Nova statisticka publikace Ceny nemovitosti

Nova publikace Ceny nemovitosti v letech 2022—-2024 navazuje na publikaci Ceny nemovitosti v letech
2021-2023, ktera vysla koncem roku 2024.

CSU v letech 2000 az 2020 vydaval Ceny sledovanych druhti nemovitosti. Data byla zaloZzena vyluéné na
Udajich pofizovanych finanénimi Ufady a obsazenych v dafovych pfiznanich o cenach zjisténych pfi
ocenovani nemovitosti a o cenach sjednanych za tyto nemovitosti v pfipadé prodeje. Pofizovani se
opiralo o zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Ke dni 26. zafi 2020 vSak doslo ke zruSeni dané z
nabyti nemovitych véci, a to se zpétnou uginnosti pro pfipady, kdy byl vklad prava do katastru nemovitosti
proveden v prosinci 2019 a pozdéji. V dlisledku toho zcela zaniknul stavajici datovy zdroj. Publikace proto
skoncila poslednim referenénim rokem 2019.

Pro zaji$téni alespor ¢aste¢né navaznosti pivodnich statistik se CSU pokusil vyuZit jakoZto alternativni
zdroj Gdaje z katastru nemovitosti, kterymi disponuje Cesky Ufad zemé&méficky a katastralni (CUZK).
Primarni nezpracovana data jsou sice prakticky vyCerpavajici, avSak chybi mnohé cenotvorné informace,
které do dosavadnich dat vkladali odhadci pfi individualnim posouzeni charakteristik dané nemovitosti.
Pro ucely dalSiho zpracovani je dale potfeba data doplnit o souvisejici Udaje z Registru s€itacich obvodu
a budov spravovaného CSU (RSO) a z Registru Gzemni identifikace, adres a nemovitosti spravovaného
CUZK (RUIAN). Vzhledem k jisté nekonzistenci RSO a plivodniho zdroje (katastr nemovitosti) neni mozno
propojit vSechna data a pavodni zdroj tak ztraci do jisté miry charakteristiku vy&erpavajiciho souboru.

Ugelem vytvareného systému v nové publikaci Ceny nemovitosti je poskytovani informaci o rozloZeni
cenové hladiny bytd a rodinnych domd, jakoz i vyvoj tohoto rozlozeni v ¢ase. AvSak podobné jako tomu
bylo u pfedchozi publikace, uCelem nové publikace neni vytvaret detailni cenové mapy. Na rozdil od
predchoziho zdroje neméa nyni CSU spolehlivé zdroje k vytvafeni cenovych statistik stavebnich pozemkd
a bytovych domd.

Zdroj dat, jejich struktura a frekvence

Zdrojem dat nové publikace jsou granularni udaje CUZK o jednotlivych fizenich, u nichZ byl zapsan
cenovy Udaj. Jedna se o fizeni obsahujici nasledujici typy nemovitosti:

- parcela (jejiz soucasti je stavba, napfiklad rodinny dim, zemédélska stavba, garaz, stavba
obCanského vybaveni, stavba technického vybaveni aj.);

- budova (stavba, ktera neni sou€asti parcely, na které stoji);

- jednotka (byt ¢i nebytovy prostor v budové, garaz v budoveé)

Pro kazdé fizeni jsou k dispozici zejména tyto udaje:

- identifikatory Fizeni a listiny — oznageni dle evidence CUZK;

- datum podani — kdy byl podan poZadavek na upravu v katastru nemovitosti;

- datum zplatnéni — od kdy zacal pravné platit podany pozadavek;

- cena zlistiny — prodejni cena nebo ohodnoceni nemovitosti, resp. pokud se Fizeni tyka vice
nemovitosti, jedna se o celkovou sumu uvedenou v fizeni;

- ména — v jaké méné probéhla transakce &i ohodnocenti;

- listina — smlouvy vedené u daného fizeni (napf. kupni smlouva, darovaci smlouva, potvrzeni o
nabyti vlastnictvi, potvrzeni o nabyti pohledavky drazbou, ...);

- typ nemovitosti — rozdéleni, jestli se jedna o budovu, parcelu nebo jednotku (byt);

- textovy popis o nemovitosti — jedno z kliCovych poli, které obsahuje textové upfeshiujici danou
nemovitost, napf. Cislo pozemku, na kterém stoji budova (obsahuje Cislo popisné/evidenéni, pokud
existuje), ¢ast obce a obec, ve které se nemovitost nachazi;



- Cislo a nazev katastralniho uzemi, do kterého spada dana nemovitost;
- charakteristika osoby pfevodce a nabyvatele (fyzicka, pravnicka osoba).

