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Posouzeni cen rezidencnich nemovitosti
Evaluation of residential property prices

Radka Vasickova

Abstrakt: Clanek se v prvni ¢asti zabyvd posouzenim zmény struktury zastoupeni
obydlenych bytt podle pravniho divodu uzivani dle s¢itani lidu 2001 a 2010. Nésle-
duje urceni instituci, které disponuji skutenymi cenami reziden¢nich nemovitosti.
V dalsi ¢asti ¢lanku je pro lepsi informovanost uvedena dlouhodobéjsi analyza nabid-
kovych cen reziden¢nich nemovitosti v- letech -2009-2011. Déle je feSeno podrobné
zmapovani skute¢nych cen nemovitosti ve vybranych regionech ¢eské republiky. Zji3-
téné skute¢né ceny bytt jsou porovnany s nabidkovymi cenami v konkrétni lokalité.
V soucasné dobé jsou zvefejniovany pfevazn€ nabidkové ceny nemovitosti, které se lisi
od skute¢né realizovanych cen dle rtiznych nazort vrozmezi 10-20%. Je obtizné ziskat
vérohodné informace o trznich skute¢né realizovanych cenach. Byly proto analyzova-
ny konkrétni kupni smlouvy z prob&hlych jednacich Fizeni na katastralnich tifadech.
Tyto kupni smlouvy obsahuji mnoho cennych informaci, véetné skute¢né realizované
kupni ceny. Byla analyzovana ¥izeni o zménach vlastnictvi, kterd prob&hla v roce 2011
a 1. Q. 2012. Rozdil skute¢né realizovanych a nabidkovych cen i realizovanych cen sa-
mostatn€ hodnocenych je v sou¢asné dobé€ krize dillezitou informaci pro laickou i od-
bornou vefejnost.

Klic¢ova slova: Skute¢na cena, nabidkova cena, byt

Abstract: first part of this paper is about appreciation change in settled apartments
structure by law ground of using during years 2001-2010. Tt was determined by sum-
mation people, houses and apartments from these years. Next it was described insti-
tutions, which have realized prices of residential apartments in their portfolios. Then
there was long-term analysis about bid prices of residential apartments for better in-
formation during 2009-2011. After general begging there is solving realized prices of
apartments in selected regions in Czech Republic. Actual realized prices of apartments
were compared with the bid prices in a particular locality. Currently, the published bid
price of apartments, which is different from realized prices were accorded to various
opinions within the range 10-20%. It is difficult to obtain reliable information about
realized prices. Therefore it was analyzed concrete passing sales agreements on the ma-
nagement of cadastral offices. These contain much valuable information, including the
realized prices. It was analyzed data about changes of ownerships, which was realized
during 2011 - 1. Q. 2012. The difference between the actual realized and bid prices and
also realized price are in the economic depression important information for the lay
public and experts.
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Posouzeni cen reziden¢nich nemovitosti

Soucasny stav FeSené problematiky

Jednou z p¥i¢in masivni bytové vystavby v letech 2005-2007 je hlavn€ vzrustajici ob-
liba vlastnického bydleni. Udaje z posledniho séitani lidu, domi a byt z roku 2001
uvadéji 47% podil vlastnického bydleni v ramci sektort bydleni. Ze sé¢itani lidu, domt
a byttt z roku 2010 vyplynulo, Ze se podil vlastnického bydleni zvysil na 61%, tj. cel-
kem o 14%. Z toho se navysil pocet ve vlastnim domé o 3%, byty v osobnim vlastnictvi
0 11%, snizil se podil ndjemného bydleni o 5% a podil druzstevniho bydleni o 13%,
jiny typ uzivani byt o 6%. [1]
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Graf é.1 Obydlené byty podle pravniho ditvodu uZivdni bytu 2001,2010, [2]
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Ze zpracovanych ddajt vyplyva, Ze trh s vlastnickym bydlenim je nasycen, pro dal3i
strategicky vyvoj na trhu nemovitosti bude zajimavé investovat do ndgjemného typu by-
dleni a déle pak rekonstrukei a oprav bytového fondu stavajiciho.

V Ceské republice neni v soutasné dob& témé&r mozné ziskat nezdvislé informace
o skutetnych prodejnich cenédch bytt. Od vzestupu stavebnictvi v oblasti bydleni ko-
lem roku 2007 se neobjevil zadny néstroj, ktery by zabezpec¢oval vefejnosti aktualni
skute¢né ceny nemovitosti. V pritbéhu masové bytové vystavby byly k dispozici pouze
informace o nabidkovych cenach nemovitosti hlavné ve velkych realitnich kancelafich.

