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Abstract

Impact of Spatial Regulation on New Housing Supply in Czechia

The aim of the article is to quantify the implicit costs of land use regulations on the prices
of new housing (flats and single-family homes) in Prague, Brno, Pilsen and Olomouc
during the period 2013-2020. The main method is based on a comparison of new housing
prices with construction costs. Furthermore, in the case of single-family homes, a hedonic
model is constructed to determine the intrinsic value of land without regulation effects.
The research concludes that the costs of regulation are considerable and increasing over
time. The results show that the effects are more pronounced on flat markets compared
to single-family home markets, the construction of which is subject to simplified permitting
processes. The highest level of burden is identified on the flat market in Prague, where
regulation can explain up to 44% of the market price. On the contrary, the price of single-
family homes in Olomouc approximately corresponds to the sum of construction costs and
the value of the land.
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Uvod

Rostouci ceny nemovitosti v Ceské republice jsou aktualnim tématem odbornych, poli-
tickych i celospolecenskych debat. To potvrzuje napiiklad nartist indexu cen novych byt
0 45,5 % za relativné kratké ¢asové obdobi 2015-2019, coz byl druhy nejvyssi nardst
mezi evropskymi staty (Eurostat, 2021). Obecné patii vlastnické bydleni v CR mezi nej-
méné finanéné dostupné ve srovndni se zemémi EU. Zatimco v Polsku a Mad’arsku je
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k pofizeni pramérného bytu o velikosti 70 m? zapotiebi necelych osm pramérnych ro¢nich
hrubych plati, v CR je to vice nez jedenact (Deloitte, 2020). Nedostupnost bydleni se pro-
jevuje negativné nejen v roviné ekonomické, kdy zatézuje rozpocty domacnosti, ale také
na psychologické trovni, kdy je odstéhovani od rodicii jako vyraz osamostatnéni nucené
odkladano. V demografickém vyvoji pak dochazi k oddalovani zakladani rodin a plozeni
potomkd. Na trhu prace omezuje predevsim mobilitu obyvatel smérem do vétSich mést.
V piipadé, Ze pficinou jsou statni zasahy, je narusena efektivni alokace vzacnych zdroju
a snizeno tempo rustu bohatstvi ve spole¢nosti (Hsieh a Moretti, 2019).

Rychly rust cen nemovitosti 1ze vysvétlovat na zakladé poptavkovych faktord, jako
jsou piijmy obyvatel, demografické charakteristiky, uvérova aktivita ¢i spekulativni
nakupy, nebo na zakladé nabidkovych faktort, jako jsou ziskovost stavebniho sektoru,
konstrukéni naklady, ceny pozemk ¢i nastaveni systému uzemniho planovani, uzemniho
fizeni a stavebniho fizeni.! Nabidka je navic povazovana za cenové neelastickou v krat-
kém obdobi a obecné plati, Ze na zménu ceny reaguje s delSim casovym zpozdénim. Dle
pocetné skupiny zahrani¢nich ekonomii pomalou reakci nabidky nového bydleni zptso-
buji do zna¢né miry pravé statni zasahy v podob& omezujici prostorové regulace? (napf.
Glaeser et al. 2005; Glaeser a Gyourko 2017; Gyourko et al. 2008; Bertaud a Brueckner
2004; Brueckner 2009; Kok et al. 2014).

Hlavnim divodem zavadéni regulace je snaha o omezeni negativnich externalit
v podobé¢ snizené kvality zivotniho prostfedi v lokalité¢ vystavby (Cheung et al., 2009).
V ptipadé Ceské republiky jde viak o nevhodn& nastavenou regulaci, ktera mimo jiné
brani nalézani shody v umistovani a povolovani staveb mezi tcastniky.> Dle Asociace
pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) jsou problémem slozité a ¢asto zdlouhavé umist’o-
vaci a povolovaci procesy, roztfisténost a protichtidnost stanovisek zastupct chranicich
tzv. vefejné zajmy, nizka mira digitalizace a v neposledni fadé nedostate¢né personalni
zabezpeceni stavebnich ufad (ARTN, 2020). Vysokou miru nejistoty spojenou s povolo-
vacimi a umist'ovacimi procesy dokumentuje prizkum spolecnosti Deloitte (2018), podle
néhoz trva realizace developerského projektu napt. v Praze v priméru devét let. Podobné
zévéry plynou také z mezinarodniho srovnani Svétové banky, kde se Ceska republika

v

1 Je dulezité zdtraznit, ze na trhu, kde je velmi nizka poptavka, nemusi byt regulace nikterak
omezujici. AvSak s naristajici poptavkou roste vyznam a dopad stavajici regulace (Saiz, 2010).

2 Vyraz prostorova regulace je v clanku chapan jako ekvivalent anglického land use regulation
a v kontextu CR v sob¢ zahrnuje uzemni planovani, izemni fizeni a stavebni fizeni.

3 Dvortak (2018) ve svém vyzkumu hovofi o ,,Spatné* regulaci v souvislosti s odporem obyvatel vuci
nereziden¢nim stavbam. Jeho zavéry jsou v mnoha ohledech uplatnitelné i na procesy provazejici
reziden¢ni vystavbu.
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pozicich, konkrétné v roce 2019 na 157. ze 186 mist (World Bank, 2019). * Dle Institutu
pro planovani a rozvoj hl. m. Prahy (IPR Praha) by néklady regulace na ceny byti v Praze
mohly dosahovat az 66 % v roce 2016 (IPR Praha, 2018).

Cilem vyzkumu je zjistit implicitni naklady regulacni funkce systému Gizemniho pla-
novani, uzemniho fizeni a stavebniho fizeni u rodinnych domu a byt ve velkych més-
tech, v Praze, Brn¢, Olomouci a Plzni pro obdobi 2013-2020. Pouzitymi metodami ¢lanek
navazuje na zahranicni i domaci vyzkum (Glaeser et al., 2005; Glaeser a Gyourko, 2002,
2003; IPR Praha, 2018; Kendall a Tulip, 2018; Lees, 2018), pficemz tuzemsky vyzkum
nabidkovych faktord je rozsifen o hedonicky model a rozloZeni vyvoje cen v ¢ase na dosud
nejrozsahlejsim datovém souboru ¢itajicim vice nez 95 000 zdznaml nabidek nemovi-
tosti. Pfi analyze nakladt regulace zkoumame, zda trh generuje nové byty a rodinné domy
za ceny blizké souctu konstrukénich nakladi a hodnoty pozemku.

1. Metody vyzkumu dopadi regulace na ceny nemovitosti

Jak bylo uvedeno vyse, kvantifikace dopadu prostorové regulace na ceny nemovitosti je
snahou vysvétlit cenovy rist faktory na strané nabidky. Ceska odborna literatura se az
na vyjimky (Lux a Sunega, 2010b) nezamétuje Cisté na nabidkovou stranu trhu nemovi-
tosti. Vétsina publikovanych studii vysvétluje vyvoj cen nemovitosti, zejména bytt, pro-
stiednictvim statistické a ekonometrické analyzy kombinace poptavkovych i nabidkovych
proménnych (napf. Votava er al. 2021; Lux a Sunega 2010a; Cadil 2009; Hejlova et al.
2017; Hlavacek a Komarek 2011; Plasil a Andrle 2019; Lux et al. 2009; Sunega et al.
2009) a dle dostupnych informaci byla prostorova regulace zkoumana pouze v IPR Praha
(2018). Dle naseho nazoru tedy v domaci odborné literatuie existuje prostor pro vyzkum
dopadu regulace na nabidku a ceny bydleni.

