1. Ukel statistického systému ,ceny nemovitosti*, za#m publikace

Od roku 1997 spolupracuje MFGSU na vytvdeni systému monitorovani cen nemovitostiR. Meznikem ve vyvoji se
stalo vydani zakond. 151/1997 Sb., o ottievani majetku, kde je v § 33 odst. 3 stanovenandimian (fadim povinnost
predavat Udaje, obsazené widaych giznanich o cenéch zjitych [ ocaiovani nemovitosti a o cenach sjednanych za tyto
nemovitosti v pipact prodeje, Ministerstvu financi @eskému statistickémuiadu. Tento zakon nabylcilinosti dnem
1.1.1998.

Ucelem vytvdeného systému je poskytovani informaci o rozlodemiové hladiny dle drdhnemovitosti, jejich polohy a
dalsich rozhodujicich faktdr jakoZ i vyvoj tohoto rozloZeni §ase. Systém by &h byt spolehlivy a aktualni. &lem
systému neni nahrazovat tzv. cenové mapy, ktepéossvoje dely vytvaeji mistni administrativy, ale poskytovat globalni
informace na makroekonomické arovni.

Tato publikace si rowf neklade za cil takovy systém v celé rezentovat. Kro samotného poskytnuti informace o
zavislosti cen nemovitosti ndznych determinujicich faktorech rasinprezentuje vody vykeru &chto faktofi pfi daném
datovém zdroji. Jednim ze z&m je nalezeni maximalni vypovidaci schopnostiéasného stavu dat. Publikace navazuje na
».ceny sledovanych druhnemovitosti v letecB005 - 2007“.

2. Zdroj dat, frekvence

Zdrojem dat jsou ifiznani k dani z fevodu nemovitosti, ktera jsou povinni podavat viast(prodejci) nemovitosti mistn
prisluSnym finagnim (fadim do konceittiho kalendéniho nésice nasledujiciho podsici, v remz byl zapsan vklad prava
do katastru nemovitosti. Tyto Gdaje v zakddovandopd obdrzi CSU 1x nesiéng. Udaje jsou shromaddvany od Gnora
1999. Oproti datu prodeje, resp. podatizmani k dani se opdaiji praimérné o 6 nesidi. Zalozeni databaze cenovych
informaci na finatnich Gtadech bylo zahajeno zpracovanim dat ze zaslanyahvileh Fiznani v roce 1998 (podle vyhlasky
¢. 279/1997 Sb.).

Hlavni vyhodou tohoto administrativniho zdroje Ze, vychazi z realnych, skdt& placenych (fiznanych) cen. Jedna se o
celoplosny a pravidelny datovy tok o cenach tracsak trhu nemovitosti.fipadné namitky, Zze cendignana ke zdami
nemusi byt vzdy totozna se skiré& placenou cenou, téthztraci na vaze, pokud se jedna o relativni srovoén vcase i
(ve witSing pripadi) v umistni nemovitosti, neltblze redpokladat, Ze toto zkresleni je v danyéipadech prakticky stejné.

Finareni (rady zadavaji z devych giznani do databaze vybrané Udaje o prodejich neostyi vytvdené soubory pak
obdrziCSU. Jedna se o nasledujici druhy nemovitosti: byiddvaly, rodinné domy, rekrérs chalupy a domky, rekréai a
zahradkéské chaty, garaze, studny, byty a nebytové prostmogemky stavebni, zeulské pozemky, lesni pozemky,
ostatni pozemky, lesni porosty.

3. Sledované a odvozené vély, homogenita

Kazdou prodavanou (komplexni) nemovitost obvykleritwdiléi nemovitosti §znych druli (nag. budovy a stavebni
parcely). Umisini je zohledsino v ce’ odhadni, vyp&tené znalcem dle ottevaci vyhlasky. Cena odhadni celé komplexni
nemovitosti je sottem odhadnich cen dith nemovitosti. Cena kupni pro komplexni nemovijestaznamenana cena, za
kterou byla tato nemovitost prodana. Cena kupri diémovitosti je nasled@dnodvozena urou dle podilu odhadni ceny
diléi nemovitostina celkové odhadni c&nJednotkova cena (odhadni, kupni) jéslpSna cena za l1&mou jednotku
piislusného druhu nemovitosti (za £, n? apod.).

Zakladnim dkolem je stanovit fmérnou jednotkovou kupni cenu &ikého druhu nemovitosti (viz téz 11.) v oblasti
vymezené stanovenymi parametry (hamgion, velikost opaebeni atd.). Za timaélem se najdou vSechny realizované
prodeje komplexnich nemovitosti v této oblasti diogizi diki nemovitost zkoumaného druhu. Pravidla pro vhoaytyér
nemovitosti ve sledované oblasti vyzaduji definobatmogenitu jakozto (procentni) podil ceny ¢dihemovitosti
sledovaného druhu na celém prodeji dané komplesmionitosti.

