Index cen (nakladi) nemovitosti obyvanych vlastniky (Owner
Occupied Housing Price Index)

»Index nakladi nemovitosti obyvanych vlastniky* (Owner Occupied Housing Price Index,
zkratka OOH ¢1 OOHPI) je cenovy index, ktery méti vyvoj cenové hladiny naklada na potizeni,
zkvalitnéni a udrzovani vlastnické bytové nemovitosti v CR dle jednotné harmonizované normy
EU*). Jedna se o mezindrodné srovnatelnou statistiku.

Konceptuélné je tento index shodny s indexem spotiebitelskych cen (CPI/HICP). Méteni zmén
cenové hladiny vlastnického bydleni se proto provadi pomoci vydaji a cen spojenych s
nakupem byti pro vlastni potiebu, ¢i zbozi a sluzeb nutnych k pofizeni, zkvalitnéni a udrzovani
vlastnické bytové nemovitosti sektoru domacnosti (tzv. akvizi¢ni piistup). Na vlastnické
bydleni se zde nahliZi podobné jako na zbozi dlouhodobé spotieby. Pfitom se, stejné jako pro
index spotiebitelskych cen, uvazuji pouze tzv. ¢isté nakupy sektoru domacnosti, tedy vylouceni
transakci s bytovymi nemovitostmi mezi jednotlivymi domécnostmi (obvykle star§i byty a
rodinné domy). Tyto transakce mezi domécnostmi jsou zahrnuty pouze v HPI (,,House Price
Index*) — viz nize — nikoliv v§ak v OOHPI.

S ohledem na koncepéni shodu s indexem spottebitelskych cen jsou uvazovany jen trzni
finan¢ni transakce. Neberou se proto v potaz napiiklad vlastni prace pii svépomocné vystavbe
nebo netrzni cena pii prevodu bytu z vlastnictvi druzstva ¢i obce do soukromého vlastnictvi.
Naopak, pii prodeji bytovych nemovitosti vzdjemné mezi domécnostmi se do OOHPI zahrnuje
naptiklad platba zprosttedkujici realitni kancelaii a platba dan¢ statu z pfevodu nemovitosti (v
soucasné dob¢ je nulovd), ptestoze vlastni cena bytu do statistiky nevstupuje (je to transakce
uvnitt sektoru domécnosti).

DalS§im kritériem pro zahrnuti transakci je, zda domécnost koupila byt pro vlastni potiebu
bydleni a nikoliv pro investici. Rovnéz ptida by méla byt v zdsad¢ pokud mozno vyloucena,
protoze se jedna o nereprodukovatelné aktivum. Rovnéz je zahrnuta cena pojisténi vlastnického
bydleni.

Ziakladni déleni OOHI (publikovana struktura):
- Naklady na potizeni obydli (relativni vaha 79,2 % pro rok 2021)
- Naéklady souvisejici s vlastnictvim obydli (relativni vaha 20,8 % pro rok 2021)

Pro vypocet nakladii na porizeni obydli se uziva detailn¢jsi nepublikované ¢lenéni:

- Nakupy novych obydli (trzni ceny novych bytii a rodinnych domii, prodanych jako
finalni produkt, tj. na klic; s vyloucenim cen pozemkii;, pouze pro vlastni spotrebu — tj.
bydleni):

o Nové byty
o Nové rodinné domy

- Svépomocné stavitelstvi novych rodinnych domt (vsechny druhy - od pouhé kontroly
stavebni firmy provadéjici stavbu rodinného domu az po maximdlné svépomocnou
vystavbu)

- Renovace a pfestavby rodinnych domt a byt (zvétsuje se tim objem ci kvalita bytového
fondu)
o Byty
o Rodinné domy



- Cisté transfery existujicich bytovych nemovitosti zjinych sektori do sektoru
domacnosti (jen trzni ceny)

- Platba za realitni zprostfedkovani a dan z prodeje nemovitosti

Pro vypocet nakladu souvisejicich s vlastnictvim obydli se uziva detailnéjsi nepublikované
¢lenéni:
- Opravy a udrzba byt a rodinnych domt (zachovava se tim objem ¢i kvalita bytového
fondu)
o Byty
o Rodinné domy

- Pojisténi vlastnického bydleni

Indexy jsou na vSech vySe uvedenych trovnich kaZzdoro¢né fetézeny, tj. dochazi k aktualizaci
vnitini vahové struktury, na zaklad€ udajii narodnich Gcti. V soucasnosti uzitd data vychazi
z predbéznych vysledkt za rok 2020.

Zdrojem pro vypocet cenovych indexli jsou detailni indexy cen stavebnich praci (vCetné
materialu), indexy cen materidlovych vstupt v bytovych budovach a cenova Setfeni (ceny
novych bytl a rodinnych domi; platby za realitni zprosttedkovani).

