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Nejdrazsi adresa v Cesku?

Pofizeni vlastniho bydleni patii k nejvétsim investicim, které ¢lovék za svij zivot
podstoupi. Hypotecni ivéry mnohdy velmi zatéZuji rodinné rozpocty, proto je
nutné cenu kazdé nemovitosti vzdy dukladné zvazit. Vite, kde se prodavaji nejdrazsi
nebo naopak nejlevné;jsi nemovitosti?

Systém komplexniho monitorova-
ni trznich cen nemovitosti vychazi
z dlouholeté spoluprace Ceského
statistického tiadu (CSU) a Mini-
sterstva financi CR (MF). Za milnik
1ze v tomto ohledu oznait zakon ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku.
Finan¢nim dfadtim uklada za po-
vinnost pfedévat kompletni udaje
o cenach jak MF, tak CSU. To pak
umoznuje jejich zpracovani vécné
prisluinym odborem CSU, publiko-
van{ a nasledné vyuzivani $irokou
vefejnosti i odborem informaénich
sluzeb CSU pii zodpovidani dota-
zli, zpracovani analyz a spolupraci
s regionalnimi institucemi.
Zdrojem udaju jsou priznani
k dani z pfevodu nemovitosti, jez
jsou poplatnici povinni podavat
spravci dané, tj. mistné prislusné-
mu finanénimu ufadu. Vybrana
data jsou zpracovavana od tinora
1999. Oproti datu prodeje, resp.
podani danového priznani, jsou

opozdéna v priméru o 6 mésicu.

Hlavni vyhodou tohoto administ-
rativniho zdroje je fakt, Ze vychazi
z uskute¢nénych trznich cen, ¢imz

pomérné vérné odrézi realitu trhu.
Cinitelé vyvoje

Trh s nemovitostmi pfipomina lid-
sky organismus. Jeho vyvoj je pod-
minén celou fadou faktord, z nichZ
mnohé jsou na prvni pohled skryté
¢i velmi nendpadné. A presto lze
slozity realitni trh popsat velmi
jednoduse. Stejné jako kazdé jiné
trini prostiedi je totiz determi-
novan jedinym vztahem, jenz je
hybatelem celého vyvoje. Vztahem
mezi nabidkou a poptavkou.
Suverénné nejdrazsi nemovitosti
se prodavaji v Praze, a to bez ohledu
na jinak ur¢ujici miru opotfebeni.
Velmi nékladné jsou rodinné do-
my a novostavby bytii v Brné, ptip.
novostavby na Berounsku. Nejlev-
néj$imi nemovitostmi jsou piivodni

rodinné domy v odlehlych obcich na

Bruntalsku a nejstar$i byty na Loun-
sku. Ackoliv jsou trzni ceny dvou
zédkladnich druht nemovitosti, tedy
rodinnych dom a bytt, ovlivnény
$irokou $kélou parametri, za zcela
rozhodujici je povazovano hledisko

uzemni, casové a vliv opotfebeni.

Ceny rodinnych dom

V rozmezi let 2007-2009 bylo do
zdrojové databaze prodanych ne-
movitosti v Ceské republice zataze-
no 48,7 tis. rodinnych domu (RD).
Takovy pocet realizovanych prevo-
dut jiz plné dostacuje pti hodnoceni
cenové urovné i zakladnich vyvojo-
vych trendi. Z porovnani jednotli-
vych let vyplyva, Ze primérné trzni
ceny rodinnych domu rostly, zejmé-
na vak v meziro¢nim srovnani let
2007 a 2008. Ackoliv pokracujici
krize realitniho trhu znemozni-
la udrzeni vysokého tempa riistu
iv roce nasledujicim, cenova hladi-
na roku 2009 byla oproti roku 2007
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vyssi o celou pétinu. Zatimco v roce
2007 ¢inila pramérnd jednotkova
cena RD 2 089 K¢/m?, v roce 2009
vzrostla na 2 506 K¢/m®. Pramér-
ny rodinny dtim v Ceské republice,
jenz byl v letech 2007-2009 pred-
métem zmény vlastnického prava
na zékladé prodeje, byl charakteri-
zovan velikosti 696 m?, sjednanou
cenou 1,61 mil. K¢ (bez pozemku)
a opotfebenim 56,1 % (dale jen
»etalon rodinného domu®).