Vymezeni nemovitosti pro stanoveniipgrné jednotkové kupni ceny dittho druhu nemovitosti se provede wech

krocich. Nejprve se vyberou jen ty komplexni nertwsti, jejichz kupni a odhadni cena se od sebe liSegidextrémr.

V druhém kroku se z takto vymezené mnoziny veznmenu ty, kde homogenita sledovaného druhu §&iy nez pevé

stanovena mez pro tento dany druh nemovitosti. *égn kroku se ze zbylych dat odstrani nepépedlobné extrémy,
vzniklé nefasgji chybami @i porizovani dat. Za gmernou jednotkovou kupni cenu daného druhu nemovitosblasti se
potom vezme aritmeticky imér zbyvajicich jednotkovych kupnich cen sledovangétuhu nemovitosti v oblasti.



4. Veli¢iny vyswétlujici a vysvétlované, zakladni principy jejich stanoveni

Vysvétlovanou prioritni prortnnou v tabulkach, které jsoudguinetem této publikace, je vSudedpnérna jednotkova kupni
cena. Odvozenpak také cenovy index, ktery je podilem dvou takbvpiimérnych cen ze dvouiznychéasovych obdobi.
Za vys\tlujici promenné je nutno vybrat podmnozinu z Gildgteré jsou k dispozici v uvedenych datovych Zzdhoj Zcela

ziejme je nutno vzit za tyto determinujici faktory Uzenméasové hledisko jakozto prioritni uZivatelsky poasslana

statistiku cen nemovitosti. Uzemsiénéni uvnitt publikace odpovida stavu k 1. 1. 2009.

DalSi vyswtlujici determinujici faktory musi sphvat podminku, Ze existuje statisticky prokazatedadislost vysetlované
promEnné nadchto faktorech, a s@asré by tyto faktory nély byt pokud mozno co nejvice vzajeénnezavislé. Nespémi
posledri uvedené podminky by znamenalo, Zel@ni dalSiho vysitlujiciho faktoru by nezvySovalo vyp&ini schopnost,
nebd@ by negidavalo novou dimenzi do celého systému zavislgsiijze by do jisté miry (prdvoné miry zavislosti
vyswtlujicich faktoi) replikovalo jiz znamou zavislost vy&lované prominné (tj. jednotkové kupni ceny) na faktorech.
Snizovalo by vSak gt cenovych udajvyswtlované prominné pro kazdou moznou kombinaci v§twjicich faktoi a tim
snizovalo statistickou spolehlivost sledované 2ésts

Z dalSich nabizejicich se vy&hajicich faktoi bylo vybrano opdebeni (vyjagieno v % - Gdaj odhadce). Zavislostupgrné
jednotkové prodejni ceny na opalteni je velmi pirkazna. Jinym pouzitym vystlujicim faktorem, prakticky nezavislym na
vSech pedchozich, je velikost obce (@ obyvatel z Uzenthanalytickych podklail za rok 2008), kde se sledovana
nemovitost nachazi. Pro cenovy index je navic gdwgficient vybaveni stavby definovany éogaci vyhlaskou MF. Vice
viz7.a9.

5. Vybér druh it nemovitosti

Ze seznamu drdhnemovitosti, ktery zdrojova databaze nabizi, iy tuto publikaci vybrany jen ty, pro které exjstu
dostatény paiet cenovych udajvyswtlované prominné tidénych dle fiznych kombinaci vySe stanovenych wthyjicich
faktori. Navic je teba vzit omezujici vliv homogenity, uvedeny vySe pskteré druhy nemovitosti. N&glad izné typy
pozemk: jsou ¥tSinou ceno¥ minoritni sowasti prodeje komplexni nemovitosti. Jejich cenpgk vicemé# determinovana
jinym druhem nemovitosti, se kterym jsou prodavamygiklad rodinného domu nebo budovy. PouZitelnggicenovych
Udajx pro takové pozemky se pak vyrézmizuje.

