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Ceny nemovitostí v letech 2004 - 2006

Od roku 1997 spolupracuje Ministerstvo financí s Českým statistickým úřadem na vytvoření systému monitorování cen nemovitostí v České republice. Dnem 1. 1. 1998 nabyl účinnosti zákon č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, kde je v § 33 odst. 3 stanovena finančním úřadům povinnost předávat údaje, obsažené v daňových přiznáních o cenách zjištěných při oceňování nemovitostí a o cenách sjednaných za tyto nemovitosti v případě prodeje Ministerstvu financí a Českému statistickému úřadu. Zdrojem dat jsou tedy přiznání k dani z převodu nemovitostí, která jsou povinni podávat vlastníci (prodejci) nemovitostí místně příslušným finančním úřadům. Hlavní výhodou tohoto administrativního zdroje je, že vychází z reálných, skutečně placených cen, je to celoplošný a pravidelný datový tok o cenách transakcí na trhu nemovitostí. Jedná se o následující druhy nemovitostí: budovy a haly, rodinné domy, rekreační chalupy a domky, rekreační a zahrádkářské chaty, garáže, studny, byty a nebytové prostory, stavební pozemky, zemědělské pozemky, ostatní pozemky a lesní porosty. Český statistický úřad pro své publikační a analytické potřeby využívá pouze dostatečně bohaté údaje o cenách zděných rodinných jednobytových domů, bytů, bytových domů, zděných garáží a stavebních pozemků.

Rodinné domy

V letech 2004 - 2006 se v rámci České republiky uskutečnilo celkem 41 706 převodů rodinných domů. V rámci mezikrajského srovnání se v přepočtu na 1 000 obyvatel Karlovarský kraj s hodnotou 1,0 převodů umístil na 12. místě. Nadprůměrná frekvence prodejů těchto nemovitostí byla vykázána ve Středočeském kraji (2,7 převodů na 1 000 obyvatel), dále v kraji Jihočeském (2,0), Zlínském (1,7) a dále pak v kraji Plzeňském, Zlínském, Královéhradeckém, Jihomoravském a na Vysočině (1,6). Nejnižší počet převodů na 1 000 obyvatel byl uskutečněn v Hlavním městě Praha (0,1). 
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Počet

převodů

Kupní

cena

Odhadní

cena

Průměrná

velikost

rodinného domu

v m

3

Průměrné

opotřebení

v %

Česká republika

41 706

1 728

1 450

679

59,6

v tom kraje:

Hl. město Praha

328

6 270

5 521

769

24,2

Středočeský

9 169

2 308

1 911

649

59,2

Jihočeský

3 736

1 628

1 375

681

59,7

Plzeňský

2 715

1 500

1 252

696

63,2

Karlovarský

901

1 515

1 268

727

58,1

Ústecký

2 651

1 320

1 088

721

62,8

Liberecký

1 378

1 668

1 365

746

61,2

Královéhradecký

2 707

1 522

1 264

723

61,1

Pardubický

2 484

1 411

1 179

704

60,5

Vysočina

2 463

1 340

1 151

668

61,4

Jihomoravský

5 353

1 713

1 457

641

59,3

Olomoucký

2 283

1 268

1 053

683

61,4

Zlínský

3 048

1 594

1 364

615

59,2

Moravskoslezský

2 490

1 487

1 257

759

52,6


Průměrná kupní cena prodávaných rodinných domů dosáhla v daném období v České republice 1 728 Kč za m3 a odhadní cenu převýšila o 278 Kč. Za nejvyšší kupní cenu byly prodávány rodinné domy v Hlavním městě Praze, a to za 6 270 Kč, za nadprůměrné kupní ceny se prodávaly rodinné domy také ve Středočeském kraji (2 308 Kč). Naopak nejnižší kupní cena byla vykázána v Olomouckém kraji (1 268 Kč). V Hlavním městě Praze se průměrná kupní cena za m3 nejvíce odchýlila od odhadní ceny (o 749 Kč), nejnižší byl tento rozdíl v kraji Vysočina (o 189 Kč). Karlovarský kraj se při mezikrajském srovnání s kupní cenou 1 515 Kč umístil ve sledovaném období na osmém místě.

