1. Utel statistického systému ,,ceny nemovitosti, zimér publikace

Od roku 1997 spolupracuje MF a CSU na vytvofeni systému monitorovéani cen nemovitosti v CR. Meznikem ve v{voji se
stalo vydani zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, kde je v § 33 odst. 3 stanovena finanénim ufadim povinnost
predavat tidaje, obsazené v danovych pfiznanich o cenach zjisténych pii oceiovani nemovitosti a o cenach sjednanych za tyto
nemovitosti v pfipadé prodeje, Ministerstvu financi a Ceskému statistickému ufadu. Tento zdkon nabyl u€innosti dnem
1. 1. 1998.

Utelem vytvaieného systému je poskytovani informaci o rozloZeni cenové hladiny dle druhdi nemovitosti, jejich polohy a
dalgich rozhodujicich faktor, jakoZ i vyvoj tohoto rozloZeni v Gase. Systém by mél byt spolehlivy a aktudlni. Ugelem
systému neni nahrazovat tzv. cenové mapy, které si pro svoje ucely vytvareji mistni administrativy, ale poskytovat globalni
informace na makroekonomické tirovni.

Tato publikace si rovnéz neklade za cil takovy systém v celé §ifi prezentovat. Krome samotného poskytnuti informace o
zavislosti cen nemovitosti na riznych determinujicich faktorech rovnéz prezentuje divody vybéru téchto faktort pfi daném
datovém zdroji. Jednim ze zdmérid je nalezeni maximalni vypovidaci schopnosti sou¢asného stavu dat. Publikace navazuje na
,.Ceny sledovanych druhti nemovitosti v letech 2003 - 2005*.

2. Zdroj dat, frekvence

Zdrojem dat jsou ptiznani k dani z pfevodu nemovitosti, ktera jsou povinni podavat vlastnici (prodejci) nemovitosti mistné
ptislusnym finan¢nim ufadiim do konce tfetiho kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsan vklad prava
do katastru nemovitosti. Tyto tidaje v zakddované podob& obdrzi CSU 1x mésiéng. Udaje jsou shromazd’ovany od tnora
1999. Oproti datu prodeje, resp. podani pfiznani k dani se opozduji primémé o 7 mésici. Zalozeni databaze cenovych
informaci na finan¢nich ufadech bylo zahajeno zpracovanim dat ze zaslanych danovych ptiznani v roce 1998 (podle vyhlasky
¢.279/1997 Sb.).

Hlavni vyhodou tohoto administrativniho zdroje je, Ze vychazi z redlnych, skute¢né placenych (ptiznanych) cen. Jedna se o
celoplosny a pravidelny datovy tok o cendch transakci na trhu nemovitosti. Pfipadné namitky, Ze cena pfiznana ke zdanéni
nemusi byt vzdy totozna se skutecné placenou cenou, téméf ztraci na vaze pokud se jedna o relativni srovnani cen v Case i (ve
veétsing piipadi) v umisténi nemovitosti, nebot’ Ize pfedpokladat, Ze toto zkresleni je v danych piipadech prakticky stejné.

Finan¢ni ufady zadavaji z danovych pfiznani do databaze vybrané udaje o prodejich nemovitosti, vytvofené soubory pak
obdrzi CSU. Jedna se o nasledujici druhy nemovitosti: budovy a haly, rodinné domy, rekreaéni chalupy a domky, rekreaéni a
zahradkaiské chaty, garaze, studny, byty a nebytové prostory, pozemky stavebni, zemédé¢lské pozemky, lesni pozemky,
ostatni pozemky, lesni porosty.

3. Sledované a odvozené veli¢iny, homogenita

Kazdou prodavanou (komplexni) nemovitost obvykle tvofi dil¢i nemovitosti riznych druhii (napf. budovy a stavebni
parcely). Umisténi je zohlednéno v cené odhadni, vypoctené znalcem dle ocenovaci vyhlasky. Cena odhadni celé komplexni
nemovitosti je souctem odhadnich cen dil¢ich nemovitosti. Cena kupni pro komplexni nemovitost je zaznamenana cena, za
kterou byla tato nemovitost prodana. Cena kupni diléi nemovitosti je nasledné odvozena imérou dle podilu odhadni ceny
dil¢i nemovitosti na celkové odhadni cené. Jednotkova cena (odhadni, kupni) je piislusna cena za 1 mérnou jednotku
ptislusného druhu nemovitosti (za 1 m% 1 m® apod.).

