Hmotné bohastvi v Ceské republice: posiluje ho vyvoj na realitnim trhu? kod 320179-14

3. Ceny rezidenénich nemovitosti
3.1. Ceny byt

3.1.1. Nabidkové ceny bytu

Vlivem velmi pfiznivych Od druhé poloviny roku 2006 zapoéal v CR vlivem nahromadénych pfiznivych
gﬁﬁ'ggﬁ:;‘r"ﬁt’f'g'ﬁejr;cﬁ“p”' okolnosti prudky riist cen dom( a byt(. Silna ekonomicka konjunktura dopadala
optimismus do budoucna pFl’zr)ivé na financ":nl’vsivtuaci éveskych domécnosti a’na}vozovala. p’Fiz’nivé oCekavani,
doslo k expanzi ktera se pak skute€¢né naplhovala. Osmiprocentni risty nominalnich mezd spolu
nabidkovych cen bytd od s pfiznivou situaci na trhu prace a silnou poptavkou v ekonomice vlibec zvySovaly

poloviny roku 2006 ... hrubé disponibilni pfijmy Seskych domacnosti. Nabidka bank zejména pokud jde o

hypoteéni Gvéry byla ovlivnéna produktem Ceské spofitelnyl, ktery nutil konkurenci
k obecnému a podstatnému snizovani urokovych sazeb téchto uvérd. Rostly i tvéry
na bydleni poskytované stavebnimi spofitelnami, které byly pfistupné i pro méné
bonitni klientelu, kterou pfedtim bankovni domy vétSinou nepfijimaly.

-..usticido ristu Tato pfizniva situace ve financovani bydleni zacala hnat vzhiru ceny reziden¢nich
nabidkovych cen bytti o nemovitosti v Ceské republice Jestlize v 1. a 2. &tvrtleti 2006 stouply nabidkové
Ctvrtinu v roce 2008 a za o P %o s F s L fvr v . .
obdobi 2006-2008 o pétinu ceny bytl - tedy ceny uvadéné v nabidkach realitnich kancelafi ¢i pozadované

v pfimych prodejich - meziro¢né o 4,2 %, resp. o 7,5 %, ve zbytku roku jiz $lo o
tempa dvojciferna. Nasledné pak béhem roku 2007 byly nabidkové ceny bytd proti
stejnym obdobi 2006 vyS o 16,7 % v 1. Ctvrtleti a v poslednich tfech mésicich roku o
témér Ctvrtinu (+23,2 %). Svého vrcholu dosahla dynamika u nabidkovych cen bytd
v roce 2008 (zhruba do zafi), kdy byla jejich droven mezirocné vyssi dokonce o vice

nez Ctvrtinu (+25,4 % a +25,1 % ve 2. a 3. ¢tvrtleti 2008).

Vyrazngjsi rast ) Od 3. ctvrtleti 2006 do 4. ctvrtleti 2008 tak v praméru kazdy kvartal rostly meziro¢né

C?Tt]’i'quo%"ré‘;:f;”h?f;ionech nabidkové ceny bytd v CR o pétinu (+20,1 %) ztoho rychleji v mimopraZskych

vlivem jejich predchozi nizsi regionech (+22,4 %), kde byla cenovéa hladina bytl podstatné niz8i nez v hlavnim

cenové drovné oproti Praze mésté Praze. Zde €inil primérny rist za uvedené obdobi meziroéné kazdé Ctvrtleti
+17,2 %.

Graf €. 20: Nabidkové ceny byt (y/y v %)
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3.1.2. Kupni (realizované) ceny byt

Index kupnich cen byt neni  \/yvoj nabidkovych cen byt( se projevil i v jejich cenach kupnich. CSU propog&itava

ZjiStovan za vsechny typy index cen nemovitosti (bytd) podle oficialnich dajd o kupni cené z pfiznani dané
obchodU s byty, pouze za

nakupy a prodeje mezi z pfevodu nemovitosti podavané finanénim ufadim. Plyne ztoho, Ze jde o
fyzickymi osobami — obchody uskutechované mezi fyzickymi osobami (ob&any). Index kupnich cen tedy
zdrojem jsou data o kupni nezahrnuje ceny byta, které prodavaji developefi, tedy bytt novych, ale ani ceny,

cené z pfiznani dané

2 prevodi nemovitosti za které ziskavaji lidé stavajici byty pfi privatizaci, tedy prodejem od obci. Je tomu

tak proto, ze pravnickym osobam nevznika povinnosti podavat danové pfiznani pfi
pfevodu nemovitosti. Z této skuteCnost plyne, ze kupni ceny bytd nezahrnuji

! Tzv. TOP bydleni s bonifikovanou Grokovou sazbou, ktera byla niz§i nez do té doby poskytované urokové sazby hypotecénich tvérd.
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Hmotné bohastvi v Ceské republice: posiluje ho vyvoj na realitnim trhu? kod 320179-14

Rychlejsi rast kupnich cen

bytd nez cen nabidkovych
indikuje podhodnocenost

nemovitosti v CR

vSechny prodeje.