Index reprezentuje pohyb cenové hladiny na celém tizemi CR. Cenové indexy jsou &tvrtletni
s publikaci ke konci nasledujiciho Ctvrtleti, ¢asova fada existuje od roku 2008. Soucasnym
indexnim zdkladem je 2015=100 a 2010=100. Index je revidovatelny, zpravidla se reviduje
minimalné jedno predchézejici Ctvrtleti.

Index cen bytovych nemovitosti (House Price Index)

House Price Index (HPI), ,,Index cen bydleni®, je synteticky cenovy index, ktery méfi vyvoj
cenové hladiny vSech bytovych nemovitosti v CR dle jednotné harmonizované normy EU*).
Jeho vyhodou je proto mezinarodni srovnatelnost.

Hlavni koncepéni metodické aspekty HPI jsou:

- MEéti vyvoj cen bytil a rodinnych domtl, v€etné cen souvisejicich pozemkd.

- Jedna se o celkové nakupy domacnosti nezavisle na kone¢ném vyuziti bytové
nemovitosti (tedy pro vlastni bydleni, ale i pro pronajem ¢i investici).

- Zahrnuje nakupy mezi domacnostmi.

- Nakupy jinych sektorii nez domacnosti jsou vylouceny.

- Jednad se o akvizice obydli nezavisle na jejich pfedchozim majiteli; proto
zahrnuje jak nové, tak starsi (jiz diive obyvané) bytové nemovitosti.

- Duraz je kladen na naklady na pofizeni nemovitosti samy o sob¢, a to vcetné
souvisejicich poplatkli a dani, nikoli vSak na celkové ndklady nezbytné k
udrzovani téchto nemovitosti.

- Vahy odrazi relativni proporce skute¢nych trznich transakei, netrzni ceny jsou
vylouceny.

- Je vyloucena svépomocna vystavba.

- Ceny pro vypocet indexti vychazi ze skutecné zrealizovanych cen nemovitosti.

- Index reprezentuje pohyb cenové hladiny na celém uzemi CR.



- Index je kazdoro¢né¢ fetézen, tj. dochazi k aktualizaci vnitini vahové struktury;
v soucasnosti uzitd data (pro referencni rok 2021) vychazi z ptedbéznych
vysledka narodnich G&ta a dat CUZK za rok 2020.

- Indexy jsou zpétn¢ revidovatelné - obvykle dochdzi k jednomu zptfesnéni
soucasné s publikaci indexu za nasledujici obdobi.

HPI ma nasledujici publikovanou strukturu:
- Nékupy reziden¢nich nemovitosti celkem
- Nékupy novych obydli (relativni vaha 16,0 % pro rok 2021)
- Nakupy stavajicich obydli (relativni vaha 84,0 % pro rok 2021)

Pro vypocet se uziva detailnéjsi nepublikované ¢lenéni:
- Nakupy novych obydli (prakticky pouze v Praze a okoli Prahy)
- Nové byty
- Nové rodinné domy
- Souvisejici stavebni pozemky

- Nékupy stavajicich obydli
- Praha
- Byty
- Rodinné domy
- Souvisejici stavebni pozemky
- CR (mimo Prahy)
- Byty
- Rodinné domy
- Souvisejici stavebni pozemky

Index je kazdoro¢né fetézen, tj. dochézi k aktualizaci vnitini vdhové struktury na zaklad¢ udajii
narodnich ucta.

Cenové indexy jsou ctvrtletni s publikaci ke konci nasledujiciho ¢tvrtleti, Casova fada existuje
od roku 2008. Soucasnym indexnim zdkladem je 2015=100 a 2010=100. Index je
revidovatelny, zpravidla se reviduje minimaln¢ jedno piedchézejici Ctvrtleti.

Zdrojem dat pro index cen novych obydli je vykaz zasilany developerim o realizovanych
prodejich bytl a rodinnych dom (,,na kIi¢*).

Zdrojem dat pro index cen stavajicich obydli je Setfeni cen u realitnich kancelafi a
administrativni data CUZK.

Pti vypoctech detailnich cenovych indext se uziva kategorizace vychazejici z analyzy rozptylu
cen a cenovych pohybti. Tato kategorizace je zejména regionalni, dale se bere v potaz velikost
obce a piipadné i jiné dostupné charakteristiky nemovitosti. Pro vypocet detailnich cenovych
indext se pouziva dynamicky upravovanych filtri pro odstranéni nepravdépodobnych extrémd.

Ceny, které vstupuji do vypoctu indexu OOH a HPI, obsahuji vSechny dané placené
domécnostmi souvisejicimi s nakupem nemovitosti, ¢i souvisejicich zbozi a sluzeb. Naopak,
neobsahuji dan€ z nemovitosti (je to dan z kapitalu, kterd nesouvisi s jeho potizenim, nybrz
jeho vlastnictvim).

*) Commission Regulation (EU) No 93/2013 laying down detailed rules for the implementation
of Council Regulation (EC) No 2494/95 concerning harmonised indices of consumer prices as
regards establishing owner-occupied housing price indices.
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