Statni sektor prozatim nedisponuje zadnym podobnym néstrojem, i kdyz byl tento
problém, absence informovanosti o aktualn€ realizovanych ceniach nemovitosti, mno-
hokrat pfipominan a diskutovan.

1)  Skute¢né ceny nemovitosti shromazduji:

2) Realitni kancelare

3) Banky

4)  Katastry nemovitosti

5) Finan¢ni tfady

6) Nezavislé sdruzeni znalcti a odhadct v oboru ocetiovani nemovitosti
7)  Jednotlivi znalci a odhadci nemovitosti

8)  Cesky statisticky afad

Realitni kanceldfe disponuji velkym mnozstvim skute¢né realizovanych cen ze skutec-
ného prodeje. Data jsou know-how v3ech realitnich kancelafi. Je jasné, ze jde o velice
citlivé informace. Realitni kanceléfe vytvareji vlastni analyzy a zpravy o vyvoji cen na
trhu nemovitosti. V sou¢asné dob€ je mozné ziskat jen nabidkové ceny reziden¢nich
nemovitosti. V bfeznu lotiského roku spustila Asociace realitnich kancela¥i cenovou
mapu, kde je mozné po vybéru lokality zjistit skute¢nou cenu byt za m2. Jedna se
o cenovou hladinu bytu souhrnné za viechny velikostni kategorie byt i za byty rtiz-
ného stupné opotiebeni. A navic bude p¥istup k datim o cenédch byta ¢aste¢né zpo-
platnén.

Banky maji krom¢ veskerych dokumentt potFebnych k hypotékdam k dispozici také
kupni smlouvy k jednotlivym transakcim. Na strankach bank se objevuji indexy cen
reziden¢nich nemovitosti za celou Ceskou republiku. Prvni cenovy index vyvoje rezi-
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denénich cen nemovitosti predstavila Ceska spofitelna v roce 2007. Jedna se viak o he-
donicky cenovy index a v rozliSeni druhu nemovitosti (pro byty ve dvou velikostnich
kategoriich a dvou konstrukénich variantich), a to za celou Ceskou republiku.

Katastralni tifady eviduji veskeré zmény, které se tykaji zmén vlastnictvi nemovitosti.
Katastralni i¥ady maji k dispozici kupni smlouvy z jednotlivych transakei. Byla prove-
dena dil¢i analyza t¥ katastralnich tizemi. Vyhodou dat ziskanych z katastru nemovi-

PR

tosti je, Ze katastralni d¥ady disponuji informacemi o viech nemovitostech.

s 2y

Finan¢ni tfady shromazduji darova pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti, ktera pro
svoje analyzy vyuziva Cesky statisticky tfad.

Nezavislé sdruzeni znalcti odhadcti v oboru ocefiovani nemovitosti, nap¥. Moises
shromazduje informace o nemovitostech od jednotlivych znalcti a odhadcti. Pro byty
je zde méné& tdajt a jedna se o placenou sluzbu.

V ramci mistniho Setfeni bylo jedndno se soudnim znalcem a odhadcem nemovitos-
ti, zjisténa datova zdkladna v3ak byla velice rozmanita a, zastoupeni byt bylo velice
malé.

Cesky statisticky ufad vychazi z idajt z databaze Ministerstva financi CR, kterou vytva-

fi finan¢ni trady na zdklad€ danovych priznani k dani z pfevodu nemovitosti. Jedna se
tedy o pfiznané ceny. Data jsou zveFejiiovana s velkym zpozdénim a ve vEt3i agregaci.

Proto vznikla my3lenka ziskat data z urcitych katastrti nemovitosti, kde jsou informace
o viech zménich tykajicich se nemovitosti. Jedna se sice o pracné&jsi zpracovani, ale
tento zptisob sbéru dat jest€ nebyl aplikovan. Navic jsou srovnany nabidkové a sku-
te¢né ceny nemovitosti. Do budoucna by projekt mohl byt podnétem pro statni sek-
tor, ktery by mohl shromazdovanim informaci z katastralnich tfad ziskat cennd data

o skute¢né realizovanych cenach nemovitosti.

