Bytova vystavba v hl. m. Praze v dlouhodobém vyvoji

5. Naklady na bydleni a ceny nemovitosti v hl. m. Praze

5.1 Naklady na bydieni (SILC)

Naklady na bydleni jsou v Praze (a nejen v Praze) polozkou podilejici se vyznamné na celkovych
nakladech domacnosti. Naklady na bydleni zjistuje vybérové Setfeni CSU s nazvem Piijmy a Zivotni
podminky domacnosti (SILC). Toto etfeni se v CR organizuje od roku 2005 ve shodné metodice pro
v8echny zemé EU a nékteré dal$i zemé. Kromé nakladl na bydleni je mozné z tohoto Setfeni na
urovni krajl ziskat také informace o piijmech domacnosti a jejich struktuie, charakteristikach bydleni

¢i subjektivnich nazorech na bydleni.

Naklady na bydleni domacnosti mésiéné &inily v Ceské republice v roce 2020 podle $etfeni SILC v
priméru 5 980 K&, v Praze pak 8 221 K&. Naklady na bydleni v Praze jsou tak v ramci Ceské
republiky vyrazné nadprimérné a HI. m. Praha je i mezi kraji z hlediska vy$e tohoto tdaje na prvnim
mist&. Druhé nejvy$si naklady na bydleni byly v roce 2020 v absolutni hodnoté v kraji Usteckém

(6 387 K¢ ). V roce 2011 dle udaji Setreni SILC &inily primérné meési¢ni naklady na bydleni v Praze
7 058 K&. V prilb&hu poslednich deseti let se tak navysily 0 16,5 %. V ramci celé Ceské republiky
doslo k navySeni z &astky 5 199 K& v roce 2011 na vySe zminénych 5 980 K&, tedy o 15 %. Praha tak

v tomto sméru kopiruje trend celé Ceské republiky.

Graf 5.1 Naklady domacnosti na bydleni v Hl. m. Praze a CR

Zdroj: CSU, PFijmy a Zivotni podminky domacnosti (SILC)

9 000 25
< 8000 - L 22 5
7 = u g

g 7000 1 1 T

55 £

2€ 6000 L 16 =

>\O [0}

©° 5000 L 13 2

cg o)

295 4000 - - 10 €

St =

© 2 S

25 3000 - L7 &
5 e
2 2000 - L4 =
;g ‘COJ
= 1000 - L4 o

0 4 : : : : : : : . . 2

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

mmmm Naklady — kraj Néklady — CR === Podil nakladii — kraj Podil nakladi — CR

Ackoliv se tedy finanéni ¢astka nakladli na bydleni v pribéhu let zvySovala, procentualni pomér
k penéznim pfijmim se naopak u domacnosti v HI. m. Praze v pribéhu 10 let snizil. Dle Setfeni SILC

predstavovaly v roce 2011 naklady na bydleni 19,7 % z Cistych pfijmu, v roce 2020 pak 17,3 %.

K vyraznéjSimu snizeni tohoto udaje v8ak dochazi az v poslednich dvou az tfech letech, jesté v roce

2017 uvadély prazské domacnosti v priiméru 19,5 % cistych pfijmd, pouzitych na hradu nakladd na

¢su

penéznich prijmech domacnosti (%)



bydleni. Nejvétsi polozku nakladll tvofi najem, jenz predstavoval v priiméru za poslednich deset let (4.
roky 2011-2020) 35 % pfijm0. Druhou nejvyraznéj$i polozkou byla elektfina (19,5 % v desetiletém
praméru), dale Ustredni topeni a tepla voda (16,5 %), plyn z dalkového zdroje (12 %), vodné a stocné
(9,6 %) a ostatni sluzby (7 %).

Tab. 5.1 Naklady domacnosti na bydleni a jejich struktura v hl. m Praze

Zdroj: CSU, Pijmy a Zivotni podminky domacnosti (SILC)

