti na ¢ase. CSU jako cenovy zaklad zvolil
rok 2000, ktery se tedy rovna 100%. K dal$i zméné cenového zakladu doslo v roce 2005,
ktery byl od t¢ doby pocitan jako stoprocentni. Z toho diivodu je také analyza rozd€lena
do dvou ¢asti. Na obdobi 1998-2004 a 2005-2008.

Zatimco jsem pii porovnani primérnych kupnich cen zjistil, kde koupime rodinny
dim nejlevnéji nebo nejdraz, index cen vypovidd o tom, jak se zménila cena proti
predchozimu roku. Metodika vypoctu indexu je rozdilnd nez metodika vypoctu primérné
kupni cenu a jeji ptesny popis je rozebran v kapitole 6.3. Z toho diivodu je podoba nékterych

grafii rozdilna.

V obdobi 1998 az 2004 byl nejvétsi meziroéni narust cen v roce 2000, kdy cena
rodinnych domt ve vétsing krajich stoupla o 12-15%. Vyjimkou byl Karlovarsky kraj, kde se
cena zvysila pouze 0 9,7% a naopak v Usteckém kraji doslo ke zvySeni cen nemovitosti az
a soucasné 1 v Kralovéhradeckém kraji aZ po nejvysSich 8,8% v Jihomoravském kraji.
V letech 2002 a 2003 se index ve vétsing krajich pohyboval v rozmezi od 5 do 10%. Dulezité
kraj (4,4 %), ptitom o rok pozdéji se oba kraje pohybovali mezi kraji s nejvys$s$im nartstem
cen, kterému vévodil Liberecky kraj s 11,2 %. Rok 2004 je v porovnani s pfedchozimi roky
naprosto ojedinély. Index cen rodinnych domi se pohyboval od -1 % v Jihomoravském kraji
az po 2,3 % v Plzeniském kraji. Zaporné hodnoty indexu naznacuji, Ze ceny rodinnych domu
nepatrné poklesly, jako napiiklad v JihoGeském, Usteckém, Libereckém, Kralovéhradeckém,

Jihomoravském nebo Moravskoslezském kraji.
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Graf ¢. 7: Index cen rodinnych domii v obdobi 1998-2004 (1. ¢ast)
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Graf ¢. 8: Index cen rodinnych domi v obdobi 1998-2004 (2. ¢ast)

9.1.4 Byty

Na trhu nemovitosti maji byty nejveétsi zastoupeni ze vSech obchodovatelnych
nemovitosti. Nejvice pocetnymi transakcemi jsou pronajmy bytl. Pronajimany byt je
pro jeho vlastnika velice lukrativni investice. V minulych letech, kdy bylo mozné ziskat
hypote¢ni uvér za dobrych podminek a byty byly cenové vyhodné, se byty kupovaly
S pfimym zamérem vyuzit je k pronajmu, aniz by kupujici v nemovitosti bydlel. Navratnost

takové investice byla otdzkou nékolika mélo let a jeji dalsi vyvoj piredpovidal vysoké zisky
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pro vlastnika bytu. Ani v dneSni dobé¢, kdy odezniva ekonomickd krize, kterd vyraznou
mérou zasdhla nasi zemi, koupé bytu za Ucelem prondjmu neztratila na oblibenosti.
Jak vyhodna je koupé bytu za ucelem byt pozdéji pronajimat jsem se pokusil spoditat

na prikladu.

Pan Novék koupil na hypotecni avér byt 2+1 v Pardubicich za cenu 1 300 000 K¢&.
Hypote¢ni tvér na 10 let ho zavazuje mési¢né splacet 14 000 K¢. Rozhodne se byt
pronajimat studentim. Cena pro jednoho studenta je 2 500 K¢/mésic s kapacitou maximalné
Ctyt studentii. N4jemnici si sami hradi zélohy na elektfinu a vodu. Jelikoz jsou v Pardubicich
prondjmy byt pro studenty velice oblibené, kupujici pocita s maximalnim vyuziti kapacity.
Veskeré ziskané prostfedky z najmu pouzije na splatku hypotéky a sam doplati 4 000 K¢&.
Za 10 letech pan Novak zaplati na doplatku hypotéky 480 000 K¢ a dalSich 100 000 K¢&
pouZzije na opravy bytu a vedlejsi vydaje. Byt ho tedy stoji pouze 580 000 K&. Do vypoctu

nebyly zahrnuty mozné zmény najemni ceny ani inflace.
> Primérna kupni cena

Podle Grafu ¢. 9 a €. 10 je patrné, ze vyvoj kupni ceny byt nebyl tak jednoznaény
jako u rodinnych domil, kde cena neustale rostla. V roce 1998 vyslo potizeni bytu nejlevnéji
obyvatele Jihogeského kraje, kde se cena za m? pohybovala kolem 3 580 K¢&. Nejdrazsi byty
se vroce 1998 prodavaly na Jihomoravsku, Plzefisku a Karlovarsku, kde se m? prodaval
za piiblizné 7 200 K¢. Od roku 1999 az do roku 2004 si pozici nejlevnéji prodavanych bytl
drzi Gstecky kraj. V tomto obdobi bylo na Ustecku mozné poiidit byt od 3 000 do 5 000
K&m?® Naopak mezi kraje s nejdrazsimi byty patiil od roku 1999 kraj Brnénsky,
Kralovéhradecky a StifedoCesky, ve kterém se kupni cena bytu vroce 2004 vysplhala
na zavratnych 13 400 K&/m? V porovnani s Usteckym krajem je Stiedogesky byt v roce 2004
0 160% drazsi.

