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1. Predmluva

V CR se po roce 1989 vyrazné proménila struktura bytového fondu podle pravniho ddvodu uzivani.
Podil byt v osobnim vlastnictvi se zvysil z necelého 1% v roce 1991 na 20,1 % v roce 2011, zatimco
podil ndjemniho bydleni se sniZil z39,5 % v roce 1991 na 22,4 % v roce 2011. Podil vlastnického
bydlenf (véetné druzstevniho bydleni, které ma v CR charakter blizky vlastnickému bydleni) dosahl
v roce 2011jiz 78 % bytového fondu (Udaje za rok 2021 jesté nejsou k dispozici). Ackoliv uvedena
zmeéna souvisi prioritné s privatizaci byvalych statnich bytd, byla umoznéna i postupnym rozvojem
nastroju financovani viastnického bydleni - Uvérld ze stavebniho sporeni a hypotecnich Gvérd.
K rozvoji téchto nastroji doslo zejména po roce 2000 v souvislosti se zménou ekonomickych
podminek, zejména s poklesem Urokovych sazeb. Od té doby se zvySuje pocet transakci na
postupné se utvarejicim trhu bydleni a vyraznéji roste objem poskytnutych Gvért na bydleniijejich
podil na HDP.

Jako zastava poskytnutych hypotecnich Gvérd (a Uvérd ze stavebniho sporeni nad urcitou vysi
jistiny) slouzi nemovitosti (byty, rodinné domy a pozemky), které jsou nejcastéji také predmetem
transakce. Odhadni ceny téchto nemovitosti jsou stanoveny odhadci banky (nebo externimi
odhaddi) a slouZi jako podklad pro rozhodnuti o poskytnuti Uvéru a jeho vyse (vySe Uvéru musi
byt v pfimérené relaci k odhadni cené nemovitosti mérené ukazatelem /oan-to-value ratio, L TV),
0 Vvysi Urokové sazby a soucasné pro stanoveni vyse rezerv pro pripad, Ze by doslo k nesplaceni
Uveru a nucenému prodeji zastavy. Z uvedeného je zifejmé, ze spravné stanoveni odhadni ceny
ovliviiuje dostupnost Uvéru urceného na porizeni bydleni (zda se banka rozhodne Uvér vibec
poskytnout) a nasledné ijeho cenu (vyssi L 7V/znamena zpravidla i vyssi Urokovou sazbu). Spravné
stanoveni odhadni ceny primo ovliviuje financni dostupnost viastnického bydleni pro ty zadatele
(domdcnosti), které pro jeho porizeni musi vyuZit cizi zdroje (Uvéry) a nemohou si dovolit jej
financovat pouze z vlastnich zdrojd. Soucasné tak ma vliv i na samotné rozhodovani domacnosti
o (ne)porizeni vlastnického bydleni a nacasovani takového rozhodnuti. Stanoveni odhadni ceny
ovliviiuje i vysi prostredkd, které banky musi drzet jako rezervu pro pripad realizace zastav
z dlvodu nesplaceni vérl dluzniky, tj. ma vliv i na vysi nakladd bank a stabilitu finan¢niho sektoru.

VySe odhadni ceny a ceny Uvéru na bydleni (Uroku) ovliviiuje prostrednictvim dichodového efektu
vysi spotrebnich vydajd domdacnosti na ostatni polozky spotfebniho kose, pficemz tento vliv je
s ohledem na vysoky podil vydajd na bydleni ve spotfebnim kosSi ceskych domacnosti relativné
vyznamny. Stejné tak se vySe vydajl na bydleni odrazi i ve vysi Uspor domacnosti. Odhadni ceny
predstavuji informaci pro subjekty trhu o tom, jaké ceny jsou ,akceptovany* financnim sektorem,
tj. mohou neprimo ovlivnit i vysi transakcnich cen. Ze vSech vySe uvedenych divodl je proto
spravné stanoveni odhadnich cen nemovitosti a sledovani jejich vyvoje v ¢ase dulezité.

V tijnu 2018 doslo ke zptisnéni pozadavkd bank na hodnoty L7V, D7/(debt-to-income, tj. poméru
vyse dluhu k cistym rocnim prijmim domadcnosti Zadatele) a DS7/ (debt-service-to-income,
tj. poméru vyse splatky Uvéru k cistému mésicnimu prijmu domacnosti Zadatele). Tato zpfisnujici
kritéria  byla doporutena ze strany reguldtora (Ceské ndrodni banky, CNB) vrdmdi
makroobezretnostni politiky snazici se snizit potenciaini systémova rizika ve financnim sektoru.
Dusledkem této politiky mohl byt neformalni tlak na ,umély” riist odhadnich cen zastavovanych
nemovitosti za Ucelem zabezpecleni uUvéru, tedy potencidlné vétsi odchylka mezi odhadnimi
a kupnimi cenami zastavenych nemovitosti.



Banky se z divodu Uspory nakladl spojenych s poskytovanim dveért snazi vyuzivat pro ocenéni
zastav i rlzné cenové mapy (i databaze, které vétSinou vychazi z odhadnich cen nemovitosti.
Opravnénym pozadavkem CNB je véak vétsi kontrola ocenéni zaloZenych na odhadnich cenach ve
smyslu jejich potencidlniho odchyleni od kupnich cen. FindIni kupni ceny jsou evidovany v katastru
nemovitosti spravovaném Ceskym Ufadem zeméméfi¢skym a katastralnim (CUZK). Nabizi se tak
moznost srovnat odhadni ceny bank a kupni ceny evidované CUZK pro analyzu odchylky
a spravnosti ocenéni.

Obsahem prvni ¢asti dvoudilné studie, kterd je vystupem z projektu ,Zvyseni transparentnosti
hypote¢niho trhu v CR rozéifenim datové zdkladny pro sledovani a odhad cen nemovitosti*
podpofeného Technologickou agenturou CR (TACR) pod ¢islem TLO3000212, je popis a definice
dat o nemovitostech (vcetné odhadnich cen) sbiranych jednim z hlavnich poskytovatel(
hypoteénich Gvérd v CR, Ceskou spofitelnou, a.s., a popis a definice dat o nemovitostech (véetné
kupnich cen) shromazdovanych a evidovanych CUZK. Cilem této &sti studie je upozornit na
problémy spojené se sbérem dat i jejich analyzou; napriklad poukazat na moznosti jejich propojenti
s dalSimi (externimi) daty nebo na problémy s jejich filtraci, ¢isténim.

Nasledujici kapitola shrnuje prehled vybranych studif, které se vénovaly problematice porovnani
kupnich a odhadnich cen, a analyze faktor(, které mohou byt pricinou nesouladu mezi nimi. NaplIni
tfeti kapitoly je pak popis struktury souboru s cenovymi udaji CUZK, specifikace hlavnich
proménnych, popis ¢isténi dat a problém( s daty, porovnani struktury dat se strukturou bytového
fondu podle vysledk(i SLDB 2011. Ctvrtd kapitola popisuje strukturu datového souboru
s odhadnimi cenami CS a posledni kapitola shrnuje hlavni zjiténi a porovnani obou datovych
soubord.



2. Prehled literatury

V této kapitole uvadime prehled studii a odbornych textt, které se zabyvaly porovnanim kupnich
a odhadnich cen, a to jak v segmentu rezidencnich nemovitosti (nemovitosti ur¢enych k bydlen),
tak v segmentu komercnich nemovitosti (napriklad kancelarské budovy, obchodni centra apod.),
pripadné mixu nemovitosti z obou segmentl. Nejednd se ovsem o vycerpdvajici prehled. Cilem
bylo vybrat zejména ty texty, které maji jasny aplikacni presah a umoznuji alespon orientacni
mezindarodni srovnani.

Baum et al. (2011) rozlisuji ocenéni z hlediska aplikace: (a) trzni ocenéni, tj. stanoveni trzni ceny
néjakého aktiva, resp. nejpravdépodobnéjsi prodejni ceny aktiva; (b) ocenéni investice,
tj. stanoveni vnitfni (spravné) hodnoty aktiva pro potencidlniho investora (urcujici, zda je
potenciadlni investice vyhodna). Tyto dvé formy ocenéni se mohou liSit. Autofi rovnéz uvadi
mezindrodné akceptovanou definici trzni hodnoty jako "odhadnutd cena, za niz by mélo byt
aktivum sménéno k datu ocenéni mezi kupujicim a prodavajicim po odpovidajici propagaci, kdy
jsou obé strany informované, jednaji rozumné a bez donuceni (dobrovolng)" (str. 1).! Baum et al.
(2011) zminuji dulezitost procesu ocenovani pro fungovani trhu s aktivy, ve financnich zpravach,
pro Ucely méreni vykonnosti (vynosnosti), Uvérovani bank a jako podklad pfi rozhodovani
0 porizeni, prodeji nebo sprave aktiv.

Baum et al. se rovnéz vénuji prehledu studii, které se vénovaly zkoumani odchylky odhadnich
a kupnich cen, pripadné odchylky odhadnich cen od jinych ocenéni. Jednou z nich je Cannon a Cole
(20M) zkoumajici odchylku odhadnich a kupnich cen na vzorku komercnich i rezidencnich
nemovitosti prodanych v USA v letech 1984-2010. Cannon a Cole (2011) zjistili prmérnou odchylku
ve wsi 39 % (primérnd odchylka absolutni hodnoty rozdilu kupnich a odhadnich cen cinila
12,5 %)?, o kterou byly kupni ceny vyssi nez odhadni. VySe odchylky se lisila podle faze vyvoje trhu
bydleni — v dobé ristu cen nemovitosti byly odchylky vyssi (a kupni ceny vyssi nez odhadni),
zatimco v dobé krize a poklesu cen byly niZsi (a odhadni ceny vysSsi nez kupni). Uvedené zjisténi
podporuje hypotézu, ze odhadni ceny jsou zpozdénym odrazem vyvoje kupnich cen.

Podle studii spolecnosti MSCI pro Velkou Britanii (napr. Moloney 2019) se primérnd odchylka
odhadnich a kupnich cen pohybovala v obdobi mezi roky 1983 a 2017 okolo 5 %, s tim, Ze kupni
ceny prevysovaly v praméru ceny odhadni. Primérnd odchylka odhadnich a kupnich cen se
v absolutni hodnoté pohybovala dokonce kolem 13 %. | zde se projevila skutecnost, Ze v dobé
boomu odhadni ceny zaostavaly za cenami kupnimi, zatimco v dobé korekce klesaly odhadni ceny
pomalejsim tempem neZ ceny kupni. MSCI zpracovalo i komparativni analyzu pro 12 zemi, za néz
byly k dispozici ¢asové fady za obdobi 2000 az 2018: Australii, Kanadu, Francii, Némecko, Italii,
Japonsko, Nizozem!, Jizni Afriku, Svédsko, Svycarsko, Velkou Britdnii a USA. Z ni mimo jiné

TKromé vyse uvedené definice existuji dalsi regiondlni standardy ocenovani, jako napriklad definice uvedena v evropské
"Modré knize" vydané organizaci TEGOVA (Evropské sdruzeni asociaci odhadct, TEGOVA 2019). Mezi mezindrodni
a evropskou definici trzni hodnoty jsou vsak jen malé rozdily, které se tykaji predevsim jeji interpretace.

2 Rozdil mezi obéma uvedenymi hodnotami bude nejlepsi vysvétlit na prikladu. Predstavme si, ze médme portfolio tvorené
dvéma nemovitosti (tfeba byty) s tim, ze u jednoho ¢inf vySe odchylky mezi kupni a odhadni cenou +1,5 % (pro tuto
ilustraci je jedno, zda je vyssi kupni nebo odhadni cena) a u druhého -1,5 %. Pokud spocitame primérnou vysi odchylky
z téchto dvou bytl, dostaneme: (15 + (-1,5))/2 = 0. Vysledna primérnad odchylka je nulova, protoZe se obé odchylky
navzajem vykompenzovaly. Pokud bychom ale uvazovali odchylky v absolutni hodnoté, situace bude jina a vysledek
nasledujici: (|1,5] + |-1.5]) /2 =1,5. Primérnd odchylka absolutnich hodnot bude tedy zpravidla vy3si, protoze pokud nejsou
uvazovany absolutni hodnoty odchylek, navzdjem se mohou kompenzovat.
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vyplynulo, Ze v fadé zemi byla nejvyssi primérna odchylka (s kupnimi cenami prevysujicimi ceny
odhadni) dosazena v letech 2006 a 2007, tj. v dobé vrcholu rdstu cen bydleni pred posledni
globaIni finan¢ni krizi. Casovani se pfitom mirné ligilo mezi skupinami zemi. Po obratu prevysily
odhadni ceny ty kupni ve Velké Britdnii, USA a Svédsku uz v roce 2008, zatimco v Némecku,
Japonsku, Nizozemi, Kanadé a Austrdlii tomu bylo az na konci roku 2009.

Autori studie nizozemské centraini banky z roku 2019 (van der Molen, Nijskens 2019) zdUraznuiji,
Ze systematické nadceriovani nemovitosti mize vést k predluzeni zadatell o uvér (dluznik()
a podhodnoceni dvérovych rizik na trhu s hypotecnimi Uvéry. Hlavni vyzkumna otazka, kterou si
autofri kladli, znéla: Jak se odhadni ceny lisi od kupnich cen? Je mezi nimi patrnd néjaka systematicka
odchylka? Kromé toho se pokusili zodpovédét, jak se pripadnd odchylka liSi v zavislosti na roce
provedeni odhadu, druhu kupujiciho (provonabyvatel bydleni nebo stdvajici vlastnik), LTV,
instituci poskytujici Gvér, vysi dveéru a geografické lokalité. Analyzy byly provadény na vzorku
rezidencnich nemovitosti, pro néz byly k dispozici obé ceny, tj. odhadnii kupni. Jednalo se o vzorek
vice nez 200.000 rezidencnich nemovitosti, které byly ocenény mezi roky 2012 a 2017. Z vysledkd
studie vyplynulo, Ze odhadni cena nemovitosti byla vyssi nebo rovna kupni cené v témér 95 %
pripadl a vyssi nez kupni cena v témér 60 % pripadd. Primérna odchylka (ve prospéch ceny
odhadni) ¢inila 5 % (median 2,3 %). ,Nadhodnoceni” (tj. odhadni cena vyssi nez cena kupni) bylo
Castéjsi u prvonabyvatell bydleni v porovnani se stavajicimi vlastniky. Nepodarilo se prokazat,
Ze by existovaly systematické rozdily (v nadhodnoceni nebo podhodnoceni) mezi lokalitami
s vysokymi a nizkymi cenami. Zavedeni maximalniho LTV centrdini bankou v roce 2013 vedlo
k tomu, ze odhady rovnajici se kupni cené se staly ¢astéjsimi, a naopak odhady nad Urovni kupnich
cen méneé frekventovanymi.

Autori konstatovali, Ze odhadni ceny jsou systematicky nadhodnoceny, coZz mdze byt jednou
z pricin prehrivajiciho se trhu s bydlenim a mize podkopavat Ucinnost zavedeni omezeni LTV.
Vysledky studie byly diskutovany s predstaviteli bank - ti uznali nedostatky soucasného systému
ocenovani a také to, ze tyto nedostatky prispivaji k vétsi volatilité trhu. Bylo konstatovano,
Ze bankovni sektor jako takovy neni schopen zjisténé nedostatky odstranit, mimo jiné z ddvodu
rozdilnych z3jmu jednotlivych aktérd. Nizozemska centralni banka a Nizozemsky dohled nad
financnim sektorem (AFM) konstatovaly, ze bankovni sektor postrdda v této oblasti dostatecnou
seberegulacni schopnost a doporucily zavedeni zdkonnych standardd pro zlepseni kvality
provadénych odhadu.

Parker (1998) ve svém casto citovaném konferencnim prispévku definuje presnost ocenéni jako
blizkost odhadni (predikce nejpravdépodobnéjsi prodejni ceny) a trzni ceny. Rozptyl odhadu
(valuation variance) je chdpdn jako rozdily v odhadech rliznych odhadcl pracujicich s podobnymi
daty za podobnym ucelem. Parker (1998) mimo jiné zminuje i ddvody nepfesnosti ocenéni -
nedokonalosti  trhu s nemovitostmi  (informacni  bariéry, heterogenita obchodovanych
nemovitosti, omezend mobilita aktérd i aktiv, ndklady spojené se ziskanim Uvéru a jeho
dostupnost, danové faktory, a jiné), chybéjici centrdlni databdze, dUvérnost informaci
0 uzavrenych obchodech, omezena nabidka srovnatelnych nemovitosti, postaveni odhadct (jejich
prace maze byt hodnocena s ohledem na vysledek jejich odhadu, tedy podléhaji zajmu zadavatele).
Zatimco obecné dlvody existence nepresnosti ocenéni jsou Siroce vV literature akceptovany,
na vysi ,prirozené miry“ této nepresnosti se podle Parkera (1998) autofi neshodnou - pohybuje se
nejcastéji v rozmezi 5 % az 15 %. Uvadii prehled empirickych praci, jejichz autofi (pfevazné z Velké
Britdnie a USA) se na ruzné velkych vzorcich nejcastéji komercnich nemovitosti v riznych
obdobich a svyuzitim rlznych metodologickych pristupl pokouseli kvantifikovat presnost
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ocenéni. Z jim vytvoreného prehledu vyplyva, ze az na nékteré vyjimky vétSina praci potvrdila
relativné vysokou presnost realizovanych ocenéni, avsak s ohledem na vyse uvedené rozdily
v metodologickych pfistupech, rozdilnosti vzorkdl, ¢asovych obdobi atd. vysledky nejsou prilis
spolehlivé a presvedcivé. Na malém vzorku komercnich nemovitosti autor proved| vlastni analyzu
presnosti ocenéni pro Austrdlii s tim, ze pro celé portfolio hodnocenych nemovitosti byla presnost
ocenéni velmi vysokd (odhadni ceny byly vyssi nez trzni ceny v priimeéru jen 0 2,5 %).

Bretten a Wyatt (2001) se ve své studii zabyvali rozsahem a moznymi pri¢inami rozptylu
v odhadech komercnich nemovitosti ve Velké Britanii. Kromé prehledu literatury provedli
dotaznikové Setreni mezi subjekty zahrnutymi do procesu ocenéni komercnich nemovitosti.
Vysledkem bylo zjisténi, ze hlavnim divodem rozdild v odhadech jsou ,osobnostni vlivy®
jednotlivych odhadcu.

Crosby et al. (1998) kriticky hodnotili princip mezni chyby (margin of error principle), ktery
pouzivaly soudy ve Velké Britanii jako test presnosti oceneni. Konkrétné zkoumali, zda interval 10-
15 % (jako pripustnd vyse odchylky mezi kupnimi a odhadnimi cenami), ktery byl soudy ve Velké
Britanii typicky akceptovan, ma néjakou oporu v empirickych studiich zamérenych na hodnoceni
presnosti ocenéni a rozptylu ocenéni. Dochazeji k zavéru, Ze princip mezni chyby aplikovany soudy
nema zadnou oporu v empirickych datech, spiSe naopak. Jeho pouzivani proto zpochybriuiji.

Levy a Schuck (2005) se vénovali zkoumani potencidlniho vlivu klientt na zkresleni odhadu. Zvolili
kvalitativni pristup v podobé rozhovorl se seniornimi manazery zodpovédnymi za spravu velkych
portfolil nemovitosti na Novém Zélandu. Vysledky ukazaly, Zze manazefi s vysokou urovni znalosti
trhu s nemovitostmi jsou schopni ovlivnit odhadce a vysledky ocenéni prostrfednictvim své
informacni sily. Podle zjisténi autor( ktomu pfispivala i praxe poskytnout predbéznou verzi
odhadu zadavateli k nahlédnuti a pripominkam.

McGreal a Taltavull de la Paz (2012) zkoumali presnost odhadd provadénych za ucelem poskytnuti
hypote¢niho Uvéru v relaci k vysledné kupni cené pro reziden¢ni trh ve Spanélsku v obdobi
vrcholictho cenového ristu. Autofi zjistili relativné vysokou presnost odhadd, nicméné s mirnou
tendenci spise nadhodnocovat nez podhodnocovat. Atributy spojené s fyzickymi atributy bytd
a dom (jako je napr. plocha, prevazujici materidl pouzity na vystavbu, pocet pokojd apod.) nemély
zasadni efekt na odchylku kupnich a odhadnich cen. Vyraznéjsi odchylky byly podle nich spojeny
s prostfedim a lokalitou bytu/domu. Autofi konstatuji, Zze z jejich analyzy se nepotvrdilo, ze by

cenova bublina na rezidenénim trhu ve Spanélsku byla zapfi¢inéna nepfesnostmi v realizovanych
odhadech.

Stevenson a Young (2004) zkoumali odchylky odhadnich (v tomto pripadé spiSe nabidkovych cen
pro Ulely drazeb; guide prices) a kupnich cen (konkrétné dvou typd kupnich cen - u vétSiny
nemovitosti Slo o prodejni cenu z drazby, u mensi ¢asti pak kupni cenu z privatniho prodeje) na
vzorku 1.993 rezidenc¢nich nemovitosti v oblasti Dublinu a jeho okoli (Greater Dublin) za obdobi let
1997 az 20071, tj. za obdobi cenového ristu. Vysledkem jejich analyz bylo potvrzeni pomérné
vysokého rozdilu mezi odhadnimi a kupnimi cenami, a to ve prospéch kupnich cen (tj. kupni ceny
byly vyssi nez odhadni) v priiméru o 22,6 % (primeérna absolutni odchylka). 91 % rezidencnich
nemovitosti z testovaného vzorku bylo prodano za cenu vyssi nez odhadnf; v pripadé drazeb to
bylo dokonce 94 %, zatimco v pfipadé privatniho prodeje jen 74 %. Duvodem mohl byt podle
autor spekulativni element pritomny na rostoucim trhu a ddle skutecnost, ze odhadni
(nabidkové) ceny mohly byt pro uUcel drazeb zamérné podhodnoceny, aby vyvolaly veétsi zajem
o danou nemovitost pred jejim prodejem.



Gallimore a Wolverton (2000) uvadéji, ze cilem odhadu je vétsinou odhadnout trzni hodnotu
nemovitosti, ale vzhledem ktomu, Ze stejnd nemovitost se v daném case nutné neproddva,
je obtizné poskytnout odhadclim bezprostredni zpétnou vazbu, nakolik byla jejich snaha Uspésna.
Odhadci se proto mohou zameéfit vice na jiné signaly ohledné své Uspésnosti, a témi je nejcasté)i
odezva ze strany klientd (zadatelG o Uvér na bydleni), pripadné ze strany zadavatele (banky).
V pripadé odhadl cen nemovitosti slouZicich jako zastava poskytnutych hypotecnich dvert se pak
mohou pfiklonit k potvrzeni ndvrhu kupni ceny (pokud jim je zndma), coz se potvrdilo v pfipadé
USA. Na zdkladé e-mailového dotaznikového Setreni realizovaného v roce 1997, na kterém aktivné
participovalo 511 z celkového poctu 1.088 oslovenych aktivnich odhadct ve Velké Britanii, dosli
k zavéru, ze odhadci ve Velké Britanii (na rozdil od USA) ve vétsing pripadl sleduji objektivni
hledisko maximalné se priblizit trzni cené a nenechavaji se ovlivnit odezvou ze strany klientd nebo
zadavatele. Presné duvody odliSného chovani odhadcl v USA a Velké Britdnii se autorim
nepodarilo odhalit.

Achu (2013) se ve svém shrnujicim ¢lanku vénuje podobnému tématu jako autori predchozi studie,
a to vlivu klientl na proces ocenéni (tvorby odhadu). Odborné texty zkoumajici tento vliv ¢leni na
tri skupiny: (a) studie zkoumajici zplUsoby, jakymi klienti mohou ovlivnit odhadce a tim vysledek
ocenént; (b) studie zkoumajici typy (charakteristiky) klientd, s nimiz se nejc¢astéji poji snaha ovlivnit
vysledek ocenéni; a (c) studie uvadeéjici typy (Ucely) ocenéni, u nichz se nejcasteji vyskytly pripady
vlivu klienta na vysi odhadu. Uvadi, ze z dosavadnich praci vyplyva, Ze odhady jsou nepresnymi
aproximacemi trznich cen, coz je mimo jiné dusledkem efektu zpozdéni (odhadni ceny zaostavaji
za trznimi cenami, se zpozdénim ndsleduji trendy na trhu), sériové korelace (korelace mezi aktualni
a o jedno obdobi zpozdénou hodnotou cen; tj. aktualni hodnoty jsou ovlivnény minulymi
hodnotami), statistickych chyb odhadu a nachylnosti odhadcl kovlivnéni ze strany dalSich
subjektl (napf. klientd). Jeji pricinou je podle autora vysoka konkurence v oblasti ocenovani, které
vyZaduje pomérné tésnou interakci mezi odhadcem a klientem. Ta s sebou pfindsi riziko moralniho
hazardu, kdy odhadce nejedna nezavisle, ale zohledruje potreby klienta. Pokud jde o zplsoby,
jakymi klienti pdsobi na odhadce, tak jsou to obvykle rdzné zptsoby verbalniho i neverbdiniho
natlaku, v nékterych pripadech i vyhrozovani, ale i jemnéjsi metody, jako napriklad pozitivni
odezva kupevnéni vzijemnych vztahl, odezva podporujici vnimani enviromentdlnich
charakteristik okoli apod. Pokud jde o charakteristiky klientd, u nichz se projevovala snaha
vytvaret tlak na odhadce, pak zdsadnim faktorem byla velikost klienta (v pripadé odhadu
komercnich nemovitosti) a ddle jeho ,sofistikovanost” ve smyslu schopnosti zdmérné zdlraznovat
a poskytovat urcité typy informaci a jiné naopak zamlcet nebo oslabit tak, aby to vychylilo
vysledny odhad Zadoucim smérem. Nachylné na vliv klienta se ukazaly byt odhady spojené
s prezkoumanim vyse najemného, koupé/prodeje a odhady spojené se spolecnym jménim manzel(
(tj. pfi uzavreni nebo rozvodu manzelstvi).

Pokusime-li se shrnout vyse uvedeny prehled, studie vénujici se zkoumani nepresnosti ocenéni lze
rozdélit zhruba do nasledujicich dvou skupin (ne nutneé striktné oddélenych). Prvni tvori empiricky
zamerené kvantitativni studie, jejichz autofi se snazi prostrednictvim rizné komplikovanych
statistickych metod na rdzné pocetném vzorku nemovitosti kvantifikovat rozdil mezi odhadnimi
cenami a trznimi cenami. Trzni ceny jsou aproximovany bud s vyuZzitim kupnich cen, pfipadné cen
dopoctenych s vyuzitim regresnich nebo jinych modell, tedy ziskanych prostrednictvim nastrojd
automatického ocenéni apod. Druhou skupinu tvori kvalitativni studie, jejichz autofri se nejcasteji
s pouzitim sociologickych metod (obvykle dotaznikovych Setfeni) snazi odhalit rizné faktory,
které mohou mit vliv na nepresnost ocenéni a jsou spojeny se vztahy mezi aktéry vstupujicimi do
procesu ocenéni, rizikem moralniho hazardu a problematikou jednani v zastoupeni. V této studii,
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konkrétné v jeji druhé ¢asti, se budeme vénovat pouze prvni z vyse uvedenych oblasti, tj. pokusime
se kvantifikovat rozdil mezi vzorkem odhadnich cen a kupnich cen v Ceské republice; pokusime se
odhalit, jestli mezi nimi existuji nejaké systematické rozdily, a pokud ano, v jakych oblastech
(segmentech). Metody srovnani kupnich a odhadnich cen pouzivané v zahranic¢i a nastinéné
ve vyse uvedeném prehledu nam poslouZi pro inspiraci. Na druhou stranu, srovnani cen bude
provedeno pouze v jednom roce, nikoliv v ¢asové rade, a tudiz efekt vyvoje trhu na vysi odchylky
mezi odhadni a kupni cenou nebudeme schopni zachytit. Pokusime se ovSsem alespori nastinit
moznou pricinu vzniku odchylky, nakolik ndm to dostupnd data umozni.
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3. Cenové Udaje CUZK

Dle CUZK jsou cenové Udaje zapisovany do katastru nemovitosti od 1. ledna 2014. Cenovymi daji
se rozumi konkrétné ,Udaje o kupni cené nemovitosti nebo skupiny nemovitosti pfevadénych
spole¢né”. Prostfednictvim aplikace CUZK Nahlizeni do katastru nemovitosti Ize ziskat
(jak je uvedeno v napovéde k aplikaci):

e informaci o isle vkladového rizeni, kterym byl zapsan cenovy Udaj;

e seznam nemovitosti, ke kterym byl v ramci fizeni zapsan cenovy Udaj;

e grafické zobrazeni nemovitosti, ke kterym byl v daném roce zapsan cenovy Udaj;

e soubor se seznamem nemovitosti, ke kterym byl v zadaném katastralnim Uzemi a roce
zapsan cenovy Udaj.

