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ABSTRAKT  

 

Ceny na trhu bytovĨch nemovitost² v Praze vzrostly mezi lety 2002 a 2008 o v²ce jak 

63%. Od srpna 2008, kdy dos§hly sv®ho historick®ho vrcholu, t®mŊŚ neust§le klesaj². 

Zat²mco vŊtġina prac² tĨkaj²c²ch se ceny bytovĨch nemovitost² se zaob²r§ Prahou pouze 

jako jedn²m z ļeskĨch regionŢ, tato pr§ce se zabĨv§ cenami bytovĨch nemovitost² 

v Praze a v jej²ch dvaadvaceti spr§vn²ch obvodech. 

V prvn² ļ§sti t®to pr§ce jsou ceny bytovĨch nemovitost² analyzov§ny na z§kladŊ 

obecnĨch ukazatelŢ jako napŚ. vĨvoji nov® bytov® vĨstavby, pod²lu ohroģenĨch ¼vŊrŢ na 

bydlen², vĨnosnosti n§jemn®ho, nebo tzv. Ăprice-to-income ratio.ñ Tyto ukazatele 

indikuj² pokraļuj²c² korekci cen bytovĨch nemovitost² v Praze i v roce 2011. 

V druh® ļ§sti je pak pomoc² panelov® regrese zkoum§na z§vislost cen bytovĨch 

nemovitost² na zvolenĨch makroekonomickĨch ukazatel²ch a ukazatel²ch lokality. 

NejvŊtġ² v§hu pak vykazuj² makroekonomick® ukazatele. 
 

 

 

ABSTRACT 

 

The housing prices in Prague had risen by more than 63% between 2002 and 2008. 

However since August 2008, when they reached their peak, they have been almost 

constantly falling. Most of the publications regarding housing prices are taking into 

account Prague as one of the Czech regions. On the contrary, this work analyzes 

housing prices in Prague and its 22 districts.  

In first part of this work the indicators of rent-to-price ratio, price-to-income ratio and 

new building development factors are considered to explain possible future 

development of housing prices. This is seemed to continue falling during the year 2011. 

The second analytical part tries to explain the housing prices according to specific 

locality features and macroeconomic aspects. The panel regression is used and it 

reveals that the most significant attributes are the macroeconomic features. 
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1 ĐVOD 

 

Jen mezi lety 2006 a 2008 vzrostla prŢmŊrn§ jednotkov§ cena za metr ļtvereļn² 

bytovĨch nemovitost² v Praze meziroļnŊ o v²ce jak 36%.
1
 CelkovŊ se od roku 2002 do 

roku 2008 jednalo o n§rŢst vyġġ² jak 63%.
2
 Tento rychlĨ rŢst, kterĨ se jiģ v tomto 

obdob² stal l§kadlem pro spekulativn² n§kupy bytovĨch nemovitost² v Praze,
 
mŊl za 

n§sledek zvĨġenou aktivitu developerskĨch spoleļnost², kter§ se projevila ve vyġġ²m 

poļtu novĨch bytovĨch projektŢ, kter® chrlili na trh pŚehrġel novĨch rodinnĨch a 

bytovĨch domŢ. 

Z§sadn² r§na tomuto zd§nlivŊ nekoneļn®mu rŢstu, kterĨ zaģ²vala nejen Praha ale 

i cel§ Ļesk§ republika, pŚiġla po vypuknut² hypoteļn² krize ve SpojenĨch st§tech 

americkĨch v roce 2007.  

Tento zprvu zd§nlivŊ lok§ln² probl®m dostal hned z§hy hroziv® glob§ln² 

dŢsledky. Krach svŊtovĨch bank, kter® spekulovaly s deriv§ty ġpatnĨch (pŚedevġ²m 

hypoteļn²ch) ¼vŊrŢ, mŊl za n§sledek gigantickĨ propad trhŢ a vedl ke zvĨġen® 

opatrnosti bank pŚi poskytov§n² novĨch ¼vŊrŢ. 

Tato zvĨġen§ nedŢvŊra vedla ke zvĨġen² poģadavkŢ bank kladenĨch na ģadatele 

o ¼vŊr. Nejv²ce se pak odrazila na vĨġi hypoteļn²ch ¼rokovĨch sazeb, kter® po 

vypuknut² krize zaļaly strmŊ rŢst. VĨġe hypoteļn² ¼rokov® sazby je pŚitom jedn²m 

z hlavn²ch faktorŢ ovlivŔuj²c²ch popt§vkovou stranu trhu bytovĨch nemovitost², neboŠ 

se pod²l² na definice vĨġe celkovĨch n§kladŢ na poŚ²zen² nemovitosti.  

I pŚes vypuknut² hospod§Śsk® krize rostly ceny bytovĨch nemovitost² v Praze aģ 

do srpna roku 2008, kdy n§sledoval propad do konce roku 2010 t®mŊŚ o 14%. Zat²mco 

prŢmŊrn§ cena bytovĨch nemovitost² v Praze klesala od roku 2009 pozvolnŊ t®mŊŚ aģ 

konstantnŊ, vĨvoj cen bytovĨch nemovitost² v jednotlivĨch ļ§stech Prahy mŊl zcela jinĨ 

prŢbŊh.  

NapŚ²klad v centru Prahy zŢstaly ceny bytŢ po cel® obdob² splask§v§n² bubliny 

v roce 2009 v²ce m®nŊ stabiln² a dokonce vykazovaly m²rnĨ rŢst. N§slednŊ vġak 

doch§z² bŊhem pŚibliģnŊ pŢlroļn²ho obdob² od zaļ§tku roku 2010 k jejich skokov®mu 

sn²ģen² o t®mŊŚ 12%. VĨvoj cen bytovĨch nemovitost² v ostatn²ch ļ§stech Prahy je 

trochu odliġnĨ. Prvn² propad cen pŚich§z² pŚi splasknut² bubliny pŚibliģnŊ od poloviny 

                                                 
1
  Realit, vlastn² vĨpoļet 

2
  dtto 
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roku 2008, k druh®mu skokov®mu propadu doch§z² v prŢbŊhu roku 2010. Tento druhĨ 

propad se odehr§l v jednotlivĨch ļ§stech Prahy nez§visle v rŢzn®m ļasov®m obdob² a 

vŊtġinou po kr§tk®m obdob² rŢstu. Z tŊchto dŢvodŢ nen² druhĨ propad, kterĨ je 

srovnatelnĨ s prvn²m propadem cen bytovĨch nemovitost² po splasknut² bubliny v srpnu 

2008, na ukazateli prŢmŊrnĨch cen bytovĨch nemovitost² v Praze patrnĨ. 

Tato pr§ce volnŊ navazuje na mou bakal§Śskou pr§ci,
3
 kter§ se zamŊŚila na 

praģskĨ trh s bytovĨmi nemovitostmi, na lok§ln² nab²dku a popt§vku, kde se zabĨvala 

jejich strukturou, resp. porovn§n²m jejich struktur z hlediska ceny a charakteristickĨch 

vlastnost² bytŢ. V prvn² ļ§sti t®to pr§ce se budu vŊnovat ukazatelŢm, kter® jsou spojeny 

s cenami bytovĨch nemovitost², jako napŚ²klad vĨvoj nov® bytov® vĨstavby, pod²l 

ohroģenĨch ¼vŊrŢ dom§cnost² na bydlen², vĨnosnost n§jemn®ho, nebo tzv. Ăprice-to-

income ratio.ñ Na z§kladŊ tŊchto ukazatelŢ se pak pokus²m formulovat hypot®zu, jakĨm 

zpŢsobem by se mohly ceny bytovĨch nemovitost² v dalġ²m obdob² vyv²jet. 

Druhou ļ§st² t®to pr§ce je analĨza cen bytovĨch nemovitost² v z§vislosti na 

zvolenĨch makroekonomickĨch ukazatel²ch a ukazatel²ch lokality. Zvolen² tŊchto 

ukazatelŢ navazuje na jiģ zm²nŊnou bakal§Śskou pr§ci, ve kter® jsem provedl analĨzu 

vĨvoje cen bytovĨch nemovitost² v Praze od roku 2002 do konce roku 2007, kdy jako 

vysvŊtluj²c² promŊnn® v modelu figurovaly jednotliv§ specifika lokality a vybran® 

makroekonomick® a demografick® ukazatele. JmenovitŊ byly za jednotliv® promŊnn® 

zvoleny: jako specifika lokality koeficient centra mŊsta, koeficient zelenŊ a koeficient 

obļansk® vybavenosti; jako makroekonomick® ukazatele inflaļn² index, hypoteļn² 

index, koeficient koupŊschopnosti a ukazatel oļek§v§n² zmŊny vĨġe danŊ z pŚidan® 

hodnoty (DPH), kter§ se odehr§la 1. ledna 2008; a jako demografick® ukazatele 

koeficient sŔateļnosti, koeficient rozvodovosti, koeficient pŚirozen®ho pŚ²rŢstku 

(¼bytku) obyvatel a migraļn² koeficient. PŚiļemģ jako signifikantn² pro celkovĨ model i 

podmodely vyġly pouze koeficienty zelenŊ, obļansk® vybavenosti, koupŊschopnosti 

obyvatelstva a koeficient vĨġe DPH (zvolen jako dummy promŊnn§ s hodnotou jedna 

pro rok 2007 s ohledem na oļek§van® navĨġen² DPH v lednu roku 2008). Za zm²nku 

stoj² i koeficient hypoteļn²ho indexu, kterĨ sice v pŚedchoz² studii vyġel jako 

nesignifikantn² pro celkovĨ model, avġak hypot®za pro podmodel se potvrdila (v²ce viz. 

Petr, 2008). 

                                                 
3
 Petr (2008) 
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Tato pr§ce zohledŔuje a respektuje vĨsledky vĨġe uveden® pŚedchoz² studie a 

vyuģ²v§ pro dalġ² analĨzu pouze vĨġe uveden® promŊnn®, kter® se uk§zaly jako 

signifikantn² (vļetnŊ vyuģit² hypoteļn²ho indexu, kterĨ pro celkovĨ model vyġel jako 

nesignifikantn²). V t®to pr§ci je vġak z§sadn²m zpŢsobem upraven vĨpoļet vġech 

pouģitĨch promŊnnĨch. Z dŢvodu ¼pravy vĨpoļtu byla zpŊt do modelu zaŚazena i 

promŊnn§ koeficientu centra mŊsta, kterĨ se v pŚedchoz² studii uk§zal jako 

nesignifikantn². Zcela novou vysvŊtluj²c² promŊnnou je pak index cen stavebn²ch prac². 

VysvŊtlen² dŢvodŢ pro zvolen² jednotlivĨch ukazatelŢ je uvedeno v tabulce 1, 

zpŢsob vĨpoļtu jednotlivĨch ukazatelŢ je uveden v kapitole 3 (d²lļ² kapitoly, ve kterĨch 

jsou tyto promŊnn® pops§ny, jsou uvedeny v prvn²m sloupci tabulky 1), pro kaģdĨ 

z ukazatelŢ zvl§ġŠ. 

 

Tabulka 1: Zvolen® ukazatele pro vysvŊtlen² vĨvoje cen bytovĨch nemovitost² a 

vysvŊtlen² jejich zvolen² 
kapitola ukazatel oznaļen² hypot®za 

3.1.1 Hypoteļn² index HYPI ļ²m vyġġ² je hypoteļn² ¼rokov§ m²ra, 

t²m vyġġ² je spl§tka potŚebn§ 

k zaplacen² stejn® vĨġe ¼vŊru a t²m 

niģġ² je procento lid², kteŚ² si ¼vŊr 

mohou dovolit, jinĨmi slovy t²m 

niģġ² je popt§vka po bytovĨch 

nemovitostech a t²m niģġ² by mŊla 

bĨt jejich cena 

3.1.2 Koeficient koupŊschopnosti KKOUS ļ²m vyġġ² je koupŊschopnost 

obyvatelstva, t²m vyġġ² je popt§vka 

po bytovĨch nemovitostech a t²m 

vyġġ² by mŊla cena bytovĨch 

nemovitost² bĨt 

3.1.3 Index danŊ z pŚidan® hodnoty DPH A: vyġġ² daŔ z pŚidan® hodnoty zvĨġ² 

cenu bytovĨch nemovitost² 

B: ceny bytovĨch nemovitost² se 

pŚizpŢsobuj² vyġġ² DPH v pŚedstihu 

d²ky efektu ĂpŚedz§soben² señ 

3.1.4 Index cen stavebn²ch prac² STAV vyġġ² cena stavebn²ch prac² se odraz² 

ve vyġġ² nab²dkov® cenŊ novŊ 

postavenĨch a rekonstruovanĨch 

bytŢ a t²m tlaļ² na obecnĨ rŢst cen 

bytovĨch nemovitost²; cena 

stavebn²ch prac² je vyġġ², neģ je cena 

prac² v m²stŊ a ļase obvykl§ 

3.2.1 Historicko-geografickĨ koeficient 

centra mŊsta 

HKC ļ²m bl²ģe lokalita, ve kter® se 

nemovitost nach§z², bl²ģe centra 

mŊsta, t²m vyġġ² je jej² cena 

3.2.2 Koeficient zelenŊ KZ ļ²m vŊtġ² je pŚ²tomnost zelenŊ 

v lokalitŊ, kde se bytov§ nemovitost 

nach§z², t²m vyġġ² je jej² cena 

3.2.3 Koeficient obļansk® vybavenosti OV ļ²m lepġ² je obļansk§ vybavenost 

lokality, ve kter® se nemovitost 

nach§z², t²m vŊtġ² je jej² cena 
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Jak je zm²nŊno vĨġe, v bakal§Śsk® pr§ci jsem sledoval vĨvoj cen bytovĨch 

nemovitost² pouze do konce roku 2007, tedy do doby pŚed vypuknut²m hypoteļn² krize 

ve SpojenĨch st§tech americkĨch, resp. pŚed prvn²mi dopady n§sleduj²c² svŊtov® 

hospod§Śsk® krize na ļeskou ekonomiku.  

Pr§vŊ d²ky hospod§Śsk® krizi se ceny bytovĨch nemovitost² na vĨslun², kdy za 

hlavn² dŢvod t®to krize se oznaļuje splasknut² bubliny na trhu s bytovĨmi 

nemovitostmi. Mezi tŊmi, kteŚ² se zaob²raj² ve sv® pr§ci hospod§Śskou kriz² s ohledem 

na ceny bytovĨch nemovitost², bych r§d doporuļil napŚ. pr§ci Obi, Choi a Sil (2010).  

Dalo by se Ś²ci, ģe pŚed rokem 2008 bylo pŚedevġ²m na ļesk® sc®nŊ publikac² 

vŊnuj²c²ch se cen§m bytovĨch nemovitost² jako ġafr§nu. Mezi ty, kter® bych ovġem r§d 

vyzvedl, patŚ² pr§ce kolem kolektivu sociologick®ho ¼stavu AV ĻR (napŚ. Burdov§ a 

Lux (2000), Lux a Sunega (2006) nebo Lux et al. (2002)).  

S ohledem na to, se pak m§ pŚedchoz² studie op²rala pŚedevġ²m o pr§ce 

zahraniļn², napŚ. Stein (1993), Davis, Lehnert a Martin (2007), Eurola a Mªªttªnen 

(2008), Gallin (2004) a Kodrzyski a Gerew (2006). 

Po roce 2008 sice i na ļesk® sc®nŊ publikac² pŚibylo, avġak ģ§dn§ z nich se 

nezaob²r§ Prahou v takov®m detailu,
4
 jako se hlavn²mu mŊstu vŊnuji v t®to pr§ci. Tato 

pr§ce oproti dosud publikovanĨm se zaob²r§ rozd²ly vĨvoje cen bytovĨch nemovitost² 

v Praze jako celku, resp. se zamŊŚuje na jednotliv® spr§vn² obvody Prahy. Ostatn² dosud 

publikovan® pr§ce, kter® se zabĨvaj² cenami bytovĨch nemovitost², pak oproti t®to pr§ci 

zkoumaj² celou republiku jako celek (viz. napŚ. Ļadil (2009)), nebo Prahu zmiŔuj² 

pouze jako jeden z krajŢ pŚi vysvŊtlov§n² cen bytovĨch nemovitost² pro celou Ļeskou 

republiku (viz. napŚ. Zemļ²k (2011), kterĨ se zaob²r§ analĨzou z§vislosti cen bytovĨch 

nemovitost² a vĨġ² n§jemn®ho; Hlav§ļek a Kom§rek (2011), kteŚ² vysvŊtluj² z§vislost 

cen bytovĨch nemovitost² pŚedevġ²m na demografickĨm ukazatel²ch; Lux a Sunega 

(2003), kteŚ² ve sv® pr§ci odvozuj² rovnov§ģnou ¼roveŔ n§jemn®ho), a nebo se Prahou 

zaob²raj² pouze jako celkem (viz. napŚ. Hlav§ļek, Kom§rek a ProstŊjovsk§ (2011), kteŚ² 

se ve sv® pr§ci vŊnuj² analĨze prodejŢ developerskĨch projektŢ). 

 

Z hlediska struktury pr§ce je nejprve kapitola 2 vŊnov§na cen§m bytovĨch 

nemovitost² v Praze z hlediska popisu jejich vĨvoje a analĨzy zaloģen® na obecnŊ a 

                                                 
4
 mimo pŚedchoz² studie (Petr, 2008) 
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dostupnĨch zn§mĨch ukazatel²ch. V kapitole 3 je bl²ģe specifikov§n vĨpoļet 

vysvŊtluj²c²ch promŊnnĨch, kter® jsou pŚedstaveny vĨġe. V kapitole 4 je prezentov§n 

model z§vislosti cen bytovĨch nemovitost² na vybranĨch ukazatel²ch, vļetnŊ diskuze 

jeho vĨsledkŢ. V kapitole 5 je shrnut² a z§vŊr pr§ce.   
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2 CENY BYTOVħCH NEMOVITOSTĉ V PRAZE 

 

V minul® studii
5
 jsem uk§zal, jak tvoŚ² ceny bytovĨch nemovitost² ti, kteŚ² 

nemovitosti stavŊj² za ¼ļelem jejich n§sledn®ho prodeje, tedy developeŚi. Orientace 

bytu, vĨhled z okna, podlaģ², ve kter®m se byt nach§z², to jsou z§kladn² vŊci, od kterĨch 

se cena za metr ļtvereļn² bytu odv²j². Cena typologicky stejnĨch bytŢ se tak pohybuje i 

v r§mci jednoho bytov®ho domu v urļit®m rozmez², kter® ovġem nelze vzhledem 

k individu§ln²m pŚ²stupŢm developerŢ pŚesnŊ specifikovat. 

Vedle toho se ovġem ceny bytovĨch nemovitost² v Praze vĨraznŊ liġ² pro 

jednotliv® lokality. To pŚ²mo souvis² se samou podstatou bytov® nemovitosti, jak jiģ 

v²ce m®nŊ plyne pŚ²mo z definice pojmu nemovitosti, neboŠ ty jsou charakteristick® 

svĨm Ăspojen²m se zem² pevnĨm z§kladem,ñ
 6
 tedy nepŚenositelnost² z m²sta na m²sto.  

Lokalita, ve kter® se bytov§ nemovitost nach§z², je jeden z kl²ļovĨch ukazatelŢ 

pro urļen² jej² ceny. NaneġtŊst² maxim§ln² dŊlen² dat, kter§ jsou k dispozici a ze kterĨch 

tato studie vych§z², existuje pouze pro rozdŊlen² Prahy do katastr§ln²ch ¼zem² ļi 

mŊstskĨch ļ§st², coģ bohuģel ne zcela vystihuje specifiļnost dan® lokality. V r§mci 

jedn® takto pomŊrnŊ ġiroce definovan® oblasti, jakou bezesporu mŊstsk§ ļ§st ļi 

katastr§ln² ¼zem² jsou, se totiģ mohou vyskytovat m²sta a z§kout², kter§ budou vypadat 

ļi se jen tv§Śit naprosto odliġnŊ. Nemovitost se tak mŢģe nach§zet v ¼tuln®m ļinģovn²m 

domŊ s parkem pŚ²mo pod okny, nebo o p§r stovek metrŢ d§le v panelov®m domŊ 

v r§mci jednoho z nedalekĨch s²dliġŠ, a pŚitom st§le spadat statisticky do jedn® a t® 

sam® mŊstsk® ļ§sti ļi katastr§ln²ho ¼zem².  

Avġak nejen, ģe se ceny obou tŊchto nemovitost² budou liġit svou absolutn² vĨġ², 

ale budou se i v prŢbŊhu ļasu vyv²jet rŢznŊ. Tento fakt specifiļnosti, kdy se d§ Ś²ci, ģe 

ģ§dn§ bytov§ nemovitost nen² zcela totoģn§ jako jak§koli jin§, bĨv§ oznaļov§n jako 

heterogenita bytovĨch nemovitost² a patŚ² spoleļnŊ s n²zkou likviditou, vysokĨmi 

transakļn²mi n§klady a vysokĨmi n§klady na pŚenos informac² k dŢvodŢm proļ je trh 

s bytovĨmi nemovitostmi m®nŊ efektivn², neģ trh jsou napŚ²klad finanļn² trhy.
7
  

 

Na z§vŊr ¼vodu do t®to kapitoly si dovol²m dvŊ kr§tk® metodologick® 

pozn§mky, kter® jsou dŢleģit® pro spr§vn® pochopen² t®to pr§ce.  

                                                 
5
 Petr (2008) 

6
 viz. http://www.sagit.cz/pages/lexikonheslatxt.asp?cd=151&typ=r&levelid=oc_188.htm; 1.5.2011  

7
 Malpezzi (1998) 

http://www.sagit.cz/pages/lexikonheslatxt.asp?cd=151&typ=r&levelid=oc_188.htm
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Zaprv®, pod pojmem bytov§ nemovitost, resp. cena bytov® nemovitosti, je v t®to 

pr§ci myġlena bytov§ jednotka v bytov®m domŊ, nikoli pak rodinnĨ dŢm nebo bytov§ 

jednotka v r§mci rodinn®ho domu. DŢvodem pro nezaŚazen² rodinnĨch domŢ do 

analĨzy je vŊtġ² promŊnlivost determinantŢ jejich ceny.  

Zadruh®, tato pr§ce se zaob²r§ analĨzou vĨvoje cen ve spr§vn²ch obvodech 

hlavn²ho mŊsta Prahy, ļasto jsou vġak v t®to pr§ci pro zlepġen² ļtivosti oznaļov§ny 

spr§vn² obvody jako mŊstsk® ļ§sti, pokud nevyplĨv§ z kontextu jinak, jedn§ se vġak 

st§le o ¼zem² spr§vn²ch obvodŢ. 