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 z"g:':“g:)
Naklady na bydleni celkem
(mésicni pramér za domacnost, K&): 7058| 7130| 7340 7370| 7227| 73s9| 7313| 7503| s100| s221| 7478
pomér k Eistym pendznim piHjmum (%) 197] 208| 215 =206 98| 98| 195 191 18,1 173|196
najemné, Ghrada za uzivani bytu 340| 331| 329| 325| 336| 358 360| 36| 38| 374| 350
elektiina 194 100 194| 203| 197| 190| 88| 189| 199| 208| 195
plyn z dalkového zdroje 125 135 45| 1341| 128| 126| 105| 05| 104| 105| 120
ustiedni topeni, tepla voda 180 191 182 190| 173 170| 159 155| 14,1 127 165
vodné a stocné 86 87 85 8,6 97 93| 106| 104| 107 108 96
ostatni sluzby 71 6,4 6,0 6,1 6,5 57 7.9 7.9 77 78 7.0
tuha a tekuta paliva 03 03 05 0,5 05 06 03 02 04 02 04

Finané&ni naklady na bydleni v Praze byly v roce 2020 ve srovnani s ostatnimi kraji nejvy$si v Ceské
republice. Na druhém a tfetim misté byly Ustecky a Karlovarsky kraj, naklady v t&chto tfech krajich se
SILC 2020 v Pardubickém kraji, Jihoteském a na Vysociné. Pfi porovnani pomeéru naklad(i vzhledem
k Cistym pfijmGm je HI. m. Praha také prvni, naklady prazskych domacnosti na bydleni tvofi v priméru
17,3 % gistych piijmi. V t&sném zavésu je Ustecky kraj s pomé&rem 17,2 %, na tietim mist& opét
Karlovarsky kraj s pomérem 15,8 %. Naopak nejlépe je na tom kraj Vysocina, kde naklady na bydleni
tvofi 12,1 % pfijm0. Nejvétsi rozdil v pofadi dle finan¢nich nakladd a poméru k pfijmim spatfujeme u
Strfedoceského kraje, jenz je, co se tyce finan¢nich nakladll, na 7. misté mezi kraji, a v porovnani

poméru pfijm0 k nakladiim na bydleni je az na pfedposlednim misté s hodnotou 12,8 %.
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Graf 5.2 Srovnani kraja dle nakladi na bydleni* a poméru naklada k ¢istym penéznim pFijmam
v roce 2020 Zdroj: CSU, Pfijmy a Zivotni podminky domacnosti (SILC)

* v K& za mésic a domacnost

10 000 20,0
mnaklady na bydleni celkem e pomér k Cistym penéznim pfijmim (%)
9000 A 18,0
) ®
8 000 A 16,0
o °
°
)
7000 - ° o« * 14,0
° g ¢ .
6 000 A ® 12,0
5000 A 10,0
4000 A 8,0
3000 A 6,0
2000 A 40
1000 A 2,0
0 0,0

PHA STC JHC PLK KVK ULK LBK HKK PAK VYS JHM OLK ZLK MSK CR

Jako nejvyuzivangjsi zdroj vytapéni obydli domacnosti v Praze bylo v roce 2020 dalkové topeni, pfip.
blokova kotelna. Tento zplisob vytapéni obydli vyuzivalo (v letech 2017-19) 64,8 % domacnosti. Je
to vyrazné vy$si podil nez v ramci celé CR, kdy dalkové vytapéni vyuzivalo 42,8 % domacnosti.
Druhym nejvyuzivanéj§im zplsobem vytapéni je plyn z vlastniho Ustfedniho topeni, tim v Praze topi
22,2 % domacnosti. Tento typ vytapéni je naopak vice vyuzivan v ramci celé CR, kde takto topi 29,1
% domacnosti. Nejvétsi rozdil mezi Prahou a CR jako celkem je v &etnosti topeni tuhymi palivy.

V Praze takto topi pouze 0,6 % domacnosti, zatimco v celé Ceské republice tuto variantu vyuziva 16,5
% domacnosti. To je dano predevsim strukturou bytového a domovniho fondu, kdy v Praze jsou

vyrazné vice zastoupeny byty v bytovych domech, kdezto v CR prevladaji byty v domech rodinnych.