Z wée uvedeného je zfejmé, Zze webova aplikace CUZK nenabizi pfimo moznost ziskat informace
0 cenach, ty Ize ziskat pouze za uplatu v listinné podobé na prepazkach katastrdlnich pracovist
nebo prostiednictvim API CUZK, tj. prostfednictvim tzv. webowych sluzeb délkového pfistupu. Pro
vyuziti webovych sluzeb dalkového pristupu je vhodné (ale nikoliv nutné) zfidit si u CUZK
uzivatelsky ucet (donedavna to byla jedind moznost, jak ziskat Udaje z katastru v elektronické
podobé), na némz se mimo jiné eviduji pozadavky o zadanych pozadavcich na vystupy a vyse
poplatku za tyto vystupy. Zpoplatnéni pofizovanych Udaja se fidi prilohami k vyhlasce 358/2013
Sb., o poskytovani idaji z katastru nemovitosti, v platném znéni. Pro Ucely ziskani dat pro analyzy
realizované v prvnim a druhém dilu této studie jsou dilezité zejména polozky s vystupy ve
formatu XML, 1j. strukturovaném datovém formatu, ktery Ize ddle upravovat a s Udaji v ném dale
pracovat. VWyhatek z aktudiniho ceniku CUZK uvadi tabulka 1. VV naem ptipadé byla ziskana data
zpoplatnéna podle posledniho fadku tabulky 1, tj. cenové Udaje za kazdé katastralni Uzemi
(bez ohledu na jejich pocet a bez ohledu na typ nemovitosti) a mésic byly zpoplatnény ¢astkou
5 K¢ Pro Ucely reseni projektu byla vyuZita data za rok 2019, tj. ro¢ni Udaje za jedno katastralni
Uzemi staly 60 K¢.

Tabulka 1: Vyfiatek z aktudlniho ceniku CUZK

Polozka | Specifikace Mérnd jednotka (M) | Uplata za M|

<010 Udaje 0 dos{azenych cenach nemovitosti podle wstup 50 K&
nemovitosti

>071 Udaje o dosaZenych cendch nemovitosti podle fizeni vystup 50 K¢
Udaje o dosazenych cendch nemovitosti podle , y

>012 katastralniho Uzemi za jeden kalendarni mésic vystup > Ke

Nakupu cenovych Udajii CUZK predchazela analyza dat Ceské spofitelny, a.s., (CS), jejimz
prostrednictvim byla identifikovana katastralni dzemi a obce, pro néZ existuje dostatecny pocet
zdznamu o bytech a jejich odhadnich cendch, aby bylo mozné provést relevantni srovnani
s kupnimi cenami z dat CUZK. V prvni fazi bylo identifikovdno 460 katastralnich Uzemf ze 169 obcf
CR. Klitem k jejich vybéru byl minimalni pocet zdznam s odhadnimi cenami o bytech v datech CS,
ktery byl odstupniovan podle velikostni kategorie obce, kde se dané katastralni Uzemi nachazi.
Nasim cilem bylo postihnout zdznamy o bytech zobci vSech velikostnich kategorii, nejen
z nejvétsich mést (kde je soustredéna nejvetsi ¢ast bytového fondu). Pro katastralni tzemi z obci
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do 4999 obyvatel tak byl stanoven minimalni pocet zaznamu na pét, pro katastralni zemi z obci
s 5000 az 19 999 obyvateli na 10, az pro obce se 100 000 a vice obyvateli byl minimalni pocet
zdznamu stanoven na 30.

S ohledem na dostatecny objem financnich prostfedkd na nakup dat byla ve druhé fazi tato
specifikace rozsifena o dalSich 524 katastrdlnich Uzemi spéti a vice cenovymi Udaji
(kupnimi cenami) podle CUZK. Seznam véech katastrélnich tzemi je uveden v piiloze 1 této studie.
Z uvedeného je zfejmé, Ze jsme nepracovali s Uplnym vzorkem cenovych Udajl za rok 2019, které
ma CUZK kdispozici, ale pouze svybranou ¢sti téchto dat. Vlybér se Fdil primdrné poétem
dostupnych odhadnich cen v jednotlivych katastrainich dzemich, ale i poctem cenovych Udaju
CUZK v jednotlivych katastralnich Uzemich (preferovédna byla katastréini Uzemi s vice cenovymi
Udaji, protoze pro Ucely analyz byla vyuZivana pouze data o bytech, tj. bylo Zadouci, aby po
vylouceni cen u ostatnich typl nemovitosti zistal v datech dostatecny pocet cenovych Udajd pro
byty). Jak jiz bylo zminéno wyse, za cenové Udaje z jednoho katastrainiho Uzemi si CUZK uctuje
pausalni ¢astku, bez ohledu na typ obchodované nemovitosti a bez ohledu na pocet zaznamda
s cenovym Udajem v daném katastralnim uzemi. Pro Ucely projektu proto byla stazena vsechna
data s cenovymi Udaji z vybranych katastralnich Uzemi, pro Ucely analyz ale vyuZita jen ¢3st z nich
(viz postup cisténi dat uvedeny dale).

Pocet zdznaml s cenovymi Udaji za jednotlivd katastralni Uzemi a rok bylo mozné zjistit
prostrednictvim nasledujiciho odkazu:
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/nas/cenoveudaje/XXXXXX/RCU_XXXXXX_RRRR.ZIP, kde misto

XXXXXX bylo nutno doplnit kod prislusného katastralniho Uzemi a misto RRRR poZadovany rok.

Napriklad odkaz na zjisténi poctu zdznamu s cenovymi Udaji za katastrdini zemi Brevnov v roce
2019 tak vypadal nasledovne:

Uvedeny odkaz fungoval jeté v roce 2020, bohuzel aktudingé CUZK pravdépodobné se zménou
zpusobu prihlasovani do své aplikace zménil cestu a odkaz jiz neni funkéni. V ndpovédé v aplikaci
,Nahlizeni do KN* je pouze uvedeno
z katastralniho Uzemi” se po vyhledani katastralniho Uzemi kliknutim na tlacitko ,Cenové Udaje”
zobrazi seznam soubor( obsahujici vSechna fizeni clenénd po jednotlivych letech, kterymi byly
v daném roce zapsany do katastru nemovitosti cenové uUdaje. Soubory jsou ve formatu csv.
Vystupem je *.csv soubor (ktery |ze otevrit napr. v programu MS Excel), z néhoz Ize zjistit, Ze v roce
2019 je v katastralnim Uzemi Brfevnov evidovano 528 polozek s cenovymi Udaji (v ramci jednoho
Cisla mUze byt evidovano vice nemovitosti). Struktura *.csv souboru pro dany priklad vcetné
prvnich dvou polozek je uvedena v tabulce 2 nize. Z tabulky 2 je zfejmé, Ze v souboru jsou kromé
identifikdtoru ¢isla fizeni, ID fizent, ID listiny a nemovitosti informace o datu podani daného rizeni
na katastrdinf Gfad, datu jeho zplatnénf (zépisu), typu smlouvy (na zikladé které CUZK cenové
Udaje eviduje), typu nemovitosti (PAR — parcela, JED - jednotka, BUD - budova, PS - pravo stavby),
Udaje o nemovitosti (v pripadé jednotek se jedna o dislo jednotky, Cislo popisné budovy, kde se
jednotka nachazi, cislo parcely a podil na spolecnych castech domu a pozemku). Z prikladu
v pomerné dlouhém textovém retézci, ktery je sice pro dany typ nemovitosti strukturovan stejné,
ale pro dalsi zpracovani Udaji o nemovitosti (napf. o spoluvlastnickém podilu) je nutné jej
(strojové) rozclenit do mensich celkd, s nimiz pak Ize ddle pracovat.
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Tabulka 2: Format *.csv souboru se seznamem nemovitosti s cenovymi Udaji (katastralni izemi Brevnov za rok 2019)

Cislo Fizent Datum Datum Listina | VP Nemovitost k.G, RZENID |LISTINALD | /D-NEMOVI
podani zplatnéni nemov. TOSTI
\V-77039/2018-101 ?51‘171'2018 12%’2019 Eg‘ggfva PAR & 2389/2 Brevnov %ggggv 61790428010 | 51691210010 2380519101
jednotka ¢. 16460029,
byt v budoveé ¢.p. 1646,
¢ast obce Brevnov, na
parcele 869/3 Brevnov Y
V791552018101 | o218 09012019 | dmlowva | jepy (soucastijestavbaép. | D1 | 61909107010 | 51786821010 | 1946163101
: . upni 5 5 729582
1646, Cst obce Brevnov),
870 Brevnov, pod| na
spole¢nch ¢stech domu a
pozemku 6578/230179
¢. 3584/5 Brevnov Y
v-827012018-101 | 2211018 20 imlo‘f\’a PAR (soucist je stavba Brevnov | 5130820010 | 52038374010 | 2382945101
: : upni budova bez ¢pfee, qardz) | 722282
udova p/¢e, g
jednotka ¢. 17090003,
byt v budoveé ¢.p. 1709,
1710, 1711, ¢ast obce
Brevnov, na parcele
3860 Brevnov (soucasti
03122018 07.012019 Smlouva je stavba &p. 1709,1710, | Brevnov
V-830542018-101 | 757/ proae eupni JED 171, 2t obee Brevhov), | 720582 | 62157980010 | 52031617010 1065291101

Zdroj: CUZK - aplikace NahliZen/ do KN,

3861/1 Brevnov (*¥),
3861/2 Brevnov (*), 3862
Brevnov, podl na
spolecnch ¢stech domu a
pozemku 36/2401
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Jediny zpUsob stazeni poZadovanych dat scenovymi Udaji (kupnimi cenami) byl
prostfednictvim APl CUZK, tj. neexistovalo uZivatelsky ,pFivétivé“ prostiedi, kde by bylo
mozno jednoduse ,naklikat” seznam pozadovanych katastralnich Uzemfi a obdobi, a data
k nim by se automaticky stahla. Z toho divodu byl pro Ucely reSeni projektu vytvoren
zvlastni softwarovy nastroj, jehoz prostrednictvim bylo mozné stahnout automatizované
pozadovana data s cenovymi Udaji za vybrana katastralni Uzemi a dany rok (ziskany byly
v souladu s navrhem projektu pouze cenové Udaje za rok 2019), provést jejich transformaci
z formatu XML (v némz je CUZK exportuje) do formatu MS Excel, spojit pozadovana data
do jednoho souboru za véechna katastrdIni Uzemf (ze strany CUZK byla k dispozici pouze
po jednotlivych katastrdlnich Gzemich) a pfifadit k nim data z databdze RUIAN (viz ddle)3
Priklad struktury XML souboru, v némz jsou cenova data ze strany CUZK exportovana, je
uveden v priloze 2; dopInéna je specifikace hlavnich polozek, které soubor s cenovymi Udaji
zahrnuije.

3.1 Pripojeni externich dat a jejich vyuZitelnost

Propojeni cenovych dat (kupnich cen) CUZK s daty RUIAN probihalo podle nékolika riiznych
identifikdtord. Divodem byla skutecnost, Zze vazba mezi jednotkou (bytem) a budovou
nebyla ve vsech prfipadech unikdtni pres cislo popisné (existuji budovy svice cisly
popisnymi), proto dalsimi zpresiujicimi identifikatory byl identifikdtor budovy (Cislo, které
je k dispozici v souboru s cenovymi Udaji CUZK) a geografické (GPS) soufadnice budovy
(rovnéz k dispozici v souboru s cenovymi Udaji). Vysledkem byl datovy soubor s vice nez
254.000 cenovymi zdznamy, z toho bylo 68 % zaznamU o parceldch, 1% o budovach a 31 %
0 jednotkach. Zaznamy o jinych typech nemovitosti kromé bytovych jednotek byly
stahovany z toho dlvodu, ze cena za stazeni dat za katastralni Gzemi je stanovena pausdalné
bez ohledu na pocet stazenych dat a nelze jednoduse stahnout cenové Udaje jen pro
segment bytd (bytovych jednotek).

Provéfovali jsme rovnéz vyuZitelnost dat RUIAN pro Ucely presnéjsiho srovnani kupnich a
odhadnich cen u konkrétnich typda bytd. Vyuzitelnost téchto dat se ukdzala jako mirné
problematicka, protoZe byla k dispozici jen pro relativné omezeny pocet cenovych dat
CUZK. Konkrétné napfiklad druh konstrukce domu chybél u vice nez 5 % bytovych jednotek,
rok dokonceni stavby u 62 % bytovych jednotek, podlahova plocha domu u 79 % zaznamd;
informace o napojeni na inzenyrské sité (plyn, kanalizace, vodovod) a o zplUsobu vytapéni
byla naopak pomérné dobrd a chybélajen u2 az5 % jednotek. Podrobné je podil chybéjicich
Udaja nebo hodnot typu ,neuvedeno” na celkovém poctu bytovych jednotek s cenovymi
Udaji uveden v tabulce 3 (jednd se o podily pouze prosegment jednotek, a to pred
vyloucenim vicecetnych prodej a pred dalsim cisténim dat).

3 Jednd se o Registr Uzemni identifikace, adres a nemovitosti, jehoZ spravcem je Cesky Ufad zeméméFicky
Udaje o Uzemnich prvcich, Uzemné evidencnich jednotkach, ucelovych prvcich, adresach a jejich vzdjemnych
vazbdch. Na rozdil od zékladnich registri ROB (Registr obyvatel, jehoz spravcem je Ministerstvo vnitra) a ROS
(Registr osob, jehoz spravcem je Cesky statisticky ufad) nejsou v RUIAN vedeny informace o pravnickych
osobdch, ani zadné osobni Udaje o fyzickych osobach (Udaje o vlastnictvi jsou nadale obsahem katastru
nemovitosti, nejsou vedeny v RUIAN).
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Tabulka 3: Podil chybéjicich hodnot ve vybranych promé&nnych databdze RUIAN

Podil chybéjicich hodnot nebo hodnot typu ,nezjisténo®,
Nazev proménné »nedefinovano® apod. z celkového poctu jednotek
s cenovymi Udaji

Vymeéra pozemku 100,0 %

Druh pozemku N.A.

ZpUsob vyuziti pozemku N.A.

Podlahova plocha domu 792 %

Obestavény prostor 78,0 %

Zastavéna plocha 751 %

Rok dokonceni stavby (budovy) 62,0 %

Vybaveni vytahem 9.9 %

Pocet podlazi domu 9,5 %

Druh konstrukce budovy 51%

Pripojeni kanalizace 51%

Pfipojeni plynu 1,8 %

ZpUsob vytapéni 1,7 %

Pfipojeni vodovodu 13 %

Pocet bytd v budové 0,6 %

Typ stavebniho objektu 0,0 %

Zpusob vyuziti stavby 0,0 %

Zdroj- viastni databaze vytvorend z cenovych ddaji CUZK a databdze RUIAN.

Podle vyjadfeni CUZK je divodem chybéjicich Udajd skutenost, e data o technicko-
ekonomickych atributech byla do databdze RUIAN importovéana z CSU na zékladé vysledkd
SLDB 201 a zdaleka ne ve vsech pripadech doslo k ispésnému propojeni a predani dat mezi
ob&ma institucemi. Specifikace vybranych polozek z dat RUIAN (3lo ndm zejména o Udaje
za budovy) je k dispozici v priloze 3.

DalSim verejnym datovym zdrojem hypoteticky pouZitelnym pro doplnéni vzorku
s cenovymi Udaji CUZK o dodate¢né Udaje o budovéch (objektech) je Registr s¢itacich
obvodU a budov (RSO), coz je verejny seznam, ktery je veden podle zédkona 89/1995 Sb.,
o statni statistické sluzbd, ve znéni pozdé&jsich predpisl, v gesci Ceského statistického
Uradu (CSU). Vregistru se eviduji (CSU 2021) mimo jiné budovy s pfidélenymi &sly
popisnymi nebo evidencnimi a jejich technicko-ekonomické atributy, adresy a byty a jejich
technicko-ekonomické atributy (neverejné udaje). Od roku 2013 je hlavnim aktualizacnim
zdrojem RUIAN; Udaje obou datovych zdrojd se tak bohuZel do znaéné miry prekryvaji.
Pro ucely feseni projektu proto data RSO vyuzita nebyla.

Dalsimi externimi datovymi zdroji pouzitymi pro obohaceni dat s cenovymi udaji CUZK se
stal seznam katastralnich dzemi's vazbou na vyssi izemné spravni celky (obec, okres, kraj),
ktery CUZK poskytuje volné ke stazeni (CUZK 2021). Prostiednictvim jednozna¢ného kddu
katastrélniho Gzemi v souboru s cenovymi Udaji CUZK i v souboru s odhadnimi cenami CS
bylo pro jednotlivé nemovitosti mozno pfipojit informace o ndzvu katastralniho dzemi,
ndzvu a kédu obce, ndzvu a kddu okresu a kraje.

Jinym externim datovym zdrojem byl soubor s poctem obyvatel v obcich a pramérnym
vékem obyvatel vobcich publikovany kazdoro¢né CSU (CSU 2019). Udaje o poctu
a primérném veéku obyvatel v obcich, za néz byly k dispozici udaje o kupnich i odhadnich
cenach, byly pfipojeny prostrednictvim jednoznacného kédu obce. S vyuzitim informace
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o poctu obyvatel vroce 2019 bylo moZno nemovitosti (Ci presnéji obce, v nichz
se nachazely) klasifikovat do kategorii podle velikosti (poctu obyvatel). Ddvodem vyuZziti
Udajd o poctu obyvatel je skutecnost, Ze velikost obce je obvykle jednim z kritérii, od néhoz
se odviji i cena nemovitosti.

Prostrednictvim Ministerstva prace a socidlnich véci (MPSV) se podafrilo resitelim projektu
ziskat Udaje o obecné mife nezaméstnanosti a mife nezaméstnanosti z dosazitelnych
uchaze&l pro jednotlivé obce CR a stejné tak Udaje o pottu pFjemcd pridavkd na déti jako
jedné z prijmove testovanych davek statni socidini podpory (SSP) za posledni ¢tvrtleti roku
2019. Udaje o mirdch nezaméstnanosti, primérném poctu pifiemctl pfidavkd na déti
(v poméru kpoctu obyvatel obce) a zarazeni obci do kvartill (¢tyf stejné pocletné
zastoupenych skupin) podle hodnot téchto ukazatell byly do souboru s cenovymi udaji
CUZK i souboru sodhadnimi cenami CS pfifazeny podle kédu obce. Udaje o mife
nezamestnanosti mohou slouZit jako aproximace ekonomického vykonu pfislusné lokality,
resp. situace na trhu prace v této lokalité, coz je opét jeden z faktor( ovliviujicich cenu
nemovitosti. Obdobné Udaje o poctu prijemcl prijmové testované davky (pridavki na déti)
v relaci k poctu obyvatel, resp. o zarazeni lokality do urcité kategorie podle hodnoty tohoto
ukazatele, mohou byt vyuzity jako indikator ekonomické vykonnosti a kupni sily obyvatel,
cozZ jsou opét faktory plasobici na vysi cen nemovitosti.

S vyuzitim webovych sluzeb poskytujicich mapové podklady se reSiteldm projektu podarilo
vytvofit pro vsechny obce CR databdzi s nejrychlejsi dojezdovou vzdalenosti (v minutach
i kilometrech) do nejblizsi obce svice nez 15 tisici obyvateli (,centra zaméstnanosti®)
a nejrychlejsi dojezdovou vzdalenosti (opét v minutach i kilometrech) do nejblizSiho
krajského mésta. Udaje o dojezdovych vzdalenostech byly do obou soubort (s cenovymi
Udaji CUZK i odhadnimi cenami CS) pfipojeny prostfednictvim jednoznaného kddu obce.
Dojezdovy cas (resp. vzddlenost) jsou rovnéz vyznamnymi faktory z hlediska vysSe cen
nemovitosti, protoze souvisi sdostupnosti objektll obcanské  vybavenosti
(vzdélavaci zarizeni, obchody, sluzby, zdravotni péce atd.) i nabidky pracovnich prilezitosti.

3.2 Odvozeni plochy bytu z vyse spoluviastnického podilu v datech s cenovymi
ddaji CUZK

Problematickd se ukdzala byt vyuZitelnost podlahovych ploch domu z dat RUIAN pro
kontrolu spolehlivosti plochy bytu odvozené od spoluvlastnického podilu z dat CUZK. Podle
nékterych zdroji (napfiklad Sitera 2020) by urteni plochy bytu mohlo byt nemozné az
u81% zdznamd CUZK. Situaci komplikuje i skute¢nost, Ze se v prabéhu ¢asu ménila
legislativa, podle které se velikost podlahové plochy a podilu na spolecnych ¢astech domu
urcovala. Maze proto zalezet na dobé, kdy doslo k rozdéleni domu na bytové jednotky
a vymezeni téchto jednotek a naslednému zapisu do katastru nemovitosti. Konkrétné plati,
Ze do konce roku 2013 probihalo vymezeni bytovych jednotek v bytovych domech podle
zakona o vlastnictvi bytd 72/1994 Sb. v platném znéni. Od 1. 1. 2014 byl tento zdkon
nahrazen novym obcanskym zakonikem, v némz se mirné méni mimo jiné zptsob vymezeni
jednotek.

Do konce roku 2013 platilo, ze podlahova plocha bytu se vypocte souctem podlahoveé plochy
vsech mistnosti bytu, tedy obytnych mistnostii vedlejsich mistnosti tvoficich pfislusenstvi
bytu ve smyslu obcanského zakoniku, podle kterého byly pfislusenstvim bytu vedlejsi
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mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany. Z toho mimo jiné vyplyva,
Ze do podlahové plochy bytu se nezapocitavala podlahova plocha balkon(, teras a lodzii,
popf. sklepnich kéji, i kdyZz byly urceny prohlasenim vlastnika k vyhradnimu uzivani
vlastnikem prislusného bytu. Do podlahové plochy mistnosti se nezapocitavaly nosné
sloupy uprostfed mistnosti, ani pricky, které nerozdéluji mistnosti a nebyly postaveny az
ke stropu (napf. v koupelnach spolecnych s WC), zapocitavaly se vsak plochy vyuzité
k zastavéni napf. zafizovacimi predmeéty (napf. vana vietné schodistového stupne,
kuchynskd linka, plynovy nebo elektricky sporak). Velikost spoluvlastnickych podilt na
spolecnych castech domu se fidila vzajemnym pomeérem velikosti podlahové plochy
jednotek (viz vyse) kcelkové podlahové plose vsech jednotek v domeé. Obdobné se
postupovalo i u spole¢nych ¢asti domu, které byly ve spoluvlastnictvi vlastnik( pouze
nékterych jednotek.

Od ledna 2014 je podle nového Obcanského zakoniku (89/2012 Sb., v platném znéni, dale
jen NOZ) podlahova plocha souctem celé plochy bytu. Jedna se tedy o vyméru ohranic¢enou
obvodovymi zdmi bytu a noveé se do ni zapocitavaji i vnitini pricky. Stejné jako podle
pUvodniho zdkona se do podlahové plochy bytu zapoditava i plocha zakryta zabudovanymi
predmeéty, jako jsou skfiné ve zdech, vana, sprchovaci kout, sloup, a jiné pevné vestavené
zarizovaci predméty ve vnitini plose bytu. Zapocitava se do ni'i plocha sklepa, pokud nejde
o sklepni kéji. Obdobné jako podle plvodniho zédkona jsou balkony, lodZie, terasy a atria
povazovany za spolecné ¢asti domu a do podlahové plochy bytu se nezapocitavaji. A to ani
v pfipadé, Ze jsou pristupné pouze z konkrétnich bytd, jejichZ vlastnici k nim maji vylu¢né
uzivaci pravo. NOZ dale tika, Ze neurdi-li se podily na spolecnych castech se zretelem
k povaze, rozmérim a umisténi bytu nebo jako stejné, plati, Ze jsou stanoveny pomérem
velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vsech byt v domé. Jinymi slovy,
podle NOZ mohou byt podily na spolecnych ¢astech domu urceny i jinak nez podle pomeéru
podlahovych ploch, cozZ drive zakon neumoznoval.

Pri odvozeni podlahové plochy bytu zvySe spoluvlastnického podilu uvedeného
v evidenci CUZK bylo nutno v prvnim kroku ziskat samotnou hodnotu tohoto podilu
z textového pole popis nemovitosti, kde je kromé spoluvlastnického podilu i fada dalsich
informaci. Nasledné se ukdzal u rfady podila problém urceni spravného poctu desetinnych
mist (resp. umisténi desetinné ¢arky) tak, aby vysledné cislo odpovidalo podlahové plose
jednotky. Uvedme konkrétni priklady. Jednotky se spoluvlastnickym podilem v podobé 1/48,
1/40,1/16,1/12, 5120, 7/12 apod. byly z datového souboru vylouceny, protoZe bylo zfejmé, Ze
podlahova plocha odvozena z Citatele nedava smysl.* Kromeé téchto ,jasnych” pripadl se
v datech ale vyskytovaly ijednotky s podily ve formatu 100/1381,10006/79964, 1921/81006,
19593/53984, 2111/379745, 2340/118979, 2725/519671, 3706/183784 atd. V pripade prvniho
uvedeného podilu (100/1381) je situace celkem jednoduchd, pravdépodobné se jedna
o jednotku s plochou 100 m? Podobné i ve druhém pripadeé (10006/79964) se s velkou
pravdépodobnosti jednalo o jednotku s plochou 100,06 m?, protoZe hodnota 10,006 m? by
byla nestandardné mald (s ohledem na ,bé&zné"“ velikosti byt v CR) a hodnota 1000,6 m?
naopak nestandardné velka. U Sestého uvedeného prikladu (2340/118979) uzZ je situace

4 Vécné se jedna o spoluvlastnické podily ,po kraceni® Citatele i jmenovatele stejnym cislem, které zdkon
pfipousti, nejednd se o nesmyslny Udaj. Problém je, ze nelze jednoduse zjistit hodnotu, kterou by bylo nutno
Citatel vyndsobit, abychom se dobrali skutec¢né podlahové plochy bytu. K jejimu dohleddni by bylo nutno ziskat
prohldsenf vlastnika nemovitosti (viz dale popsany postup), které je zpoplatnéno a jedna se obvykle o pomérné
obsahly pdf soubor, ktery je nutno projit, a idaje pro prislusnou jednotku z néj manudlné vypsat.
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komplikovangjsi, protoze se mize jednat o jednotku s plochou 23,4 m?, ale mohlo by jit i o
jednotku s plochou 234 m2. Obé hodnoty se mohou realné vyskytovat (byt druha asi méné
Casto nez prvni) a nelze jednoznacneé urcit, kterd je spravnd. Soucasné s ohledem na vysoky
poCet pozorovani (jednotek) nebylo moZné prochazet jednotlivé hodnoty a ,rucné”
upravovat jejich vysi. Obecné jsme proto pri odvozeni podlahové plochy bytu ze
spoluvlastnického podilu postupovali tak, Ze jsme nejprve urcili pocet ¢islic v Citateli podilu
u kazdé jednotky a ndsledné v zavislosti na poctu cislic hodnotu citatele vydeélili ¢islem 10,
100, 1000 nebo 10000 tak, aby byla urcena ,nejpravdépodobnéjsi® plocha jednotky.

Nasledné jsme se snazili ovéfit spolehlivost vyse uvedeného postupu urceni
,nejpravdépodobnéjsi* plochy jednotky s vyuZitim hodnoty jmenovatele a znalosti plochy
domu (u nékterych jednotek) z Udajtl databdze RUIAN. Predpoklddali jsme, Ze Udaj ve
jmenovateli spoluvlastnického podilu by mél odpovidat plose domu vcetné spolecnych
prostor podle RUIAN. Cim vice by se hodnota jmenovatele bliZila plose domu uvedené
v RUIAN (u jednotek, kde byla k dispozici), tim spolehliv&jsi mélo byt uréeni plochy bytu
podle (itatele spoluvlastnického podilu. Bohuzel zjisténé diskrepance byly ve vétsSiné
pripadl znacné a nas postup se ukazal jako nefunkéni; zdalo se dokonce, Ze plati spiSe opak.
Podle CUZK byla v tomto pffpadé ddvodem nejednotnd metodika a pravni predpisy
vztahujici se k vymezeni podlahové plochy, a do jisté miry rovnéz nespolehlivost dat SLDB

(j. Udajd o ploge domu z RUIAN).