Zakladnim tkolem je stanovit primérnou jednotkovou kupni cenu ur¢itého druhu nemovitosti (viztéz 11.) v oblasti
vymezené stanovenymi parametry (napf. region, velikost opotiebeni atd.). Za tim celem se najdou vSechny realizované
prodeje komplexnich nemovitosti v této oblasti obsahujici dil¢i nemovitost zkoumaného druhu. Pravidla pro vhodny vybér
nemovitosti ve sledované oblasti vyZzaduji definovat homogenitu jakozto (procentni) podil ceny dil¢i nemovitosti
sledovaného druhu na celém prodeji dané komplexni nemovitosti.

Vymezeni nemovitosti pro stanoveni primérné jednotkové kupni ceny urcitého druhu nemovitosti se provede ve tfech
krocich. Nejprve se vyberou jen ty komplexni nemovitosti, jejichz kupni a odhadni cena se od sebe neodlisuji extrémne.
V druhém kroku se ztakto vymezené mnoziny vezmou jen ty, kde homogenita sledovaného druhu je vétsi, nez pevné
stanovena mez pro tento dany druh nemovitosti. Ve tietim kroku se ze zbylych dat odstrani nepravdépodobné extrémy,
vzniklé nejcastéji chybami pii pofizovani dat. Za primérnou jednotkovou kupni cenu daného druhu nemovitosti v oblasti se
potom vezme aritmeticky pramér zbyvajicich jednotkovych kupnich cen sledovaného druhu nemovitosti v oblasti. Jednotlivé
podminky, jez slouzi k odstranéni ptili§ extrémnich udaji, byvaji pravidelné aktualizovany, nebot’ je tieba sledovat vyvoj,
jenz se v této oblasti odehrava. Ke zméné doslo i pro obdobi 2004 — 2006, coz vyznamné ovlivituje uroven absolutnich cen
(v ramci publikace, kde je uzit jednotny filtr, ceny zlstavaji srovnatelné), ale na uroven cenového indexu nema prakticky
zadny vliv (index je fetézen).



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

Vysvétlovanou prioritni proménnou v tabulkach, které jsou pfedmétem této publikace, je vSude primérna jednotkova kupni
cena. Odvozené pak také cenovy index, ktery je podilem dvou takovych primérnych cen ze dvou riznych ¢asovych obdobi.
Za vysvétlujici proménné je nutno vybrat podmnozinu z tdaju, které jsou k dispozici v uvedenych datovych zdrojich. Zcela
ziejmé je nutno vzit za tyto determinujici faktory uzemni a ¢asové hledisko jakoZzto prioritni uzivatelsky pozadavek na
statistiku cen nemovitosti.

Dalsi vysvétlujici determinujici faktory musi spliiovat podminku, Ze existuje statisticky prokazatelna zavislost vysvétlované
proménné na téchto faktorech, a soucasné by tyto faktory mély byt pokud mozno co nejvice vzajemné nezavislé. Nesplnéni
posledné uvedené podminky by znamenalo, Ze pfidani dalsiho vysvétlujiciho faktoru by nezvySovalo vypovédni schopnost,
nebot’ by neptidavalo novou dimenzi do celého systému zavislosti, pouze by do jisté miry (pravé oné miry zavislosti
vysvétlujicich faktorti) replikovalo jiz znamou zavislost vysvétlované proménné (tj. jednotkové kupni ceny) na faktorech.
Snizovalo by vSak pocet cenovych tdaji vysvétlované proménné pro kazdou moznou kombinaci vysvétlujicich faktort a tim
snizovalo statistickou spolehlivost sledované zavislosti.

Z dalsich nabizejicich se vysvétlyjicich faktorti bylo vybrano opotfebeni (vyjadieno v % - tidaj odhadce). Zavislost praimérné
jednotkové prodejni ceny na opotiebeni je velmi prikazna. Jinym pouzitym vysvétlujicim faktorem, prakticky nezavislym na
viech piedchozich, je velikost obce (pocet obyvatel z Malého lexikonu obci CR 2006), kde se sledovana nemovitost nachazi.
Pro cenovy index je navic pouzit koeficient vybaveni stavby definovany ocetiovaci vyhlaSskou MF. Vice viz 7. a 9.

5. Vybér druhii nemovitosti

Ze seznamu druhti nemovitosti, ktery zdrojova databaze nabizi, byly pro tuto publikaci vybrany jen ty, pro které existuje
dostateény pocet cenovych udaji vysvétlované proménné ttidénych dle riznych kombinaci vyse stanovenych vysvétlujicich
faktor(. Navic je tfeba vzit omezujici vliv homogenity, uvedeny vyse, pro nékteré druhy nemovitosti. Naptiklad rizné typy
pozemki jsou vétSinou cenoveé minoritni soucasti prodeje komplexni nemovitosti. Jejich cena je pak viceméné determinovana
jinym druhem nemovitosti, se kterym jsou prodavany, naptiklad rodinného domu nebo budovy. Pouzitelny pocet cenovych
udaju pro takové pozemky se pak vyrazné snizuje.