Graf 5.3 Domacnosti podle zpisobu vytapéni bytl a zdroje energie v HI. m. Praze a CR (primér
let 2017—-2020)

Zdroj: CSU, Pfijmy a Zivotni podminky domacnosti (SILC)
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Vybérové Setfeni Pfijmy a Zivotni podminky domacnosti (SILC) se zabyvalo také nej¢astéjSimi
problémy domacnosti s bydlenim. Pfi porovnani vyzkum(i v desetiletém ¢asovém horizontu zde
nalezneme zajimavé vysledky. A to pfedevsim u dvou kategorii problémii, zne¢i$téné okolni prostredi
a vandalstvi, kriminalita v okoli. V roce 2011 uvadélo v Praze znecisténé okolni prostfedi jako problém
28,5 % domacnosti. Toto Cislo bylo v porovnani s nasledujicimi roky vyrazné vyssi, v nasledujicich
letech Cetnost této odpovédi poklesla na 19,5 % resp. 21,6 % v letech 2012 a 2013. | z téchto udaju
v8ak vidime vyznamny pokles na hodnotu 14,2 % v roce 2020. Jesté vyraznéjSi pokles je vidét u
vandalismu a kriminality v okoli bydleni. Ten jako problém uvedlo v roce 2011 cca 29,3 % domacnosti,
v roce 2012 celkem 21,6 %, postupné v3ak Cetnost této odpovédi klesala az na hodnotu 9,4 % v roce
2020. Z téchto dat vyplyva, Ze situace ohledné Cistoty a bezpenosti okolniho prostfedi v obytnych

lokalitach se dle subjektivnich nazord prazskych obyvatel v poslednich letech vyraznéji zlepsila.

Co se vSak nezménilo, je problém hluku (z domu, resp. ulice). Ten v roce 2011 uvedlo mezi probléemy
22,3 % domacnosti a v roce 2020 pak 21,4 %. Mezi témito roky se mira uvedeni této odpoveédi
pohybovala konstantné okolo 20 %. V roce 2020 byl tak hluk z domu resp. ulice nej¢asté&ji uvadény
problém s bydlenim mezi prazskymi domacnostmi. Problémy tykajici se pfimo bytu, tedy vihkost

v byté & tmavy nebo maly byt, uvadély domacnosti méné ¢asto nez problémy spojené s okolim
bydleni. Vétsinou si na né stézovalo méné nez 10 % prazskych domacnosti.
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Tab. 5.2 Problémy domacnosti s bydlenim (subjektivni nazory) v hl. m. Praze

Zdroj: CSU, Piijmy a Zivotni podminky domacnosti (SILC) (podil z celkového poétu domacnosti v %)
2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Zp(;‘m;g
Problémy s bydlenim:
vlhkost v byté 8,1 7,5 6,6 58 59 4,6 51 6,6 54 6,0 6,2
tmavy byt 58 50 4,3 4.7 4.4 4.4 3,6 3,8 3,9 4.8 45
maly byt 13,6 11,8 10,3 10,1 7,9 8,3 6,7 9,4 7.7 . .
hluk z domu, resp. ulice 22,3 18,9 21,4 18,1 18,2 17,8 17,6 20,9 19,5 21,4 19,6
znecisténé okolni prostredi 28,5 19,5 21,6 18,4 14,0 15,6 13,2 15,3 16,1 14,2 17,6
vandalstvi, kriminalita v okoli 29,3 21,6 21,1 21,4 15,7 14,7 12,2 10,4 11,2 9,4 16,6
Naklady na bydleni jsou:
velkou zatézi 27,0 24,9 25,6 24,7 22,0 22,6 23,0 19,9 16,8 14,9 22,1
uréitou zatézi 60,9 62,1 61,7 60,7 61,6 60,5 61,8 62,1 64,3 64,5 62,0
vibec nejsou zatézi 12,1 13,0 12,7 14,6 16,5 17,0 15,2 18,0 18,9 20,7 15,9

Zajimavé je se podivat na srovnani problému znecisténi okoli a kriminality a vandalstvi v okoli napfi¢
kraji CR. Jedna se o srovnani na zakladé primérné hodnoty za roky 2011 az 2020. Ve srovnani

s ostatnimi kraji je Praha v otazce znecisténého okolniho prostfedi na druhém misté za Stfedoceskym
krajem, kdy si v priiméru na tento problém stéZovalo 17,6 % domacnosti, v roce 2020 se vSak

HI. m. Praha umistila na prvnim misté s hodnotou 14,2 %. Nejméné bylo v letech 2011 — 2020
znecisténé prostiedi vnimano jako problém v Pardubickém a JihoCeském kraji, kdy si na ngj
,StéZovalo® v priméru 8,2 % resp. 8,3 % domacnosti. V otazce vandalstvi a kriminality v okoli je Praha
s hodnotou 16,6 % rovnéz na druhém mist& za Usteckym krajem (17,5 %), nejlépe na tom byl opét
Pardubicky kraj, kde vandalismus a kriminalitu v okoli jako problém uvedlo v priméru 4,3 %

domacnosti.