Za zminku stoji rok 2000 a 2001 kdy ve vétSin€ krajich podstatné poklesla primérna
kupni cena byti. V porovnanim s kupni cenou rodinnych domu, ktera naopak v roce 2000
zaznamenala meziroc¢ni rist 10-15%, bych snizeni ceny bytl pifirovnal ke sniZzeni poptavky

po bytech a zvyseni zajmu o rodinné domy.
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Pramérna kupni cena bytl podle kraja
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Graf ¢. 9: Priumérna kupni cena byti v obdobi 1998-2004 (1. ¢ast)
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Graf ¢. 10: Primérna kupni cena byti v obdobi 1998-2004 (2. ¢ast)

> Index cen

Index cen byt v obdobi od 1998-2003 znazornéném na Grafech ¢. 11 a €. 12, ukazuje
neustaly rGst cen svyjimkou Karlovarského, Usteckého a Jihomoravského kraje.
V Usteckém kraji byl nejvétsi propad cen zaznamenan v roce 2000 s hodnotou -25,8 % oproti
predchozimu roku. Rok 2004 je symbolem nepatrného poklesu ve vSech krajich, dokonce
I ve Stiedoceském kraji, kterému v roce 2000 a 2001 patfily nejvyssi hodnoty indexu cen.

S rokem 2002 ptislo obrovské zvyseni cen. V Karlovarském kraji vzrostl v roce 2002 index
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0 35%, na Vysocin€ o 32%, ve Zlinském kraji o 30%. O rok pozd¢ji byl rust cen i indexu
jesté veétsi, na Plzensku az o 48,6%, ve StredoCeském kraji o 42,6% a v Moravskoslezském
kraji 0 41,4%. Porovnanim roku 2003 s rokem 2000 zjistime, Ze se index cen nejvice zvysil
ve Stifedoceském kraji (86,4%), Kralovéhradeckém kraji (82,7%) a na Vysociné (78,4%).
K nejmensimu zvyseni indexu doslo v Usteckém kraji (35,1%), Olomouckém kraji (37,3%)

a na Pardubicku (47,6%)
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Graf ¢. 11: Index cen byt v obdobi 1998-2004 (1. ¢ast)
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Graf ¢. 12: Index cen byt v obdobi 1998-2004 (1. ¢ast)
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9.1.5 Stavebni pozemky

V dnesni dob¢ je snem vétSiny lidi vlastnit kus pozemku. Malou zahradku na okraji
meésta, kde si lidé z velkomésta mohou vyvétrat své plice, chaloupku kde si odpocinou
od pracovniho vytizeni, velkou zahradu u svého domu nebo pozemek, na kterém planuji
postavit dim. Pozemek mtizeme ziskat n€kolika zplsoby. Mezi ty levnéjsi zplisoby patii
darovani nebo dédictvi. Tim nejdrazSim zplisobem je koupé. V dneSni dob¢ se v nekterych
oblastech cena pozemku rovna cené vystavby a pofizeni takto nakladného pozemku

si nemuze dovolit kazdy.
> Primérna kupni cena

CSU na rozdil od rodinnych domii a byt neuvadi rozdéleni stavebnich pozemki
do krajt, ale primérmé kupni ceny uvadi pro kazdy okres s vyjimkou roku 1998 a 1999.
Nejdraz§imi pozemky v celé Ceské republice jsou pozemky na Praze 1, kde se cena od roku
1998 zvysila z 20 000 K&/m? na 28 000 K&/m? v roce 2004. Ceny tii nejdrazsich, kromd

Prahy, a téi nejlevnéjSich pozemk jsou znazornény v Tabulce ¢. 1 a €. 2.

Tab. €. 1: Primérna kupni cena stavebnich pozemki mimo Prahu v obdobi 1998-2004

(1.¢ast)

ROK
1998 1999 2000 2001
) Cena . Cena Cena Cena
Kraj (K&/m?2) Kraj (K&/m?2) Okres (K&/m?) Okres (K&/m?2)
Karlovarsky 5214 Brnénsky 1436 Ceské Budgjovice 1402 Karlovy Vary 1518
Zlinsky 2013 Plzerisky 1111 Hradec Kralové 1296 Hradec Kralové 1453
Kralovéhradecky 1925 Budéjovicky 810 Karlovy Vary 1275 Ceskeé Budsjovice 1374
Ustecky 39 Pardubicky a7 Teplice 45 Svitavy 48
Jihlavsky 36 Ostravsky 42 Bruntal 38 Bruntal 47
Pardubicky 36 Jihlavsky 41 Jesenik 36 Jesenik 25
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Tab. €. 2: Primérna kupni cena stavebnich pozemki mimo Prahu v obdobi 1998-2004

(2.¢ast)

ROK
2002 2003 2004
Cena Cena Cena
Okres (K&Im?) Okres (K&Im?) Okres (K&Im?)
Karlovy Vary 1685 Plzen-mésto 1715 Plzen-mésto 1838
Hradec Kralové 1618 Brno-mésto 1450 Brno-mésto 1531
Ceské Budgjovice 1496 Ostrava-mésto 561 Ostrava-mésto 559
Trebit 57| | Sumperk 55| | Ceska Lipa 62
Chomutov 48 Svitavy 54 Usti nad Orlici 60
Bruntal 45| | Bruntal 46| | Sumperk 58