Pro urceni vySe dopadd regulace na ceny nemovitosti je nezbytné identifikovat
metody uzivané v dosavadnim vyzkumu. Této problematice byl v odborné literatuie véno-
van znacny prostor (pro piehled literatury viz Gyourko a Molloy, 2015; Been et al., 2019
nebo Molloy, 2020).

Jak uvadéji Gyourko a Molloy (2015), i kdyZz neexistuje vSeobecné piijimany ramec
pro hodnoceni toho, jak je zkoumané izemi omezeno ve svém rozvoji prostiednictvim
regulace, vyzkumnici nejcastéji voli ze dvou pristupi. Prvni moznosti je ziskat data
o regulaci prostfednictvim dotaznikl a sestavit index regulace (pfima metoda). Druhou
moznosti je srovnat trzni ceny nemovitosti s jejich konstrukénimi naklady (nepiima

4 Nedostatkem zebficku je, Ze se nezamétuje na rezidenéni vystavbu, reflektuje napi. snadnost
pruchodu povolovacimi procesy pro stavbu skladist’ logistickych firem a mimo jiné je
tvofen na zaklad¢ dotaznikového Setfeni mezi subjekty zabyvajicimi se stavebnimi predpisy
a povolovanim (World Bank, 2021).
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metoda) a kvantifikovat tzv. regulacni dan (Glaeser a Gyourko, 2002). Predlozena studie
zavadi dle nazoru autorti pfesnéjsi termin ,,implicitni nadklady regulace® (INR). V pfipadé
INR se jedna o snizenou efektivitu trhu a nikoli danové inkaso.

Pifimé metody umoziuji postihnout komplexnost regulatorniho nastaveni oblasti
a formulovat pfimy vztah mezi regulaci a cenami, respektive intenzitou vystavby. Sesta-
vené indexy se navic vyuzivaji pro zkoumani navaznych ekonomickych fenoméni, jako
jsou cenova elasticita nabidky (Titman ez al., 2020), hospodaisky cyklus (Jackson, 2018),
nebo pomér mezi vlastniky zastavénych a nezastavénych pozemkt (Hilber a Robert-
Nicoud, 2013).

V literatute jsou vsak frekventované nékteré¢ vyhrady k pfimym metodam. Problé-
mem je napiiklad oboustrannd kauzalita mezi regulaci a cenami nemovitosti (Quigley
a Rosenthal, 2005). Pokud plati, ze poptavka po bydleni pfevysuje nabidku, pak regulace
omezujici reziden¢ni vystavbu zvySuje ceny nemovitosti. Nicméné zde existuje i opacny
vztah, a sice ze rezidenti vysoce zadanych oblasti ¢astéji iniciuji vnik regulace omezujici
dalsi vystavbu. Tim zabezpecuji své nejcennéjsi aktivum proti piipadnému snizeni hod-
noty (Fischel, 2001) a také pro sebe vytvareji pozitivni externalitu v podob¢ nizsi hustoty
zalidnéni pii danych sluzbach a infrastruktute (Gyourko a Molloy, 2015; Molloy, 2020).

Dalsim problémem je také volba ukazateli pii sestavovani indexu. Jak ukazuji
Brueckner (2009, 2011), Bertaud a Brueckner (2004) nebo Brueckner a Singh (2020),
regulatornich omezeni existuje cela fada — od prostorovych az po kvalitativni. Také je
obtizné urcit, zda maji pravidla pouze formalni charakter, ¢i zda jsou ve skutecnosti vyma-
héana (Quigley a Rosenthal, 2005). Vymahatelnost se méni v ¢ase a v prostoru v zavislosti
na struktuie ¢i personalnim obsazeni jednotlivych tiadt, na coz v piipadé Ceské repub-
liky poukazuje Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN, 2020). Helsley a Strange
(1995) upozornuji na lokalni propojeni trhit nemovitosti, kdy striktnéjsi regulace v lokalité
A muze vyvolat rlst cen v lokalité B, coz v kone¢ném dtsledku mize podnitit zpfisnéni
regulace v lokalité B.

S ohledem na vyse uvedenou kritiku pfimych metod vyuziva ¢lanek neptimy zpisob
vypoc¢tu nakladd regulace. Ten je zalozeny na porovnavani konstrukénich nakladt
s cenami nemovitosti. Nepfimé metody vycisleni dopadii regulace nejsou zatizeny proble-
matikou oboustranné kauzality mezi cenami a regulaci. Také se nevytvareji indexy regu-
lace, a proto odpadaji komplikace s jejich definici a vybérem zahrnutych pravidel. Je-li
u ptimych metod ¢asové a financné nakladné shromazdit relevantni data, tak v ptipadé
porovnavani nakladd s cenami jsou data snadnéji dostupna a srovnatelna v Case.

Jako prvni aplikovali nepfimou metodu Glaeser a Gyourko (2002; 2003). Ve svém
vyzkumu rozdélili americka mésta na skupiny dle vyse naklada na stavbu rodinného domu
(v€etné hodnoty pozemku) v poméru s jeho cenou. Pro odliSeni vnitini hodnoty plochy
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pozemku, ktera by ptevladala na volném trhu, od hodnoty obsahujici také naklady regu-
lace sestavili model hedonické ceny. Tento model definuje celkovou cenu nemovitosti
jako soucet hodnot jejich ¢asti, kterymi jsou naptiklad pocet mistnosti, krb, garaz, sklep,
stari domu, lokalita v centru mésta atd. Pro cil ¢lanku vsak byl klicovy koeficient u pro-
meénné zachycujici dopad velikosti pozemku na cenu. Tento koeficient autofi pouzili jako
nahradu za cenu pozemku na volném trhu bez dopadu regulace. Zatimco u vétSiny mést se
ceny rodinnych domi pfiblizn€ rovnaly konstrukénim nakladim, u mést s dfive identifi-
kovanou vysokou mirou regulace byly zjisténé ceny nemovitosti o 40 % vyssi nez naklady
na jejich vystavbu.

O’Flaherty (2003) kritizoval Glaesera a Gyourka (2003), protoze do modelu hedo-
nické ceny dostatecné nezahrnuli proménné vyjadiujici kvalitu a vybavenost pozemku.
To ve svém vyzkumu reflektovali Cheung et al. (2009), ktefi do modelu zaradili také vzda-
lenost do centra mésta a vzdalenost k mofi. Také Sunding a Swoboda (2010) provedli ana-
Iyzu prostiednictvim nepiimé metody pro rodinné domy v Kalifornii a dospéli k zavéru,
Ze vyznamna ¢ast ceny rodinnych domi je tvofena naklady regulace.

