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Abstrakt - CZ

Situace na trhu s nemovitostmi se v obdobi mezi prvni a druhou svétovou vélkou vyvijela v ¢eskych
zemich dynamicky. Clanek shrnuje data ziskand z dobové inzerce (1920 — 1944) a mapuje trh
nemovitosti ve vybranych lokalitdch do zacatku Il. svétové valky. Do tohoto obdobi patfi vyrazné
ekonomické oZiveni v obdobi po prvni svétové valce i obdobi zatizené hospodarskou krizi. Vytvorené
ekonomické prostredi, Ize nazvat prostifedim prehraté ekonomické konjunktury, pfinaselo vysoké zisky.
Vyznamné postaveni v mechanizmu vzniku hospodarské krize ma podnikani s nemovitostmi. Nasleduje
dlouhodobé obdobi vieklé ekonomické krize, nasledované politickou krizi a Il. svétovou valkou.
Pfedstava o rychlém prekonani krize se ve tficatych letech dvacatého stoleti nepotvrdila.
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Abstract - EN

The market situation in the world between World War | and World War Il developed rapidly in the
Czech lands. The article summarizes the data acquired by Decorating Ads (1920-1944) and maps the
real estate market in selected locations to the beginning of the Second World War This period includes
a significant economic recovery in the aftermath of the First World War and the period of economic
crisis in the era after the First World War. The created economic environment, which can be called the
environment of overheated economic boom, was bringing high profits.

An important position in the mechanisms of the origin of the economic crisis is business with real
estate. The long-term period of protracted economic crisis follows, followed by the political crisis, and
the Second World War. The notion of rapid overcoming the crisis was not confirmed in the 1930s.
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Uvod

Historickd data jsou velmi Casto vyuZivana k odhadim budouciho vyvoje i identifikaci moznych
rizikovych faktord.

V souvislosti s trhem s byty a trhem realit viibec se ¢asto mluvi o potfebé spolehlivych indikatord
a jejich vazeb na progndzni vyvoj investi¢nich aktivit s riznym ¢asovym horizontem [10], [11].

Trh s nemovitostmi, bytova a investi¢ni vystavba jsou odvétvimi, které jako jedny z prvnich indikuji
znamky hospodarského zpomaleni, pfipadné deprese [8], [9].

V minulosti, ve dvacatych letech minulého stoleti, to byl trh s byty, ktery s ¢asovym predstihem
vykazoval zpomaleni. Indikdtory hospodarské stagnace v prvnich fazich vyvoje v minulém stoleti
vychazely ze stavu ekonomiky USA. Pres rozsahlé diference v teritoriu a struktufe bylo evidentni, ze
pficiny jsou hlubsiho charakteru.

Vyvoj urokové miry v minulém stoleti na tzemi ceskych zemi

Urokové miry stfednédobych a dlouhodobych investi¢nich Uvérd jsou pro bézna hodnoceni vyvoje
ekonomické situace uznavanym indikatorem pro rozhodovani investor( a stavebnikd vibec. Vyvoj na
tzemi Ceska byl v minulém stoleti dynamicky. Byl ovlivnén dvéma svétovymi vilkami a pomérné
rozsahlym obdobim Urokovych sazeb uréovanych statnim viceletym planem. Na obr. 4 je sestaven graf
Urokovych sazeb uvérd tak, jak se je podafilo soustiedit z podkladd CSU a dobovych statistik. Urokové
miry uvérd i jsou voditkem pro stanoveni navratnosti investic. Po doplnéni o miru komercniho rizika r
spojeného s predpokladanou investici a pfipadné trendem budouciho vyvoje a je ziskan rdmec pro

‘ - . . 1 . e w oy ., L
pozadovanou dobu splaceni investice T jako P Obrazek 1 uvadi priimérné rocni drokové miry.

e rciicnt rrvi [ %]

Obrdzek 1: Urokové miry bankovnich uvéri 1912-2006, viastni zpracovdni dle [17].