> Index cen

Ceskym statistickym tfadem vypo¢itany index cen stavebnich pozemki pro viechny
kraje Ceské republiky zobrazuji Grafy &. 13 a 14 Kromé Usteckého, Moravskoslezského
a Jihomoravského kraje, kde byl vyvoj indexu velice pozvolny, v ostatnich krajich Ceské
republiky se index cen zvySoval vysokou rychlosti. StfedoCesky kraj naptiklad v roce 2004
ptekonal cenovou zékladnu (2000=100) o 70%. O rok dfive se nejvyse nad cenovou zakladnu
dostal Liberecky kraj, ktery ji ptekonal o 50%. V roce 2002 se cenovy index pohyboval
nejvyse v Pardubickém a Olomouckém kraji s hodnotou tésn¢ ptesahujici 140%. V obdobi
1998 az 2004 nejvétSiho nartistu za rok dosahl Pardubicky kraj v roce 2002, kdyz se cenovy
index zvysil o 30,7%. Druhy nejvétsi nartst (29,6%) zaznamenali v roce 2001 na Vysoc€iné

a treti misto patii Olomouckému kraji s 28,4% v roce 2002.

Pokud by pozemek slouzil jako investice s cilem ho za né€kolik let prodat se ziskem,
nepfinesla by téméf nic majiteli pozemku v Moravskoslezském kraji, kde se index

od cenového zakladu odchylil nejvys o 2,4%.
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Graf ¢. 13: Index cen stavebnich pozemkii v obdobi 1998-2004 (1. ¢ast)
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Graf ¢. 14: Index cen cena stavebnich pozemki v obdobi 1998-2004 (2. ¢ast)

9.2 Vyvoj cen nemovitosti v obdobi od roku 2005 do roku 2008

9.2.1 Vyznamné udalosti v obdobi 2005-2008

o V roce 2006 se vitézem voleb do Poslanecké snémovny stala ODS.
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9.2.2 Makroekonomické ukazatele

Na Grafu ¢. 15 mtzeme vidét vyvoj miry inflace v obdobi 2005-2008. Pro toto obdobi
je vyvoj pro kazdy rok rostouci. Az do roku 2007 se mira inflace oproti roku 2005 zvysila
nepatrng, piesnéji o 0,9%. Po roce 2007 nasledoval skok o 5,5% na hodnotu 6,3%, ktera byla
nejvyssi od roku 1998 (10,1%).

Mira inflace 2005-2008

2005 2006 2007 2008
rok

Graf ¢. 15: Mira inflace v obdobi 2005-2008

Stejné jako mira inflace, ani HDP v letech 2005, 2006 a 2007 nezaznamenal zadny
vyrazny vykyv ve vyvoji. V roce 2005 byl hruby domaci produkt 6,3%, o rok pozdé¢ji mirné
stoupl na 6,8%, ale vzapéti klesl na hodnotu 6,1%. Vyrazna zména, stejné tak jako u miry
inflace, nastala v roce 2008, kdy ale naopak oproti inflaci hruby domaci produkt prudce klesl
0 3,6%.
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Graf ¢. 16: Hruby domaci produkt v obdoebi 2005-2008

Pro obdobi 1998-2004 byl vyvoj HDP i nezaméstnanosti téméf symetricky. Totéz
neplati pro obdobi 2005-2008. Zatimco vysledek HDP v letech 2005-2007 byl témét stejny
a velky propad nastal az v roce 2008, nezaméstnanost po celé obdobi klesala. V roce 2005

byla nezamé&stnanost v Ceské republice 7,9% a do roku 2008 klesla na 4,4%.

Nezaméstnanost 2005-2008
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Graf ¢. 17: Nezaméstnanost v obdobi 2005-2008
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9.2.3 Rodinné domy

> Pramérna kupni cena

Pokud se pokusime najit rozdil ve vyvoji praimérné kupni ceny rodinného domu mezi
obdobim 1998-2004 a obdobim 2005-2008, najdeme jen jediny, a tim je vyS$i pramérna
cena. Vyvoj kupni ceny se v tomto obdobi nesnizil, nestagnoval, ale pouze se zvySoval,

stejné jako tomu bylo v obdobi 1998-2004.

Nejvice se pofizeni rodinného domu prodrazilo opét obyvatelim ve stfedoCeském
kraji, ve kterém za 1 m® v roce 2005 zaplatili 2 202 K& a o tii roky pozdg&ji byla cena vyssi
o dalsich priblizn& 1 300 K&/m®, tedy narist o 60%. Rodinné domy byly velmi drahé také
v Libereckém a Jihomoravském kraji, kde v roce 2005 za 1m? kupujici zaplatili 1 600 K&.
Zadnou vyjimku nepfinesly ani roky nasledujici a kupni ceny na Liberecku a Jihomoravsku
byly po stiedoCeském kraji opét nejvyssi. V roce 2008 byly ceny rodinnych domu v okoli
Liberce vyssi 0 44% nez v roce 2005. Tento nartst cen presné kopiroval i Jihomoravsky kraj,

kde primérna kupni cena v roce 2008 byla ptiblizné 2 300 K&/m®.