Zatimco se vySe uvedené studie zaméfily na dopady regulace u rodinnych domu,
Glaeser et al. (2005) provedli analyzu nakladi regulace u vyskovych budov v New Yorku.
Vychazeli z predpokladu, ze ve snaze developerii maximalizovat zisky budou pridavat
dodatecna patra budovy az do urovné, kdy se naklady z mezniho bytu zhruba rovnaji
meznim pi{jmim (tedy cen¢). Glaeser et al. (2005) zjistili, Ze regulace maximalnich vysek
budov zapfiCinily, Ze ceny byly dvakrat vyssi nez mezni naklady. Tento rozdil v§ak nebyl
dle autord opodstatnén omezenim negativnich externalit z vyssi hustoty zalidnéni.

Ptedlozeny vyzkum navazuje na zahranic¢ni autory a u rodinnych domti (RD) pouzije
hedonicky model se specifikaci reagujici na kritiku O’Flahertyho (2003). V ptipadé byta
pouzije srovnani nakladi a vynost z dodate¢ného bytu a na rozdil od Glaesera (2005)
bude k nakladiim pfipocitana také hodnota pozemku pod bytovym domem.

2. Koncentrace a konkurence v odvétvi stavebnich
a developerskych firem

Néklady regulace je mozné zjistit, pokud zkoumany trh neni monopolni ani oligopolni,
v opaéném piipad¢ by mohlo dochazet ke zneuzivani dominantniho postaveni a vznikalo
by niz§i mnozstvi vystupu pii vyssi cen€, coz by nadhodnotilo odhad dopadd regulace.
Z toho diivodu je nutné urcit, zda je zkoumany trh konkuren¢ni a nekoncentrovany. Uka-
zatele koncentrace indikuji, kolik firem se na daném trhu pohybuje a jaka je jejich relativni
velikost a trzni sila. Jednim ze zakladnich ukazateld je index koncentrace (CR), ktery zob-
razuje procentudlni podil zkoumanych firem na celkovém objemu vybraného ukazatele
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celého trhu, napf. trzby, objem prodanych produktt atd. Americky ufad Census Bureau
napf. uziva ukazatel ¢tyt nejvétsich firem daného odvétvi (CR4).

CR,=Cl+C2+...+C,. (1)

Vyhodou tohoto ukazatele je jednoduchost jeho vypoétu. Za jistych okolnosti vSak
muze dojit ke zkresleni jeho vysledki prostfednictvim plisobeni dominantni firmy na pii-
slusném trhu ¢i teritoriu (Peltzman, 2014; Stazhkova et al., 2017). Nabyva-li ukazatel
CR4 hodnot v procentualnim vyjadieni 0—40 %, pak lze Groven koncentrace na daném trhu
oznacit za nizkou.

Nejcastéji je k zakladnimu uréeni trzni koncentrace vyuzivan Herfindahltv-Hir-
schmanuv index (HHI), ktery vyuzivaji jak hospodaisko-politické autority ve svété (EU,
2018; OECD, 2018), tak tuzemsky Utad pro ochranu hospodaiské soutéze (UOHS, 2020).
Tento index zobrazuje rozlozeni trzni sily mezi vSemi hraci (N) na trhu prostfednictvim
sumy druhych mocnin trznich podilt (p) jednotlivych subjektt (2).

N
HHI = p;. )
i=1

HHI 1ze také normalizovat pro rovnost rozdéleni na trhu, kde je pocitano s celkovym
poctem firem na trhu (N), coz znazoriuje rovnice 3.

HHI - 1
N

HHI = ———-- )
L
N
Nabyva-li HHI hodnot 0—1 000, je zkoumany trh povazovan za nekoncentrovany
a konkuren¢ni, pii hodnotach 1 000-2 000 jako stfedn¢ koncentrovany a pro hodnoty
2 000—10 000 jako koncentrovany (Stazhkova et al., 2017). Pro ovéteni, zda je zkou-
many trh koncentrovany a konkurencni, byly vypocitany nésledujici ukazatele trzni
koncentrace: (viz tabulku 1).
Na zakladé hodnot, kterych nabyvaji zvolené indexy koncentrace, 1ze vyvodit zavér,
7e jak trh developerti v Praze v roce 2020, tak trh stavebnich podniki v CR v roce 2018
jsou trhy nekoncentrované a konkuren¢ni. Je tedy nepravdépodobné, Ze by aktéti trhu byli
schopni dlouhodobé uméle deformovat cenu smérem nahoru. Na druhou stranu existuji
nékteré bariéry vstupu na trh pro potencialni konkurenci, které jsou do urcité miry spojeny
s regulacemi. Délka a nejistota regulatornich procesti mimo jiné generuje vysoké naklady
na finan¢ni zajisténi spolecnosti, jak dokumentuje Kania (2014). Dals$i omezeni mohou
plynout z nedostupnosti stavebnich kapacit a kvalifikované pracovni sily.
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Tabulka 1: Mira koncentrace v odvétvi trhu developerti a stavebnich podnik v Praze a CR®

Praha CR
Mira Mira
Pocet realizovanych koncentrace Trzby stavebnich koncentrace
byti developerem podniki

CR4 13,74 % nizka 5,85% nizka
CR4_250+ - - 31,59% nizka
HHI 405,45 nizka - -
HHI* 295,17 nizka - -
HHI_32 - - 549,07 nizka
HHI*_32 - - 244,20 nizka
HHI_250+ - - 439,83 nizka

Zdroj: Némec (2020), MPO (2019), vlastni vypocty

3.

Metody vyzkumu a zdrojova data

Pro vyzkum byla zvolena nejlidnat&j§i mésta v Ceské republice, Praha, Brno, Plzef a Olo-

mouc. Ostrava byla z vyzkumu vytazena pro relativné nizkou stavebni aktivitu ve zkou-

maném obdobi. Hlavnim zdrojem nabidkovych cen bytl, rodinnych domt a pozemkt

byla
huje

databaze systému pro odhadce INEM od spole¢nosti XP Invest, s.r.o. Systém sta-
inzeraty z hlavnich webt inzerenti nemovitosti CR od roku 2013. Ziskana data byla

ocisténa o chyby, extrémni hodnoty a duplikaty. Kromé nabidkové ceny jsou u jednotli-

vych zaznamt k dispozici udaje o lokalité, velikosti pozemku, velikosti zastavéné, pod-

lahové a uzitkové plochy nemovitosti, pfevazujici konstrukci budovy a dalsi. O¢istény

Pro trh developerti a bytovou vystavbu v Praze v roce 2020 vychazeji autofi z dat Némce (2020).
Pro trh stavebnich podnikil v Ceské republice jsou data derpana z MPO (2019). Na trhu developerii
v Praze v roce 2020 je ukazatel CR4 vypocten jako procentudlni podil novych byt ve vystavbé

v Praze v roce 2020 realizovanych ¢tyfmi nejvétsimi developerskymi subjekty na celkovém poctu
bytt ve vystavbé. Ukazatel HHI a normalizovany HHI* je kalkulovan na zaklad¢ realizované
bytové vystavby v Praze v roce 2020. Ukazatel CR4 pro stavebni firmy znaci podil trzeb 4 nej-
vétsich podniki na celkovych trzbach celého stavebniho trhu. Ukazatel CR4 250+ ukazuje
procentudlni podil trzeb 4 nejvétsich stavebnich podnikii na celkovych trzbach vsech podnikd,
které maji vice nez 250 zaméstnanctl, coz odpovida nejuzsi mozné definici relevantniho trhu.
HHI a také normalizovany HHI* pro trh stavenich podniki jsme kalkulovali na zékladé trzeb

32 nejvétsich stavebnich podniki, které zaroven tvori 90 % trzeb vsech stavebnich podniki s vice
nez 250 zaméstnanci.
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datovy soubor nabizi ptfes 58 tisic inzerati bytt, 15 tisic inzeratd RD° a 21 tisic zaznamu
pozemkd. Detailni informace jsou uvedeny v tabulce 2.