Nastaveni diskontnich sazeb CNB od roku 1993 je pro orientaci uvedeno v grafu na Obrazek 2.
Obecné se predpoklada, Ze doba ndvratnosti investic T se pohybuje v bytové vystavbé mezi 8-18 roky.
V méstskych aglomeracich rozhoduje bonita lokality, jeji poloha, perspektivy dalsiho uziti pozemku
a dalsi.
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Obrdzek 2: Nastaveni diskontnich sazeb dle CNB 1993-2013 (uroceni depozit komercnich bank
u CNB). [7]

Pfedpoklad ztizeného investovani Ize odedist ze vSech vysSich hodnot zobrazenych jak v Obrazek 1,
tak v Obrazek 2. Dopad na situaci na trhu nemovitosti tehdy a dnes poskytuje fadu paralel. Jedna
z nejsilnéjsich je nesporné dlouhodobost ekonomickych vlivi deprese.

Pokud je v nasledujicim textu pouZit obrat Ceskd republika ¢i CR, rozumi se tim geograficka poloha
zemé. Nicméné se cely prispévek vénuje vyvoji cen nemovitosti pro Prahu a Stfedocesky kraj.

Metodika: Inzerce jako zdroj dat a informaci

Data zpracovana v ¢lanku vychazi z nabidkovych cen nemovitosti urcenych k bydleni a ndjemného na
uzemi Stfedoceského kraje a Prahy v letech 1920-1944. Dohleddni dat zpracovatelé resili fyzickym
zjisténim nabidkovych inzeratd z regiondlnich i celostatnich denikd pfipadné tydenik( [14]. Tiskoviny
byly ziskany v Narodni knihovné Ceské republiky v Praze. Celkové bylo sbérem ziskano 7 668 inzeratd,
z toho 6 639 pro Prahu. Do priizkumu byly zafazeny tiskoviny Lidové noviny [1], Krakovec [2], Moravsko-
slezsky denik [3], Narodni politika [4], Prager Tagblatt [5] a Realito bursa [6]. Do samotného zkoumani
nakonec byly vybrany 4 tiskoviny s ohledem na dostupnost inzerce a vlastni dostupnost tiskovin —
Lidové noviny, Moravsko-slezsky denik, Prager Tagblatt a Narodni politika. Pfehled poctu inzerat(
z jednotlivych titulll je uveden v

i Pocet vytéZzenych inzerati
Nazev
Praha Stfedocesky kraj
Lidové noviny [1] 7 11
Moravsko-slezsky denik [3] 1 3
Narodni politika [4] 6 194 996
Prager Tagblatt [5] 437 19
Celkem 6 639 1029
Tabulka 1.
i Pocet vytéZzenych inzeratl
Nazev
Praha Strfedocesky kraj
Lidové noviny [1] 7 11
Moravsko-slezsky denik [3] 1 3
Narodni politika [4] 6 194 996
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Prager Tagblatt [5] 437 19
Celkem 6 639 1029

Tabulka 1: PouZitd periodika a pocet vytéZenych inzertnich zdznamd pro Prahu a Stfedocesky
kraj.

Vyznamnym periodikem pro sbér informaci se stala Narodni politika, ktera poskytuje ve dvacatych a
tficatych letech dominantnim mnozZstvim inzeratl jak pro Prahu, tak i pro Stfedodesky kraj.

PFi ziskavani dat ze zminénych tiskovin se ukdzalo, Ze v ¢astych pfipadech inzeraty ve vydani chybéji.
Pravdépodobné proto, Ze v dané dobé byly povazovany za nedulezité a byly z archivovanych svazki
knihoven vypustény, pfipadné byly tiskoviny nedostupné z dlivodu poskozeni povodnémi v roce 2002
nebo jsou svazky natolik poskozené, Ze byly umistény do archivu a znepfistupnény.