Nejméné za jeden m® zaplatil kupujici v Olomouckém a Usteckém kraji , a také
na Vyso¢ing. Priimérna kupni cena se pohybovala od 1 160 do 1 240 K&/m?, témé&F polovi¢ni
nez ve StfedoCeském kraji. Tyto kraje byly nejlevnéjsi i v dalSich letech a ani v roce 2008
nedoséahly na cenu, za kterou se ve Stfedoceském kraji prodavaly rodinné domy v roce 2005.
I piestoze cena do roku 2008 stoupla napiiklad v Usteckém kraji o 57%. Nejvyssi narist cen

mezi vSemi kraji zaznamenal od roku 2005 do roku 2008 Karlovarsky kraj, a to o 63%.
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Graf ¢. 18: Primérna kupni cena rodinnych domii v obdobi 2005-2008 (1. éast)
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Graf ¢. 19: Prumérna kupni cena rodinnych domi v obdobi 2005-2008 (2. ¢ast)
> Index cen

Index cen opét ukazuje na postupny rist cen rodinnych domt. Zatimco v roce 2006
byl nartst nepatrny, kolem 5% s vyjimkou v Karlovarském (11,2%) a Olomouckém kraji
(10,5%), rok 2007 zaznamenal rist indexu pramérné o 13%. Nejvice v Moravskoslezském
kraji (17,8%) a nejméné v Plzenském kraji (10,3%). Podobny primérny nartist nastal

i vroce 2008, oviem s vétsimi vykyvy. Napiiklad v Usteckém kraji vzrostl index proti
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predchozimu roku o 22,7% a ve Zlinském kraji o 20,9%, zatimco v Jiho¢eském kraji pouze

0 6,8% a na Vysocing o 8,9%.
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Graf ¢. 20: Index cen rodinnych domu v obdobi 2005-2008 (1. ¢ast)
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Graf ¢. 21: Index cen rodinnych domi v obdobi 2005-2008 (2. ¢ast)

9.24 Byty

> Primérna kupni cena

Na Grafech ¢. 22 a 23 miizeme vidét postupny riist primeérné kupni ceny bytl. Stejné
jako u rodinnych domil ani zde nenajdeme jediny kraj, ktery by zaznamenal pokles kupni
ceny. Znamena to obrovskou zménu proti obdobi 1998-2004, kdy ceny bytd vyrazné
kolisaly. Zménila se i pozice nejdrazsiho kraje, kdyz StfedoCesky kraj byl vystfidan
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Brnénskym krajem s primémou cenou 15 123 K&/m? v roce 2005. Nejdrazsi byty si Brno
drzelo i v dalgich letech, pro rok 2008 byla primémaé cena za 1 m? 27 339 K&, zatimco
Vv Praze zaplatil novy majitel 23 480 K&m®. Velmi drahé byty byly také v Kralovéhradeckém
a Zlinském kraji. V roce 2005 byla jejich cena kolem 12 000 K&m? a v roce 2008 priblizné
21 000 K&/m?. I piestoze tyto kraje pattily mezi nejdrazsi v Ceské republice, nejvyssi narist
cen zaznamenal Ostravsky kraj, ktery v roce 2005 patfil mezi druhy nejlevngjsi kraj v CR
s cenou 8 225 K¢&/m2. Tato cena se do roku 2008 zvysila na 17 365 Ké/mz, tedy 0 111,1%.
Nejvy$si meziro¢ni narast primérné kupni ceny zaznamenal Plzensky kraj, a to v roce 2007,

kdy byl nartst 45,4%.

Nejlevngjsi byt si lidé mohli zakoupit v Usteckém kraji. Pofizeni bytu je vysla
3x levn&ji nez-li v okoli Brna. V roce 2005, 2006 a 2007 se mezi kraji s nejlevnéjs$imi byty
na druhém misté€ objevil jiz zminény Moravskoslezsky kraj (8 225 K¢/m2 v roce 2005, 9 809
K&m? v roce 2006 a 12 969 K&/m? v roce 2007) a v roce 2008 jej nahradil Jihogesky kraj.
Tretim nejlevnéj$im krajem byl v obdobi 2005-2008 Karlovarsky kraj.
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Graf ¢. 22: Priimérna kupni cena byta v obdobi 2005-2008 (1. ¢ast)
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Graf ¢. 23: Priumérna kupni cena byti v obdobi 2005-2008 (2. ¢ast)

> Index cen

Vyvoj cenového indexu od roku 2005 do roku 2008 nezaznamenal zadny pokles ani
u jednoho kraje. Index cen tedy neustale rostl a nejvétsim nardstem piekvapil v roce 2007,
kdy se celorepublikovy primér pohyboval kolem 35 %, nejvice v Libereckém kraji (45,1%)
a nejméné v Usteckém kraji (25,8%). O rok pozdé&ji nebyl narist tak velky, primérné
0 25,6%, ale i ptesto se vyskytly vyjimky, jako naptiklad Moravskoslezsky kraj s nariistem
43,3%.
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Graf ¢. 24: Index cen byta v obdobi 2005-2008 (1. ¢ast)
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Graf ¢&. 25: Index cen byt v obdobi 2005-2008 (2. ¢ast)

9.2.5 Stavebni pozemky

> Priumérna kupni cena

Nejdrazs$im stavebnim pozemkem byl pozemek v Praze. Piesnéji na Praze 1, kde
se v obdobi 2005-2008 pohybovala primérna cena kolem 42 000 K&m?. V ostatnich mistech
republiky byla cena za 1m? nékolikandsobnd niZ§i, stejng jako tomu bylo v obdobi
1998-2004. Mezi mésta s nejdrazS§imi pozemky patii napiiklad Karlovy Vary, Hradec
Kralové, Ceské Budgjovice, Brno-venkov nebo Plzefi-mésto, jejichZ ceny muizete vidét
Vv tabulce ¢. 3, ve které jsou zafazeny 1 mésta s nejlevnéjSimi pozemky, mezi které patii
Jesenik, Bruntal, Hodonin, Svitavy nebo Usti nad Orlici. Cena 1m? stavebniho pozemku je az

40x niZ8i nez ve méstech z piednich pozic tabulky a az 500x niz$i nez v Praze 1.