 

V t®to kapitole 2 se nejprve v jej² prvn² ļ§sti (kapitola 2.1) budeme vŊnovat 

popisu vĨvoje cen bytovĨch nemovitost² v Praze ve sledovan®m obdob², v druh® ļ§sti 

(kapitola 2.2) podrob²me analĨze nab²dkov® ceny bytovĨch nemovitost², ve tŚet² ļ§sti 

(kapitola 2.3) se budeme zabĨvat vztahem ceny bytovĨch nemovitost² a vĨġ² n§jemn®ho 

v jednotlivĨch spr§vn²ch obvodech a na z§vŊr ve ļtvrt® ļ§sti (kapitola 2.4) se budeme 

zabĨvat moģnost² predikce vĨvoje cen bytovĨch nemovitost² v z§vislosti na 

indik§torech vĨvoje bytov® vĨstavby, vĨnosnosti n§jemn®ho a tzv. price-to-income 

ratio. 

 

 

2.1 VħVOJ CEN BYTOVħCH NEMOVITOSTĉ 

 

VĨvoj cen bytovĨch nemovitost² v Praze ve sledovan®m obdob² by se dal 

rozdŊlit do dvou hlavn²ch etap. Etapu prvn², kter§ je charakteristick§ stabiln²m rŢstem 

cen a konļ² v dobŊ prvn²ch dopadŢ hospod§Śsk® krize na ļeskou ekonomiku. A etapu 

druhou, kter§ volnŊ navazuje na etapu prvn² a je charakteristick§ do konce roku 2010 

nepŚeruġenĨm poklesem prŢmŊrnĨch cen bytovĨch nemovitost² v Praze.  

Z grafu 1 je patrn®, ģe pŚechod mezi obŊma etapami, tedy okamģik, kdy se 

v cen§ch bytovĨch nemovitost² v Praze projevily prvn² dopady hospod§Śsk® krize, 

nastal ve druh®m pololet² roku 2008. Oproti srpnu 2008, kdy prŢmŊrn® ceny bytovĨch 

nemovitost² v Praze dos§hly sv®ho historick®ho vrcholu, doġlo do tŚet²ho ļtvrtlet² 2009 

k meziroļn²mu propadu cen o 7,66%. Tento propad byl zpoļ§tku zpŢsoben pŚedevġ²m 

propadem cen starġ²ch (pŚedevġ²m panelovĨch) bytŢ a bytŢ v m®nŊ lukrativn²ch 

oblastech Prahy.  
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Graf 1: VĨvoj prŢmŊrnĨch cen bytovĨch nemovitost² v Praze v prŢbŊhu hospod§Śsk® 

krize 

 

ZDROJ: Realit 

 

V druh® polovinŊ roku 2009 doch§z² z hlediska bytovĨch nemovitost² 

k ploġn®mu m²rn®mu zvĨġen² cen, kter® je ovġem pomŊrnŊ z§hy n§sledov§no dalġ²m 

skokovĨm sn²ģen²m, kter® se tentokr§te naproti prvotn²mu splasknut² bubliny z poļ§tku 

roku 2009 dotklo i bytŢ v sam®m historick®m centru Prahy (Mal§ Strana, Star® MŊsto). 

Toto obdob² skokov®ho sn²ģen² cen v jednotlivĨch mŊstskĨch ļ§stech nen² vġak na 

kŚivce prŢbŊhu vĨvoje prŢmŊrn® ceny bytovĨch nemovitost² pro celou Prahu patrn®. Je 

tomu pŚedevġ²m z dŢvodu, ģe k nŊmu doch§z² v jednotlivĨch mŊstskĨch ļ§stech 

v rŢzn®m obdob², zat²mco v ļ§stech, kde toto skokov® sn²ģen² prob²h§, padaj² ceny 

bytovĨch nemovitost² strmŊ dolŢ, v jinĨch ļ§stech, kde jeġtŊ neprobŊhlo, v nŊkterĨch 

pŚ²padech dokonce ceny nemovitost² m²rnŊ rostou. T²m doch§z² k paradoxn² situaci, kdy 

prŢmŊrn§ cena bytovĨch nemovitost² v Praze kles§ relativnŊ pomalu, zat²mco 

v jednotlivĨch ļ§stech Prahy doch§z² prŢbŊģnŊ ke skokov®mu sn²ģen². To, ģe za 

pomŊrnŊ pomalĨm poklesem prŢmŊrnĨch cen bytovĨch je potvrzeno i zvĨġen²m 

smŊrodatn® odchylky, kter§ nejprve v dobŊ rŢstu cen bytovĨch nemovitost² kles§ aģ na 

sv® minimum, kter® dosahuje ve chv²li maxim§ln² ¼rovnŊ cen, n§slednŊ pŚi splasknut² 

bubliny prudce roste d²ky rŢznŊ velkĨm dopadŢm do cen v rŢznĨch ļ§stech Prahy, a 

nakonec v prŢbŊhu druh®ho pololet² opŊt skokovŊ zvyġuje svou ¼roveŔ pr§vŊ d²ky 
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zm²nŊn® heterogenitŊ vĨvoje cen bytovĨch nemovitost² v jednotlivĨch mŊstskĨch 

ļ§stech. 

 

Graf 2: VĨvoj prŢmŊrn® ceny bytovĨch nemovitost² v Praze a smŊrodatn® odchylky pro 

jednotliv® mŊstsk® ļ§sti 

 

ZDROJ: Realit; vlastn² vĨpoļet 

 

PŚestoģe byla prvn² etapa, tedy obdob² pŚed vypuknut²m hypoteļn² krize ve 

SpojenĨch st§tech, charakteristick§ pomŊrnŊ st§lĨm rŢstem cen, doġlo kr§tce po vstupu 

Ļesk® republiky do Evropsk® Unie k m²rn®mu poklesu. Ten byl zpŢsobem splasknut²m 

spekulaļn² bubliny taģen® popt§vkou, v n²ģ kupuj²c² spekulovali na rŢst cen bytovĨch 

nemovitost² v Praze, ke kter®mu pŚedpokl§dali,  mŊlo doj²t po vstupu ĻR do EU.
8
 Tyto 

spekulace byly zaloģeny na oļek§v§n², ģe po t® co Ļesk§ republika vstoup² do Evropsk® 

unie, dojde k rŢstu cen bytovĨch nemovitost² tak, aby se rozd²l mezi cenami bytovĨch 

nemovitost² v Praze a v ostatn²ch EvropskĨch metropol²ch sn²ģil, ne-li vyrovnal. 

Nam²sto oļek§van®ho rŢstu vġak pŚiġel jiģ zm²nŊnĨ pokles cen, kterĨ v Praze trval 

pŚibliģnŊ do poloviny roku 2005.  

VystŚ²dal ho zprvu m²rnĨ n§slednŊ aģ pŚekotnĨ rŢst cen. Ceny bytovĨch 

nemovitost² v Praze neust§le rostly a dosahovaly svĨch historickĨch maxim. Od 

prosince 2004 do srpna 2008, kdy se tento pŚekotnĨ rŢst zastavil, vzrostly ceny 

bytovĨch nemovitost² v Praze o 53,57%. 

                                                 
8
 Ġaroch a kol. (2004) 
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Graf 3:VĨvoj cen bytovĨch nemovitost² v Praze od roku 2002 

 

ZDROJ: Realit 

 

Druh§ etapa vĨvoje cen bytovĨch nemovitost² v hlavn²m mŊstŊ ve sledovan®m 

obdob² je prioritnŊ ovlivnŊna pr§vŊ vypuknut²m svŊtov® hospod§Śsk® krize, pŚedevġ²m 

jej²mi dopady na ļeskou ekonomiku. Prvn² n§znaky ochlazen² rŢstu cen pŚich§zej² na 

zaļ§tku druh®ho ļtvrtlet² 2008, kdy Institut region§ln²ch informac² na svĨch 

internetovĨch str§nk§ch informuje o m²rn®m mezimŊs²ļn²m poklesu cen bytŢ.
9
 

Zemļ²k (2011) ve sv® pr§ci pro toto obdob² potvrzuje pŚ²tomnost spekulaļn² 

bubliny na trhu s bytovĨmi nemovitostmi v ĻR, nicm®nŊ z§roveŔ konstatuje, ģe velikost 

t®to bubliny nen² tak velk§, jako tomu bylo v pŚ²padŊ SpojenĨch st§tŢ, Anglie, 

ĠpanŊlska a Irska, a tedy prasknut² t®to bubliny by nemŊlo znamenat pro ļeskou 

ekonomiku stejn® dŢsledky, jako byly patrn® v tŊchto zem²ch.  

Aļkoli se velk® ļesk® banky d²ky pŚedch§zej²c² restrukturalizaci a zmŊn§m 

v pŚ²stupu k poskytov§n² ¼vŊrŢ v devades§tĨch letech minul®ho stolet²,
10

 vyhnuly 

pŚ²mĨm dopadŢm hypoteļn² krize, byly zasaģeny skrze dopady na jejich mateŚsk® 

instituce. Ochota bankovn²ch ¼stavŢ pŢjļit pen²ze jak dom§cnostem, tak podnikov®mu 

sektoru, vĨraznŊ poklesla. V oļek§v§n² dopadŢ hypoteļn² krize banky skokovŊ zvĨġily 

hypoteļn² ¼rokov® m²ry. Tento krok tak omezil dostupnost hypot®ļn²ch n§strojŢ m®nŊ 

                                                 
9
 http://cenybytu.idnes.cz/cbbyty.asp?kraj=1&oblast=1; 16.4.2008   

10
 MejstŚ²k, Peļen§, TeplĨ (2008); str. 392 

http://cenybytu.idnes.cz/cbbyty.asp?kraj=1&oblast=1
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likvidn²m klientŢm. Hypoteļn² sazby pak zaļ²naj² klesat aģ poļ§tkem roku 2010 a 

koncem t®hoģ roku se dost§vaj² zhruba na ¼roveŔ sazeb pŚed vypuknut²m krize. 

Ļesk§ n§rodn² banka ve sv® Zpr§vŊ o finanļn² stabilitŊ pro rok 2009/2010 

upozorŔuje na fakt, potvrzenĨ historickĨm pozorov§n²m, ģe splaskne-li bublina na trhu 

s bytovĨmi nemovitostmi, pŚerv§vaj² dopady na ekonomiku pŚ²sluġn®ho st§tu d®le jak 

ļtyŚi roky. Zat²mco u splasknut² bublin na akciovĨch trz²ch je trv§n² o dva a pŢl roku 

kratġ².
11

 Vych§zeje z t®to empirie, lze usuzovat na to, ģe by se ekonomika mohla 

z tohoto ġoku vzpamatovat v prŢbŊhu roku 2012. 

 

 

2.2 ANALħZA NABĉDKOVħCH CEN BYTOVħCH NEMOVITOSTĉ 

 

V t®to pr§ci se z pohledu cen bytovĨch nemovitost² zaob²r§m prim§rnŊ cenami 

nab²dkovĨmi, tedy cenami, za kter® prod§vaj²c² inzeruje svou nemovitost k prodeji. 

Ostatn² typy cen, tj. popt§vkov® resp. realizovan®, jsou z pohledu t®to pr§ce ignorov§ny 

resp. uvedeny pouze pro srovn§n² s cenami nab²dkovĨmi.  

Probl®mem, kterĨ by mohl nastat pŚi analĨze, kter§ vych§z² z nab²dkovĨch cen 

bytovĨch nemovitost² je skuteļnost, ģe nab²dkov® ceny nemus² odpov²dat (a ve vŊtġinŊ 

pŚ²padŢ neodpov²daj²) cen§m realizovanĨm, tj. cen§m, za kterou je pŚ²sluġn§ nemovitost 

doopravdy prod§na. MŊly by to bĨt tedy realizovan® ceny, kter® by z tohoto ¼hlu 

pohledu mŊly bĨt br§ny v potaz jako vysvŊtlovan§ promŊnn§, neboŠ oproti cen§m 

nab²dkovĨm postihuj² re§lnou cenu nemovitost². Avġak nab²dkov® ceny bytovĨch 

nemovitost² maj² oproti cen§m realizovanĨm nespornou vĨhodu v jejich dostupnosti, 

kdy realizovan® ceny jsou publikov§ny s pŚibliģnŊ roļn²m zpoģdŊn²m.  

Dalġ² nevĨhodou realizovanĨch cen je, ģe neobsahuj² ¼daje o cen§ch bytovĨch 

nemovitost², kterĨch se netĨk§ daŔ z pŚevodu nemovitost² (tj. prvopŚevody v pŚ²padŊ 

novostaveb a byty, kter® jsou pŚed prodejem ve vlastnictv² majitele d®le jak pŊt let). 

Tyto nevĨhody realizovanĨch cen plynou ze skuteļnosti, ģe ĻeskĨ statistickĨ ¼Śad, 

kterĨ tyto ¼daje publikuje, ļerp§ informace o nich z daŔovĨch pŚizn§n² k dani z pŚevodu 

nemovitosti od Ministerstva Financ² Ļesk® republiky. Tato daŔov§ pŚizn§n² jsou pŚitom 

                                                 
11

 Zpr§va o finanļn² stabilitŊ 2009/2010 uv§d², ģe negativn² efekty splasknut² bubliny na trhu s bytovĨmi 

nemovitostmi trvaj² v prŢmŊru d®le jak 4 roky, zat²mco u akciovĨch trhŢ je to pouze v prŢmŊru jeden a 

pŢl roku. Dopad na ekonomiku je tak® v pŚ²padŊ splasknut² bubliny na nemovitostn²m trhu hlubġ² neģ 

v pŚ²padŊ trhu akciov®ho. 
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pod§v§na aģ k posledn²mu dni mŊs²ce bŚezna roku n§sleduj²c²ho tomu, ve kter®m 

k pŚevodu nemovitosti doġlo.  

Posledn² nevĨhodou realizovanĨch cen, pro ¼ļely t®to pr§ce ovġem 

nejpodstatnŊjġ², je, ģe ¼daje o realizovanĨch cen§ch nejsou k dispozici pro rozdŊlen² 

Prahy do jednotlivĨch mŊstskĨch ļ§st², katastr§ln²ch ¼zem² ļi spr§vn²ch obvodŢ, ale 

k dispozici je pouze jejich agregovan® dŊlen² do tŚ² oblast² Prahy. 

Z tŊchto vĨġe uvedenĨch dŢvodŢ jsem zvolil pro ¼ļely t®to Pr§ce analĨzu cen 

nab²dkovĨch. 

PŚi sbŊru dat ohlednŊ nab²dkovĨch cen bytovĨch nemovitost² v Praze jsem 

vych§zel prim§rnŊ ze dvou zdrojŢ. Prvn²m z nich jsou vĨsledky pr§ce profesora 

Dolansk®ho a jeho tĨmu, kteŚ² mŊs²ļnŊ publikuj² v magaz²nu Realit prŢmŊrn® 

nab²dkov® ceny v jednotlivĨch praģskĨch katastr§ln²ch ¼zem²ch. DruhĨm pak magaz²n 

Grand Reality, ve kter®m jsou uveŚejnŊny nab²dky jednotlivcŢ, realitn²ch kancel§Ś² i 

developerŢ.
12

 

Zat²mco ceny z²skan® z magaz²nu Realit maj² vĨhodu v pomŊrnŊ snazġ² 

dostupnosti stejnŊ ġirok® ļasov® Śady, chyb² jim bliģġ² informace o jednotlivĨch typech 

nemovitost². Z tohoto dŢvodu jsou tyto ceny pouģit® pouze pro model v kapitole 4, 

zat²mco v t®to kapitole jsou podrobeny analĨze detaily z²skan® pŚi sbŊru dat z obou 

zdrojŢ, pŚedevġ²m pak z magaz²nu Grand Reality. 

 

V t®to kapitole 2.2 se nejprve zm²n²m o metodologii sbŊru dat z magaz²nu Grand 

Realit (kapitola 2.2.1), pot® se kr§tce vŊnuji analĨze nab²dkovĨch cen z tohoto zdroje 

(kapitola 2.2.2), n§slednŊ porovn§v§m jednotliv® typy cen bytovĨch nemovitost² 

(kapitola 2.2.3) a na z§vŊr t®to kapitoly se zamŊŚ²m na ukazatel Loan-To-Value, kterĨ 

n§s informuje o vĨvoji ochoty bank pŢjļovat pen²ze oproti nemovitostn² z§stavŊ 

(kapitola 2.2.4).  

 

 

2.2.1 Grand reality ï metodologie sbŊru dat 

 

Jak jsem jiģ zm²nil vĨġe, jsou jedn²m ze zdrojŢ pro ¼ļely analĨzy cen bytovĨch 

nemovitost² v t®to ļ§sti pr§ce pouģity data sebran§ z uveŚejnŊnĨch nab²dek jednotlivcŢ, 

                                                 
12

 V²ce informac² ke zdroji Realit ï viz. kapitola 4.1; v²ce informac² ke zdroji Grand Reality ï viz. 

kapitola 2.2.1 
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realitn²ch kancel§Ś² a developerŢ v magaz²nu Grand Reality, kterĨ vych§z² mŊs²ļnŊ od 

roku 2003 a je k dispozici zdarma na odbŊrnĨch m²stech. 

Vzhledem k pomŊrnŊ velk® ļasov® n§roļnosti sbŊru tŊchto dat jsem se zamŊŚil 

pouze na meziroļn² vĨvoj tŊchto nab²dkovĨch cen bytovĨch nemovitost².
13

  

S ohledem na skuteļnost, ģe uz§vŊrka kaģd®ho vyd§n² magaz²nu Grand Reality 

je vģdy k patn§ct®mu dni pŚedch§zej²c²ho mŊs²ce, mohou bĨt data, kter§ jsou uveŚejnŊna 

v prvn²m vyd§n² v dan®m roce, povaģov§na za ¼daje platn® pro mŊs²c prosinec 

pŚedchoz²ho roku. JinĨmi slovy, ¼daje z²skan® z vyd§n² magaz²nu ļ. 1/2003 jsem 

oznaļil indexem 2002 a stejnĨm zpŢsobem jsem postupoval i v ostatn²ch pŚ²padech.  

PŚi sbŊru dat z magaz²nu Grand Reality jsem se zamŊŚil na pŊt hlavn²ch aspektŢ: 

typ bytov®ho domu (cihlovĨ, panelovĨ, novostavba), lokalita (Praha 1 ï Praha 22), 

cena, rozloha bytu a poļet m²stnost².
14

 

CelkovŊ jsem z inzer§tŢ z²skal vzorek 2.452 bytŢ, z toho 1.249 bytŢ se 

nach§zelo v cihlovĨch domech, 773 bytŢ v panelovĨch domech a 430 bytŢ v novŊ 

postavenĨch bytovĨch domech, resp. v bytovĨch domech do pŊti let st§Ś² (d§le jsou 

v tomto textu oznaļov§ny jen jako Ănovostavbyñ). Inzer§ty na stejnĨ byt v r§mci 

jednoho vyd§n² magaz²nu nebyly zapoļ²t§ny v²cekr§t.  

Nebylo-li moģn® z²skat pŚ²mo z inzer§tu informaci o tom, zda je bytovĨ dŢm, ve 

kter®m se jednotka nach§z² cihlovĨ, panelovĨ, ļi zda se jedn§ o novostavbu, ale z§roveŔ 

byla uvedena jeho adresa, byla pro ¼ļely urļen² typu nemovitosti pouģita aplikace 

Google Streetview.
15

 Nebylo-li ani pŚesto moģn® typ nemovitosti urļit, nebyl inzer§t do 

datab§ze zaŚazen. 

V pŚ²padŊ, ģe k bytu n§leģela zahrada, ļi pŚedzahr§dka, byla cena pozemku, na 

kter®m se tato zahrada ļi pŚedzahr§dka nach§zela, odeļtena z ceny bytu. Cena pozemku 

byla urļena jako souļin vĨmŊry zahrady ļi pŚedzahr§dky a jednotkov® ceny za metr 

ļtvereļn² pozemku. Pro urļen² ceny za metr ļtvereļn² pozemku byla pouģita cenov§ 

mapa stavebn²ch pozemkŢ Hlavn²ho mŊsta Prahy, kdy cena za metr ļtvereļn² byla 

urļena jako prŢmŊrn§ cena sousedn²ch pozemkŢ.
16

 

                                                 
13

 Grand Reality ļ. 1/2003, ļ. 1/2004, ļ. 1/2005, ļ. 1/2006, ļ. 1/2007, ļ. 1/2008, ļ. 1/2009, ļ. 1/2010 a ļ. 

1/2011 
14

 Ty byly urļeny na z§kladŊ popisu typu bytov® jednotky. NapŚ. 1+kk, ateli®r, nebo garsoni®ra jako jedna 

obytn§ m²stnost, 2+kk nebo 1+1 jako dvŊ obytn® m²stnosti atd. 
15

 http://maps.google.com  
16

 http://wgp.praha-

mesto.cz/tms/projects_h/cmp08/index.php?autolog_anonymous=true&m_map_size=middle_map  

http://maps.google.com/
http://wgp.praha-mesto.cz/tms/projects_h/cmp08/index.php?autolog_anonymous=true&m_map_size=middle_map
http://wgp.praha-mesto.cz/tms/projects_h/cmp08/index.php?autolog_anonymous=true&m_map_size=middle_map


Strana 14 

 

Pro byty jejichģ souļ§st² byla terasa, balkon, ļi sklep jsem vĨmŊru terasy ļi 

balkonu zapoļetl do rozlohy bytu, zat²mco vĨmŊru sklepa jsem do rozlohy bytu 

nezapoļ²t§val. 

U nŊkolika inzer§tŢ bylo uvedeno, ģe k uveden® cenŊ bytov® nemovitosti je 

nutn® pŚipoļ²tat provizi pro realitn² kancel§Ś, jej²ģ vĨġe nav²c nebyla urļena. V takov®m 

pŚ²padŊ jsem stanovil vĨġi provize v souladu s obvyklou prax² ve vĨġi 2% z celkov® 

ceny bytov® jednotky. 

Bylo-li u inzer§tu uvedeno, ģe se jedn§ o cenu bytovĨch nemovitost² bez danŊ 

z pŚidan® hodnoty, byla do analĨzy zaŚazena celkov§ dopoļten§ vĨġe ceny bytov® 

nemovitosti, kter§ jiģ v sobŊ z§konnou vĨġi t®to danŊ obsahovala. 