Vyhodnoceni nabidkovych cen byt v regionech a vétSich méstech
v Ceské republice v obdobil. Q. 2009 - 2. Q. 2011

Shromazdovani dat zajistil software EVAL, ktery uklada, zpracovava a hodnoti cenové
nabidky prondjmi starsich bytti z internetu. Zde je pracovano s daty z obdobi od ledna
2009 do b¥ezna 2011.
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Graf &2 Priimérné nabidkové ceny, starsi byt, v m2 v regionech v Ceské republice, vlastni vijpocty [3]

Hlavni mésto Praha pFevy3uje ostatni regiony nabidkovou cenou mezi 62 000-52 000
K¢ za m2. Nabidkova cena v Praze je priblizn€ jedenkrat vétsi nez v ostatnich regio-
nech. Region s druhou nejvetsi cenou je Jihomoravsky kraj, kde se cena pohybuje oko-
1o 30000 K¢ za m2. Jako tfeti je StfedoCesky kraj, kde se nabidkova cena pohybuje tésné
pod 30 000 K& za m2. V grafu je vidét vysokd prevaha Hlavniho mésta Prahy. Ostatni re-
giony maji podobny cenovy trend kromé& Usteckého kraje, ktery ma nejnizsi nabidko-
vou cenu okolo 15 000 K& za m2. Celkoveé maji viechny kraje v prib&hu let 2009-2011

podobny klesajici trend nabidkové ceny.
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Graf¢.3  Priimérné nabidkové ceny za m2, starsi byt, regiondlnich center v Ceské republice, vlastni vijpoéty [3]
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Z grafu je vidét vyvoj nabidkovych cen v regionalnich centrech v Ceské republice. Pra-
ha dominuje v porovnani s ostatnimi regiondlnimi centry. Nabidkové ceny starsich
bytt v Praze se pohybuji mezi 63 000-53000 K& za m2. Brno se vy3i ceny umistilo za
Prahou, ale priimérna nabidkova cena za m2 se pohybuje mezi 38 000-36 000 K¢. Roz-
dil od pfedchdazejiciho grafu jsou Karlovy Vary, které jsou vy3i ceny na tietim mist&, kde
se priimérna nabidkova cena

zam2 pohybuje mezi 37 000-28 000 K¢&. Z toho vyplyva, ze Karlovarsky kraj bez regio-
nalniho centra Karlovych Varti bude mit je3té nizsi primérnou cenu

za m2. Ostatni krajskd centra maji srovnatelné rozpé&ti pramérnych nabidkovych cen.
Nejnizsi ceny jsou u Jihlavy, Ostravy a Usti nad Labem. Usti nad Labem m4 dokonce
nejniz3i pramérnou nabidkovou cenu 17 000-14 000K ¢ za m2. I vtomto grafu je patrny
pokles pramérnych nabidkovych cen za m2 starsich bytt.

Vyhodnoceni nabidkovych a skute¢nych cen bytt
Metodika vybéru jednacich €isel Fizeni

Bylo jednadno na Katastralnim tifad€ v Hradci Kralové. Bylo zjisténo, ze dle §21 odst. 2
zakona €. 344/1992 Sb., v platném znéni, neni mozné ziskavat tidaje z katastru formou
nahlizen{ z prehledu vlastnictvi z izemi Ceské republiky ze sbirky listin [4]. Lze si ne-
chat vyhotovit pouze kopie kupnich smluv ze sbirky listin za poplatek. Vinforma¢nim
systému katastru nemovitosti je mozné vyhledavat podle jednaciho ¢isla, parcelniho
Cisla, podle t¢astnika Fizeni apod. V nasem p¥ipad€ jsou data vyhledavina dle jedna-
cich ¢isel Fizeni.

Z jednotlivych katastralnich tizemi byla stazena Cisla fizeni vzdy pro sledované kata-
stralni tzemi v obdobi 2. Q 2011 - 1. Q 2012. Cisla fizen{ jsou souhrnné uvedena na
webovych strankach katastralnich tfadu, kde je mozné o jednotlivych ¢islech Fizeni
zjistit zakladni informace. BliZ3i katastralni tizemi byla vybrana podle vyskytu nemo-
vitosti, které se zde nachazi. Jedna se o tato katastralni tizemd:

0O Krélovéhradecky kraj — Hradec Kralové - Slezské Piedmésti,
0  Stfedocesky kraj — Lib¢ice nad Vltavou,

O  Praha- M¢&stska ¢ast Praha 12 - ModFany.