Nejvice zavislé jsou prodejni,
resp. kupni ceny rodinnych domt
na stupni opotfebeni, méné z4-
vislé na velikosti obce a nejméné
zavislé na ¢asovém obdobi. Sku-
pina novych, resp. zanovnich ro-
dinnych domd, kterym odpovida
pasmo opottebeni 0-10 %, tvorila
9 % z celkového objemu prodanych
RD v zemi. Novy rodinny dtim,
ktery byl v letech 2007-2009 pro-
dan na uzemi Ceské republiky, mél
primérnou velikost 664 m*a cenu
3,57 mil. K¢ (bez pozemku). V po-
rovnani s vy$e uvedenym etalo-
nem je pro bézné obchodovatelné
nové rodinné domy typickd men-
§i velikost a niz§i dynamika ruastu
cen. Prvni vlastnost souvisi nejen
s vysokymi potizovacimi naklady,
které v sobé novostavba nese, ale
také se zménou uzivatelskych po-
zadavki a architektonického pojeti
staveb. Druha vlastnost odrazi fakt,
Ze ceny star$ich rodinnych domu
rostou dlouhodobé rychleji nez
ceny novostaveb.

Vétsina rodinnych domt v Ces-
ké republice (57 %) byla prodana
v nejmensich obcich do 2 tisic oby-

vatel, kde bylo dosahovano i nejniz-
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$ich cen. V letech 2007-2009 byly
jednotkové ceny zde situovanych
RD o 16 % nizsi nez v pripadé eta-
lonu. Vice nez ¢tvrtina rodinnych
domt byla prodana v obcich s 2 az
10 tisici obyvateli. Zdejsi RD byly
stéle levnéjsi nez etalon, a to pri-
blizné o 8 %. Nejvyssich trznich cen
rodinnych domt bylo dosahovano
ve méstech s po¢tem obyvatel nad
50 tisic, kde bez ohledu na opotie-
beni stal 1 m?® obestavéného pro-
storu 3 812 K¢. Hodnota nového
rodinného domu zde ¢inila 5 755
Ké/m’, coz pii pramérné velikosti
novostavby odpovidalo 3,82 mil.
K¢ (bez pozemku). Z porovnani
mést s vice nez 50 tisici obyvateli je
patrné, Ze nové rodinné domy by-
ly nejdrazsi v Praze (8 195 K¢/m’),
Brné (7 386 K¢&/m?), Hradci Kra-
lové (6 491 K¢/m?®) a Zliné (6 206
Ké/m?).

Ceny byt

Béhem let 2007-2009 bylo do zdro-
jové databaze prodanych nemovitos-
ti v Ceské republice zatazeno 70,7
tis. byt pfi primérné jednotkové
cené 20,8 tis. K&¢/m?. Jestlize trzni
ceny rodinnych domil rostly béhem
celého sledovaného obdobi, u bytt
byl registrovan dynamicky rast cen
v letech 2007 a 2008 s néslednym
cenovym poklesem v roce 2009.
Zatimco v roce 2007 dosahl pri-
mér jednotkové ceny 18,7 tis. K&/m?,
v roce 2009 ¢inil 21,6 tis. K¢/m?2 Vy-
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kazany rust cen v tthrnu celého tfi-
letého obdobi doséhl 15,5 % a v po-
rovnani s rodinnymi domy (20,0 %)
byl o poznani pomalejsi. Primérny
byt v Ceské republice, jenz byl ve
zminéném obdobi pfedmétem zmé-
ny vlastnického prava na zakladé
prodeje, byl charakterizovan stan-
dardni velikosti 61 m?, sjednanou
cenou 1,27 mil. K¢ a opottebenim
17,4 %. Naprostd vétsina bytovych
jednotek byla prodéna v nejvétsich
obcich Ceské republiky s poctem
obyvatel nad 10 tisic.