Pro tuto publikaci byly proto vybrany pouze nasigdudruhy nemovitosti fedevSim s ohledem na relattvdostatény
poet cenovych udéjs homogenitou vySsi, nez je pozadovatfislysreé stanovena mez:

Paradi || Druh nemovitosti Pasmo opelbeni|| Minimalni hodnota homogenity
(0; 10 60 %
(10; 50 60 %
1. RD - rodinné domy jednobytové &ne
(50; 75 70 %
(75; 100 75 %
2. | BY —byty (0; 100 70 %
3. DO - budovy — bytové domy (0; 100 40 %
4. GA — garaze (0; 100 5%
5. SP — stavebni pozemky X 10 %




6. Frekvence a struktura zavislosti pétu cenovych Udaji dle determinujicich faktora

Vybér vyswtlujicich faktofi pro jednotkovou cenu daného druhu nemovitostinst@ko samotny prvotni vy druhi
nemovitosti, je vysledkem pammé rozsahlychtiselnych analyz. Bkteré vysledky jsou proto s uvedeny.

Podle frekvence Ud&jo prodejich nemovitosti v letech 2006-2007 Izelagsvat d¢ sezénni maxima: ve 2tvrtleti paset
prodej vzristé a dosahuje druhotnéh@mého maxima. Ve Jtvrtleti nastava prudky pokles (asi o 20% v roc8&Qen asi
0 2% v roce 2007). Pak dochazi k oZiveni s celim maximem ve 4&tvrtleti (az o 15% vice prodepproti 2.¢tvrtleti).
Prelom roku znamenda pro trh s nemovitostmi Utlumobélabi s frekvenci prodijjeS€ v priméru o 30% nizSi nez
v prazdninovém letnim obdobi. Rdwd jiny pribéh nastava v roce 2008. Zde je maxima probdiejsazeno ¥ervenci (ténsi
stejny pdet jako vtijnu, celko je ale ve 4¢tvrtleti stéle nejvic prod@j druhé je 3étvrtleti).

Abstrahujeme-li od vySe uvedeného sezonnihibdhu, ukazuje se, Ze z dat, ktera byla k dispozsoujpl# vyuZitelné
Udaje do poloviny roku 2008. Dat pro néasledujicisive rovnorsrné ubyva. To vyplyva z toho, Ze od data prodeje
nemovitosti do obdobi, kdy jsou data dostupna wlaiai, uplyne &kolik mésiai. Data do konce roku 2007 je tedy mozno
prakticky povazovat za definitivni, pro rok 2008 jedna o pediEzné Udaje, které bude mozno v pgstn obdobi mira
upresnit.

V piepaitu na péet obyvatel je frekvence prodeRD nadpiimérna zejména ve Bidaieském, dale pak v kraji Jibeském a
Zlinském, zdaleka nejnizsi je v Praze, nizka je ordskoslezském a Karlovarském kraji. Podobné etya pro SP —

V kategorii BY ma nejvy3si et prodej na hlavu kraj Karlovarsky, Ustecky a Zlinsky, nakpnejmensi kraj
Moravskoslezsky a Praha.

Statisticky pfikazrgjSi je p@et prodanych nemovitosti na hlavu dle velikosti @mbRelativni aktivita u RD vyraZnklesa
s velikosti obce, zhruba ofrgy trend je pro BY. DO a GA jsou doménotesire velkych obci (10 000 — 49 999 obyvatel).
Prodej SP je nejvysSi pro obce nad 50 000 obyeaatejmensi pro Prahu.

7. Vzajemna zavislost mezi determinujicimi faktory

DalSi analyzy sledovaly souvislosti meamito vyswtlujicimi faktory
- obdobi (obvykle rok prodeje/nakupu nemovitosti),
- velikostni kategorie obce (4 kategorie + Praha)
- region (obvykle kraj, &kdy okres),

- pasma opdéebeni (neni pro SP, kumulovano do 3 - 4 pasem feggcidle druhu nemovitosti nebo v jejaim
¢leréni po 5 %),

s tmito vysledky:

Struktura potu prodanych nemovitosti dle 5 % pasem tglmeni nezavisi na sledovaném roce. Struktutduparodanych

nemovitosti dle krdj nezavisi na sledovaném roce (drobné vykyvy pro.C8duktura pétu prodanych nemovitosti dle
velikostnich kategorii obce nezavisi na sledovaméce (drobné vykyvy pro DO). Neni proto vyraznowylwbu sledovat

nékteré souvislosti pro data sdruzena za roky 20@@8 dohromady.

Co se tge miry opotebeni RD, plati zde zavislost na velikosti obcélesajici velikosti obce roste tpnérna
opotebovanost. Mezi kraji nejsou rozdily vimiopotebeni tér& znatelné, vyjimkou je Praha sipmérnou mirou
opotebeni kolem 23 %, dalSi kraj vi@ali - Moravskoslezsky - se svou mirou kolem 50 24]izi celostatnimu gméru
57 %. Zhruba plati souvislost, Ze kraj&Simi obcemi ma u RD menSi opelbovanost.

