2.2 Vyvoj cen bytii a thrnny index cen nemovitosti v regionech CR
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Jak je zgrafil €. 7 a ¢ 8 z bazi roku 2000 patrné, v prvni bubliné na trhu
nemovitosti, vzniklé v souvislosti s oéekavanimi rstu jejich cen po vstupu CR do
EU, zacal jejich rast predblhat vyraznéji dynamiku cen nemovitosti v ostatnich
regionech Ceské republiky jiz vroce 2001. Pfitom tato diference temp byla
znatelngjSi na uhrnném indexu cen nemovitosti (graf €. 7) spiSe nez u indexu cen
byta (graf €. 8).

Co se vyvoje cen byt(l v regionech CR tyka (graf &. 25 a &. 26)1, nejvolatiingjsi vyvoj
zaznamenavaly v obdobi od roku 1999 do konce prvniho pololeti 2008 tyto ceny
v Plzefiském kraji — jestlize v prvnim Ctvrtleti roku 2000 stouply meziroéné o 61 % a
velmi vyrazny byl jejich rist i ve tfetim Ctvrtleti 2003 (+51,1 %), pak ve Ctvrtém
Ctvrtleti roku 2000 doslo k jejich meziro€nimu propadu (i vlivem vysoké srovnavaci
zakladny) o téméf 30 %. DalSi vyznamny pokles, podstatné vétSi ve srovnani
s ostatnimi kraji CR, byl v Plzefiském kraji patrny ve druhém &tvrtleti 2004 (-13,3
%)

Tehdy pfi korekci silnych cenovych rastd z roku 2003 - kdy ceny byt reagovaly na
ocekavani narlstu cen nemovitosti po vstupu Ceské republiky do EU - doslo
k poklesu prumérnych cen bytd ve vSech krajich s vyjimkou lokalit v méstskych
Castech Prahy 2, 6 a 7, a to mezirocné v kazdé &tvrtleti roku 2004. Plzensky kraj
opét potvrdil vysokou rozkolisanost primérné ceny bytl, kdyz ve tfetim Ctvrtleti
2004 spolu s krajem Olomouckym (-14,6 %) propadl nejvice. Od poloviny roku
2005 do poloviny roku 2006 se rast cen bytl v Plzefiském kraji pohyboval rovnéz
nad pramérem za CR, ovSem jen velmi mirné, od té doby pak zde ceny stoupaly
mirné&ji nez v celé CR.

Graf ¢&. 25 Ceny bytd v regionech CR v letech 1999 az 2003 (mezironi zmény realizovanych, tj.
kupnich cen, index, po Ctvrtletich)
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Regionalni pohled na ceny bytd vykazuje vibec zajimavé konotace (jejich blizSi
rozbor neni predmétem této analyzy).
Napfiklad extrémni cenovy rast u byt v Karlovarském kraji v roce 1999 (graf €. 25)

souvisi zfejmé se zahraniénimi investicemi do lazenstvi a potazmo bytd
v Karlovych Varech. Pretrvavajici relativné velmi vysoka dynamika cen bytl

! Tyto grafy zachycuji vyvoj realizovanych, tj. kupnich cen byt po jednotlivych &tvrtletich v krajich a méstskych ¢astech
Prahy, a to ve vybéru kraji s nejvétsi volatilitou cen bytd v obdobi 1999-2003 (graf €. 25) a 2004-2008 (graf €. 26).

VyVOJove kfivky cen byt

vSech kraji CR a vybranych mestskych Céasti hlavniho mésta Prahy JSOU uvedeny v pfilohach

¢. 3 a ¢. 4 této studie pro obdobi 1999 — 2003 a 2004 aZ 1. pololeti 200/8, stejné jako rocni prdméry realizovanych cen
byt v pfiloze &. 5. Jde o Gdaje zpracovavané cenovym odborem CSU.



v Moravskoslezském kraji — nejvy$si vCR - podle grafu & 26 vzavéru
sledovaného obdobi mlze intiutivnim pohledem kromé obecné nizkych cen bytu a
tedy dalSiho ,prostoru” pro rlst souviset i s kroky investord do taméjsich firem,
kterym se podafilo ziskat vyrazny podil na bytovém fondu napf. mésta Ostravy.
V pfipadé Olomouckého kraje s relativné pfiznivou cenovou dynamikou ve
srovnani s ostatnimi kraji CR hraje zfejmé roli zminéna nizka cenova droven bytd,
protoze demografické i nékteré ekonomické faktory (nejniz$i droven primeérné
nominalni mzdy v CR) v tomto kraji k vysvétleni pfirGstki cen byt nepostaduje.

e Variabilitacen Modelovy propodet v souvislosti svyvojem cen nemovitosti provedla CNB

bytu vys$si napric (datovym zdrojem byly rovnéz ceny z ptevodi bytl publikované CSU) v analyze

kraji neZ variabilita nabidkovych a poptavkovych faktord ovliviiujici ceny byt v CR. Nabidkové vlivy

v ¢ase vykazaly zajimavy vysledek, a sice, Ze variabilita cen bytl (ale i cen pozemki,
pofizovaci hodnota bytd v bytovych domech, dokonéené byty v % bytového fondu
nebo podet bytll na 1 000 obyvatel) byla &asto vyrazné vy3si napfi¢ kraji Ceské
republiky nez variabilita v Ease.

e Cenovy rust Regrese pouzitd v modelu stejné jako odhad rovnovdhy za pomoci Hodrick-
byt v Praze zdvisly Prescottova filtru rovnéZ potvrdil existenci dvou bublin béhem obdobi 1998-2008 a
na rustu cen identifikoval rozsah tohoto nadhodnoceni cen na trhu nemovitosti. Vysledek ukazal,
pozemkdi, Ze za pomoci vétSiny demografickych a dalSich makroekonomickych ¢asovych fad
ndjemného a trhu neni mozné pouze napfi¢ ¢asem vyvoj cen bytl vysvétlit. Pro Prahu vSak byla
prdce patrna zavislost na rdstu cen pozemkd, ristu cen najemného a také na pohybu

nezaméstnanosti. Pro celou CR pak byl vyznamny pfirGstek st&éhovanim i pfirozeny
priristek obyvatelstva, ¢astecné i shatecnosti.

Graf .26  Ceny byta vregionech CR vletech 2004 az 2008 (meziroéni zmény realizovanych, tj.
kupnich cen, index, po &tvrtletich, rok 2008 udaje za 1. a 2. Ctvrtleti)
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