Průměrná velikost rodinného domu v republice činila 679 m3. V Hlavním městě Praze se pohybovala velikost rodinného domu 90 m3 nad republikovým průměrem (769 m3), nejmenší velikost rodinných domů vykazoval Zlínský kraj (615 m3, tj. o 64 m3 méně, než je republikový průměr).

Kupní ceny rodinných domů v Karlovarském kraji stále rostou a od roku 2004 zaznamenaly nárůst o 21,0%. K nejvyššímu cenovému nárůstu došlo v okrese Karlovy Vary (29,7%), což odpovídá stále se zvyšujícímu zájmu o bydlení v této oblasti. 
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Kraj celkem

1 373

1 513

1 662

121,0

v tom okres:

Cheb

1 516

1 547

1 666

109,9

Karlovy Vary

1 433

1 605

1 859

129,7

Sokolov

1 220

1 438

1 514

124,1

Kupní ceny v Kč/m
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Tab. T.1.1 Průměrné kupní ceny rodinných domů v okresech Karlovarského kraje

                 v letech 2004 - 2006




Z údajů v tabulce T.2 je zřejmé, že ve všech krajích České republiky s rostoucí velikostí obce klesá počet převodů rodinných domů, přičemž nelze do tohoto hodnocení zařadit Hlavní město Prahu. Výjimku představuje pouze Jihomoravský kraj, kde ve velikostní skupině s 50 000 a více obyvateli změnilo majitele více rodinných domů než ve velikostní skupině s 10 000 – 49 999 obyvateli. Na druhou stranu lze konstatovat, že s rostoucí velikostí obce roste i průměrná kupní cena prodávaného rodinného domu (až na ojedinělé výjimky v Libereckém, Karlovarském a Středočeském kraji).
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počet 

převodů

kupní 

cena

počet 

převodů

kupní 

cena

počet 

převodů

kupní 

cena

počet 

převodů

kupní 

cena

Česká republika

24 189

1 446

10 579

1 576

4 622

1 965

2 316

2 906

v tom kraje:

Hl. město Praha

x

x

x

x

x

x

328

6 270

Středočeský

6 258

2 134

1 711

2 717

1 005

2 625

195

2 665

Jihočeský

2 297

1 487

1 043

1 620

268

2 323

128

2 773

Plzeňský

1 715

1 316

767

1 662

167

2 051

66

3 025

Karlovarský

449

1 397

310

1 348

130

2 176

12

3 125

Ústecký

1 374

1 174

646

1 253

463

1 481

168

2 324

Liberecký

771

1 625

439

1 477

118

2 041

50

3 128

Královéhradecký

1 536

1 402

820

1 494

309

1 859

42

3 933

Pardubický

1 594

1 275

478

1 481

329

1 617

83

2 794

Vysočina

1 491

1 162

575

1 353

346

1 885

51

2 672

Jihomoravský

2 859

1 388

1 491

1 648

452

1 915

551

3 407

Olomoucký

1 398

1 076

497

1 256

319

1 739

69

3 067

Zlínský

1 445

1 251

928

1 421

386

2 210

289

3 045

Moravskoslezský

1 002

1 282

874

1 473

330

1 559

284

2 170



Velikostní skupina obcí

do 1 999 

obyvatel

2 000 - 9 999 

obyvatel

10 000 - 49 999 

obyvatel

50 000 a více 

obyvatel


Bytové domy

Bytových domů se v České republice v letech 2004 – 2006 prodalo ve srovnání s rodinnými domy podstatně méně. Tato skutečnost je dána i jejich početním zastoupením v domovním fondu České republiky. Při sčítání lidu, domů a bytů v roce 2001 bylo sečteno 1 969 018 domů, z toho 1 732 077 rodinných domů (tj. 88,0% z celkového počtu) a 196 874 bytových domů (tj. 10,0%).
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Počet 

převodů

Kupní 

cena

Odhadní 

cena

Průměrná 

velikost 

bytového domu 

v m

3

Průměrné 

opotřebení 

v %

Česká republika

2 516

1 332

1 056

3 164

54,7

v tom kraje:

Hl. město Praha

72

3 331

2 543

3 409

60,3

Středočeský

391

1 599

1 124

4 308

54,3

Jihočeský

212

1 112

900

2 227

54,0

Plzeňský

88

873

837

2 234

55,2

Karlovarský

309

1 562

1 099

3 973

52,9

Ústecký

422

1 068

922

2 804

58,1

Liberecký

79

807

716

2 818

63,9

Královéhradecký

215

959

864

2 360

54,7

Pardubický

65

1 191

832

2 846

56,0

Vysočina

63

1 080

1 016

2 610

48,7

Jihomoravský

188

2 163

1 598

3 498

48,6

Olomoucký

135

923

868

2 880

54,8

Zlínský

63

1 279

1 184

2 399

55,2

Moravskoslezský

214

990

888

3 146

53,6


V Karlovarském kraji se v letech 2004 - 2006 uskutečnilo 309 převodů bytových domů, tj. 12,3% z celkového počtu převodů v České republice. Průměrná kupní cena v těchto letech dosáhla v ČR hodnoty 1 332 Kč a průměrnou odhadní cenu převyšovala o 276 Kč. Za vysoce nadprůměrnou kupní cenu se v mezikrajském srovnání prodávaly bytové domy v Hlavním městě Praze (3 331 Kč), nad průměrem ČR se pohybovaly také kupní ceny v Jihomoravském kraji (2 163 Kč), ve Středočeském kraji (1 599 Kč) a v kraji Karlovarském (1 562 Kč). Naopak za nejnižší kupní ceny se prodávaly bytové domy v kraji Libereckém (807 Kč) a Plzeňském (873 Kč). 
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Průměrná velikost bytového domu činila ve sledovaném období 3 164 m3. Bytové domy s největšími rozměry se prodávaly ve Středočeském kraji (4 308 m3) a v kraji Karlovarském (3 973 m3), nejmenší bytové domy v kraji Jihočeském (2 227 m3). 
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počet 

převodů

kupní 

cena

počet 

převodů

kupní 

cena

počet 

převodů

kupní 

cena

počet 

převodů

kupní 

cena

Česká republika

483

.

615

.

772

.

646

.

v tom kraje:

Hl. město Praha

x

x

x

x

x

x

72

3 331

Středočeský

113

621

95

1 276

104

1 938

79

2 941

Jihočeský

56

587

59

886

43

1 112

54

1 904

Plzeňský

37

584

29

936

15

1 331

7

1 161

Karlovarský

43

799

46

852

126

1 652

94

2 136

Ústecký

48

713

48

649

225

1 311

101

896

Liberecký

18

725

34

923

8

756

19

699

Královéhradecký

61

774

107

968

44

1 193

3

993

Pardubický

15

812

13

1 055

20

1 019

17

1 831

Vysočina

20

676

17

990

17

1 463

9

1 423

Jihomoravský

12

827

68

2 253

29

1 824

79

2 414

Olomoucký

32

578

28

755

56

911

19

1 785

Zlínský

5

565

27

1 106

15

1 406

16

1 675

Moravskoslezský

23

702

44

755

70

967

77

1 231

Tab. T.4 Kupní cena bytových domů v ČR v závislosti na velikosti obcí v období let 2004 - 2006



Velikostní skupina obcí

do 1 999 

obyvatel

2 000 - 9 999 

obyvatel

10 000 - 49 999 

obyvatel

50 000 a více 

obyvatel


Nejvyšší počet převodů se v Karlovarském kraji ve sledovaných letech uskutečnil v obcích s 10 000 - 49 999 obyvateli (126), nejméně pak v obcích do 1 999 obyvatel (43). Jak vyplývá z tabulky č. T.4, nelze vysledovat jasný trend růstu počtu převodů s rostoucí velikostí obcí, v jednotlivých krajích je situace poměrně diferencovaná. Platí však, že s rostoucí velikostí obcí roste i průměrná kupní cena bytových domů. 