Vlastni sbér dat probihal ru¢né. K zaznamendni informaci zinzeratu se vyuZil vlastni software
naprogramovany ve VBA v Excelu. Ten umozZnoval nejen zaznamendvat data z inzerat(, ale zaroven
vyhodnocoval jejich relevantnost, opakovatelnost a zakladni statistické Udaje. Zhruba 3 % zaznamu
muselo byt vylouceno pravé pro opakovatelnost inzeratl bez jakékoliv zmény informace o dané
nemovitosti. Celkem bylo sledovano 26 parametrd, mezi ktery byl napf. typ vlastnéni objektu, zda jde
o prodej ¢i prondjem, podlahova plocha, zda je dostupna elektfina, plyn i voda, aj. Pfehled sledovanych
parametru je uveden v Tabulka 2.

Cena Kraj Pocet mistnosti Ustiedni vytapéni
Cast Prahy Mésto Poznamka U%itnd plocha
Cislo méstské ¢asti Prahy | Novostavba Rok postaveni Voda

Datum vytiSténi inzeratu | Okres Typ inzeratu Vyméra pozemku
Elektfina Plocha nemovitosti Typ nemovitosti Zahrada
Kanalizace Plyn Typ vlastnéni Zdroj inzerdtu
Katastralni Uzemi Prahy | Pocet byt

Tabulka 2: Parametry sledované v inzerdtech — vlastni zpracovadni

Poznamka:

Ve dvacatych a tficatych letech v CSR byly ceny nemovitosti dany nabidkou a poptavkou v daném
misté a ¢ase formou volnych cen. Prvorepublikové obdobi hospodarské prosperity a stability bylo
relativné kratké a vedlo nasledné k deformaci trhu s nemovitostmi. Od 2. poloviny roku 1937 byl trh
s nemovitostmi ovliviiovan hrozbou valky, politickou a hospodaFskou nestabilitou. Po rozpadu CSR na
jafe roku 1939 a po vzniku Protektoratu Cechy a Morava a samostatného Slovenska nabyval trh
s nemovitostmi spekulativni charakter. Zejména po integraci hospodaistvi Protektoratu Cechy
a Morava do ekonomiky tzv. Velkonémecké fiSe, dochazi k rlstu cen nemovitosti. Ekonomickym
efektem byla vyssi zaméstnanost, ale soucasné i ztrata soutézniho prostredi a atributl ekonomiky
volného trhu. Stoupla poptdvka po nemovitostech umozniujicich relativné bezpecné dlouhodobé
uloZeni penéz. DUsledkem bylo vSeobecné zvyseni cen obchodovatelnych komodit a rist inflace.
ProtozZe investice do nemovitosti je obecné povaZovana za bezpecnou investici [15], nasledovalo
hromadné skupovani nemovitosti nepfimérené zvySovani jejich ceny a spekulace s nimi. Protektoratni
vlada ve snaze zastavit nepriméreny rust cen zfidila Nejvyssi urfad cenovy s Ukolem Fidit a kontrolovat
6. 1939 (tzv. stopceny - ¢.175/1939 Sb.). Nafizeni stanovilo zdkaz zvySovani cen nad jejich stav k 20. 6.
1939. Cenova regulace zroku 1939 prerostla po roce 1948 do cenového centralismu a trh
s nemovitostmi témér prestava existovat.
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Vyvoj cen obytnych domu regionti Praha a Stfedocesky kraj v prvni
poloviné 20. stoleti

V letech 1920-1944 se v okrajovych ¢astech Prahy (z tehdejsi situace) a ve Stfedoceském kraji
bydlelo v obytnych domech. Proto se prvni analyza, ktera byla provedena, soustfedila na vyvoj cen
domu, ktery Ize nazyvat ze soucasného hlediska jako rodinny dim. Nicméné v kontextu vybaveni, vazby
na hospodarskou ¢ast tehdejSiho obytného domu je tfeba ptijmout urcity Sirsi, tolerantni pohled na
cenu potizeni bydleni, domu obecné, nemovitosti a bytovy diim.