Tabulka 2: Souhrnné statistiky vybranych proménnych

Proménna po::rii)e\lténi Pramér s'::s::::::é Min Max
Informace o bytech

Realna cena bytu (v K¢) 58 688 5660691 3802 867 471911 | 77 100 000
Realna cena bytu (v K¢ za m?) 58 688 74 389 26 110 16 022 327 868
Podlahova plocha bytu (m?) 58 688 76 37 15 488
Pocet pokojii 58300 2,5 1 1 7
Informace o rodinnych domech

Realna cena RD (v K¢) 15768 9323248 6463834 | 1094845 | 120252792
Realna cena RD (v K¢ za m?) 15768 51648 20620 6544 199 161
Podlahova plocha RD (m?) 15768 183 92,5 40 744
Plocha pozemku pod RD (m?) 15768 651,8 468,2 20 7725

Zdroj: XP Invest, s.r.o. (2021), CSU (2021), vlastni zpracovani

Zaznamy z databaze INEM byly geolokalizovany prostiednictvim softwaru Arcgis
a pro potieby regresni analyzy obohaceny o dalsi informace. K tomu byly vyuzity
dostupné vrstvy mapovych podkladd z Arcgis Online a Digitalni vektorové geodatabaze
Ceské republiky ArcCR® 500.

Data o konstrukénich, respektive investiénich nakladech na stavbu bytl a rodinnych
domii v obdobi 2013-2019 poskytl Cesky statisticky ufad (CSU). Z diivodu absence dat
pro rok 2020 byly pro tento rok pouzity piislusné hodnoty z roku 2019. Pro kazdé mésto
a rok byly dostupné udaje o celkovych investi¢nich nakladech na vystavbu, celkové
obytné, uzitkové a podlahové plose a po&tu postavenych budov a byti. CSU ziskava udaje
o0 kazdé kolaudované stavbé od stavebnich tiftadii. Investi¢ni nadklady v sobé obsahuji zisky
stavebnich firem, naklady na pouzitou technologii, a naopak nezahrnuji dan z ptidané
hodnoty a naklady na akvizici pozemku. Ve vypoctech byly investi¢ni naklady navySeny

6 Do vyzkumu byly zahrnuty také RD s dojezdovou vzdalenosti do péti kilometrti od hranice
zkoumaného mésta.
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o piislusnou sazbu dané z ptidané hodnoty.” Veskeré cenové tidaje byly oéistény o vliv
inflace pfevedenim na ceny roku 2019.

3.1 Metoda zjistovani dopadl regulace na ceny rodinnych
domu

Za predpokladu existence volného trhu bez regulatornich piekazek by se v dlouhém
obdobi cena rodinného domu (P) priblizovala souctu nakladd na jeho vystavbu (K) a hod-
noté pozemku s nim spojenym (rL).® Prostorova regulace mize zamezit ¢i prodrazit reali-
zaci reziden¢nich projektt, ¢imz vznika rozdil mezi meznimi vynosy a naklady. V realité
celkova cena vzdy obsahuje kromé konstrukénich nakladt a ceny pozemku také néklady
spojené se splnénim vSech podminek plynoucich z procesi uzemniho planovani, izem-
niho fizeni a stavebniho fizeni (7). Rovnice 4 zachycuje vyse popsany vztah (Glaeser
a Gyourko, 2002).

P=K+rL+T. (4)

Na trovni kazdého zaznamu byl proveden vypocet konstrukénich naklada (K) na
zaklad¢ investi¢nich naklada specifickych pro zkoumanou lokalitu v daném obdobi a veli-
kosti podlahové plochy rodinného domu. Pro ziskani informace o hodnoté pozemku RD (7L)
ocisténé o naklady regulace (7)) byl pro kazdé mésto sestrojen hedonicky model (5), ktery
rozklada cenu nemovitosti na jednotlivé komponenty (naptiklad velikost bytu, polohu
nemovitosti ¢i charakteristiku okoli) a pfifazuje jim konkrétni hodnoty (Glaeser a Gyourko,
2002; Kendall a Tulip, 2018; Lees, 2018). Z n¢j byl ptevzat koeficient 5, zachycujici efekt
zvétSeni plochy pozemku (L) na zvySeni ceny domu (P). Tim byly zjistény hodnoty vSech
proménnych z rovnice 4 kromé nakladt regulace (7). Aby byla v modelu zohlednéna geopro-
storova charakteristika dat véetné mozné prostorové autokorelace, byly do modelu zahrnuty
dalsi kontrolni proménné X,, zachycujici vzdalenost do centra mésta, vzdalenost k volno-
Casovym prostortim (zalesnéné ploSe ¢i chranéné krajinné oblasti), vzdalenost k zelezni¢ni
stanici a umélé proménné pro obce s povéfenym tradem. Dal§imi kontrolnimi proménnymi
byly umélé proménné pro konstrukéni materialy a model zahrnoval fixni efekty pro jed-
notlivé roky.

In(P)=a+pIn(L)+ X, +¢€. Q)

7 O 15% sazbu dané u byt do 120 m? a rodinnych domi do 350 m* O 21% sazbu dané u zbylych
nemovitosti.

8 Hodnota pozemku je definovana sou¢inem jeho velikosti (L) a jednotkovou cenou pozemku
na volném trhu (r), kterou odhadujeme metodou hedonické ceny (Glaeser a Gyourko, 2002).
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P1i testovani riznych specifikaci modelu inspirovanych odbornou literaturou byla
zkoumana vysvétlovaci schopnost dalSich teoreticky relevantnich proménnych, naptiklad
kvadratické verze plochy pozemku, jak ji pouzili Cheung et al. (2009), dale vzdalenosti
k vodni plose (rybniky a feky), Clenitosti terénu, kupni sila obyvatel a dalsi. Na zakladé
nizké vyznamnosti v§ak tyto proménné nebyly zarazeny do findlni verze modelu.

Protoze bylo nezbytné zjistit, jak se jednotlivé slozky ceny RD véetné implicitnich
nakladd regulace ménily v ase, byl hedonicky model sestaven také pro kazdy rok samo-
statné. Ziskané koeficienty pro plochu pozemku byly vyuzity pro naslednou dekompozici
cen kazdého RD.

3.2 Metoda zjistovani dopadu regulace na ceny byt

Podobn¢ jako u rodinnych domt i u byt porovnavame cenu bytu s naklady na jeho stavbu.
Vychazime z ptedpokladu, ze pokud by projektant, resp. investor nového bytového domu
nebyl limitovan regulaci (napf. koeficientem podlaznich ploch), pak by bylo pro maxima-
lizaci zisku ekonomicky racionalni zvySovat pocet byti (a pater), az by se mezni naklady
na stavbu dodate¢ného bytu blizily meznim pfijmim z n¢j, a tedy trzni cen¢ (Glaeser et al.,
2005). Pokud se dlouhodobé vyrazng lisi, je to povazovano v souladu s odbornou literatu-
rou za dikaz existence nakladné regulace vyuziti izemi.