 

Graf 4: Zastoupen² jednotlivĨch typŢ nemovitost² v inzerovan®m objemu 

 

ZDROJ: Grand Reality 

 

PrŢmŊrn® ceny bytovĨch nemovitost² pro jednotliv® typy bytovĨch domŢ a 

lokality jsem vypoļetl jako v§ģenĨ prŢmŊr jednotkovĨch cen bytovĨch nemovitost², kdy 

za v§hy pro jednotliv® jednotkov® ceny byl vzat pomŊr vĨmŊry bytu, kterĨch se dan§ 

jednotkov§ cena tĨkala, na celku, tedy na rozloze vġech bytovĨch nemovitost² pro kterĨ 

se danĨ v§ģenĨ prŢmŊr poļ²tal.  

PrŢmŊrnou cenu bytovĨch nemovitost² pro celou Prahu jsem vġak vzhledem ke 

skuteļnosti, ģe se poļet jednotlivĨch typŢ inzerovanĨch bytovĨch nemovitost² (tj. cihla, 
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panel, novostavba) v jednotlivĨch vyd§n²ch magaz²nu Grand Reality mŊnil, stanovil 

jako v§ģenĨ prŢmŊr cen bytovĨch nemovitost², kde za v§hy pro vġechny tŚi typy byly 

vzaty aritmetick® prŢmŊry jejich zastoupen² v r§mci cel®ho sledovan®ho obdob². Tyto 

v§hy byly stanoveny na z§kladŊ vĨpoļtu ve vĨġi 51,75% pro ceny bytŢ v cihlov®m 

domŊ, 30,61% pro ceny bytŢ v panelov®m domŊ a 17,63% pro ceny bytŢ 

v novostavb§ch. Pokud bych k tomuto kroku nepŚistoupil, byla by vĨġe prŢmŊrn® ceny 

bytovĨch nemovitost² pro celou Prahu deformov§na v z§vislosti na sloģen² nab²dky. 

JinĨmi slovy by vĨġe prŢmŊrn® cena bytovĨch nemovitost² byla z§visl§ na pomŊru 

vĨskytu bytŢ z jednotlivĨch typŢ bytovĨch domŢ, kterĨ se v jednotlivĨch vyd§n²ch 

magaz²nu mŊnil. NapŚ²klad prŢmŊrn§ cena bytovĨch nemovitost² v Praze by tak byla 

niģġ², pokud by byla vypoļten§ z vyd§n², kde bylo pomŊrn® zastoupen² inzerce na byty 

v panelovĨch domech vyġġ². 

 

 

2.2.2 Nab²dkov® ceny ï magaz²n Grand reality 

 

Jak je patrn® z grafu 5 je prŢbŊh vĨvoje cen bytovĨch nemovitost² v Praze ve 

sledovan®m obdob² pro jednotliv® typy bytovĨch nemovitost² podobnĨ. Vġechny 

dosahuj² vrcholu v roce 2007, po ļemģ n§sleduje jejich pokles. VĨjimkou je cena 

bytovĨch nemovitost² v cihlovĨch domech, kter§ meziroļnŊ v obdob² 2007 a 2008 

stagnovala a jej² pokles nastal aģ mezi lety 2008 a 2009. Je dobr® zde opŊt pŚipomenout, 

ģe se jedn§ o ¼daje z prosince pŚ²sluġn®ho roku publikovan® v lednu roku n§sleduj²c²ho, 

a ģe pro ¼ļely t®to analĨzy jsem pouģil vģdy pouze jedno vyd§n² magaz²nu pro 

meziroļn² srovn§n². PŚedevġ²m druhĨ fakt je pak dŢvodem, proļ prŢmŊrn® ceny 

bytovĨch nemovitost² v Praze dle ¼dajŢ z²skanĨch z magaz²nu Grand Reality dosahuj² 

sv®ho vrcholu v roce 2007 a d§le jiģ jen klesaj². Zat²mco u ostatn²ch zdrojŢ tento pokles 

nast§v§ aģ v prŢbŊhu roku 2008 (napŚ. dle magaz²nu Realit nab²dkov® ceny bytŢ v Praze 

kulminuj² v srpnu 2008). 
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Graf 5: VĨvoj prŢmŊrnĨch nab²dkovĨch cen v Praze dle typu bytov®ho domu 

  

ZDROJ: Grand Reality; vlastn² vĨpoļet 

 

Cena bytŢ v novostavb§ch se v r§mci sledovan®ho obdob² pohybovala v²ce 

skokovŊ, neģ tomu bylo u cen bytovĨch nemovitost² v cihlovĨch a panelovĨch bytovĨch 

domech. Tento n§razovĨ vĨvoj je nejsp²ġe zapŚ²ļinŊnĨ relativnŊ malĨm vzorkem bytŢ, 

kterĨ byl oproti ostatn²m dvŊma typŢm nemovitost² inzerov§n. Tuto domnŊnku 

potvrzuje i skuteļnost, ģe slouļ²me-li bytov® nemovitosti v cihlovĨch bytovĨch domech 

a novostavby a pŚistupujeme-li k nim jako k jednomu typu nemovitost², tak se vĨvoj 

jejich spoleļnĨch cen moc neliġ² od vĨvoje cen bytŢ v cihlovĨch domech, pouze dojde 

k jak®musi vyhlazen² kŚivky vĨvoje, kter§ pak l®pe kop²ruje i prŢmŊrnou cenu pro 

vġechny typy bytovĨch nemovitosti v Praze.  
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Graf 6: Nab²dkov® ceny novostaveb ï porovn§n² vĨvoje pro tzv. soci§ln² bydlen² s byty s 

vĨmŊrou nad 120m2 

  

ZDROJ: Grand Reality; vlastn² vĨpoļet 

 

U bytŢ v novostavb§ch je pak zaj²mav® srovn§n² vĨvoje cen bytovĨch 

nemovitost² u tzv. soci§ln²ho bydlen² (v²ce viz. kapitola 3.1.3 DaŔ z pŚidan® hodnoty), 

tedy ty na kter® se vztahuje sn²ģenĨ daŔovĨ z§klad z hlediska danŊ z pŚidan® hodnoty, 

s byty v novostavb§ch, kter® maj² vĨmŊru vŊtġ² neģ 120 m
2
.  

Od zaveden² definice soci§ln²ho bydlen², jej²ģ platnost nastala s ohledem na vĨġi 

danŊ z pŚidan® hodnoty k 1. 1. 2008, lze Ś²ci, ģe ceny bytŢ z tŊchto dvou skupin 

vz§jemnŊ diverguj².  

Jedn²m z dŢvodŢ mŢģe bĨt vyġġ² daŔ z pŚidan® hodnoty, kter§ se na byty 

s vĨmŊrou vŊtġ² neģ 120m
2
 vztahuje. Jak jsem uvedl v pŚedchoz² studii,

17
 t²m, ģe zmŊna 

vĨġe DPH byla zn§ma dostateļnŊ dopŚedu, mohli se developeŚi na ni tak® dopŚedu 

pŚipravit (napŚ²klad zvĨġit ceny jiģ dopŚedu, aby nemuseli byty v novostavb§ch 

zdraģovat, pŚ²padnŊ je po zdraģen² nab²zet se slevou aģ do vĨġe rozd²lu DPH). 

Vzhledem k tomu, ģe byli developeŚi jiģ dopŚedu na zmŊnu pŚipraveni, mohl m²t dopad 

do ceny bytovĨch nemovitost² zpoģdŊn². Nicm®nŊ tento fakt by nevysvŊtloval vĨġi 

divergence mezi roky 2009 a 2010. 

                                                 
17

 Petr (2008) 
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DruhĨm vysvŊtlen²m, kter® se nab²z², je ģe byty s vĨmŊrou nad 120m
2
 mohou 

bĨt v r§mci trhu povaģov§ny za luxusn² statek, jehoģ cena pŚi hospod§Śsk® krizi nekles§, 

pŚestoģe klesaj² pŚ²jmy vŊtġiny dom§cnost². St§le vġak zŢst§v§ urļit® procento 

movitŊjġ²ch klientŢ, kteŚ² bŊhem krize netrat², nebo na n² dok§ģou dokonce vydŊlat. 

Naproti tomu pokles cen tzv. soci§ln²ho bydlen² mŢģe bĨt naopak zpŢsoben snahou 

developerŢ pŚibl²ģit se cenou dan® nemovitosti cen§m, za kter® jsou potenci§ln² kupci 

ochotni tuto nemovitost poŚ²dit. Toto druh® vysvŊtlen² je pak podpoŚeno studi² 

Hlav§ļek, Kom§rek a ProstŊjovsk§ (2011), kteŚ² poukazuj² na skuteļnost, ģe v dobŊ 

poklesu cen daleko citlivŊji reagovaly byty menġ²ho typu (pŚedevġ²m byty 1+1 aģ 3+1), 

kam spad§ vŊtġina bytŢ, kter® lze dle definice povaģovat za soci§ln² bydlen². 

PŚesto se d§ usuzovat na to, ģe dŢvodem vĨġe zm²nŊn® divergence bude nejsp²ġe 

kombinace obou faktorŢ. 

 

Tabulka 2: Korelace mezi cenou za metr ļtvereļn² a poļtem pokojŢ, resp. vĨmŊrou bytu  

korelaļn² koeficient cihla panel novostavby 

cena Kļ/m2|poļet pokojŢ 0,1635 -0,3792 0,0609 

cena Kļ/m2|vĨmŊra bytu 0,2274 -0,3917 0,0523 

ZDROJ: Grand Reality; vlastn² vĨpoļet 

 

Z§vislost absolutn² ceny bytovĨch nemovitost² na celkov® vĨmŊŚe je logick§. 

Avġak, existuje-li jakĨkoli vz§jemnĨ vztah mezi cenou bytovĨch nemovitost² za metr 

ļtvereļn² a jejich vĨmŊrou, resp. cenou za metr ļtvereļn² a poļtem pokojŢ v bytŊ, jsem 

se pokusil otestovat jednoduchĨm zpŢsobem pomoc² korelaļn²ho koeficientu. 

VĨsledky tohoto testu jsou uvedeny pro kaģdĨ typ z bytovĨch nemovitost² 

zvl§ġŠ v tabulce 2. Jak je na prvn² pohled patrn®, pŚ²tomnost vz§jemn®ho vztahu se ani 

v jednom pŚ²padŊ neprok§zala.  

 

 

2.2.3 Porovn§n² jednotlivĨch typŢ cen bytovĨch nemovitost² 

 

Jak jsem uvedl, pro ¼ļely t®to pr§ce jsem stejnŊ jako v pŚedchoz² studii zvolil 

jako vysvŊtlovanou promŊnnou nab²dkov® ceny bytovĨch nemovitost². Zm²nil jsem 

tak®, ģe nab²dkov® ceny bytovĨch nemovitost² nemus² odpov²dat realizovanĨm cen§m, 

tedy ve sv® podstatŊ re§lnĨm cen§m bytovĨch nemovitost². Toto mŢģe bĨt zpŢsobeno 



Strana 19 

 

napŚ²klad realizac² obchodŢ za jin® neģ nab²dkov® ceny jako dŢsledek smlouv§n² o cenŊ 

mezi prod§vaj²c²m a kupuj²c²m, nerealizaci jist® ļ§sti obchodŢ (ne vġechny nab²zen® 

nemovitosti jsou vģdy prod§ny), nebo marģ² realitn²ch agentur, kter® danou nemovitost 

nab²z² k prodeji (obvykle se vĨġe marģe pohybuje v Ś§du jednotek procent).
18

 

 

Graf 7: Porovn§n² jednotlivĨch typŢ cen bytovĨch nemovitost² 

 

ZDROJ: Grand Reality, Realit, ĻSĐ 

 

V grafu 7 je uvedeno srovn§n² obou zdrojŢ nab²dkovĨch cen (magaz²nu Grand 

Reality a magaz²nu Realit) s realizovanĨmi cenami. Jak je na prvn² pohled patrn®, 

nab²dkov® ceny z²skan® z magaz²nu Grand Reality jsou ve vġech obdob²ch vyġġ², neģ 

jsou ceny obou ostatn²ch zdrojŢ. VysvŊtlen²m mŢģe bĨt relativnŊ menġ² vzorek, anebo 

specifiļnost dan®ho zdroje, kdy nab²dka napŚ²klad realitn²ch kancel§Ś² uveden§ v tomto 

magaz²nu mŢģe bĨt zamŊŚen§ pouze na nemovitosti, kter® maj² klienta zaujmout, 

zat²mco se ġirġ² nab²dkou se klient setk§v§ aģ pŚi jedn§n² s realitn²m agentem.  

SpecifickĨ zpŢsob vĨpoļtu prŢmŊrn® ceny pro Prahu ze zdroje Grand Reality, 

kdy je prŢmŊrn§ cena urļena na z§kladŊ v§ģen®ho prŢmŊru, kde v§hy byly stanoveny 

v z§vislosti na prŢmŊrn®m vĨskytu inzerovan®ho typu nemovitosti v magaz²nu, m§ za 

n§sledek ģe vĨsledn§ prŢmŊrn§ cena bytovĨch nemovitost² v Praze je pro vġechna 

                                                 
18

 Hlav§ļek, Kom§rek (2011) 
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obdob² niģġ², a tedy nejsp²ġe realitŊ bliģġ², neģ by tomu bylo v pŚ²padŊ, ģe by tento 

v§ģenĨ prŢmŊr pouģit nebyl (takovĨ pŚ²pad je v grafu 7 naznaļen pŚeruġovanou ļ§rou). 

V pŚ²padŊ pouģit² v§ģen®ho prŢmŊru tak® doch§z² dŚ²ve k dosaģen² vrcholu a 

n§sledn®ho zlomu a p§du cen, neģ je tomu u cen z ostatn²ch zdrojŢ. Jak jsem jiģ uvedl 

v kapitole 2.2.2 je toto zapŚ²ļinŊno zpŢsobem sbŊru dat, kdy za hlavn² dŢvod lze 

povaģovat, ģe jsou sledov§ny pouze meziroļn² zmŊny a tedy nen² zachycen vrchol, 

kterĨ napŚ. dle dat z magaz²nu Realit nastal v srpnu roku 2008. 

 

Graf 8: Porovn§n² vĨvoje nab²dkovĨch a realizovanĨch cen bytovĨch nemovitost² dle 

ĻSĐ 

 

ZDROJ: ĻSĐ 

 

Z grafu 8 je patrn®, ģe realizovan® ceny v dobŊ cenov®ho boomu rostly rychleji 

neģ ceny nab²dkov®. V grafu 7 pak mŢģeme vidŊt pŚibl²ģen² jejich absolutn² vĨġe 

v tomto obdob².
19

 To svŊdļ² o spekulativn²m chov§n² popt§vkov® strany trhu, kdy 

kupuj²c² kupuje nemovitost Ăza kaģdou cenu,ñ vŊŚ²ce pŚitom v dalġ² cenovĨ rŢst.  

                                                 
19

 PŚestoģe se v tomto pŚ²padŊ jedn§ o porovn§n² nab²dkovĨch a realizovanĨch cen ze dvou zdrojŢ, je toto 

porovn§n² moģn®, neboŠ ĻSĐ pŚeb²r§ pr§ci doc. Dolansk®ho jako jeden z hlavn²ch zdrojŢ pro sv® 

nab²dkov® ceny. 
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Mezi lety 2008 a 2009 pak doch§z² opŊt k rozev²r§n² tŊchto pomyslnĨch nŢģek, 

kdy nab²dkov® ceny klesaj² pomaleji neģ ceny realizovan®. To mŢģe bĨt zpŢsobeno 

faktem, ģe se vlastn²ci bytŢ snaģ² prodat svou nemovitost s pl§novanĨm ziskem nebo 

alespoŔ za cenu, za n²ģ ji poŚ²dili. Nebo faktem, ģe si vzali pŚed vypuknut²m 

hospod§Śsk® krize hypoteļn² ¼vŊr, a nyn² aby pŚi prodeji mohli vĨġi sv®ho dluhu splatit, 

mus² svou nemovitost prodat za cenu vyġġ², neģ odpov²d§ cenŊ na trhu.  

AnalĨza Ļesk® n§rodn² banky ukazuje,
20

 ģe tento pokles v cen§ch nemovitost² je 

zpŢsoben dvŊma faktory. Zaprv®, splask§v§n²m spekulaļn² bubliny a za druh®, z v²ce 

jak ļtyŚ pŊtin, zhorġenou ekonomickou situac² v ĻR, pŚedevġ²m pak zhorġuj²c²mi se 

demografickĨmi ukazateli. Na z§kladŊ vysok®ho pod²lu zmŊn zpŢsobenĨch 

demografickĨmi ukazateli se ĻNB domn²v§, ģe se ceny bytovĨch nemovitost² nach§zej² 

pŚibliģnŊ na sv® rovnov§ģn® ¼rovni a mŊly by se d§le vyv²jet v z§vislosti na vĨvoji 

pr§vŊ ekonomickĨch ukazatelŢ. 

 

 

2.2.4 Ukazatel Loan-To-Value  

 

Jedn²m z ekonomickĨch ukazatelŢ, jehoģ vliv na ceny bytovĨch nemovitost² by 

si zaslouģil samostatnou pr§ci, je likvidn² omezen² dom§cnost². V t®to kapitole se budu 

likvidn²mu omezen² dom§cnost² pŚi poŚ²zen² bytov® nemovitosti vŊnovat pouze 

v hrubĨch obrysech, pro vŊtġ² detail viz. napŚ. Stein (1993) nebo Eurola a Mªªttªnen 

(2008).  

Za jeden z ukazatelŢ likvidn²ho omezen² dom§cnost² mŢģe bĨt povaŚov§n 

ukazatel Loan-To-Value (zkr§cenŊ LTV), kterĨ n§m zprostŚedkov§v§ informaci, kolik 

jsou bankovn² a ¼vŊrov® instituce ochotny pŢjļit vŢļi cenŊ zastavovan® nemovitosti. 

Likvidn² omezen², kter® tento ukazatel pŚedstavuje, spoļ²v§ v jednoduch®m principu. 

Je-li napŚ. LTV rovno 70%, znamen§ to, ģe banka je ochotna pŢjļit kupuj²c²mu na 70% 

hodnoty nemovitosti,
21

 zat²mco zbĨvaj²c²ch 30% mus² kupuj²c² uhradit z vlastn²ch 

zdrojŢ. Je-li likvidita kupuj²c²ch omezena, doch§z² k poklesu cen a omezen² objemu 

obchodŢ.
22

 

                                                 
20

 viz. Zpr§va o finanļn² stabilitŊ 2009/2010; pŢvodn² zdroj Hlav§ļek, Kom§rek (2009) 
21

 Pro zjednoduġen² ¼vah, ignorujme v tuto chv²li fakt, ģe hodnota nemovitosti, jak je urļena bankovn²m 

odhadcem nemus² bĨt ve stejn® vĨġi jako kupn² cena nemovitosti. 
22

 Stein (1993) 
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Ukazatel LTV ovġem ovlivŔuje popt§vkovou stranu trhu jeġtŊ jedn²m zpŢsobem, 

kterĨ si asi nejl®pe ilustrujme na pŚ²kladu.  

 PŚedstavme dom§cnost tvoŚenou mladĨm p§rem, kterĨ si kr§tce po svatbŊ 

poŚ²dil jako vlastn² bydlen² garsonku za 1.000.000,- Kļ. Z hypot®ky, kterou si mladĨ 

p§r za ¼ļelem poŚ²zen² nemovitosti vzal, zbĨv§ doplatit 400.000,- Kļ. MladĨ p§r by se 

chtŊl pŚestŊhovat do vŊtġ²ho bytu, protoģe brzy oļek§v§ rodinnĨ pŚ²rŢstek. Abstrahujme 

od jak®hokoli jin®ho jmŊn² ļi z§vazkŢ. Pak majetek mlad®ho p§ru lze urļit rozd²lem 

hodnoty nemovitosti a vĨġe nedoplatku hypoteļn²ho ¼vŊru (tedy 1.000.000-

400.000=600.000). 

MŊjme LTV ve vĨġi 70%, pak banka pŢjļ² mlad®mu p§ru na 70% hodnoty 

nemovitosti (tedy zbĨvaj²c²ch 30% mus² p§r investovat ze sv®ho). Prod§-li tedy mladĨ 

p§r st§vaj²c² nemovitost v jej² poŚizovac² hodnotŊ, mŢģe si tedy poŚ²dit nemovitost 

v hodnotŊ aģ 2.000.000,- Kļ. 

Nyn² pŚedpokl§dejme, ģe n§hl§ krize na trhu s nemovitostmi znehodnotila 

veġker® nemovitosti o 30%. Tedy i garsonka mlad®ho p§ru nyn² stoj² pouze 700.000,- 

Kļ. VĨġe nedoplatku hypoteļn²ho ¼vŊru vġak zŢst§v§ stejn§. Proto novŊ majetek 

mlad®ho p§ru je pouze 300.000,- Kļ (tedy poloviļn² pŚi propadu cen o m®nŊ jak 

tŚetinu). MladĨ p§r si tedy mŢģe poŚ²dit byt pouze za 1.000.000,- Kļ. Tyto pen²ze vġak 

nestaļ² na byt, kterĨ si mohli poŚ²dit za dva miliony pŚed kriz² (ten po krizi stoj² 

1.400.000,- Kļ). 

 

Tabulka 3: Ukazatel LTV pro ĻR 

 2005 2006 2007 2008 2009 

Agreg§tn² LTV 

hypoteļn²ch ¼vŊrŢ 

42,6% 41,2% 45,9% 46,3% 56,6% 

ZDROJ: ĻNB; Zpr§va o finanļn² stabilitŊ za rok 2009 

 

Vr§t²me-li se ale k vĨġi ukazatele LTV, kter§ je uvedena v modelov®m pŚ²kladu, 

mus²me si uvŊdomit, ģe re§ln§ vĨġe tohoto ukazatele se obvykle pohybuje mezi 45% a 

65%.
23

 Tedy Ś§dovŊ n²ģe, neģ bylo v pŚ²kladu uvaģov§no. V pŚ²padŊ hospod§Śsk® krize, 

kdy doġlo ke sn²ģen² cen bytovĨch nemovitost², mŢģeme tedy Ś²ci, ģe byl ve vŊtġ² m²Śe 

postiģen majetek dom§cnost², neģ by tomu bylo v pŚ²padŊ vyġġ²ho LTV. Na druhou 

                                                 
23

 ĻNB; Zpr§va o finanļn² stabilitŊ za rok 2006  
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stranu vyġġ² LTV znamen§ vyġġ² objem rizikovĨch ¼vŊrŢ, neboŠ v pŚ²padŊ defaultu 

dluģn²ka je to banka, na kterou se pŚen§ġ² riziko. 