Tab. ¢. 3: Primérna kupni cena stavebnich pozemkti mimo Prahu v obdobi 2005-2008

ROK
2005 2006 2007 2008
Cena Cena Cena Cena
Okres (K&Im?) Okres (K&Im?) Okres (K&Im?) Okres (K&lm?)
Brno-venkov 2644 Karlovy Vary 3176 Karlovy Vary 3039 Karlovy Vary 3082
Hradec Kralové 2118 Hradec Kralové 2564 Plzen-mésto 2559 Hradec Kralové 2 866
Ceské Budgjovice 2082 C. Budsgjovice 2164 Hradec Kralové 2357 Brno-venkov 2778
Zdar nad Sazavou 68| | Jesenik 80| | Usti nad Orlici 81| [Hodonin 87
PFerov 64 | | Sumperk 69| | Svitavy 80| | Usti nad Orlici 86
Jesenik 62 Prerov 64 Jesenik 80 Bruntal 85

49



> Index cen

Na rozdil od primérné kupni ceny, kde jsou data zobrazena podle okrestl, index cen
se opét navraci krozd€leni dat podle kraja. I pfesto, ze vétSinou vladne statistikam
StiedoCesky kraj, tentokrat se do poptedi dostal Liberecky kraj, coz je patrné z Grafa €. 26
a 27. Vroce 2006 se praimérny vyvoj indexu pohyboval kolem 8%. Nejvyssi narist byl
v Jihomoravském kraji (18,5%) a nejmensi hodnotu zaznamenal Kralovéhradecky kraj,
kde se index snizil o 10%. V roce 2007 se do popiedi dostal pravé Liberecky kraj a cenovy
index se navysil proti pfedchozimu roku o 37%, zatimco celorepublikovy pramér pro rok
2007 byl 11,7%. Takto nizkou hodnotu mély za nasledek kraje s témét nulovou zménou
indexu. Nepatrny nértist (do 1,5%) zaznamenal Jiho¢esky, Jihomoravsky a Ustecky kraj.
Pokles cenového indexu se podaiil v Plzeniském kraji (-0,5%) a nevice v Pardubickém kraji
(-1,4%), ktery se ztratu rozhodl napravit a v roce 2008 zaznamenal nejvyssi meziro¢ni nartst
(37,1%) mezi kraji. V roce 2008 se ceny nejlépe vyvijely v Karlovarském kraji (-2,2%)
a na Vyso¢in¢ (-3,8%).

V obdobi 2005-2008 nejvice vzrostl index cen v Libereckém (66,1%), Pardubickém
a StfedoCeském kraji (oba 49,2%). Nejméné se index cen zménil ve Zlinském (10,8%)

a Kralovéhradeckém kraji (13%).
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Graf ¢. 26: Index cen stavebnich pozemki v obdobi 2005-2008 (1. ¢ast)
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Graf ¢&. 27: Index cen stavebnich pozemku v obdobi 2005-2008 (2. ¢ast)
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Z.avér

V uvodu bakalaiské prace jsem si dal za cil analyzovat vyvoj cen vybranych druha
nemovitosti v Ceské republice. K tomuto cili jsem se snazil pfiblizit po celou dobu mé prace
nejenom z divodu splnéni pozadavki danych touto praci, ale i z osobniho zajmu. Mym
osobnim cilem bylo ziskat piehled o cenach v riiznych oblastech Ceské republiky a zjistit, jak

se ceny nemovitosti vyvijely Vv pribéhu né¢kolika ptedchozich let. Svého cile jsem dosahl.

Diky analyze, kterou jsem provedl, jsem ziskal mnoho poznatkl o cendch nemovitosti
Vv krajich nasi republiky. Pokud bych shrnul celou analyzu do jedné véty, kterd by nejvice
vystihovala vyvoj cen nemovitosti, vypadala by asi takto: ,,Vyvoj cen vybranych druhii
nemovitosti ma jednu spole¢nou vlastnost, kterou je neustaly rast cen®. Tuto vlastnost
se pokusim vyjadrit v ¢islech. V analyze cen rodinnych domut a byt bylo vyuzito celkem
286 pramérnych kupnich cen a 286 cenovych indexti ve viech krajich Ceské republiky.
Porovnanim vSech mezirocnich zmén primérnych kupnich cen a cenovych indexi zjistime,
ze 94% meziro¢nich zmén kupni ceny a 88% meziro¢nich zmén cenovych indext znamenalo

zvyseni ceny rodinnych domt a bytt.

Jesté nez jsem zacCal pracovat na bakaldiské praci, mél jsem urcitou predstavu,
Vv jakych krajich je cena nemovitosti nejvyssi a kde se dd nemovitost pofidit za nejméné
penéz. Logicky jsem piedpokladal, Ze nejvyssi cena bude v hlavnim mésté Praze a v jeho
okoli, ale také naptiklad v Brné. Jsou to oblasti, kde je velké mnoZstvi pracovnich
prilezitosti, primérné platy pfesahuji celorepublikovy primér a uroven kultury vy€niva nad
ostatnimi mésty Ceské republiky. Mezi oblast s nejlevngj§imi byty jsem svym usudkem
zafadil Ustecky kraj, predeviim zdivodu t&zby uhli, t&zkého pramyslu a vysokého
znecisténi ovzdusi, které devastuje okolni krajinu. Ze stejného divodu jsem mezi kraje
s nejlevnéjSimi nemovitostmi zafadil 1 Moravskoslezsky kraj. Diky analyze cen tfech
nejvyznamnéjSich druhit nemovitosti jsem si mohl porovnat, zda-li byl mij ptredpoklad

spravny nebo Spatny.