Celkova ptimérna mira opdebeni u BY je 20%, je paamé vyrovnana pro kraje i velikosti obci, nejvy55i3e% pro
Ustecky kraj.

Pro DO existuje prokazatelna zavislost rostoutimgrné miry opatebeni se zitSujici se velikosti obce (celostatniiper
56 %), v krajich je tato mira v{mméru pon&rné rovnonerna, pokud to Ize s ohledem na menSigbaat spolehlis tvrdit.

U GA je pfimérnd mira opdebeni vyrovnana pro kraje i velikosti obci.

Posledni evidentni zavislosti je pod#sich¢i mensich obci ve sledovanych regionech. Z mimagagch kraji je nejwtsi
podil wtSich obci v Moravskoslezském a Usteckém kraji.vitej ,venkovské" jsou Vysfina, Pardubicky, Jih@sky a
Stredasesky.



8. Stanoveni pasem op&ebeni

Pro klasifikaci nemovitosti dle opebeni bylo teba stanovit pAsma opebeni, pro kterd by se daly sledovat statistické
zavislosti ceny na tomto faktoru (a v kombinacistatnimi). Krong déleni na skupiny po 5 %, které je vSak v kombinaci
s jinym ¢lerénim [iliS jemné a {liS rozdrobi zékladni soubor, byla pro kazdy dsthnovena specificka hrubSi pasma.
Zakladem pro toto stanoveni byltipgh primérné jednotkové ceny daného druhu nemovitosti vstdsii na opdebeni.
Skupiny byly stanoveny tak, aby rozdily jednotkdwvyaen uvnit byly relativre nizké, rozdily mezi skupinami velké, zadna
ze skupin nebylaiflis velka ani mala. Vysledkem tohoto procesu jsasledujici pAsma ofebeni, pouzivana vetging
analyz i publikovanych tabulek (v %):

Pasmo opdebeni
Druh nemovitosti
1 2 3 4
RD - rodinné domy (0; 10 (10; 50 (50; 75 (75; 100
BY — byty 0;5 (5,20 (20;45 | (45;100
DO - bytové domy (0; 25 (25; 65 (65; 100
GA — garéaze (0; 10 (10; 25 (25; 50 (50; 100

U byt byla zachovana pasma ofmdieni v podof v niz byla uzivana vipdchozich letechjeébaZze od roku 2005 neni pro
potieby da@iového giznani k dani z fevodu nemovitosti pozadovano, tudiz chybi v nadarojovych datech,ipsné ueni
miry opotebeni bytu, ale pouzeizaeni do jedné z&yt moznych skupin technického a moralniho dgloeni stanovenych
vyhlaskou MFCR. Tyto v3ak Ize stéle brat za odpovidajici namedanym pasim opotebeni.

9. Stupai zavislosti jednotkovych kupnich cen na jednotlivyb determinujicich faktorech

Dalsim krokem bylo stanoveni relativniho st&pmavislosti pamsrné jednotkové cerlyna kazdém ze zvolenych
vyswtlujicich faktod. Pri sledovani této zavislosti je vSakeba dbat na jistou, Bymalou, korelovanost vystiujicich
faktor (viz 7.). Proto i zkoumani vlivu kazdého z nich jeeba, aby vSechny ostatni byly konstantni.

Prorodinné domy (RD) je nejvysSi zavislost logicky na stupni aedieni. Pak ma nizSi vliv velikost obce, §estzSicasoveé
obdobi a nejnizsi je zavislost na kraji.

kraji. U kraji je dominantni vliv umigni v Praze.

Garaze (GA) jsou zavislé tedevSim na optebeni, mensi, té&h rovnocenny vliv maji velikost obce a kraj, nejmiewiss
ma ¢asové obdobi. &eni na fizné skupiny podle faktbrma ze vSech drihnemovitosti nejmensi vliv na zvySovani
pramérné cenové homogenity takto riovzniklych skupin.

Pro bytové domy (DO) ma nejvyssi vliv opdebeni a velikost obc&asové obdobi méa vliv mensi, nejmensi, i kdyz stale
relativreé vysoky vliv ma kraj.

Pro stavebni pozemky(SP)je dominantni zavislost na velikosti obce, u velkyasst zn&né zavisi na poloze v obci. Nizsi
je zavislost na regionu a nejnizsi¢@sovém obdobi. Ze vSech diumemovitosti je pro SP nejvysSi cenova variabilita.