Z divodu klicového vyznamu spolehlivého urceni plochy bytu pro ucely dalsiho reseni
projektu jsme se proto rozhodli pristoupit k ¢asoveé i financné narocné analyze spocivajici
v overeni plochy bytu odvozené ze spoluvlastnického podilu pres tzv. prohldseni viastnika
nemovitosti (dale ,prohlaseni®), a to alespon na omezeném vzorku pripadt. V prvnim kroku
byla vyse popsanym zplUsobem stanovena ,nejpravdépodobnéjsi® plocha bytu ze
spoluvlastnického podilu a zmnoziny bytd, kde byla takto stanovena plocha prilis mala
(pod 20 m?) nebo prilis velka (nad 150 m?), byly vybrany byty, u nichz byla nasledné tato
plocha ovérovana pres prohlasent.

Za ucelem ovéfeni plochy bytu pres prohlageni bylo nutno u CUZK zfidit dalsi ucet, pres
ktery byly nasledné manualné stahovany vypisy z katastru a prohlaseni. Cely proces byl
¢asove narocny, protoze se skladal ze dvou fazi. V prvni fazi bylo nutno nejprve pro danou
nemovitost stahnout vypis z katastru, z néhoz byl zjistén identifikator listiny s prohlasenim.
Ve druhé fazi bylo stazeno samotné prohlaseni, kde bylo manudlné dohledano vymezeni
jednotek v domé a jejich plochy. Celkem bylo takto stazeno témér 240 soubor( s vypisem
z katastru a prohldsenimi, a byla vytvorena databaze zahrnujici pres 4.600 bytd s plochou
vymezenou podle prohldseni. Tento proces byl rovnéz financ¢né narocny, jelikoz oba
dokumenty (vypis z katastru i prohlaseni) byly zpoplatnény dle prislusného sazebniku
CUZK. Data o plochach jednotek podle prohlddeni byla pfifazena do souboru s cenovymi
Udaji a provedena vlastni analyza (na vzorku 212 jednotek). Z té vyplynulo, Ze pro vétsinu
jednotek (66 %) z ndmi analyzovaného vzorku je spoluvlastnicky Udaj relativne spolehlivou
aproximaci plochy jednotky. Jako méné spolehlivy se jevil zejména u domu s rozsdhlymi
nebytovymi prostorami, jednotek s jinym ucelem vyuziti nez bydleni a ¢astecné i u doma
vymezenych po roce 2014 podle NOZ. Soucasné je vsak tfeba dodat, Ze nami testovany
vzorek je prilis maly na jednoznacny zaver ohledné spolehlivosti odvozeni podlahovych
ploch jednotek ze spoluvlastnickych podild.
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| pres vyse zminéné overeni pouzitelnosti podlahovych ploch jednotek odvozenych
ze spoluvlastnickych  podill se nam nicméné nepodafilo zcela wvyresSit problém
s nejednoznacnym urcenim ,nejpravdépodobnéjsi“ plochy jednotek u nékterych byt
(napf. u vyse uvedené jednotky se spoluvlastnickym podilem 2340/118979). U téchto
jednotek jsme byli nuceni spolehnout se na dalsi faze cisténi dat (viz nize), kdy byla mimo
jiné vypoctena pramérna kupni cena na m? podlahové plochy bytu (jednotkova cena) a ta
byla porovnavana s cenami podobnych bytd ve stejné lokalité. Pokud jednotkova cena
nékterého z bytd vyrazné vybocovala, mohlo byt ddvodem (kromé | podivné® vySe samotné
kupni ceny) nespravné urceni plochy bytu. Vtakovych pfipadech byla bud manualné
korigovana hodnota podlahové plochy bytu (posunuta desetinnd ¢arka o jedno desetinné
misto) nebo byl byt z dalSich analyz vyloucen.

3.3 Cisténi dat a zjisténé problémy

Z datového souboru scenovymi Udaji CUZK byly pro ucely dalsich analyz vyfazeny
zaznamy o vicendsobnych prodejich (prodejich, kdy byla proddvana jednotka a dalsi
nemovitost), protoZe u tohoto typu zaznamu nelze spolehlivé stanovit cenu pro jednotlivé
prodavané nemovitosti. Jednalo se o situace, kdy bylo pod jednim cislem fizeni evidovano
vice nemovitosti s cenovym udajem (ktery byl vSak pro vSechny nemovitosti stejny,
tj. jednalo se o celkovou cenu za vSechny prodané polozky). Zhruba ve 42 % pripadl se
s jednotkou prodavala jedna nebo vice dalsich nemovitosti, nejcastéji se jednalo o jednu
nebo vice parcel.

Dale byly ze souboru vyrazeny zaznamy sjinym typem vyuziti, nez je bydleni?
a v neposledni fade jednotky, kde byl v poli popis nemovitosti uveden jiny typ nemovitosti
nez byt.® Dlvodem je, Ze smyslem projektu bylo porovnat odhadni a kupni ceny pouze pro
segment byt{, tj. nemovitosti urcenych k bydleni. Vysledkem byl datovy soubor s vice nez
44.000 byty.

DalSim krokem cisténi dat bylo urceni segmentace obou datovych souborl na mald
(ale soucasné dostatecné pocetné zastoupené z hlediska poctu bytt) Uzemi, kde by byly
jednotkové ceny bytl dostatecné homogenni pro uUcely srovndni odhadnich a kupnich cen.
Za timto Glelem byly vobou datovych souborech (CUZK i CS) pro jednotlivé kraje
vypocteny smérodatné odchylky jednotkové ceny v tridéni: (a) okres x ¢as dojezdu do obce
s vice nez 15 tis. obyvateli, (b) okres x ¢as dojezdu do krajského mésta, (c) velikostni
kategorie obce x ¢as dojezdu do krajského meésta a (d) velikostni kategorie obce x cas
dojezdu do obce s vice nez 15 tis. obyvateli.” Pro kazdou kombinaci vyse existujicich trideni,
ktera byla zastoupena v datech, byla vypoctena vazend hodnota sméerodatné odchylky

~n

> Konkrétné jednotky, kde zplsob vyuziti byl "gardz", stavba pro vyrobu a skladovani, stavba obcanského
vybaveni, stavba pro obchod, rodinny dim, stavba pro administrativu, jind stavba, vicelcelova stavba, stavba
ubytovaciho zarizent, objekt obcanské vybavenosti a stavba bez uvedeného zplsobu vyuziti.

6 Jednalo se o pripady, kdy byly v poli popis nemovitosti uvedeny nasledujici hodnoty: ateliér v budové, dilna
nebo provozovna v budové, gardz v budové, jiny nebytovy prostor v budoveé, rozestavéna jednotka v budoveé,
skupina nebytovych prostor.

7 Obce byly pro ucely tfidéni rozdéleny podle poctu obyvatel do ndsledujicich péti kategorii: (1) do 4999
obyvatel, (2) 5000 az 19999 obyvatel, (3) 20 000 az 49 999 obyvatel, (4) 50 000 az 99 999 obyvatel
a (5) mésta se 100 000 a vice obyvateli. Podle ¢asu dojezdu do krajského mésta byly vytvoreny nasledujici ¢tyri
kategorie: (1) do 20 minut, (2) 21- 40 minut, (3) 41- 60 minut, (4) 61a vice minut.
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jednotkovych cen, kde vahami bylo zastoupeni bytld v daném segmentu v relaci
k celkovému poctu bytd. Vysledky za celou CR jsou uvedeny v tabulce 4. Detailni vysledky
pro jednotlivé segmenty ani kraje na tomto misté neuvddime s ohledem na omezeny
prostor. Jsou k dispozici na vyzadani u autort studie.

Tabulka 4: Homogenita jednotkovych cen podle rliznych zplsobu tiidéni

Trdéni Data CUZK Data (S
Umisténi Vazend agregatni Umisténi | Vazena agregatni
natl smérodatna odchylka natl smérodatna
pozici ceny nam? pozici | odchylka ceny na m?

Okres x ¢as dojezdu do obce

s vice nez 15 tis. obyvateli 6 12991 4 7580

Velikostni kategorie obce x
¢as dojezdu do obce s vice 2 13757 3 8 644
nez 15 tis. obyvateli

Velikostni kategorie obce x
¢as dojezdu do krajského 4 13383 3 7948
mésta

Okres x ¢as dojezdu do

krajského mésta 1 13048 3 7984

Zdroj- viastni vypocty v souboru s kupnimi cenami CUZK a v souboru s odhadnimi cenami CS.

Z tabulky 4 je zfejmé, ze jsme pro vyhodnoceni vhodnosti daného tridéni pouzivali dvé
kritéria — kolikrdt se dané tfidéni ,umistilo“ na prvnim misté v jednotlivych krajich CR
(na prvnim misté se umistilo, pokud podle tohoto tfidéni byla homogenita jednotkovych
cen nejvyssi, tj. vazena smeérodatna odchylka nejnizsi) a pak samotna hodnota vazené
smérodatné odchylky jednotkovych cen (agregovana za vsechny kraje). Z hodnot v tabulce
je patrné, Ze jak v datech CUZK, tak v datech CS se jako nejhomogennéjsi z pohledu obou
kritérii ukazalo tridéni v kombinaci okresl a kategorii ¢asu dojezdu do obce s vice nez 15 tis.
obyvateli. Vysledkem bylo 304 kategorii, pro néz byly vypocteny priamérné a medianové
jednotkové ceny a nejprve bylo sledovano, zda se v ramci jednotlivych kategorii nevyskytuiji
obce, kde byty podle primérné vyse jednotkovych cen ,neladi“ s primérem u ostatnich
obci. Pokud byly takové obce nalezeny (typicky se napriklad jednalo o rekreacni lokality -
horska strediska apod.), byly vyclenény do separatni kategorie nebo prerazeny do jiné
kategorie s odpovidajici cenovou hladinou. Vysledny pocet segmentt se tak rozrostl na 478.

V ramci téchto segmentd pak probihalo detailni cisténi dat - konkrétné byla hledana
extrémni a odlehld pozorovani, kterd vybocovala ze srovnani s podobnymi byty ve stejné
lokalité z hlediska celkové ceny, plochy bytu nebo jednotkové ceny (ceny na m?). Jednalo se
0 Casove narocny proces, jehoz cilem bylo odfiltrovat z dat maximum pozorovani, ktera by
mohla nezadoucim zpUsobem vychylovat primérné a medianové hodnoty, a v kone¢ném
ddsledku zkreslit vysledky porovnani kupnich a odhadnich cen. K tomuto ucelu byla vyuzita
procedura EXAMINE ve statistickém paketu SPSS (verze 27). Jejim vystupem je mimo jiné
tzv. listovy graf (viz obrazek 1) a krabicovy graf (viz obrazek 2), které byly vyuzity praveé pro
identifikaci extrémnich a odlehlych pozorovani a stanoveni intervalt ,pfipustnych® hodnot
pro vyse uvedené tri proménné v kazdém segmentu.
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Obrézek 1: Ukdzka listového grafu pouZzitého pri ¢isténi dat

Cena na m2 plochy bytu Stem-and-Leaf Plot for
group= okres Strakonice, dojezd 31 a vice minut

Frequency Stem & Leaf

5,00 Extremes (=<8495)

1,00 1< X

3,00 1. 223

2,00 1 @5

1,00 3 = 10

7,00 1l . 8889999

14,00 2 . 00133111111313
11,00 2 . 22223333333
g,00 2 . 444455555555555555
12,00 2 . 666666667777
12,00 2 . 888888999999
5,00 3 . 00011

2,00 3= 23

5,00 3 . 44455

2,00 3. 66

2,00 3. 89

3,00 Extremes (>=42041)

Stem width: 10000,00
Each leaf: 1 case(s)

Zdroj: viastni'vypocty, statisticky paket SPSS.

Obrdzek 2: Ukdzka krabicového grafu pouzitého pfi ¢isténi dat

Kategorizace okres x doba dojezdu do nejblizsi obce s vice nez 15 tis. obyvateli: okres Strakonice, dojezd 31 a vice minut

80000 13484

60 000

13538
o
13512

40 000 =

13513

13481813490
13488

o
0 13473

20 000

Cena na m2 plochy bytu

Zdroj: viastni vypocty, statisticky paket SPSS.
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Zvlast pak probihalo cisténi ve méstech s vice nez 50.000 obyvateli, kde byl obvykle vysoky
pocet bytd s cenovymi Udaji, a jejich zahrnuti do nékterého ze segmentt by tak bylo prilis
hrubé. Vramc disténi byly identifikovany i byty snesmyslnymi hodnotami
spoluvlastnického podilu (a tudiz i zné odvozené podlahové plochy), které byly
z vysledného datového souboru vymazdny. Kromé toho byly identifikovany i byty
se Spatné dopoctenou ,nejpravdépodobnéjsi“ hodnotou podlahové plochy — takové byty
vybocovaly z porovnani s ostatnimi obvykle podezrelou nizkou nebo vysokou jednotkovou
cenou. Obvykle u takovych bytl stacilo upravit hodnotu podlahové plochy (posunout
o desetinné misto) a nasledné prepocitat jednotkovou cenu. Pokud opravena jednotkova
cena nevybocovala ze srovnani s ostatnimi byty, byl byt v datech ponechan. Vysledkem
byla sada filtrG pro kazdy segment, tj. ,pfipustnych® intervall pro hodnoty celkové
kupni/fodhadni ceny, plochy bytu a jednotkové ceny (ceny na m?).

Z vysledkd vyse popsaného postupu cisténi dat se mimo jiné ukazalo, ze vyskyt extrémnich
hodnot v datech CUZK (obvykle v podobé nepravdépodobné nizkych hodnot celkové kupni
ceny nebo jednotkoveé kupni ceny) je castéjsi u bytl, kde byl cenovy Udaj zapsan na zakladé
jiného typu smlouvy (nebo kombinace smluv), nez je smlouva kupni. Jednalo se napfiklad o
smlouvu darovaci (nebo kombinaci darovaci a kupni smlouvy), usneseni soudniho
exekutora o udéleni priklepu, kombinaci smlouvy kupni a smlouvy o zfizeni vécného
predkupniho prdva, kombinaci smlouvy kupni a smlouvy o zfizeni vécného brfemene -
bezUplatné apod. VVzhledem ke skutecnosti, ze drtiva vétsina bytd (pres 98 %) v datech
CUZK méla v poli typ listiny uvedenu kupni smlouvu, byly véechny byty s jinym typem
smlouvy, nez je smlouva kupni, z dat CUZK pro tcely dalsich analyz vylouceny.

VySe popsané skupiny zaznamd, které byly v ramci cisténi z datového souboru s cenovymi
udaji CUZK vypustény, shrnuje obrazek 3.

Obrazek 3: Typy zadznam( s cenovymi Udaji vyfazené z datového souboru CUZK v rdmci
cisténi dat

/ I\

Vicecetné
prodeje

Odlehla a

V popisu
uvedeno
néco jiného
nez byt

extréemni
pozorovani

/)N

nez kupni

Jiny typ plocha ze
smlouvy spolu-

Zdroj: autori.
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Kraj

Vramci cisténi dat byly objeveny nékteré zajimavé pripady bytd na stejné adrese
(ve stejném domé se stejnym Cislem popisnym), stejné velikosti (se stejnym
spoluvlastnickym podilem) a presto vyrazné odlisnymi cenami. Priklady ¢tyr dvojic takovych
bytl jsou uvedeny v tabulce 5. Rozdily v cendch u téchto bytl Ize jen téZko vysvétlit
polohou bytu v jiném patfe, orientaci na jinou svétovou stranu, chybéjicim sklepem nebo
faktem, ze v jednom pripadé se jednalo o rekonstruovany a ve druhém o nerekonstruovany
byt. Dvodem vyrazné odlisSnych cen vSak mohla byt skutecnost, ze v nékterych pripadech
se neprodaval cely byt, ale pouze vlastnicky podil k nému (tj. pouze jeho ,¢ast"). V souboru
s cenovymi Udaji CUZK viak nenf uvedeno, zda se cena vztahuje k prodeji celého bytu nebo
pouze spoluvlastnického podilu na ném. CUZK pravdépodobné eviduje, zda se v pfipadech
konkrétnich jednotek jedna o prodej spoluvlastnického podilu a vjaké vysi, ale opét
(podobné jako v pripadé podlahovych ploch) by bylo nutno prochazet takové pripady
individudlné a manualné dohleddvat odpovidajici informace (které by byly velmi
pravdépodobné zpoplatnény), coz na vzorku citajicim desetitisice bytd nelze. V datech
s cenovymi Udaji, ktera jsme méli k dispozici, tento udaj chybél (viz pfiloha 2).

Tabulka 5: P¥klady bytl na stejné adrese s odlidnymi kupnimi cenami v datech CUZK

Kat. Druh

Okres Obec lzerm Popis konstrukce

Ustecky | Louny Louny | Louny | Louny (soucastije stavba ¢.p. 2190, ¢st

jednotka ¢. 21900011, byt v budoveé ¢.p.

2190, ¢ast obce Louny, na parcele 1488/74 StEnove

obce Louny), podl na spolecnch ¢stech panely

domu a pozemku 642/13250

Ustecky | Louny Louny | Louny | Louny (soucastije stavba ¢.p. 2190, ¢st

jednotka ¢. 2190001, byt v budoveé ¢.p.

2190, ¢ast obce Louny, na parcele 1488/74 StEnove

obce Louny), podl na spole¢nch ¢stech panely

domu a pozemku 642/13250

HI. m. HI. m.
Praha Praha

jednotka ¢. 10460015, byt v budové ¢.p.
1046, ¢ast obce Zizkov, na parcele 1852/2
Praha | Zizkov | Zizkov (souldsti je stavba &p. 1046, ¢st
obce Zizkov), podl na spole¢nch &stech
domu a pozemku 652/17952

Sténové
panely

HI. m. HI. m.
Praha Praha

jednotka ¢. 10460018, byt v budové ¢.p.
1046, East obce Zizkov, na parcele 1852/2
Praha | Zizkov | Zizkov (souddsti je stavba &.p. 1046, ¢st
obce Zizkov), podl na spole&nch ¢stech
domu a pozemku 652/17952

Sténové
panely

HI. m. HI. m.
Praha Praha

jednotka ¢. 6260007, byt v budové ¢.p.
632, 622, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 629,
630, 631, ¢ast obce Prosek, na parcele 1243
Prosek, 1244 Prosek, 1245 Prosek, 1246
Prosek, 1247 Prosek, 1248 Prosek, 1249
Praha | Prosek | Prosek, 1250 Prosek, 1251 Prosek, 1252
Prosek, 1253 Prosek (soucasti je stavba
C.p. 632, 622, 623, 624, 625, 626, 627, 628,
629, 630, 631, ¢st obce Prosek), podl na
spole¢nch ¢stech domu a pozemku
6690/1151290

Sténové
panely
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Kat. Druh

Okres Obec lzemi Popis konstrukce

HI. m. HI. m.
Praha Praha

jednotka ¢. 6250012, byt v budové ¢.p.
632, 622, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 629,
630, 631, ¢ast obce Prosek, na parcele 1243
Prosek, 1244 Prosek, 1245 Prosek, 1246
Prosek, 1247 Prosek, 1248 Prosek, 1249
Praha | Prosek | Prosek, 1250 Prosek, 1251 Prosek, 1252
Prosek, 1253 Prosek (soucasti je stavba
C.p. 632,622, 623, 624, 625, 626, 627, 628,
629, 630, 631, ¢st obce Prosek), podl na
spolecnch ¢stech domu a pozemku
6740/1151290

Sténové
panely

HI. m. HI. m.
Praha Praha

jednotka ¢. 15110034, byt v budoveé ¢.p.
1511, 1508, 1509, 1510, ¢ast obce Chodov,
na parcele 2509 Chodov, 2510 Chodov
Praha | Prosek | (soucastije stavba ¢.p. 1511, 1508, 1509,
1510, ¢st obce Chodov), 2511 Chodov, 2512
Chodov, podl na spole¢nch ¢stech domu a
pozemku 415/81064

Sténové
panely

HI. m. HI. m.
Praha Praha

jednotka ¢. 15110016, byt v budové ¢.p.
151, 1508, 1509, 1510, ¢ast obce Chodov,
na parcele 2509 Chodov, 2510 Chodov
Praha | Prosek | (soucastije stavba ¢.p. 1511, 1508, 1509, |
1510, ¢st obce Chodov), 2511 Chodov, 2512 panely
Chodov, podl na spolench ¢stech domu a
pozemku 418/81064

Zdroj: viastni vypocty na vzorku dat CUZK.

Sténové

\Vysledkem ¢igténi dat byl soubor s cenovymi tdaji CUZK (kupnimi cenami) zahrnujicimi
necelych 32.000 bytl. Na tomto souboru byly ndsledné provadény analyzy popsané
ve druhé casti této studie.

3.4 Popisné statistiky hlavnich proménnych v souboru s cenovymi udaji CUZK

Nasledujici tabulky uvadéji zakladni popisné statistiky pro hlavni proménné pritomné
v souboru s cenovymi Udaji (kupnimi cenami) CUZK po ¢igténi. Z tabulky 6 Ize ziskat
informaci o geografickém rozloZenf vzorku nasich dat s kupnimi cenami CUZK a jejich
,nadreprezentovani“ nebo naopak ,podreprezentovani® v porovnani s pocty trvale
obydlenych bytli (pouze bytd v bytovych domech) v jednotlivych krajich CR podle vysledk
S¢itani lidu, domU a byta 2011 (ddle jen SLDB 2011, jednd se o definitivni vysledky podle
obvyklého pobytu). Aktudingjsi vysledky ze SLDB 2021 bohuzel v dobé vytvareni této studie
jesté nebyly zverejnény.

25

Cena (K¢)

1600000

3650000

100000



Tabulka 6: Zastoupen( byt(l ve vzorku dat s kupnimi cenami CUZK podle krajd

Absolutni | Relativnf Pocet t rvale . Podi ’Ervale .
Kraj tetnosti | Eetnosti obydlenych byt | obydlenych byt | Odchylka
() 2) podle SLDB 201 | podle SLDB 20™M 2)-(4)
©) (4)

Hlavni mésto Praha 7229 22,7 464768 20,6 2,1
Stredocesky kraj 3108 9,7 184 092 8,2 1,6
JihoCesky kraj 1243 39 120 473 53 14
Plzensky kraj 1970 6,2 17 423 52 1,0
Karlovarsky kraj 1459 4.6 83906 37 0,9
Ustecky kraj 3675 1,5 220 642 9.8 1,8
Liberecky kraj 986 3,1 95032 42 11
Kralovéhradecky kraj 1515 4.8 99 915 4.4 0,3
Pardubicky kraj 1116 3,5 84 414 37 -0,2
Kraj Vysocina 843 2,6 72 856 3.2 -0,6
Jihomoravsky kraj 3014 9,5 213 875 9,5 0,0
Olomoucky kraj 1671 52 18 373 52 0,0
Zlinsky kraj 1399 44 88 649 39 0,5
Moravskoslezsky kraj 2 661 8,3 293 560 13,0 -47
Celkem 31889 100,0 2257978 100,0

Zdroj: Viastni vypocty na vzorku dat CUZK, vysledky SLDB 2071 z verejné databdze CSU.

\/ tabulce 6 je kromé absolutnich a relativnich getnosti byt(i v souboru s daty CUZK uveden
i pocet bytl v bytovych domech v jednotlivych krajich podle vysledkd SLDB 2011 a
odpovidajici relativni ¢etnosti, v poslednim sloupci tabulky je uveden rozdil mezi relativnim
zastoupenim bytd v souboru s daty CUZK a strukturou bytového fondu podle SLDB 2011.
Z posledniho sloupce tabulky je patrné, Ze v nasem souboru s daty CUZK jsou ponékud vice
(nez by odpovidalo strukture bytového fondu podle SLDB) zastoupeny byty z Prahy,
Usteckého, Stredoceského, Plzerského, Karlovarského, Zlinského a Krélovéhradeckého
kraje. Naopak, méné (nez by odpovidalo strukture bytového fondu podle SLDB) jsou
zastoupeny predevsim byty v Moravskoslezském kraji, ale i v krajich Jihoceském,
Libereckém, kraji Vysocina a Pardubickém kraji. Ztabulky je rovnéz patrné, Ze nami
analyzovany vzorek transakci za rok 2019 predstavuje jen zhruba 1,4 % z celkového poctu
trvale obydlenych bytl v bytovych domech.

\/ tabulce 7 jsou uvedeny stejné informace jako v tabulce 6, ale pro jednotlivé okresy CR.
Z tabulky 7 je patrné, ze ve Stredoceském kraji jsou v nasem vzorku dat s kupnimi cenami
CUZK v porovnani se strukturou bytového fondu podle SLDB 2011 vice zastoupeny hlavné
okresy Beroun a Kladno, v Plzeriském kraji okres Plzeri-meésto, v Karlovarském kraji okres
Karlovy Vary, v Usteckém kraji okres Most a Usti nad Labem, v Krélovéhradeckém kraji
okres Hradec Kralové a ve Zlinském kraji okres Zlin. Jedna se prevazné o okresy, kde se
nachdzi krajskd (a okresni) mésta, tj. kde Ize predpokladat nejvyssi objem transakdi.
V JihoCeském kraji jsou méné zastoupeny v porovnani se strukturou bytového fondu podle
SLDB 2011 hlavné okresy Prachatice a Ceské Budgjovice, v Libereckém kraji okres Jablonec
nad Nisou, v Pardubickém kraji okres Usti nad Orlici, v kraji Vlyso&ina okres Pelhfimov
a v Moravskoslezském kraji predevsim okres Karvina.
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Tabulka 7: Zastoupenf byt ve vzorku dat s kupnimi cenami CUZK podle okrest

Absolutni | Relativn{ Pocet t vale . Podil ’Ervale .
Kraj / okres Eetnosti Eetnosti obydlenych byt(i | obydlenych byti | Odchylka
() 7) podle SLDB 201 | podle SLDB 20™M 2)-@)
3) (4)
Hlavni mésto Praha
Praha 7229 22,7 464768 20,6 21
Stredocesky kraj
Benesov 167 0,5 13 042 0,6 -0/1
Beroun 286 0,9 10 976 0,5 0,4
Kladno 564 1,8 30 699 1,4 0,4
Kolin 193 0,6 13 805 0,6 0,0
Kutna Hora 162 0,5 10 184 0,5 01
Mélnik 301 0,9 17 466 0,8 0,2
Mlada Boleslav 351 11 21903 1,0 0,1
Nymburk 249 0,8 13729 0,6 0,2
Praha-vychod 259 0,8 14522 0,6 0,2
Praha-zdpad 123 0,4 11102 0,5 -0/
Pribram 336 11 19 284 0,9 0,2
Rakovnik 117 0,4 7 380 0,3 0,0
Jihocesky kraj
Ceské Budgjovice 452 14 38734 17 -0,3
Cesky Krumlov 154 0,5 12 294 0,5 -0,1
Jindrichtiv Hradec 124 0,4 14 413 0,6 -0,2
Pisek 177 0,6 14207 0,6 -0/1
Prachatice 26 01 9 898 0,4 -04
Strakonice 120 0,4 12 321 0,5 -0,2
Tabor 190 0,6 18 606 0,8 -0,2
Plzerisky kraj
Domazlice 115 0,4 9 591 0.4 -0/1
Klatovy 177 0,6 14 450 0,6 -0/1
Plzen-mésto 142 3,6 60 123 2.7 0,9
Plzen-jih 168 0,5 7018 0,3 0,2
Plzen-sever 14 0,4 9 564 0,4 -0/1
Rokycany 47 0,1 6 462 0,3 -0/1
Tachov 207 0,6 10 215 0,5 0,2
Karlovarsky kraj
Cheb 380 1.2 23 896 1.1 01
Karlovy Vary 670 21 33092 1,5 0,6
Sokolov 409 13 26 918 1.2 0,1
Ustecky kraj
Décin 304 1,0 29 334 13 -0,3
Chomutov 565 1,8 37930 1,7 01
Litomérice 313 1,0 21632 1,0 0,0
Louny 317 1,0 17 290 0,8 0,2
Most 134 3,6 40 884 1,8 1,7
Teplice 280 0,9 36 606 16 -0,7
Usti nad Labem 762 2.4 36 966 1,6 0,8
Liberecky kraj
Ceska Lipa 285 0,9 23121 1,0 -0/1
Jablonec nad Nisou 66 0,2 20 638 0,9 -0,7
Liberec 559 1,8 40901 1,8 -0/1
Semily 76 0,2 10 372 0,5 -0,2
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Absolutni | Relativnf Pocet t rvale . Pod ’Ervale .
Kraj / okres Eetnosti Eetnosti obydlenych byt(i | obydlenych byti | Odchylka
() 7) podle SLDB 201 | podle SLDB 20™M 2)-@)
3) (4)
Kralovéhradecky
kraj
Hradec Kralové 627 2,0 34077 1,5 0,5
Ji¢in 13 0,4 9 995 0.4 -0/1
Nachod 238 0,7 19 534 0,9 -0/1
Rychnov nad 187 0,6 11 575 0,5 0,1
Knéznou
Trutnov 350 1,1 24734 1,1 0,0
Pardubicky kraj
Chrudim 221 0,7 14 055 0,6 01
Pardubice 590 19 35748 1,6 0,3
Svitavy 119 0,4 13 365 0,6 -0,2
Usti nad Orlici 186 0,6 21246 09 -0,4
Kraj Vysocina
Havli¢kiv Brod 108 0,3 11752 0,5 -0,2
Jihlava 341 11 20123 0,9 0,2
Pelhrimov 59 0,2 10 648 0,5 -0,3
Trebic 257 0,8 15 440 0,7 0,1
Zdar nad Sazavou 78 0,2 14 893 0,7 -0,4
Jihomoravsky kraj
Blansko 194 0,6 13 690 0,6 0,0
Brno-mésto 1624 51 128 761 57 -0,6
Brno-venkov 316 1,0 18 243 0,8 0,2
Breclav 213 0,7 11299 0,5 0,2
Hodonin 410 13 17 829 0,8 0,5
Vyskov 84 0,3 9 537 0,4 -0,2
Znojmo 173 0,5 14 516 0,6 -0/1
Olomoucky kraj
Jesenik 42 01 6 961 0,3 -0,2
Olomouc 840 2,6 48 510 2,1 0,5
Prostéjov 191 0,6 16133 0,7 -0/1
Prerov 323 1,0 25612 11 -0/1
§umperk 275 0,9 21157 0,9 -0/1
Zlinsky kraj
Kromériz 239 0,7 15 461 0,7 01
Uherské Hradisté 211 0,7 15174 0,7 0,0
Vsetin 352 11 23935 1,1 0,0
Zlin 597 19 34 079 1,5 0.4
Moravskoslezsky
kraj
Bruntal 239 0,7 21639 1,0 -0,2
Frydek-Mistek 326 1,0 35087 1,6 -0,5
Karvina 265 0,8 77 459 3.4 -2,6
Novy Jicin 269 0,8 27 668 1,2 -0,4
Opava 224 0,7 23749 1,1 -0,3
Ostrava-mésto 1338 472 107 958 48 -0,6
Celkem CR 31889 2257978 100,0

Zdroj: Viastni vypocty na vzorku dat CUZK, vysledky SLDB 2071 z verejné databdze CSU.