Studie také ovétuje, jak by se vysledky lisily, pokud by do vypoctu byly zahrnuty
také ceny pozemki. Pro zjisténi hodnoty pozemkl pod byty byla vyuzita data INEM
o inzeratech stavebnich pozemku v kazdé ze zkoumanych lokalit v obdobi 2013-2020.
Nejprve byly agregovany primérné ceny pozemki na troven katastralnich uzemi, kterd
byla pienesena do datového souboru s byty. Nasledné byl na zéklad¢ dat o primérném
poctu pater novych byti v kazdém mésté a velikosti konkrétniho bytu ohodnocen poze-
mek lezici pod timto bytem.

V Ceské republice aplikoval podobnou metodu Institut planovani a rozvoje hlavniho
mésta Prahy na datech nabidkovych cen z roku 2015 a 2016. Na rozdil od IPR Praha
(2018), ktery mél k dispozici 3,5 tisice zaznamu, pracujeme pouze s daty o novostavbach
pfi celkovém poctu 58 tisic zaznamu a pro vyrazné delsi sledované obdobi.

U bytd jsou investi¢ni naklady piepocitané na m? uZzitné plochy a nikoli podlahové.
Néklady na spole¢né prostory bytovych domi jsou tak implicitn¢ obsazeny v cen¢ bytu.

4. Vysledky a diskuse

Prvnim krokem analyzy je urceni korelacnich koeficientd mezi nabidkovou cenou RD
a proménnymi, které dle odborné literatury ovliviiuji cenu nejsilngji, tedy podlahovou
plochou, plochou pozemku a vzdalenosti do centra mésta.
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Tabulka 3: Korela¢ni koeficienty ceny rodinného domu

Praha Brno Olomouc Plzen
Podlahova plocha 0,684 0,530 0,574 0,558
Plocha pozemku 0,393 0,279 0,263 0,239
Vzdalenost do centra -0,345 -0,226 -0,304 -0,295

Zdroj: XP Invest, s.r.o. (2021), ESRI (2021), vlastni vypocty

Analyza potvrdila, Ze cena nejsilngji koreluje s velikosti podlahové plochy domu, ale
tento vztah je patrny také mezi cenou a plochou pozemku. To je dilezité pro nasledny odhad
koeficientu plochy pozemku, ktery je vyuzit pfi vypoctu implicitnich nakladti regulace.
Korelac¢ni koeficient vysel stejné jako Sundingovi a Swobodovi (2010) v ptipadé Kalifornie.
Z teorie modelu monocentrického mésta plyne, Ze by ceteris paribus nemovitosti lokalizo-
vané blize centru mély dosahovat vyssich cen. To je zptisobené naptiklad niz§imi naklady
na dopravu pii cest¢ do centra ekonomické ¢innosti. Z korelace mezi cenou a vzdalenosti
do centra v kilometrech je evidentni, Ze na$ datovy soubor spliuje tuto podminku. Pro zis-
kani hodnoty dodate¢ného metru pozemku byl vyuzit hedonicky model, jehoz vysledky jsou
prezentovany v tabulce 4.

Pro vypocet mezni ceny pozemku leziciho pod RD byl sestrojen linearni regresni
model, vhodng;jsi se vSak ukazal byt logaritmicky model (tabulka 4). To je v souladu s jinymi
vyzkumy (Kendall a Tulip, 2018; Lees, 2018). Model byl pro mésta schopen vysvétlit mezi
57,8% az 73,4 % variability logaritmu ceny RD, nicméné zejména u Olomouce a Plzné
se ukazal byt problémem relativné nizky pocet pozorovani. Smérodatné chyby parametra
modelu byly odhadnuty robustnim zptisobem. Vysledné koeficienty byly ekonomicky i sta-
tisticky stabilni i pfi alternativni specifikaci modelu. Ve srovnani se zahrani¢nim vyzkumem
dosahuje koeficient determinace naseho modelu primérnych Grovni [Lees (2018) reportoval
hodnoty od 51,2 % po 70,9 %; Kendall a Tulip (2018) 75-89 %; Sunding a Swoboda (2010)
ptiblizné 60 %].

Prirozeny logaritmus plochy pozemku byl u vSech mést shledan statisticky signifikantni
na hladin€ vyznamnosti 1 %. Desetiprocentni nartst velikosti pozemku vyvola v priméru
za jinak nezménénych okolnosti zvySeni ceny rodinného domu u Prahy o 1,3%, u Brna
0 1,3%, u Olomouce o 1,6% a u Plzn¢ o 1,1%. Ve vyzkumu Kendalla a Tulipa (2018)
nabyvaji hodnoty pro australska mésta od 2,1% po 2,5% a v ptipadé¢ Nového Zélandu
pak u Leese (2018) od 0,4% po 1,8%. V pripadé naseho vysledku se vyrazné¢ neodchylu-
jeme od piechozich vyzkumi, tiebaze jsou ze zemi s vyrazné odlisnym trhem nemovitosti.
Waldav test potvrdil, ze koeficienty plochy pozemku jednotlivych mést jsou signifikantné
odlisné od nuly (£ = 6,29; p = 0,0003).
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Tabulka 4: Vysvétlovana proménna: logaritmus ceny rodinného domu (2013-2020)

Vysvétlujici proménné Praha Brno Olomouc Plzen
Loaari loch . 0,134%%* 0,132%* 0,163*** 0,108***
ogaritmus plochy pozemku (0,006) (0,016) (0,025) (0,018)

. . 0,667*** 0,5%** 0,459** 0,512%**
Logaritmus podlahové plochy (0,009) (0,026) (0,036) (0,027)
Logaritmus vzdalenosti —0,206%** —0,176*** —0,284%** —0,110***
do centra v km (0,014) (0,031) (0,061) (0,050)
Logaritmus vzdalenosti 0,019%** -0,002 0,054%%* 0,039%**
k zelezniéni stanici (0,005) (0,009) (0,017) (0,012)
Logaritmus vzdalenosti —0,028*** 0,009 0,034%* 0,06*

k CHKO (0,006) (0,005) (0,013) (0,055)
Logaritmus vzdalenosti 0,013%** —0,027%** 0,022 0,003
do lesa (0,003) (0,007) (0,020) (0,009)
Cihlové stavh 0,0065%* 0,17%%* 0,043* 0,078%%*
fhiova stavba (0,009) (0,036) (0,030) (0,026)
Mont < <tavh —0,217%%* 0,06 —0,219%** —0,300%**
ontovana stavba (0,017) (0,053) (0,049) (0,060)
Panelova stavh 0,049 0,171%%* 0,213%** 0,152
anelova stavba (0,029) (0,049) (0,040) (0,213)
Skelet < <tavh 0,056%** 0,309%** 0,110 0,230%**
eletonova stavba (0,025) (0,079) (0,154) (0,042)
0,005 0,037* 0,029 -0,006
Rok 2014 (0,011) (0,025) (0,031) (0,027)
0,026*** 0,067** 0,063** 0,03*
Rok 2015 (0,010) (0,025) (0,030) (0,024)
0,092%** 0,13%%* 0,161%%* 0,04*
Rok 2016 (0,010) (0,025) (0,037) (0,030)
0,161%** 0,276%** 0,234%** 0,205%**
Rok 2017 (0,010) (0,026) (0,035) (0,034)
0,26*** 0,362%** 0,365%** 0,24%%*
Rok 2018 (0,010) (0,027) (0,036) (0,031)
Rok 2019 0,354%%* 0,454%*%% 0,317%** 0,322%**
° (0,010) (0,026) (0,036) (0,030)
0,4117%* 0,5%** 0,433%%* 0,441%%*
Rok 2020 (0,011) 0,030) 0,038) (0,029)
Konstant 12,30%%* 12,68*** 12,25%%* 12,12%%*
onstanta (0,068) 0179) (0,210) (0,296)
Pozorovani 11432 2077 783 1055
Umélé proménné pro obce ANO ANO ANO ANO
s povéfenym Gfadem
R? 0,734 0,578 0,609 0,617