10. Analyza pomoci varigniho koeficientu skupin dle determinujicich faktoni

Zname-li nyni jednotlivé faktory, tujici jednotkovou cenu, zbyvadir jejich optimalni kombinaci pro publikai tabulky.
Délenim zéakladniho souboru dle kazdého faktoru s& patet cen v kazdé takto vzniklé skupimnohonasobhsnizi. Nelze
tedy zkoumat vliv vSech faktbrsowasreé, abychom dostali reprezentativni vysledky. Nawi&mi stanovené 4 vystiujici
promEnné totiz ani zdaleka nevy&luji veSkerou zavislost jednotkové ceny. Ta je leggkem mnoha dalSich, nam
neznamychcinitelt. Pokud v kazdé skupin vzniklé dlenim zakladniho souboru dle stanovenych faktaistane
dostatény paset cenovych Ud8j Ize doufat, Ze se tyto, nam nezname vlivy, ale@spsténé vyeliminuji.

1 Cena za 1 fu SP a BY (podlahové plocha bytu). Cena z& 1iRD, DO a GA (obestany prostor).



Nas optimalizéni postup sestava z toho, jakymagpbem (jak rychle) se snizujetpmerny variani koeficient (podil
smérodatné odchylky a @méru) jednotkovych cen skupiny po kazdém nasledujidéteni zakladniho dle dalSiho (nbv
pridaného) vysetlujiciho faktoru. Postup nejlépe reprezentuje gradlyzy provedené pro rodinné domy (data 2005-R007

velikost obee  60% = ®  welikost obce x Kraj S4%
Zakladrd / \" velikost obee x
soubor  —— P kraje 67 % ‘:, wvelikost obee x opotfeberd  479% —#  kraj x opotfebend
7% \ ><‘ / 39%
A opotfebend S1% 1+ ‘——P  kraj x opotfeberd 44%

Uvedeny graf naftklad ukazuje, Ze nejefekti¥jsi je rozdlit zakladni soubor do 4 skupin dle ofgdieni, nebose tim snizi
relativni rozptyl cen ze 77 % na 51 % #tqm vzniklé skupiny jsou v fiméru étvrtinové. Postup deni je feba zastavit

v uritém okamziku, kdy v jistéasti skupin je nereprezentativniget cenovych Udéj Uvedena analyza byla provedena pro
vSech 5 vybranych drilmemovitosti, strznymi variantami vysétlujicich faktofi (nag. kraj i okres pro region). Vysledkem
pak bylo optimalni rozhodnuti, které tabulky budeZzmo publikovat.

11. Primérovéani jednotkovych cen

Dalsi analyzy nesouviselyfimo s determinaci typ publikovanych zavislosti, zabyvaly se spiesposti a podruznymi
zavislostmi. Jednou z nich je rozhodnuti, zda p@iaAiazenygi nevazeny pimér pri stanoveni prmérné jednotkové ceny
v kazdé Kkizové kategorii determinujicich fakfor Vazeny pimér, kde vahami jsou velikosti nemovitosti ¥mych
jednotkach, je roven tzv. pmérné hodnat, tedy podilu sottu vSech cen v dané kategoriéleho sodtem gFisluSnych
meérnych jednotek. Uziti vazeného aritmetickéhairpéru by mohlo mit zkreslujici dnek na porovnani gmeérnych
jednotkovych cen mezi jednotlivymi kategoriemi, pdkje skladbaéchto kategorii co do velikosti nemovitosti ¥mmych
jednotkach znaé odliSna. Vysledkem porovnani obou metodnm¥rovani je vSak zjigni, ze vysledny rozdil je paimé
maly a Ize jej zanedbat.

12. Souvislost ostatnich paramefr

Podminkou pro jenijSi analyzy je dostatey patet Udaj zakladniho souboru. Proto byly tyto analyzy pravgdvétSinou
pouze pro rodinné domy, byty a stavebni pozemky.

Zejména bylo prokazano, ?e nizka zavislost jednatkzeny (cena rodinného domu za 3) ma velikosti rodinného domu
v m® nema prakticky vliv na statistiky v této publikagiicem? tato ,nezavislost* byla prokazana i pro bytgtavebni
pozemky ¢imz je ospravedino uziti jednotkové ceny.

Pro rodinné domy se da prokazat gomi presna zavislost jednotkové ceny na égbéni. Ta sice neni jednozna a lisi se
pro raizné polohy nemovitosti (kombinace region x velikobte), nikoliv vSak vyznandn presto se ddict, Zze nasledujici
vztah plati pedevSim pro malé aistini obce. S mirou ogebeni cena nemovitosti péme rychle (linearg) klesa, asi na
urovei 70% pivodni ceny pro miru opigbeni kolem 15%. Potom nastava zlom figcle zavislosti, ktera (aip priblizné
linearre) klesd s mnohem mensim sklonem az na cenu asnkb®%6 mivodni ceny za rodinnyigin s opotebenim kolem
90%. Tato zavislost nAm umiafe provést hypotetickyippaet ceny rodinného domu na jinou, Hé&p vzdalenou hladinu
opotebeni. Analogickou souvislost Ize odvodit pro koiefint vybaveni stavby.