Pro tuto publikaci byly proto vybrany pouze nasledujici druhy nemovitosti pfedevsim s ohledem na relativné dostate¢ny
pocet cenovych udaji s homogenitou vyssi, nez je poZzadovana pfislusné stanovena mez:

Poradi || Druh nemovitosti Pasmo opotrebeni || Minimalni hodnota homogenity

(0; 10) 60 %
(10; 25) 60 %

1. RD —rodinné domy jednobytové, zdéné
(25; 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 poc¢tu cenovych tidaji dle determinujicich faktori

Vybér vysvétlujicich faktorti pro jednotkovou cenu daného druhu nemovitosti, stejné jako samotny prvotni vybér druht
nemovitosti, je vysledkem pomérné rozsahlych ¢iselnych analyz. Nékteré vysledky jsou proto struéné uvedeny.

Podle frekvence idajii o prodejich nemovitosti 1ze vysledovat dvé sezonni maxima: ve 2. ¢tvrtleti pocet prodeji vzrista a
dosahuje celoro¢niho maxima. Ve 3. ¢tvrtleti nastava prudky pokles (asi 0 20%). Pak dochazi k oziveni s druhotnym ro¢nim
maximem ve 4. ¢tvrtleti  (témé&f srovnatelny pocet prodeji se 2. Ctvrtletim). Pfelom roku znamena pro trh s nemovitostmi
utlumové obdobi s frekvenci prodeji jesté o 20 % nizsi neZ v prazdninovém letnim obdobi.

Abstrahujeme-li od vySe uvedeného sezénniho pribéhu, ukazuje se, Zze z dat, kterd byla k dispozici, jsou plné¢ vyuzitelné
udaje do poloviny roku 2006. Dat pro nasledujici mésice rovnomémné ubyva. To vyplyva z toho, ze od data prodeje
nemovitosti do obdobi, kdy jsou data dostupna v databazi, uplyne né¢kolik mésici. Data do konce roku 2005 je tedy mozno
prakticky povazovat za definitivni, pro rok 2006 se jedna o piedbézné udaje, které bude mozno v pozdéjsim obdobi mirné
upfesnit. Pro rok 2007 byl pocet idaji v dobé zpracovani (podzim 2007) velmi malo reprezentativni.

V piepoctu na pocet obyvatel je frekvence prodejii RD nadprimérnd zejména ve Stiedoceském, dale pak v kraji Jiho¢eském a
Zlinském, zdaleka nejnizsi je v Praze, nizkd je v Moravskoslezském a Karlovarském kraji. Podobna situace je pro SP —
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kraji. Prodej GA je pomérné vyrovnany, pouze v Praze zdaleka nejnizsi. V kategorii BY ma nejvyssi pocet prodejti na hlavu
kraj Karlovarsky, Zlinsky a Jiho¢esky, naopak nejmensi kraj Moravskoslezsky a Olomoucky.

Statisticky prikaznéjsi je pocet prodanych nemovitosti na hlavu dle velikosti obce. Relativni aktivita u RD vyrazné klesa
s velikosti obce, opacny trend je pro BY. DO a GA jsou doménou stfedné velkych obcei (10 000 — 49 999 obyvatel). Zatimco
prodej SP je mezi jednotlivé velikostni kategorie rozdélen docela rovnomeérné.

7. Vzajemna zavislost mezi determinujicimi faktory

Dalsi analyzy sledovaly souvislosti mezi témito vysveétlujicimi faktory
- obdobi (obvykle rok prodeje/ndkupu nemovitosti),
- velikostni kategorie obce (4 kategorie + Praha)
- region (obvykle kraj, nékdy okres),

- pasma opotiebeni (neni pro SP, kumulovano do 3 - 4 pasem specificky dle druhu nemovitosti nebo v jemné&jsim
¢lenéni po 5 %),

s témito vysledky:

Struktura poctu prodanych nemovitosti dle 5 % pasem opotiebeni nezavisi na sledovaném roce. Struktura poctu prodanych
nemovitosti dle kraji nezavisi na sledovaném roce (drobné vykyvy pro BY, zejména v Praze). Struktura poctu prodanych
nemovitosti dle velikostnich kategorii obce nezavisi na sledovaném roce (drobné vykyvy pro BY, zejména v Praze). Neni
proto vyraznou chybou sledovat nékteré souvislosti pro data sdruzena za roky 2004 - 2006 dohromady.