Jelikoz jsem z analyzy vyfadil Prahu, nejdominantnéjSim krajem v primérné kupni
cené¢ rodinnych domu byl po celou dobu analyzy StifedoCesky kraj. Ve srovnani
s Jihomoravskym krajem, ktery se umistil na druhém misté mezi nejdraz§imi rodinnymi
domy, je stiedocesky rodinny diim o 51% drazsi. Sttedocesky kraj své dominantni postaveni

vsak neudrzel v kategorii byti. Od roku 1998 az do roku 2004 se o prvni pozici v prumérné
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kupni cené byt pfetahoval s Jihomoravskym krajem. Pouze v roce 2001 se pfed oba kraje
dostal Kralovéhradecky kraj, ktery vyuzil propadu kupnich cen bytt v roce 2000. V tomto
roce nastal nejvétsi propad cen, ktery jsem v této analyze zaznamenal. Divodem propadu
byla zfejmé zvySena poptavka po rodinnych domech, coz doklada i nejvyssi meziro¢ni narist
cen rodinnych domu praveé v roce 2000 (10-15%). Od roku 2005 jiz nejvy$Sim primérnym
cenam byt vladne Jihomoravsky kraj. V roce 2008 se nejdraz§i byty v Ceské republice,
s vyjimkou Prahy, prodavaly v Brné za 27 339 K&/m®.

Jedinym krajem, v kterém se dlouhodobé udrzuje cena rodinnych domut i byti
na nejniz§i urovni, je Ustecky kraj. Porovnanim cen bytii v ostatnich krajich jsem zjistil, Ze je
cenou bytd. Ptipadné zajemce o bydleni zfejmé odrazuje jedna z nejvice zne€isténych oblasti
v Ceské republice s vysokou mirou nezaméstnanosti a téméf zdevastovanou krajinou. Mezi
rodinnymi domy je konkurence mnohem vy3si. K Usteckému kraji se piidala Vysoéina,
Pardubicky a Olomoucky kraj. Ani u jednoho ze zminénych krajt se cena za 1 m® rodinného
domu nedostala vroce 2008 za hranici 2000 K¢ Duvodem pro¢ se v Pardubickém
a Olomouckém kraji pohybuji ceny rodinnych domii hluboko pod primérem Ceské
republiky, pfisuzuji rozlozeni obou kraji. Kazdému vévodi jedno velké mésto (Pardubice
a Olomouc) a v okoli spousta mensich mést a vesnic, které kompenzuji vysokou cenu

rodinnych domi v jejich metropolich.

Posledni zkoumanou nemovitosti byly stavebni pozemky. Problémem v analyze
stavebnich pozemkii byla data ziskana z Ceského statistického uiadu, ktery primérné kupni
ceny uvadi pro jednotlivé okresy, ale cenovy index stanovi podle kraji. Proto jsem svou
pozornost zaméfil na index cen. Nejvyssi hodnoty indexu v obdobi 1998-2004, kdy byl
za cenovy zaklad uréen rok 2000 s hodnotou 100%, dosahl Stiedocesky kraj (168,6%).
Nejnizsi hodnotu stanovil CSU pro Moravskoslezsky kraj (103,5%). Nejvyssi meziroéni
zvySeni hodnoty indexu dosahl Pardubicky kraj, kde se index zvysil o 30,7%. V roce 2005
byl stanoven novy cenovy zaklad a z jeho pocate¢ni 100% hodnoty v roce 2005 se do roku
2008 hodnota nejvice zvysila v Libereckém kraji (166,1%), ktery se také muize pochlubit

cv v

Zlinsky kraj (110,8%).

Mij tip byl nakonec spravny. Analyza mi potvrdila, Ze ceny jednotlivych druht

nemovitosti jsou nejvyssi ve Stfedoceském kraji. Samoziejme aZ na par vyjimek, z nichz mé
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nejvice prekvapil Kralovéhradecky kraj. Ustecky kraj byl také podle mych piedpokladi
jednim z kraji, kde se za vybrané druhy nemovitosti platilo nejméné penéz. K tomuto kraji
se pridal jest¢ Karlovarsky kraj s velice nizkou cenou bytti a také Pardubicky a Olomoucky

kraj s nizkou cenou rodinnych dom.

Vyvoj cen vybranych druhti nemovitosti v obdobi 1998-2008 ukazal, zZe ceny neustale
rostly a stejny vyvoj by se dal oc¢ekavat i do dalSich let. Doufdm vsak, Ze se ceny nebudou
zvy$ovat tempem poslednich nékolika let. UZ dnes je pro vétsinu obyvatel Ceské republiky
problém koupit si byt nebo rodinny diim, aniz by se zadluzili na cely Zivot. A pfitom je byt

¢i rodinny dim mnohdy i to jediné, co maji.
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Priimérné kupni ceny rodinnych domi v CR (v K&/m®)