Graf 5.4 Problémy domacnosti se zneéisténym okolim (subjektivni nazory) v krajich CR

Zdroj: CSU, PFijmy a Zivotni podminky domacnosti (SILC)
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ZlepSovani situace pozorujeme také ve vnimani toho, jak velkou finanéni zatéz predstavuji pro
Prazany naklady na bydleni. V roce 2011 uvedlo 27 % domacnosti, Zze naklady na bydleni pro né
predstavuji velkou zatéz, oproti 60,9 %, ktefi uvedli, ze naklady pfedstavuji ur€itou zatéz a 12 % téch,
pro néz naklady nepredstavuji viibec Zadnou zatéz. Zatimco cetnost u prvni skupiny (4. ti, co
odpovédéli ,velka zatéz") s urcitymi vykyvy klesala az k Cislu 14,9 %, Cetnost tfeti skupiny (4. ti, co
odpovédéli viilbec zadna zatéz) se naopak zvysovala az k ¢islu 20,7 %. Mirné se navysil i pocet téch,
pro které byly naklady urcitou zatézi a to na 64,5 %. Je otdzkou nakolik tento vyvoj zméni ekonomicka

situace vznikla jako dusledek opatieni proti epidemii koronaviru.

Zakladnimi tendencemi, které mizeme v Praze v horizontu uplynulych deseti let pozorovat, je
postupny narlst finanénich naklad(l na bydleni, zatimco pomeér k Cistym pfijmim se drzi na ustalenych
hodnotach ¢i mirné klesa. Klesa také zatéz, kterou pro domacnosti v Praze naklady na bydleni
prestavuji, a vyskyt nékterych problému, spojenych predevsim s blizkym okolim obydli prazskych

domacnosti.
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5.2 Ceny vybranych druht nemovitosti

Informace o cenach nemovitosti zjistoval a vydaval Cesky statisticky ufad v ramci publikace Ceny
sledovanych druh(i nemovitosti, ktera vychazela kazdy rok a poskytovala Gdaje za jednotlivé roky a
triletd obdobi. Tato publika¢ni fada byla v roce 2019 ukonéena. Dlvodem ukoné&eni fady je zanik
datového zdroje, na kterém byla uvedena publikace zaloZena, kdy ke dni 26. zafi 2020 doSlo ke

zrueni dané z nabyti nemovitych véci.

Tab. 5.3 Priimérné kupni ceny vybranych druh nemovitosti v hl. m. Praze v letech 2011 az
2019

Zdroj: CSU, Publikace Ceny sledovanych druhli nemovitosti

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Rodinné domy (K&/m®) 7994 8102 8042 8210 6530 8 374 9474 8 681 10 403
Bytové domy (K&/m®) 4185 5003 5390 4189 4 455 5545 5380 7578 8 069
Byty (K&/m*) 44 619 43 679 42213 44 856 49172 57 185 57 600 63 736 69 061

Na tvod se podivame na vyvoj kupnich cen u rodinnych a bytovych dom( a bytl v Praze. Primérna
kupni cena za rodinny dim v Praze v roce 2011 &inila 7 994 K&/m?3, v roce 2019 pak 10 403 K&/m3.
Béhem tohoto obdobi tak doslo k postupnému navyseni ceny o 30,1 %. Cena bytovych dom( se

za stejné obdobi zvedla az 0 92,8 % z 4 185 K&/m3v roce 2011 na 8 069 K&/m3 v roce 2019.

K vyraznému navyseni primérnych kupnich cen doslo i u prazskych bytd, které se z 44 619 K&/m?

v roce 2011 vy$plhaly az na 69 061 K&/m? v roce 2019, coz predstavuje navyseni o 54,8 %. Ceny
téchto druhtl nemovitosti v§ak nemély v daném ¢asovém horizontu vzdy kontinualné stoupaijici
tendenci. Cena byt(i v letech 2012 a 2013 (tedy v dobé doznivajici hospodarské krize) mirné poklesla,
vétsi narlst zacal az v roce 2016, kdy cena za m? piekonala p&tapadesatitisicovou hranici a nejprudsi
rlist cen oproti roku 2011 byl zaznamenan az v poslednich dvou letech. Zatimco mezi roky 2011 a
2015 stoupla cena bytl o 10,2 %, mezi roky 2015-2019 stoupla priimérna kupni cena za byt 0 40,4 %.
Stejné prudky narlist cen v poslednich 2 letech zaznamenavame i u bytovych domd, zde doslo v prvni
poloviné vybraného obdobi, tj. mezi roky 2011 a 2015 k narlstu ceny za m30 6,5 % a mezi roky 2015
a 2019 pak 0 81,1 %.