Co se ty¢e miry opotiebeni RD, plati zde zavislost na velikosti obce - s klesajici velikosti obce roste primérna
opotfebovanost. Mezi kraji nejsou rozdily v mife opotfebeni téméi znatelné, vyjimkou je Praha s primérnou mirou
opotiebeni kolem 24 %, dalsi kraj - Moravskoslezsky - se svou mirou kolem 53 % jiz blizi celostatnimu praméru 60 %.
Zhruba plati souvislost, Ze kraj s vétsimi obcemi ma u RD mensi opotiebovanost.

Primérné mira opotiebeni u BY je pomérmné vyrovnana pro kraje i velikosti obci.

Pro DO existuje prokazatelna zavislost rostouci primérné miry opotiebeni se zvétsujici se velikosti obcee (celostatni primér
55 %), v krajich je tato mira v priméru pomérné rovnomérna, pokud to 1ze s ohledem na mensi pocet dat spolehlivé tvrdit.

U GA je primérna mira opotfebeni vyrovnana pro kraje i velikosti obci.

Posledni evidentni zavislosti je podil vétSich ¢i mensich obci ve sledovanych regionech. Z mimoprazskych kraji je nejvetsi
podil vétsich obci v Moravskoslezském a Usteckém kraji. Nejvice ,,venkovské® jsou Stiedocesky, JihoCesky kraj a VysocCina.



8. Stanoveni pasem opotiebeni

Pro klasifikaci nemovitosti dle opotiebeni bylo tieba stanovit pasma opotiebeni, pro ktera by se daly sledovat statistické
zavislosti ceny na tomto faktoru (a v kombinaci s ostatnimi). Kromé déleni na skupiny po 5 %, které je vSak v kombinaci
s jinym Elenénim piili§ jemné a pfili§ rozdrobi zékladni soubor, byla pro kazdy druh stanovena specificka hrubsi pasma.
Zakladem pro toto stanoveni byl prub¢h prumémé jednotkové ceny daného druhu nemovitosti v zavislosti na opotfebeni.
Skupiny byly stanoveny tak, aby rozdily jednotkovych cen uvnitf byly relativné nizké, rozdily mezi skupinami velké, zadna
ze skupin nebyla pfili§ velka ani mala. Vysledkem tohoto procesu jsou nasledujici pasma opotiebeni, pouzivana ve vétSiné
analyz i publikovanych tabulek (v %):

Pasmo opotiebeni
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 — garaze (0; 10) (10; 25) (25; 50) (50; 100)

U bytt byla zachovana pasma opotiebeni v podob¢, v niz byla uzivana v piedchozich letech, tiebaze od roku 2005 neni pro
potieby daniového ptiznani k dani z prevodu nemovitosti pozadovéno, tudiz chybi v nasich zdrojovych datech, ptesné urceni
miry opotfebeni bytu, ale pouze zafazeni do jedné ze Ctyf moznych skupin technického a moralniho opotiebeni stanovenych
vyhlagkou MF CR. Tyto viak Ize stale brat za odpovidajici ndmi zavedenym pasmiim opotiebeni.

9. Stupen zavislosti jednotkovych kupnich cen na jednotlivych determinujicich faktorech

Dalsim krokem bylo stanoveni relativniho stupnd zavislosti primérné jednotkové ceny' na kazdém ze zvolenych
vysvétluyjicich faktorl. Pfi sledovani této zavislosti je vsak tfeba dbat na jistou, byt malou, korelovanost vysvétlujicich
faktor (viz 7.). Proto pifi zkoumani vlivu kazdého z nich je tfeba, aby vSechny ostatni byly konstantni.

Pro rodinné domy (RD) je nejvyssi zavislost logicky na stupni opotiebeni. Kraj a velikost obce maji vliv mensi, vzajemné
srovnatelny. Nejniz$i je zavislost na ¢asovém obdobi.

Pro byty (BY) jsou hlavni faktory opotiebeni a velikost obce, oba zhruba stejné silné. Zavislost na regionu a na ¢asovém
obdobi je nizs$i. Dominantni je vSak vliv umisténi v Praze.

Pro garaze (GA) jsou zavislosti analogické jako pro rodinné domy stim, Ze nejsou tak vyrazné. Cenova variabilita
zakladniho souboru je nejmensi ze vSech druhti nemovitosti. Déleni na ruzné skupiny podle faktord ma ze vSech druhi
nemovitosti nejmensi vliv na zvySovani primérné cenové homogenity takto nove vzniklych skupin.

Pro bytové domy (DO) je hlavni opotiebeni, nasleduje velikost obce a region, ¢asové obdobi ma vliv nejmensi.

Pro stavebni pozemky (SP) je dominantni zavislost na velikosti obce, u velkych mést na poloze v obci. Nizsi je zavislost na
regionu a na ¢asovém obdobi. VSechny zavislosti jsou ovSem ale vy$§i nez analogické zavislosti pro ostatni druhy. Ze vSech
druhl nemovitosti je pro SP nejvyssi cenova variabilita.