Data jsou ze strany CUZK poskytovany ve &tvrtletni periodicité.

Z registru séitacich obvodd a budov (RSO) a registru tzemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN)
jsou pfi zpracovani udaji dopliovany dalSi charakteristiky, jako napfiklad zpUsob vyuziti budovy, pocet
podlazi, poCet bytovych jednotek, material zdi, zpusob vytapéni, druh vlastnika budovy, vyméra parcely,
podlahova a obytna plocha bytu, zakladni charakteristiky vybaveni bytu, informace k umisténi nemovitosti
(kraj, obec, POU, ORP), apod.

Zakladni charakteristika nového zdroje dat pro cenovou statistiku

Kazdou prodavanou (komplexni) nemovitost obvykle tvofi dil¢i nemovitosti riznych druhl (napf. rodinny
ddm, samostatna garaz a zahrada). Zatimco v pfedchozim datovém zdroji z dafovych pfiznani byla
kromé celkové kupni ceny (komplexni) nemovitosti dispozici také cena odhadni kazdé dil¢i nemovitosti
vypoctena znalcem dle ocenovaci vyhlasky, v sou¢asném zdroji je jen (kupni) cena celkova.

Podstatnou cenotvornou charakteristikou je také mira opotfebeni. Rovnéz tato informace neni
v souasném zdroji k dispozici. Absence téchto informaci ovliviiuje zejména vypovédni schopnost dat u
rodinnych domu, kde jiz nemohou byt vytvareny pfehledy mapujici dynamiku poklesu ceny v zavislosti na
opotfebeni. Poslednim vyznamnym udajem, ktery neni k dispozici, je odhadni cena. Ta se pouzivala
zejména k filtrovani nepravdépodobnych extrémnich udaji a byla publikovana paralelné.

Na druhou stranu je k dispozici vyrazné vétsi mnozstvi cenovych Udaju jak pro byty, tak pro rodinné domy.
Zregistri je mozno doplnit charakteristiky, které v dfivéjSim zdroji chybély, zejména vybaveni bytu.
Z primarniho zdroje CUZK je také mozno pomérné pfesné odvodit relativni mnoZstvi objemd prodejd
bytovych nemovitosti az do urovné obci. U pfedchoziho zdroje dat byly udaje pouze vybérové a
v nékterych lokalitach nedostatecné; plati to zejména u Prahy.

Publikované udaje, metodika

Soubor publikaénich tabulek byl vybran dle moznosti nového zdroje s co nejvétsi podobnosti detailniho
¢lenéni, jako tomu bylo v plvodni publikaci. Vzhledem k tomu, Ze zdrojovy soubor je stale v procesu
analyzy moznosti jeho vypovédnich schopnosti, jsou uvedeny pouze zakladni pfehledy. Chybi zejména
informace o stavebnich pozemcich, bytovych domech a u bytd a rodinnych domua chybi &lenéni
v zavislosti na opotfebeni. Rovnéz neni uvedeno rozlozeni cen podle kvantil{.

V tabulkach uvadéjicich pramérné ceny byt a rodinnych domu je v kazdé sledované kategorii pouzit
jednoduchy nevazeny primér jednotkovych cen. Je také uvadén pocet pfevodu, ze kterych byla cena
zZjisténa, jakozto udaj o spolehlivosti a reprezentativnosti. Jsou-li k dispozici méné nez 3 udaje, primérna
cena se neuvadi.

Pfed pocitanim pramérnych cen a cenovych index( je stanoven numericky filtr pro celkové ceny,
jednotkove ceny a velikost nemovitosti. Vychazi se pouze z cen uvedenych v téch fizenich, kde pfislusna
smlouva je smlouvou kupni, tedy nikoliv napfiklad smlouva darovaci ¢i usneseni soudniho exekutora o
udéleni pfiklepu.