Poznamka: Vysledek je statisticky vyznamny na hladiné vyznamnosti: *** 1%, ** 5%, * 10 %.
Standardni chyby odhad jsou v zavorkach pod odhady koeficienta.

Zdroj: XP Invest, s.r.0. (2021), ESRI (2021), ARCDATA PRAHA, s.r.0., a CSU (2020), vlastni vypocty
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Z analyzy modelu sestaveného pro kazdé mésto a rok samostatné vyplynulo, Ze koefi-
cient pro Prahu byl vzdy signifikantni na 1% hladin€ vyznamnosti; pro Brno byl signifikantni
na 1% hladiné vyznamnosti ve vSech letech kromée let 2019 a 2020 (nesignifikantni); u Olo-
mouce ve vSech letech kromé roku 2016 (5%), 2015 a 2020 (nesignifikantni); a v piipadé
Plzné nebyl koeficient signifikantni pro ¢tyfi roky. Protoze pro vypocty vyvoje implicitnich
nakladd regulace jsou dale vyuzity koeficienty zjisténé pro kazdy rok zvlast, rozhodli jsme
se, ze u let s nesignifikantnim koeficientem bude pouzit koeficient z velké regrese.

Podobn¢ jako u Cheunga et al. (2009) byla pro zachyceni efektu vybavenosti a atrak-
tivity pozemku do modelu vlozena proménna pro vzdalenost do centra mésta, a navic také
proménné pro vzdalenost k volno¢asovym prostorim (zalesnéné plose ¢i chranéné kra-
jinné oblasti) a vzdalenost k zeleznicni stanici. Pokud by k tomu nedoslo, zistal by efekt
obsazen ve vypoctu INR, coz bylo v minulosti kritizovano (O’Flaherty, 2003). V ptipadé
nezahrnuti proménnych vyjadiujicich charakteristiku lokace by se koeficient plochy
pozemku vyrazn¢ snizil, coz by vedlo k navyseni INR o 19,7-42 %. Cheung et al. (2009)
vypocitali dopad nezahrnuti charakteristiky lokace kolem 18 %.

Tabulka 5: Vypocet implicitnich nakladii regulace u rodinnych domii (2013-2020)

Praha Brno Olomouc Plzen
Prumérna cena RD P |10312621K¢ | 7668200KE | 5015515KE | 5542 909Ke
Prumérna velikost pozemku L 670 m? 599 m? 594 m? 605 m?
Pramérné investi¢ni naklady
nastavbu _
Investi¢ni ndklady v¢etné DPH K 6335076KE | 4964 918KE | 4219 178KE | 3970 278K
v K¢/m? vynasobeny podlahovou
plochou RD
Mezni cena pozemku
o ﬁlp r 2060 K¢/m? | 1690 Ke/m? | 1377 K¢/m? 989 K¢/m?

L

:::;::Zg:::::trhedonkkéceny ,I | 1380209K¢ | 1012030KE | 817745KE | 598 293K¢

INR

- o T | 2597336KE | 1691252Ke | -21408KE | 974 337Ke
T=P-K-rL

INRV %

T _P-K-rL 7/P 25,2% 221% -0,4% 17,6%
P P

Zdroj: XP Invest, s.r.o0. (2021), CSU (2020), ESRI (2021), ARCDATA PRAHA, s.r.0., a CSU (2020), vlastni vypocty
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Pro zji§téni mezni ceny pozemku r v K&/m? byl vyuzit postup v souladu s originalni
metodou Glaesera a Gyourka (2002) a koeficient 5, byl vynasoben podilem primérné
ceny rodinného domu P a primé&mé velikosti pozemku L. Vysledna hodnota vyjadiuje
mezni efekt dodatecného metru ¢tverecniho pozemku na cenu primérného rodinného
domu s primérnou velikosti pozemku. Dilezité je zopakovat, ze v mezni cené pozemku
nejsou zahrnuty naklady regulace. Z tohoto divodu jsou mezni ceny pozemku u Prahy,
Brna a Plzné vyrazné niz$i nez primérné ceny.

Rozdil mezi primérnou nabidkovou cenou a konstrukénimi naklady dosahoval u rodin-
nych domii 25,2 % v ptipad¢ hlavniho mésta, 22,1 % u Brna a 17,6 % u Plzné. Vysledek —0,4 %
u Olomouce lze ¢astené vysvétlit vy$§im zastoupenim hodnoty pozemku na cené rodinného
domu. Pokud by byl pouzit koeficient 0,109 jako u Prahy, INR by odpovidalo 5,1%, coz
by bylo stale vyrazné¢ méné nez v piipad¢ ostatnich zkoumanych mést.

Tabulka 6: Kontrola robustnosti velikosti INR pouzitim prostorové vazené regrese

Praha Brno Olomouc Plzen

HRM GWR HRM GWR HRM GWR HRM GWR

Koeficient 0,134 0,151 0,132 0,095 0,163 0,096 0,108 0,070

INRV % 25% 23% 22% 26% 0% 6% 18% 21%

Poznamka: HRM = Hedonic Regression Model, neboli model hedonické ceny; GWR = Geographically
Weighted Regression, neboli prostorové vazend regrese

Zdroj: XP Invest, s.r.0. (2021), CSU (2020), ESRI (2021), ARCDATA PRAHA, s.r.0., a CSU (2020), vlastni vypocty

V ptipad¢ modelu hedonické ceny byla mozna prostorova autokorelace oSetiena jak
pouzitim proménnych vyjadiujicich vzdalenosti k bodim zajmu, tak zahrnutim umélych
proménnych pro obce s povéfenym tGfadem. V ramci kontroly robustnosti vypoctu impli-
citnich nakladt regulace byl sestaven také model prostoroveé vazené regrese (tabulka 6).
Vyse INR se v navaznosti na pouzity model liSila v priméru o 3,75 p. b. Z dtivodu vyssiho
koeficientu determinace u hedonickych modelt a v pfimé navaznosti na metody vyzkumu
Leese (2018) a Kendalla a Tulipa (2018) byl pro koneény vypocéet INR u rodinnych domt
zvolen pravé model hedonické ceny.