10. Analyza pomoci varia¢niho koeficientu skupin dle determinujicich faktoru

Zname-li nyni jednotlivé faktory, urcujici jednotkovou cenu, zbyva urcit jejich optimalni kombinaci pro publikacni tabulky.
Délenim zakladniho souboru dle kazdého faktoru se totiz pocet cen v kazdé takto vzniklé skupiné mnohondsobné snizi. Nelze
tedy zkoumat vliv v§ech faktord soucasné, abychom dostali reprezentativni vysledky. Navic, nami stanovené 4 vysvétlujici
proménné totiz ani zdaleka nevysvétluji veSkerou zavislost jednotkové ceny. Ta je vysledkem mnoha dalSich, nam
neznamych Ciniteld. Pokud v kazdé skuping, vzniklé délenim zakladniho souboru dle stanovenych faktorl, zGstane
dostate¢ny pocet cenovych udaju, 1ze doufat, Ze se tyto, ndm neznamé vlivy, alespon ¢aste¢né vyeliminuji.

! Cena za 1 m* u SP a BY (podlahova plocha bytu). Cena za 1 m® u RD, DO a GA (obestavény prostor).



Nas optimalizaéni postup sestava z toho, jakym zpisobem (jak rychle) se snizuje pramérny variani koeficient (podil
smérodatné odchylky a priméru) jednotkovych cen skupiny po kazdém nasledujicim déleni zakladniho dle dalsiho (nové
ptidaného) vysvétlujiciho faktoru. Postup nejlépe reprezentuje graf analyzy provedené pro rodinné domy (data 2002-2004).

velikost ohee  74% = velikost ohce x ke 63%
Zdklade welitkost obee x
sohor —W kraje T2% ‘: welikost obce x opotfeberd  32% —®  kraj x opotfebeni
24% 41%
- opotfeberd 35% "— P kraj x opotfebend A6%%

Uvedeny graf naptiklad ukazuje, ze nejefektivnéjsi je rozdélit zakladni soubor do 4 skupin dle opotiebeni, nebot” se tim snizi
relativni rozptyl cen z 84 % na 55 % a pfitom vzniklé skupiny jsou v priméru ctvrtinové. Postup déleni je tfeba zastavit
v uréitém okamziku, kdy v jisté ¢asti skupin je nereprezentativni pocet cenovych udaji. Uvedena analyza byla provedena pro
vsech 5 vybranych druhti nemovitosti, s riznymi variantami vysvétlujicich faktorti (napf. kraj i okres pro region). Vysledkem
pak bylo optimalni rozhodnuti, které tabulky bude mozno publikovat.

11. Primérovani jednotkovych cen

Dalsi analyzy nesouvisely piimo s determinaci typ publikovanych zavislosti, zabyvaly se spiSe piesnosti a podruznymi
zévislostmi. Jednou z nich je rozhodnuti, zda pouzivat vazeny ¢i nevazeny prumér pii stanoveni praimérné jednotkové ceny
v kazdé krizové kategorii determinujicich faktorti. Vazeny primér, kde vahami jsou velikosti nemovitosti v mérnych
jednotkach, je roven tzv. primémé hodnoté, tedy podilu souctu vSech cen v dané kategorii déleno souctem piislusnych
mérnych jednotek. Uziti vazeného aritmetického priméru by mohlo mit zkreslujici tcinek na porovnani primérnych
jednotkovych cen mezi jednotlivymi kategoriemi, pokud je skladba téchto kategorii co do velikosti nemovitosti v mérnych
jednotkach znaéné odlisna. Vysledkem porovnani obou metod primérovani je vSak zjisténi, ze vysledny rozdil je pomérné
maly a lze jej zanedbat.

12. Souvislost ostatnich parametri

Podminkou pro jemnéjsi analyzy je dostate¢ny pocet udaji zakladniho souboru. Proto byly tyto analyzy provadény vétSinou
pouze pro rodinné domy, byty a stavebni pozemky.

Zejména bylo prokazano, Ze nizkd zévislost jednotkové ceny (cena rodinného domu za 1 m®) na velikosti rodinného domu
vm’ nema prakticky vliv na statistiky v této publikaci, pfi¢em tato ,nezavislost byla prokazana i pro byty a stavebni
pozemky, ¢imz je ospravedlnéno uziti jednotkové ceny.

Prikazna je zavislost velikosti rodinného domu a jeho opotiebeni, ktera je negativni.