PRILOHA ¢&. 1

ROK 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Nazev kraje Kupni cena

Stiedocesky 874 983 | 1163| 1216| 1411| 1736| 1956| 2202 | 2426| 2887 | 3486
Jihocesky 677 747 874 987| 1080| 1273| 1392| 1497| 1757| 2009 | 2146
Plzeiisky 672 771 902 921 936| 1098| 1256| 1342| 1607| 1815| 2109
Karlovarsky 834 914 | 1013 936 | 1041| 1237| 1278| 1402| 1636| 1972 2289
Ustecky 587 629 763 826 985 996| 1056| 1240| 1403| 1595| 1951
Liberecky 679 714 845 937| 1080| 1160| 1396| 1628| 1767 | 2002 | 2337
Kralovéhradecky 659 752 859 923 984| 1124| 1228| 1383| 1660| 1921| 2168
Pardubicky 578 653 739 789 858| 1033| 1150| 1322| 1483| 1721| 1880
Vysocina 576 643 718 818 919 992| 1114) 1211| 1418| 1514| 1706
Jihomoravsky 702 782 931| 1037| 1121| 1274| 1518| 1644| 1798 | 2105| 2304
Olomoucky 601 597 684 753 805 894| 1041| 1166| 1317 | 1558| 1812
Zlinsky 755 808 942 966 989 | 1147 1389| 1496| 1639| 1758| 2146
Moravskoslezsky 734 795 910 974| 1087| 1138| 1284| 1366| 1495| 1783 | 2181

Viastni zpracovani

Zdroj: Cesky statisticky vi7ad [online]. 2010 [cit. 2010-04-15]. Ceny sledovanych druhti nemovitosti v letech
... kod 7009 — (01 — 09)“. Dostupné z WWW: <http://www.czso.cz/>.



PRILOHA ¢&. 2

Priimérné kupni ceny byti v CR (v K&/m?)

ROK 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Nazev kraje Kupni cena

Stredocesky 6147 | 7797 | 5117| 6375| 7368 10829 | 13411 | 14801 16178 20413 | 23480
Jihocesky 3584 | 5172| 3740 3650 | 4064 | 7889 8543| 10630| 11560 14088 15271
Plzeiisky 7202 | 6539 | 5701| 6033 | 5851 9490 | 9831 | 11063 11442| 16640 | 20593
Karlovarsky 7171| 5805| 3574| 3805| 5312 6827| 8928| 10037 10105| 12268 | 15477
Ustecky 5414 | 4817 | 2997 | 3269 | 3106 | 4225| 5124| 5747| 5959 8053| 10393
Liberecky 4961 | 4993 | 3036| 3514| 5198| 6938| 9767 10081 | 11489 14438 18893
Kralovéhradecky 5442 | 6514 | 5419| 6455| 7999 | 11085| 12095 12354 | 13686 17408 20495
Pardubicky 4515| 5829 | 3950 4438| 6102 | 7518 10838 | 12309 | 13858 | 17233| 20846
Vysocina 4057 | 4951 | 4017 | 4852| 6358 | 8395| 9453 | 10738 | 11940 14624| 17930
Jihomoravsky 7389 | 7180 | 5799 | 6163| 9053 | 11796 | 12558 | 15123 | 17278| 22777| 27339
Olomoucky 5834 | 6930 | 5921| 5162| 5952 | 6982| 9424 11034| 12523 16766 20631
Zlinsky 5890 | 6957 | 5415| 5981 | 7463 | 9803 | 11153 | 12037 | 13932 | 17240 | 21413
Moravskoslezsky 5163 | 4472 | 3474| 3965| 4997 | 7053| 6989 8225| 9809 12969 | 17365

Vlastni zpracovani

Zdroj: Cesky statisticky 1i7ad [online]. ¢2010 [cit. 2010-04-15]. Ceny sledovanych druhti nemovitosti v letech
... kod 7009 — (01 — 09)“. Dostupné z WWW: <http://www.czso.cz/>.



PRILOHA & 3

Index cen rodinnych domu 2000=100, 2005=100 (v %)

ROK 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Index
Nazev kraje
2000=100 2005=100
Stiredocesky 75,2 84,6 | 1000 | 1062 | 1155 | 1224 | 1242 | 1000 | 1038 | 1181 | 1333
Jihocesky 774 855 | 1000 | 107,3 | 1147 | 1232 | 1229 | 1000 | 1074 | 1206 | 1274
Plzeiisky 74,5 855 | 1000 | 1066 | 1153 | 1210 | 1233 | 1000 | 1031 | 1134 | 1258
Karlovarsky 82,3 90,3 | 100,00 | 1044 | 1081 | 1163 | 1184 | 1000 | 1112 1230 | 1363
Ustecky 77,0 825 | 1000 | 1083 | 1145 | 1232 | 1227 | 1000 | 1058 | 1193 | 1420
Liberecky 80,4 845 | 1000 | 1065 | 1163 | 1275 | 1271 | 1000 | 1050 | 1201 | 1330
Krélovéhradecky | 76,7 876 | 1000 | 1044 | 1129 | 121,3 | 120,7 | 1000 107,8 120,4 131,9
Pardubicky 78,3 88,4 | 1000 | 1072 | 1115 | 1212 | 1222 | 1000 | 1035 | 1168 | 1305
Vysocina 80,3 89,6 | 1000 | 1077 | 1181 | 1252 | 1263 | 1000 | 1052 1166 | 1255
Jihomoravsky 75,4 839 | 1000 | 1088 | 1192 | 1287 | 127,7 | 1000 | 1052 120,0 | 13372
Olomoucky 87,9 87,4 | 1000 | 1084 | 1157 | 1211 | 1232 | 1000 | 1105 | 1220 | 1412
Zlinsky 80,1 85,8 1000 | 106,3 | 1147 | 1232 | 1236 | 1000 104,1 116,1 137,0
Moravskoslezsky | 80,6 87,4 | 100,00 | 1047 | 112,9 | 1190 | 1186 ]| 1000 | 1032 1210 | 1403

Vlastni zpracovani

Zdroj: Cesky statisticky nirad [onling]. 2010 [cit. 2010-04-15]. Ceny sledovanych druhii nemovitosti v letech
... kod 7009 — (01 — 09)“. Dostupné z WWW: <http://www.czso.cz/>.