Rodinné domy téZ musi splfiovat podminku, ze zahrnuji minimalné 1 byt, maximalné 3 byty a obsahuji
minimalné 1 podlazi, maximalné 3 podlazi. Prlmérna cena samotného rodinného domu jakozto dil&i



nemovitosti je stanovena odhadem pomoci koeficientu homogenity pro kraje. Homogenita je definovana
jakozto (procentni) podil ceny dil&i nemovitosti (zde rodinného domu) na celém prodeji dané komplexni
nemovitosti (napf. rodinny dim vcetné souvisejicich pozemku a dalSich staveb). Je spoctena z pavodniho
datového zdroje; analyzy ukazaly na relativni ¢asovou stabilitu homogenity v dané oblasti. Jednotkovou
cenou u rodinnych doma je cena za 1 m2 obytné plochy rodinného domu (v pfedchozich publikacich se
jednalo o cenu za 1 m3 obestavéného prostoru).

Jednotkova cena bytu (cena za metr CtvereCni) je celkova cena bytu délena celkovou podlahovou
plochou.

Cenovy vyvoj v zavislosti na Case je vyjadfen formou cenového indexu. Tento index je vzhledem ke
kompatibilité s jinymi cenovymi statistikami Laspeyres(iv s pevnymi bazickymi vahami. Vzhledem
kraje pro pocitani cenovych indexl jsou stanoveny jako podily souctu absolutnich kupnich cen. Vychazi
se z celkovych korunovych objem(, nikoliv pouze z podmnoziny, kterou je mozno zpracovat pomoci
registra.

Indexnim bazickym obdobim pro konstrukci indexu byl vybran rok 2015 (celoro¢ni obdobi), je také
uvedena fada s puvodni bazi 2010 = 100 a dale je uvedeny index meziro¢ni (o zakladu stejné Ctvrtleti
minulého roku), ktery se v cenové statistice typicky uziva pro méfeni intenzity cenového rustu. Vahy pro
byty a rodinné domy za kraje jsou spocteny jako relativni podily objem0 skuteénych transakci, tedy
z plvodnich dat CUZK nezavisle na uspé&snost nasledujiciho propojeni s registrem RSO (viz vy$e).

Referencni obdobi pro cenové indexy a absolutni (tj. primérné) ceny je dano datem zplatnéni, nikoliv

podani, coz je vsouladu s metodikou cenové statistiky House Price Index vychazejici z evropskeé
legislativy. Casovy posun mezi cenou zplatnéni a podani je v praméru jeden mésic.

Vypovidajici schopnost statistiky a ndvaznost na predchozi publikaci

Ptedkladana publikace je do jisté miry nahradnim fe$enim v dusledku zaniku pGvodniho zdroje. CSU sice
pocital perspektivné s vyuzitim udajd z katastru nemovitosti, ale pivodné jenom jako doplfiujiciho zdroje.
Publikace predstavuje svou formou stav, ktery umoznily dosavadni analyzy a metody zpracovani.
Statistiky jsou revidovatelné a budou se v pfistich publikacich dale zpfeshovat. RovnéZz pouzivana
metodika neni definitivni.

Vysledné hodnoty je tfeba interpretovat vzhledem ke vSem moznym okolnim souvislostem. Pro uzemni
detail mize byt prezentovana prdmérna jednotkova cena zatizena neznamymi specifickymi
charakteristikami (napf. vétsi podil pfevodu nemovitosti s netrzni cenou).

Pavodni publikace Ceny sledovanych druht nemovitosti 2017—-2019 a dfivéjSi publikace Ceny nemovitosti
2019-2021 se ohledné absolutnich (primérnych) cen C¢asové prekryvaji vroce 2019. Vzhledem
k rozdilnym zdrojim i metodikam, které se charakteru zdroji musi pfizpUsobit, nejsou udaje srovnatelné.
To plati zejména pro rodinné domy.

Pro ¢asové prevody je mozno uzit fad cenovych index, které pokryvaji obdobi 2015-2024. Tyto cenové
indexy jsou spocteny na srovnatelnych datech nového zdroje. V obdobi, kde se cenovy index Casové
prekryva mezi puvodni a novou publikaci, je vhodnéjsi uziti tohoto nového zdroje.