Kupni (tedy realizované) ceny byt v Ceské republice stoupaly v obdobi 2006-2008
jesté rychleji, nez jejich ceny nabidkové. Zpocatku, v prvnich tfech Ctvrtletich roku
2006, byla jejich dynamika sice jen jednociferna, o to prudsi vSak byl nasledujici
vyvoj. V 1. Ctvrtleti 2007 jiz museli kupci bytl, podle zjisténého indexu cen bytd,
zaplatit o &tvrtinu vice nez rok pfedtim, v dalSich ¢tvrtletich vSak az do konce roku
2007 jiz byly kazdy kvartal meziro€ni cenové rusty vyssi o zhruba tfetinu (+32,7 %,
+35,4 % az po +31,4 %).

Tyto enormni cenové narusty hnala vzhiru vysoka poptavka po vlastnim bydleni

(roli hral i demograficky vliv a marketingové aktivity bank zdlraznujici vyhodnost
pofizeni vlastniho bytu s ohledem na budouci vyvoj trhu najemniho bydleni).

Graf ¢. 21: Kupni (realizované) cenv bvtii
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Paradoxni pfitom bylo, Ze zaroveri s rdstem kupnich cen bytu rostly i irokové sazby
zavérd na bydleni, takze jeho pofizovani nebylo tak vyhodné, jak plynulo
z marketingové podpory instituci nabizejicich Gvéry na bydleni.

Podle ukazatele Hypoindex, jiz dlouhodobé konstruovaného finanénim portalem
Fincentrum.cz podle nabidek hypote¢nich Gvérli a pracujiciho na mési¢ni bazi, se
totiz Urokové sazby z hypote€nich uvéra zvysily z 3,7 % p.a. z Cervence 2005 na
5,8 % v Cervenci 2008, tedy o 2,1 pb. To logicky zdrazovalo financovani nemovitosti
uvérem, promitalo se do vySe mésicnich splatek, resp. dlouhodobosti Uvéru.

Graf €. 22 Vyvoj nabidkovych a kupnich cen bytti Graf ¢. 23 Vyvoj nabidkovych a kupnich cen byta v
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3.1.3. Vztah nabidkovych a kupnich cen bytt

Rozvolnéna zavislost mezi

vyvojem nabidkovych a

¢su

Predstih vyvoje nabidkovych cen byt(i pfed dynamikou kupnich cen byl v CR i
v hlavnim mésté Praze patrny podle grafu 22 a 23 zhruba do konce roku 2009 (rist
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Hmotné bohastvi v Ceské republice: posiluje ho vyvoj na realitnim trhu?

kupnich cen byt zhruba od
roku 2010 vyvolana zfejmé
nejistotami kupct a
prehnanymi ocekavanimi
prodavajicich

Zarecese Vv roce 2012 se uz
jednoznacné, a to zejména
v Praze ukazalo, ze za
pozadované ceny nelze
obchody uskutecnit...,

... nebot prodavajici
pozadoval ve 4. Ctvrtleti
ceny o témér desetinu
meziroéné vyssi — kupni
ceny naproti tomu stale
v poklesech

Pokles ¢&i stagnace kupnich
cen byt(i v CR trvala vice
nez Gtyfi roky (17 Ctvrtleti) -
jejich rst 0 0,5 % se objevil
poprvé ve 2. Ctvrtleti 2013
diky vyvoji cen v Praze

Korelace vyvoje kupnich cen
velmi vysokd, u nabidkovych
cen mirné nizsi

kéd 320179-14

kupnich cen vzdy po Case nasledoval rast cen nabidkovych, i kdyZz s rdznou
intenzitou). Poté se vSak tato zavislost znaéné rozvolnila, coz Ize pficist jednak
popropadové situaci na trhu nemovitosti, jednak nejistotam investor ¢i kupcl - a
z cenového pohledu i prodavajicich - spojenych s budoucim ekonomickym vyvojem
ekonomiky i vlastni finanéni situace.

Béhem roku 2011, kdy nabidkové ceny jesté nereagovaly na doznivajici pokrizové
ozivovani Ceské ekonomiky a byly stale meziroéné nize, se kupni ceny vyvijely
tyto kupni ceny v logice véci stahla opét niz, zatimco nabidkové ceny, za néz se
byty nabizely, byly jiz mezirocné vySs — ovS8em zpohledu obchodniho efektu
zbytecné, protoze v obchodech se urovné nabidkovych cen nedosahlo (prodavajici
museli jit s cenou pod pozadovanou Urover).