Index cen byti 2000=100, 2005=100 (v %)

PRILOHA &. 4

ROK 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Index
Nazev kraje
2000=100 2005=100

Stiredocesky 72,6 775 | 1000 | 1230 | 1438 | 1864 | 181,2 | 1000 | 1095 | 1459 | 168,
Jiholesky 79,5 926 | 1000 | 1107 | 1259 | 1553 | 151,1 | 1000 | 1053 | 1322 | 1519
Plzeiisky 74,0 950 | 1000 | 1018 | 1291 | 177,7 | 1644 | 1000 | 1090 | 1386 | 1664
Karlovarsky 744 | 1085 | 1000 | 1063 | 141,7 | 1702 | 1674 | 1000 | 1035 | 1309 | 1537
Ustecky 1140 | 1258 | 1000 | 1035 | 1128 | 1351 | 131,3 | 1000 | 1028 | 1286 | 1479
Liberecky 93,1 92,8 | 1000 | 1189 | 1421 | 171,7 | 1663 | 1000 | 1093 | 1544 | 1778
Kralovéhradecky | 803 935 | 1000 | 1217 | 1495 | 1827 | 1769 | 1000 | 1104 | 1525 | 1725
Pardubicky 83,9 85,9 100,0 | 1014 | 126,1 | 147,66 | 1442 | 1000 | 1156 | 1490 | 1747
Vysodina 85,2 946 | 1000 | 1155 | 1479 | 1784 | 1766 | 1000 | 1073 | 1385 | 166,0
Jihomoravsky 95,0 90,9 | 1000 | 1073 | 1279 | 1537 | 1486 | 1000 | 1112 | 1487 | 1728
Olomoucky 76,3 837 | 1000 | 995 | 1195 | 137,3 | 1287 | 1000 | 1081 | 150,7 | 1804
Zlinsky 81,8 94,4 | 1000 | 1094 | 1400 | 169,9 | 1666 | 1000 | 1123 | 1543 | 1814
Moravskoslezsky | 825 92,3 | 1000 | 1141 | 1344 | 1758 | 169,3 | 1000 | 1123 | 1539 | 1972

Viastni zpracovani

Zdroj: Cesky statisticky nivad [onling]. 2010 [cit. 2010-04-15]. Ceny sledovanych druhii nemovitosti v letech
... kod 7009 — (01 — 09)“. Dostupné z WWW: <http://www.czso.cz/>.



Index cen stavebnich pozemki 2000=100, 2005=100 (v %)

PRILOHA &. 5

ROK 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Index
Nazev kraje
2000=100 2005=100

Stiredodesky 808 | 893 | 1000 | 1250 | 1350 | 1501 | 1686 | 1000 | 1110 | 1362 | 1492
Jiho&esky 848 | 893 | 1000 | 1078 | 1287 | 1335 | 1494 | 1000 | 1123 | 1132 | 1190
Plzeiisky 895 | 901 | 1000 | 1171 | 1135 | 1261 | 1333 | 1000 | 1133 | 1128 | 1242
Karlovarsky 852 | 921 | 1000 | 1149 | 1248 | 1309 | 1176 | 1000 | 1114 | 1259 | 1237
Ustecky 884 | 928 | 1000 | 992 | 1040 | 1047 | 1114 | 1000 | 1057 | 1065 | 1348
Liberecky 9,6 | 887 | 1000 | 1196 | 1375 | 1511 | 1553 | 1000 | 1081 | 1451 | 1661
Kralovéhradecky| 997 | 880 | 1000 | 1215 | 1227 | 1482 | 1515 | 1000 | 901 | 1031 | 1130
Pardubicky 895 | 1043 | 1000 | 1113 | 1420 | 1494 | 1484 | 1000 | 1135 | 1121 | 1492
Vysocina 851 | 861 | 1000 | 1296 | 1383 | 1334 | 1514 | 1000 | 1042 | 1249 | 1211
Jihomoravsky 89,9 | 947 | 1000 | 1018 | 1037 | 1103 | 1134 | 1000 | 1185 | 1198 | 1210
Olomoucky 884 | 949 | 1000 | 1131 | 1415 | 1348 | 1463 | 1000 | 1128 | 1201 | 1399
Zlinsky 1024 | 997 | 1000 | 1080 | 1193 | 1277 | 1285 | 1000 | 957 | 1047 | 1108
Moravskoslezsky | 916 | 959 | 1000 | 988 | 1012 | 1021 | 1035 | 1000 | 1020 | 1263 | 1410

Viastni zpracovani

Zdroj: Cesky statisticky nirad [onling]. 2010 [cit. 2010-04-15]. Ceny sledovanych druhii nemovitosti v letech
... kod 7009 — (01 — 09)“. Dostupné z WWW: <http://www.czso.cz/>.



PRILOHA &. 6

Makroekonomické ukazatele (v %0)

Rok
Ukazatel
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
HDP -0,8 1,3 3,6 2,5 1,9 3,6 4,5 6,3 6,8 6,1 2,5
Obecnamira | oo | g7 | g5 | g1 | 73 | 78 | 83 | 70 | 71 | 53 | 44
nezaméstnanosti
Mira inflace 10,1 2,1 3,9 47 1,8 0,1 2,8 1,9 2,5 2,8 6,3

Viastni zpracovani

Zdroj: Cesky statisticky vi7ad [online]. 2010 [cit. 2010-04-15]. Makroekonomické tidaje. Dostupné z WWW:

<http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/cr:_makroekonomicke udaje/$File/HLMAKRO.xls>.
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