Pro rodinné domy se d4 prokazat pomérné presna zavislost jednotkové ceny na opotiebeni. Ta sice neni jednoznacna a lisi se
pro rizné polohy nemovitosti (kombinace region x velikost obce), nikoliv v§ak vyznamné, piesto se da fict, Ze nasledujici
vztah plati predevS§im pro malé a stiedni obce. S mirou opotiebeni cena nemovitosti pomérné rychle (linearn¢) klesa, asi na
uroven 65% pavodni ceny pro miru opotiebeni kolem 13%. Potom nastava zlom na ktivce zavislosti, ktera (opét ptiblizné
linearn¢) klesd s mnohem mensim sklonem aZ na cenu asi kolem 15% puvodni ceny za rodinny dim s opotiebenim kolem
90%. Tato zavislost nam umoziuje provést hypoteticky prepocet ceny rodinného domu na jinou, nepfili§ vzdalenou hladinu
opotiebeni. Analogickou souvislost Ize odvodit pro koeficient vybaveni stavby.

13. Casova zavislost - cenovy index

Kromé stanoveni primérnych jednotkovych cen nemovitosti v ¢lenéni dle riznych vysvétlujicich faktort, pfipadné
absolutnich cenovych hladin dle regionti nebo lokalit, je rovnéz dilezité stanovit cenovy vyvoj v zavislosti na ¢ase formou
cenového indexu. Tento index by mél byt vzhledem ke kompatibilité s jinymi cenovymi statistikami Laspeyrestv s pevnymi
bazickymi vahami. Nejdilezitgjsi je, Ze by mél byt zprostén kvalitativnich zmén v Case, ¢ili Cisty cenovy index.

nastava pro SP, kde je dat dostatek, ale variabilita je zdaleka nejvyssi ze vSech 5 typli nemovitosti a sledovat jednotkovou
cenu pozemku kazdé ctvrtleti za pozemek pfiblizné stejné kvality je velice obtizné.

Pro splnéni vySe uvedeného pozadavku na fixni kvalitu sledovaného druhu nemovitosti v ¢ase bylo tieba pouzit kvalitativni
ocisténi. Jelikoz index je zaloZen na regionalnim ¢lenéni, tedy sleduje se vyvoj cen pro vSechny kombinace region x velikost



obce, je tieba provést kvalitativni o€isténi o rozdily v ostatnich znamych urcujicich faktorech (opotiebeni, koeficient
vybaveni stavby) mezi jednotlivymi ¢tvrtletimi. Jinymi slovy, kombinace region x velikost obce je fixni, méni se obdobi (po
ctvrtletich) a je tieba zajistit neménnost opotiebeni a koeficientu vybaveni stavby.

Pouzita metoda pro RD a BY uziva regresni analyzy. Regresni model pfedpoklada zavislost ceny sledované nemovitosti na
obdobi, velikostni kategorii obce, opotfebeni a koeficientu vybaveni. Cely sledovany soubor sledované nemovitosti
(naptiklad RD, data sdruzena za roky 2004-2006) se rozdéli do podskupin definovanych kombinaci velikosti obce a skupiny
opotiebeni. V kazdé takto vzniklé podskuping se stanovi vySe uvedeny regresni model. Z n&j pro tuto podskupinu vyplyne
statisticka zavislost ceny na opotiebeni a koeficientu vybaveni. V kazdé takovéto podskupiné se nejprve stanovi primérna
(,,standardni*) mira opotiebeni a primérny (,,standardni) koeficient vybavenosti. Kazdou cenu dané nemovitosti v této
podskuping je potom mozno ,,piepocist™ na piislusny ,,standard“ v podskuping, tedy provést pozadované kvalitativni oc¢isténi
pted naslednym porovnanim cen.

Pouzity model pfedpoklada linearni zavislost logaritmu ceny na obdobi, velikostni kategorii obce (ob& proménné nabyvaji
diskrétnich hodnot), opotiebeni a koeficientu vybaveni (ob€ proménné nabyvaji spojitych hodnot). Kvadraticka, ¢i jina
nelinearni forma vysvétlujicich proménnych byla statisticky vyloucena. Rovnéz se nepiedpokladaji rozdilné vysledky mezi
regiony (s vyjimkou Prahy, ptipadné okoli Prahy), naopak rozdily mezi velikosti obce a obdobim model bere v potaz.

Pro DO byly sice potiebné vypocty provedeny, ukazuje se vsak, ze je lepsi pouZit cen neocisténych vyse uvedenou metodou,
nebot’ regresni modely nejsou statisticky pritkazné a o€isténé ceny ukazuji dokonce vyssi variabilitu nez neo€isténé.

Pro GA se pouzité kvalitativni o¢i$téni nepouziva pro malou variabilitu cen u GA, malou véhu GA na celku a celkovou
pracnost pouzité metody.