O n§rŢstu objemu rizikovĨch ¼vŊrŢ lze pŚesto hovoŚit pro obdob² mezi lety 2006 

a 2008, kdy oproti pomŊrnŊ pŚ²zniv®mu agreg§tn²mu ukazateli LTV byly poskytov§ny 

ļasto hypoteļn² ¼vŊry s hodnotami LTV 80 - 90%.
24

  

 

 

2.3 VLIV NĆJEMN£HO NA CENY BYTOVħCH NEMOVITOSTĉ 

 

Trh s bytovĨmi nemovitostmi se d§ ve sv® podstatŊ rozdŊlit do dvou hlavn²ch 

sektorŢ na sektor vlastnick®ho bydlen² a na sektor n§jemn²ho bydlen². Zat²mco 

v sektoru vlastnick®ho bydlen² jsou uģivatel® bytu z§roveŔ jeho vlastn²ci a jenom oni 

rozhoduj², zda si nemovitost ponechaj², nebo zda ji prodaj² a koup² nemovitost jinou ļi 

odejdou do sektoru n§jemn²ho bydlen², je sektor n§jemn²ho bydlen² o pozn§n² 

zaj²mavŊjġ². V sektoru n§jemn²ho bydlen² vystupuj² oproti sektoru vlastnick®ho bydlen² 

dva nov² akt®Śi: n§jemce a n§jemn®. 

N§jemcem je osoba, kter§ mŢģe buŅ doļasnŊ, nebo i trvale obĨvat ciz² 

nemovitost z dŢvodu, ģe je pro nŊj vlastnick® bydlen² buŅ nedostupn®, nebo prostŊ jen 

proto, ģe je pro nŊj n§jemn² bydlen² ekonomicky vĨhodnŊjġ². 

N§jemn® je pak pr§vŊ t²m hlavn²m faktorem, kterĨ urļuje, zda pro dan®ho 

n§jemce vĨhodnŊjġ² zŢstat v sektoru n§jemn²ho bydlen², nebo vzhledem k vĨġi 

n§jemn®ho n§jem ukonļit a odej²t do sektoru bydlen² vlastnick®ho. 

Lux, Sunega (2003) ve sv® pr§ci, uv§d², ģe dom§cnost odejde ze sektoru 

regulovan®ho n§jemn²ho bydlen² do sektoru vlastnick®ho bydlen², jestliģe jsou splnŊny 

z§roveŔ n§sleduj²c² tŚi podm²nky:
  

 

(1) Ὗὔ ὔ 

(2) IὖὈ ρȟυὤὍὠὓὍὔὃὔὟὍὝὃὕὤ 

(3) ὠQὑ τυ 

 

kde VŉK je vŊk pŚednosty dom§cnosti;ĻPD je ļistĨ pŚ²jem dom§cnosti; ZIVMIN 

je ģivotn² minimum dom§cnosti; ANUITA je vĨġe roļn² spl§tky hypoteļn²ho ¼vŊru; OZ 

                                                 
24

 ĻNB; Zpr§va o finanļn² stabilitŊ za rok 2008/2009 
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jsou ostatn² ¼vŊrov® z§vazky dom§cnosti; N je vĨġe n§jemn®ho; UN jsou uģivatelsk® 

n§klady a plat²: 

 

(4)  Ὗὔ ὖªὛ πȟπρὖὔ πȟπυὠὑ Ὧὖὔ 

 

kde PĐS je prŢmŊrn§ roļn² ¼rokov§ spl§tka, 0,01PN jsou n§klady na udrģen² 

standardu bytov®ho fondu (stanoven® jako 1% z poŚizovac²ch n§kladŢ), 0,05VK je 

hodnota n§kladŢ pŚ²leģitosti z  vlastn²ho kapit§lu investovan®ho do vlastnick®ho bydlen² 

a kPN je roļn² zhodnocen² nemovitosti (stanoveno jako 3% za 20let od poŚ²zen² 

nemovitosti, tj. k=0,03/20) 

 

Pro ¼ļely t®to pr§ce si dovol²m tento pŚ²stup zjednoduġit, ignorovat podm²nky 

(2) a (3) a omezit se pouze na podm²nku (1), tj. UN<N. Z§roveŔ si dovol²m abstrahovat 

od zamŊŚen² se na st§tem regulovanou ļ§st sektoru n§jemn²ho bydlen² a pouģiji tuto 

nerovnost pro sektor n§jemn²ho bydlen² jako celek. Tato dvŊ zjednoduġen² mi dovol² 

formulovat zjednoduġenĨ z§vŊr, ģe n§jemce odejde ze sektoru n§jemn²ho bydlen² do 

sektoru bydlen² vlastnick®ho, jestliģe jeho n§klady na n§jem nemovitosti pŚevĨġ² 

n§klady na poŚ²zen² t®to nemovitosti. 

 

Z hlediska struktury t®to kapitoly 2.3 je nejprve v prvn² ļ§sti (kapitola 2.3.1) 

nast²nŊn probl®m regulace n§jemn®ho a n§slednŊ (kapitola 2.3.2) pops§n proces 

deregulace n§jemn®ho. V tŚet² ļ§sti (kapitola 2.3.3) se vŊnuji odhadu vĨġe 

rovnov§ģn®ho n§jemn®ho. Ļtvrt§ ļ§st (kapitola 2.3.4) se pak vŊnuje porovn§n² cen 

bytovĨch nemovitost² a vĨġe n§jemn®ho. 

 

 

2.3.1 Regulace n§jemn®ho 

 

Sektor n§jemn²ho bydlen² v Ļesk® republice je vġak st§le jeġtŊ znaļnŊ 

deformov§n ļ§steļnou regulac² n§jemn®ho. Od 1. 1. 2011 doch§z² v ĻR k ploġn® 
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deregulaci n§jemn®ho, mimo oblasti, kde k ploġn® deregulaci dojde poļ²naje 1. 1. 

2013,
25

 mezi nŊģ patŚ² i hlavn² mŊsto Praha. 

Samotn® t®ma regulace a deregulace n§jemn®ho je t®matem pro samostatnou 

pr§ci. V t®to kapitole se tedy tomuto t®matu nebudu vŊnovat podrobnŊ, pouze nast²n²m 

z§kladn² probl®my a zpŢsob jakĨm regulace n§jemn®ho ovlivŔuje trh s bytovĨmi 

nemovitostmi. Z§jemce o podrobnŊjġ² informace o regulaci a deregulaci n§jemn®ho si 

dovol²m odk§zat napŚ. na pr§ce Lux a Sunega (2003), Burdov§ a Lux (2000), Strnad 

(1991), Z§kon ļ. 107/2006 Sb., o jednostrann®m zvyġov§n² n§jemn®ho z bytu, nebo 

publikaci Ministerstva pro m²stn² rozvoj ĻR ohlednŊ pŚechodu na trģn² n§jemn®.
26

 

VraŠme se ale nejprve na zaļ§tek. Đļel, kterĨ mŊla regulace n§jemn®ho plnit, 

byl zajistit dostupnost bydlen² i soci§lnŊ nejslabġ²m skupin§m obyvatel. Nicm®nŊ 

zpŢsob, kterĨ byl pro dosaģen² tohoto ¼ļelu zvolen, se s odstupem ļasu nejev² jako ten 

nejvhodnŊjġ².  

ObecnŊ lze totiģ Ś²ci, ģe existuj² dva zpŢsoby regulace n§jemn®ho na trhu 

s bytovĨmi nemovitostmi, regulace prvn²ho Ś§du a regulace druh®ho Ś§du. Zat²mco 

regulace prvn²ho Ś§du je ploġn§ a nerozliġuje mezi (soci§ln²mi) potŚebami jednotlivĨch 

dom§cnost², regulace druh®ho Ś§du je pravĨm opakem a snaģ² se napŚ. urļit vĨġi 

n§jemn®ho v z§vislosti na pŚ²jmu dom§cnosti, nebo n§kladŢ spojenĨch s poŚ²zen²m 

nemovitosti. V Ļesk® republice (v tehdejġ²m Ļeskoslovensku) byl pak zvolen zpŢsob 

regulace prvn²ho Ś§du, pŚiļemģ regulov§ny byly pŚedevġ²m byty v bytovĨch domech 

postavenĨch pŚed rokem 1948, a regulovan® n§jemn® bylo v roce 1991 stanoveno na 

¼rovni n§jemn®ho z roku 1964. PŚesto, ģe byly z§hy po zaveden² regulace n§jemn®ho 

z regulovan® ļ§sti trhu vylouļeny novŊ stavŊn® bytov® nemovitosti, aby st§t neomezil 

novou bytovou vĨstavbu, a pŚesto, ģe v prŢbŊhu ļasu nŊkolikr§t doġlo k prŢbŊģn®mu 

navĨġen² regulovanĨch n§jmŢ, lze Ś²ci, ģe vĨġe regulovan®ho n§jemn®ho absolutnŊ 

neodpov²dala kvazitrģn² vĨġi n§jemn®ho, za kter® byly pronaj²m§ny bytov® jednotky na 

nŊģ se legislativa o regulaci n§jemn®ho nevztahovala.  

Naschv§l jsem pouģil pojem Ăkvazitrģn²ñ n§jemn®, neboŠ d²ky z§kladŢm 

ekonomick® teorie v²me, ģe v pŚ²padŊ koexistence segmentu regulovan®ho n§jemn²ho 

bydlen² se segmentem n§jemn²ho bydlen², u nŊjģ je vĨġe n§jemn®ho urļena na trģn²ch 

principech, je takzvan® trģn² (kvazitrģn²) n§jemn® vyġġ², neģ by bylo rovnov§ģn® 

                                                 
25

 Jedn§ se o Prahu, obce ve StŚedoļesk®m kraji s poļtem obyvatel vyġġ²m neģ 9.999, Ļesk® BudŊjovice, 

PlzeŔ, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kr§lov®, Pardubice, Jihlava, Brno, Olomouc a Zl²n 
26

 viz. PrŢvodce pŚechodem na smluvn² n§jemn® 
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n§jemn®, pokud by trh s n§jemn²m bydlen²m regulov§n vŢbec nebyl.
27

 V kapitole 2.3.3 

se vŊnuji urļen² tzv. rovnov§ģn®ho n§jemn®ho, kter® by se v pŚ²padŊ neexistence 

regulace dalo za trģn² n§jemn® povaģovat. 

N²zk§ ¼roveŔ regulovan®ho n§jemn®ho m§ mimo vĨġe uvedenĨ dopad na 

zvĨġen² ceny kvazitrģn²ho n§jemn®ho logicky dopad i do ch§tr§n² bytov®ho fondu a 

rozġ²Śen² ļern®ho trhu pŚedevġ²m s pod-pron§jmem bytovĨch nemovitost² 

s regulovanĨm n§jemnĨm. 

VraŠme se ale zpŊt k regulaci n§jemn®ho. Burdov§, Lux (2000) ve sv® pr§ci 

ukazuj², ģe regulovan®ho n§jmu v sektoru n§jemn²ho bydlen² s regulovanĨm n§jmem 

vyuģ²v§ pomŊrnŊ siln® procento dom§cnost², kter® nelze povaģovat za pŚ²jmovŊ slabġ², a 

ģe nejvŊtġ² zisk z regulace n§jemn®ho maj² dom§cnosti, kter® z hlediska pŚ²jmŢ patŚ² do 

horn²ch ļtyŚiceti procent. Na regulaci n§jemn®ho tak paradoxnŊ dopl§c² pr§vŊ ti 

soci§lnŊ slabġ². AŠ uģ je to t²m, ģe si nemohou d²ky vysok®mu kvazitrģn²mu n§jemn®mu 

pronajmout byt v neregulovan® oblasti trhu, nebo t²m, ģe bytovĨ fond s regulovanĨm 

n§jemnĨm postupnŊ ch§tr§.  

 

 

2.3.2 Proces deregulace n§jemn®ho 

 

Jak jsem jiģ zm²nil na zaļ§tku kapitoly 2.3.1, poļ²naje 1. 1. 2013 se Praha 

(spoleļnŊ s dalġ²mi z hlediska n§jemn®ho vĨznamnĨmi mŊsty) pŚipoj² k ploġn® 

deregulaci n§jemn®ho v Ļesk® republice. Od tohoto term²nu se bude muset pronaj²matel 

s n§jemcem domluvit na vĨġi n§jemn®ho, pŚ²padnŊ bude vĨġe n§jemn®ho stanovena 

soudem ve vĨġi m²stnŊ obvykl®ho n§jemn®ho. PŚiļemģ vĨġe m²stnŊ obvykl®ho 

n§jemn®ho odvozena jedn²m z n§sleduj²c²ch pŊti zpŢsobŢ:
28

 dle mapy m²stnŊ obvykl®ho 

n§jemn®ho pŚipravovan® Ministerstvem pro m²stn² rozvoj; porovn§n²m se tŚemi 

srovnatelnĨmi byty; n§zorem realitn²ho makl®Śe; znaleckĨm posudkem; jinĨm 

zpŢsobem (napŚ. internet, odborn® publikace, konzultace, apod.). 

Doch§z² tak k postupn®mu pŚechodu z regulace prvn²ho Ś§du k regulaci 

n§jemn®ho druh®ho Ś§du. Z logiky vŊci nelze totiģ tento proces oznaļit za deregulaci. I 

nad§le se totiģ bude na vztahy pronaj²matele a n§jemce bytŢ s pŢvodnŊ regulovanĨm 

n§jemnĨm vztahovat princip regulovanĨ st§tem, ģe dojde-li ke zmŊnŊ m²stnŊ obvykl®ho 

                                                 
27

 podrobnŊji viz. napŚ. Lux, Sunega (2003) 
28

 viz. PrŢvodce pŚechodem na smluvn² n§jemn® 
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n§jemn®ho, mŊlo by doj²t i ke zmŊnŊ vĨġe n§jemn®ho u bytu s pŢvodnŊ regulovanĨm 

n§jemnĨm. I tak se jedn§ o vĨznamnĨ posun smŊrem k narovn§n² trģn² deformace 

zpŢsoben® regulac² n§jemn®ho. 

Proces pŚechodu z regulace prvn²ho Ś§du na regulaci druh®ho Ś§du, nebo chcete-

li proces deregulace, kterĨ v Ļesk® republice prob²h§ s sebou ovġem nese i vĨraznĨ 

z§sah do struktury vĨdajŢ dom§cnost². Ruku v ruce s deregulac² je tedy potŚeba zav®st 

efektivn² a c²len® n§stroje bytov® politiky, za kter® lze povaģovat napŚ. soci§ln² bydlen² 

a adresnĨ pŚ²spŊvek na bydlen².
29

  

Na dŢleģitost propracovan®ho syst®mu soci§ln²ho bydlen² poukazuje Strnad 

(1991), kdy zdŢrazŔuje fakt, ģe d²ky syst®mu soci§ln² bytov® politiky v Rakousku, kterĨ 

zde funguje de facto od dvac§tĨch let minul®ho stolet², se v t®to zemi ģ§dnĨm z§sadn²m 

zpŢsobem neprojevil u dŊlnick® tŚ²dy komunistickĨ radikalismus. Tento rakouskĨ 

syst®m se op²r§ o ġirokou nab²dku soci§ln²ho obecn²ho bydlen², kdy toto je nab²zeno 

v²ce m®nŊ pouze za provozn² a udrģovac² n§klady. Vedle toho se pak nav²c v Rakousku 

reguluje i soukrom® n§jemn² bydlen² tak, aby nedoch§zelo k ch§tr§n² nemovitost² a 

z§roveŔ byly chr§nŊny z§jmy n§jemcŢ. PodstatnĨm n§strojem st§tu se z hlediska 

rozvoje st§vaj²c² soukrom® bytov® z§stavby (resp. pozemkŢ urļenĨch k bytov® 

z§stavbŊ) jev² straġ§k vyvlastnŊn² nemovitosti,
30

 kterĨ nad vlastn²kem dan® nemovitosti 

vis² pro pŚ²pad, ģe nemovitost neudrģuje, ļi j² nerozv²j² (napŚ. bytovou z§stavbou, ļi 

zhodnocen²m bytu v podobŊ napojen² na kanalizaci/vodovod atp.).  

Na druh® stranŊ, pod²v§me-li se zpŊt na ¼daje o hlavn²m mŊstŊ, zjist²me, ģe 

v Praze v souļasn® dobŊ nen² patrn§ ģ§dn§ aktivita zastupitelstev (aŠ jiģ magistr§tn²ho 

nebo jednotlivĨch mŊstskĨch ļ§st²) s ohledem na vĨstavbu obecn²ch bytŢ.
31

 Zde se tedy 

mŢģeme dostat do situace, kdy pod²l obecn²ch bytŢ, ve kterĨch mŊstsk® ļ§sti mohou 

nab²dnout soci§ln² bydlen² za relativnŊ niģġ² n§jemn®, nebude dostaļovat celkov® 

popt§vce po nich. 

AdresnĨ pŚ²spŊvek na bydlen² je pak finanļn² pŚ²spŊvek tŊm dom§cnostem, kter® 

patŚ² do pŚ²jmovŊ slabġ²ch skupin. Ļesk§ republika se s moģnĨmi soci§ln²mi probl®my, 

kter® by mohly v r§mci procesu deregulace nastat u finanļnŊ slabġ²ch dom§cnost², snaģ² 

vyrovnat pr§vŊ zaveden²m pŚ²spŊvku st§tu na bydlen², na kterĨ m§ dom§cnost n§rok 

v pŚ²padŊ, ģe jej² vĨdaje spojen® s bydlen²m pŚes§hnou 30% pŚ²jmŢ dom§cnosti. Pokud i 
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 Lux a Sunega (2003) 
30

 Z§kon o asanaci obytnĨch ¼zem² (viz. Strnad 1991) 
31

 Hlav§ļek, Kom§re a ProstŊjovsk§ (2011) 
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pŚesto by se rodina ocitla po zvĨġen² n§jemn®ho ve sv²zeln® finanļn² situaci, mŢģe 

poģ§dat o pŚ²spŊvek st§tu v podobŊ Ădoplatku na bydlen².ñ
32

  

 

 

2.3.3 Rovnov§ģn® n§jemn® 

 

Jak jiģ bylo Śeļeno regulace n§jemn®ho na trhu s bytovĨmi nemovitostmi m§ za 

vĨsledek deformaci vĨġe trģn²ho n§jemn®ho, kter® se st§v§ po zaveden² regulace 

n§jemnĨm kvazitrģn²m, kter® svou vĨġ² neodpov²d§ potŚeb§m samoreguluj²c²ho se 

voln®ho trhu, a tedy jenģ nelze povaģovat za n§jemn® rovnov§ģn®.  

O odhadnut² vĨġe rovnov§ģn®ho n§jemn®ho se pokusili napŚ²klad Lux a Sunega 

(2003) v jejichģ pr§ci je rovnov§ģn® n§jemn® na z§kladŊ dat pro rok 2000 odhadnuto ve 

vĨġi 67,6 Kļ/m
2
 podlahov® plochy bytu. Zahrneme-li do jejich ¼vahy i prŢmŊrnou cenu 

bytovĨch nemovitost² v Praze v t®mģe roce, lze jednoduchĨm vĨpoļtem urļit vĨnosnost 

tohoto vypoļten®ho rovnov§ģn®ho n§jemn®ho. 

Pokud se ovġem zamysl²me nad vĨġ² t®to vĨnosnosti, kter§ vych§z² 3,52% p.a., 

mus²me konstatovat, ģe ji lze povaģovat za n²zkou. Nejen ģe by v roce 2000 tato 

vĨnosnost ani nepokryla vĨġi inflace, ale k zaplacen² investice pŚi t®to vĨġi vĨnosnosti 

by doġlo mezi dvac§tĨmosmĨm a dvac§tĨmdev§tĨm rokem od poŚ²zen² (a to plnŊ 

ignoruji n§klady na opravy apod.). 

  

Tabulka 4: VĨnosnost odhadnut®ho rovnov§ģn®ho a kvazitrģn²ho n§jemn®ho 

 prŢmŊrn§ 

cena bytu 

v Praze 

(Kļ/m2) 

odhadnut® 

rovnov§ģn® 

mŊs²ļn² 

n§jemn® 

(Kļ/m2) 

vĨnosnost 

rovnov§ģn®ho 

n§jemn®ho  

mŊs²ļn² 

kvazitrģn² 

nab²dkov® 

n§jemn® 

podle IRI 

(Kļ/m2) 

vĨnosnost 

kvazitrģn²ho 

n§jemn®ho 

Praha 23 036 67,6 3,52% 128,0 6,66% 

ZDROJ: Lux a Sunega (2003); ĻSĐ; uveden® ¼daje jsou pro rok 2000 

 

Naproti tomu vĨġe vĨnosnosti kvazitrģn²ho n§jemn®ho lze z vĨġe uvedenĨch 

hledisek povaģovat za nadm²ru vyhovuj²c². M²ra inflace je pokryta i v roce 2008, kdy se 

inflace v ĻR poprv® od roku 1998 vyġplhala nad hranici 5%. A splatnost investice (opŊt 

bez prŢbŊģnĨch n§kladŢ na udrģen² stavu nemovitosti) je patn§ct let. 
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 viz. PrŢvodce pŚechodem na smluvn² n§jemn® 
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Pokud by vĨġe odhadnut®ho rovnov§ģn®ho n§jemn®ho byla vypoļtena spr§vnŊ, 

z§sadnŊ by redukovala nab²dku n§jemn²ho bydlen², nebo chcete-li ochotu subjektŢ 

propŢjļit za ¼platu do uģ²v§n² svou nemovitost druh® stranŊ.  

Naopak vĨġe vĨnosnosti kvazitrģn²ho n§jemn®ho mohla bĨt jedn²m ze stimulŢ 

popt§vky po vlastnictv² bytovĨch nemovitost² v Praze, kter§ se projevila mimo jin® 

velkĨm poļtem budovanĨch a vybudovanĨch bytŢ v prvn² dek§dŊ dvac§t®hoprvn²ho 

stolet².  

Z vĨġe uveden®ho lze tedy usuzovat na to, ģe ide§ln² vĨġe vĨnosnosti 

rovnov§ģn®ho n§jemn®ho by se mŊla pohybovat v intervalu mezi tŊmito dvŊma ļ²sly. 