13.Casova zavislost - cenovy index

Kromé stanoveni pmérnych jednotkovych cen nemovitosticékereéni dle fiznych vys¥tlujicich faktok, pripadré

absolutnich cenovych hladin dle regionebo lokalit, je roviéZ dilezité stanovit cenovy vyvoj v zavislosti #ase formou
cenového indexu. Tento index bylnbyt vzhledem ke kompatibilits jinymi cenovymi statistikami Laspeyfess pevnymi
bazickymi vahami. NejileZit&jsi je, Ze by il byt zproSén kvalitativnich znin v ¢ase gili ¢isty cenovy index.

nastava pro SP, kde je dat dostatek, ale varialjdizdaleka nejvysSi ze vSech Sitygemovitosti a sledovat jednotkovou
cenu pozemku kazd#évrtleti za pozemekigblizné stejné kvality je velice obtizné.

Pro spléni vySe uvedeného pozadavku na fixni kvalitu slesého druhu nemovitostidase bylo iteba pouzit kvalitativni
ocisténi. Jelikoz index je zaloZzen na regiondlridlereni, tedy sleduje se vyvoj cen pro vSechny kombimag@®n x velikost
obce, je iteba provést kvalitativni &sténi o rozdily v ostatnich znamych ¢ujicich faktorech (op#ebeni, koeficient
vybaveni stavby, velikost nemovitosti) mezi jedivgtini ctvrtletimi. Jinymi slovy, kombinace region x vel#oobce je



fixni, méni se obdobi (patvrtletich) a je teba zajistit nesnnost opaiebeni, koeficientu vybaveni stavby, velikosti
nemovitosti.

Pouzita metoda pro RD a BY uziva regresni analyzyrd®ed model fedpoklada zavislost ceny sledované nemovitosti na
obdobi, velikostni kategorii obce, opetteni, koeficientu vybaveni a velikosti nemovito€ely sledovany soubor sledované
nemovitosti (nafiklad RD, data sdruzena za roky 2006-2008) seé&bmd podskupin definovanych kombinaci velikosti
obce a skupiny optbeni. V kazdé takto vzniklé podskupiee stanovi vySe uvedeny regresni modelg&jZpno tuto
podskupinu vyplyne statisticka zavislost ceny natigbeni, koeficientu vybaveni a ,velikosti“ RD. V ka&dakovéto
podskupir se nejprve stanovi fomérna (,standardni) mira opimbeni, pimérny (,standardni“) koeficient vybavenosti.
Kazdou cenu dané nemovitosti v této podsk&pge potom mozno Jepcist’ na gislusny ,standard“ v podskugin(ij.
nepodsklepeny jednopodlazniind s piimérnym opotebenim a pmmérnym koeficientem vybavenosti), tedy provést
pozadované kvalitativnicésténi pied naslednym porovnanim cen.

Pouzity model u RD i@dpoklada linearni zavislost logaritmu ceny na dibdeelikostni kategorii obce (pramné nabyvaji
diskrétnich hodnot), opibeni a koeficientu vybaveni @lproménné nabyvaji spojitych hodnot). U BY logaritmus ceny
zavisi na obdobi a faktu, zda jde o cihlairypanelovy byt (pronné nabyvaji diskrétnich hodnot), dale na koefitien
vybaveni stavby a velikosti (pr@mné nabyvaji spojitych hodnot). Kvadratickd, jina nelinearni forma vys¥lujicich
promeEnnych byla statisticky vylatena. Pro DO byly sice p@bné vypety provedeny, ukazuje se vsak, Ze je lepSi pouzit
cen nedisténych vySe uvedenou metodou, néhegresni modely nejsou statistickyikazné a 6iSttné ceny ukazuji
dokonce vysSi variabilitu nez nagtené.

Pro GA se pouzité kvalitativni¢@téni nepouziva pro malou variabilitu cen u GA, mal@hu GA na celku a celkovou
pracnost pouZité metody.

Pro SP se pouziva specifickyigtup, protoze analogické vy&lujici promeénné nejsou k dispozici. Hlavnim faktorem
(a v podstat jedinym znamym) je poloha. Cely soubor cen SP bgtprozdlen do jednotlivych katastralnich Gzemi. Na
zaklad dat 2005-2008 byla pro kazdé katastralni Uzenmiosena ,refereini cena“. Jejich podil pro dva odliSné katastry
pak stanovuje ,kvalitativni po#&n* mezi #mito katastry. Na zakladtohoto pordru pak bylo mozno provést kvalitativni

ocisténi. Metoda je porrné Gginna, variabilita ,@iSténych cen” vyrazé klesne.