28




V tabulce 8 jsou opét uvedeny obdobné informace jako v predchozich tabulkach,
ale tentokrat v tridéni za kraje a velikostni kategorie obce (dle poctu obyvatel). Z tabulky je
ztejmé, Ze za Uhrn CR je v souboru s kupnimi cenami CUZK v porovnani s daty SLDB 2011
méné zastoupena predevsim kategorie velikosti obci do 4999 obyvatel, mirmé pak
kategorie 20 000 az 49999 obyvatel. Naopak, mirné ,nadreprezentovany” jsou obé
kategorie nejvétsi mest (50 000 az 99 999 obyvatel a 100 000 obyvatel a vice) a ¢astecné
i kategorie 5000 az 19 999 obyvatel. Pri detailnéjsim pohledu na strukturu vzorku byt
podle poctu obyvatel v jednotlivych krajich je patrné, Ze v porovnani s daty SLDB 2011 jsou
vice zastoupeny zejména byty v Usteckém kraji v obcich s 50 000 az 99 999 obyvateli
a v Praze, v ostatnich krajich a velikostnich kategoriich obci nejsou odchylky nijak zasadni.
Za zminku stoji snad jesté o néco mensi zastoupeni bytd v Moravskoslezském kraji
v kategoriich 50 000 - 99 999 obyvatel a 20 000 - 49 999 obyvatel.

Tabulka 8: Zastoupeni byt ve vzorku dat s kupnimi cenami CUZK podle krajti a velikostnich
kategorii obci

Kraj / velikost obce Absolutni | Relativni | Pocet trvale Podil trvale | Odchylka
Cetnosti (1) | Cetnosti obydlenych obydlenych | (2)-(4)
(2 byt podle byt podle
SLDB 2011 SLDB 2011
(3) (4)
Hlavni mésto Praha
nad 100 tis. obyvatel 7229 22,7 464768 20,6 2,1
Stredocesky kraj
do 4 999 obyvatel 428 1,3 43 331 19 -0,6
5000 az19 999 obyv. 1476 4.6 78 324 3,5 1,2
20 000 az 49 999 obyv. 777 2.4 40 691 1,8 0,6
50 000 az 99 999 obyv. 427 13 21746 1,0 04
Jihocesky kraj
do 4 999 obyvatel 176 0,6 28771 13 -0,7
5000 az19 999 obyv. 283 0,9 27769 1,2 -0,3
20 000 az 49 999 obyv. 398 1,2 32 819 1,5 -0,2
50 000 az 99 999 obyv. 386 1,2 31 N4 14 -0,2
Plzerisky kraj
do 4 999 obyvatel 267 0,8 28789 13 -0,4
5000 az19 999 obyv. 465 15 23562 1,0 04
20 000 az 49 999 obyv. 116 0,4 6 092 0,3 0,1
100 000 a vice obyv. 1122 35 58 980 2,6 0,9
Karlovarsky kraj
do 4 999 obyvatel 201 0,6 17 875 0,8 -0,2
5000 az19 999 obyv. 470 15 27 619 12 03
20 000 a7z 49 999 obyv. 788 25 38 412 17 0,8
Ustecky kraj
do 4 999 obyvatel 176 0,6 29 385 1,3 -0,7
5000 az19 999 obyv. 1M 35 61012 2,7 0,8
20 000 a7z 49 999 obyv. 750 24 70 164 3/ -0,8
50 000 az 99 999 obyv. 1638 51 60 081 27 25
Liberecky kraj
do 4 999 obyvatel 123 0,4 17 581 0,8 -0,4
5000 az19 999 obyv. 221 0,7 20 375 0,5 -0,2
20 000 az 49 999 obyv. 184 0,6 25 345 11 -0,5
100 000 a vice obyv. 458 14 31731 14 0,0
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Kraj / velikost obce Absolutni | Relativni | Pocet trvale Podil trvale | Odchylka
Cetnosti (1) | Cetnosti obydlenych obydlenych | (2)-(4)
2 byt podle byt podle
SLDB 2011 SLDB 201
(3) (4)
Kralovéhradecky kraj
do 4 999 obyvatel 244 0,8 20390 09 -01
5000 az19 999 obyv. 536 1,7 34932 1,5 0,1
20 000 az 49 999 obyv. 139 0,4 15 068 0,7 -0,2
50 000 az 99 999 obyv. 596 19 29 525 13 0,6
Pardubicky kraj
do 4 999 obyvatel 129 0,4 15325 0,7 -0,3
5000 az19 999 obyv. 413 13 33160 1,5 -0,2
20 000 az 49 999 obyv. 21 0,4 6733 0,3 0,1
50 000 az 99 999 obyv. 453 1,4 29196 13 0,1
Kraj Vysocina
do 4 999 obyvatel 71 0,2 13 895 0,6 -0,4
5000 az 19 999 obyv. 199 0,6 20889 09 -0.3
20 000 az 49 999 obyv. 260 0,8 22 408 1,0 -0,2
50 000 az 99 999 obyv. 313 1,0 15 664 0,7 0,3
Jihomoravsky kraj
do 4 999 obyvatel 347 11 24 642 11 0,0
5000 az 19 999 obyv. 480 15 25180 11 04
20 000 az 49 999 obyv. 563 18 35292 1,6 0.2
100 000 a vice obyv. 1624 5] 128 761 57 -0,6
Olomoucky kraj
do 4 999 obyvatel 21 0,4 20 633 09 -0,5
5000 az 19 999 obyv. 382 12 25162 11 01
20 000 az 49 999 obyv. 527 17 38540 17 -01
100 000 a vice obyv. 641 2,0 34 038 1,5 0,5
Zlinsky kraj
do 4 999 obyvatel 98 0,3 11379 0,5 -0,2
5000 az19 999 obyv. 398 1,2 26 324 12 0,1
20 000 az 49 999 obyv. 505 1,6 30 545 14 0.2
50 000 az 99 999 obyv. 398 12 20 401 09 03
Moravskoslezsky kraj
do 4 999 obyvatel 67 0,2 16 608 0,7 -0,5
5000 az19 999 obyv. 304 1,0 30196 13 -04
20 000 az 49 999 obyv. 350 1,1 53 816 2.4 -13
50 000 az 99 999 obyv. 616 19 86 653 38 -19
100 000 a vice obyv. 1324 42 106 287 47 -0,6
CR celkem 31889 100,0 2257978 100,0
do 4 999 obyvatel 2448 77 288 604 12,8 -5
5000 az 19 999 obyv. 6738 211 434 504 19,2 19
20 000 az 49 999 obyv. 5478 17,2 415 925 18,4 1,2
50 000 az 99 999 obyv. 4827 151 294 380 13,0 21
100 000 a vice obyv. 12398 38,9 824 565 36,5 24
CR celkem 31889 100,0 2257978 100,0

Zdroj: viastni vypocty na vzorku dat CUZK, vysledky SLDB 2071 z verejné databdze CSU.

V/ tabulce 9 je uvedeno zastoupeni bytll v souboru s cenovymi Udaji CUZK podle kategorif
podlahové plochy bytu v jednotlivych krajich. Tentokrat jiz neni uvedeno srovnani se
strukturou bytového fondu podle vysledkd SLDB 2011, protoze ty nejsou v takto
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podrobném tfidéni volné k dispozici. Z tabulky je vidét, Ze v thrnu za CR je nejvice (39 %)
v souboru s cenovymi Udaji CUZK zastoupena prostfedni velikostni kategorie bytl (56~
75 m?), dale (35 %) kategorie velikosti byt( 34-55 m? a kategorie 76-90 m? (12 %). Udaje ve
sloupci relativni ¢etnosti se v tabulce 9 (na rozdil od predchozich tabulek) vztahuji k poctu
bytl v krajich (nikoliv k celkovému poétu bytli v CR), tj. soucet relativnich ¢etnosti pro kazdy
kraj dava hodnotu 100 %. Odchylky v poslednim sloupci tabulky jsou tentokrat odchylkami
od hodnoty relativni ¢etnosti pro celou CR. Tj. naptiklad hodnota -0,4 pro byty s plochou
do 33 m? v Praze vznikla jako rozdil mezi relativni ¢etnosti bytl do 33 m? v Praze (8,5 %)
a relativni ¢etnosti byt do 33 m2 v celé CR (8,9 %). Obdobné bylo postupovano i pro dalsi
velikostni kategorie bytd a kraje.

Z tabulky 9 je patrné, Ze v Praze jsou v porovnani's hodnotami za CR vice zastoupeny mensi
byty (o plose 34-55 m?) a méne naopak stredné velké byty (o plose 56-75 m?).
Ve Stredoceském kraji jsou, podobné jako v Praze, vice zastoupeny mensi byty (34-55 m?).
V Jihoceském kraji jsou naopak méné zastoupeny mensi byty (34-55m?) a vice stredné velké
byty (56-75 m?). V Plzeriském kraji jsou mirné vice zastoupeny nejmensi byty (do 33 m?).
V Karlovarském kraji jsou vice zastoupeny stredné velké byty (56-75 m?) a méné mensi byty
(34-55 m2). V Usteckém kraji jsou vice zastoupeny stfedné velké byty (56-75 m2).
V Libereckém kraji jsou méneé zastoupeny mensi byty (34-55 m?), podobné jako
v Kralovéhradeckém kraji. V Pardubickém kraji jsou méné zastoupeny stredné velké byty
(56-75 m?) a vice naopak nejmensi byty (do 33 m?). V kraji Viysocina jsou vice zastoupeny
stfedné velké byty (56-75 m?). V Olomouckém kraji se relativné méné casto vyskytuji mensi
byty (34-55 m?). Obdobné je tomu i ve Zlinském kraji, kde jsou ale soucasné vice zastoupeny
stfedné velké byty (56-75 m?).

Tabulka 9: Zastoupeni byt v souboru s kupnimi cenami CUZK podle krajd a kategorif
podlahové plochy bytu

. Absolutnf Relativni Odchylka od
Kraj / plocha bytu Cetnosti Cetnosti hodnotzl/ pro CR
Hlavni mésto Praha
do 33 m? 614 8,5 -0,4
34 - 55m? 2843 39,3 43
56 - 75 m? 2406 33,3 -56
76 - 90 m? 941 13,0 1,0
nad 90 m? 425 59 0,7
Stredocesky kraj
do 33 m? 219 70 -1,8
34 - 55m? 1259 40,5 55
56 - 75 m? 1186 38,2 -0,7
76 -90 m? 327 10,5 -1,5
nad 90 m? 117 3,8 -1,5
Jihocesky kraj
do 33 m? 129 10,4 1,5
34 - 55m? 350 282 -6,9
56 - 75 m? 568 457 6,8
76 -90 m? 143 11,5 -0,5
nad 90 m? 53 43 -1,0
Plzerisky kraj
do 33 m? 219 11 23
34 - 55m? 660 33,5 -1,6
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. Absolutni Relativni Odchylka od
Kraj / plocha bytu Cetnosti Cetnosti hodnotzl/ pro CR
56 -75m? 740 37,6 -13
76 -90 m? 222 13 -0,7
nad 90 m? 129 6,5 13
Karlovarsky kraj
do33m? 124 8,5 -04
34 - 55 m? 463 31,7 -33
56 -75m? 635 435 4.6
76 -90 m? 183 12,5 0,6
nad 90 m? 54 3,7 -15
Ustecky kraj
do33m? 210 57 -3,
34 - 55 m? 1387 37,7 2,7
56 -75m? 1564 42,6 3,7
76 -90 m? 402 109 -1,0
nad 90 m? 112 3,0 -2,2
Liberecky kraj
do33m? 103 10,4 1,6
34 - 55 m? 302 30,6 4.4
56 -75m? 388 39,4 0,5
76 -90 m? 135 13,7 1,7
nad 90 m? 58 59 0,7
Kralovéhradecky kraj
do33m? 163 10,8 19
34 - 55 m? 431 284 -6,6
56 -75m? 589 38,9 0,0
76 -90 m? 198 131 11
nad 90 m? 134 8,8 3,6
Pardubicky kraj
do33m? 144 12,9 40
34 - 55 m? 369 331 -2,0
56 -75m? 370 332 -57
76 -90 m? 145 13,0 1,0
nad 90 m? 88 79 2,7
Kraj Vysocina
do33m? 75 8,9 0,0
34 - 55 m? 293 34,8 -0.3
56 -75m? 377 447 58
76 -90 m? 76 9,0 -3,0
nad 90 m? 22 2,6 -2,6
Jihomoravsky kraj
do33m? 332 11,0 2,2
34 - 55 m? 999 331 -19
56 -75m? 1171 389 0,0
76 -90 m? 377 12,5 0,5
nad 90 m? 135 45 -0,7
Olomoucky kraj
do33m? 191 1,4 2,6
34 - 55 m? 503 30,1 -50
56 -75m? 697 41,7 2,8
76 -90 m? 172 10,3 1,7
nad 90 m? 108 6,5 12
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. Absolutnf Relativni Odchylka od
Kraj / plocha bytu Cetnosti Cetnosti hodnotzl/ pro CR
Zlinsky kraj
do 33 m? 15 8.2 -0,6
34 - 55m? 375 26,8 -8,2
56 - 75 m? 633 4572 6,4
76 -90 m? 186 13,3 1,3
nad 90 m? 90 6,4 12
Moravskoslezsky kra/
do 33 m? 188 7.1 -1,8
34 - 55 m? 944 35,5 0,4
56 - 75 m? 1075 40,4 1,5
76 -90 m? 316 11,9 -0/
nad 90 m? 138 572 0,0
CR celkem 31889 - -
do 33 m? 2 826 8,9 0,0
34 -55m? 1178 351 0,0
56-75m? 12399 38,9 0,0
76 - 90 m? 3823 12,0 0,0
nad 90 m? 1663 52 0,0
CR celkem 31889 100,0 -

Zdroj: viastni vypocty na vzorku dat CUZK.

Tabulka 10 ukazuje zastoupeni bytd v souboru s cenovymi udaji CUZK podle druhu
konstrukce domu. Stejné jako v tabulce 9 neni uvedeno srovnani s daty ze SLDB 201,
protoze volné dostupné vysledky SLDB 2011 uvadi pocty domU podle materidlu nosnych
zdi, ale nikoliv pocty bytt. Ciselnik RUIAN (viz tabulka v Piiloze 3) rozlisuje celkem devét
typl konstrukce (plus kategorie ,nedefinovano” a ,nezjisténo"), které byly z diivodu vétsi
prehlednosti a z ddvodu moznosti srovnani se strukturou bytl v souboru s odhadnimi

cenami CS slouceny do dvou kategorif:

1. kategorie ,cihly, kdmen, tvarnice, monolit® zahrnuje nasledujici podkategorie: cihly,
tvarnice, cihlové bloky; kdmen; kamen a cihly; kamen, cihly, tvarnice v¢. kombinaci;
monolit.

2. kategorie ,sténové panely, jiné materialy” zahrnuje nasledujici kategorie: sténové
panely; drevo (pouze 50 zdznamd) a jiné materialy a kombinace.

Z tabulky 10 je patrné, Ze mezi kraje svysSim zastoupenim bytd v cihlovych domech
(v porovnani s hodnotou za CR) patfi Praha, Stfedotesky kraj, Krdlovéhradecky kraj,
Pardubicky kraj, Jihomoravsky kraj a ¢astecné i kraj Vysocina. Naopak mezi kraje s vySsim
zastoupenim bytll v panelovych domech patfi ve vzorku dat CUZK Ustecky kraj, Liberecky
kraj, Moravskoslezsky kraj a ¢astecné i kraje Olomoucky, Zlinsky, Karlovarsky a Jihocesky.
V Plzeriském kraji je ndpadné vyssi zastoupeni bytl s neuvedenym druhem konstrukce.

Tabulka 10: Zastoupeni byt(i ve vzorku dat s kupnimi cenami CUZK podle krajd a druhu
konstrukce

: Absolutni Relativni Odchylka od
Kraj / druh konstrukce Cetnosti Cetnosti hodnoty pro CR
Hiavni mésto Praha
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 3264 4572 6,4
sténové panely, jiné materidly 3694 5171 -52
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. Absolutnf Relativni Odchylka od
Kraj / druh konstrukee Cetnosti Cetnosti hodnotzl/ pro CR
neuvedeno 271 3,7 11
Stredocesky kraf
cihly, kdmen, tvdrnice, monolit 1427 459 7
sténové panely, jiné materidly 1576 50,7 -56
neuvedeno 105 34 -15
Jihocesky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 402 32,3 -6,5
sténové panely, jiné materidly 728 58,6 2.2
neuvedeno 113 91 47
Plzerisky kraj
cihly, kdmen, tvdrnice, monolit 669 34,0 -4.8
sténové panely, jiné materidly 956 485 -7.8
neuvedeno 345 17,5 12,6
Karlovarsky kraj
cihly, kdmen, tvdrnice, monolit 578 39,6 0,8
sténové panely, jiné materidly 865 59,3 29
neuvedeno 16 11 -3,8
Ustecky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 905 24.6 -14.2
sténové panely, jiné materidly 2684 73,0 16,7
neuvedeno 86 2.3 -2,5
Liberecky kraj
cihly, kdmen, tvdrnice, monolit 245 24.8 -13,9
sténové panely, jiné materidly 679 68,9 12,5
neuvedeno 62 6,3 14
Kralovéhradecky kraj
cihly, kdmen, tvdrnice, monolit 746 4972 10,4
sténové panely, jiné materidly 708 467 -9,6
neuvedeno 61 40 -0,8
Pardubicky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 613 549 16,1
sténové panely, jiné materidly 493 4472 12,2
neuvedeno 10 09 -4.0
Kraj VVysocina
cihly, kdmen, tvdrnice, monolit 358 425 3,7
sténové panely, jiné materidly 444 52,7 -3,7
neuvedeno 41 49 0,0
Jihomoravsky kraj
cihly, kdmen, tvdrnice, monolit 1392 462 7.4
sténové panely, jiné materidly 1459 484 -79
neuvedeno 163 54 0,5
Olomoucky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 522 31,2 -7,6
sténové panely, jiné materidly 1027 61,5 51
neuvedeno 122 73 2.4
Zlinsky kraj
cihly, kdmen, tvdrnice, monolit 478 342 -4.6
sténové panely, jiné materidly 828 59,2 2.8
neuvedeno 93 6,6 1,8
Moravskoslezsky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 772 29,0 9,8
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. Absolutnf Relativn{ Odchylka od
Kraj / druh konstrukee Cetnosti Cetnosti hodnotzl/ pro CR
sténové panely, jiné materidly 1825 68,6 12,2
neuvedeno 64 2.4 -2,5
CR celkem 31889 - -
cihly, kdmen, tvdrnice, monolit 12 371 38,8 0,0
sténové panely, jiné materidly 17 966 56,3 0,0
neuvedeno 1552 49 0,0
CR celkem 31889 100,0 -

Zdroj: viastni vypocty na vzorku dat CUZK.

Tabulka 11 ukazuje zastoupeni byt v souboru s cenovymi Udaji CUZK podle zplsobu
vytapéni. Ani v tomto pripadé neni uvedeno srovnani s daty ze SLDB 2011, protoZe volné
dostupné vysledky CSU uvadi pocty bytl podle zplsobu vytapéni v jinak definovanych
kategoriich, nez jsou uvedené v &iselniku RUIAN (viz tabulka v Piifloze 3). Konkrétné CSU
rozliduje Ustfedni vytdpéni, etdZzové (s kotlem v byté) a kamna (lokdInf). Oproti tomu RUIAN
pouziva nasledujici kategorie: centralni dalkové (kotel mimo stavbu), centralni domovni
(kotel ve stavbé), lokalni (kamna nebo jiné topidlo v bytg&). CSU tedy pravdépodobné do
prvni kategorie zahrnuje i byty v domech, kde je jeden kotel pro vsechny byty v domé.
Oproti tomu RUIAN byty s centralnim kotlem v domé (stejné jako s kotlem v byté) fadf aZ
do druhé kategorie. Provedli jsme porovnani hodnot z dat CUZK i dat SLDB 2011 a skute¢né
se ukdzalo, Ze ve vétsing krajl je v datech CUZK (oproti datim ze SLDB 2011) vyrazné
podhodnocena prvni kategorie a naopak nadhodnocena druhd kategorie, coz svedci
ve prospéch naseho predpokladu ohledné rtizné definice jednotlivych kategorit.

Z tabulky 11 se ukazuje, Ze mezi kraje s mensim zastoupenim bytl s centralnim dalkovym
vytapénim patfi Praha, Vysocina a kraje Stredocesky, Plzerisky a Jihomoravsky. Naopak
v Jiho¢eském, Karlovarském, Usteckém, Moravskoslezském a Zlinském kraji podil byt
s centrdlnim vytapénim prevysuje primérny podil v CR. Mezi kraje s vy3&im zastoupenim
bytd s lokdlnim vytapénim patri naopak kraj VVysocina a Jihomoravsky kraj.

Tabulka 11: Zastoupeni bytd ve vzorku dat s kupnimi cenami CUZK podle krajti a zptisobu

vytapéni

Kraj / zptisob vytapéni Absolutr_n’ Relativn.f Odchylka od
Cetnosti Cetnosti hodnoty pro CR

Hiavni mésto Praha 7229

centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 4 090 56,6 -8,2

centralni domovni (kotel ve stavbé) 1475 20,4 40

lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 392 54 17

jiné nebo neuvedeno 1272 17,6 2,5

Stredocesky kraj 3708

centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 1762 56,7 -8/1

centradlni domovni (kotel ve stavbé) 822 26,4 10,1

lokalni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 102 33 -0,4

jiné nebo neuvedeno 422 13,6 -1,5

Jihocesky kraj 71243

centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 899 72,3 7,5

centralni domovni (kotel ve stavbé) 157 12,6 -3,7

lokalni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 20 1,6 -2/

jiné nebo neuvedeno 167 13,4 17

Plzerisky kraj 7970
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Kraj / zplisob vytapéni Absolutr_wl' Relativn.l' Odchylka od
Cetnosti Cetnosti hodnoty pro CR
centrdini dalkové (kotel mimo stavbu) 1196 60,7 -4
centrdini domovni (kotel ve stavbé) 372 18,9 2,5
lokaIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 43 2.2 -15
jiné nebo neuvedeno 359 18,2 3,1
Karlovarsky kraj 7459
centrdini dalkové (kotel mimo stavbu) 1083 742 9,4
centrdini domovni (kotel ve stavbé) 121 8,3 -8/1
lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 17 1,2 -2,5
jiné nebo neuvedeno 238 16,3 12
Ustecky kraj 3675
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 3195 86,9 221
centrdini domovni (kotel ve stavbé) 145 39 -12,4
lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 15 0,4 -33
jiné nebo neuvedeno 320 8,7 -6,4
Liberecky kraj 986
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 622 63,1 1,7
centralni domovni (kotel ve stavbé) 164 16,6 0,3
lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 16 1,6 -2
jiné nebo neuvedeno 184 18,7 3,5
Kralovéhradecky kraj 7575
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 999 65,9 11
centralni domovni (kotel ve stavbé) 193 12,7 -36
lokaIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 40 2,6 -10
jiné nebo neuvedeno 283 18,7 3,6
Pardubicky kraj 71716
centrdini dalkové (kotel mimo stavbu) 725 65,0 0,1
centralni domovni (kotel ve stavbé) 170 15,2 11
lokaIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 29 2,6 -1
jiné nebo neuvedeno 192 17,2 2/
Kraj Vysocina 843
centrdini dalkové (kotel mimo stavbu) 432 51,2 -13,6
centrdini domovni (kotel ve stavbé) 183 217 53
lokaIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 65 77 40
jiné nebo neuvedeno 163 19,3 42
Jihomoravsky kraj 3074
centrdini dalkové (kotel mimo stavbu) 1499 497 -15/1
centrdini domovni (kotel ve stavbé) 687 22,8 6,4
lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 322 10,7 7,0
jiné nebo neuvedeno 506 16,8 17
Olomoucky kraj 1671
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 1070 64,0 -0,8
centrdini domovni (kotel ve stavbé) 308 18,4 2,1
lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 43 2,6 -1
jiné nebo neuvedeno 250 15,0 -0,2
Zlinsky kraj 7399
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 973 69,5 47
centralni domovni (kotel ve stavbé) 224 16,0 -0,4
lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 47 3.4 -0,3
jiné nebo neuvedeno 155 111 -4.0
Moravskoslezsky kraj 2 667
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 2125 79,9 15,0
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Kraj / zplisob vytapéni Absolutni Relativni Odchylka od
Cetnosti Cetnosti hodnoty pro CR

centrdini domovni (kotel ve stavbé) 199 7,5 -89

lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 25 0,9 -2.7

jiné nebo neuvedeno 312 1,7 34

CR celkem 31889

centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 20 670 64,8 0,0

centrdini domovni (kotel ve stavbé) 5220 16,4 0,0

lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 1176 3,7 0,0

jiné nebo neuvedeno 4 823 151 0,0

CR celkem 31889 100,0 -

Zdroj: Viastni vypocty na vzorku dat CUZK.

Tabulka 12 ukazuje zastoupeni byt(i v souboru s cenovymi tdaji CUZK podle jejich technické
vybavenosti - konkrétné podle toho, zda je do bytu zaveden plyn, zda je v byté vodovod a
zda ma byt (resp. dim) napojeni na kanalizacni sit. V tomto pripadé jsme se pokusili
o srovnani s udaji podle SLDB 2011. Ve sloupci ,Relativni cetnosti (2)° v tabulce 12 jsou
uvedeny podily bytd s danym typem technické vybavenosti k celkovému poctu bytd v kraji
v souboru s cenovymi Udaji CUZK. Obdobné je ve sloupci ,Podil trvale obydlenych bytd
podle SLDB 2011 (4)" uveden podil trvale obydlenych bytd sdanym typem technické
vybavenosti k celkovému poctu trvale obydlenych bytl v kraji. V poslednim sloupci tabulky
je pak uvedena hodnota rozdilu mezi témito dvéma podily. Ukazuje se, Ze v souboru
s cenovymi Udaji CUZK jsou vyrazné &astdji zastoupeny byty se zavedenym plynem
a s kanalizacni pripojkou (méné vyrazné i s vodovodem), nez odpovida strukture bytového
fondu podle SLDB 2011.