Meziro¢né podstatné vyssi ceny pozadovali prodavajici v Praze (graf 23). Ve 2. az
4. ¢tvrtleti 2012 nasazovali ceny v priméru o 8,7 % vyssi, neZ byly ve stejnou dobu
roku 2011, v samotném 4. Ctvrtleti dokonce o téméF desetinu, tj. +9,7 %. Museli se
vSak smifit s tim, Ze pozadované vySe zdaleka nedosahli — naopak, v uvedenych
Ctvrtletich se kupni ceny prazskych byt meziro€éné snizovaly, i kdyz tempo pokles(
bylo stale mirngjsi (-1 %, -0,3 % a -0,2 %).

Teprve v roce 2013 (podle dostupnych dat za 1. a zejména 2. Ctvrtleti) trh z pohledu
kupnich cen prazskych bytl ozl (+0,2 a +3 %). Nebylo tomu tak vsSak
v mimoprazskych regionech (-1,5 % a -0,7 %), i kdyz i tam se pokles zmirnil.
V Ghrnu za celou CR tak kupni ceny bytli oZily ve 2. &tvrtleti 2013 (+0,5 %) poprvé
od poc€atku roku 2009 - ve druhém pololeti 2011 pouze stagnovaly -, tedy po
sedmnacti Ctvrtletich.

Meziroéni rast kupnich cen bytd v CR ktery se objevil po takto dlouhé dobé, Ize
pfipsat vyvoji v Praze. jak je zminéno. Rostly vyrazné zejména ceny byt v Praze 1
(+8,4 %), a také v méstskych €astech (resp. Zénach) Praha 3-5 a Praha 8-28 (v
uhrnu 0 5,2 %).

Korelace kupnich cen bytll v Praze a mimoprazskych regionech v letech 2006 az do
pololeti 2013 je vysoka (korelaéni koeficient 0,992 %), tésnost zavislosti v pfipadé
nabidkovych cen je nizsi (korela¢ni koeficient 0,881).

Graf €. 23 Vyvoj nabidkovych a kupnich cen bytti  Graf ¢. 24 Primérné zmény kupnich cen byti za
v mimoprazskych regionech (yly v %) konjunktury a v obdobi slabosti
ekonomiky CR (yly %)
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3.2.  Kupni ceny domu a stavebnich pozemku

Nejsilngj$im rokem rlstu Kupni ceny rodinnych domu se v roce 2013 podle dat za 1. a 2. &tvrtleti dostaly
gggg'cﬁdcerf domd byl rok opét do velmi mirného rstu (+0,2 %, resp. +0,5 % meziro¢né&). Vyvoj viak byl
, kdy téméf ve vSech . . , doxexe o - , o
krajich mimo Prahu byly diferencovany: Zatimco Praha zaznamenala silngjSi rust ve 1. Ctvrtleti (+2,2 %) a
zejména v prvnim Ctrtleti celého plldruného roku predtim zde byl trh s byty v relativné dobré kondici
priristky Ctvrtinové az (k pFiristklim dochazelo soustavné od poloviny roku 2011), ve 2. étvrtleti doSlo
ffetinové - kmimému k pfekvapivé silnému poklesu o 3,6 %, srovnatelném naposledy s 2. pololetim
znovuobnoveni rustu doSlo - . . re . . , S X .
v prvnim pololeti 2013 krizového roku 2009. Uvedené sniZeni bylo oproti ostatnim regiondm CR druhé
nejhlubsi (Olomoucky kraj -4,6 %). | kdyz lze pfedpokladat jen velmi volnou
souvislost, je dobré pfipomenout, Ze v Praze uz v pridbéhu roku 2013 dochazelo
k rastu zivotnich nakladl rychleji, nez v ostatnich regionech. To je vS§ak argument,
ktery by mél ovliviiovat i poptavku po bytech, nikoli pouze po domech, takze jim
pokles kupnich cen Ize zd(vodnit jen stézi. V okresech Praha vychod a Praha

zéapad vSak ceny domd rostly i ve 2. étvrtleti 2013 (+1,2 %).

. . . . . . o N
Graf €. 25 Kupni ceny domu (y/y zména v %) Graf €. 26 Kupni ceny domu (y/y zména v %)
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Vyznamnéjsi rist cen domd  Cenovy vyvoj se zlepSuje — ve smyslu pfirdstkd kupnich cen — i v regionech mimo

‘I:faﬁt\r/?:gg?ns:em kraji, alei  prapy. Ve 2. &tvrtleti 2013 bylo krajd s ristu kupnich cen domd vice nez v 1.
Ctvrtleti (osm proti pfedchozim Sesti). Nejvice zdrazily domy ve StfedoCeském kraji
(+5,1 %), lze tedy pfedpokladat, Zze roste zajem o jejich koupi pobliz hlavniho
mésta. Druhy nejvySSi cenovy pfirlstek zaznamenal kraj VysoCina (+4,7 %
mezirocné) a také Moravskoslezsky kraji (+3,5 %). Naopak zatim meziro¢né
levngjsi zustaly domy predevsim v Olomouckém (-4,6 %), Usteckém a Libereckém
kraji (shodné -3,4 %).