Katastralni izemi byla vybrana kvili své rozdilnosti, Hradec Kralové zastupuje obec
s témé&F 100 000 obyvatel. Méstska ¢ast Praha Modfany zastupuje Hlavni mé&sto Prahu,
kterd je velice specificka v oblasti reziden¢nich nemovitosti. Posledni katastralni dzemi
zastupuje obec do 5000 obyvatel. Dal3i dtivody vybé&ru jsou €isté praktického razu- do-
stupnost katastralnich tfada.
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Pro katastralni dzemi Hradec Kralové Slezské PFedmésti bylo stazeno 469 ¢isel fizeni,
pro Prahu Modfany 556 ¢isel fizeni a pro Lib¢ice nad Vltavou 101 &isel fizeni za rok
2011 a prvni kvartal 2012.

z vo

Déle byla jednotliva ¢isla Fizeni filtrovana. Kde se v textu ,,informace o ¥izeni“ vyskyto-
valo v&cné bfemeno, zastavni pravo, ndzev obce (nap¥. Hlavni mésto Praha), advokat,
druzstvo atd., toto &islo Fizeni bylo vyjmuto z vy¢tu sledovanych dat. Byla tak odstra-
nénafizeni, kterd by se tykala dédického Fizeni, pfevodu vlastnického prava z druzstva
nebo mésta a daldich pravnich zatiZeni nemovitosti. Z tohoto souboru byla vymazana
i ta ¥izeni, kde se vyskytoval pFevod u osob stejného p¥ijmeni. Tak se odstranila fizeni,
kde by 5lo 0 mozné dédické vyrovnani nebo by se jednalo o darovaci smlouvu.

V ramci zmen3eni objemu dat musela byt odstranéna také data, kterd obsahovala na-
zvy firem, ¢imZ byly odstranény i mozné nové byty. Proto se jednd o analyzu bytt bez
novostaveb. Zbyla fizeni byla zaddna na jednotlivé katastralni tifady. Sou¢asné byly vy-
hodnocovany nabidkové ceny nemovitosti ze softwaru EVAL, kde jsou zatim uvedena
data z roku 2009 - 1. Q 2011 pro samostatnou nabidkovou analyzu. Z vyhodnocenych
dat jsou zpracovany grafy uvedené v nésledujici kapitole. Dile byla ze softwaru EVAL
vyfiltrovina konkrétni data pro srovnani se skute¢nymi cenami bytt.

Vyhodnoceni skutecnyjch a nabidkovijch cen bytii ve vybrantich regionech v Ceské republice béhem
obdobi I1.Q 2011 -1.Q 2012

1) Skute¢né ceny bytt: byla vyhodnocena vhodna identifika¢ni ¢isla ¥izeni
z kazdého katastralniho afadu. Data z kupnich smluv z katastrt byla pfevedena z pa-
pirové formy do elektronické formy, jedna se cca 0 100 ¢isel fizeni z kazdého katastral-
niho dFadu. Poté byla data vyhodnocena.

2) Nabidkové ceny bytii: ze softwaru EVAL byly vyselektovany aktudlni nabid-
kové ceny pro 3 zkoumané katastralni tizemi. Pro zjednodu3eni a porovnatelnost dat
byly podlahové plochy agregovany do tif rozmezi, bylo to z divodu men3i datové za-
kladny skute¢nych cen byti.

Rozmezi podlahovych ploch pro skute¢né a nabidkové ceny:
0  25-44 m2 - odpovidé pfFiblizné bytu 1+1, pop¥. 1+kk
0  45-64m2 - odpovida pfiblizné bytu 2+1, popt. 2+kk
0O  65-84m2 - odpovida priblizné bytu 3+1, popt. 3+kk
Data byla vybrana ze t¥i zkoumanych regionii v Ceské republice: Hradec Kralové, Pra-

ha - Modfany a Lib¢ice nad Vltavou. Zkoumané obdobi probihalo od II. Q 2011 do I. Q
2012, dle ziskanych skute¢nych cen byt z katastralnich tFad.




