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Uvod

Ceska spofitelna, a.s. zahajila v poslednim &tvrtleti roku 2007 méFeni vyvoje cen residenénich nemovitosti.
Metodologicky se tento cenovy index opira o v soucasnosti nejrozsifenéjsi pristup k uréeni cenové zmény
rezidenCnich nemovitosti, a to o hedonickou regresni analyzu. Hedonické regresni modely implicitné
predpokladaji, Ze cena nemovitosti jako komplexniho statku mlizZe byt urena jako souhrn cen jeho
jednotlivych komponent (atributli, charakteristik). S vyuZitim regresnich modelt je mozné ur¢it implicitni
ceny jednotlivych atributd charakterizujicich nemovitost i lokalitu, kde se dana nemovitost nachazi. Ziskané
ceny jednotlivych atributd pak mohou byt vyuzity, po pfislusném zvazeni, k odvozeni primérné ceny
standardniho bytu / domu v daném ¢asovém obdobi.

Pristup zalozeny na hedonickych regresnich modelech je obecné povazovan za nejlepsi zplsob zohlednéni
variability ve struktufe nemovitosti, které v daném obdobi vstoupily na trh, a jako takovy je celosvétové
vyuzivan a doporucovan jako nejvhodnéjSi metoda méfeni pohybu cenové hladiny rezidencnich
nemovitosti, tedy pro konstrukci cenového indexu. Jednoznac&nou vyhodou hedonickych cenovych indexu je
pravé skuteCnost, ze umozhuji z uvedenych metod relativné nejlépe urcit Cistou cenovou zménu
obchodovanych nemovitosti oprosténou od zmén v kvalité jednotlivych nemovitosti a zejména od zmén ve
struktufe nemovitosti vstupujicich na trh v obdobich, pro néz je index konstruovan. Hedonicky cenovy index
vyZaduje rozsahlou, Uplnou a spolehlivou databazi o realizovanych transakcich — tato databaze musi
obsahovat nejen ceny nemovitosti, ale podrobné a Uplné informace tykajici se prodavanych nemovitosti a
jejich umisténi. Hedonicky cenovy index Ceské spofitelny, a.s. je konstruovan z dat ziskanych z ocenéni
nemovitosti provadénych nezavislymi znalci, které slouzi jako zajisténi zejména hypotecnich uvéra.

Cenovy index je pfipravovan v soucinnosti s Ing. Mgr. Martinem Luxem, Ph.D. a Ing. Petrem Sunegou z
Oddéleni socioekonomie bydleni Sociologického Ustavu AV CR. Diky vysoké predikéni a explanaéni sile
internich hedonickych modell je mozné vefejné publikovat cenové indexy pro byty a rodinné domy v nize
uvedenych kategoriich/pohledech.

Byty (obecny index za celou Ceskou republiku)

Hedonicky cenovy index bytovych jednotek v Ceské
republice
(4Q.2007 =100 %)
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Crortleti Mezictvrtletni zména Index priomérnych vazenych
priumérnych vaZenych cen (%) cen (04 2007 =100%)
Q4 2007 100,0%
Q1 2008 44 104,4%
Q2 2008 43 108,9%
Q3 2008 11 110,0%
Q4 2008 -2,8 106,9%
Q1 2009 -2,7 104,1%
Q2 2009 -41 99,89
Q3 2009 0,9 100,7%
Q4 2009 -15 99,20%
Q1 2010 -0,7 98,509
o Oziveni trhu v 3. Ctvrtleti 2009 se dale nepotvrdilo, k zastaveni propadu cen nedoslo ani v 1.
Ctvrtleti 2010. | v 1. Ctvrtleti 2010 se ,potvrdil* pokracujici trend poklesu cen (ackoliv jeho tempo je
ve srovnani s 1. a 2. étvrtletim 2009 jiz znatelné pozvolnéjsi).
0 MeziCtvrtletni propad primérnych vazenych cen bytovych jednotek za 1.Ctvrtletni 2010 Cini
0,7%.Cenova hladina byt v CR je nyni pod drovni 1. &tvrtleti 2009, a to o vice nez 5%.
o Dle indexu doslo Praze k zastaveni poklesu cen (v podstaté stagnace), pokles je tedy saturovan

zejména mimoprazskymi regony.