Graf 5.5 Primérné kupni ceny vybranych druht nemovitosti (K&/m?3)

Zdroj: CSU, Publikace Ceny sledovanych druhli nemovitosti
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Graf 5.6 Primérné kupni ceny byti v CR a Praze (K&/m?)

Zdroj: CSU, Publikace Ceny sledovanych druhli nemovitosti
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Trh s rodinnymi domy neni v Praze v porovnani s ostatnimi kraji pfilis Cily, v letech 2011-19 bylo
publikaci CSU Ceny sledovanych druhd nemovitosti' zaznamenanych 330 prevodl RD, v sousednim
Sttedodeském kraji to bylo 13 632, a v celé CR pak 69 017. V Praze tak probéhlo jen 0,5 % v$ech
zaznamenanych ptevodil rodinnych doma v CR za poslednich 9 let, ve Stftedodeském kraji pak 19,8 %
vSech pievod, tedy skoro jedna pétina ze véech zaznamenanych prevodil RD v Cesku. Odrazi se

v tom skuteénost, Ze pocet rodinnych dom( v Praze je oproti jinym krajim vyrazné nizsi, a Prazané
ktefi maji zajem v rodinnych domech zit, voli ¢asto nakup pravée ve StfedoCeském kraji, jenz se
rozléha okolo Prahy. Ackoliv tedy ve statistickém zjiStovani nejsou zdaleka evidovany uplné vSechny
prevody rodinnych dom(, tato data nam alespon napovi, jaky je rozdil v ¢etnosti pfevodl na daném

uzemi.

Dalsim faktorem, ktery ma vliv na cenu byt(, je mira opotfebeni. Ta se u rodinnych domi pohybuje

v kategoriich 0 — 10 % opotfebeni, 10 — 50 % opotiebeni 50 — 75 % opotfebeni a 75 — 100 %
opotiebeni2. V Praze bylo v poslednich dvou kategoriich jen statisticky nevyznamné mnozstvi
prevodu. V kategorii 0-10 % byla v poslednim sledovaném obdobi 2017-19 primérna kupni cena

10 172 K&/m? a v kategorii 10-50 % byla primérna kupni cena 9 159 K&. Rozdil v primérné cené mezi
témito dvéma kategoriemi tak €inil 11,1 %. V letech 2011-2013 byl rozdil mezi prvnimi dvéma
kategoriemi 22,5 % a v letech 2014-2016 byl rozdil 24 %. Ceny rodinnych dom( s mirnym a vét§im
opotiebenim tak zacaly v poslednich tfech letech mirné dorovnavat ceny za nové &i jen lehce

opotifebené domy.

Tab. 5.4 Priimérné odhadni a kupni ceny rodinnych domu v zavislosti na velikosti obci a stupni
opotiebeni v HI. m Praze v letech 2011 az 2019 - tfileté pruméry”

Zdroj: CSU, Publikace Ceny sledovanych druhli nemovitosti

2011-2013 2014-2016 2017-2019

; cena (K&/m® rimér. ) cena (K&/m® rimér. ) cena (K&/m® rimér.

Pocet X ( ) Celikost E)ocet X ( ) Selikost Pocet X ( ) Selikost

prevodil | odhadni| kupni RD v m® prevodll | odhadni | kupni RD v m® prevodil | odhadni| kupni RD vV m®

Kraj celkem 198 | 7273| 8061 804 76 6114 | 7716 818 56| 6933| 9418 905
podle stupné

opotiebeni:

0-10 % 81 8315| 9319 767 45 6769 8498 824 251 7883] 10172 813

10-50 % 84| 7098| 7610 833 26 5372 | 6854 847 29| 6324 9159 1000

50-75 % 3 5357 | 6375 836 4 4727 6158 712 1 i.d. i.d. id.

75-100 % 2 i.d. id. id. 1 id. i.d. id. 1 i.d. i.d. id.