Byty

V letech 2004 – 2006 se v České republice  prodalo 50 024 bytů. Nejvyšší relativní aktivita (počet převodů bytů na 1 000 obyvatel) byla vykázána v Karlovarském kraji (3,5 převodů na 1 000 obyvatel). Hodnoty tohoto ukazatele se pohybovaly nad celorepublikovým průměrem také v Jihočeském a Zlínském kraji (2,2) a dále v kraji Středočeském (1,9), Ústeckém (1,9) a Plzeňském (1,7). Nejnižší počet převodů na 1 000 obyvatel vykazoval ve sledovaném období kraj Moravskoslezský (1,0), Olomoucký (1,2) a Hlavní město Praha (1,1).
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Počet 

převodů

Kupní 

cena

Odhadní 

cena

Průměrná 

velikost 

bytu v m

2

Průměrné 

opotřebení 

v %

Česká republika

50 024

13 184

10 811

61

25,8

v tom kraje:

Hl. město Praha

3 823

33 724

26 457

64

22,8

Středočeský

6 612

15 071

11 719

59

21,9

Jihočeský

4 218

10 243

9 073

63

27,5

Plzeňský

2 739

11 708

9 656

63

23,0

Karlovarský

3 191

9 833

8 741

61

29,0

Ústecký

4 730

5 772

5 384

60

38,5

Liberecký

2 081

10 464

8 990

61

28,0

Královéhradecký

2 541

12 763

10 548

62

24,0

Pardubický

3 267

12 463

10 227

62

23,0

Vysočina

2 225

10 894

8 445

61

19,9

Jihomoravský

4 666

15 142

13 008

62

23,6

Olomoucký

2 258

11 328

9 446

63

24,5

Zlínský

3 924

12 523

9 189

59

23,7

Moravskoslezský

3 749

8 657

7 555

61

28,7


Průměrná kupní cena bytů v České republice ve výši 13 184 Kč za m2 převyšovala průměrnou odhadní cenu o 2 373 Kč. Vysoce nad celorepublikovým průměrem (o 155,8%) se pohybovala kupní cena v Hlavním městě Praze (33 724 Kč). Nejnižší kupní cena byla dosažena v Ústeckém kraji (5 772 Kč), představovala tak pouze 43,8% průměrné kupní ceny v České republice. Ve všech krajích odhadní cena nedosahovala na cenu kupní. 
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2004

2005

2006

Kraj celkem 

9 073

9 848

10 467

115,4

v tom okres:

Cheb 

9 901

10 432

10 724

108,3

Karlovy Vary

11 602

13 298

13 596

117,2

Sokolov

6 498

7 293

7 903

121,6

Kupní ceny v Kč/m

2

Index 2006/2004




Kupní ceny bytů v Karlovarském kraji se v roce 2006 pohybovaly na úrovni průměrných republikových odhadních cen za sledované tři roky. Oproti roku 2004 došlo v kraji k nárůstu kupní ceny bytů o 15,4%, nejvíce přitom vzrostly ceny v sokolovském okrese (o 21,6%), nejméně v okrese chebském (o 8,3%). 