Lze oļek§vat, ģe odhadnut§ vĨġe vĨnosnosti rovnov§ģn®ho n§jemn®ho bude m²t bl²ģe k 

ide§ln² vĨġi vĨnosnosti rovnov§ģn®ho n§jemn®ho neģ vĨġe vĨnosnosti kvazitrģn²ho 

n§jemn®ho.  

Vezmeme-li v potaz nav²c vĨsledky pr§ce Davise, Lehnerta a Martina (2007), 

kteŚ² povaģuj² za optim§ln² vĨġi n§jemn®ho n§jemn® ve vĨġi 5 - 5,5%, lze usuzovat na 

to, ģe i ide§ln² vĨġe vĨnosnosti rovnov§ģn®ho n§jemn®ho by mŊla r§mcovŊ tŊmto 

ļ²slŢm odpov²dat.  

V pr§ci Zemļ²k (2011) vedle toho nalezneme podm²nku takzvan® nulov® 

arbitr§ģe v sektoru n§jemn²ho bydlen², kter§ se d§ popsat jednoduchou formulkou ve 

tvaru: 

 

Ὀ
Ὑ

ὖ
 

 

kde D je diskontn² sazba; R je vĨġe n§jemn®ho; P je cena nemovitosti. 

 

Pokud pouģiji pro ukazatel diskontn² sazby ¼daj o vĨġi meziroļn² inflace, kterĨ, 

jak jsem jiģ uvedl, ve sledovan®m obdob² se pohyboval nejļastŊji pod pŊti procentn² 

hranic² a jehoģ prŢmŊrn§ vĨġe mezi lety 2002 a 2010 byla 2,3%, mohu Ś²ci, ģe by se 

vĨnosnost ide§ln²ho rovnov§ģn®ho n§jemn®ho mŊla pohybovat pod 5% p. a.. Tato 

¼vaha vġak nebere v potaz znehodnocov§n² nemovitosti v ļase, kter® by v diskontn²m 

faktoru mŊlo bĨt obsaģeno. Z tohoto dŢvodu lze vĨġi n§jemn®ho odhadnut®ho na 

z§kladŊ vĨpoļtu pomoc² inflaļn²ho indexu lehce korigovat smŊrem vzhŢru.  
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VĨġe vĨnosnosti ide§ln²ho rovnov§ģn®ho n§jemn®ho byla tedy na z§kladŊ tŊchto 

vĨġe uvedenĨch souvislost² stanovena jako spodn² hranice intervalu uv§dŊn®ho v pr§ci 

Davise, Lehnerta a Martina (2007), tj. ve vĨġi 5,00 %. 

 

 

2.3.4 Cena vs. n§jemn® 

 

PrŢmŊrnĨ vĨnos n§jemn®ho v Praze se v obdob² od poloviny roku 2007 

pohybuje v²ce m®nŊ mezi 5% a 6%. Rozd²ly mezi jednotlivĨmi ļ§stmi v r§mci samotn® 

Prahy jsou vġak v²ce neģ markantn².  

Zat²mco minim§ln² vĨġe vĨnosnosti n§jemn®ho se pohybovala stabilnŊ kolem 

2% p.a., maxim§ln² vĨġe klesala z v²ce jak 13% aģ k 8%, kdy zaļala znovu rŢst a 

koncem roku 2010 opŊt prolomila 9%-n² hranici. 

 

Graf 9: VĨnos n§jemn®ho v Praze 

 

ZDROJ: Realit 
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Mezi oblasti s nejniģġ² vĨnosnost² n§jemn®ho patŚ² katastr§ln² ¼zem² Mal§ 

Strana, Nov® MŊsto a Star® MŊsto, tedy pŚedevġ²m byty nach§zej²c² se v r§mci 

historick®ho centra mŊsta. Za relativnŊ n²zkou vĨnosnost n§jemn®ho mohou nejsp²ġe 

ceny nemovitost², kter® jsou v tŊchto oblastech vĨraznŊ vyġġ², neģ s jakĨmi se mŢģeme 

setkat v ostatn²ch ļ§stech Prahy, zat²mco vĨġe n§jemn®ho se od vĨġe n§jemn®ho 

v ostatn²ch ļ§stech Prahy liġ² relativnŊ m®nŊ.  

Naopak mezi oblasti s nejvyġġ² vĨnosnost² n§jemn®ho patŚ² katastr§ln² ¼zem² 

Bohnice, Horn² MŊcholupy, ModŚany a StodŢlky, tedy oblasti s relativnŊ vysokĨm 

pod²lem bytŢ v panelov® z§stavbŊ, kter® se pŚitom nach§z² na okraji Prahy vģdy 

nedaleko s relativnŊ dobrou dostupnost² lesa, parku, pŚehrady ļi jin® zelen® plochy.  

TŚet² skupina katastr§ln²ch ¼zem², do kter® patŚ² napŚ²klad LibeŔ, Bran²k, nebo 

Vrġovice, tedy oblasti okol² centra Prahy, je skupina, jej²ģ vĨnosnost n§jemn®ho se 

pohybuje kolem prŢmŊrn® celopraģsk® vĨnosnosti.  

 

Obr§zek 1: PrŢmŊrn§ vĨnosnost n§jemn®ho ve sledovan®m obdob² v katastr§ln²ch 

¼zem²ch Prahy 

 

ZDROJ: Realit 

 

VraŠme se nyn² ale na chv²li zpŊt, ke vzorci, j²mģ Lux, Sunega (2003) definuj² 

kl²ļovou podm²nku pro odchod dom§cnosti z n§jemn²ho bydlen² do bydlen² 

vlastnick®ho. PŚipomeŔme, ģe tato podm²nka zn² UN<N, kde UN; jsou uģivatelsk® 

n§klady spojen® s vlastnickĨm bydlen²m a N jsou n§klady n§jemn²ho bydlen², tedy 
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n§jemn®. Uģivatelsk® n§klady jsou pak definov§ny vztahem Ὗὔ ὖªὛ πȟπρὖὔ

πȟπυὠὑ Ὧὖὔ. 

Za nejpodstatnŊjġ²m uģivatelsk® n§klady spojen® s vlastnickĨm bydlen²m lze 

povaģovat spl§tku hypoteļn²ho ¼vŊru (PĐS) a d§le pak n§klady pŚ²leģitosti z vlastn²ch 

prostŚedkŢ, kter® je tŚeba pŚi koupi nemovitosti investovat (0,05VK). Pro ¼ļely t®to 

pr§ce si dovol²m modifikovat vĨpoļet uģivatelskĨch n§kladŢ, kdy ignoruji n§klady na 

udrģov§n² nemovitosti (0,01PN) a zhodnocen² nemovitosti (kPN), jenģ by v dobŊ 

propadu cen bytovĨch nemovitost² vyġlo s opaļnĨm znam®nkem. D§le jsem pak upravil 

vĨġi n§kladŢ pŚ²leģitosti na 3% z ļ§stky vlastn²ho kapit§lu.
33

 Vztah definuj²c² 

uģivatelsk® n§klady tak lze pro ¼ļely t®to pr§ce pŚepsat do tvaru: 

 

Ὗὔ ὖªὛ πȟπσὠὑ 

 

Abychom mohli porovnat uģivatelsk® n§klady s vĨġ² n§jemn®ho, mus²me tedy 

urļit vĨġi tŊchto dvou ļ§st² uģivatelskĨch n§kladŢ (tj. vĨġe roļn² hypoteļn² spl§tky a 

n§klady pŚ²leģitosti). 

VĨġe hypoteļn²ho ¼vŊru je, jak jiģ v²me z kapitoly 2.2.4, omezena ochotou 

banky pŢjļovat prostŚedky na poŚ²zen² nemovitosti pouze do urļit®ho procenta jej² 

hodnoty. Z tohoto dŢvodu byla jednotkov§ cena za metr ļtvereļn² rozdŊlena do dvou 

ļ§st², kter® odpov²daj² i naġim pŚedpokladŢm. Tedy ļ§sti, na n²ģ je moģn® ļerpat 

hypoteļn² ¼vŊr, a ļ§sti, kterou je nutn® zainventovat z vlastn²ch zdrojŢ. K urļen² vĨġe 

obou tŊchto ļ§st² byl pouģit ukazatel LTV (viz. kapitola 2.2.4), jehoģ vĨġe je 

zveŚejŔov§na Ļeskou n§rodn² bankou pro jednotliv® roky. Ukazatel LTV vġak nebyl 

zveŚejnŊn pro rok 2010, z tohoto dŢvodu byl urļen line§rn² extrapolac² z LTV pro roky 

2005 aģ 2009. 

Ļ§st uģivatelskĨch n§kladŢ spojenĨch s hypoteļn²m ¼vŊrem pak byla spoļtena 

jako vĨġe mŊs²ļn² anuitn² spl§tky, pŚi spl§cen² hypoteļn²ho ¼vŊru v d®lce 25 let. Anuitn² 

spl§tka byla spoļtena z ļ§sti jednotkov® ceny za metr ļtvereļn² urļen® pod²lem LTV 

jako ļ§st hrazen§ z hypoteļn²ho ¼vŊru. VĨġe ¼rokov® sazby hypoteļn²ho ¼vŊru byla 

urļena ve vĨġi ukazatele hypoteļn²ho indexu (viz. kapitola 3.1.1), kterĨ je zveŚejŔov§n 

spoleļnost² Fincentrum a je k dispozici v mŊs²ļn²m rozliġen². 

                                                 
33

 Đrokovou sazbu 3% p.a. nab²z² napŚ²klad u jednoroļn²ho term²novan®ho vkladu J&T Bank CZ (viz. 

http://www.finance.cz/bankovnictvi/vklady/urokove-sazby/; zaznamen§no 15.5.2011) 

http://www.finance.cz/bankovnictvi/vklady/urokove-sazby/
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Druh§ ļ§st uģivatelskĨch n§kladŢ, tedy n§kladŢ pŚ²leģitosti, kter® se tĨkaj² 

financ², jeģ nebyly poskytnuty bankou k financov§n² koupŊ nemovitosti, byla, jak jiģ 

bylo zm²nŊno vĨġe, urļena ve vĨġi 3% p.a. z ļ§stky, jeģ byla rozd²lem mezi 

jednotkovou cenou za metr ļtvereļn² bytov® nemovitosti a ļ§stky de jej²ģ vĨġe by byla 

bankovn² instituce dle vĨġe uveden®ho ochotna klientovi pŢjļit. 

 

Graf 10: PomŊr pŚ²padŢ, kdy jsou uģivatelsk® n§klady vyġġ² neģ n§jemn® 

 

ZDROJ: vlastn² vĨpoļet 

 

Porovn§n² uģivatelskĨch n§kladŢ a n§jemn®ho jsem pak provedl pro typickĨ byt 

s rozlohou 68 m2. Tato rozloha byla zvolena na z§kladŊ rozlohy, kterou pouģ²v§ pŚi 

zveŚejŔov§n² ¼dajŢ o cen§ch bytovĨch nemovitost² Institut region§ln²ch informac².
34

 

VŊtġina z oblast² kop²rovala stejn® sch®ma vĨvoje tŊchto dvou ukazatelŢ. Ve 

vŊtġinŊ pŚ²padŢ bylo n§jemn® vyġġ² neģ uģivatelsk® n§klady, bylo tomu tak ve v²ce jak 

69% pŚ²padŢ.
35

 Nejvyġġ² vĨskyt pŚ²padŢ s opaļnĨm efektem, tj. kdy uģivatelsk® n§klady 

byly vyġġ² neģ n§jemn®, byl v prvn² polovinŊ roku 2009, kdy v urļitĨch mŊs²c²ch 

pŚes§hl 60%.  

Lze tedy hovoŚit o tom, ģe poļ§tkem roku 2009 vrcholila doba, kdy bylo dle 

tohoto ukazatele vĨhodnŊjġ² hledat n§jemn² bydlen² sp²ġe, neģ bydlen² vlastnick®. Tento 

faktor tedy mŢģe bĨt jeden z vysvŊtluj²c²ch faktorŢ ochlazen² popt§vky v roce 2009. 

                                                 
34

 viz. www.iri.name  
35

 PŚ²padem je zde myġlen vĨskyt t®to ud§losti ve sledovan®m obdob². 

http://www.iri.name/
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Graf 11: Porovn§n² uģivatelskĨch n§kladŢ a n§jemn®ho pro vybran® katastr§ln² ¼zem² 

 

ZDROJ: Realit; vlastn² vĨpoļet 

 

Porovn§me-li poļet vĨskytŢ pŚ²padŢ, kdy jsou uģivatelsk® n§klady vyġġ² neģ 

n§jemn® u oblast² jmenovanĨch na zaļ§tku t®to kapitoly, zjist²me, ģe pro oblasti 

s nejvyġġ² vĨnosnost² n§jemn®ho plat², ģe uģivatelsk® n§klady t®mŊŚ v ģ§dn®m pŚ²padŊ 

nejsou vyġġ² neģ n§jemn®, zat²mco pro oblasti s nejniģġ² vĨnosnost² n§jemn®ho plat² 

pravĨ opak.
36

 

V grafu 11 je uvedeno srovn§n² uģivatelskĨch n§kladŢ a n§jemn®ho pro 

katastr§ln² ¼zem² Holeġovice. Je zde patrnĨ poļ§teļn² rŢst uģivatelskĨch n§kladŢ, kterĨ 

prob²hal pŚedevġ²m ve druh® polovinŊ roku 2007 a prvn² polovinŊ roku 2008, a byl 

taģenĨ zvyġov§n²m hypoteļn²ch sazeb v dŢsledku vypuknut² hospod§Śsk® krize.
37

 JeġtŊ 

pŚed polovinou roku 2008 v tomto pŚ²padŊ pŚekon§v§ vĨġe uģivatelskĨch n§kladŢ vĨġi 

n§jemn®ho (ve vŊtġinŊ pŚ²padŢ k tomuto doġlo aģ v druh® polovinŊ roku 2008 resp. 

poļ§tkem roku 2009). VĨġe uģivatelskĨch n§kladŢ se pak drģ² nad vĨġ² n§jemn®ho aģ 

do z§vŊru roku 2010. Tento okamģik lze povaģovat za chv²li, kdy doch§z² 

k opŊtovn®mu oģiven² popt§vky po bytovĨch nemovitostech ze strany racion§lnŊ 

uvaģuj²c²ch lid² v n§jemn²m bydlen². 

                                                 
36

 Star® mŊsto 42 pŚ²padŢ ve 42 sledovanĨch mŊs²c²ch (d§le znaļeno jen 42/42); Mal§ Strana 41/42; Nov® 

MŊsto 38/42; StodŢlky 2/42; Horn² MŊcholupy 0/42; ModŚany 0/42 
37

 v²ce k hypoteļn² krizi a jej²mu dopadu na ekonomiku ĻR viz. n§sleduj²c² kapitola 
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Z§vŊrem t®to kapitoly si neodpust²m pozn§mku, nebo sp²ġe takov® upozornŊn², 

ģe i pŚesto, ģe jsou uģivatelsk® n§klady niģġ², neģ jsou n§klady n§jemn², nemŢģe si ļasto 

dom§cnost dovolit n§jemn² bydlen² za bydlen² vlastnick® zamŊnit. Nar§ģ² totiģ na 

likvidn² omezen² zpŢsoben® nutnost² drģet pomŊrnŊ znaļnou ļ§stku, kter§ by pokryla 

ļ§st hodnoty nemovitosti, na n²ģ mu banka nepŢjļ².
38

 

 

 

2.4 PREDIKCE VħVOJE CEN BYTOVħCH NEMOVITOSTĉ 

 

JeġtŊ pŚedt²m, neģ se budeme vŊnovat samotn® predikci vĨvoje cen bytovĨch 

nemovitost² v Praze, si dovol²m kr§tce se zastavit u tolikr§t jiģ zm²nŊn® hypoteļn² krize, 

kter§ vypuknuvġ² ve SpojenĨch st§tech n§slednŊ bŊhem jednoho aģ dvou let se rozġ²Śila 

natolik, ģe zas§hla celĨ svŊt. DŢvodem, proļ si tato krize v t®to pr§ci zaslouģ² zvĨġenou 

pozornost, jsou nejenom jej² n§sledky, nĨbrģ i to, co t®to krizi pŚedch§zelo.  

Od devades§tĨch let dvac§t®ho stolet² se postupnŊ zvyġovalo tempo rŢstu cen 

bytovĨch nemovitost² v USA. Od roku 2000 do roku 2006 pak toto tempo zrychlilo 

natolik, ģe bŊhem tŊchto ġesti let vzrostla cena bytovĨch nemovitost² o neuvŊŚitelnĨch 

60%. 

Bernanke (2008) ve sv®m projevu uv§d², ģe tento abnorm§ln² rŢst cen bytovĨch 

nemovitost² pak po dobu sv®ho trv§n² dok§zal skrĨt mnohem vŊtġ² hrozbu neģ by bylo 

Ăpouzeñ splasknut² spekulaļn² bubliny s cenami bytovĨch nemovitost². To, co 

rozpoutalo krizi v celosvŊtov®m mŊŚ²tku, totiģ nebylo sn²ģen² cen bytovĨch nemovitost² 

jako takov®, ale dŢsledky, kter® toto sn²ģen² mŊlo na finanļn² trh ve SpojenĨch st§tech a 

n§slednŊ v celosvŊtov®m mŊŚ²tku. Finanļn² instituce v dobŊ enormn²ho rŢstu cen 

bytovĨch nemovitost² nev§haly pŢjļovat hypoteļn² ¼vŊry de facto bez ohledu na jejich 

rizikovost a pŚitom za relativnŊ n²zkĨ ¼rok. T²m, ģe rostla cena nemovitost², nemusel 

m²t makl®Ś obavy, ģe nedojde k zaplacen² dluhu v pŚ²padŊ, ģe by bylo potŚeba u 

neplatiļe nemovitost zabavit a (byŠ pod cenou nemovitost) prodat. Ġpatn® Ś²zen² rizika 

finanļn²ch instituc² a pŚehnan§ v²ra tŊchto instituc² v hypoteļn² deriv§ty, jejichģ 

rizikovost si tyto instituce neovŊŚovaly, pak mŊly za n§sledek, ģe po splasknut² 

spekulaļn² bubliny na trhu s nemovitostmi byly zasaģeny nejen dom§cnosti, kter® se 

ocitly v situaci, kdy hodnota jejich nemovitosti byla pod hodnotou jejich ¼vŊru, ale 
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z§roveŔ finanļn² instituce, kter® jim poskytly hypoteļn² ¼vŊr, a kter® investovaly do 

deriv§tŢ finanļn²ho trhu spojenĨch s hypoteļn²mi ¼vŊry. Pro pochopen² rozmŊru 

probl®mu je dobr® uv®st, ģe celkov§ vĨġe hypoteļn²ho dluhu dom§cnost² ve SpojenĨch 

st§tech, byla v roce 2008 neuvŊŚitelnĨch 14 trilionŢ americkĨch dolarŢ, tedy t®mŊŚ ve 

stejn® vĨġi jako hrubĨ dom§c² produkt t®to zemŊ v t®mģe roce.
39

 

Po t®, co hypoteļn² krize pak dorazila do Evropy, n§sledoval p§d cen bytovĨch 

nemovitost² doprov§zenĨ probl®my finanļn²ch instituc² i ve Velk® Brit§nii, ĠpanŊlsku a 

Irsku. 

  

Graf 12: VĨvoj vĨġe medi§nu cen bytovĨch nemovitost² v USA 

 

ZDROJ: Obi, Choi a Sil (2010); pŢvodn² zdroj: Federal Reserve System 

 

Ceny bytovĨch nemovitost², resp. jejich prudkĨ rŢst v pŚedkrizov®m obdob² 

taģenĨ pŚedevġ²m spekulaļn² popt§vkou, se tak staly jakĨmsi synonymem pro hypoteļn² 

krizi.  

 

 

2.4.1 Investice do novĨch bytovĨch nemovitost² 

 

Zpr§va ĻNB
40

 hovoŚ² o poklesu aktivity a ¼spŊġnosti developerŢ. Poukazuje na 

skuteļnost, ģe pod²l prodanĨch bytŢ v developerskĨch projektech prodanĨch pŚed 
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ukonļen²m vĨstavby klesl z 80% na 68%. Hlav§ļek, Kom§rek a ProstŊjovsk§ (2011) ve 

sv® pr§ci vyļ²slili tento pokles dokonce z 95% na 60%. 

Tato prodluģuj²c² se doba drģen² nemovitosti, kter§ m§ za n§sledek zvĨġen² 

n§kladŢ developera, kterĨ drģ² ve vlastnictv² byty v bytov®m domŊ, jenģ jiģ byl uveden 

do provozu, m§ za n§sledek zvĨġen² n§kladŢ developera, a to buŅ ve formŊ zvĨġen² 

finanļn²ch n§kladŢ (v pŚ²padŊ, ģe pŚ²jmy z prodanĨch bytŢ nedostaļuj² na pokryt² 

bankovn²ho ¼vŊru
41

), ve formŊ n§kladŢ za pod²len² se na spr§vŊ bytov® nemovitosti 

nebo ve formŊ n§kladŢ pŚ²leģitosti.  

Lze vġak pŚedpokl§dat, ģe i po poklesu prŢmŊrn®ho pod²lu bytŢ prodanĨch pŚed 

dokonļen²m vĨstavby, bude developer m²t splacenu vŊtġinu ¼vŊru, pokud ne ¼vŊr celĨ. 

Z pozorov§n² v²me, ģe se prŢmŊrn® n§klady na metr ļtvereļn² bytov® jednotky k 

prŢmŊrn® prodejn² cenŊ pohybuj² v pomŊru pŚibliģnŊ 1:1,9.
42

 Lze tedy Ś²ci, ģe se tento 

ukazatel projev² do v²cen§kladŢ developerskĨch spoleļnost² pr§vŊ n§klady za pod²len² 

se na spr§vŊ bytov®ho domu. Vyjdeme-li z pŚedpokladu, ģe mŊs²ļn² n§klady spojen® se 

spr§vou bytov®ho domu se pohybuj² u bŊģn®ho bytu kolem 40,- Kļ na metr ļtvereļn² 

obytn® plochy,
43

 lze pak jednoduġe odhadnout absolutn² vĨġi tohoto zvĨġen². 