Byty (obecny index pro jednotlivé velikostni kategorie)

Hedonicky cenovy index bytovych jednotek v Ceské republice pro jednotlivé
velikostni kategorie
(4Q 2007 = 100 %)
113,0%
0 110,7%
111,0% 110,5%
. 1090% 100,8% 4109, 107,8%
3 107,0%
f=
£ 105,5%
R 105,0% ’ o
; K 103,9% 106,2%
O 103,0%
g 100,4%
O 101,0%
[v) A 0,
99,0% 0a3% \:98,806
97,0% 96,90%
95,0%
'»QQ% m@% '»QQ% m@% '»@O) '\9& '»@O) '19&
Y N2 > \ D N2 > »
(o (o4 (o4 o O (o4 O o
——34-55m2 —A—56-75m2
VELIKOST BYTU 012008 02 2008 032008 072008 01 2009 02 2009 03 2009 042009 012010
do 33 m? 1052%  108,5%  111,1%  1131%  109,3%  98,9%  97,0%  99,70% 96,20%
34-55m”° 1055%  1105%  1107%  107,8%  1042%  99,3%  100,4%  96,90% 98,70%
56-75m* 1039%  109,8%  109,0%  1062%  1051%  99,9%  99,3%  98,80% 99,10%
76-90 m? 1049%  110,5%  109,2%  1064%  1055%  101,5%  103,2%  100,80% 99,20%
nad 90 m? 102,1%  100,3%  113,2%  106,0%  956%  984%  104,8%  104,00% 95,80%
o . . 2 2 v , . v
0 Index cen bytd do velikosti 33 m® a nad 90 m” poklesl za 1. Ctvrtletni roku 2010 nejvyznamnéji.

Zminovany pokles Ize pfiCist nedostateCnému poctu datovych udaji v uvedenych kategoriich. Jedna
se o dvé pocetné nejméné zastoupené kategorie bytu, proto se mize jednat o nahodny vykyv.
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0 Naopak pro skupinu bytt o velikosti 34 — 55 m? a 56 - 75 m? index cen bytll nepatrné vzrostl (o

1,8% a 0,3%).

Byty (obecny index dle typu konstrukce)
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Hedonicky cenovy index bytovych jednotek v Ceské republice pro jednotlivé
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—l— sténové panely, ostatni ——cihly, tvarnice, cihl.bloky
TYP KONSTRUKCE 01 2008 02 2008 03 2008 042008 01 2009 02 2009 03 2009 04 2009 Q12010
sténové panely, ostatni 105,1% 110,0% 110,7% 106,8% 103,7% 98,2% 96,3% 97,10%) 97,30%)
cihly, tvarnice, cihl.bloky 103,3% 107,8% 109,0% 107,2% 104,7% 102,0% 106,9% 102,20%) 100,20%)

»  Vysledky pro segmenty zdénych (cihlovych) a panelovych bytl se pohybovaly dle ocekavani az do 3.
Ctvrtleti 2009. Ve 4. C&tvrtleti 2009 vSak doslo k ponékud pfekvapivému zvratu, kdy se zda, Ze ceny
v segmentu cihlovych bytl, oproti vyvoji v segmentu panelovych bytd, vyraznéji poklesly. Tento pokles
je potvrzen i v 1. ¢tvrtleti roku 2010, kdy segment cihlovych bytd zaznamenal pokles indexu o dalSi 2%.
Naopak propad cen v segmentu panelovych bytd se v 1. &tvrtleti 2010 zastavil, cely segment
panelovych byt vzrostl o nepatrnych 0,2%, tedy v podstaté stagnoval.
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Rodinné domy (obecny index za celou Ceskou republiku)!
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Hedonicky cenovy index rodinnych domi v Ceské republice
(4Q 2007 =100 %)
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—l— Index pramérnych vazenych cen (Q4 2007 =100%)
Crortleti Mezictvrtletni zména Index praumérnych vaZenych
priamérnych viZenych cen (%) cen (042007 =100%)

Q4 2007 100,0%
Q1 2008 41 104,1%
Q2 2008 5,7 110,1%
Q3 2008 -0,9 109,1%
Q4 2008 1,2 110,4%
Q1 2009 2,7 113,4%
Q2 2009 -2,4 110,6%
Q32009 -2,8 107,5%
Q4 2009 -1,2 106,20%)
Q1 2010 -2,4 103,70%)

(0]

Index poukazuje na kontinualni pokles cen rodinnych domud v roce 2009; ceny rodinnych doma

nicméné klesaly pozvolnéji a stale se ani v 1. ¢tvrtleti 2010 nedostaly pod uroven &tvrtého Ctvrtleti
2007. Na rozdil od byt(l, kde pravdépodobné ve 3. Ctvrtleti 2009 doslo k jistému oziveni trhu, které
mélo za nasledek doCasné zastaveni poklesu cen a dokonce mirny mezictvrtletni nardst odhadnich

cen, se v

segmentu rodinnych domd podobny vyvoj neukazal a naopak doSlo meziétvrtletné

k akceleraci snizeni cen v daném segmentu 0 2,4% .

! jedna se o index rodinnych domul bez pozemkd, tj. po odecteni ceny pozemku
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