Tabulka 12: Zastoupeni byt( ve vzorku dat s kupnimi cenami CUZK podle krajti a technické
vybavenosti bytu

Kraj / technicka Absolutni | Relativni | Pocet trvale Podil trvale Odchylka
vybavenost bytu Cetnosti Cetnosti obydlenych | obydlenych bytd | (2) - (4)

M )] bytl podle | podle SLDB 2011

SLDB 2011 (3) (4)

Hlavni mésto Praha 7229 542 168
plyn zaveden do bytu 5060 70,0 334 587 61,7 8,3
s vodovodem 7146 98,9 479 851 88,5 10,3
pripoj na kanalizadni sit 7142 98,8 504 115 93,0 58
Stredocesky kraj 3708 482 860
plyn zaveden do bytu 2 696 86,7 241 438 50,0 36,7
s vodovodem 3077 99,0 435172 901 89
pripoj na kanalizacni sit 3027 97,4 337 833 70,0 274
Jihocesky kraj 71243 247 608
plyn zaveden do bytu 849 68,3 98 110 39,6 28,7
s vodovodem 1233 99,72 228 982 92,5 6,7
pripoj na kanaliza¢ni sit 1223 98,4 197 279 79,7 18,7
Plzerisky kraj 71970 226 298
plyn zaveden do bytu 1619 82,2 142 507 63,0 19,2
s vodovodem 1909 96,9 207 578 91,7 572
pripoj na kanalizacni sit 1902 96,5 171734 75,9 20,7
Karlovarsky kraj 7459 719 403
plyn zaveden do bytu 1393 955 77 524 649 30,6
s vodovodem 1449 99,3 106 406 891 10,2
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Kraj / technickd Absolutni | Relativni | Pocet trvale Podil trvale Odchylka
vybavenost bytu Cetnosti Cetnosti obydlenych | obydlenych byt | (2) - (4)

M )] byt podle | podle SLDB 2011

SLDB 2011 (3) (4)

pripoj na kanalizacni sit 1434 98,3 103 836 87,0 1,3
Ustecky kraj 3675 330 981
plyn zaveden do bytu 3490 95,0 207 816 62,8 32,2
s vodovodem 3660 99,6 299 229 90,4 92
pripoj na kanalizacni sit 3643 991 274 445 829 16,2
Liberecky kraj 986 171328
plyn zaveden do bytu 738 74.8 82 051 479 27,0
s vodovodem 974 98,8 155 852 91,0 7.8
pripoj na kanaliza¢ni sit 949 96,2 118 323 691 2772
Kralovéhradecky kraj 71575 215277
plyn zaveden do bytu 1080 71,3 109 447 50,8 20,4
s vodovodem 1480 97,7 198 911 92,4 53
pripoj na kanalizadni sit 1469 97,0 151 941 70,6 264
Pardubicky kraj 1716 796 288
plyn zaveden do bytu 1027 92,0 122 620 62,5 29,6
s vodovodem 1114 99,8 182 939 9372 6,6
pripoj na kanalizadni sit 1101 98,7 135 512 69,0 29,6
Kraj Vysocina 843 188 197
plyn zaveden do bytu 731 86,7 106 943 56,8 299
s vodovodem 843 100,0 176 245 93,7 6,3
pripoj na kanaliza¢ni sit 822 97,5 136 840 72,7 24.8
Jihomoravsky kraj 3074 443 358
plyn zaveden do bytu 2 693 89,3 339 311 76,5 12,8
s vodovodem 2972 98,6 408 370 92,1 6,5
pripoj na kanalizacni sit 2967 98,4 367 618 829 15,5
Olomoucky kraj 1671 243 624
plyn zaveden do bytu 1452 86,9 170 906 70,2 16,7
s vodovodem 1657 99,72 226 716 931 6,1
pripoj na kanalizacni sit 1650 98,7 186 895 76,7 22,0
Zlinsky kraj 7399 217 093
plyn zaveden do bytu 1200 85,8 148 622 68,5 17,3
s vodovodem 1387 991 201650 929 6,3
pripoj na kanaliza¢ni sit 1378 98,5 167 509 7772 213
Moravskoslezsky kraj 2 667 480 158
plyn zaveden do bytu 2 591 97,4 370 624 7772 20,2
s vodovodem 2 634 99,0 448 891 93,5 5,5
pripoj na kanalizacni sit 2 592 97,4 352 074 73,3 241
CR celkem 31889 4104 635 - -
plyn zaveden do bytu 26 619 83,5 2 552 506 64,6 18,9
s vodovodem 31535 98,9 3756792 951 3,8
pripoj na kanalizacni sit 31299 981 3205954 81,1 17,0
CR celkem 31889 - - - -

Zdroj: viastni vypocty na vzorku dat CUZK, vysledky SLDB 2071 zverejné databdze CSU
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4. Data s odhadnimi cenami CS

Z porovnani popisu proménnych, které jsou k dispozici v souboru s cenovymi udaji CUZK
(viz priloha 2), s popisem proménnych, které jsou k dispozici v souboru s odhadnimi cenami
CS (viz pfiloha 4), je zfejmé, Ze datovy soubor CS obsahoval daleko vice informaci nejen
0 samotném bytu a bytovém domé, ale i o okoli nemovitosti. V pripadé byta slo napriklad
o informaci o technickém stavu bytu (zda se jedna o novostavbu, vyborné udrzovany byt,
dobfe udrZzovany byt, neudrzovany byt k ¢astecné rekonstrukci nebo neudrzovany byt
k celkové rekonstrukci) i technickém stavu celého bytového domu (jelikoz ten se mize od
technického stavu bytu lisit), opotfebeni bytu, podlazi, kde se byt nachazi, i celkovém poctu
podlazi v bytovém domé, o roce, kdy probéhla celkova a/nebo dil¢i rekonstrukce bytu apod.
\/ porovnani s daty CUZK byla mnohem detailngji sledovana plocha bytu, a to jak podlahova
plocha jednotlivych pfislusenstvi k bytu (sklep, balkdn, terasa, WC, koupelna atd.), tak
celkova zapocitatelnd plocha bytu dle definice Ceské bankovni asociace. Pokud jde o irsf
okoli nemovitosti, je zde sledovdna napriklad poloha domu v rdmci obce a typ zastavby,
dostupnost verejné dopravy (vlaku, autobusu, dalnice, MHD) a verejnych komunikaci
(dalnice/silnice I. tridy). Evidovana jsou i rizika spojena s lokalitou, kde se byt nachazi, a rizika
spojend s bytem jako takovym (napr. vécné bfemeno, riziko Spatného pristupu bytu,
socialni riziko v lokalité apod.). Data o jednotlivych atributech nemovitosti jsou sbirana
odhadci banky, ktefi odhad provadeéji pfimo na misté ocenéni, tedy v byté samotném.
K zapisu odhadu vyuZivaji i specializovany software obsahuijici vestavéné kontroly chyb
nebo nevyplnénych poli, ktery jim neumozni odeslat zdznam bez zadani klicovych udaja

8 Stanovi se prepoctem podlahové plochy konkrétni mistnosti/prostoru a povoleného koeficientu nasledujicim

zplisobem (CBA 2015: 16):

e podlahova plocha obytné/hlavni mistnosti a mistnosti souvisejici napfr. socialni zarizeni (mimo dale uvedené)
se zapocte ze 100 %;

e podlahova plocha mistnosti se zkosenym stropem v ¢asti nad 1.3 m svétlé vysky nad podlahou se zapocte
ze 100 %;

e podlahovd plocha mistnosti se zkosenym stropem v asti pod 13 m svétlé vysky nad podlahou
se zapocte z 0 %;

e podlahova plocha galerie, ze které neni vstup do dalSich mistnosti o min. svétlé vysSce 17 m se zapocte
z 50 %;

e podlahova plocha schodisté (plati i pro podesty, vytahy) - samostatné vnitfni - zapocitatelné pouze 1x se
zapocte ze 100 % (jen 1x);

e podlahova plocha schodisté - oteviené schodisté v mistnosti — je soucasti plochy mistnosti, kde schodisté
zacing - se zapocte z 0 %;

e podlahova plocha komory, sklepa, techn. mistnosti, mistnosti se saunou, posilovnou, vest. bazénem apod.-
mimo garazi (,uvnitr” jednotky/hlavni ¢asti budovy napf. RD) se zapocte ze 100 %;

e podlahova plocha komory, sklepa, techn. mistnosti, mistnosti se saunou, posilovnou, vest. bazénem apod. -
mimo garazi (mimo vlastni jednotku/v zapusténé ¢asti suterénu budovy) se zapocte z 50 %;

e podlahova plocha zimni zahrady (jsou-li spInény parametry obytné mistnosti) se zapocte ze 100 %;

e podlahova plocha balkonu, lodZie, terasy (pochozi stfechy) — maximalné vSak 20 % z podl. pl. bytu -
se zapocte z 50 %;

e podlahova plocha gardze a gardzovych stani - v budovach /patfici k jednotkdm - pocitaji se samostatné
dle poctu stani - se zapocte z 0 %;

e podlahova plocha prijezdu budovou, ohranicené 3 sténami (po vyhodnoceni Ize prijezd uvaZovat jako
gar. stanfi) se zapocte z 0 %;

e podlahova plocha stavebné neupravenych mistnosti se zapocte z 0 %.

Prostory neuvedené vyse se do zapocitatelné plochy nepromitaji.
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0 nemovitosti a bez pripadnych oprav chybnych nebo inkonzistentnich Udajl, coz pfispiva
k minimalizaci zadani chybnych udaji a k Uplnosti databaze.

Do souboru s odhadnimi cenami CS byla s vyjimkou dat z databaze RUIAN pfifazena stejnd
externi data jako v p¥ipadé souboru s cenovymi Udaji CUZK popsand v kapitole 3.1. Data
z databdze RUIAN nebylo nutné do souboru s odhadnimi cenami CS pfiddvat, protoze
vétsina téchto informaci uz byla v souboru zahrnuta (jsou sbirdny odhadci banky v rdmci
realizace ocenéni nemovitosti).

Cisténi dat souboru s odhadnimi cenami CS bylo realizovano s vyuZitim stejnych metod
a mechanismd jako v pfipadé souboru s cenovymi Udaji CUZK, které byly detailné popsany
v kapitole 3.3. Na rozdil od souboru s cenovymi udaji CUZK nebylo v pfipadé dat CS nutno
resit problém s nespolehlivou plochou bytu, stejné tak se v datech nevyskytovaly pripady
bytl na stejné adrese s vyrazné odliSnymi odhadnimi cenami. Na druhou stranu, zatimco
soucasti datového souboru s cenovymi Udaji CUZK jsou i geografické soufadnice polohy
domu (ve forméatu JTSK), v souboru s odhadnimi cenami CS pévodné tyto soufadnice
k dispozici nebyly: a atkoliv byly pak ndsledné doplnény CS pro tcel tohoto projektu, nestalo
se tak u vsech bytl. Proto byly u 1.460 bytd (22 % z celkového poctu byt v souboru dat
CS) geografické soufadnice doplnény Fesitelskym tymem na zadkladé uvedené adresy
s vyuzitim doplfku Geocoding by SmartMonkey pro aplikaci Tabulky od spole¢nosti Google.
Zminény doplnék prida k adrese (i nelplné) GPS souradnice (ve formatu WGS84). Jelikoz
ve Vvetsiné pripadd u vyse zminénych 1460 bytl v adrese chybélo ¢islo popisné, GPS
souradnice byly pfifazeny pouze na zakladé nazvu ulice v dané obci a poloha bytu tak
stanovena ve stfedu dané ulice (coZz nemusi byt vzdy vhodné).?

Po ocisténi dat, prirazeni externich dat a doplnéni GPS souradnic zahrnoval vysledny datovy
soubor s odhadnimi cenami CS celkem 6.706 zdznamd o bytech. V porovnan{ se souborem
s cenovymi Udaji CUZK se tak jednalo o soubor se skoro pétkrat mensim poctem bytd.
\/ ndsledujici podkapitole jsou, podobné jako v pfipadé souboru s cenovymi Udaji CUZK,
uvedeny popisné statistiky hlavnich proménnych v souboru sodhadnimi cenami
CS a srovnani se strukturou bytového fondu podle Uidajd ze SLDB 2071,

4.1Popisné statistiky hlavnich proménnych v souboru s odhadnimi cenami CS

Z tabulky 13 Ize ziskat informaci o geografickém rozloZeni dat s odhadnimi cenami CS a jejich
,nadreprezentovani® nebo naopak ,podreprezentovani“ v porovnani spocty trvale
obydlenych bytd (pouze bytd v bytovych domech) v krajich a okresech CR podle vysledkd
SLDB 20M.

Z posledniho sloupce tabulky je patrné, Ze v souboru s odhadnimi cenami CS jsou vice
(nezby odpovidalo struktufe bytového fondu podle SLDB) zastoupeny byty

° Banka ma bezpochyby pro kazdou nemovitost, kterd slouzi jako zastava poskytnutych hypotecnich uvérq,
k dispozici presné specifikovany predmét ocenéni, tj. kompletni adresu vcetné disla popisného budovy a ¢isla
bytu. V datovém souboru, ktery jsme méli k dispozici pro Ucely reseni projektu, vsak skutecné tyto informace
u nékterych byt chybély. Divodem byl zplisob uchovani dat na strané CS, kterd jsou uloZena paralelné
v nékolika systémech (databazich), kdy bohuzel nebylo mozné jednotlivé databdze jednoduse propojit 111 a
chybéjici data doplnit. Nejen, Ze v datech CS v pétiné pfipadd nebyla uvedena Uplnd adresa, ale u zadného bytu
nebyl k dispozici ani jedine¢ny identifikator, prostfednictvim néhoZ by bylo moZné propojit byt z dat CS
s konkrétnim bytem z dat CUZK ve formatu 1:1.
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ze Strfedoceského, Plzeriského a Jihomoravského kraje. Naopak, méné (nez by odpovidalo
strukture bytového fondu podle SLDB) jsou zastoupeny predevsSim  byty
v Moravskoslezském kraji, ale i v krajich Usteckém, ¢aste¢né téZ Karlovarském a v Praze.
Z tabulky Ize rovnéZz odvodit, Ze vzorek odhadnich cen CS za rok 2019 predstavuje jen
zhruba 0,3 % z celkového poctu trvale obydlenych bytt v bytovych domech.

Z tabulky 13 je patrné, Ze ve Stfedoceském kraji jsou v souboru s odhadnimi cenami €S
v porovnani se strukturou bytového fondu podle SLDB 2011 vice zastoupeny hlavné okresy
Praha-vychod, Praha-zapad, castecné i Mlada Boleslav a Nymburk. V Plzenském kraji
predevsim okres Plzeri-meésto, v Jihomoravském kraji hlavné okres Brno-meésto. Jedna se
prevazné o ,nejdrazsi“ okresy v zazemi krajskych mést. V Moravskoslezském kraji jsou
méné zastoupeny v porovnani se strukturou bytového fondu podle SLDB 2011 hlavné
okresy Karvind a Ostrava-mésto. V Usteckém kraji pFedevsim okresy Teplice a D&¢&in,
v Karlovarském kraji okres Sokolov. Srovnani se strukturou dat v souboru s kupnimi cenami
je uvedeno v zaveéru.

Tabulka 13: Zastoupeni bytd v souboru s odhadnimi cenami CS podle okresti

Absolutni | Relativnf Pocet trv,ale Podi ’Ervale .
Kraj / okres Cetnosti Cetnosti obyglenych obydlenych bytd | Odchylka
) ?) byt podle podle SLDB 201 | (2)-(4)
SLDB 2011 (3) (4)

Hiavni mésto Praha 1368 204 464 768 206 -02
Praha 1368 204 464768 20,6 -0,2
Stredocesky kraj 9z7 7138 184 092 82 57
Benedov 44 0,7 13 042 0,6 01
Beroun 62 0,9 10 976 0,5 0,4
Kladno 109 1,6 30 699 1.4 0,3
Kolin 46 0,7 13 805 0,6 0,1
Kutna Hora 23 0,3 10184 0,5 -0/1
Mélnik 51 0,8 17 466 0,8 0,0
Mladé Boleslav 110 1,6 21903 1,0 0,7
Nymburk 77 11 13729 0,6 0,5
Praha-vychod 146 272 14 522 0,6 1,5
Praha-zapad 169 2,5 11102 0,5 2,0
Pribram 57 0,8 19 284 0,9 0,0
Rakovnik 33 0,5 7380 0,3 0,2
JihocCesky kraj 364 54 720 473 53 o1
Ceské Budgjovice 158 2.4 38734 17 0,6
Cesky Krumlov 60 09 12 294 0,5 0,4
Jindrich(v Hradec 38 0,6 14 413 0,6 -0/1
Pisek 29 0,4 14207 0,6 -0,2
Prachatice 23 0,3 9 898 0,4 -0/1
Strakonice 15 0,2 12 321 0,5 -0.3
Tabor 41 0,6 18 606 0,8 -0,2
Plzerisky kraj 499 /4 717 423 52 22
Domazlice 34 0,5 9 591 0,4 0,1
Klatovy 49 0,7 14 450 0,6 0,1
Plzen-mésto 214 3.2 60123 2,7 0,5
Plzen-jih 34 0,5 7018 0,3 0,2
Plzen-sever 92 14 9 564 0,4 09
Rokycany 18 0,3 6 462 0,3 0,0
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Absolutni | Relativn{ Pocet trv,ale Podil ’Ervale .
Kraj / okres Cetnosti Cetnosti obycoilenych obydlenych bytt | Odchylka
) 7) byt podle podle SLDB 201 | (2) - (4)
SLDB 201 (3) (4)
Tachov 58 09 10 215 0,5 0,4
Karlovarsky kraj 227 34 83 906 37 -03
Cheb 74 11 23 896 11 0,0
Karlovy Vary 90 1,3 33092 15 -01
Sokolov 63 0,9 26918 1,2 -0,3
Ustecky kraj 420 63 220 642 98 -35
Décin 19 0,3 29 334 13 -1,0
Chomutov 106 1,6 37930 1,7 -01
Litomérice 72 11 21632 1,0 01
Louny 45 0,7 17 290 0,8 -01
Most 76 11 40 884 1,8 -0,7
Teplice 31 0,5 36 606 1,6 -1,2
Ustf nad Labem 7 11 36 966 1,6 -0,6
Liberecky kraj 280 42 950532 4.2 0.0
Ceska Lipa 46 0,7 23121 1,0 -0.3
Jablonec nad Nisou 80 12 20 638 09 0,3
Liberec 139 21 40 901 1,8 0,3
Semily 15 0,2 10 372 0,5 -0,2
Kralovéhradecky kraj 296 4.4 99 975 4.4 0.0
Hradec Kralové 87 13 34 077 1,5 -0,2
Ji¢in 32 0,5 9 995 0,4 0,0
Nachod 36 0,5 19 534 0,9 -0.3
Rychnov nad 52 08 1575 05 03
Knéznou
Trutnov 89 1,3 24734 1,1 0,2
Pardubicky kraj 279 4,2 84 414 37 0.4
Chrudim 54 0,8 14 055 0,6 0,2
Pardubice 140 2] 35748 1,6 0,5
Svitavy 35 0,5 13 365 0,6 -01
Usti nad Orlici 50 0,7 21246 0,9 -0,2
Kraj Vysocina 238 35 /2 856 32 03
Havlicklv Brod 36 0,5 11752 0,5 0,0
Jihlava 92 14 20123 0,9 0,5
Pelhfimov 20 0,3 10 648 0,5 -0,2
Trebic 50 0,7 15 440 0,7 01
Zdar nad Sazavou 40 0,6 14 893 0,7 -0/1
Jihomoravsky kraj 728 70,9 213875 95 14
Blansko 67 1,0 13690 0,6 0,4
Brno-mésto 303 45 128 761 57 1,2
Brno-venkov 146 2,2 18 243 0,8 14
Breclav 55 0,8 11299 0,5 0,3
Hodonin 51 0,8 17 829 0,8 0,0
Vyskov 50 0,7 9 537 0,4 0,3
Znojmo 56 0,8 14 516 0,6 0,2
Olomoucky kraj 354 53 7718 373 52 0.0
Jesenik 13 0,2 6 961 0,3 -01
Olomouc 192 2,9 48 510 2] 0,7
Prostéjov 26 0,4 16133 0,7 -0,3
Prerov 47 0,7 25612 11 -0,4
Sumperk 76 11 21157 09 0,2
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Absolutni | Relativn{ Pocet trv,ale Podil ’Ervale .
Kraj / okres Cetnosti Cetnosti obycoilenych obydlenych bytt | Odchylka
) 7) byt podle podle SLDB 201 | (2) - (4)
SLDB 201 (3) (4)

Zlinsky kraj 260 39 88 649 39 0,0
Kromériz 34 0,5 15 461 0,7 -0,2
Uherské Hradisté 47 0,6 15174 0,7 0,0
Vsetin 72 11 23935 11 0,0
Zlin 112 1,7 34 079 1,5 0,2
Moravskoslezsky kra/ 466 6,9 293 560 730 -6,7
Bruntal 34 0,5 21639 1,0 -0,5
Frydek-Mistek 65 1,0 35087 1,6 -0,6
Karvina 44 0,7 77 459 34 -2.8
Nowy Jicin 78 1,2 27 668 1,2 -01
Opava 84 1,3 23749 1,1 0,2
Ostrava-mésto 161 2.4 107 958 4.8 2.4
Celkem CR 6706 2257978 100,0

Zdroj: viastni vypoclty na souboru s odhadnimi cenami CS, vysledky SLDB 2071 z ver databdze CSU.

Z tabulky 14 je ztejmé, Ze za Uhrn CR je v souboru s odhadnimi cenami CS v porovnani's daty
SLDB 201 vice zastoupena predevsim kategorie velikosti obci do 4 999 obyvatel. Naopak
,podreprezentovana” je nejvice kategorie mést s 20 000 az 49 999 obyvateli a castecné
i obé kategorie nejvétsich mest (50 000 az 99 999 obyvatel a 100 000 a vice obyvatel).
Pri detailngjsim pohledu na strukturu bytd podle poctu obyvatel v jednotlivych krajich je
patrné, Ze vporovnani sdaty SLDB 2011 jsou vice zastoupeny zejména byty
ve Stredoceském kraji v obcich do 4 999 obyvatel, v ostatnich krajich a velikostnich
kategoriich obci nejsou odchylky nijak zdsadni. Srovnani se strukturou dat v souboru
s kupnimi cenami za thrn CR je uvedeno v zavéru. Podivdme-li se viak blize na situaci
v jednotlivych krajich, rozdil v hodnoté odchylky mezi daty CUZK a CS je patrny hlavné pro
Stiedocesky kraj a obce do 4 999 obyvatel. Bytd v této kategorii je v datech CS (v porovnanf
se SLDB 201M) vyrazné vice, naopak v datech CUZK o néco méné. Rozdil je patrny dale u
Plzeriského kraje a Jihomoravského kraje a u nejmensi velikostni kategorie, ve stejném
,sméru“ jako v pripadé Stfedoceského kraje. V neposledni fadé je v datech CS vyrazné méné
bytl v Ostravé ve srovnani se SLDB 2011, zatimco v datech CUZK je jich sice také o néco
méné, nez by jich mélo byt, ale ne o tolik jako v pfipadé dat CS.

Tabulka 14: Zastoupeni byt v souboru s odhadnimi cenami CS podle krajd a velikostnich
kategorii obci

Kraj / velikost obce Absolutni | Relativni | Pocet trvale Podil trvale | Odchylka
Cetnosti Cetnosti obydlenych obydlenych @-»
M 7)) bytd podle bytd podle
SLDB 2011 (3) | SLDB 2011 (4)
Hlavni mésto Praha
nad 100 tis. obyvatel 1368 20,4 464768 20,6 -0,2
Stredocesky kraj
do 4 999 obyvatel 4071 6,0 43 331 19 41
5000 az19 999 obyv. 362 54 78 324 35 19
20 000 az 49 999 obyv. 101 1,5 40 691 1,8 -0,3
50 000 az 99 999 obyv. 63 0,9 21746 1,0 0,0
Jihocesky kraj
do 4 999 obyvatel 153 2.3 28771 1,3 1,0
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Kraj / velikost obce Absolutni | Relativni | Pocet trvale Podil trvale | Odchylka
Cetnosti Cetnosti obydlenych obydlenych -
M (2 byt podle byt podle
SLDB 201 (3) | SLDB 2011 (4)
5000 az 19 999 obyv. 43 0,6 27769 12 -0,6
20 000 az 49 999 obyv. 69 1,0 32 819 1,5 -0,4
50 000 az 99 999 obyv. 99 1,5 31 N4 14 0,1
Plzerisky kraj
do 4 999 obyvatel 185 2,8 28789 13 1,5
5000 az 19 999 obyv. =l 14 23562 1,0 0.3
20 000 az 49 999 obyv. 20 0.3 6092 0.3 0,0
100 000 a vice obyv. 203 3,0 58 980 2,6 0,4
Karlovarsky kraj
do 4 999 obyvatel 60 0,9 17 875 0,8 0,1
5000 az 19 999 obyv. 59 09 27 619 12 -0.3
20 000 az 49 999 obyv. 108 1,6 38 412 17 -01
Ustecky kraj
do 4 999 obyvatel 40 0,6 29 385 1,3 -0,7
5000 az19 999 obyv. 139 2,1 61012 2.7 -0,6
20 000 az 49 999 obyv. 105 1,6 70164 3,1 -1,5
50 000 az 99 999 obyv. 136 2,0 60 081 27 -0,6
Liberecky kraj
do 4 999 obyvatel 64 1,0 17 581 0,8 0,2
5000 az19 999 obyv. 46 0,7 20 375 0,9 -0,2
20 000 az 49 999 obyv. 76 1,1 25 345 1,1 0,0
100 000 a vice obyv. 94 14 31731 14 0,0
Kralovéhradecky kraj
do 4 999 obyvatel 116 17 20390 09 0,8
5000 az 19 999 obyv. 78 12 34932 15 -04
20 000 az 49 999 obyv. 35 0,5 15 068 0,7 -0/1
50 000 az 99 999 obyv. 67/ 1,0 29 525 1,3 -0,3
Pardubicky kraj
do 4 999 obyvatel 77 11 15325 0,7 0,5
5000 az 19 999 obyv. 79 12 33160 15 -0.3
20 000 az 49 999 obyv. 19 0.3 6733 03 0,0
50 000 az 99 999 obyv. 104 1,6 29 196 1,3 0,3
Kraj Vysocina
do 4 999 obyvatel 71 1,1 13 895 0,6 0,4
5000 az 19 999 obyv. 42 0,6 20 889 09 -0.3
20 000 az 49 999 obyv. 50 0,7 22 408 1,0 -0.2
50 000 az 99 999 obyv. 75 11 15 664 0,7 04
Jihomoravsky kraj
do 4 999 obyvatel 182 2.7 24 642 1,1 1,6
5000 az19 999 obyv. 132 2,0 25180 1,1 0,9
20 000 az 49 999 obyv. M 17 35292 1,6 01
100 000 a vice obyv. 303 45 128 761 57 -1,2
Olomoucky kraf
do 4 999 obyvatel 70 1,0 20 633 0,9 0,1
5000 az19 999 obyv. 61 0,9 25162 1,1 -0,2
20 000 az 49 999 obyv. 72 1,1 38 540 1,7 -0,6
100 000 a vice obyv. 151 2.3 34 038 1,5 0,7
Zlinsky kraj
do 4 999 obyvatel 67 1,0 11379 0,5 0,5
5000 az19 999 obyv. 61 0,9 26 324 1,2 -0,3
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Kraj / velikost obce Absolutni | Relativni | Pocet trvale Podil trvale | Odchylka
Cetnosti Cetnosti obydlenych obydlenych -
M (2 byt podle byt podle
SLDB 201 (3) | SLDB20M (4)
20 000 aZ 49 999 obyv. 72 1,1 30 545 14 -0.3
50 000 az 99 999 obyv. 60 0,9 20 401 09 0,0
Moravskoslezsky kraj
do 4 999 obyvatel 60 0,9 16 608 0,7 0,2
5000 az19 999 obyv. 59 059 30196 13 -0,5
20 000 aZ 49 999 obyv. 60 059 53 816 2.4 -15
50 000 az 99 999 obyv. 128 19 86 653 3,8 -19
100 000 a vice obyv. 159 2.4 106 287 47 -2,3
CR celkem 6706 100,0 2257978 100,0
do 4 999 obyvatel 1546 23,1 288 604 12,8 10,3
5000 az19 999 obyv. 1252 18,7 434 504 19,2 -0,6
20 000 az 49 999 obyv. 898 13,4 415925 18,4 -50
50 000 az 99 999 obyv. 732 10,9 294 380 13,0 -2/
100 000 a vice obyv. 2278 34,0 824 565 36,5 -2,5
CR celkem 6706 100,0 2257978 100,0

Zdroj- viastni vypocty v souboru s odhadnimi cenami CS, vysledky SL.DB 2071 z verejné databdze
SU.