MŊjme napŚ²klad projekt ġestipodlaģn²ho bytov®ho domu s parkovac²mi st§n²mi 

um²stŊnĨmi v podzem² bytov®ho domu. Na kaģd®m patŚe tohoto domu se nach§z² pŊt 

bytovĨch jednotek. Vezmeme-li v potaz prŢmŊrnou vĨmŊru bytov® jednotky dle 

standardŢ IRI,
44

 tedy 68m2, dostaneme celkovou vĨmŊru obytnĨch ploch bytŢ ve vĨġi 

cca 2.000m2. Na z§kladŊ pozorov§n² lze Ś²ci, ģe hrub§ podlaģn² plocha cel®ho 

takov®hoto objektu (tj. vļetnŊ spoleļnĨch prostor a gar§ģ²) by byla pŚibliģnŊ 3.500m2, a 

ģe stavebn² n§klady na jeden metr ļtvereļn² t®to hrub® podlaģn² plochy by se 

pohybovaly kolem 20.000,- Kļ.
45

 ZjednoduġenĨm vĨpoļtem se dost§v§me k odhadu 

celkovĨch stavebn²ch n§kladŢ na tento objekt ve vĨġi 70.000.000,- Kļ, tj. 35.000,- Kļ 

na metr ļtvereļn² podlahov® plochy bytu (tedy plochy prodejn²). Z kapitoly 3.1.4 vġak 

v²me, ģe stavebn² n§klady tvoŚ² pouze asi jen 75% celkovĨch n§kladŢ na projekt, 

celkov® n§klady tedy v tomto pŚ²padŊ vych§zej² necelĨch 94.000.000,- Kļ. Z vĨġe 

                                                 
41

 VŊtġina z developerskĨch projektŢ je financov§na z ciz²ch zdrojŢ. Sniģuje se t²m riziko developera, kdy 

se toto d§ kvantifikovat jako objem pod²lu prostŚedkŢ vynaloģenĨch z vlastn²ch zdrojŢ. Developer pak 

pro kaģdĨ projekt m§ zaloģenou vlastn² ¼ļelovou spoleļnost, kter§ je nositelem tŊchto rizik. V pŚ²padŊ 

ne¼spŊchu developera tedy doch§z² ke krachu pouze jedn® z jeho firem. A on ztr§c² pouze d²l svĨch 

celkovĨch prostŚedkŢ. 
42

 ZDROJ: Lighthouse group 
43

 ZDROJ: Lighthouse group 
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 viz. www.iri.name  
45

 Ļ§stka zahrnuj²c² veġker® stavebn² pr§ce. Cenov§ ¼roveŔ roku 2007. ZDROJ: Lighthouse group 

http://www.iri.name/
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uveden®ho pomŊru n§kladŢ a ceny dopoļ²t§me prŢmŊrnou prodejn² cenu za metr 

ļtvereļn² ve vĨġi 66.500,- Kļ, coģ ļin² celkovĨ pŚ²jem cca 135.500.000,- Kļ. Nyn² d²ky 

pouģit² ukazatele o prŢmŊrn®m stavu prodeje pŚi dokonļen² vĨstavby dle ĻNB ve vĨġi 

68% z²sk§m celkovĨ pŚedpokl§danĨ pŚ²jem z prodeje naġ² nemovitosti do konce 

vĨstavby ve vĨġi cca 92.000.000,- Kļ. Vzhledem k tomu, ģe ne vġechny z n§kladŢ dle 

kapitoly 3.1.4 je potŚeba vynaloģit pŚed dokonļen²m vĨstavby nemovitosti, je moģn® 

potvrdit z§vŊr, ģe developer i v  pŚ²padŊ souļasnĨch niģġ²ch prodejŢ bude takzvanŊ Ăna 

sv®m.ñ Vr§t²me-li se pak k urļen² vĨġe n§kladŢ za spolufinancov§n² provozu bytov®ho 

domu, zjist²me, ģe tyto n§klady se pohybuj² pouze ve vĨġi nŊkolika des²tek tis²c korun 

za mŊs²c a jsou tedy z hlediska zanedbateln®. 

Co je ovġem problematick®, je fakt, ģe poklesem stavu prodeje ke dni dokonļen² 

nemovitosti ztr§c² developer v naġem pŚ²padŊ moģnost investovat k tomuto dni zisk 

v podobŊ 16.000.000,- Kļ, kter® by v pŚ²padŊ prodeje ve vĨġi 80% obdrģel nav²c. Tato 

ļ§stka se oproti pŢvodn² investici do projektu zd§ bĨt zanedbateln§, ale uvŊdomme si, 

ģe developeŚi investuj² sv® pen²ze s p§kovĨm efektem, kdy minim§ln² pod²l vlastn²ho 

kapit§lu pŚi investici bĨv§ z hlediska financuj²c²ch bank poģadov§n ve vĨġi 30%.
46

 

Celkov§ vĨġe investice by v pŚ²padŊ vlastn²ho kapit§lu ve vĨġi ġestn§cti milionŢ mohla 

pŚes§hnout pades§t milionŢ korun. Tato moģnost investice se vġak developerovi d²ky 

pomalejġ²m prodejŢm posouv§, a tedy negativnŊ ovlivŔuje moģnost developera zaļ²t 

s novĨm projektem. 

Tento dopad na jednotliv® developery m§ vġak logicky dopad na celkovou 

situaci na trhu s bytovĨmi nemovitostmi, resp. na jej² nab²dkovou stranu, neboŠ pŚ²mo 

ovlivŔuje moģnost developera zaļ²t s realizac² nov®ho projektu.  

I pŚesto, ģe dle Eurola a Mªªttªnen (2008) je objem novŊ stavŊnĨch nemovitost² 

vŢļi celku zanedbatelnĨ a nab²dkov§ strana by se tedy mŊla fixovat jako nepodstatn§ 

pro vĨvoj trhu s bytovĨmi nemovitostmi, pŚidrģ²m se v t®to studii pr§ce Kodrzycki a 

Gerew (2006), kteŚ² v novŊ zah§jen® vĨstavbŊ spatŚuj² jeden z faktorŢ, na kterĨch lze 

pozorovat bl²ģ²c² se splasknut² bubliny na trhu s bytovĨmi nemovitostmi.  
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 PŚed hospod§Śskou kriz² cca 10%, nyn² se tento ukazatel pohybuje mezi 30% a 40% (Hlav§ļek, 

Kom§rek a ProstŊjovsk§, 2011). 
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Graf 13: VĨvoj bytov® vĨstavby v Praze 

 

ZDROJ: ĻSĐ 

 

Dalġ²mi faktory, kter® Kodrzycki a Gerew (2006) povaģuj² za indik§tory 

bl²ģ²c²ho se sn²ģen² cen, jsou ¼padek prodeje bytovĨch nemovitost² a zvĨġen² pod²lu 

ohroģenĨch ¼vŊrŢ dom§cnost². JeġtŊ v roce 2007, kdy doġlo k ochlazen² bytov® 

vĨstavby v Praze, neġlo na z§kladŊ zbylĨch dvou ukazatelŢ konec boomŢ s cenami 

bytovĨch nemovitost² jasnŊ pŚedv²dat.
47

 NapŚ²klad pod²l ohroģenĨch ¼vŊrŢ jako druhĨ 

z ukazatelŢ klesal aģ do poloviny roku 2008. Po t® vġak doch§z² k vĨznamn®mu n§rŢstu 

tohoto ukazatele. Tak® osloven² developeŚi a realitn² makl®Śi potvrdili propad prodejŢ, 

kterĨ z ļasov®ho hlediska pŚipom²nal vĨvoj pod²lu ohroģenĨch ¼vŊrŢ. Z tohoto hlediska 

lze usuzovat na to, ģe ochlazen² bytov® vĨstavby pŚedch§z² zbylĨm dvŊma indik§torŢm 

a mŢģe dobŚe poslouģit jako prvn² varovnĨ sign§l.   

Vzhledem ke skuteļnosti, ģe v prvn²ch mŊs²c²ch roku 2011 nedoġlo ke zlepġen² 

ukazatele pod²lu ohroģenĨch ¼vŊrŢ ani k podstatn®mu zlepġen² prodeje bytovĨch 

nemovitost², nelze na z§kladŊ tŊchto ukazatelŢ oļek§vat v roce 2011 n§vrat rŢstu cen 

bytovĨch nemovitost². Naopak lze pŚedpokl§dat jejich dalġ² m²rnou korekci. 
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Graf 14: VĨġe pod²lu ohroģenĨch ¼vŊrŢ na bydlen² 

 

ZDROJ: ĻNB 

 

 

2.4.2 Na z§kladŊ vĨnosnosti n§jemn®ho 

 

Prvn²m ze dvou ukazatelŢ, kter® jsou povaģov§ny za indik§tory udrģitelnosti 

vĨġe cen bytovĨch nemovitost² je ukazatel vĨnosnosti n§jemn®ho, tedy tzv. Ărent-to-

price ratio.ñ
48

 

Davis, Lehnert a Martin (2007) pŚedpovŊdŊli trvalĨ pokles americkĨch cen 

bytovĨch nemovitost² na americk®m trhu v z§vislosti na historick®m minimu vĨnosnosti 

n§jmŢ, kter® ke konci roku 2006 ļinilo 3,5%. PŚipomeŔme si nejprve vĨġi vĨnosnosti 

jimi povaģovanou za vĨġi ide§ln², tj. 5 - 5,5%, ze kter® mimo jin® vych§z² pro ¼ļely t®to 

pr§ce stanoven§ vĨġe ide§ln²ho rovnov§ģn®ho n§jemn®ho (tj. 5,00%).  

Jak jiģ v²me z kapitoly 2.3.4, lze na praģsk®m trhu s bytovĨmi nemovitostmi 

pozorovat, ģe zat²mco prŢmŊrn§ vĨnosnost kvazitrģn²ho n§jemn®ho zŢst§vala po 

sledovan® obdob² v²ce m®nŊ stabiln², vĨvoj a hlavnŊ vĨġe vĨnosnosti n§jemn®ho jsou 

v jednotlivĨch ļ§stech Prahy zcela odliġn®. Zat²mco v historick®m centru mŊsta se 

vĨnosnost n§jemn®ho pohybuje extr®mnŊ n²zko, je vĨġe n§jemn®ho v oblastech 

s pŚev§ģnŊ panelovou vĨstavbou sp²ġe nadprŢmŊrn§.  
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Graf 15: VĨvoj vĨnosnosti n§jemn®ho a cen bytovĨch nemovitost² ve vybranĨch 

lokalit§ch 

 

ZDROJ: Realit 

 

ZamŊŚme se tedy na jednotliv® lokality zvl§ġŠ. Z kaģd® ze tŚ² skupin, jak jsou 

tyto definov§ny v kapitole 2.3.4, jsem zvolil z§stupce ve formŊ jednoho katastr§ln²ho 

¼zem². Jako z§stupce lokalit s nejvyġġ² vĨnosnost² n§jemn®ho jsem zvolil katastr§ln² 

¼zem² ModŚany, jako z§stupce s prŢmŊrnou (medi§novou) vĨnosnost² katastr§ln² ¼zem² 

Bran²k a jako z§stupce s nejniģġ² vĨnosnost² n§jemn®ho katastr§ln² ¼zem² Star® MŊsto. 

Rozd²l mezi lokalitami v centru mŊsta s relativnŊ n²zkou vĨnosnost² n§jemn®ho 

a zbytkem Prahy m§ pomŊrnŊ snadn® vysvŊtlen² ve vysokĨch cen§ch bytovĨch 

nemovitost² a relativnŊ n²zk®m n§jemn®m (i kdyģ v absolutn² vĨġi je n§jemn® nejvyġġ²). 

Dle z§vŊrŢ pr§ce Davis, Lehnert a Martin (2007) by se v t®to oblasti dala pŚedpov²dat 

korekce ceny bytovĨch nemovitost² smŊrem dolŢ, tak aby bylo dosaģeno rovnov§ģn®ho 

n§jemn®ho. Proti t®to teorii ovġem hovoŚ² omezen§ nab²dka bytovĨch nemovitost² 

v tŊchto oblastech t®mŊŚ bez moģnosti dalġ²ho rŢstu, zat²mco popt§vka po bydlen² 

v centru mŊsta tuto nab²dku pŚevyġuje. V tomto pŚ²padŊ tedy lze oļek§vat korekci stavu 

rŢstem vĨġe n§jemn®ho smŊrem k rovnov§ģn® hranici. 

Mnohem zaj²mavŊjġ² je rozd²l mezi dvŊma zbylĨmi oblastmi, oblast² 

s prŢmŊrnou vĨġ² n§jemn®ho a oblast² s vysokou vĨġ² n§jemn®ho. V obou dvou 
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pŚ²padech se totiģ ceny bytovĨch nemovitost² mnoho neliġ², zat²mco vĨġe vĨnosnosti 

n§jemn®ho byla v nŊkterĨch pŚ²padech aģ dvojn§sobn§. Zde se nab²z² vysvŊtlen², ģe se 

jedn§ o z hlediska n§jemn²ho bydlen² lukrativn² a vyhled§van® lokality. 

U cen bytovĨch nemovitost² v lokalit§ch s prŢmŊrnou vĨnosnost² n§jemn®ho je 

patrn§ negativn² z§vislost vĨġe vĨnosnosti n§jemn®ho na vĨġi cen bytovĨch 

nemovitost². Tato z§vislost je nav²c potvrzena pomŊrnŊ vysokĨm koeficientem korelace 

-0,8345. V ostatn²ch lokalit§ch tato z§vislost je jiģ z podstaty zpŢsobu vĨpoļtu 

vĨnosnosti n§jemn®ho, nicm®nŊ nen² tak markantn².
49

 

 

Graf 16: VĨvoj vĨnosnosti n§jemn®ho a cen bytovĨch nemovitost² 

 

ZDROJ: Realit 

 

Dalġ²m zaj²mavĨm ukazatelem, je zmŊna vĨġe vĨnosnosti n§jemn®ho 

v porovn§n² se zmŊnou vĨġe ceny bytovĨch nemovitost² pro celou Prahu. Zde je patrn®, 

ģe za pokles vĨnosnosti n§jemn®ho, kterĨ je zaznamenatelnĨ pro Prahu v obdob² do 

poloviny roku 2008, mŢģe pŚedevġ²m rŢst cen bytovĨch nemovitost². Ve stejn®m 

okamģiku, kdy zaļ²naj² ceny bytovĨch nemovitost² klesat, zaļ²n§ vĨnosnost n§jemn®ho 

opŊt rŢst. PozoruhodnĨ okamģik pak nast§v§ v lednu roku 2010, kdy pŚes sniģuj²c² se 

cen bytovĨch nemovitost² doch§z² n§hle k pomŊrnŊ prudk®mu vĨvoji vĨnosnosti 
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 ModŚany ï koeficient korelace -0,5652; Star® MŊsto ï koeficient korelace -0,68832 
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n§jemn®ho smŊrem dolŢ. PŚibliģnŊ od poloviny roku 2010 pak doch§z² k relativnŊ 

mal®mu zlepġen² tohoto ukazatele.   

Z hlediska budouc²ho vĨvoje lze u lokalit v centru mŊsta oļek§vat rŢst 

vĨnosnosti n§jemn®ho smŊrem k ¼rovni vĨġe vĨnosnosti ide§ln²ho rovnov§ģn®ho 

n§jemn®ho. Lze pŚedpokl§dat, ģe v centru mŊsta bude toto pŚibliģov§n² taģeno 

pŚedevġ²m rŢstem vĨġe n§jemn®ho, kdy to se zd§ s ohledem na vĨġi n§jemn®ho 

v ostatn²ch ļ§stech Prahy relativnŊ n²zk®. 

U lokalit, kde je vĨnosnost n§jemn®ho oproti vĨnosnosti ide§ln²ho 

rovnov§ģn®ho n§jemn®ho relativnŊ vysok§, lze tak® urļitou korekci vĨġe vĨnosnosti 

n§jemn®ho pŚedpokl§dat. Vzhledem k tomu, ģe pouze na z§kladŊ ukazatele vĨnosnosti 

n§jemn®ho nelze urļit, zda bude tato korekce zpŢsobena rŢstem cen bytovĨch 

nemovitost², nebo naopak sn²ģen²m n§jemn®ho v tŊchto lokalit§ch vyuģiji vĨsledky 

pŚedchoz²ch zjiġtŊn² a dovol²m si tvrdit, ģe tento pŚedpokl§danĨ pokles vĨnosnosti 

n§jemn®ho bude zpŢsoben sn²ģen²m n§jemn®ho. 

V lokalit§ch s prŢmŊrnĨm n§jemnĨm se d§ uvaģovat o tom, ģe zde nen², 

z hlediska vĨġe vĨnosnosti n§jemn®ho, ģ§dn§ korekce potŚeba.  

 

 

2.4.3 Price-To-Income Ratio 

 

DruhĨm pomŊrovĨm ukazatelem udrģitelnosti cen je vedle vĨnosnosti 

n§jemn®ho tzv. Ăprice-to-income ratio.ñ Jedn§ se o ukazatel, kterĨ n§s informuje, kolik 

roļn²ch pŚ²jmŢ potŚebuje dom§cnost k tomu, aby si poŚ²dila nov® bydlen². Tento 

ukazatel by mŊl v prŢbŊhu ļasu nabĨvat stabiln²ch hodnot, jejichģ rovnov§ģn§ hodnota 

je urļena pŚedevġ²m nab²dkovĨmi a popt§vkovĨmi determinanty,
50

 z nichģ za 

nejpodstatnŊjġ² lze povaģovat ty, kter® ovlivŔuj² vĨġi pŚ²jmu dom§cnosti. RŢzn® pr§ce se 

pak zaob²raj² pr§vŊ pŚ²jmem dom§cnost² s ohledem na trh s bytovĨmi nemovitostmi, 

napŚ. Perrote (2006) se zaob²r§ optim§ln² dan² z pŚ²jmu s ohledem na podporu bydlen². 

Pro vĨpoļet tohoto ukazatele jsem postupoval dle n§sleduj²c²ch krokŢ. 

Z prŢmŊrn® mŊs²ļn² mzdy uveŚejŔovan® ĻeskĨm statistickĨm ¼Śadem jsem vypoļetl 

roļn² pŚ²jem jednoho ļlena dom§cnosti. Jako prŢmŊrnou dom§cnost jsem pouģil 

dom§cnost se dvŊma vĨdŊleļnŊ ļinnĨmi ļleny, tedy jsem roļn² pŚ²jem jednoho ļlena 
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dom§cnosti vyn§sobil dvŊma. PrŢmŊrnou cenu bytovĨch nemovitost² jsem pouģil 

z magaz²nu Realit. Jako prŢmŊrnĨ byt jsem vzal dle standardŢ IRI byt o rozloze 68m2. 

 

Graf 17: Ukazatel Price-To-Income Ratio (ļtvrtletn² ¼daje) 

 

ZDROJ: Realit; ĻSĐ; vlastn² vĨpoļet 

 

Jak je patrn® z grafu 17, zat²mco mezi lety 2003 a 2005 ukazatel klesal, doch§z² 

od roku 2006 do roku 2008 k jeho n§rŢstu. Tento n§rŢst mŊl za vinu faktick® prodraģen² 

moģnosti poŚ²dit bytovou nemovitost. Dreiman (2007) rozeb²r§ ve sv® pr§ci chov§n² 

popt§vkov® i nab²dkov® strany trhu. UpozorŔuje, ģe toto prodraģen² vede logicky ke 

stavu, kdy na stranŊ popt§vky lid®, aŠ jiģ z bytovĨch ļi investiļn²ch dŢvodŢ hledaj² 

alternativy k vlastnictv² bytovĨch nemovitost². Na stranŊ druh®, na stranŊ nab²dky 

pŚedchoz² faktick® zlevnŊn² bytovĨch nemovitost² odstartovalo aktivitu developerŢ, 

kteŚ² se snaģili zachytit hlad klientŢ zpŢsobenĨ vŊtġ² dostupnost² bydlen². Na trhu tedy 

nast§v§ situace, kdy se stŚet§v§ n²zk§ popt§vka s vysokou nab²dkou. To tlaļ² ceny 

bytovĨch nemovitost² dolŢ.  

S ohledem na fakt, ģe by tento ukazatel mŊl v prŢbŊhu ļasu nabĨvat stabiln²ch 

hodnot, jsem se pokusil tuto rovnov§ģnou hodnotu pro PraģskĨ trh s bytovĨmi 

nemovitostmi urļit. Vypoļetl jsem ji jako prŢmŊrnou hodnotu tohoto ukazatele od 

poļ§tku roku 2002 do roku 2006, kdy ceny bytovĨch nemovitost² v Praze zaļ²naj² 
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extremnŊ rŢst. V grafu 17 je takto vypoļten§ rovnov§ģn§ hodnota tohoto ukazatele 

vyznaļena ļervenou ļarou.  

V pŚ²padŊ, ģe je hodnota rovnov§ģn® ¼rovnŊ ukazatele Price-To-Income urļena 

spr§vnŊ, a ģe pŚ²jem dom§cnost² bude v bl²zk®m obdob² stabiln², lze hovoŚit o tom, ģe 

cen bytovĨch nemovitost² v Praze ļek§ v prŢbŊhu roku 2011 dalġ² m²rnĨ pokles. 
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3 UKAZATELE VħVOJE CEN BYTOVħCH NEMOVITOSTĉ 

 

PŚedt²m, neģ se budeme vŊnovat samotn®mu modelu, kterĨ pŚedstav²m 

v kapitole 4, a kterĨm se pokouġ²m vysvŊtlit vĨvoj cen bytovĨch nemovitost² v Praze 

v z§vislosti na zvolenĨch makroekonomickĨch ukazatel²ch a ukazatel²ch lokality, kter® 

byly jiģ pŚedstaveny v ¼vodu t®to pr§ce, se vŊnujme nejprve jednotlivĨm tŊmto 

ukazatelŢm zvl§ġŠ. 

Pro ¼ļely t®to pr§ce jsou pouģity pŚedevġ²m promŊnn®, kter® se v pŚedchoz² 

studii
51

 uk§zaly jako signifikantn². Tyto promŊnn® jsou pojmenov§ny v obou dvou 

kapitol§ch a doch§z² ke korekci jejich vĨpoļtŢ. 

Rozhodnut² pouģ²t pro ¼ļely t®to pr§ce signifikantn² promŊnn® z modelu dle 

pŚedchoz² studie je pŚedevġ²m snahou potvrdit jejich signifikanci i pŚes propuknuvġ² 

hospod§Śskou krizi, kter§ trh s bytovĨmi nemovitostmi a celou ekonomiku zas§hla 

v posledn²ch letech. Tato snaha je vġak svĨm zpŢsobem naruġena pr§vŊ optimalizac² 

vĨpoļtu jednotlivĨch promŊnnĨch. 

Vedle promŊnnĨch z pŚedchoz² studie doplŔuji pro ¼ļely t®to pr§ce jeġtŊ 

promŊnnou index cen stavebn²ch prac². 