72

2/2012

Business & IT

V nasledujicich tfech grafech jsou primérné skutetné a nabidkové ceny bytt za m2
v Hradci Kralové v pritbéhu obdobi IT. Q 2011 - 1. Q 2012. Kazdy graf reprezentuje
rozmezi podlahové plochy, jak bylo uvedeno vy3e. Je patrné, ze trend nabidkovych cen
bytti je pozvolné&jsi nez trend skute¢nych cen.
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Graf & 4Priimérné skutecné a nabidkové ceny bytii za m2 (K¢é), Hradec Krdlové, vlastni viipoéty, [3],

V souhrnném grafu pro Hradec Krilové mazeme vidét, Ze pramérné rozdily skuteé-

nych a nabidkovych cen bytt pro podlahovou plochu 25-44 m2 je vice nez 17, 5%, pro

16,5 %.

podlahovou plochu 45-64 m2 je 18, 5 % a pro podlahovou plochu 65-84 m2 je vice nez
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Grafé.  Priimérny rozdil skutecnijch a nabidkovijch cen (%), Hradec Krdlové, vlastni vjpocty, [3],

V dalsich t¥ech grafech zjistime pramérné nabidkové a skute¢né ceny za m2 v Praze
Modfanech behem II. Q 2011 - 1. Q 2012. Trend nabidkovych cen vice stagnuje oproti
trendu skuteénych cen, kde je v prvnim a v tfetim grafu klesajici trend. V druhém grafu
je stoupajici trend. Bylo to zptisobeno polovi¢nim mnozstvim dat skute¢nych cen byttt
v porovnani s ostatnimi.
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Graf &.6 Priimérné skuteéné a nabidkové ceny bytii za m2 (K¢é), Praha-Modfany, vlastni vijpoéty, [3],

V dal3im souhrnném grafu jsou priimérné rozdily nabidkovych a skute¢nych cen pro
podlahovou plochu 25-44 m2 méné nez 15% a pro podlahovou plochu 45-64 m2 méné
nez 15 % a pro podlahovou plochu 65-84 m2 vice nez 15 %.
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Graf &7 Priimérny rozdil skutecnyjch a nabidkovyjch cen (%), Praha — Modfany, vlastni vijpocty, [3],

V grafu uvedeném nize jsou nabidkové a skute¢né ceny byt v Lib&icich nad Vltavou.
V grafu chybi data pro nabidkové ceny pro II. Q 2011 a pro skute¢né ceny pro III. Q
2011. Je to zptisobeno malym mnozstvim dat pro toto obdobi. Nabidkové i skutetné
ceny bytd maji pomalu klesajici trend.
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Graf é.8  Priimérné skuteéné a nabidkové ceny bytii za m2 (K¢), Libéice nad Vliavou, vlastni vypoéty, [3], [5]

Zaveér

V prvni &asti ¢lanku bylo porovnanim zjisténo, ze struktura v zastoupeni obydlenych
bytt se pfesunula z druzstevniho a ndjemniho bydleni do vlastnického bydleni. Na-
sledovala dil¢i analyza nabidkovych cen, kde bylo zjisténo, ze nabidkové ceny maji od
roku 2009 klesajici charakter v celé Ceské republice.

Dile byly v ¢lanku analyzovany nabidkové a skute¢né ceny byt ve vybranych regio-
nech Ceské republiky. Z analyzovanych dat mazeme vyvodit z&véry, a to Ze nabidkové
ceny byt maji stagnujici nebo mirn€ klesajici charakter ve vétsin€ pfipadti. Skute¢né
ceny byt maji také klesajici trend, ale strm€jsi nez u cen nabidkovych. Priimérné roz-
dily mezi nabidkovymi a skute¢nymi cenami jsou okolo 17% v Hradci Kralové, okolo
15% v Praze Modfanech v obdobi IT. Q 2011- 1. Q. 2012 a pro Lib¢ice nad Vltavou je to
okolo 12% v obdobi IV. Q 2011 - 1. Q 2012.

Aktuélni skute¢né ceny za m2 (pro rozmezi podlahovych ploch 65-84 m2) za 1. Q 2012
je téméF 27 000 K¢ pro Hradec Kralové, vice nez 33 000 K¢ pro Prahu Modrany a téméer
28 000 K¢ pro Lib¢ice nad Vltavou.

Realitni kancelare uvadéji 10-20 % rozdil mezi nabidkovymi a skute¢nymi cenami. Je
jasné, ze situace neni tak jednoznac¢na. Realitni kancelafe musi z né¢eho hradit svou
realitni ¢innost. Otdazkou ztstdva, do jaké miry mohou byt v ostatnich kategoriich (no-
vostavba, byt po rekonstrukci atd.) prezentované hodnoty piekracovany. Statni sektor
by musel na katastralnich d¥adech zavést standardizovanou podobu kupni smlouvy,
za kterych by se daly ¢erpat tidaje pro sledovanivyvoje realizovanych cen reziden¢nich
nemovitosti.
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