Prvotnim vysledkem studie je sledovany vyvoj priimérné ceny rodinného domu v Praze a ve
Stfedoceském kraji, ktery je zachycen na Obrazek 3.

500 -
450
0y
< 400 -
o
= 350 o
=
w
£ 300 1
3 250
g
c 200 -
b
o 150 1
(5]
g 100 4
o
[ =
50 4
0
E L T A b e o ¥ i S i o L ) L o e e - o ot v o T o 5 R e B
Lo T e Y I Y A e AU AR I " N A" NN 5 N 5 I o B b S . BN .5 B L B 5 B o 5 I L . . = = o
°E Lm0 TR 5 T 0 3 ) 5 5 T ) N ) T 3 ) T ) N ) T 2 o 3 N ) ) L T ) N ) B o N )
o = 2 2 2 = = = £ £ &£ = =2 =2 =2 =2 2 2 ooz £ £
Cas (roky)

o Praha  esCweStiedocesky

Obrazek 3: Vyvoj priimérné nabidkové ceny rodinného domu v Praze (horni) a ve
Stredoceském kraji (dolni krivka).

Je zde zcela ziejmy vyvoj primérné ceny rodinného domu, kterd po prvni svétové vélce pomérné
rychle roste aZ do roku 1928. V roce 1929 nasleduje pokles ceny - pro Prahu na 63,7 % ceny v roce 1928
a pro Stfedocesky kraj je primérna cena rodinného domu na 64,2 % ceny rodinného domu oproti
predchozimu roku. Tento znacny pokles ceny je zplUsoben zacatkem svétové hospodarské krize v roce
1929 v USA (datovano k tzv. Black Thursday — 24. fijen 1929). Intenzita krize je patrna i po nasledujici
|éta a méla efekt na vyvoj cen nemovitosti po nasledujici dekadu. Kratkodobym disledkem byl propad
cen nemovitosti [11] po rozpadu statu v roce 1938. Obrat v cenach nemovitosti pfinasi zacatek druhé
svétové valky. Dominuje snaha uloZit volné financni prostfedky do nemovitosti. Pfevlada nazor, Ze
nemovitosti nebudou znehodnoceny.

Z grafu Obrazek 3 je patrnd zavislost vyvoje primérné ceny mezi Prahou mésto a Stiednimi Cechami.
Pro uvedenou zavislost byla provedena korelacni analyza, viz Tabulka 3.

Korelacni zavislost T
Praha / Stfedocesky kraj Praha Stredocesky kraj
Praha 1 0,599
Stfedocesky kraj 0,599 1

Tabulka 3: Korelacni zavislost Praha / Stredocesky kraj.
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Z vysledku korelacni analyzy plyne cca 0,6 zavislost nabidkové ceny v Praze a Stredoceském kraji. Tato
situace odpovida i soucasné situaci, kdy ceny ve StfedocCeském kraji jsou ovliviovany nabidkovou
hladinou cen v Praze. Dlvodem, pro¢ korelacni koeficient neni hodnota 1, je dan mirou profitu, zaveden
termin zahrnujici veskeré benefity své doby. Rozdil mezi cenou, za kterou je nemovitost proddna a
opodstatnénou cenou nemovitosti) na prodeji cen nemovitosti v Praze [11] je v dobé hospodarské krize
vyznamny. Lze bez omezeni predpokladat klasické chovani prodavajiciho, ktery se v dobé
hospodarského rlistu snazi prodat nemovitost s nejvétsim moznym ziskem.

Vyvoj pramérné ceny rodinného domu v Praze za méstské Casti a pocet inzeratl uvadi Obrazek 4.
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Obrdzek 4: Priimérnd nabidkovd cena (histogram) a pocet nabidek pro rodinny dim v Praze.