Naopak trh s byty je v Praze v porovnani s rodinnymi domy podstatné €ilejsi. Vyplyva to i z porovnani
sledovanych pievod(i nemovitosti. Od roku 2014 (kdy do$lo ke zmé&né& metodologie') do roku 2019
bylo zaznamenano 4 053 pfevod(, coz tvofi 9,6 % ze vSech prfevodl v dané dobé zaznamenanych

v CR (42 338). Agkoliv tedy ve statistickém zjistovani nejsou zdaleka evidovany UpIné véechny

prevody bytl, tato data nam alespon napovi, jaka je ¢etnost pfevodl na daném Gzemi.
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Také u bytl je ve statistice cen sledovanych druhl nemovitosti sledovana mira opotiebeni. Ta se u
bytl sleduje ve &tyfech kategoriich a to 0 - 5 % opotfebeni, 5 — 20 % opotfebeni, 20 — 45 %
opotiebeni a 45 — 100 % opotiebeni?. Opotiebeni ma na kupni cenu bytu samoziejmé velky vliv, kdy
s mirou opotifebeni klesa i cena. Byty s opotfebenim v rozmezi 0 — 5 % jsou témi nejdrazsimi v Praze
(potazmo Ceské republice), jejich cena byla v letech 2017 - 2019 0 9 % vy$8i, nez primérna kupni
cena. Naopak cena bytll s opotiebenim v rozmezi 45 - 100 % byla o 33 % niz$i nez priimérna kupni
cena v Praze. Rozdil mezi prvnimi dvéma kategoriemi, tj. 0 - 5 % a 5 - 20 % ¢inil v letech 2011-13
21,6 %, v letech 2014-16 pak 18,7 % a v poslednim zjiStovaném obdobi 2017-19 byl rozdil 11,2 %.

Stejné jako u rodinnych domU pozorujeme, ze ceny byt s mirnym &i vétsim opotiebenim tak zacaly

v poslednich tfech letech dorovnavat ceny za nové &i jen velmi lehce opotifebené byty.

Tab. 5.5 Priimérné odhadni a kupni ceny byti v zavislosti na stupni opotiebeni v HIl. m Praze
v letech 2011 az 2019 - t¥ileté pruméry”

Zdroj: CSU, Publikace Ceny sledovanych druhi nemovitosti

2011-2013 2014-2016 2017-2019
cena (K&/m?) | Prumer. cena (K&/m?) | Prumer. cena (K&/m?) | prumer.
poget velikost | poget velikost | pocet velikost
prevod | inadni| kupni | PV | Pfevodt | ognagni| Kkupni | PV [PPevodd f oanadni| kupni [ PV
vm? vm? vm?
Kraj celkem 6887 | 40649 43 968 63| 2377 41030 49 536 65| 1676 52257 62459 65
podle stupné
opotiebeni:
0-5% 1689 | 51132 | 1034 | 54922 | 86 .| 68 087
520 % 2893 | 42046 | 620 | 46 261 A a2 | 61223
20-45 % 1885 | 43 481 | e2r | 46 868 A an | 59834
45-100 % 420 | 30582 . 9% .| 30096 A 107 .| 41903

Srovnani s ostatnimi kraji ukazuje, ze kupni ceny bytu za m? jsou v Praze dlouhodobég, tedy jak

v obdobi 2011-13, tak i 2014-16 a 2017-19, suverénné nejvyssi ze v8ech krajd. V poslednim
zjistovaném obdobi tj. 2017-2019 byla Praha s primérnou cenou 62 452 K&/m? na prvnim misté pied
druhym Jihomoravskym krajem (36 603 K&/m?) a tietim Stfedoceskym krajem (28 212 K&/m?2). Tyto tfi
Usteckém kraiji, kde se mezi roky 2017-19 za byty v priméru platilo 9 019 K&m?2, druhy nejnize byl
Karlovarsky kraj (14 785 K&/m?) a teti nejnizsi ceny mél kraj Moravskoslezsky (17 136 K&/m?). Co se
tyCe narlstu cen mezi sledovanymi obdobimi, v Praze doslo mezi roky 2011-13 a 2017-19 k navys$eni
ceny bytli 0 42,1 %. S touto hodnotou je mezi kraji az na 4. misté. K nejvy$simu narlstu cen mezi
té€mito dvéma zkoumanymi obdobimi doslo v Libereckém kraji, a to 0 52,2 %. Na druhém misté je pak
kraj Jihomoravsky s navySenim o 44,6 %, a tésné pfed Prahou je kraj Plzernisky s navy$enim 0 42,3 %.
v letech 2011 - 19 ve v&ech krajich CR. Druhy nejniz$i nardst byl zaznamenan v Karlovarském kraji
(13,7 %) a treti v kraji Jihoceském (17,9 %).