Prodejni, resp. kupni ceny byt
jsou nejvice zavislé na opottebe-
ni, méné zavislé na velikosti obce
anejméné zavislé na casovém ob-
dobi. Necelych 19 % vsech proda-
nych bytt predstavovaly v letech
2007-2009 nové bytové jednotky.
Jednoznacné nejvice novych bytt
(ptes 80 %) bylo prodano v obcich
nad 10 tisic obyvatel, tedy v mis-
tech s nejvyssi developerskou ak-
tivitou. V obcich o velikosti 10 az
50 tisic obyvatel ¢inila pramérna
sjednand cena nové bytové jednot-
ky 22,3 tis. K¢/m?. Nejvyssich trz-
nich cen bylo dosahovano ve més-
tech s po¢tem obyvatel nad 50 tisic,
kde priimérna cena nové bytové
jednotky ¢inila 33,7 tis. K&/m? (t.
2,05 mil. K¢ za novy byt standard-
ni velikosti). Zcela nejvyssi ceny
byly zaznamenany v Praze (50,9
tis. K¢&/m?), Brné (35,2 tis. K&¢/m?),
Karlovych Varech (32,4 tis. K¢/m?)
a Hradci Kralové (30,7 tis. K¢/m?).

Prodej nemovitosti

V prtibéhu kalendainiho roku pro-
chaz{ realitni trh v Ceské republice
nékolika vlnami. Prvni ¢tvrtleti lze
velmi obecné charakterizovat jako
obdobi s relativné nizkou prodej-
nosti. K citelnému oziveni dochazi
v priabéhu druhého étvrtleti s tim,
Ze tieti ¢tvrtleti, kam ¢asové ndlezi
celé letni prézdniny, je ¢asto spojené
se stagnaci ¢i spiSe mirnym pokle-
sem. Nejcilejsi pohyb na realitnim
trhu prichdzi v zévére¢ném ¢tvr-
tém Ctvrtleti. Prelom kazdého roku
predstavuje opétovny utlum s frek-
venci prodeju jesté mnohem nizsi,
nez jaké je dosahovano v ,hluchém®
obdobi letnich prazdnin.

V pfepoctu na pocet obyvatel
je ¢etnost prodejii rodinnych do-
mil nejvyssi ve Stredoceském kraji,
nasledné v kraji Jiho¢eském a Zlin-
ském, zdaleka nejniz$i Cetnost nale-
71 Praze. V ptipadé byt je nejvyssi
relativni aktivita v kraji Karlovar-
ském, Usteckém a Zlinském, na-
Moravskoslezsky a Praha. Mnohem
prikaznéjsi nez vyse shrnuté srov-
nani predstavuje pocet prodanych
nemovitosti na obyvatele podle ve-
likosti obce. Zatimco u rodinnych
domii relativni aktivita prodejii s ve-
likosti obce vyrazné klesa, u bytd je
trend zhruba opa¢ny. Jinymi slovy,
realitni trh mensich obci je zamé-
fen na rodinné domy, u vétsich obci
dominuji byty.

Realitni trh a cenovy
VYVOj

Nazorné shrnuti cenového vyvoje
na realitnim trhu v Ceské republice
predklada graf cenovych indexti (na
protéjsi strané). Na prvni pohled je
zfejmé, Ze zatimco ceny rodinnych
domt a stavebnich pozemka se vy-
vijely bez prudkych zmén, ceny by-
t vykdzaly vyznamnou variabilitu.
Za zdsadni milnik v celém sledova-
ném obdobi Ize oznacit letni mésice
roku 2008, kdy citelné zpomaleni
Ceského hospodafstvi znemoznilo
udrzet predchozi tempa ristu. Pro
pozdéjsi vyvoj se ukazalo jako sig-
nifikantni, Ze zatimco pozvolny rtist
u rodinnych domt a stavebnich po-
zemk vytvoril prijatelnou cenovou
ochranu pred realitni krizi, nezdra-
vé prudky rast cen byta se ukdzal
jako velmi nestabilni. Nejvyssi ce-
novy narutst oproti roku 2005 za-
znamenaly stavebni pozemky.
Podrobnou cenovou charak-
teristiku rodinnych domu, bytd,
bytovych domd, garazi a staveb-
nich pozemk naleznete v pub-
likaci ,,Ceny sledovanych druht
nemovitosti v letech 2007-2009¢
ktera je, véetné archivu, k dispozici
na http://czso.cz/csu/2010edicni-
plan.nsf/p/7009-10.
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