Zajimavy je vyvoj poctu inzerentd. V obdobi 1922 az 1928 doslo k poklesu poctu inzeratd a to nejen
z divodu chybéjicich svazk( deniku Narodni politika, ktery je zakonzervovany v narodnim archivu. Pfi
sledovani vyvoje poctu inzeratl od roku 1929 do 1935, Ize konstatovat, Ze pocet inzerci ma vyznamny
rlstovy trend.

Vysvétlenim je zfejmé snaha majitel( udrzet po maximalné dlouhou dobu nemovitost ve vlastnictvi
za trvalého poklesu cen. Trvani hospodaiského poklesu viak pfesahuje ocekavani a prodeje v dlisledku
financni tisné zifejmé prevazuji i pres klesajici trend cen nemovitosti.

Kritické obdobi roku 1929 a 1930 detailné nastifiuje Obrazek 5. Pokud nejsou uvazovany sezéonni
vlivy, pak v fijnu 1929 je jiz zfejma panika nejen na akciovém trhu, ale i v oblasti nemovitosti. Nervozitu
zavrsuje pad burzy na Wall Street v fijnu 1929. Je aZ neuvéfitelné jak silny efekt na nabidkovou cenu
ma ,,Cerny Ctvrtek” na hodnoty nabidkové ceny v nasledujicim mésici. Kdy primérna fijnova nabidka
roku 1929 pro ceny rodinného domu v Praze je oproti zafijové hodnoté o 38 % niZzsi.
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Obrdzek 5: Priimérnd nabidkovd cena a pocet inzerdt( pro rodinny dum v Praze (mésicni
data).
Data je mozné prezentovat i v jiné formé a to pomoci ro¢nich diferenci (Tabulka 45). Vysledky indikuji,
Ze pokles nabidkovych cen za nemovitosti je vyznamny. Vyjimku tvofi pouze diference pro listopad, kdy

je zaznamenan rlst nabidkové ceny. Prosincové hodnoty roku 1930 jsou velmi ovlivnény nizkym poctem
inzeratq, ktery Cinil jen 2 zaznamy.

mésicni cenova uroven nabidkové ceny roku 1930 oproti roku 1929

leden 44,80% cervenec 73,30%
unor 82,50% srpen 92,50%
brezen 62,30% zafi 85,30%
duben 44,00% fijen 72,80%
kvéten 96,10% listopad 125,60%
cerven 64,90% prosinec 12,40%

Tabulka 4: Roc¢ni diference pro priimérnou nabidkovou cenu rodinného domu v Praze.

Obrazek 6 nastinuje situaci ve Stfedoceském kraji. Opét je mozné sledovat jak vyvoj prGmérné ceny
rodinného domu, tak poctu inzeratd.
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Obrdzek 6: Primérnd nabidkovd cena a pocet nabidek pro rodinny diim ve Stfedoceském

kraji.

Vratme se k Obrazek 5, Obrazek 6 a pokusme se pochopit chovani dobovych aktér(. Pfipomernme
situace, které se v té dobé odehravaly, hospodarska krize a blizici se druha svétova valka. Od roku 1928
jiz prdmérna cena nemovitosti na trhu klesa. S postupem c¢asu se zacinaji projevovat vlivy ohroZeni
Némeckem v Evropé a jeho (nejen) dzemnimi naroky. Mysleni lidi se posouva do negativnich rovin a
shazi se o co nejlepsi likviditu svého majetku. V disledku toho jsou ochotni sniZit svlj profit na prodeji
nemovitosti ¢i dokonce jit i pod pofizovaci naklady. Trva-li tento tlak dostatec¢né dlouho, pak Ize fici, Ze
v priméru jsou nabidky podavany ve vysi skutecné ceny nemovitosti ocistény o slozku zisku nebo
spekulativni slozky ceny [16].
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Obrdzek 7: Vyvoj priimérné ndkladové ceny rodinného domu v Praze a ve Stiedoceském kraji

vcetné rozdilu hodnot.