V piipadé australskych mést nebylo vysvétleno mezi 2942 % ceny (Kendall a Tulip,
2018), u novozélandskych mést 15-56 % (Lees, 2018) a v ptipadé americké Floridy 9—40%
(Cheung et al., 2009). Je ziejmé, Ze v piipadé CR je podil nevysvétlené slozky ceny spise
niz§i, coz muze byt zptsobeno odlisnou strukturou stavebniho trhu RD, kdy jsou nékteré
faze vystavby realizovany svépomoci. Lux a Sunega (2010b) dokladaji, ze vyznamna ¢ast
finan¢niho plnéni zGstava skryta v Sedé ekonomice a nepromita se tak do oficidlnich statistik.
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Znacnou ¢ast ceny RD (mezi 61 % a 84 %) tvoii investi¢ni naklady, coz je o néco vice nez
u australskych mést (34—49 %), ale zhruba na urovni mést novozélandskych (39-79 %). Ackoli
byla vystavba nejnakladnéjsi v Praze (pramémé 28 487 K&/m? podlahové plochy), ve srov-

nani s ostatnimi mésty tvofily investicni naklady nejmensi ¢ast ceny RD (61% ceny). Jako

mén¢ dilezité se ukazaly ceny pozemk podilejici se na nabidkové cené nemovitosti z 11 % az
16%. Hodnota pozemku vii¢i konstrukénim nakladiim se u ¢eskych mést pohybovala od 15%
v Plzni az po 22 % v Olomouci, coz bylo o néco vice nez v piipad¢ zahrani¢nich mést.

Obrazek 1: Dekompozice ceny primérného rodinného domu
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Vzhledem k rigidité nabidky nového bydleni je dulezité ovéfit, zda se pii kalkulaci
INR nejednalo pouze o bézné vykyvy souvisejici s kratkodobym zdrzenim. Na grafech
v obrazku 1 je provedena dekompozice ceny rodinného domu za pomoci kazdoroénich
primérnych tdaju o investi¢nich nakladech, velikosti pozemku a jeho hodnoté ziskané
z hedonické regrese. Rozklad ceny umoziuje identifikaci dlouhodobéjsiho trendu, diky
kterému bude mozné do jisté miry rozptylit vySe zminéné pochybnosti.

Praha byla jedinym méstem s vyznamnymi implicitnimi naklady regulace po celé
obdobi. Ty se pohybovaly od 10% v dobé cenového dna roku 2013 az po 43 % v roce
2020. U Olomouce byly naopak INR v péti letech téméf nulitni, cozZ mize znaéit nizkou
striktnost prostorovych regulaci. Nicméné v poslednim sledovaném roce se rozdil
mezi cenami a naklady dostal na hodnotu 22 %. Také Plzenl po vétsinu sledovaného
obdobi vykazovala nizky rozdil mezi nabidkovymi cenami rodinnych domt a naklady
na jejich vystavbu. Zlom nastal v roce 2019, kdy INR dosahly 26 %. Zda se tedy, ze
zvysena poptavka v téchto letech jiz narazila na urcitd omezeni. Brnénska vystavba
rodinnych domt vykazovala ve sledovaném obdobi kazdoro¢ni rust INR z pocatec-
nich 4% v roce 2013 az k maximalnim 38 % v roce 2020. Celkové 1ze konstatovat,
ze s rostouci velikosti mésta a fazi konjunktury hospodarského cyklu roste i vyse
dopadt regulace. Podobny trend ve sledovaném obdobi je patrny také v zahrani¢nich
studiich.

Po vypoctu implicitnich néklad@ regulace pro rodinné domy se nasledujici Cast
byla za celé obdobi provedena korelac¢ni analyza pro cenu bytu, jeho podlahovou plochu
a vzdalenost do centra.

Tabulka 7: Korela¢ni koeficienty ceny bytu

Praha Brno Olomouc Plzen
Podlahova plocha 0,773 0,783 0,773 0,81
Vzdalenost do centra -0,357 -0,151 -0,072 -0,362

Zdroj: XP Invest, s.r.0. (2021), ESRI (2021), vlastni vypocty

Ve srovnani s RD je cena bytu silngji svazana s jeho plochou, jak dokumentuje
tabulka 7. Korelace mezi cenou bytu a vzdalenosti do centra mésta je dle predpokladu
negativni a pohybuje se od —0,072 v Olomouci az po —0,362 u Plzné¢.
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Tabulka 8: Vypocet implicitnich nakladii regulace u bytt (2013-2020)

Praha Brno Olomouc Plzen

Primérna cena bytu 6109 886KE | 4176 020KE | 3030 361KE | 3443 108KE

Pramérné investi¢ni naklady na stavbu 3220074Ke¢ | 3010085KE | 2418 682Ke | 2478 778K¢e

Cena pozemku pod priimérnym bytem

y s . 149 376 K¢ 109 450 K¢ 42 760 K¢ 43 781 K¢
s ohledem na katastralni izemi

Hodnota pozemku v cené bytu v % 2,44 % 2,62% 1,41 % 1,27 %
INR v K¢ bez nakladd na pozemek 2889812Ke | 1165 935Kc¢ 611 679KC¢ | 964 330K¢
INR v K¢ véetné nakladi na pozemek 2740436KE | 1056 485K¢ 568 919 K¢ 920 548 K¢
INR v % bez nakladi na pozemek 47,30% 27,92 % 20,19% 28,01%
INR v % véetné nakladii na pozemek 44,85 % 25,30% 18,77 % 26,74 %

Zdroj: XP Invest, s.r.0. (2021), CSU (2020), ESRI (2021), ARCDATA PRAHA, s.r.0., a CSU (2020), vlastni vypocty

Porovnanim ceny bytd a konstrukénich nakladt (bez hodnoty pozemku) byly stano-
veny INR pro jednotliva mésta a celé obdobi. Téméf polovina (47,3 %) ceny prumérného
bytu v Praze nelze vysvétlit vynalozenymi finanénimi prostiedky na jeho stavbu (vcetné
zisku a dodate¢nych nékladt na trovni stavebni firmy). Je-li k nakladiim pfipoctena hypo-
teticka hodnota pozemku pod bytem, snizi se rozdil na 44,85 %. Ob¢& hodnoty naznacuji,
ze je Praha omezena ve svém rozvoji nakladnymi prostorovymi regulacemi. Brno i Plzen
dosahovaly podobnych hodnot na urovni 28 %, pfitom Brno je velikosti své populace
zhruba dvojnasobné (CSU, 2021). V piipadé Olomouce jsou néklady regulace na trovni
jedné pétiny cen a podobné jako v pripadé rodinnych domti se pro kupujici zda byt nej-
privetiveéjsi. Zajimave je, ze praveé v Olomouci piibyvaji nové byty relativné nejrychleji.
V obdobi 2013-2019 zde bylo v priméru postaveno 6,65 novych bytd na 1 000 obyvatel,
coZ je vice nez v piipadé Brna (3,50), Plzné (3,81), ale také Prahy (4,03) (CSU, 2021).