Cenovym a indexnim bazickym obdobim pro konstrukdeku byl vybran rok 2005 (celami obdobi). V roce 2008
prokghla revize indek cen nemovitosti, vramci niz byly vytiemy nové realistigjSi vahové struktury pro vSechny
sledované druhy nemovitosti. Vahy u SP, GA a DQu jstanoveny na zakladrelativnich podil sowti absolutnich
odhadnich cen nemovitosti spadajicich do danycegkeii za roky 2004 — 2006 (pr&tgi robustnost vah). Stejrjsou
stanoveny vahy pro uhrnny index. Vahy u BY a RD jgeteny kompromish— kombinaci vystup ze sodti absolutnich
odhadnich cen a Udere SLDB o pétech RD a BY (pro ostatni typy nemovitosti nejsoo ttlaje dostupné).

14. Vzajemna souvislost odhadni a kupni ceny

Pro RD a SP se zji§vala zavislost mezi pofrem ceny kupni a ceny odhadni na jedné &tearékterymi charakteristikami
na stra® druhé NejprikazrgjSi je zavislost mezi timto pafrem na jedné stré&na na druhé str&nopotebenim, mén
absolutni odhadni cenou (p&mé silna klesajici zavislost pro nizSi odhadni cemg vysSi odhadni ceny péms mensi
amplitudou kolisa kolem hodnot nad 1) a také vslik®RD. Opatebeni a velikost RD jsou vSak s absolutni/jednotkovo
kupni/odhadni cenou korelovany. Celkdxee fici, Zze pro RD s nejvySSi cenou je kupni a odhadnBgpiimérné témer
stejnd, pro klesajici cenu RD je kupni cena rostawecou vysSi nez odhadni. Viz téZ publkikd tabulka 1.5a, kde je tato

zavislost vyjatiena jako funkce opigbeni. Pro SP existuje podobnd souvislost, je stilsticky mén prikazna.

Dale se zkoumalo rozloZe&étnosti pondru ceny kupni k cehodhadni, a to pro RD a BY, nbvpro SP. Vrchol rozlozeni
cetnosti lezi v mist kdy cena kupni / cena odhadni =ily jeho €sné blizkosti. | fes tuto podobnost, Ize z tohoto hlediska
mezi jednotlivymi druhy nemovitosti narazit nayisozdil.

RD je mozno povazovat za nemovitost, kde praktidiyi pisté trzni podminky. Proto m&fslusné rozéleni éetnosti hodnot
podilu cena kupni/cena odhadni pouze jeden astijol (v jiz zmirgné hodnat, kde cena kupni/ cena odhadni = 1).
(Vyjimkou je Praha, kde je navic mensi vrchol v hoif 0,8.) Cetnost prodej, kde cena kupni je niz&i neZ cena odhadni,
klesa velmi rychle, jen velmi malo RD se prodalo p8d% odhadni ceny. Podabklesacetnost pipadi, kdy cena kupni je
vySSi nez cena odhadni, ovsem pomaleji nez u ab¢aedace, a to zejména se snizujici se velikdstéokde kupni cena

vyrazrs vysSi nez cena odhadni jiz neni takovou vzécnosti.

Rozdleni u druhu nemovitosti BY mé analogicky jedenyostchol pro podil cena kupni / cena odhadni =sfigjre Uzky
jako u RD. Rozlozeni se v3ak vzajefwiyrazre liSi pro fizné velikosti obce. S rostouci velikosti obceg&ipodil prodeje
nad odhadni cenu, coz jiz nelzéippsovat prodajm byti za do jisté miry ,regulované“ cenyiyodnre statnich (obecnich)
bytt, neba tyto jiz vstupni data neobsahuji. Plati podobnévistost mezi podilem kupni a odhadni ceny a siopn
opotebeni, i kdyz ne tak jednoziré jako u RD.

Pro rozlozenigetnosti tohoto potmu u SP Ize hledat podobnost spiSe u RD, tzn. jesi#ry vrchol v hodnat cena
kupni / cena odhadni =1 (nizSi nez u RD), pro malée jest ponmerné ¢asté prodeje za cenu vysoko nad odhadni cenou



(relativnicetnost je v tomtoifipad vyssi nez u RD), sistem velikosti obce se zhruba zvySujetnost prodéj pod odhadni
cenou (maximum pro obce nad 50 000 obyvatel, pabdPmirny pokles).