Z dat k uvedenému Obrazek 7 Ize usoudit, Ze meznim prahem mezi hypotetickou cenou kryjici
naklady pro Prahu a Stfedocesky kraj je mozné prohlasit nabidkovou cenu bytu/domu v roce 1938. Ta
dosahuje 71 531K¢. Uvedenou cenu lze chapat jako opravnénou, vyvolanou napfiklad drazsimi
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pozemky v Praze, lepsi dostupnosti méstské hromadné dopravy, lepsi infrastrukturou a podobné.
Dlouhodoby profil nabidkovych cen prodeji rodinnych dom( v Praze charakterizuje Obrazek 8.
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Obradzek 8: Zobrazeni priimérného profitu pri prodeji rodinného domu v Praze.

Dale bude pozornost soustfedéna na jednotlivé ¢asti Prahy dle aktudlniho rozclenéni. Inzeraty byly
rozdéleny na segmenty Prahy 1 aZ Prahy 22. U nékterych inzeratd nebylo mozné zjistit, do jaké Casti
Prahy patfi a tak jsou zafazeny do specidlni kategorie: Praha — nezafazeno. Obrazek 9 nastifiuje situaci
pramérné ceny rodinného domu dle lokality v Praze.
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Obrdzek 9: Priimérnd nabidkovd cena rodinného domu v obdobi 1920-1944 dle méstskych
casti Prahy.

Prdmérna cena rodinného domu v Praze v obdobi 1920-1944 byla 233 460 K¢. Mezi tzv. ,,nejdrazsi”
lokality v Praze patfila Praha 2, 6 a 7. Je zajimavé, Zze mezi nejdrazsi lokality patfila Praha 7, ktera dfive
byla prevazné pramyslovou lokalitou. Casteéné tuto vysokou nabidkovou cenu Ize pfifadit nizkému
poctu zaznamU a tedy zkresleni primérné nabidkové cené, avsak median je blizky hodnoté priimérné
nabidkové cené. S rozvojem ekonomiky a rozrlstanim Prahy - mésta, se Praha 7 zaradila mezi
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vyhleddvané residencni lokality. Svoji roli zde hralo napojeni dopravni infrastruktury na méstské
centrum.

Na grafech, Obrazek 10 a Obrazek 11, je zobrazen vyvoj cen rodinného domu pro vybrané ¢asti Prahy
a prGmérné ceny v Praze.
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Obrdzek 10: Primérnd nabidkovad cena rodinného domu v Praze 2, 4, 5 a priimér za celou

Prahu.
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Obrazek 11: Priimérnd nabidkova cena rodinného domu v Praze 6, 10, nezarazeno a primér

za celou Prahu.

Vyvoj cen bytového domu pro region Praha

Bytovy diim je pro Prahu duleZitou kategorii pro bydleni. Pro Stfedocesky kraj ve své dobé existuje
pouze nékolik inzerat(, proto nebylo Uzemi Stfedoceského kraje podrobeno analyze.
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Obrdzek 12: Primérnd nabidkovd cena a pocet nabidek pro bytovy dim v Praze.

Obrazek 12 zobrazuje vyvoj primérné ceny bytového domu v Praze a pocCet zaznamenanych inzeratd
v jednotlivych letech.

Vyvoj ceny ma obdobny charakter jako kategorie rodinny diim. Je zajimavé si povsimnout chovani
vyvoje pred Il. svétovou valkou. Ceny nemovitosti zacinaji rdst jiz od roku 1937. Lze predpokladat, Ze
lidé disponujici vétsimi finan¢nimi prostfedky dokazali odhadnout budouci vyvoj a rozhodli se
investovat do nemovitosti dfive, nez doslo k znehodnoceni mény. Propad cen od roku 1942 a pozdéji,
je zkreslen nedostate¢nym mnoZstvim inzeratd a vypocet primérné nabizené ceny nemovitosti je tieba
interpretovat v dobovém kontextu.