Graf €. 27 : Kupni ceny dom{i (2010=100)
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Velmi vyrazné rozdily
v cenach stavebnich
pozemk i u obci
srovnatelné velikosti

V Praze 1 cena metru
Gtverecniho stavebniho

pozemku az 73 tisic korun,

v Praze 8 v priméru pres
pét tisic korun...

... s logickou atraktivnosti
stavebnich pozemku

v méstech blizko Prahy
(Kladno pres 2,5 tisice za
metr Etvereéni)

Graf ¢. 28 Kupni ceny stavebnich pozemku (vybér
obci, v K& za m?, pramér let 2010-2012)

kéd 320179-14

Pramen: CSU

Kupni ceny stavebnich pozemku odrazeji atraktivitu dané lokality a dal$i doprovodné
charakteristiky (kvality stavebni infrastruktury, apod.). Rozdily mezi cenou za
Ctvere€ni metr jsou vSak i v ramci statistikou sledovanych obci u jednotlivych lokalit
velmi vyrazné. Napf. v Praze 1, kde za roky 2010-2012 b;/l jeden metr ctverecni
stavebniho pozemku pofizovan v priméru za 37 707 korun® (odhadni cena 33 665
korun/mz), bylo pét procent obchodl s nejnizsi cenou v této lokalité cenéno na 10
329 korun za m?, zatimco pét procent prodejd s nejvy$Si cenou znamenalo pro kupce
vydat 73 319 korun za m?°.

Kromé logicky nejdrazsich stavebnich pozemkt v CR, tj. v Praze 1, byly jejich druhé
nejdrazsi prodeje i v Praze 2 (16 399 korun za m?), pfiemz medianova cena &inila
za roky 2010-2012 v praméru 14591 korun za m®. Pofadi daldich prazskych
méstskych ¢asti podle cen stavebnich pozemkl v priméru za uvedené obdobi bylo
nasledujici: Praha 6, 5, 3, 7, 4,10 a 9. Praha 8 byla co do vySe cen stavebnich
pozemkl v ZebFicku prazskych méstskych ¢asti az na 21. misté (5 251 korun za m2).

| pfesto, ze stavebni pozemky v Praze byly nejlevngjSi v méstské Casti Praha 26
(3 347 korun za m2), $lo o draz$i pozemky nez u dal$ich mist v CR — plyne to z jejich
Zebficku, protoze z krajskych mést byly nejdrazsi stavebni pozemky prodavané v
uvedeném obdobi v Plzni-mésto (3 214 korun za m?), v Pardubicich (2 807 korun),
Brné-mésté (2799 korun) a Hradci Kralové (2637 korun za m?. Vzhledem
k blizkosti hlavniho mésta patfily také k nejdrazsim stavebni pozemky na Kladné
(2 522 korun za m?).

Graf €. 29  Kupni ceny stavebnich pozemki (rok
2012 po ctvrtletich, y/y zména v %)
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Za CR celkem ¢inila kupni cena stavebnich pozemk( v letech 2010-2012
v priméru 1385 korun za m2 stim, ze rozdily v jednotlivych letech byly jen
nepatrné - vroce 2011 meziroéné stoupla cena stavebnich pozemk( na 1 396
korun po 1 382 korunach za m2 v pfedchozim roce. Podle dosud dostupnych dat
za rok 2012 pak klesla na 1 376 korun za m2.

Tento vyvoj odrazi cenové pohyby za celou CR. Tedy i ceny stavebnich pozemku
v okresech Strakonice, Hodonin, Kroméfiz a Svitavy, kde byl metr C&tverecni
relativné velmi levny (97, 93, 92 nebo 82 korun za m2). Naopak ceny stavebnich
pozemkd v Praze (i napf. v okrese Praha-zapad) zaznamenaly vroce 2011
relativn@ znacny meziro¢ni pokles a v roce 2012 pak mirné oZiveni — napf. na
Praze 1 v uvedenych tfech letech stal m2 stavebniho pozemku pfes 46 tis. korun,
v roce 2011 pak vice nez 32 tis. a v roce 2012 jeho cena opét stoupla na zhruba 36
tis. korun.

2 Lze to vysvétlit jinou strukturou budoucich pfevazné nerezidencnich staveb.
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V ostatnich velkych méstech CR s vy$8imi cenami stavebnich pozemk( byl

podobny vyvoj cen v letech 2010-2012 patrny napf. v Ceskych Budgjovicich,
Hradci Kralové, dale pak v Koliné a Mladé Boleslavi.

e
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