V tabulce 15 je uvedeno zastoupeni bytl v souboru s odhadnimi cenami CS podle kategorif
zapocitatelné plochy bytu v jednotlivych krajich. Z tabulky je vidét, Ze v Uhrnu za CR je
nejvice (42 %) v souboru s odhadnimi cenami CS zastoupena stiedni velikostni kategorie
bytl (56-75 m?), dale kategorie velikosti bytt 34-55 m? (22 %) a kategorie velikosti byt 76—
90 m2 (19 %). Udaje ve sloupdi relativni ¢etnosti se v tabulce 15 (na rozdil od predchozich
tabulek) vztahuji k poctu bytl v krajich (nikoliv k celkovému poétu byttl v CR podle SLDB
20M), tj. soucet relativnich cetnosti pro kazdy kraj dava hodnotu 100 %. Odchylky
v poslednim sloupci tabulky jsou tentokrat odchylkami od hodnoty relativni ¢etnosti pro
celou CR. Srovnani se strukturou dat v souboru s kupnimi cenami za thrn CR je uvedeno
v Zavéru.

Podivame-li se blize na srovnani se strukturou dat CUZK po jednotlivych krajich, pak v Praze
je v datech CS vyrazné mensi zastoupeni mensich byt (34-55 m?) nez v datech CUZK, a
naopak vyrazné vétéi zastoupeni velkych bytd (nad 90 m?) nez v datech CUZK. V podstaté
totéZ plati i pro Stfedocesky kraj (v datech CS jsou vice zastoupeny byty uz od 76 m?), pro
JihoCesky, Karlovarsky, Liberecky kraj, kraj Vysocina, Jihomoravsky kraj, Olomoucky a
Zlinsky kraj. Obdobné to plati i pro Plzerisky kraj, kde je v datech CS vyrazné méné bytd
s plochou 34-55 m?, ale vice byt s plochou 76-90 m2. Pro Ustecky kraj platf, Ze v datech CS
je méné mensich bytd (34-55 m?), ale u vétsich bytd uz nenf rozdil oproti datdm CUZK tak
zdsadni. Pro Kralovéhradecky i Pardubicky kraj platf, Ze jsou v datech €S méné zastoupeny
mené( byty (do 55 m?), ale vice stfednf velikostni kategorie v porovnani's daty CUZK.
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Tabulka 15: Zastoupeni byt( v souboru s odhadnimi cenami CS podle krajG a kategorif
zapoditatelné plochy bytu

. Absolutni Relativni Odchylka od
Kraj / plocha bytu Cetnosti Cetnosti hodnotzl/ pro CR
Hlavni mésto Praha
do 33 m? 87 6,4 2,3
34 - 55 m? 335 245 2.2
56 - 75 m? 412 301 -11,5
76 - 90 m? 220 16,1 -32
nad 90 m? 314 230 10,2
Stredocesky kraj
do 33 m? 18 19 -2
34 - 55 m? 202 21,8 -0,5
56 - 75 m? 376 40,6 -1,
76 - 90 m? 197 213 20
nad 90 m? 134 14.5 17
JihocCesky kraj
do 33 m? 13 3,6 -0,5
34 - 55 m? 51 14,0 -8,2
56 - 75 m? 173 475 59
76 -90 m? 78 214 22
nad 90 m? 49 13,5 0,7
Plzerisky kraj 499
do 33 m? 21 42 0,1
34 - 55 m? 112 224 0,2
56 - 75 m? 207 415 -0,2
76 - 90 m? 121 242 50
nad 90 m? 38 7,6 -52
Karlovarsky kraj
do 33 m? 5 2.2 -19
34 - 55 m? 45 19,8 24
56 - 75 m? 115 50,7 9,0
76 - 90 m? 36 159 -34
nad 90 m? 26 11,5 -13
Ustecky kraj
do 33 m? " 2,6 -1,5
34 - 55 m? 122 29,0 6,8
56 - 75 m? 205 48,8 A
76 - 90 m? 63 15,0 -4.2
nad 90 m? 19 45 -8,3
Liberecky kraj
do 33 m? 10 3,6 -0,5
34 - 55 m? 52 18,6 -3,7
56 -75m? 120 429 12
76 -90 m? 67 239 47
nad 90 m? 31 11,1 -1,7
Kralovéhradecky kraj
do 33 m? 8 2.7 -14
34 - 55 m? 52 17,6 -47
56 - 75 m? 147 497 8,0
76 -90 m? 55 18,6 -0,7
nad 90 m? 34 1,5 -13
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. Absolutni Relativni Odchylka od
Kraj / plocha bytu Cetnosti Cetnosti hodnotzl/ pro CR
Pardubicky kraj
do 33 m? 12 43 0.2
34 - 55 m? 64 229 0,7
56 -75m? 130 46,6 49
76 - 90 m? 51 18,3 -1,0
nad 90 m? 22 79 -49
Kraj Vysocina
do 33 m? 3 13 -2.8
34 - 55 m? 52 21,8 -04
56 -75m? 113 475 58
76 - 90 m? 56 23,5 43
nad 90 m? 14 59 -6,9
Jihomoravsky kraj
do 33 m? 32 44 03
34 - 55 m? 170 234 11
56 -75m? 297 40,8 -09
76 - 90 m? 147 20,2 1,0
nad 90 m? 82 1,3 -1,5
Olomoucky kraf
do 33 m? 11 3,1 -1,0
34 - 55 m? 80 22,6 0,4
56 -75m? 156 441 2.4
76 - 90 m? 59 16,7 -2.6
nad 90 m? 48 13,6 0,8
Zlinsky kraj
do 33 m? 31 11,9 79
34 - 55m? 41 15,8 -6,5
56 -75m? 117 450 3,3
76 - 90 m? 54 20,8 1,5
nad 90 m? 17 6,5 -6,2
Moravskoslezsky kra/
do 33 m? 11 2.4 -1,7
34 - 55m? 114 245 2.2
56 -75m? 226 48,5 6,8
76 - 90 m? 86 18,5 -0,8
nad 90 m? 29 6,2 -6,6
CR celkem 6706
do 33 m? 273 41 0,0
34-55m? 1492 2272 0,0
56 - 75 m? 2794 417 0,0
76 - 90 m? 1290 19,2 0,0
nad 90 m? 857 12,8 0,0
CR celkem 6706 100,0 -

Zdroj: viastni vypocty v souboru s odhadnimi cenami CS.
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Tabulka 16 ukazuje zastoupeni bytl v souboru sodhadnimi cenami CS podle druhu
konstrukce domu. V thrnu za CR podle souboru s odhadnimi cenami CS pFevazuji byty
v cihlovych domech (64 %) nad byty v panelovych domech (36 %). Srovnani se strukturou
dat v souboru s kupnimi cenami CUZK za thrn CR je uvedeno v zavéru. Z tabulky je patrné,
Ze mezi kraje s vyssim zastoupenim bytd v cihlovych domech (v porovnani s hodnotou za
CR) patfi Praha, Stfedocesky, Jihomoravsky, Pardubicky a Jihoesky kraj. Naopak mezi kraje



s vy3&im zastoupenim bytl v panelovych domech patfi v souboru s odhadnimi cenami CS
Ustecky kraj, Liberecky kraj, Karlovarsky kraj, Moravskoslezsky a Zlinsky kraj. Tyto vysledky
jsou velmi podobné jako v datech CUZK.

Tabulka 16: Zastoupeni bytli v souboru s odhadnimi cenami CS podle krajd a druhu
konstrukce

, L, Odchylka od

Kraj / druh konstrukce Avbso'”tr.“ Belatlvn.l hodngty pro

Cetnosti Cetnosti R
Hlavni mésto Praha
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 1058 773 13,4
sténové panely, jiné materidly 310 22,7 134
Stredocesky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 684 73,8 9,8
sténové panely, jiné materidly 243 26,2 -9.8
JihocCesky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 247 679 39
sténové panely, jiné materidly 17 321 -39
Plzerisky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 309 619 -2,0
sténové panely, jiné materialy 190 381 2,0
Karlovarsky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 118 52,0 -12,0
sténové panely, jiné materidly 109 48,0 12,0
Ustecky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 105 25,0 -389
sténové panely, jiné materidly 315 75,0 389
Liberecky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 136 486 154
sténové panely, jiné materidly 144 514 15,4
Kralovéhradecky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 192 649 0,9
sténové panely, jiné materidly 104 35/1 -09
Pardubicky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 200 7,7 77
sténové panely, jiné materidly 79 283 -77
Kraj Vysocina
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 159 66,8 29
sténové panely, jiné materidly 79 33,2 -29
Jihomoravsky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 533 73,2 93
sténové panely, jiné materidly 195 26,8 -93
Olomoucky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 226 63,8 -0/1
sténové panely, jiné materidly 128 36,2 01
Zlinsky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 139 53,5 -10,5
sténové panely, jiné materidly 2 46,5 10,5
Moravskoslezsky kraj
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 182 391 -249
sténové panely, jiné materialy 284 60,9 249
CR celkem 6706 - -
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, L, Odchylka od
Kraj / druh konstrukce Avbso'”tr.“ Belatlvn.l hodnoty pro
Cetnosti Cetnosti R
cihly, kdmen, tvarnice, monolit 4288 63,9 0,0
sténové panely, jiné materidly 2418 36,1 0,0
CR celkem 6706 100,0 -

Zdroj: viastni vypocty v souboru s odhadnimi cenami CS.

Tabulka 17 ukazuje zastoupeni byt v souboru s odhadnimi cenami CS podle zplsobu
vytdpéni. V uhrnu za CR podle souboru s odhadnimi cenami CS prevazuji t&sné byty
s centrdinim dalkovym vytapénim (49 %) nad byty s centrdinim domovnim (Ustfednim)
vytdpénim (44 %). Srovnani se strukturou dat v souboru s kupnimi cenami CUZK za Ghrn
CR je uvedeno v zavéru. Z tabulky je vidét, Ze mezi kraje s mensim zastoupenim byt
s centralnim dalkovym vytapénim patfi Praha, Vysocina a kraje Stredocesky, Liberecky,
Jihomoravsky. Naopak v Karlovarském, Usteckém, Krdlovéhradeckém, Olomouckém,
Moravskoslezském a Zlinském kraji je podil bytd s centrdlnim vytapénim vyssi, nez
odpovida praméru CR. Mezi kraje s mirné vy&&im zastoupenim byt( s lokalnim vytapénim
patfi podle souboru s odhadnimi cenami CS Kralovéhradecky kraj. | zde se vysledky pfilis
nelisi od dat CUZK.

Tabulka 17: Zastoupenf bytd v souboru s odhadnimi cenami CS podle krajd a zptisobu

vytapéni

Kraj / zpiisob vytipéni Absolutr]l' Relativn'l' Odchylka od
Cetnosti Cetnosti hodnoty pro CR
Hiavni mésto Praha
centrdlni dalkové (kotel mimo stavbu) 613 448 -472
centrdini domovni (kotel ve stavbé) 653 477 3.4
lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 102 75 0,9
jiné nebo neuvedeno 0 0,0 -0/1
Stredocesky kraj
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 277 299 -19,2
centrdini domovni (kotel ve stavbé) 590 63,6 19,3
lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 59 6.4 -0,.2
jiné nebo neuvedeno 1 0,1 0,0
JihocCesky kraj
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 193 53,0 40
centradlni domovni (kotel ve stavbé) 149 40,9 3.4
lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 21 5,8 -0,8
jiné nebo neuvedeno 1 0,3 0,2
Plzerisky kraj
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 252 50,5 1,5
centralni domovni (kotel ve stavbé) 210 421 272
lokalni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 37 74 0,9
jiné nebo neuvedeno 0 0,0 -0/1
Karlovarsky kraj
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 142 62,6 13,5
centralni domovni (kotel ve stavbé) 68 30,0 -14.3
lokalni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 15 6,6 01
jiné nebo neuvedeno 2 0,9 0,8
Ustecky kraj
centrdini dalkové (kotel mimo stavbu) 334 79,5 30,5
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Kraj / zplisob vytapéni Absolutr_n’ Relativn.l' Odchylka od
Cetnosti Cetnosti hodnoty pro CR
centrdini domovni (kotel ve stavbé) 71 16,9 -27.4
lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 15 3,6 -3,0
jiné nebo neuvedeno 0 0,0 -0/1
Liberecky kraj
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 115 411 -8,0
centrdini domovni (kotel ve stavbé) 151 53,9 9,6
lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 14 5,0 -15
jiné nebo neuvedeno 0 0,0 -0/1
Kralovéhradecky kraj
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 169 571 8,0
centralni domovni (kotel ve stavbé) 98 331 -1,2
lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 29 9,8 3.3
jiné nebo neuvedeno 0 0,0 -0/1
Pardubicky kraj
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 144 51,6 2,6
centralni domovni (kotel ve stavbé) 118 423 2,0
lokaIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 17 6,1 -0,5
jiné nebo neuvedeno 0 0,0 -0/1
Kraj Vysocina
centrdlni dalkové (kotel mimo stavbu) 108 45 4 -3,7
centralni domovni (kotel ve stavbé) 1M 46,6 2.3
lokaIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 18 76 1,0
jiné nebo neuvedeno 1 0,4 0,3
Jihomoravsky kraj
centrdini dalkové (kotel mimo stavbu) 284 39,0 -10,0
centrdini domovni (kotel ve stavbé) 387 53,2 89
lokaIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 56 77 11
jiné nebo neuvedeno 1 0,1 0,0
Olomoucky kraj
centrdini dalkové (kotel mimo stavbu) 196 55,4 6,3
centrdini domovni (kotel ve stavbé) 137 38,7 -56
lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 21 59 -0,6
jiné nebo neuvedeno 0 0,0 -0/1
Zlinsky kraj
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 139 53,5 4.4
centrdini domovni (kotel ve stavbé) 105 40,4 -39
lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 16 6,2 -04
jiné nebo neuvedeno 0 0,0 -0/1
Moravskoslezsky kraj
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 323 69,3 20,3
centralni domovni (kotel ve stavbé) 123 26,4 -17.9
lokdIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 19 41 -2,5
jiné nebo neuvedeno 1 0,2 0,1
CR celkem 6706
centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 3289 490 0,0
centralni domovni (kotel ve stavbé) 2971 443 0,0
lokaIni (kamna nebo jiné topidlo v byté) 439 6,5 0,0
jiné nebo neuvedeno 7 0,1 0,0
CR celkem 6706 100,0

Zdroj: viastni vypocty v souboru s odhadnimi cenami CS.
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Tabulka 18 ukazuje zastoupeni byt v souboru s odhadnimi cenami CS podle technické
vybavenosti - konkrétné podle toho, zda je do bytu zaveden plyn, zda je v byté vodovod a
zda ma byt (resp. dim) piipojku na kanaliza¢nf sit. VV souboru s odhadnimi cenami CS jsou
stejné jako v souboru s cenami CUZK wyrazné Eastéji zastoupeny byty se zavedenym
plynem a pripojkou na kanalizac¢ni sit (a ¢astecné téz se zavedenym vodovodem), nez
odpovida strukture bytového fondu podle SLDB 2011.

Tabulka 18: Zastoupeni byt v souboru s odhadnimi cenami CS podle krajd a technické

vybavenosti bytu

Kraj / technickd Absolutni | Relativni Poclet trvale Podil trvale | Odchylka
vybavenost bytu Cetnosti (1) | Cetnosti obydlenych obydlenych @-@
)] byt podle byt podle
SLDB2011(3) | SLDB 201 (4)
Hiavni mésto Praha 71368 542 168
plyn zaveden do bytu 981 71,7 334 587 61,7 10,0
s vodovodem 1364 99,7 479 851 88,5 11,2
pripoj na kanalizacni sit 1362 99,6 504 115 93,0 6,6
Stredocesky kraj 927 482 860
plyn zaveden do bytu 670 723 241 438 50,0 223
s vodovodem 923 99,6 435172 90/1 9.4
pripoj na kanalizadni sit 909 981 337 833 70,0 281
Jihocesky kraj 364 247 608
plyn zaveden do bytu 212 58,2 98110 39,6 18,6
s vodovodem 363 99,7 228 982 92,5 772
pripoj na kanaliza¢ni sit 362 99,5 197 279 79,7 19,8
Plzerisky kraj 499 226 298
plyn zaveden do bytu 394 79,0 142 507 63,0 16,0
s vodovodem 495 99,2 207 578 91,7 7,5
pripoj na kanalizacni sit 494 99,0 171734 75,9 231
Karlovarsky kraj 227 719 403
plyn zaveden do bytu 211 93,0 77 524 649 28,0
s vodovodem 227 100,0 106 406 891 10,9
pripoj na kanalizadni sit 227 100,0 103 836 87,0 13,0
Ustecky kraj 420 330 987
plyn zaveden do bytu 355 845 207 816 62,8 217
s vodovodem 418 99,5 299 229 90,4 91
pripoj na kanaliza¢ni sit 417 99,3 274 445 829 16,4
Liberecky kraj 280 171328
plyn zaveden do bytu 199 71,1 82 051 479 232
s vodovodem 271 96,8 155 852 91,0 58
pripoj na kanalizacni sit 265 94,6 118 323 69,1 25,6
Kralovéhradecky kraj 296 215277
plyn zaveden do bytu 181 611 109 447 50,8 10,3
s vodovodem 295 99,7 198 911 92,4 73
pripoj na kanalizadni sit 290 98,0 151 941 70,6 274
Pardubicky kraj 279 796 288
plyn zaveden do bytu 207 74,2 122 620 62,5 1,7
s vodovodem 278 99,6 182 939 9372 6,4
pripoj na kanaliza¢ni sit 273 97,8 135512 69,0 28,8
Kraj Vysocina 238 188 197
plyn zaveden do bytu 166 69,7 106 943 56,8 12,9
s vodovodem 238 100,0 176 245 93,7 6,3
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Kraj / technickd Absolutni | Relativni Poclet trvale Podil trvale | Odchylka
vybavenost bytu Cetnosti (1) | Cetnosti obydlenych obydlenych -

)] byt podle byt podle

SLDB 2011 (3) | SLDB 201 (4)

pripoj na kanalizacni sit 238 100,0 136 840 72,7 273
Jihomoravsky kraj 728 443 358
plyn zaveden do bytu 538 73,9 339 31 76,5 2,6
s vodovodem 724 99,5 408 370 921 73
pripoj na kanalizacni sit 723 99,3 367 618 82,9 16,4
Olomoucky kraf 354 243 624
plyn zaveden do bytu 260 73,4 170 906 70,2 3,3
s vodovodem 349 98,6 226 716 93,1 5,5
pripoj na kanaliza¢ni sit 349 98,6 186 895 76,7 219
Zlinsky kraj 260 217 093
plyn zaveden do bytu 191 73,5 148 622 68,5 50
s vodovodem 260 100,0 201650 929 7.1
pripoj na kanalizacni sit 259 99,6 167 509 7772 22,5
Moravskoslezsky kraj 466 480 158
plyn zaveden do bytu 447 959 370 624 7772 18,7
s vodovodem 465 99,8 448 891 935 6,3
pripoj na kanalizadni sit 462 991 352 074 73,3 25,8
CR celkem 6706 4104 635 -
plyn zaveden do bytu 5012 74.7 2 552 506 64,6 12,6
s vodovodem 6 670 99,5 3756792 951 79
pripoj na kanaliza¢ni sit 6 630 98,9 3205954 81,1 20,8
CR celkem 6706 - -

Zdroj: viastni vypocty v souboru s odhadnimi cenami CS, vysledky SLDB 2071 z verejné databdze CSU
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5. Zaver

Z prace s cenovymi Udaji CUZK se mimo jiné ukdzalo, e uZ samotné ziskani dat je
komplikované a vyzaduje vytvoreni specializovaného software schopného napojeni na API
CUZK: nasledné je potfeba data transformovat z formadtu XML a uloZit do pouzitelného
formatu. Velmi problematickym se jevi odvozeni podlahové plochy bytu zvyse
spoluvlastnického podilu uvedeného u jednotky. Prestoze bylo na vzorku bytd pres tzv.
,Prohlaseni vlastnika“ ovéreno, Ze u vétSiny zdznamd Ize podlahovou plochu ze
spoluvlastnického podilu urcit, neexistuje zadné pravidlo, které by vedlo ke spolehlivému
vysledku. Nezbytné je i dalsi detailni cisténi dat - z extrémnich nebo odlehlych hodnot
jednotkové ceny (ceny na m?) je mozné odhalit pripady, kdy je podlahovéa plocha bytu
s velkou pravdépodobnosti chybnd. Rovneéz se ukazalo, ze v datech se vyskytuji pfipady
stejnych nebo velmi podobnych bytd na téze adrese, u nichz se pomérné zdsadné lisi vySe
uvedené kupni ceny ve stejném roce (divodem muze byt prodej podilu na bytu, tato
informace vsak v souboru scenovymi Udaji neni kdispozici). Cely proces ziskani,
transformace a ¢isténi cenovych dat CUZK je tak pracny a ¢asové naroény.

Data s odhadnimi cenami CS obsahuji v porovnani s tdaji CUZK navic mnohem vice
informaci jak o samotném byté a bytovém domé, tak i jeho okoli: napriklad informace
o technickém stavu bytu a domu, opotrebeni, podlazi, kde se byt nachazi, celkové i dilci
rekonstrukci bytu, poloze bytu vobci, typu zastavby, dostupnosti verejné dopravy
i komunikaci a jiné. V porovnani s daty CUZK je zde detailné a spolehlivé evidovana plocha
bytu, a to jak pro kazdé prislusenstvi k bytu zvlast, tak v podobé vzdjemné srovnatelné
celkové zapocitatelné plochy bytu. Evidovana jsou i rizika spojena s lokalitou, kde se byt
nachazi, nebo rizika spojend s vlastni stavbou. Na rozdil od cenovych udajd CUZK se
v datech s odhadnimi cenami nevyskytuji pfipady stejnych bytl na stejné adrese s vyrazné
odliSnymi cenami. | kdyZ se i v téchto datech vyskytuji nepravdépodobné, extrémni nebo
odlehlé hodnoty, déje se tak i s ohledem na zpUlsob sbéru dat velmi zfidka.

K obéma datovym souboriim (souboru s cenovymi tdaji CUZK i souboru s odhadnimi
cenami CS) byla pfipojena fada externich dat (napfiklad (daje Ministerstva prace
a socidlnich véci): v ptipadé dat CUZK pak navic data z databidze RUIAN. U téchto dat
(jejichz hlavnim zdrojem jsou primarné vysledky SLDB 2011) bylo zjiSténo, Ze u nékterych
poloZek (napr. rok vystavby, podlahova plocha domu, plocha pozemku) je pomérné vysoky
podil zaznam, pro néz Udaje chybf, coz limituje jejich vyuZitelnost. Nékteré zasadni Udaje
typu technického stavu domu (opotrebeni), informace o provedeni rekonstrukce
(celkové nebo ¢astecné) pak nejsou k dispozici vibec.

Z porovnani struktury obou datovych souborl podle vybranych (hlavnich) charakteristik
a struktury bytového fondu podle vysledkd SLDB 2011 mimo jiné vyplynulo, ze ndmi ziskany
vzorek cenovych Udaji CUZK je ponékud vychyleny ve prospéch Prahy a Usteckého kraje,
zatimco vzorek odhadnich dat CS ve prospéch Stfedoceského a Plzefiského kraje. VV obou
datovych souborech jsou pak shodné méné zastoupeny byty v Moravskoslezském kraji.
Rovnéz se ukazalo, Ze soubor s odhadnimi cenami CS je vychylen ve prospéch mensich obci
(do 4999 obyvatel) a naopak méné jsou v porovnani se strukturou bytového fondu
zastoupena mesta stredni velikosti (20 000 az 49 999 obyvatel) a velkd mésta (50 000 az
99 999 obyvatel a 100 000 a vice obyvatel). Soubor s kupnimi cenami CUZK je naopak
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vychylen vice smérem k velkym méstim (nad 50 000 obyvatel) a méné jsou zastoupeny
mensi obce do 4 999 obyvatel.

Pokud jde o strukturu bytd podle podlahové (v datech CUZK), resp. zapotitatelné (v datech
CS), plochy, z porovnani obou souborli vyplynulo, Ze v datech CS je nizsi zastoupeni malych
bytl (do 33 m? a 34-55 m?) neZ v datech CUZK. V piipadé prvni zminéné kategorie o pét
procentnich bodd, v pripadé druhé kategorie dokonce o 13 procentnich bodl. Velmi
podstatny rozdil mezi obéma vzorky je v zastoupeni bytd podle druhu konstrukce. Zatimco
v datech CS tvofi vétsinu (64 %) byty v cihlovych domech (resp. v domech postavenych
z cihel, kamene, tvarnic, monolitu), v datech CUZK jsou to naopak panelové byty (resp. byty
v domech ze sténowvych paneld). Podil byt v chlovych domech je tak vdatech CS
0 25 procentnich bod vy&si nez v datech CUZK, podil bytd v panelovych domech naopak
0 20 procentnich bodu nizsi.

Rozdily mezi obéma soubory se tykaji i struktury bytd podle prevazujictho zpdsobu
vytapéni (do jisté miry zfejmé souvisi srozdily v druhu konstrukce popsanymi vyse).
\/ datech CS je v porovnani s daty CUZK méné bytl (o 16 procentnich bod(i) s centralnim
dalkovym vytdpénim, naopak vice (o 28 procentnich bodl) byt s centrdlnim domovnim
vytapeénim. Rozdily v technické vybavenosti byt mezi obéma soubory jiZz nejsou zasadni.
VysSe uvedené rozdily ve strukture byt v obou datovych souborech mohou mit vyznamny
vliv na porovnani cen (zejména primeérnych a medidnovych hodnot), pokud by nebyly
zohlednény v metodologii pouzité pro srovnani. Je proto podstatné mit tyto rozdily na
paméti pro analyzu odchylek, ktera je podrobné popsana ve druhém dile této studie.
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Prilohy

Priloha 7- seznam katastralnich uzemi, pro nez byla porizena data o kupnich
cendch od CUZK

Nazev kraje: Hlavni mésto Praha

Nézev okresu: Hlavni mésto Praha

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Béchovice 601527

Dolni Pocernice 629952

Dubec 633330

Horni Pocernice 643777

Klanovice 665444
Lochkov 686425
Staré Mésto 727024
Mald Strana 727091
Hradcany 727121
Vinohrady 727164
Nové Mésto 727181
Vysehrad 727300
Zizkov 727415

Kr¢ 727598

Michle 727750
Hodkovicky 727857
Branik 727873
Lhotka 728071
Podoli 728152
Nusle 728161
Chodov 728225
Haje 728233
Kunratice 728314
Libus 728390
Kamyk 728438

Modrany 728616
Radlice 728641
Jinonice 728730
Kosire 728764
Hlubocepy 728837
Motol 728951
Smichov 729051
Velkd Chuchle 729213
Dejvice 729272
Stresovice 729302
Veleslavin 729353
Vokovice 729418
Brevnov 729582
Repy 729701
Ruzyné 729710
Liboc 729795
Nebusice 729876
Suchdol 729981
Bubenec 730106
HoleSovice 730122
Troja 730190
Cimice 730394
Kobylisy 730475
Bohnice 730556
Dolni Chabry 730599
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Déblice 730629
Strizkov 730866
Libert 730891
Karlin 730955
Kyje 731226
Hloubétin 731234
Vysocany 731285
Prosek 731382
Letriany 731439
Cakovice 731561
Kbely 731641
Cerny Most 731676
Hostavice 731722
Hrdlorezy 731765
Strasnice 731943
Hostivar 732052
Zabéhlice 732117
VrSovice 732257
Malesice 732451
Stérboholy 732516

Dolni Mécholupy 732541
Horni Mécholupy 732583

Petrovice 732613
Radotin 738620
Satalice 746134



Slivenec 750590
Stodulky 755541

Seberov 762130

Hajek u Uhrinévsi 773395
Pitkovice 773417
Uhrinéves 773425

Ndzev kraje: Stfedocesky kraj

Nazev okresu: BeneSov

Ujezd nad Lesy 773778
Ujezd u Prdhonic 773999
Vinor 782378

Zbraslav 791733

Sobin 793256

Zli¢in 793264

Cholupice 652393
Josefov 727008
Lysolaje 729931
Miskovice 731552
Pisnice 720984
Reporyje 745251

Néazev a kdd katastrilniho dzemi:

BeneSov u Prahy 602191

Bystrice u BeneSova 616770

Tynec nad Sazavou 772399

Cerné Budy 746169 Certany 619663 Vlasim 783544
Sdzava 746193 Kozmice u BeneSova 671851 Votice 785041
Ndzev kraje: Stfedocesky kraj

Nazev okresu: Beroun

Nazev a kéd katastralniho Uzemf:

Beroun 602868 Hostomice pod Brdy Pocaply 672971

. 645885 Lo

Hofovice 645371 Vysoky Ujezd u Berouna
L, Hyskov 650471 788449

Velka Viska 645389

i . Komarov u Horovic Zdice 792446
Kralav Dvur 672947 668648 .
Lovin UB 680796 Zebrak 795712

evin u berouna Lodénice u Berouna
686328

Ndzev kraje: Stfedocesky kraj
Ndzev okresu: Kladno
Nazev a kdd katastralntho dzemi:
Bustéhrad 616397 Krocehlavy 665126 Slany 749362
Hostour u Prahy 645923 Hnidousy 764558 Stochov 755567
Rozdélov 664961 Unhost 774499 Uhy 773506
Kladno 665061 Otvovice 716987
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Ndzev kraje: Stfedocesky kraj

Nazev okresu: Kolin

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Pecky 718823 Cesky Brod 622737 Tismice 767174
Stary Kolin 755052 Doubravcice 631205 Velim 778036
Brezany Il 614955 Kolin 668150

Ndazev kraje: Stredocesky kraj

Nézev okresu: Kutnd Hora

Néazev a kdd katastrilniho dzemi:

Zru¢ nad Sazavou 793655 Kutnd Hora 677710 Uhlirské Janovice 773212
Bldto 773191 Sedlec u Kutné Hory Vrdy 786233

., 677973

Caslav 618349

Nazev kraje: Stredocesky kraj

Ndazev okresu: Mélnik

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Kralupy nad Vltavou 672718 Lobecek 672866 Neratovice 703567
Mikovice u Kralup nad Lobel 672912 Obristvi 708828
Vltavou 672742 . .