Grafy Obrazek 13 a Obrazek 14 zobrazuji vyvoj primérnych cen ve vybranych lokalitdch Prahy. Grafy
jsou opét doplnény o ¢asovou fadu reprezentujici prmérnou cenu v Praze.
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Obrdzek 13: Priimérnd nabidkova cena bytového domu v Praze 1, 2, 3 a primér za Prahu jako
celek.
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Obradzek 14: Priimérnad cena bytového domu v Praze 5, 6, nezarazeno a priimér za Prahu jako
celek.

Shluky cen bytového domu s vazbou na rok inzerce zachycuje obr. 18. Graf upozorfiuje mimo jiné na
zvysenou aktivitu nabidek (shluk) kolem roku 1933. Roky 1930 a 1933 jsou také zajimavé. Prlmérné
hodnoty v jednotlivych méstskych ¢astech se od sebe pfilis nelisi. Pro rok 1930 je rozptyl 127 tisic K¢ a
pro dok 1933 dokonce pouze 65 tisic KE. V téchto letech vliv lokality na cenu nemovitosti pozbyl své
vahy a rozhodujici byl typ nemovitosti, jeji vybaveni apod. Pozornému ¢tenati neujde, ze v obdobi prvni
svétové valky se v nabidkach objevuji domy v nizké cenové hladiné. Krizové obdobi pfinasi vétsi disperze
v cendch nabizenych nemovitosti. S bliZici se druhou svétovou véalkou dochazi k prodejim nemovitosti
(dom), velkého rozsahu. Jedna se pravdépodobné o prodeje vynucené politickou situaci.

Zaver
Clanek vychazi z dobové inzerce v krizovém obdobi dvacatych a tficatych let minulého stoleti. Data

popisuji chovani trhu s nemovitostmi po odstartovani hospodarské recese a ndsledné hospodarské
krize.

Po prvni svétové vdlce se nesporné vytvofil trh proddvajiciho, rostla poptavka a s ni i ceny
nemovitosti uréenych k bydleni. K prudkému poklesu nabidkovych cen doslo po padu cen na burze v
roce 1929. Ceny nemovitosti nasledné dlouhodobé klesaly az do roku 1938. Od pocatku Il. svétové valky
ceny rostly. Indikator cena domu vykazuje v segmentu ceny v CR — Praha vrchol k rokéim 1926, 1927,
1929. Uvedené roky vykazuji vysoky potencial ziskovych marzi (obr. 11). Nasledny propad bonity
bytového domu je dlouhodoby. Od roku 1927 do roku 1929 ceny nemovitosti vykazuji nestabilitu a
nasledné pokles, pocet nabidek je témér konstantni. Skokovy narlst nabidek je patrny az v roce 1929.
Od roku 1929/1930 nabidkové ceny vesmés degraduji. Cenovy rist a soucasny pokles nabidek je patrny
od roku 1938. S valeénymi uddalostmi roste cena nemovitosti témér na Uroven roku 1926, jedna se o
maximum pred hospodarskou krizi.

Clanek si kladl mimo jiné za cil dokumentovat dosud malo vyuzivany zdroj informaci — dobova
inzerce. Pokud by se podafilo motivovat dalsi pracovni skupiny v aglomeracich s dostupnym archivem
periodik, vzniklo by jisté zajimavé srovnani.

Lze konstatovat, Ze na zakladé indikator( odvozenych z trhu s nemovitostmi a zejména z trhu s
rodinnymi domy a byty, Ize usuzovat na dlouhodobéjsi dopady rozvoje regionli. Mohou zajimavym
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zpUsobem doplriovat makroekonomické charakteristiky. Navic indikuji s casovym predstihem situace,
které indikuji ekonomicky zlom. Projekce do soucasnosti tedy neni povrchni.
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