Pro SP se pouziva specificky piistup, protoze analogické vysvétlujici proménné nejsou k dispozici. Hlavnim faktorem
(a v podstaté jedinym znamym) je poloha. Cely soubor cen SP byl proto rozdélen do jednotlivych katastralnich uzemi. Na
zaklad¢ dat 2003-2006

byla pro kazdé katastralni uzemi stanovena ,referencni cena“. Jejich podil pro dva odlisné katastry pak stanovuje
HKkvalitativni pomér* mezi témito katastry. Na zéklad¢ tohoto poméru pak bylo mozno provést kvalitativni o¢isténi. Metoda je
pomérné ucinna, variabilita ,,0¢i§ténych cen* vyrazné klesne.

Cenovym a indexnim bazickym obdobim pro konstrukci indexu byl vybran rok 2000 (celoro¢ni obdobi). Vahami
sledovanych kategorii jsou relativni podily souctti absolutnich odhadnich cen nemovitosti spadajicich do téchto kategorii
v roce 1999-2001 (pro v¢Etsi robustnost stanovenych vah).

14. Vzajemna souvislost odhadni a kupni ceny

Pro RD a SP se zjist'ovala zavislost mezi pomérem ceny kupni a ceny odhadni na jedné strané a nékterymi charakteristikami
na stran¢ druhé. Nejprikazngjsi je zavislost mezi timto pomérem na jedné strané a na druhé strané absolutni odhadni cenou,
méné opotiebenim a také velikosti RD. Posledné dvé jmenované veli¢iny jsou vSak s absolutni/jednotkovou kupni/odhadni
cenou pozitivné korelovany. Celkové lze fici, ze pro RD s nejvys$si cenou je kupni a odhadni cena primérné stejna, pro

klesajici cenu RD je kupni cena rostouci mérou vyssi nez odhadni. Viz téz publikacni tabulka 5a pro RD, kde je tato zavislost
vyjadrena jako funkce opotfebeni. Pro SP existuje podobna souvislost, je vSak statisticky méné prikazné;jsi.

Déle se zkoumalo rozlozeni ¢etnosti poméru ceny kupni k cené odhadni, a to pro RD a BY, nové i pro SP. Obecné lze tvrdit,
ze pro vSechny jmenované nemovitosti plati jedno pravidlo, a to, ze s ristem velikosti obce roste i vzajemna korespondence
ceny kupni s cenou odhadni (neboli zvySuje se ostrost vrcholu rozlozeni €etnosti tohoto poméru, pficemz tento vrchol lezi
v misté, kdy cena kupni/cena odhadni=1, ¢i v jeho tésné blizkosti). I pfes tuto podobnost, 1ze z tohoto hlediska mezi
jednotlivymi druhy nemovitosti narazit na jisty rozdil.

RD je mozno povazovat za nemovitost, kde prakticky plati ¢isté trzni podminky. Proto ma piislusné rozdéleni cetnosti hodnot
podilu cena kupni/ cena odhadni pouze jeden ostry vrchol (v jiz zminéné hodnoté, kde cena kupni/cena odhadni=1).
Cetnost prodeju, kde cena kupni je nizs§i nez cena odhadni, klesd velmi rychle, jen velmi malo RD se prodalo pod 50 %

odhadni ceny. Podobné klesa cetnost ptipadd, kdy cena kupni je vy$si nez cena odhadni, ovS§em pomaleji nez u obracené
relace, a to zejména se snizujici se velikosti obce, kde kupni cena vyrazné vyssi nez cena odhadni jiz neni takovou vzacnosti.

U druhu nemovitosti BY ma rozloZeni ¢etnosti poméru ceny kupni ku cené odhadni stale néktera specifika. Rozdéleni ma
analogicky jeden velmi ostry vrchol pro podil cena kupni / cena odhadni = 1, velice Gzky a v tthrnu vyssi nez u RD. Znamena
to, Zze pro mnoho prodejt byla kupni cena odvozena pouze na zakladé odhadni ceny. RozloZeni se v§ak vzajemné vyrazné 1isi
pro rizné velikosti obce. Pro vétsi obce, zejména Prahu, prevladaji spise prodeje nad odhadni cenu, pro mensi obce naopak
vyrazné¢ pod odhadni cenu, coz jiz nelze pfipisovat prodejim bytd za do jisté miry ,,regulované* ceny puvodné statnich
(obecnich) bytil, nebot’ tyto jiz vstupni data neobsahuji.



Pro rozlozeni Cetnosti tohoto poméru u SP lze hledat podobnost spise u RD, tzn. jeden ostry vrchol v hodnoté cena
kupni / cena odhadni = 1 (niz8§i nez u RD), pro malé obce jesté pomérné ¢asté prodeje za cenu vysoko nad odhadni cenou
(relativni Cetnost je v tomto piipadé vyssi nez u RD), s ristem velikosti obce se zvySuje i etnost prodejti pod odhadni cenou.