 

Z hlediska struktury t®to kapitoly 3 se vŊnuji nejprve v prvn² ļ§sti (kapitola 3.1) 

makroekonomickĨm ukazatelŢm a n§slednŊ v druh® ļ§sti (kapitola 3.2) ukazatelŢm 

lokality. 

 

 

3.1 MAKROEKONOMICK£ UKAZATELE  

 

Sledov§n² makroekonomickĨch ukazatelŢ n§m mŢģe mnoho napovŊdŊt o stavu a 

vĨvoji ekonomiky pŚ²sluġn® zemŊ. Mohlo by se zd§t, ģe pouģit² nŊkterĨch 

makroekonomickĨch ukazatelŢ pouze pro ¼ļely analĨzy na omezen®m ¼zem² (kterĨm 

Praha i pŚes svou vĨznamnost na celkov®m nemovitostn²m trhu ĻR je), je zav§dŊj²c² a 

nelze od tohoto kroku oļek§vat smyslupln® vĨsledky. Nicm®nŊ z tohoto hlediska si 

dovol²m vyuģ²t vĨsledky studie Zemļ²k (2011), kter® potvrzuj² hypot®zu, ģe vzhledem 

k mal® rozloze Ļesk® republiky jako st§tu, se jednotliv® regiony maj² tendenci chovat 
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podobnŊ, pŚesto, ģe vĨsledky pr§ce Hlav§ļek a Kom§rek (2011) pŚiŚazuj² Praze mezi 

regiony ĻR zvl§ġtn² postaven².  

Tato hypot®za se mi potvrdila i v pŚedchoz² studii, kdy mi 

z makroekonomickĨch ukazatelŢ vyġly signifikantn² koeficient koupŊschopnosti 

obyvatelstva a koeficient vĨġe DPH. Oba z koeficientŢ jsem pro ¼ļely t®to pr§ce upravil 

a pouģil do nov®ho modelu.  

Koeficient koupŊschopnosti obyvatelstva je odvozen z vĨġe prŢmŊrn® re§ln® 

mzdy v Praze. Oproti koeficientu pouģit®mu v pŚedchoz² studii novŊ zahrnuje i ¼daj o 

nezamŊstnanosti v Praze. 

DruhĨm vĨġe zm²nŊnĨm signifikantn²m makroekonomickĨm ukazatelem 

z pŚedchoz² studie je koeficient vĨġe danŊ z pŚidan® hodnoty. Tento zd§nlivŊ statickĨ 

ukazatel mŢģe m²t v obdob², kdy se mŊn² vĨġe pŚedmŊtn® danŊ, podstatnĨ dopad na 

chov§n² osob obchoduj²c²ch na trhu s bytovĨmi nemovitostmi. DŢvody pro zmŊnu 

chov§n² existuj² pŚitom jak na stranŊ popt§vky, tak na stranŊ nab²dky. U kupuj²c²ch lze 

oļek§vat jejich racion§ln² chov§n². Kupuj²c² tak buŅ pŚed jim zn§mĨm term²nem 

zvĨġen² danŊ n§kupy urychl², nebo naopak pŚed term²nem sn²ģen² danŊ s n§kupy 

poļkaj². Na stranŊ nab²dky, tedy na stranŊ prod§vaj²c²ch mŢģe bĨt v tomto pŚ²padŊ 

zaznamen§n dvoj² pŚ²stup s ohledem na to, zda je prod§vaj²c²m pl§tce, ļi nepl§tce danŊ 

z pŚidan® hodnoty. Zat²mco pl§tce se bude snaģit situace vyuģ²t a prodat drģen® 

nemovitosti se starĨm DPH (vid²ce pŚitom v oļek§van®m pro fyzick® osoby re§ln®m 

zvĨġen² cen bytovĨch nemovitost² vhodnĨ marketingovĨ n§stroj), lze oļek§vat, ģe 

prodejce-nepl§tce se bude snaģit s prodejem sv® nemovitosti poļkat do doby obecn®ho 

zvĨġen² danŊ, a tedy ve sv® podstatŊ do doby pro nŊho re§ln®ho zvĨġen² cen 

nemovitost², nebo svou nab²dkovou cenu pŚizpŢsob² jiģ na ve chv²li, kdy se o chystan® 

zmŊnŊ dozv². 

Jedn²m z makroekonomickĨch ukazatelŢ, jehoģ signifikance pro celkovĨ model 

se v pŚedchoz² studii nepotvrdila, avġak pro jednotliv® podmodely se uk§zal bĨt 

signifikantn², je hypoteļn² index. PŚesto, ģe nevyġel pro celkovĨ model jako 

signifikantn² promŊnn§, rozhodl jsem se ho pouģ²t i v t®to pr§ci. Rozhodnut², kter® mŊ 

k tomuto kroku vedlo, je, spolu s logickou vazbou mezi vĨġ² hypoteļn²ch ¼rokovĨch 

sazeb a vĨġ² n§kladŢ na poŚ²zen² nemovitosti, i relativnŊ kr§tk§ ļasov§ Śada, u n²ģ mŢģe 

m²t jak§koli kr§tkodob§ anom§lie podstatnĨ vliv na vĨsledek. 

Posledn²m makroekonomickĨm ukazatelem pouģitĨm v modelu, je index cen 

stavebn²ch prac². Jeho vĨġe by se mŊla prom²tnout do vĨġe cen bytovĨch nemovitost² 
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d²ky novŊ stavŊnĨm a rekonstruovanĨm bytŢm, u nichģ n§klady spojen® se stavebn²mi 

pracemi tvoŚ² nejpodstatnŊjġ² n§kladovou poloģku. 

 

Struktura t®to kapitoly 3.1 je n§sleduj²c², nejprve se budeme (kapitola 3.1.1) 

hypoteļn²mu indexu, v druh® ļ§sti (kapitola 3.1.2) se zamŊŚ²me na koeficient 

koupŊschopnosti, ve tŚet² ļ§sti (kapitola 3.1.3) probereme index danŊ z pŚidan® hodnoty 

a nakonec ve ļtvrt® ļ§sti (kapitola 3.1.4) se zamŊŚ²me na index cen stavebn²ch prac². 

 

 

3.1.1 Hypoteļn² index 

 

VĨhody i nevĨhody hypot®ky jako dluhov®ho n§stroje pro financov§n² (nejen) 

bydlen², jsem podrobnŊji popsal jiģ v pŚedchoz² studii.
52

 VĨhodami jsou pŚedevġ²m 

oproti jinĨm dluhovĨm n§strojŢ niģġ² ¼rokov® sazby a podpora ze strany st§tu ve formŊ 

sn²ģen² daŔov®ho z§kladu a to aģ do vĨġe 300.000,- Kļ za rok.
53

 NevĨhodou mŢģe bĨt 

napŚ²klad subjektivn² posuzov§n² hodnoty zastavovan® nemovitosti ze strany banky ļi 

odhadce,
54

 kter® vede k omezen² vĨġe ¼vŊru a je jedn²m z dŢvodŢ, kter® vedou 

k neochotŊ bankovn²ch instituc² pŢjļovat na 100% trģn² (nab²dkov®) hodnoty 

nemovitosti. Tento aspekt mimo jin® prohlubuje likvidn² omezen² na z§kladŊ ukazatele 

LTV uveden® v kapitole 2.2.4. 

Hypot®za, kter§ stoj² za zvolen²m ukazatele o vĨġi hypoteļn²ch ¼rokovĨch sazeb 

jako jedn® z promŊnnĨch, je, ģe dopad vĨġe ¼rokov® sazby na cenu bytovĨch 

nemovitost² spoļ²v§ v relativnŊ jednoduch®m principu,
55

 kdy, ļ²m niģġ² je ¼rokov§ m²ra, 

t²m niģġ² jsou n§klady na poŚ²zen² nemovitosti a tedy t²m vyġġ² je popt§vka po 

nemovitostech, coģ zvyġuje jejich cenu, a naopak.  

Pro ¼ļely t®to pr§ce jsem za vysvŊtluj²c² promŊnnou, kter§ by postihovala vĨġi 

¼rokovĨch sazeb, co se tĨļe hypoteļn²ch ¼vŊrŢ, zvolil stejnŊ jako v pŚedchoz² studii 

hypoteļn² index (tzv. Ăhypoindexñ), kterĨ uveŚejŔuje na svĨch webovĨch str§nk§ch 

spoleļnost Fincentrum.
56

 Tento hypoteļn² index je vypoļ²t§n jako v§ģenĨ prŢmŊr 
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53

 z§kon ļ. 586/1992 Sb., o dan²ch z pŚ²jmŢ 
54

 http://www.mesec.cz/clanky/jak-se-ocenuje-nemovitost-pri-zadosti-o-hypoteku/ (OndŚej Antoġ) 
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 Eerola, Mªªttªnen (2008) 
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¼rokovĨch sazeb bank, kter® se spoleļnost² Fincentrum spolupracuj²,
57

 za nŊģ tyto 

banky poskytuj² v pŚ²sluġn®m kalend§Śn²m mŊs²ci nov® hypoteļn² ¼vŊry fyzickĨm 

osob§m.  

 

Graf 18: VĨvoj hypoteļn²ho indexu 

  

ZDROJ: Fitcentrum Hypoindex; vlastn² dopoļet pro rok 2002 

 

Hypoindex je sledov§n a zveŚejŔov§n aģ od ledna roku 2003, pŚiļemģ pŚesnĨ 

dopoļet pro rok 2002 nen² moģn® z dŢvodu neochoty nŊkterĨch bank z²skat.
58

  

Oproti pŚedchoz² studii
59

 jsem provedl zpŚesnŊn² dopoļtu vĨġe hypoteļn²ho 

indexu pro rok 2002, kdy jsem indexy za jednotliv§ ļtvrtlet² roku 2002 urļil dle 

mŊs²ļn²ch indexŢ dopoļtenĨch dle n§sleduj²c²ho vzorce: 

 

                                                 
57

 Ļesk§ spoŚitelna, GE Money Bank, Hypoteļn² banka, Komerļn² banka, Raiffeisen, UniCredit Bank, 

Volksbank CZ a W¿stenrot hypoteļn² banka 
58

 Komerļn² banka, Raiffeisen Bank, UniCredit Bank, GE Money Bank, Volksbank a W¿stenrot 

hypoteļn² banka odm²tly poskytnout hypoteļn² ¼rokov® sazby za rok 2002, nebo na prosbu o poskytnut² 

nereagovaly 
59

 Petr (2008) 
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ὌὣὖὍ ύϽὶȟ  

 

kde index M je index pro mŊs²ce leden aģ listopad 2002, wi jsou v§hy zastoupen² 

jednotlivĨch ¼rokovĨch sazeb urļen® na z§kladŊ objemu hypoteļn²ch ¼vŊrŢ a odhadu 

pro vĨġi hypoteļn²ho indexu za prosinec 2002 a r i jsou prŢmŊrn® vĨġe hypoteļn²ch 

¼rokovĨch sazeb jednotlivĨch bank v dan®m mŊs²ci.  

 

 Odhad vĨġe hypoteļn²ho indexu pro prosinec 2002 byl dopoļ²t§n jako line§rn² 

trend zmŊny v hypoteļn²m indexu n§sleduj²c²ch ġesti mŊs²cŢ. V§hy zastoupen² 

hypoteļn²ch ¼rokovĨch sazeb v dopoļten®m hypoteļn²m indexu jsem pak urļil pr§vŊ na 

z§kladŊ tohoto dopoļten®ho ¼daje, pomŊru objemu poskytnutĨch hypoteļn²ch ¼vŊrŢ 

v roce 2002
60

 a vĨġi hypoteļn²ch ¼rokovĨch sazeb, kter® jsem od spolupracuj²c²ch bank 

z²skal.
61

 V pŚ²padŊ, ģe se vĨġe hypoteļn²ch ¼rokovĨch sazeb mŊnily v prŢbŊhu mŊs²ce, 

byla dopoļtena prŢmŊrn§ mŊs²ļn² sazba v§ģen§ podle poļtu dn², ve kterĨch kdy jak§ 

d²lļ² vĨġe ¼rokov® sazby platila. 

VĨpoļet vah by se tedy dal shrnout tŚemi vzorci: 

 

ύ
ὅ

ὅ ὅ
 

 

ύ
ὒὍὔὝὙὉὔὈύ Ͻὶ ρ ύ Ͻὶ

ὶ ὶ
 

 

ύ ρ ύ ύ  

 

kde w1 je v§ha pro ¼rokovou sazbu bankovn² instituce Ļesk§ spoŚitelna, a.s., w2 

je v§ha pro ¼rokovou sazbu bankovn² instituce Hypoteļn² Banka s pŊtiletou ¼rokovou 

fixac², w3 je v§ha pro ¼rokovou sazbu bankovn² instituce Hypoteļn² Banka s jednoroļn² 

¼rokovou fixac², C1 je objem hypoteļn²ch ¼vŊrŢ poskytnutĨch Ļeskou spoŚitelnou, a.s. 

v roce 2002, C2 je objem hypoteļn²ch ¼vŊrŢ poskytnutĨch Hypoteļn² Bankou v roce 

                                                 
60

 viz. VĨroļn² zpr§va 2002 Ļesk§ spoŚitelna, a.s. a VĨroļn² zpr§va 2002 Ļeskomoravsk§ hypoteļn² 

banka 
61

 OhlednŊ vĨġe hypoteļn²ch ¼rokovĨch sazeb jsem z²skal odpovŊŅ Hypoteļn² banku (pro jednoletou a 

pŊtiletou ¼rokovou fixaci) a Ļesk® spoŚitelny, a.s. (prŢmŊrn§ ¼rokov§ sazba).  
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2002, LINTREND12 je vĨġe hypoteļn²ho indexu dopoļten§ pomoc² line§rn² extrapolac² 

pro mŊs²c prosinec 2002, r1 je vĨġe hypoteļn² ¼rokov® sazby Ļesk® spoŚitelny, a.s. 

platn® v mŊs²ci prosinci 2002, r2 je vĨġe hypoteļn² ¼rokov® sazby Hypoteļn² banky 

s pŊtiletou fixac² platn® v mŊs²ci prosinci 2002, r2 je vĨġe hypoteļn² ¼rokov® sazby 

Hypoteļn² banky s jednoroļn² fixac² platn® v mŊs²ci prosinci 2002. 

 

Do modelu, uveden®m v kapitole 4, byl pak hypoteļn² index pouģit v jeho 

bodov® vĨġi (kdy jeden bod byl stanoven v hypotetick® vĨġi hypoteļn²ho indexu 

jednoho sta procent), kterĨ byl platnĨ pro posledn² mŊs²c pŚ²sluġn®ho kalend§Śn²ho 

ļtvrtlet². 

 

 

3.1.2 Koeficient koupŊschopnosti  

 

Z kapitoly 2.2.4 v²me, ģe banky obvykle nepŢjļuj² svĨm klientŢm v r§mci 

hypoteļn²ho ¼vŊru pen²ze na 100% hodnoty nemovitosti. To nut² z§jemce o bydlen² m²t 

dostatek volnĨch likvidn²ch prostŚedkŢ k tomu, aby si nemovitost mohl poŚ²dit. 

PŚ²kladem mŢģe bĨt rezervaļn² poplatek, kterĨ je poģadov§n prod§vaj²c²m pŚi 

koupi novŊ postaven® ļi stavŊn® nemovitosti (zpravidla ve vĨġi des²tek tis²c korun), 

zat²mco banka podmiŔuje hypoteļn² ¼vŊr minim§lnŊ uzavŚen²m smlouvy o smlouvŊ 

budouc² kupn², ve vŊtġinŊ pŚ²padŢ pak smlouvy kupn².  

PodstatnĨm faktorem pŚi rozhodov§n² banky pŚitom je, zda je ļi nen² novŊ 

stavŊn§ nemovitost zaps§na v katastru nemovitost². Bez tohoto kroku totiģ nelze 

nemovitost jednoduġe zastavit ve prospŊch banky poskytuj²c² hypoteļn² ¼vŊr, a to z toho 

dŢvodu, ģe nemovitost, kter§ nen² v katastru nemovitost² zaps§na, jako by ani 

neexistovala.
62

 V pŚ²padŊ, ģe banka odm²tne (napŚ. pr§vŊ z dŢvodu, ģe nemovitost nen² 

zaps§na v katastru nemovitost²) financovat n§kup nemovitosti na z§kladŊ smlouvy o 

smlouvŊ budouc² kupn², je klient vystaven poģadavku developera na z§lohu ve vĨġi aģ 

nŊkolika des²tek procent z poŚizovac² ceny nemovitosti.  

Tento poģadavek na z§lohu je tak vŊtġinou druhĨm finanļn²m tokem pŚi koupi 

bytu (prvn²m je jiģ zm²nŊnĨ rezervaļn² poplatek) a doch§z² k nŊmu nejļastŊji v prŢbŊhu 

                                                 
62

 Jedn§ se o velmi zjednoduġenĨ vĨklad, kterĨ ovġem dobŚe ilustruje dŢvod pro poģadavek bankovn²ch 

instituc². Po obdrģen² hypoteļn²ho ¼vŊru na danou nemovitost banka zveŚejŔuje pr§vŊ na katastru 

nemovitost² sv® z§stavn² pr§vo k nemovitosti. To podstatnŊ omezuje moģnosti ¼vŊrovĨch podvodŢ, kdy 

by jedna nemovitost byla jako z§stava pouģita v²ce neģ jednou. 
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vĨstavby, ļasto pak po samotn®m zah§jen² stavby ļi vyd§n² pravomocn®ho stavebn²ho 

povolen².
63

 Tento finanļn² poģadavek mŢģe ve sv® podstatŊ znamenat poģadavek na 

likvidn² prostŚedky kupuj²c²ho ve statis²covĨch aģ milionovĨch vĨġ².  

Kupuj²c² se tedy dost§v§ do situace, kdy je omezen vĨġ² prostŚedkŢ, kter® m§ 

k dispozici ï svĨm finanļn²m majetkem, svou likviditou, resp. likviditou svĨch penŊz. 

TŊģko totiģ v takov® situaci kupuj²c² opust² svoji st§vaj²c² nemovitost, kterou by mohl 

prodat za ¼ļelem spl§tky t®to prvn² ļ§sti kupn² ceny, a bez domova ļekal na svŢj novĨ 

pŚ²bytek. 

 

Graf 19: VĨvoj koeficientu koupŊschopnosti, re§ln® a nomin§ln² mzdy ve sledovan®m 

obdob² 

 
ZDROJ:ĻSĐ; vlastn² vĨpoļet 

 

Z logiky vŊci pak vyplĨv§, ģe toto likvidn² omezen² lze asi nejl®pe postihnout 

ukazatelem, kterĨ reflektuje vĨġi mzdy obyvatelstva. Koeficient koupŊschopnosti jak je 

                                                 
63

 Platebn² kalend§Śe jednotlivĨch developerŢ se z tohoto pohledu vĨraznŊ liġ² a daj² se povaģovat za 

jeden z n§strojŢ, kterĨmi lze marketingovŊ klienta oslovit. Nastavit platebn² kalend§Ś tak, aby byl pro 

klienta vhodnĨ, mŢģe bĨt jednou z podstatnĨch konkurenļn²ch vĨhod developera.  
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pouģit v modelu v kapitole 4, je pro ¼ļely t®to pr§ce oproti pŚedchoz² studii, vypoļten z 

vĨġe prŢmŊrn® hrub® re§ln® mzdy v Praze, kdy je tato n§slednŊ korigov§na o procento 

nezamŊstnanosti. Hodnota koeficientu je tak® znormov§na, aby nedoch§zelo 

k deformaci vĨġe konstanty v modelu. 

Plat² tedy rovnost, ģe: 

 

ὑὑὕὟὛ
ὡ Ͻρ ό

ρππȢπππ
 

 

kde KKOUS je koeficient koupŊschopnosti, Wr je absolutn² vĨġe re§ln® mzdy, u 

je vĨġe m²ry nezamŊstnanosti. 

 

Obr§zek 2: NezamŊstnanost v kraj²ch a okresech (bŚezen 2011) 

 

ZDROJ: Ministerstvo pr§ce a soci§ln²ch vŊc²
64
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http://portal.mpsv.cz/sz/stat/nz/uzem/?_piref37_240429_37_240428_240428.statse=2000000000011&_

piref37_240429_37_240428_240428.statsk=2000000000013&_piref37_240429_37_240428_240428.sen

d=send&_piref37_240429_37_240428_240428.stat=2000000000038&_piref37_240429_37_240428_240

428.obdobi=C&_piref37_240429_37_240428_240428.rok=2011&ok=Vybrat (dne 17.4.2011) 
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Strana 54 

 

PraģskĨ pracovn² trh je v cel® Ļesk® republice unik§tn²m. Nejniģġ² 

nezamŊstnanost ze vġech krajŢ, jednoduch® doj²ģdŊn² za prac² mezi rŢznĨmi mŊstskĨmi 

ļ§stmi a jin® faktory zpŢsobuj², ģe se ned§ pŚesnŊ rozliġit mezi ¼daji pro jednotliv® 

praģsk® mŊstsk® ļ§sti. Z tohoto dŢvodu je koeficient koupŊschopnosti pouģit stejnĨ pro 

vġechny praģsk® mŊstsk® ļ§sti. 

Zdrojem pro prŢmŊrnou hrubou mzdu jsou statistick® bulletiny pro hlavn² mŊsto 

Prahu, kter® jsou vyd§v§ny ĻeskĨm statistickĨm ¼Śadem. Đdaj pro druhĨ kvart§l roku 

2002 nebyl d²ky katastrofickĨm povodn²m v tomto obdob² ve statistick®m bulletinu 

k dispozici, proto je nahrazen zpŚesnŊnĨm ¼dajem, kterĨ byl uveŚejnŊn v druh®m 

ļtvrtlet² 2003. Ostatn² ¼daje jsou prvn²mi ¼daji, kter® jsou v bulletinech k dispozici 

(nejedn§ se tedy o tzv. zpŚesnŊn§ data). 

 

 

3.1.3 Index danŊ z pŚidan® hodnoty 

 

DaŔ z pŚidan® hodnoty je nejvŊtġ²m daŔovĨm pŚ²jmem do st§tn²ho rozpoļtu.
65

 U 

bytovĨch nemovitost² se pak tĨk§ pŚedevġ²m novŊ postavenĨch bytŢ. PŚi urļov§n² ceny 

bytov® nemovitosti  developer poļ²t§ s cenou bez DPH, neboŠ jako pl§tce DPH
66

 mus² 

daŔ po pŚevodu nemovitosti odv®st st§tu. Developer tedy urļ² cenu nemovitosti a pŚi 

prodeji k n² DPH pŚipoļ²t§. Toto zvyġuje z§kladn² cenu nemovitosti o pŚ²sluġnou ļ§stku 

v z§vislosti na vĨġi uplatŔovan® danŊ. Vzhledem ke skuteļnosti, ģe vŊtġina kupuj²c²ch 

jsou osoby, kter® nejsou pl§tci DPH, tedy si nemohou uplatŔovat vr§cen² DPH od st§tu, 

je relevantn² cenou pro trh s bytovĨmi nemovitostmi cena vļ. DPH.  