V rámci České republiky lze konstatovat, že s rostoucí velikostí obcí roste jak počet převodů, tak i kupní cena bytů. V jednotlivých krajích můžeme, až na jednotlivé výjimky, sledovat stejné vývojové tendence. V Karlovarském kraji se ve sledovaném období uskutečnilo nejvíce převodů v obcích s 10 000 – 49 999 obyvateli (2 012).
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2

počet 

převodů

kupní 

cena

počet 

převodů

kupní 

cena

počet 

převodů

kupní 

cena

počet 

převodů

kupní 

cena

Česká republika

2 977

6 767

8 307

9 330

17 762

11 104

20 978

17 382

v tom kraje:

Hl. město Praha

x

x

x

x

x

x

3 823

33 724

Středočeský

622

8 410

1 041

14 648

3 713

15 290

1 236

18 123

Jihočeský

513

5 839

1 231

7 555

1 306

10 901

1 168

14 276

Plzeňský

363

6 237

823

9 816

563

10 366

990

16 049

Karlovarský

171

5 868

569

6 806

2 012

9 502

439

16 818

Ústecký

76

4 670

362

6 106

1 312

5 493

2 980

5 882

Liberecký

129

7 532

368

7 520

671

8 980

913

13 156

Královéhradecký

153

6 972

494

8 714

1 036

10 678

858

18 643

Pardubický

252

7 793

476

9 533

830

11 362

1 709

14 502

Vysočina

193

4 932

418

8 351

1 019

11 029

595

14 383

Jihomoravský

194

8 158

1 263

10 479

979

11 745

2 230

19 883

Olomoucký

139

5 108

251

6 816

1 159

10 012

709

16 295

Zlínský

66

7 608

672

9 894

2 164

11 729

1 022

16 249

Moravskoslezský

106

5 158

339

6 189

998

7 825

2 306

9 541



Velikostní skupina obcí

do 1 999 

obyvatel

2 000 - 9 999 

obyvatel

10 000 - 49 999 

obyvatel

50 000 a více 

obyvatel


Situaci na trhu s nemovitostmi v Karlovarském kraji mapují také údaje o počtu převodů a cenách garáží a také průměrné ceny stavebních pozemků. Až na výjimky lze konstatovat, že průměrné kupní ceny stavebních pozemků ve sledovaných letech zaznamenaly v roce 2006 nárůst proti cenám v roce 2004.

[image: image11.wmf]Graf č. 3 Průměrné kupní a odhadní ceny garáží v krajích České republiky v letech 2004 - 2006 

0

500

1 000

1 500

2 000

2 500

3 000

3 500

Hl. město Praha

Středočeský

Jihočeský

Plzeňský

Karlovarský

Ústecký

Liberecký

Královéhradecký

Pardubický

Vysočina

Jihomoravský

Olomoucký

Zlínský

Moravskoslezský

Kupní 

cena

Odhadní

cena

kupní cena ČR = 1 565 Kč

odhadní cena ČR = 1 453 Kč


[image: image12.wmf]2004 - 2006

2004 - 2006

2004

2005

2006

Cheb

do 1 999 obyvatel

130

170

170

152

192

2 000 - 9 999 obyvatel

668

663

773

720

374

10 000 - 49 999 obyvatel

866

991

761

1 079

1 179

Karlovy Vary 

do 1 999 obyvatel

113

169

193

88

252

2 000 - 9 999 obyvatel

379

445

501

328

441

10 000 - 49 999 obyvatel

550

484

474

499

479

50 000 a více obyvatel

1 571

2 452

2 262

1 717

3 170

Sokolov

do 1999 obyvatel

87

120

72

107

152

2 000 - 9 999 obyvatel

187

204

206

177

239

10 000 - 49 999 obyvatel

555

595

673

548

585

Průměrné odhadní ceny   

v Kč/m

2

 v letech

Průměrné kupní ceny       

v Kč/m

2

 v letech

Průměrné kupní ceny v Kč/m

2

 v roce

Tab. T.7 Průměrné ceny stavebních pozemků v okresech Karlovarského kraje 

              v letech 2004 - 2006

Okres