15. Stanoveni souboru publika¢nich tabulek

Vysledkem analyz bylo stanoveni rozsahu publikacnich tabulek. Jednim zuceli této publikace je také vymezit hranice
vypovédni schopnosti zkoumanych dat z pfedem zvoleného pohledu, totiz determinace jednotkové ceny nemovitosti urcitymi
zvolenymi faktory. Maximalni mozny rozsah pfedstavuje soubor RD, ktery je relativné velky, souvislosti jsou prikazné a je
cenoveé pomérné homogenni. Pro ostatni typy nemovitosti mohla byt vzhledem k absenci uvedenych vlastnosti vybrana pouze
specificka podmnozina. SP pfedstavuji zvlastni pfipad, protoze chybi faktor opotiebeni, ktery je u ostatnich typt obvykle
nejvyraznéjsi. Pro SP existuji tedy ¢astecné zvlastni modifikace jinak standardnich typa tabulek.

Celkovy piehled piedstavuje tabulka ,Prehled publikacnich tabulek”. V levé c¢asti je typ tabulky oznaceny cislem,
v prostiedni ¢asti jsou uvedeny determinujici faktory uvedené v tabulkach, v pravé ¢asti je pak pro kazdy typ nemovitosti
uvedena strana, kde se tabulka, pokud existuje, nachazi.

Cislovéani tabulek mé nésledujici logickou navaznost (prvni &islo, zde zastoupené ,,?%, oznaduje druh nemovitosti, k niZ se
tabulka vztahuje, ¢islo druhé jiz znaci typ publikované tabulky):

?-1. faktory jsou region a velikost obce — zakladni informace — vSechny typy nemovitosti
?-2. faktory jsou region a opotiebeni
?-3. kombinace faktori z tabulek 1. a 2. — maximalni kombinace faktor — 1ze pouze pro sdruzené roky 2003-2005

?-4. jemn¢jsi regionalni ¢lenéni na okresy (¢lenéni Prahy na oblasti viz dodatkova tabulka na konci publikace)

?-6. cenovy index

?-7. Ghrnny cenovy index

16. Vypovidaci schopnost tabulek, interpretace

Kazda tabulka obsahuje primérnou jednotkovou kupni cenu daného druhu nemovitosti pro ¢lenéni dle stanovenych faktord.
Jedna se vzdy o prosty aritmeticky primér. Pokud je to mozné, je uvadén pocet pievodui, ze kterych byla cena zjisténa,
jakozto daj o spolehlivosti a reprezentativité. Jsou-li méné néz 3 udaje, cena se neuvadi, pocty vSak ano. Déle je, pokud
mozno, uveden varia¢ni koeficient souboru, ze které¢ho byla tato primérna cena spoctena, jakozto mira pfesnosti udaje a mira
homogenity dané skupiny. V nekterych ptipadech jsou uvadény i kvantily. To je vyznamné zejména u SP s velkou cenovou
variabilitou. N¢kde jsou uvadény i primérné hodnoty faktorti, které v dané tabulce nejsou prave uzity jako determinacni
(naptiklad opotiebeni), pfipadné jiné veliCiny (naptiklad velikost nemovitosti v pfislusnych mérnych jednotkach). Vzdy se
jedna o prosté aritmetické primeéry ve skuping.

Vysledné hodnoty je tfeba interpretovat vzhledem ke v§em moznym okolnim souvislostem. Vzdy je tfeba odvodit, nakolik je
dany udaj reprezentativni a pfesny. Pro velmi detailni specifikaci mtize byt prezentovana primérna jednotkova cena zatizena
nam neznamymi specifickymi charakteristikami danych prodejti nemovitosti. Naopak, obecné souvislosti a zakonitosti jsou
v tabulkéch velmi prikazné a pomérné spolehlivé.

17. Zhodnoceni pouZitelnosti a tiplnosti dat

Klasifikace podle urcitych faktor poukazala na nerovnomérné datové pokryti zruznych hledisek. Jednim ze zaméra
publikace je takové nerovnomérnosti odhalit, nebot’ zminény statisticky systém sledovani nemovitosti by se mél dale
zdokonalovat. Absence dat mize mit redlny zaklad v malém mnozstvi skute¢nych transakci pro jisté nastavené podminky
nebo se jedna o nerovnomérné rozlozeni zdroji pii pofizovani udaji. Z tohoto divodu také dosud nelze vyslovovat zadné
detailnéjsi zavéry o rozlozeni prodejii nemovitosti zejména z regionalniho hlediska.

18. Odhady cenovych indexu

Vysledkem snahy o vétsi aktualnost publikace jsou odhady cenovych indexti byti a rodinnych domu za 1. pololeti 2007.