Mélnik 692816 Zeméchy u Kralup nad
Minice u Kralup nad VlItavou 792799

Vitavou 672751 Kostelec nad Labem 670171
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Ndzev kraje: Stfedocesky kraj

Nazev okresu: Mlada Boleslav

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Béla pod Bezdézem 601705

Nové Bendtky 602108
Staré Benatky 602124
HFivno 649171
Chotétov 653233

Ndzev kraje: Stredocesky kraj

Ndzev okresu: Nymburk

Kosmonosy 669857
Lusténice 689106
Mladd Boleslav 696293
Podlazky 900125

Dolni Rokytd 740845

Jabkenice 655864
Mnichovo Hradisté 697575
Otradovice 748366

Nazev a kdd katastralniho Gzemi:

Benatecka Vrutice 602060

Milovice nad Labem 695190

Nazev kraje: Stredocesky kraj

Néazev okresu: Praha-vychod

Nymburk 708232
Lysd nad Labem 689505

Méstec Kralové 693286
Podébrady 723495

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Brandys nad Labem
609048

Celdkovice 619159
Ladvi 662445
Stifin 662496
Téptin 662500
Klecany 666033

Kostelec nad Cernymi lesy
670162

Svatbin 675237
Mésice u Prahy 693448
Nehvizdy 702404

Prezletice 735302

Srbin 752967

Bast 601128

Herink 627666

Husinec u Reze 649678
Kostelni Stfimelice 757683

Modletice u Dobrejovic
627682

Mratin 700118
Nupaky 623458
Odolena Voda 708992
Premysleni 792403
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Ri¢any u Prahy 745456
Ritany-Rado3ovice 745511
Slustice 750808

Stara Boleslav 609170
Svojetice 761176
Sestajovice u Prahy 762385
Skvorec 762733

Uvaly u Prahy 775738
Velen 777757

Velikd Ves u Prahy 777960
Velké Popovice 779342



Ndzev kraje: Stfedocesky kraj

Ndzev okresu: Praha-zapad

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Dolni Bfezany 628794

Lhota u Dolnich Brezan
628808

Horomeérice 644773
Hostivice 645834
Litovice 645842

Chyné 655465

Jesenice u Prahy 658618
JinoCany 660744
Zdimérice u Prahy 713287
Roztoky u Prahy 742503

Nazev kraje: Stredocesky kraj

Néazev okresu: Pfibram

Zalov 742511

Ritka 745804

Vestec u Prahy 781029
Cernosice 620386
Dobrichovice 627810
Dolni Jircany 736414
Horelice 743321

Chrastany u Prahy 654019
Jilové u Prahy 660094

Kamyk u Velkych Prilep
779351

Knézivka 771350

Kozinec 641464

Letky 681822

MniSek pod Brdy 697621
Prlihonice 733971
Prestavlky u Slap 749605
Revnice 745375

Statenice 755346

Unétice u Prahy 774413
Vrané nad Vltavou 785318
Zlatniky u Prahy 793221

Nézev a kéd katastrdlniho dzemi:

Dobris 627968

Jince 660281
Pfibram 735426
Brezové Hory 735515

Nazev kraje: Stredocesky kraj

Néazev okresu: Rakovnik

Zdabor 735566
Breznice 614271
Milin 694975

Rozmitdl pod Tremsinem
742848

Sedl¢any 746533
Solenice 752398

Stara Hut 753751
Zvirotice 793990

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Rakovnik 739081

Jesenice u Rakovnika
658693

Kounov u Rakovnika 671151
Nové Straseci 706744
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Roztoky u Krivoklatu
742554



Ndzev kraje: Jihocesky kraj

Nazev okresu: Ceské Budéjovice

Nazev a kéd katastralniho Uzemf:
Ceské Budgjovice 2 621943
Ceské Budgjovice 3 622052
Ceské Budgjovice 5 622281

Ceské Budéjovice 6 622346
Ceské Budgjovice 7 622486
Ceské Vrbné 622729

Haklovy Dvory 636797

Staré Hodéjovice 754331

Ndzev kraje: Jihocesky kraj

Nazev okresu: Cesky Krumlov

Sevétin 762458
\/Celnd 777382

Zliv u Ceskych Budgjovic
793272

Bordov nad Vltavou
608025

Ceské Budgjovice 621919
Ceské Budgjovice 622222

Dobra VVoda u Ceskych
Budéjovic 622320

Hluboka nad VlItavou
639605

Mazelov 762440

Nové Hrady 706256
Trhové Sviny 768154
Tyn nad Vltavou 772127

Nazev a kéd katastralniho Uzemf:
Kaplice 663069

Lipno nad Vltavou 684309
Cesky Krumlov 622931

Dolni Dvoristé 628972

Nazev kraje: JihoCesky kraj

Nazev okresu: Jindfichtiv Hradec

Frymburk 635260
Pridoli 735868

Prise¢na-Domoradice
623083

Spoli-Nové Spoli 623091
Velesin 777854

Vétrni 781231

VySsi Brod 788996

Nazev a kdd katastrdlniho Gzemf:
Jindrichtv Hradec 660523

Otin u Jindfichova Hradce
716502

Ceské Velenice 622711

Dacice 624403

Chlum u Treboné 651630
Nova VCelnice 705322
Studena 758191
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Suchdol nad Luznici 759147

Trebon 770230



Ndzev kraje: Jihocesky kraj

Néazev okresu: Pisek

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:
Pisek 720755 Smrkovice 751235 Mirovice 695726
Hradisté u Pisku 720909 Milevsko 694673 Protivin 733857

Nazev kraje: JihoCesky kraj

Nézev okresu: Prachatice

Nazev a kéd katastralniho uzem:
Kvilda 678350 Prachatice 732630 Volary 784737
Nova Pec 705225 Vimperk 782084

Nazev kraje: JihoCesky kraj

Néazev okresu: Strakonice

Nazev a kéd katastrdlniho dzemi:

Blatna 605247 Nové Strakonice 755923 Vodnany 784281
Katovice 664529 Predni Ptakovice 755931 Volyné 784958
NiSovice 704636 Strakonice 755915

Ndzev kraje: Jihocesky kraj

Néazev okresu: Tabor

Nézev a kéd katastrdlniho dzemi:

Cekanice u Tébora 619086 Klokoty 666513 Sobéslav 751707

Tabor 764701 Oparany 711438 Veseli nad Luznici 780685
Bechyné 601543 Pland nad Luznici 721336

Budislav 615421 Sezimovo Usti 747688
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Nazev kraje: Plzerisky kraj

Nazev okresu: Domazlice

Nazev a kéd katastralniho Uzemf:
HolySov 641553 Domazlice 630853 Pobézovice u Domazlic

y S y 722863
HorSovsky Tyn 644871 Kdyné 664677

Stankov-mésto 753572

Nazev kraje: Plzerisky kraj

Ndzev okresu: Klatovy

Nazev a kdd katastrélniho tzemi:

Hojsova Straz 640727 Cihar 623571 Kasperské Hory 664391
Klatovy 665797 Hamry na Sumaveé 792730 Nyrsko 708453
Tajanov u Tupadel 771511 Horazdovice 641855 Susice nad Otavou 759601
Spicak 796051 Chanovice 650633 Zichovice 796930
Zelezna Ruda 796069 Janovice nad Uhlavou

vy 657131
Alzbétin 796077

Nazev kraje: Plzerisky kraj

Nazev okresu: Plzef-mésto

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Cernice 620106 Hradisté u Plzné 722341 Doubravka 722677
Radobycice 620122 Brucna 722367 Ujezd 722685
KFimice 676195 Valcha 722472 Litice u Plzné 722740
Plzen 721981 Skvrhany 722596 Stary Plzenec 755150
Bolevec 722120 Lobzy 722618 Stdhlavy 763152

Nazev kraje: Plzerisky kraj

Nazev okresu: Plzen-jih

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Dvorec 703460 Blovice 605735 Klaster u Nepomuka
. 665495
Nepomuk 703478 Dobrany 627615
Ny . Prestice 735256
Stod 755516 Chlumcany u Prestic 651737
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Nazev kraje: Plzerisky kraj

Nazev okresu: Plzef-sever

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Horni Brfiza 642631 Vejprnice 777552 Luhov u Listan 685194
Kaznéjov 664553 Vochov 784427 Nyrany 708496
Liné 683850 Zblch 791954 Tremosna 770698
Tlu¢na 767557 Kralovice u Rakovnika VIkys 638714
672645
Nazev kraje: Plzerisky kraj
Ndzev okresu: Rokycany
Nazev a kéd katastralniho Uzemf:
Holoubkov 641316 Nova Hut 647314 Rokycany 740691

Nazev kraje: Plzerisky kraj

Nazev okresu: Tachov

Néazev a kdd katastrilniho dzemi:

Bor u Tachova 607304

Pland u Marianskych Lazni

721280

Nazev kraje: Karlovarsky kraj

Néazev okresu: Cheb

Stribro 757837
Tachov 764914

Chodova Plana 652211
Strdz u Tachova 756369

Nazev a kéd katastrdlniho dzemi:

AS 600521
Cheb 650919
Dolni Zandov 630390

FrantiSkovy Lazné 634646

Hranice u ASe 647641
Lazné Kynzvart 679372
Luby | 688151

Maridnské Lazné 691585
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Skalnd 748102
Studdnka u Ase 758167
Tepld 765961

USovice 691607



Nazev kraje: Karlovarsky kraj

Ndzev okresu: Karlovy Vary

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Tasovice 631060
Karlovy Vary 663433
Tuhnice 663492
Dvory 663549
Rybdre 663557
Bohatice 663581
Drahovice 663701

Touzim 767948
Abertamy 600016
Bochov 606758
Dalovice 624586

Doubi u Karlovych Var
631051

Hroznétin 648515

Krasné Udoli 673749

Merklin u Karlovych Var
693138

Nejdek 702625

Nova Role 705250
Ostrov nad Ohfi 715883
Pernink 719315

Ctard Role 753858 Jachymov 656437 Zlutice 797766
Nazev kraje: Karlovarsky kraj

Nazev okresu: Sokolov

Nazev a kéd katastralniho Uzemf:

Brezova u Sokolova 614611 Kraslice 673293 Rotava 741531

Loket 686514

Sokolov 752223

Dolni Chodov 652172
Habartov 636339
Horni Slavkov 644056

Nézev kraje: Ustecky kraj

Néazev okresu: D&¢in

Kynsperk nad Ohti 678627

Libavské Udoli 681695

Nové Sedlo u Lokte
706680

Olovi 710962

Rovnd u Sokolova 742147
Svatava 760021
Vintifov u Sokolova 782408

Nazev a kéd katastrdlniho dzemi:

Benesov nad Ploucnici
602451

Boletice nad Labem 607169
Breziny u Déc¢ina 614190
Bynov 625230

Ceskd Kamenice 621285
Décin 624926

Décin-Staré Mésto 625035

Jillové u Décina 660043
KreSice u Décina 607185
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Martinéves u Décina
660051

MikuldSovice 694126
Podmokly 625141
Varnsdorf 776971



Nazev kraje: Ustecky kraj

Nézev okresu: Chomutov

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Chomutov | 652458
Chomutov Il 652636
Jirkov 660761

Nazev kraje: Ustecky kraj

Nézev okresu: Litoméfice

Louc¢na pod Klinovcem
687057

Kadan 661686

Klasterec nad Ohfi 665622

Miretice u Klasterce nad
Ohri 665657

Néazev a kdd katastrilniho dzemi:

Litomérice 685429
Pokratice 685569
Stéti | 763691

Bohusgovice nad Ohrf
606669

Jencice 658251

Predonin 601497

Roudnice nad Labem
741647

Lovosice 687707 Terezin 766470
Nazev kraje: Ustecky kraj
Ndzev okresu: Louny
Nazev a kéd katastralniho Uzemf:
Zatec 794732 Louny 687391 Postoloprty 726117
Kryry 675466 Podborany 723231 Vroutek 786543

Nézev kraje: Ustecky kraj

Ndazev okresu: Most

Néazev a kdd katastrilniho dzemi:

Most | 699594
Hamr u Litvinova 637050
Horni Litvinov 686042

Nazev kraje: Ustecky kraj

Ndzev okresu: Teplice

Janov u Litvinova 637068

Mezibori u Litvinova
693600

Obrnice 708755
Sumnad u Litvinova 686174

Néazev a kdd katastrilniho dzemi:

Bilina 604208
Bilina-Ujezd 604283
Bohosudov 675288

Dubi u Teplic 633381
Duchcov 633712
Krupka 675261
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Marsov u Krupky 675300
Teplice 766003
Teplice-Trnovany 766259



Nazev kraje: Ustecky kraj

Nazev okresu: Usti nad Labem

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Dobétice 757772

Usti nad Labem 774871
KliSe 775053

Bukov 775096
Vsebofice 775118

Nazev kraje: Liberecky kraj

N&zev okresu: Ceskd Lipa

Strekov 775258
Krasné Brezno 775266

Chlumec u Chabarovic
651796

Libouchec 683418

Mojzit 698164
Nestémice 703869
Predlice 775002
Trmice 774979

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Cvikov 618080
Ceska Lipa 621382
Straz pod Ralskem 756466

Ndzev kraje: Liberecky kraj

Nazev okresu: Jablonec nad Nisou

Arnultovice u Nového Boru
707147

Doksy u Machova jezera
628212

Novy Bor 707155

Zandov u Ceské Lipy
794481

Néazev a kdd katastrdlniho tzemi:

Jablonec nad Nisou 655970
Jablonecké Paseky 656038
Vrkoslavice 656071
Rynovice 656101

Lukasov 656127

MsSeno nad Nisou 656135

Prosec¢ nad Nisou 733211
Smrzovka 751324

Albrechtice v Jizerskych
hordch 600288

Bedrichov u Jablonce nad
Nisou 601365

Bohdalovice 778745
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Desnd Il 625582
Jitetin pod Bukovou 751308

Rychnov u Jablonce nad
Nisou 744344

Tanvald 765023
Zelezny Brod 796221



Ndzev kraje: Liberecky kraj

Nazev okresu: Liberec

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Donin u Hradku nad Nisou
647373

Hradek nad Nisou 647390
Liberec 682039
Ruprechtice 682144

Nové Pavlovice 682161
Staré Pavlovice 682179

Frantiskov u Liberce
682233

JanOv DUl u Liberce 682241
Horni RGzZodol 682250

Ndzev kraje: Liberecky kraj

Nazev okresu: Semily

Rochlice u Liberce 682314
Stary Harcov 682390
Horni Hanychov 682462
Ostasov u Liberce 682471
Karlinky 682497

Vesec u Liberce 780472

Vratislavice nad Nisou
785644

Dolni Hanychov 682268
Doubi u Liberce 631086

Fojtka 697591
Frydlant 635090
Hejnice 638196

Hodkovice nad Mohelkou
640344

Chrastava | 653845

Markvartice v Podjestédi
656232

Prisovice 736309
RGzodol | 682209

Nazev a kéd katastrdlniho dzemi:

Harrachov 637238

Horni Rokytnice nad Jizerou

740934
Jilemnice 659959

Nazev kraje: Kralovéhradecky kraj

Nazev okresu: Hradec Kralové

Lomnice nad Popelkou
686751

Semily 747246
Turnov 771601

Vitkovice v Krkonosich
783129

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Hradec Kralové 646873
Slezské Predmeésti 646971

Maldovice u Hradce Krélové

646997
Trebes 647047
Prazské Predmésti 647101

Novy Hradec Kralové
647187

Plotisté nad Labem 721930
Pouchov 726559
VékoSe 726583

Cernozice nad Labem
620629

Chlumec nad Cidlinou
651800

Kukleny 647209
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Novy Bydzov 707163
Smifice 751081
Stézery 755451

Trebechovice pod Orebem
769452



Ndazev kraje: Kralovéhradecky kraj

Ndzev okresu: Ji¢in

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Ji¢in 659541 Nova Paka 705128
Horice v Podkrkonosi Rohoznice u Horic 740501
645168

Ndazev kraje: Kralovéhradecky kraj

Néazev okresu: Nachod

Zeleznice 796123

Nazev a kdd katastrélniho tzemi:

Béloves 701301 Josefov u Jaromére 657425

Broumov 612766 Mezimésti 693693

Cerveny Kostelec 621102 Nachod 701262

Ceska Skalice 621684 Nové Mésto nad Metuiji
706442

Hronov 648370

- Novy Hradek 707341
Jaromeér 657336

Ndazev kraje: Kralovéhradecky kraj

Nazev okresu: Rychnov nad Knéznou

Staré Mésto nad Metuji
701335

Velka Ledhuje 725340
Velké Porici 648426
Zabokrky 648418

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:
Borohradek 607614 Vamberk 776785

Opocno pod Orlickymi Dobruska 627496

horami 711951 .
Kostelec nad Orlici 670197

Rokytnice v Orlickych o
horach 741051 Rychnov nad Knéznou

744107

Ndazev kraje: Kralovéhradecky kraj

Nazev okresu: Trutnov

Ri¢ky v Orlickych horach
745553

Tynisté nad Orlici 772429

Nézev a kéd katastrdlniho dzemi:

Dvdr Kralové nad Labem Studenec u Trutnova
633968 758281

Hostinné 645770 Trutnov 769029

Libe¢ 681873 Horni Staré Mésto 769151
Stary Rokytnik 755192 Pofi¢i u Trutnova 769223

70

Vrchlabi 786306
Podhuri-Harta 786331
Horejsi Vrchlabi 786349

Bedrichov v Krkonosich
762962



Horni Mald Upa 690376
Janské Lazné 657239
Malé Svatonovice 690562
Marsov | 761109

Ndzev kraje: Pardubicky kraj

Néazev okresu: Chrudim

Pec pod Snézkou 718637

Radvanice v Cechach
738832

Svoboda nad Upou 761095

SpindlerGiv Mlyn 763098
Upice 774651

Velkd Upa 11 718653
Zaclér 794244

Nazev a kdd katastralniho Gzemi:

Hermanlv Méstec 638731

Hlinsko v Cechach 639303

Ronov nad Doubravou
741141

Chrudim 654299 Hrochdv Tynec 648299

. L Skutec 749168
Tremosnice nad Doubravou Nasavrky 701637
770736 ) Slatinany 749796

Prachovice 732800
Nazev kraje: Pardubicky kraj
Néazev okresu: Pardubice
Nazev a kdd katastrdlniho Gzemf:
Lazné Bohdanec 606171 Svitkov 718033 Prelouc 734560
Drazkovice 632252 TelCice 765694 Rosice nad Labem 741205
Ohrazenice 709328 Brehy 613771 Rybitvi 743852
Pardubice 717657 Dasice 624799 Sezemice nad Lou¢nou
, . v , 747670
Studanka 717843 Holice v Cechach 641146
, . Tetov 766968

Trnova 717959 Opatovice nad Labem

Nazev kraje: Pardubicky kraj

Néazev okresu: Svitavy

71551

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Svitavy-predmésti 760960
Moravsky Lacnov 760994
Ctyficet LanG 761001

Jedlova u Policky 658081
Litomysl 685674

Moravska Trebova 698806
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Policka 725358



Ndzev kraje: Pardubicky kraj

Nazev okresu: Usti nad Orlici

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Ceska Trebova 621757 Lanskroun 678929 Parnik 621820

Hylvaty 775339 Letohrad 680664 Ustf nad Orlici 775274

Chocen 651974 Lhotka u Ceské Trebové Vysoké Myto 788228
- 681377 .

Kraliky 672556 Zamberk 794368

Nazev kraje: Kraj Vysocina

Ndzev okresu: Havlickiv Brod

Nazev a kéd katastralniho Uzemf:

Zdirec nad Doubravou Chotébor 652831 Pribyslav 735698

795640

Ledel nad Sazavou 679712
Havlickdv Brod 637823

Nazev kraje: Kraj Vysocina

Nazev okresu: Jihlava

Svétld nad Sdzavou 760510

Nézev a kéd katastrdlniho dzemi:

Horni Kosov 643084 Bedrichov u Jihlavy 659878
Hencov 648680 Brtnice 612952

Hruskové Dvory 648698 Helenin 659827

Jihlava 659673 Luka nad Jihlavou 688703

Nazev kraje: Kraj Vysocina

Nazev okresu: Pelhfimov

Polna 725498
Tel¢ 765546
Trest 770761
Z3abornd 789241

Nazev a kéd katastralniho Uzemf:
Kamenice nad Lipou 662577 Pacov 717215
Humpolec 649325 Pelhfimov 718912
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Nazev kraje: Kraj Vysocina

Nazev okresu: Trebi¢

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Jemnice 658227 Ripov 769886

Nameést nad Oslavou Tyn u Trebite 769941

701564 . Y
Litohor 685372

Trebic 769738

Nazev kraje: Kraj Vysocina

Nazev okresu: Zdar nad Sizavou

Moravské Budgjovice
698903

Mysliborice 700592
Okrisky 709778

Nazev a kéd katastrdlniho dzemi:

Nové Mésto na Moravé
706418

Velké Mezifi¢i 779091

Velka Bites 778214

Mésto Zdar 795232 Zamek Zdar 795453
Ndzev kraje: Jihomoravsky kraj

Nazev okresu: Blansko

Néazev a kdd katastrilniho dzemi:

Adamov 600041 Olesnd u Blanska 710318 Velké Opatovice 779237

Blansko 605018

Kunstat na Moraveé 677434

Boskovice 608327 Letovice 680711

Ndzev kraje: Jihomoravsky kraj

Nazev okresu: Brno-mésto

Néazev a kdd katastrdlniho tzemi:

Mésto Brno 610003 Jundrov 610542 Cernovice 611263

Staré Brno 610089 Komin 610585

Styfice 610186 Zabrdovice 610704
Pisarky 610208 Cernd Pole 610771
Novy Liskovec 610283 Husovice 610844
Kohoutovice 610313 Lesnd 610887
Stranice 610330 Trnitd 610950
Veveri 610372 Komarov 611026

Zabovfesky 610470 Zidenice 611115
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Ponava 611379
Krdlovo Pole 611484
Sadova 611565
Reckovice 611646
Medlanky 611743
Bystrc 611778
Bohunice 612006
Stary Liskovec 612014



Dolni Herspice 612111 Malomérice 612499 Zebétin 795674

Prizfenice 612146 Chrlice 654132 Horni HerSpice 612065

Slatina 612286 lvanovice 655856 Obrany 612553

LiSen 612405 Jehnice 658201 Sobésice 751910
Ndzev kraje: Jihomoravsky kraj

Néazev okresu: Brno-venkov

Nazev a kdd katastralniho Gzemi:

HruSovany u Brna 648833
Ivancice 655724

Kufim 677655

Moravské Kninice 699055

Slapanice u Brna 762792
Zastavka 79113
Zbysov u Oslavan 792110

Bilovice nad Svitavou

Mokrd u Brna 698199
Moravany u Brna 698504
Ostopovice 713392
PopUvky u Brna 725871

, . 604551
Nova Ves u Pohorelic

705667 Dolni Kounice 629286

Rajhrad 738921

Rosice u Brna 741221

Oslavany 713180 Hajany 636541

Tisnov 767379
Pohorelice nad Jihlavou
724866

Kobylnice u Brna 667471
Troubsko 768715

Lomnice u Tiénova 686654

Sokolnice 752193 Veverska Bityska 781304

Modfice 697931

Strelice u Brna 757438 Zidlochovice 796701

Nazev kraje: Jihomoravsky kraj

Ndazev okresu: Breclav

Nazev a kdd katastrélniho tzemi:

Breclav 613584 Postorna 726346 Podivin 723835

Charvatska Nova Ves Velké Pavlovice 779245 Sakvice 761915

650684 . .
Hustopece u Brna 649864 Valtice 776696

Mikulov na Moraveé 694193

Klobouky u Brna 666408 Velké Bilovice 778672

Ndzev kraje: Jihomoravsky kraj

Nazev okresu: Hodonin

Néazev a kdd katastrdlniho tzemi:

Hodonin 640417 Bzenec 617270 Kyjov 678431

Zdanice 794961 Dubrnany 633585 LuZice u Hodonina 689343
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Nétcice u Kyjova 678511 Straznice na Moravé

Velkd nad Veli¢ckou 778583

756652 . Y
Veseli-Predmésti 780731
Ndzev kraje: Jihomoravsky kraj
Nazev okresu: Vyskov
Nazev a kéd katastralniho uzem:
Slavkov u Brna 750301 Holubice 777871 VysSkov 788571
Bucovice 615161 lvanovice na Hané 655848
Dédice u Vyskova 788759 Rousinov u Vyskova 741922
Ndzev kraje: Jihomoravsky kraj
Ndzev okresu: Znojmo
Nazev a kéd katastralntho dzemi:
Primétice 736121 Hodonice 640395 Moravsky Krumlov 699128
Znojmo-meésto 793418 HruSovany nad JeviSovkou Sanov nad Jevigovkou
, 648809 762016
Znojmo-Louka 793574
. ) Lechovice 679861 Satov 762075
Brezany u Znojma 614921
Miroslav 695378 Tavikovice 765252

Dobsice u Znojma 628123

Ndzev kraje: Olomoucky kraj

Nazev okresu: Jesenik

Néazev a kdd katastrilniho dzemi:

Bukovice u Jesenika Javornik-ves 657956
658880 i
Jesenik 658723
Ceskd Ves 621901 _ , )
Mikulovice u Jesenika
Dolnf Lipova 684660 694410
Horni Lipova 684651 Ostruzna 716219
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Zlaté Hory v Jesenikach
793191



Ndzev kraje: Olomoucky kraj

Néazev okresu: Olomouc

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Hlubocky 639524

Holice u Olomouce 641227
Olomouc-meésto 710504
Klasterni Hradisko 710555
Lazce 710598

Hej¢in 710644

Nefedin 710687

Nova Ulice 710717

Povel 710784

Nazev kraje: Olomoucky kraj

Nazev okresu: Prostéjov

Nové Sady u Olomouce
710814

Hodolany 710873
Bélidla 710881
Chvalkovice 710911
Repdin 710946
Slavonin 750387
Sternberk 763527

Topolany u Olomouce
767760

Cernovir 710571

Litovel 685909

Lutin 689122

Moravsky Beroun 699080

Stépanov u Olomouce
763438

Unicov 774502
Velka Bystrice 778281

Néazev a kdd katastrdlniho tzemi:

Prostéjov 733491

Nazev kraje: Olomoucky kraj

Ndazev okresu: Prerov

Krasice 733695

Vrahovice 785237

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Dluhonice 626708

Brodek u Prerova 612758

Predmosti 734977

Hranice 647683 Kojetin 667897 Tovacov 768014
Prerov 734713 Lipnik nad Becvou 684261

Nazev kraje: Olomoucky kraj

N&zev okresu: Sumperk

Nazev a kéd katastralniho Uzemf:

Mohelnice 698032 Velké Losiny 779083 Kocidnov 687081

Sumperk 764264
Dolni Temenice 764442
Horni Temenice 764469

Zabreh na Moravé 789429
HanusSovice 637203
Horni Libina 682845
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Kouty nad Desnou 687073
Postrelmov 726176
Sobotin 752061



Ndazev kraje: Zlinsky kraj

Nazev okresu: Kromériz

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Chropyné 654230 HoleSov 640972 Vsetuly 641057
Kromériz 674834 Hulin 649309

Bystrice pod Hostynem Korycany 669661

o1/M3 Morkovice 699268

Nazev kraje: Zlinsky kraj

Nazev okresu: Uherské Hradisté

Nazev a kéd katastralniho Uzemf:

Uherské Hradisté 772844 Jarosov u Uherského PoleSovice 725251

Sady 772917
Maratice 772925
Bojkovice 606979

Nazev kraje: Zlinsky kraj

Néazev okresu: Vsetin

Hradisté 657565

Kunovice u Uherského
Hradisté 677345

Staré Mésto u Uherského
Hradisté 754617

Uhersky Brod 772984

Néazev a kdd katastrilniho dzemi:

Roznov pod Radhostém
742937

Tylovice 744743

Nazev kraje: Zlinsky kraj

Néazev okresu: Zlin

Vsetin 786764

Rokytnice u Vsetina 786951

Karolinka 663778

Krasno nad Belvou 776432

Valadské Mezifi¢i-mésto
776360

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Zlin 635561
Priluky u Zlina 635812

Malenovice u Zlina 635987

Slavi¢in 750085

Valasské Klobouky 776319

Brumov 613061

Kvitkovice u Otrokovic
716766

Luhacovice 688576
Mladcova 636177
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Napajedla 701572
Otrokovice 716731
Prstné 636142
SluSovice 750794
Vizovice 783196



Ndazev kraje: Moravskoslezsky kraj

Nazev okresu: Bruntal

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Opavské Predmésti 674630 Bridlicna 614998 Vrbno pod Pradédem
. . y . 786080
Krnov-Horni Predmésti Mésto Albrechtice 693391
674737 Sy
Rymarov 744468
Bruntal-mésto 613169 L
Svetld ve Slezsku 760463
Ndzev kraje: Moravskoslezsky kraj
Néazev okresu: Frydek-Mistek
Nazev a kéd katastralniho Uzemf:
Mistek 634824 Celadnd 619116 Lyzbice 771104
Frydek 634956 Dolni Listna 771091 Ostravice 715671
Panské Nové Dvory 635081 Frydlant nad Ostravici Ostravice 754277
N y 635171 5
Bystfice nad OISi 616923 Trinec 770892
Jablunkov 656305
Ndazev kraje: Moravskoslezsky kraj
Ndzev okresu: Karvina
Nazev a kéd katastralniho Uzemf:
Havifov-mésto 637556 Horni Lutyné 712531 Poruba u Orlové 712493
Bludovice 637696 Karvind-mésto 663824 R3j 663981
Sumbark 637734 Novy Bohumin 707031
Cesky Tésin 623164 Petfvald u Karviné 720488
Nazev kraje: Moravskoslezsky kraj
Néazev okresu: Novy Jicin
Ndzev a kéd katastralntho dzemi:
Frenstat pod RadhosStém Novy Ji¢in-Dolni Predmésti Fulnek 635448
634719 707465 v .
Koprivnice 669393
Loucka u Nového Ji¢ina Stramberk 764116 q
637006 , ) Odry 709085
Bilovec-mésto 604429 .
Pribor 735329

Novy Ji¢in-Horni Predmésti

707431 Butovice 758442
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Ndazev kraje: Moravskoslezsky kraj

Ndzev okresu: Opava

Néazev a kdd katastrdlniho dzemi:

Opava-Meésto 711560
Opava-Predmésti 711578
Jaktar 711730

Katefinky u Opavy 711756
Kylesovice 711811

Malé Hostice 711870

Ndzev kraje: Moravskoslezsky kraj

Nazev okresu: Ostrava-mésto

Suché Lazce 759180
Bolatice 606987

Budisov nad Budisovkou
615501

Hlucin 639711
Hrabyné 646601

Hradec nad Moravici
646814

Litultovice 686018
Vitkov 782998

Nazev a kéd katastrdlniho dzemi:

Nova Béla 704946
Moravska Ostrava 713520
Privoz 713767

Marianské Hory 713830
Vitkovice 714071

Zabreh nad Odrou 714305
Hrabova 714534

Hrablvka 714585
Slezska Ostrava 714828
Poruba 715174
Poruba-sever 715221
Svinov 715506

Vyskovice u Ostravy
715620
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Dubina u Ostravy 798894
Hefmanice 714691
Muglinov 714941

Petrkovice u Ostravy
720470

Vratimov 785601



Priloha 2 - struktura XML souboru s cenovymi ddaji CUZK, hlavni poloZky
v souboru s cenovymi daty

<?xml version="1.0" encoding="UTF-8"?>
<CenoveUdaje bez_mj="n" mesic="2" rok="2019" katuze_kod_cu="600041"
xmlins="http://services.cuzk.cz/xsd/cenoveUdaje/1.0"
xsi:schemal.ocation="http://services.cuzk.cz/xsd/cenoveUdaje/1.0
http://services.cuzk.cz/xsd/cenoveUdaje/1.0/cenoveUdaje.xsd"
xmins:gml="http://www.opengis.net/gml/3.2" xmIns:xsi="http://www.w3.0rg/2001/XMLSchema-
instance">
<Rizeni id="62842344010">
<cisloRizeni>V-235/2019-701</cisloRizeni>
<datumPodani>2019-01-23T08:23:27</datumPodani>
<datumZplatneni>2019-02-13T06:18:26</datumZplatneni>
<praresKod>701</praresKod>
<listiny>
<Listina id="52719618010">
<cena>100</cena>
<mena>CZK</mena>
<listinaTyp>Smlouva kupni</listinaTyp>
</Listina>
</listiny>
<nemovitosti>
<Nemovitost id="1703700701" typ="PAR">
<katuzeKod>600041</katuzeKod>
<text>st. 828/2</text>
<popis>stavebni ¢. 828/2 Adamov</popis>
<bod>
<gml:Point gml:id="P.62842344010.PAR.1703700701" srsName="EPSG:5514">
<gml:pos>1150732.41 592737.2</gml:pos>
</gml:Point>
</bod>
<teleso id="668474701">
<cislo>2606</cislo>
</teleso>
</Nemovitost>
<Nemovitost id="1703702701" typ="PAR">
<katuzeKod>600041</katuzeKod>
<text>st. 829/2</text>
<popis>stavebni ¢. 829/2 Adamov</popis>
<bod>
<gml:Point gml:id="P.62842344010.PAR.1703702701" srsName="EPSG:5514">
<gml:pos>1150741.92 592755.44</gml:pos>
</gml:Point>
</bod>
<teleso id="668474701">
<cislo>2606</cislo>
</teleso>
</Nemovitost>
<Nemovitost id="1703705701" typ="PAR">
<katuzeKod>600041</katuzeKod>

80



<text>st. 829/3</text>
<popis>stavebni ¢. 829/3 Adamov</popis>
<bod>

<gml:Point gml:id="P.62842344010.PAR.1703705701" srsName="EPSG:5514">

<gml:pos>1150747.71 592766.01</gml:pos>
</gml:Point>
</bod>
<teleso id="668474701">
<cislo>2606</cislo>
</teleso>
</Nemovitost>
</nemovitosti>
</Rizeni>
<Rizeni id="62705158010">
<cisloRizeni>V-130/2019-701</cisloRizeni>
<datumPodani>2019-01-14T1:07:13</datumPodani>
<datumZplatneni>2019-02-05T07:14:23</datumZplatneni>
<praresKod>701</praresKod>
<listiny>
<Listina id="52581566010">
<cena>115000</cena>
<mena>CZK</mena>
<listinaTyp>Smlouva kupni</listinaTyp>
</Listina>
</listiny>
<nemovitosti>
<Nemovitost id="1297099701" typ="PAR">
<katuzeKod>600041</katuzeKod>
<text>st. 621</text>

<popis>stavebni ¢. 621 Adamov (soucasti je stavba budova bez ¢p/ce, gardz)</popis>

<bod>

<gml:Point gml:id="P.62705158010.PAR.1297099701" srsName="EPSG:5514">

<gml:pos>1149232.34 593394 .51</gml:pos>
</gml:Point>
</bod>
<teleso id="538094701">
<cislo>214</cislo>
</teleso>
</Nemovitost>
</nemovitosti>
</Rizeni>
<Rizeni id="63001791010">
<cisloRizeni>V-345/2019-701</cisloRizeni>
<datumPodani>2019-02-01T10:59:13</datumPodani>
<datumZplatneni>2019-02-22T07:38:39</datumZplatneni>
<praresKod>701</praresKod>
<listiny>
<Listina id="52871686010">
<cena>139175</cena>
<mena>CZK</mena>
<listinaTyp>Smlouva kupni</listinaTyp>
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</Listina>
</listiny>
<nemovitosti>
<Nemovitost id="35834701" typ="]ED">
<katuzeKod>600041</katuzeKod>
<text>C.p. 337</text>
<popis>jednotka ¢. 3380013, byt v budoveé ¢.p. 337, 338, 339, ¢ast obce Adamov, na parcele st.
687 Adamov (soucdsti je stavba ¢.p. 337, 338, 339, ¢st obce Adamov), podl na spolecnch ¢stech
domu a pozemku 325/56726</popis>
<bod>
<gml:Point gml:id="P.63001791010.JED.35834701" srsName="EPSG:5514">
<gml:pos>1149533.01 593120.8</gml:pos>
</gml:Point>
</bod>
<teleso id="676710701">
<cislo>2815</cislo>
</teleso>
</Nemovitost>
</nemovitosti>
</Rizeni>
</CenoveUdaje>
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Hlavni polozky v souboru s cenovymi daty CUZK

Zkratka (nazev

Priklad hodnoty

Vysvétlivka

proménné)

Pokud ma atribut hodnotu “a“ znamena
bez_m; ,n“nebo ,a" to, Ze soubor neobsahuje Zadné cenové

udaje a jeho vydej je zdarma.
mesic 2 Mésic.
rok 2019 Rok.
katuze._kod._cu 1578 Kéd katast.rélnl'ho,L]zemf, ze k’perého jsou
evidované cenové Udaje.

Rizeni_id 62967060010 Identifikator pro dané fizeni.

Rizeni_cisloRizeni

V-997/2019-806

Retézec, pod ktery Ize nalézt
podrobnosti k Fizeni 0 dané nemovitosti.

Rizeni_datumPodani

2019-01-30 14:30

Datum podani fizeni.

Rizeni_datumZplatneni

2019-02-2110:27

Datum zpoplatnéni fizeni.

Listina_id 52835488010 Identifikator listiny.
Listina_cena 1900000,00 Vlastni cenovy udaj.
Listina. mena 7K Ména, v niz je uveden cenovy Udaj na

predchozim radku.

Listina_listinaTyp

Smlouva kupni

Typ listiny, odkud pochazi cenovy udaj.

Nemovitost_id 1515806 Identifikdtor nemovitosti.

) JED - jednotka, BUD - budova, PAR -
Nemovitost_typ JED parcela, PS — pravo stavby.
Nemovitost_katuzeKod 21578 Kaod katastralnlho lzemi, ze kterého je

dand nemovitost.
Nemovitost_text ¢p. 1233 Cislo popisné nebo eviden¢ni pozemku.

Nemovitost_popis

jednotka ¢. 12330005, byt
v budoveé ¢.p. 1233, ¢ast
obce Katerinky, na parcele
st. 2313 Katerfinky u Opavy
(soucasti je stavba ¢.p.
1233, ¢st obce Katefinky),
podl na spole¢nch ¢stech
domu a pozemku

Specifikace dané nemovitosti - v tomto
pripadé dislo jednotky (bytu), ndzev ¢asti
obce, Cislo parcely, ndzev katastralniho
Uzemi, spoluvlastnicky podil k bytu.

100110000
nem_pos_x 108784412 Geograﬁckizfctérri’?a’rllsej%egowtostl (x)
nem_pos_y 497997 43 Geografické souradnice nemovitosti (y)
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Priloha 3 - data RUIAN
Hlavni poloZky v databdzi RUIAN (tdaje o budovéch)

Nazev polozky Hodnoty | Vysvétlivky
(proménné)

TypStavebnihoObjektu Budova s ¢islem popisnym
Budova s ¢islem evidencnim

Budova bez (isla popisného ¢i evidencniho

DruhKonstrukce Cihly, tvarnice, cihlové bloky
Kamen

Kamen a cihly

Sténové panely

Nepalené cihly

Drevo

Jiné materialy a kombinace
Nedefinovano

Nezjisténo

Kamen, cihly, tvarnice v¢. kombinaci
Monolit

PripojeniKanalizace Pripoj na kanalizacni sit
Vlastni ¢isticka odpadnich vod
Zumpa, jimka, septik

Bez kanalizace a jimky
Nedefinovano

Nezjisténo

PripojeniPlyn Plyn z vefejné sité

Plyn z domovniho zdsobniku
Bez plynu

Nedefinovdno

Nezjisténo
Plyn v domé

S vodovodem
Bez vodovodu

Nezjisténo

PripojeniVodovod

VybaveniVytahem S vytahem

Bez vytahu

Nezjisténo

ZpusobVytapeni Centralni domovni (kotel ve stavbe)
Centralni dalkové (kotel mimo stavbu)
Lokalni (kamna nebo jiné topidlo v byté)
Jiné (i bez topen)

Nezjisténo

ZpusobVyuziti primyslovy objekt

zemédélska usedlost

objekt k bydlenf

objekt lesniho hospodarstvi
objekt obc¢anské vybavenosti
bytovy diim

rodinny dam

stavba pro rodinnou rekreaci
stavba pro shromazdovani osob

CONOUTDWN 2O, WN2ON2ON 2T OOWN OO WNRFO0UONOUT™WN D WN

10 stavba pro obchod
1 stavba ubytovaciho zafizeni
12 stavba pro vyrobu a skladovani
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Nazev polozky Hodnoty | Vysvétlivky
(proménné)
13 zemédélska stavba
14 stavba pro administrativu
15 stavba obcanského vybaveni
16 stavba technického vybaveni
17 stavba pro dopravu
18 garaz
19 jina stavba
20 viceucelova stavba
21 sklenik
22 prehrada
23 hraz prehrazujici vodni tok nebo udolf
24 hrdz k ochrané nemovitosti pred zaplavenim pfi povodni
25 hrdz ohrazujici umélou vodni nadrz
26 jez
27 stavba k plaveb. ucelim v korytech nebo na brezich vod.
tokd
28 stavba k vyuZiti vodni energie (vodni elektrarna)
29 stavba odkalisté
30 rozestavéné jednotky

Dokonceni 08.09.1975 | Datum dokonceni stavby. Datum dokonceni stavebniho
objektu predstavuje™:

e datum vydani kolaudac¢niho souhlasu nebo

e datum nasledujiciho dne po kontrolni prohlidce
stavby, pfi které stavebni Urad zaznamenal do
protokolu ovéreni splnéni podminek podle § 119
odst. 2 stavebniho zakona, nebo

e datum 30. dne od podani ozndmeni zaméru
zapodit s uzivanim stavby, pokud stavebni drad
rozhodnutim uzivani stavby nezakazal, nebo

e datum pisemného souhlasu s uzivanim stavby,
které stavebni Urad vydal po odstranéni
nedostatkd, pro které bylo uzivani stavby
zakazano.

V pripadé starsich objektl u staveb dokoncenych:

e do 31. srpna 1956 se datum dokondeni zapiSe v
souladu s povolenim uzivani stavby vydané
stavebnim Uradem podle dfive platnych predpisd;

e v obdobiod 1. zafi 1956 do 30. zafi 1976 podle
rozhodnuti o povoleni k uvedeni dokoncené
stavby do trvalého provozu (uzivani);

e po 1. fijnu 1976 a pravomocné povolené do 31.12.
2016 - datum nabyti pravni moci kolaudac¢niho
rozhodnuti.

ObestavenyProstor 1832 Obestavény prostor budovy v m?. Obestavény prostor
budovy je soucet obestavénych prostor zaklad(, spodni a
vrchni ¢asti objektu a zastreseni.

Obestavény prostor zakladd je dan kubaturou
zakladovych konstrukci. Obestavény prostor objektu a
zastreseni je ohrani¢en vnéjsimi plochami obvodovych
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Nazev polozky
(proménné)

Hodnoty

Vysvétlivky

konstrukci, dole rovinou spodni Urovné podlahové

konstrukce a nahore vnéjSimi plochami strechy.”

PodlahovaPlocha

3152

Podlahova plocha budovy predstavuje celkovou
vyuzitelnou podlahovou plochu budovy (v¢. pady) v m2.
Do této plochy se nezahrnuji stavebni plochy (napr.
plochy nosnych, délicich nebo jinych konstrukci - sloupy,
pilite, pricky, kominy).

Podlahova plocha zpravidla odpovida plose uzitné, ktera
je jednim z Udaju o stavbé v dokumentaci stavby.”

ZastavenaPlocha

493

Zastavéna plocha budovy v m?. Zastavénou plochou
stavebniho objektu se rozumi plocha ohranicena
pravouhlymi praméty vnéjsiho lice obvodovych
konstrukci vsech nadzemnich i podzemnich podlazi do
vodorovné roviny. Plochy lodzii a arkyill se zapoditavaji.®

PocetBytu

42

Pocet bytd v budové. Poctem byt v budové, resp.
obydlenych bytd, se rozumi soucet byt(, do kterého se
zahrnou vsechny byty trvale obydlené jako stavebné
technické jednotky (tzn. administrativné rozdéleny byt se
pocita jako jeden byt) a dale vSechny neobydlené byty i
byty uvolnéné docasné k jinym ucelim nez bydleni.
Pocet bytd v domé se rovna souctu bytt trvale
obydlenych, neobydlenych a do¢asné uvolnénych k jinym
ucellim nez k bydleni™

PocetPodlazi

Pocet podlazi v domé. Poctem vSech podlaZi budovy se
rozumi soucet nadzemnich a podzemnich podlazi v
budové. Je-li budova celd podsklepend, pak se zapocitava i
toto podzemni podlazi. Pro statistické ucely se obyvatelné
podkrovi (zpravidla u rodinnych dom) povazuje jako
samostatné nadzemni podlazi®
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Priloha 4 - data CS, a.s.

Nazev polozky Hodnoty Vysvétlivky
(proménné)
EVALUATION_ID 8796706 Internf identifikdtor CS.
CISLO_POSUDKU 858@2019_1 | Cislo posudku vyhotovené znalcem.
DATUM_VYHOTOVENI 06.01.2019 | Datum vyhotoveni posudku znalcem.
CHAR_STAVBY_S Byt Typ stavby:
Byt
Pozemek pro rezidencni vystavbu
Rodinny diim bez nebytovych prostor
Rodinny diim s nebytovymi prostory
Skupina rodinnych domt
VYUZITI_BYDLENI TRUE/FALSE | Vyurziti stavby primarné pro bydleni.
VYUZITI_PRONAJEM TRUE/FALSE | Vyuziti stavby primarné k prondjmu.
VYUZITI_PODNIKANI TRUE/FALSE | Vyuziti stavby primarné pro podnikani.
VYUZITI_BYDLENI A TRUE/FALSE | Vyuziti stavby primarné pro bydleni a podnikani.
PODNIKANI
VYUZITI_CASTECNE TRUE/FALSE | Stavba ¢astedné obsazena.
OBSAZEN
VYUZITI_VOLNY_OBJEKT | TRUE/FALSE | Stavba neobsazena (nevyuzivana).
CSU_ID_LV 725218 Kdd katastralniho Uzem!.
ID_KRAJINA (4 Kdd zemé, kde se stavba nachazi.
KRAJ_KOD 27 Kdd kraje, kde se nemovitost nachazi.
KRAJ_NAZEV Stredocesky | Nazev kraje, kde se nemovitost nachazi.
OKRES_KOD 3209 Kéd okresu, kde se nemovitost nachazi.
OKRES_NAZEV Praha- Nazev okresu, kde se nemovitost nachazi.
vychod
OBEC_KOD 538639 Kdd obce, kde se nemovitost nachazi.
OBEC_NAZEV Polerady Nazev obce, kde se nemovitost nachazi.
KU_CAST_OBCE Kolin V Nazev ¢asti obce, kde se nemovitost nachazi.
PSC 28002 PoStovni smérovadi &islo.
ULICE Brankovickd | Nazev ulice, kde se nemovitost nachazi.
KOD_UCEL_OCENEN 1 Kdd pro Ucel ocenént.
KOUPE TRUE/FALSE | U¢elem poskytnutého Gvéru je koupé nemovitosti.
VYSTAVBA TRUE/FALSE | U¢elem poskytnutého Gvéru je vystavba
nemovitosti.
ZMENA STAVBY TRUE/FALSE | Utelem poskytnutého Gvéru je prestavba
nemovitosti.
REKONSTRUKCE TRUE/FALSE | Utelem poskytnutého Gvéru je rekonstrukce

nemovitosti.

REFINANCOVANI

TRUE/FALSE

Ucelem poskytnutého Gvéru je refinancovani
nemovitosti.

LEASING

TRUE/FALSE

Ucelem poskytnutého Uvéru je leasing nemovitosti.

JINE

TRUE/FALSE

Jiny Ucel poskytnutého dvéru kromé vyse
uvedenych.

ROK_DOKONCENIA 1920 Rok dokonceni (kolaudace) stavby.
ROK_PRESTAVBY 2006 Rok dokonceni (kolaudace) prestavby nemovitosti.
ROK_REKONSTRUKC 1990 Rok dokonceni rekonstrukce nemovitosti.
ID_TECHN_STAV_DUM Kod technického stavu stavby:

1 novostavba (do 5 let od kolaudace)

2 vyborné udrzovana

3 dobre udrzovana

4 neudrzovana k ¢astecné rekonstrukci

87



5 neudrzovana k celkové rekonstrukci
ID_TECHN_STAV_BYT Kdd technického stavu bytu:
1 novostavba (do 5 let od kolaudace)
2 vyborné udrzovany
3 dobfe udrzovany
4 neudrzovany k ¢astecné rekonstrukci
5 neudrzovany k celkové rekonstrukci
POCET_PODLAZI 15 Pocet podlazi v domé.
POCET_PODL_PODZ 1 Pocet podzemnich podlazi domu.
POCET_PODL_NADZ 14 Poclet nadzemnich podlazi domu.
POCET_BYTOV 67 Pocet byt v domé.
ID_KONSTRUKCIA Kod pro prevazujici typ konstrukce domu:
1 zdéné
2 betonové
3 montované
4 kovové
5 drevéné
6 jiné
ID_POLOHA_OKOLI_XML Kdd pro Sirsi polohu nemovitosti v obci:
1 bytova zéna
2 primyslova zéna
3 nakupni zéna
4 ostatni
POLOHA_V_OBCI Kod pro podrobnéjsi polohu nemovitosti v obci:
M Uzké centrum-historicka ¢ast
12 Uzké centrum-jiny typ zastavby
21 Sirsi centrum-bytové domy zdéné
22 SirSi centrum-sidlistni zastavba
23 SirSi centrum-zastavba RD
24 SirSi centrum-smiSenad zastavba
25 Sirsi centrum-ostatni
31 okrajova ¢ast-bytové domy zdéné
32 okrajova ¢ast-sidlistni zastavba
33 okrajova ¢ast-zastavba RD
34 okrajova ¢ast-smisend zastavba
35 okrajova ¢ast-ostatni
36 okrajova ¢ast-samota
P_PRIP_VODA TRUE/FALSE | Pripojeni na vodovod.
P_PRIP_KANALIZA TRUE/FALSE | Pripojeni na kanalizaci.
P_PRIP_PLYN TRUE/FALSE | Pripojeni na plyn.
P_PRIP_ELEKTR TRUE/FALSE | Pripojeni na elektrinu.
P_PRIP_TELEF TRUE/FALSE | Pripojeni na telefon.
P_SPEVN_PRIJAZD TRUE/FALSE | Existence zpevnéné prijezdové komunikace ke
stavbé.
DD_MHD TRUE/FALSE | Dostupnost zastavky MHD do 5 minut pésky.
DD_VLAK TRUE/FALSE | Dostupnost zastavky vlaku do 5 minut pésky.
DD_AUTOBUS TRUE/FALSE | Dostupnost autobusové zastavky (ne MHD) do 5
minut pésky.
DD_DIALNICA TRUE/FALSE | Dostupnost délnice nebo silnice I. tfidy do 10 minut
autem.
DD_CESTA_I_TRI TRUE/FALSE | Dostupnost silnice Il. tridy do 10 minut autem.
KUPNA_CENA 2500000 Kupni cena
SUC_POROVNAVACI 2366416 Soucasna porovnavaci hodnota.
SUC_VYNOSOVA_HO 0 Soucasna vynosova hodnota.
SUC_VECNA_HODNO 1392815,2 Soucasna vécna hodnota.
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SUC_NOMIN_HODNO 2360000 | Soucasna nomindini hodnota (hlavni cenovy udaj).

SUC_NOM_HODN_PO 0 Soucasnd nomindlni hodnota pozemku - pouze pro
pozemky a rodinné domy.

BUD_POROVNAVAC Budouci porovnavaci hodnota.

BUD_VYNOSOVA_HO Budouci vynosova hodnota.

BUD_VECNA_HODNO Budouci vécna hodnota.

BUD_NOMIN_HODNO Budouci nominalni hodnota (nejcastéji u
nedokoncenych staveb, udava, jakou by stavba méla
dnes hodnotu, kdyby byla dokoncena).

BUD_NOM_HODN_PO Budouci nominalni hodnota pozemku — pouze pro
pozemky a rodinné domy (jaka by byla hodnota
pozemku dnes, pokud by byl zhodnocen
zasitovanim apod.).

MIN_CENA_PRI_RE Minimalni cena pfi rekonstrukci.

CHAR_MIESTNOSTI Dispozice bytové jednotky:

1 1+1
2 2+1
3 3+1
4 4+1
5 5+1
6 6+1
7 7+
8 jiny

PP_JEDNOTKY 66,53 Podlahova plocha jednotky v m

PP_BALKON 2 Podlahova plocha balkénu v m?.

PP_TERASA 0 Podlahova plocha lodzie/terasy v m?.

PP_SKLAD 21 Podlahova plocha sklepa/skladu mimo byt v m?

PP_GARAZ 0 Pocet gardzi/garazovych stani, kterd pati k bytové
jednotce.

PP_ZAHRADA 0 Plocha zahrady/predzahradky, kterd patii k bytové
jednotce.

PP_CELKOVA 66,53 Celkova podlahova plocha jednotky.

PP_ZASTAVANA 994 Zastavénad plocha jednotky.

Opotrebeni 20 Hodnota opotrebeni stavby v procentech.

Vytapeni Zpusob vytapéni v domé:

1 dalkové (zdroj mimo budovu)

2 ustredni - plyn

3 Ustredni - elektrina (véetné tep. ¢erpadel)
4 Ustredni - tuha paliva

5 lokalnf - plyn

6 lokdIni - elektfina

7 lokaIni - tuha paliva

ZapocitatelnaPlocha 6448 Zapocitatelna plocha jednotky v m?%

ZaplavovaOblast TRUE/FALSE | Riziko zaplavy (stavba se nachazi v zaplavové
oblasti).

ZanikStavby TRUE/FALSE | Riziko zaniku stavby.

RizikoPristupu TRUE/FALSE | Riziko pristupu (napr. jedina cesta pres cizi pozemky
apod.)

VecnaBremena TRUE/FALSE | Riziko vécnych bremen.

EvidenceKN TRUE/FALSE | Riziko evidence v katastru.

HIlukVibrace TRUE/FALSE | Riziko hluku/vibraci.

Znecisteni TRUE/FALSE | Riziko znecisténi prostredi.

Prirodni TRUE/FALSE | Jind prirodni rizika.

Socialni TRUE/FALSE | Socialni riziko (nepfizpUsobivi v domé nebo lokalité).
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CiziPozemek

TRUE/FALSE

Riziko stavby na cizim pozemku.

OstatniRizika TRUE/FALSE | Ostatni rizika vySe neuvedena.

PodlaziBytu 14 Cislo podlazi, kde se nachazi byt.
RekonDomucCelkova TRUE/FALSE | Provedena celkova rekonstrukce domu.
RekonStrecha TRUE/FALSE | Provedena rekonstrukce strechy domu.
RekonFasadaZatepleni TRUE/FALSE | Provedena rekonstrukce fasady/zatepleni domu.
RekonOknaDvere TRUE/FALSE | Provedena rekonstrukce oken/dvefi domu.
RekonlInterier TRUE/FALSE | Provedena rekonstrukce interiéru domu.
RekonBytuCelkova TRUE/FALSE | Provedena celkova rekonstrukce bytu.
RekonSocZar TRUE/FALSE | Provedena rekonstrukce socidlnich zafizeni v byté.
RekonKuchyn TRUE/FALSE | Provedena rekonstrukce kuchyné v byté.
RekonPodlahy TRUE/FALSE | Provedena rekonstrukce podlahovych krytin v byté.
RekonOkna TRUE/FALSE | Provedena rekonstrukce oken v byté.
RekonOstatni TRUE/FALSE | Provedena rekonstrukce ostatnich zarizeni v byté.
IdOdhadce 1003 Anonymizovany kod odhadce, ktery proved|

ocenéni.
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