Jak je patrn® z tabulky 5, vĨġe DPH uplatŔovan§ na bytov® nemovitosti, se ve 

sledovan®m obdob² mŊnila pouze dvakr§t.  

K prvn² zmŊnŊ DPH uplatŔovan® u bytŢ doġlo s ¼ļinnost² od 1.1.2008, kdy 

doġlo z hlediska danŊ z pŚidan® hodnoty ke dvŊma z§sadn²m vŊcem. 

Zaprv®, skonļila vĨjimka dojednan§ pŚi vstupu Ļesk® republiky do Evropsk® 

Unie, kter§ umoģŔovala ploġnŊ aplikovat sn²ģenou sazbu DPH na veġker® bytov® 

nemovitosti.
67

 Nam²sto prodlouģen² t®to vĨjimky vl§da upravila definici tzv. soci§ln²ho 

bydlen², na nŊjģ se v r§mci EU sn²ģen§ sazba mŢģe aplikovat. Do soci§ln²ho bydlen² 

                                                 
65

 http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/statni_zav_ucet_56713.html?year=PRESENT  
66

 Pro definici pojmŢ pl§tce a nepl§tce DPH viz. z§kon ļ. 235/2004 Sb., o dani z pŚidan® hodnoty 
67

 http://eur-lex.europa.eu/cs/treaties/dat/12003T/htm/12003T.html  

http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/statni_zav_ucet_56713.html?year=PRESENT
http://eur-lex.europa.eu/cs/treaties/dat/12003T/htm/12003T.html
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tedy od 1. 1. 2008 patŚ² rodinn® domy do 350 m2 a byty s plochou do 120m2.
68

 T²mto 

krokem se vl§dŊ podaŚilo v niģġ² sazbŊ udrģet vŊtġinu bytovĨch nemovitost². Bytov® 

nemovitosti nesplŔuj²c² tato kriteria byla pŚesunuta do z§kladn² sazby DPH. 

 

Tabulka 5: HistorickĨ vĨvoj vĨġe DPH v ĻR 

OBDOBĉ ZĆKLADNĉ 

SAZBA 

SNĉĢENĆ 

SAZBA 

DPH apliovan§ na bytovou 

vĨstavbu 

1.1.1993-31.12.1994 23% 5% sn²ģen§ sazba 

1.1.1995-30.4.2004 22% 5% sn²ģen§ sazba 

1.5.2004-31.12.2007 19% 5% sn²ģen§ sazba 

1.1.2008-31.12.2009 19% 9% sn²ģen§ sazba pro tzv. soci§ln² 

bydlen²; zvĨġen§ sazba 

od 1.1.2010 20% 10% sn²ģen§ sazba pro tzv. soci§ln² 

bydlen²; zvĨġen§ sazba 

ZDROJ: Ministerstvo Financ² ĻR 

 

Zadruh®, byla zvĨġena sn²ģen§ sazba DPH z 5% na 9%. Toto zvĨġen² tedy 

postihlo i byty z kategorie tzv. soci§ln²ho bydlen² a tedy zmŊna DPH k 1. 1. 2008 

ovlivnila ceny vġech bytovĨch nemovitost². 

Druh§ zmŊna DPH probŊhla s ¼ļinnost² od 1. 1. 2010, kdy se jak sn²ģen§, tak 

z§kladn² sazba zvĨġily o jedno procento. 

 

Tabulka 6: Zastoupen² soci§ln²ho bydlen² v nab²dce novostaveb 

 2008 2009 2010 

zastoupen² soci§ln²ho bydlen² v nab²dce 

novostaveb 

81,48% 80,85% 89,58% 

ZDROJ: Grand Reality; vlastn² vĨpoļet 

 

Vzhledem ke skuteļnosti, ģe se na bytov® nemovitosti uplatŔuje dvoj² sazba 

DPH, vstupuje do modelu v kapitole 4 koeficient DPH vypoļtenĨ jako v§ģenĨ prŢmŊr 

z§kladn² a sn²ģen® sazby DPH, kde v§hy tvoŚ² procentu§ln² zastoupen² bytovĨch 

nemovitost² v nab²dkovĨch cen§ch, na kter® se uplatŔuj² sn²ģen® resp. z§kladn² sazby. 

 

 

                                                 
68

 http://cds.mfcr.cz/cps/rde/xchg/cds/xsl/legislativa_metodika_8291.html?year=0  
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Koeficient DPH pro jednotliv® roky lze tedy vypoļ²tat jako: 

 

ὈὖὌ ρ ί ϽὤὛ ίϽὛὛ 

 

kde j a i jsou indexy oznaļuj²c² roļn² obdob², pro kter® jsou hypoteļn² 

koeficienty poļ²t§ny, s je pomŊr zastoupen² soci§ln²ho bydlen² dle tabulky 6 (pro roky 

2002 aģ 2007 plat² ģe ί ρ), ZS je vĨġe z§kladn² sazby a SS je vĨġe sn²ģen® sazby.  

 

Vzhledem k tomu, ģe se pŚedchoz² studie vych§zela z pŚedpokladu, ģe 

oļek§van® zvĨġen² DPH vede k efektu tzv. pŚedz§soben² se, tj. ģe popt§vka pŚed 

chystanou zmŊnou DPH zvĨġ² cenu bytovĨch nemovitost² v pŚedstihu pŚed samotnou 

zmŊnou, aniģ by tento pŚedpoklad d§le ovŊŚovala, rozhodl jsem se pro ¼ļely analĨzy 

v kapitole 4 pouģ²t koeficient DPH ve dvou variant§ch. Zaprv® vĨġe uvedenĨ koeficient 

DPH dle aktu§ln² vĨġe, vypoļtenĨ na z§kladŊ sazeb platnĨch v dan®m roce (v modelu 

oznaļov§n jako ĂDPHAñ). A zadruh® koeficient DPH, kterĨ v sobŊ obsahuje pŢlroļn² 

posun vĨġe aktu§ln² DPH smŊrem do minulosti. Tento koeficient DPH je pro ¼ļely t®to 

pr§ce oznaļov§n jako efektivn² koeficient DPH (v modelu oznaļov§n jako ĂDPHEñ). 

Vzorec pro vĨpoļet efektivn²ho koeficientu DPH pro jednotliv® roky lze tedy 

zapsat jako: 

 

ὈὖὌ ρ ί ϽὤὛ ίϽὛὛ 

Ὦ Ὥ πȟυ 

 

kde j a i jsou indexy oznaļuj²c² roļn² obdob², pro kter® jsou hypoteļn² 

koeficienty poļ²t§ny, s je pomŊr zastoupen² soci§ln²ho bydlen² dle tabulky 6 (pro roky 

2002 aģ 2007 plat² ģe ί ρ), ZS je vĨġe z§kladn² sazby a SS je vĨġe sn²ģen® sazby.  

 

Oproti pŚedchoz² studii je koeficient DPH v modelu pouģit v bodov® vĨġ². 

PŚipomenu pouze, ģe v pŚedchoz² studii vystupoval koeficient DPH pouze jako dumy 

promŊnn§, kter§ mŊla za ¼kol potvrdit pŚ²tomnost efektu pŚedz§soben² se pŚed 

chystanou zmŊnou vĨġe t®to danŊ v roce 2008. 
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3.1.4 Index cen stavebn²ch prac² 

 

Jedn²m z hlavn²ch hnac²ch motorŢ nab²dkov® strany trhu s bytovĨmi 

nemovitostmi je profitabilita tŊch, kteŚ² bytov® nemovitosti prod§vaj². Jako 

nejvĨznamnŊjġ² hr§ļi se pak z tohoto ¼hlu pohledu jev² ti, kteŚ² bytov® nemovitosti 

prod§vaj² ve velk®m, tedy nejļastŊji ti, kteŚ² bytov® nemovitosti stavŊj² za ¼ļelem zisku 

z jejich prodeje. Tou nejvŊtġ² n§kladovou poloģkou bytovĨch developerŢ pak je cena 

stavebn²ch prac². Ta tvoŚ² pŚibliģnŊ tŚi ļtvrtiny vġech n§kladŢ spojenĨch s novĨm 

projektem (v tabulce 7 ï poloģky: stavebn² n§klady (bytov® domy), ostatn² stavebn² 

n§klady a demolice st§vaj²c²ch objektŢ/ter®nn² ¼pravy). 

 

Tabulka 7: PomŊrn® vyļ²slen² n§kladŢ na projekt stavby nov® bytov® nemovitosti 

NĆKLADY %  

stavebn² n§klady (bytov® domy) 69,3% 

cena pozemek 8,9% 

finanļn² n§klady 4,4% 

stavebn² management 3,7% 

ostatn² stavebn² n§klady (komunikace, s²tŊ aj.) 3,4% 

projekļn² ļinnost 3,1% 

prodejn² n§klady, marketing 2,8% 

inģenĨrsk§ ļinnost 2,2% 

demolice st§vaj²c²ch objektŢ/ter®nn² ¼pravy 2,0% 

pr§vn² ¼kony 0,4% 

ZDROJ: Lighthouse Group 

 

Zaj²mavĨm se jev² fakt, ģe prodejn² cena bytovĨch nemovitost² je nejļastŊji 

urļena jiģ pŚedt²m, neģ je zn§ma tato nejpodstatnŊjġ² n§kladov§ poloģka. Prodejn² cena 

je urļena na z§kladŊ kvalifikovanĨch odhadŢ pŚ²jmŢ a n§kladŢ hned v prvn², nebo 

chcete-li nult®, f§zi projektu, kdy se urļuje jeho ģivotaschopnost. 

Zat²mco prodej bytovĨch nemovitost² je zah§jen t®mŊŚ okamģitŊ po ukonļen² 

t®to nult® f§ze, a to za ceny urļen® na z§kladŊ takovĨchto odhadŢ, n§klady na stavebn² 

pr§ce jsou zn§my aģ pŚibliģnŊ rok aģ dva pot®. Od ukonļen² nult® f§ze je totiģ potŚeba 

poļ²tat s pŚibliģnŊ jedn²m aģ dvŊma kalend§Śn² roky pro projekļn² pr§ce, z²sk§n² 

legislativn²ch povolen² nutnĨch pro zapoļet² stavby a pro prŢbŊh a vyhodnocen² 

vĨbŊrov®ho Ś²zen² na gener§ln²ho dodavatele stavby. Aģ tento poslednŊ jmenovanĨ 
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okamģik urļ², nakolik byly odhady n§kladŢ v nult® f§zi projektu spr§vn®. Tedy jinĨmi 

slovy kolika profitu se bude muset developer vzd§t, o kolik bude muset navĨġit ceny, ļi 

jak velkĨ prostor pro slevy mu vznikne v pŚ²padŊ, ģe byl odhad vyġġ² neģ skuteļnost. 

Tento prostor pro slevu je pak nesm²rnŊ dŢleģitĨ i v pŚ²padŊ, ģe doch§z² 

k dalġ²mu zlevŔov§n² stavebn²ch prac². NapŚ²klad na konci roku 2010 byla cena 

stavebn²ch prac² pŚibliģnŊ o 0,7% niģġ² neģ byla cena stavebn²ch prac² v jej²m 

historick®m maximu, kter® dos§hla bŊhem prvn²ho ļtvrtlet² 2009. Tento fakt pŢsob² na 

trh s bytovĨmi nemovitostmi ve dvou smŊrech. Zaprv® stimuluje popt§vku, neboŠ cena 

novŊ stavŊnĨch bytovĨch nemovitost² je niģġ², neģ tomu bĨvalo v dobŊ vyġġ²ch cen 

stavebn²ch prac². Zadruh® ovlivŔuje stranu nab²dky, kdy drģitel® neprodanĨch bytŢ, 

kter® byly postaveny za pŚed-krizov® ceny, mus², aby tyto byty prodali, sv® nemovitosti 

zlevnit a sn²ģit tedy svŢj profit. 

 

Graf 20: VĨvoj cen stavebn²ch prac² a indexu cen stavebn²ch prac² 

 

ZDROJ: ĻSĐ; vlastn² vĨpoļet 

 

VĨsledkem analĨzy proveden® v pr§ci Hlav§ļek, Kom§rek (2011) byla 

nesignifikance t®to promŊnn®. Tento vĨsledek je dle m®ho n§zoru zapŚ²ļinŊnĨ faktem, 

ģe d²ky fixaci stavebn²ch jednotkovĨch cen mezi objednatelem prac² a stavebn² 

spoleļnost², doch§z² ke snaze dodavatele zafixovat ceny stavebn²ch prac² na takov® 
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vĨġi, aby nebyl jeho zisk pokud moģno negativnŊ ovlivnŊn pŚ²padnĨm rŢstem cen 

stavebn²ch prac². To samo o sobŊ tlaļ² ceny stavebn²ch prac² vzhŢru. Na z§kladŊ t®to 

hypot®zy jsem posunul pro ¼ļely analĨzy v modelu uveden®m v kapitole 4, index cen 

stavebn²ch prac² na ļasov® ose o jeden rok bl²ģe k poļ§tku. Vzhledem k tomu, ģe by se 

v takov®m pŚ²padŊ zkr§tila ļasov§ osa dat vyuģitelnĨch pro model o jeden rok, dopoļetl 

jsem chybŊj²c² data na z§kladŊ line§rn² trendu vĨvoje cen za posledn²ch 6 kalend§Śn²ch 

mŊs²cŢ.  

Index cen stavebn²ch prac², jak je pouģit v ekonometrick®m modelu v kapitole 4, 

je pŚedpokl§dan§ vĨġe kvalifikovan®ho odhadu cen stavebn²ch prac², kter® stavebn² 

spoleļnosti pouģ²vaj² pŚi uzav²r§n² smluv o d²lo s developerskou spoleļnost². PŚesn§ 

vĨġe tohoto indexu, kterĨ by byl platnĨ ve chv²li sbŊru dat, se ned§ s ohledem na 

rozptĨlenost, nedostupnost a objem dat, kter® by bylo potŚeba zpracovat, urļit. ZvolenĨ 

index, kterĨ je n§slednŊ posunut v ļase, je pak procentu§ln²m vyj§dŚen²m rŢstu ceny 

stavebn²ch prac² se z§kladn² cenovou hladinou leden 2002. 

 

 

3.2 UKAZATELE LOKALITY  

 

Jak jiģ bylo Śeļeno v ¼vodu kapitoly 2 jedn²m z hlavn²ch parametrŢ, kter® urļuj² 

cenu bytov® nemovitosti, je lokalita, ve kter® se dan§ nemovitost nach§z². Vedle lokality 

je to pak druh domu, ve kter®m se nemovitost nach§z² (panelovĨ, cihlovĨ apod.), 

proveden² bytu, moģnost nadstandardn²ch sluģeb (napŚ. ostraha), dobr§ dopravn² 

dostupnost, a jin® ukazatele, kter® v²ce m®nŊ vģdy z§vis² na individu§ln²ch preferenc²ch 

dotļenĨch osob. VĨļet moģnost², kter® Praha v oblasti bydlen² v tomto ohledu skĨt§ je 

t®mŊŚ nekoneļnĨ. Ģ§dn® dvŊ nemovitosti nejsou stejn® (tu je jinak Śeġena dispozice 

bytu, tu t²m, ģe je totoģnĨ byt v jin®m patŚe skĨt§ jinĨ vĨhled z okna). 

V souladu s vĨsledky pŚedchoz² studie
69

 lze usuzovat na to, ģe se ceny bytovĨch 

nemovitost² chovaj² nez§visle na vzd§lenosti od historick®ho centra mŊsta. Tento 

vĨsledek vġak neodpov²d§ vĨsledkŢm pozorov§n², kter® lze na trhu s bytovĨmi 

nemovitostmi uļinit. Pro ¼ļely t®to pr§ce jsem se tedy rozhodl upravit vĨpoļet 

koeficientu centra mŊsta tak, aby z§vislost jeho vĨġe nebyla pouze na geografick® 

vzd§lenosti spr§vn²ch obvodŢ od centra mŊsta. 
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 viz. Petr (2008) ï nesignifikance koeficientu centra mŊsta 
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Dalġ²mi vysvŊtluj²c²mi promŊnnĨmi pouģitĨmi v modelu jsou koeficient zelenŊ 

a koeficient obļansk® vybavenosti, kter® oba byly jiģ testov§ny v pŚedchoz² studii a 

v obou pŚ²padech vyġly jako signifikantn². VĨpoļet obou koeficientŢ byl aktualizov§n a 

rozġ²Śen. 

 

 

3.2.1 Historicko-geografickĨ koeficient centra mŊsta 

 

Jak jsem jiģ uvedl, vyġel mi koeficient centra mŊsta v pŚedchoz² studii jako 

nesignifikantn². Koeficient centra mŊsta byl pouģit jako dummy promŊnn§ pro rozdŊlen² 

Prahy do 4 ļ§st²: centrum, ġirġ² centrum, okol² ġirġ²ho centra a okrajov® ļ§sti Prahy. 

S ohledem na to, ģe tato pr§ce tento koeficient pŚeb²r§ a n§slednŊ jej zpŚesŔuje, dovol²m 

si pŚipomenout zpŢsob jeho vĨpoļtu.  

Nejprve vġak, abychom pŚedeġli nedorozumŊn², pod oznaļen²m ĂKCñ budeme 

nad§le rozumŊt koeficient centra mŊsta, tak jak byl pouģit v pŚedchoz² studii, a pod 

oznaļen²m ĂHKCñ budeme rozumŊt historickĨ koeficient centra mŊsta, kterĨ je pouģit 

pro analĨzu dle t®to pr§ce. 

Pro geografick® rozdŊlen² Prahy, ze kter®ho vĨpoļet KC vych§zel, bylo vedeno 

z geografick®ho centra Prahy ġest soustŚednĨch kruģnic. Kdy polomŊr prvn² byl urļen 

jako vzd§lenost geografick®ho centra a nejvzd§lenŊjġ²ho bodu mŊstsk® ļ§sti Praha 1 a 

polomŊr posledn² jako vzd§lenost geografick®ho centra a nejvzd§lenŊjġ²ho bodu Prahy. 

Mezi nimi byly v urļit®m pomŊru polomŊrŢ vedeny zbyl® kruģnice. Bylo stanoveno 

bodov® ohodnocen² Ki  pro kaģdĨ i-tĨ kruh dle vzorce: 

 

ὑ ὑ
ὶ

ὶ
 

 

kde K1 je bodov® ohodnocen² nejuģġ²ho kruhu a plat² ģe K1=1, r i je polomŊr r-

t®ho kruhu. 

 

D§le byl na z§kladŊ vĨmŊry jednotlivĨch spr§vn²ch obvodŢ tak, jak byly 

obsaģeny v jednotlivĨch soustŚednĨch kruz²ch urļen koeficient centra mŊsta. Toto lze 

pŚepsat vzorcem: 

 



Strana 61 

 

ὑὅ
В ὑϽὛ

В Ὓ
 

 

kde Ki je bodov® ohodnocen² i-t®ho kruhu a Si je vĨmŊra spr§vn²ho obvodu 

obsaģen§ i-tĨm kruhem.  

 

Pro vytvoŚen² dummy promŊnnĨch pak byly definov§ny vĨġe uveden® ļtyŚi 

kategorie s hraniļn²mi body intervalŢ 0,7; 0,5 a 0,3. Kde spr§vn² obvody s KC vyġġ²m 

neģ 0,7 byly definov§ny jako centrum mŊsta. 

V r§mci zpŚesnŊn² vĨpoļtu koeficientu centra mŊsta jsem pro ¼ļely t®to pr§ce 

provedl dvŊ z§sadn² ¼pravy. Zaprv® jsem diskontoval KC o historickĨ koeficient a 

zadruh® jsem upravil intervaly pro dŊlen² Prahy do jednotlivĨch oblast². 

Pro to, abych nejl®pe vystihl historickou hodnotu jednotlivĨch mŊstskĨch ļ§st², 

jsem zvolil zjednoduġen® Śeġen², kde jsem do vĨpoļtu koeficientu zahrnul historickĨ 

aspekt vych§zej²c² z toho, kdy se dan§ mŊstsk§ ļ§st pŚipojila k Praze.  

HKC lze tedy zapsat rovnic²: 

 

Ὄὑὅ
ὑὅ

Ὤ
 

 

kde index P oznaļuje P-tĨ spr§vn² obvod, KC je koeficient centra pouģitĨ 

v pŚedchoz² studii a h je historickĨ koeficient, u nŊjģ plat², ģe: 

 

Ὤ
ρ

ὲ
Ͻ
ὣȟ
ὣ

 

 

kde P je index oznaļuj²c² P-tĨ spr§vn² obvod, i je index oznaļuj²c² i-t® 

katastr§ln² ¼zem² nach§zej²c² se v P-t®m spr§vn²m obvodu, n je poļet katastr§ln²ch 

¼zem² v P-t®m spr§vn²m obvodŊ, YP,i je rok pŚipojen² i-t®ho katastr§ln²ho ¼zem² k Praze, 

Y1 je rok 1784, tedy rok, kdy dekretem Josefa II. vznik§ Kr§lovsk® hlavn² mŊsto Praha 

slouļen²m Star®ho MŊsta praģsk®ho, Nov®ho MŊsta praģsk®ho, Mal® Strany a Hradļan. 
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Obr§zek 3: RozdŊlen² Prahy do ļ§st² na z§kladŊ KC (dle pŚedchoz² studie) 

 

ZDROJ: Petr (2008) 

Obr§zek 4: RozdŊlen² Prahy do ļ§st² na z§kladŊ HKC (upravenĨ vĨpoļet) 

 

ZDROJ: vlastn² vĨpoļet 

Druh§ z ¼prav vĨpoļtu koeficientu centra mŊsta byla, jak jsem jiģ Śekl, ¼prava 

intervalŢ pro dŊlen² Prahy do jednotlivĨch ļ§st². Zaprv® jsem poļet tŊchto intervalŢ 

rozġ²Śil ze ļtyŚ na ġest a za druh® se pokusil l®pe rozdŊlit vypoļtenĨ HKC.  












































