Bytova vystavba v hl. m. Praze v dlouhodobém vyvoji

Graf 5.7 Kupni ceny byt v Ké/m? a jejich procentualni navyseni v letech 2011-2019 v krajich CR

Zdroj: CSU, Publikace Ceny sledovanych druhli nemovitosti
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Co se tyde cen bytil, CSU sleduje jejich vyvoj také formou indexu realizovanych cen bytii, ktery se
zaméfuje zvlast na ceny novych a starSich byt(. V prvnim pfipadé se jedna o index realizovanych cen
novych bytd, které jsou uréeny k bydleni pro sektor domacnosti, pfi¢emz se jedna o prvni prodej.

V druhém pfipadé se jedna o byty k bydleni, které nejsou ur&eny pro prvniho uzivatele a ceny jsou
sbirany z udajl realitnich kancelafi. Index vychazi ze zakladu, kterym byla priimérna zjisténa cena

v roce 2010. Hodnota za tento rok (2010) je brana jako zaklad (hodnota 100) a dale index sleduje
zmény v kazdém ¢&tvrtleti. Z indexu, graficky vyjadfeném nize, vidime, Ze vyvoj cen prodanych novych
bytl a starSich predprodanych bytl je prakticky totozny. Vyjimkou je obdobi mezi druhou polovinou
roku 2015 a prvni polovinou roku 2018, kdy rdst cen starSich ,secondhandovych” bytd vyraznéji
predstihl rist cen bytl novych. Od druhé poloviny roku 2018 je v8ak riist cen obou typ(l byti opét
velmi podobny.



Graf 5.8 Indexy realizovanych cen novych a starsich bytii v Praze v letech 2010 — 2¢/2021
Zdroj: CSU, Publikace Indexy realizovanych cen byt(
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V Praze doslo béhem poslednich deseti let k vyraznému narlstu cen u v§ech typl obytnych budov,
bez ohledu na jejich stafi &i opotiebeni. Zatimco prvni polovina dekady byla v tomhle smé&ru pomérné
poklidna, v té druhé nabralo zvy$ovani cen strmy smér vzhiiru. Teprve vyvoj v dal$ich letech ukaze,
zda jsme na zacatku, uprostied i na konci tohoto trendu a ¢asovy odstup zasadi data z konce dekady
do SirSiho kontextu vyvoje cen.

Zdrojem dat jsou pfiznani k dani z nabyti (pfevodu) nemovitych véci, ktera jsou povinni podavat novi viastnici (kupujici)
nemovitosti mistné prislusnym financnim Gradim do konce tretiho kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl
zapsén vklad viastnického préva do katastru nemovitosti. Tyto (daje v zakédované podobé obdrzi CSU 1x mésiéné. Udaje jsou
shromaZzdovany od tnora 1999. Oproti datu prodeje, resp. podani priznani k dani se opoZduji primémé o 7 mésicl. ZaloZeni
databaze cenovych informaci na financnich Gradech bylo zahajeno zpracovanim dat ze zaslanych dariovych pfiznani v roce
1998 (podle vyhlasky ¢. 279/1997 Sb.).

Od roku 2014 se u dariovych priznani nevyZaduje povinné znalecky posudek; zpracovéana jsou proto data jen z téch prevodu,
kde posudek existuje.

2Pro klasifikaci nemovitosti dle opotiebeni bylo tfeba stanovit pasma opotfebeni, pro ktera by se daly sledovat statistické
zavislosti ceny na tomto faktoru (a v kombinaci s ostatnimi). Kromé déleni na skupiny po 10 %, které je vSak v kombinaci

s jinym clenénim prilis jemné a prilis rozdrobi zakladni soubor, byla pro kaZdy druh stanovena specificka hrub$i pasma.
Zakladem pro toto stanoveni byl pribéh primérné jednotkové ceny daného druhu nemovitosti v zavislosti na opotrebeni.
Skupiny byly stanoveny tak, aby rozdily jednotkovych cen uvnitf byly relativné nizké, rozdily mezi skupinami velké, Zadna ze
skupin nebyla pfilis velka ani mala.