15. Stanoveni souboru publik&nich tabulek

Vysledkem analyz bylo stanoveni rozsahu pubhkeh tabulek. Jednim zéii této publikace je také vymezit hranice
vypowdni schopnosti zkoumanych datiegem zvoleného pohledu, totiz determinace jedn@tkeny nemovitosti ditymi
zvolenymi faktory. Maximalni mozny rozsaliegstavuje soubor RD, ktery je relativmelky, souvislosti jsou fikazné a je
cenow ponerné homogenni. Pro ostatni typy nemovitosti mohlavaiiledem k absenci uvedenych vlastnosti vybranaeou
specificka podmnozina. SRquistavuji zvlastniifipad, protoze chybi faktor ogebeni, ktery je u ostatnich tfymbvykle
nejvyrazrijsi. Pro SP existuji ted§asté&ne zvlaStni modifikace jinak standardnich dyabulek.

Celkovy gehled pedstavuje tabulka ,jRhled publikanich tabulek®. V levécasti je typ tabulky ozrizny &islem,
v prostedni ¢asti jsou uvedeny determinujici faktory uvedendébutkach, v pravéasti je pak pro kazdy typ nemovitosti
uvedena strana, kde se tabulka, pokud existujdazac

Cislovani tabulek méa nasledujici logickou navazripstni &islo, zde zastoupené ,?", oznge druh nemovitosti, k niz se
tabulka vztahujetislo druhé jiz zné typ publikované tabulky):

?-1. faktory jsou region a velikost obce — zakladfdrmace — vSechny typy nemovitosti

?-2. faktory jsou region a ogebeni

?-3. kombinace faktérz tabulek 1. a 2. — maximalni kombinace faktelze pouze pro sdruzené roky 2006 - 2008
?-4. jemrjSi regionalnitleréni na okresydlenéni Prahy na oblasti viz dodatkové tabulka na kpudilikace)

?-5. jemnjSi ¢lenéni dle opotebeni

?-6. cenovy index

?-7. Uhrnny cenovy index

16. Vypovidaci schopnost tabulek, interpretace

Kazda tabulka obsahujedonérnou jednotkovou kupni cenu daného druhu nemovipsstélenéni dle stanovenych faktir
Jedna se vzdy o prosty aritmetickyaper. Pokud je to mozné, je uvdm paiet prevodi, ze kterych byla cena zjta,
jakoZzto Udaj o spolehlivosti a reprezentativilsou-li méd néz 3 Gdaje, cena se neuvadigtyovSak ano. Dale je, pokud
mozno, uveden vartai koeficient souboru, ze kterého byla tatbrpérna cena spitena, jakozto miraigpsnosti tdaje a mira
homogenity dané skupiny. \&kterych gipadech jsou uvé&dy i kvantily. To je vyznamné zejména u SP s velkenovou
variabilitou. Nekde jsou uvaghy i primérné hodnoty faktar, které v dané tabulce nejsou pfawzity jako determingni
(napriklad opotebeni), pipadré jiné velkiny (nagiklad velikost nemovitosti vifsluSnych mirnych jednotkach). Vzdy se
jedna o prosté aritmetickéipnéry ve skupis.

Vysledné hodnoty je¢ba interpretovat vzhledem ke vSem moznym okolminvislostem. Vzdy jeféba odvodit, nakolik je
dany Udaj reprezentativni &gsny. Pro velmi detailni specifikacittre byt prezentovanaimérna jednotkova cena zatizena
nam neznamymi specifickymi charakteristikami danpecbdefi nemovitosti. Naopak, obecné souvislosti a zakstiifeou

v tabulkach velmi ptkazné a porrné spolehlivé.

17. Zhodnoceni pouzitelnosti a Uplnosti dat

Klasifikace podle ufitych faktofi poukazala na nerovn@mmé datové pokryti ziznych hledisek. Jednim ze zénin
publikace je takové nerovn@mmosti odhalit, neb zminsny statisticky systém sledovani nemovitosti by s# dale
zdokonalovat. Absence dati#e mit redlny zaklad v malém mnozstvi skanteh transakci pro jisté nastavené podminky
nebo se jedna o nerovndmé rozlozeni zdrdj pii potizovani Gdaj. Z tohoto divodu také dosud nelze vyslovovat zadné

18. Odhady cenovych indek

Vysledkem snahy o&si aktualnost publikace jsou odhady cenovych ibdepi a rodinnych dori za 1. resp. 2. pololeti
roku 2009, které budou pololétreveejiovany na webSU (pedpoklad je 15. ledna 2010 resp. dérvence 2010).