Ve srovnani s vyzkumem Kendalla a Tulipa (2018) dosahuji INR bytt v Praze Grovné
Sydney v roce 2016 (45,8 %), zatimco INR Brna a Plzné o néco pievysuji Melbourne
(23,5 %). Hlavnim divodem, pro¢ se zaveéry piedlozené v této studii rozchazeji s vysledky
IPR Praha (66 %) v ptipad¢ hlavniho mésta, je pouziti odliSnych vstupnich dat k vypoctu
konstrukénich nakladi. Dle piesvédéeni autort jsou data z CSU presnéjsi, protoze v sobd
zahrnuji veskeré investi¢ni naklady (v€etné zisku a dalSich nakladd vSech subjektt podi-
lejicich se na vystavbé) a pro jednotlivé zdznamy jsou navySeny o adekvatni sazbu DPH.

U vsech sledovanych mést dosahovala hodnota pozemku pod novostavbou bytu
na zaklad¢ idaji agregovanych pro katastralni izemi do 3 % ceny bytu. Proto se nezda
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byt pravdépodobné, Ze je cena pozemkt navySovana jejich spekulativnim skupovanim,
tzv. land-bankingem, ktery byl v zahranicni literatufe identifikovan jako dilezity faktor
na stran¢ nabidky (Kania, 2014; Murray, 2020). Zde je ov§em nezbytné dodat, Ze vypocet
bere v uvahu podlazni plochu bytu a primérny pocet pater, ale nebere v potaz regulatorni
omezeni hustoty zalidnéni, jako jsou limity index® podlaznich ploch.

Obrazek 2: Dekompozice ceny priimérného bytu
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Zdroj: XP Invest, s.r.0. (2021), CSU (2020), ESRI (2021), ARCDATA PRAHA, s.r.0., a CSU (2020), vlastni vypocty
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Jak je ilustrovano na grafu 2, INR v pfipadé prazskych bytd nejsou ovlivnény krat-
kodobymi vykyvy a i béhem obdobi cenového dna dosahovaly 31,2 %. Od roku 2015 pte-
sahl hranici 40 %, ktera dle Glaesera a Gyourka znaci existenci silnych statnich omezeni.
Obdobné jako u RD byla cena tvofena investi¢énimi naklady od 52 % u Prahy po 83 %
u Olomouce, zatimco u Brna, Olomouce a Plzné byla primérna podlahova plocha bytu
v Case stabilni. V Praze se podlahova plocha novostaveb byti v ¢ase snizovala z 80 m?
v roce 2013 na 74 m? v roce 2014 (0 7,5 %). To mize vyvolat zdani, ze pramé&rné prazské
stavebni naklady po celou dobu stagnovaly, avSak v jednotkovém vyjadfeni rostly podobné
jako v Brné.

Zavér

V pritbéhu poslednich let nabyvé diskuse o cenach nemovitosti v CR na intenzité, pfi¢emz
stale Cast&ji je akcentovano, ze nabidka novych byt nedostatecné reaguje na zvysujici
se poptavku. Nektefi zahrani¢ni autofi spatiuji diivody snizené cenové elasticity nabidky
ve striktnich statnich regulacich omezujicich rychlost a intenzitu nové vystavby. Predlo-
zeny vyzkum navazuje na tuto literaturu a srovnava nabidkové ceny novostaveb s naklady
na jejich vystavbu. U rodinnych domt také na zakladé hedonického modelu stanovuje
hodnotu pozemku bez efektu regulace. Struktura modelu byla zvolena v souladu s pied-
chozim vyzkumem, diky ¢emuz bylo mozné se vyvarovat problémim s podhodnocenim
mezni hodnoty pozemku, na ktery upozoriioval O’Flaherty (2003). V pfipadé byt byla
oproti vyzkumu Glaesera et al. (2005) do vypoctu zahrnuta také hodnota pozemku pod
bytovym domem.

Z provedeného vyzkumu vyplyva, ze naklady regulace jsou znacné a v Case se zvy-
Suji. Vyznamnéji dopadaji na trh byt nez na trh rodinnych domt, jejichz stavba podlé¢ha
zjednodusenym povolovacim procesim. Nejvyssi mira zatéze byla zjisténa u trhu byt
v Praze, kde regulace mtize vysvétlovat az 43 % trzni ceny. Olomouc vychazi ze srovnani
jako nejméné regulatorné omezend, coz doklada nejvyssi intenzita vystavby. V ptipadé
rodinnych domi dosahovaly naklady regulace pétiny az étvrtiny trzni ceny u Prahy, Brna
a Plzné€, coz v absolutnim vyjadieni znamena, ze se pohybuji v fadech jednotek milion
korun. Naopak cena rodinnych domt v Olomouci pfiblizné odpovida souctu konstruke-
nich nékladt a hodnoty pozemku.

Clanek také ovéfuje alternativni vysvétleni, jeZ spatfuje pti¢inu dlouhodobého roz-
dilu mezi trznimi cenami nemovitosti a konstrukénimi naklady v nizké mife konkurence
na trzich stavebnich firem a developert. VSechny sestavené ukazatele trzni koncentrace
vyvrétily alternativni hypotézu o oligopolnim uspofadani aktérti obou trhti. Pfesto 1ze iden-
tifikovat dil¢i prekazky pro vstup novych hracli na trh zejména v podobé nedostatecnych
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stavebnich kapacit, kvalifikované pracovni sily a kapitalového zajisténi firmy. Délka regu-
latornich procest a s nimi spojena nejistota jesté vice prohlubuji uvedené bariéry, a navic
vytvafeji potencialné korup¢ni prostiedi.

Jistym omezenim predlozeného vyzkumu je délka zkoumaného casového obdobi,
nicméné vyhodou byla dostupnost detailnich udajii na urovni jednotlivych nemovitosti,
coz umoznilo vyhnout se problémim spojenym s agregovanymi daty. Osmileté obdobi
Citajici 95 000 zaznamu o nabidce nemovitosti poskytuje dostatecnou datovou zakladnu
pro vylouceni efektd kratkodobych vykyvt. Je ziejmé, ze na tvorbu ceny plsobi cela fada
faktort, pficemz z ptredlozené analyzy vyplyva, ze soucasné regulatorni nastaveni gene-
ruje dodatecné naklady pro novou vystavbu.

Jiz dlouhou dobu je v CR jak mezi odborniky, tak napii¢ politickym spektrem sklo-
novana potieba nového stavebniho zakona, ktery ma zjednodusit a urychlit umist'ovaci
a povolovaci procesy.’ Na pozadi jeho piiprav a zdlouhavého legislativniho procesu jeho
schvalovani je vidét stret zajmovych skupin, které znemoziuji nalezeni jeho konsenzualni
podoby. Z dlouhodobého hlediska vSak povazujeme za zasadni, aby stat neprohluboval
existujici rigiditu na strané nové nabidky trhu nemovitosti. Ta je mimo jiné zpusobena
i nadmérnou regulaci a byrokratickou zatézi pti ziskavani nezbytnych povoleni. M¢lo
by dojit ke zjednoduseni uzemniho a stavebniho tizeni a k pfijeti takové podoby staveb-
niho zakona, ktera povede k podstatné vyssi flexibilité. Je tieba si uvédomit, ze kazda
regulace prinasi naklady pro naprostou vétsinu zainteresovanych ekonomickych subjektti.
Otazkou pro budouci vyzkum zlstava, zda vynosy regulace, spojené se snahou omezit
negativni externality, pfevySuji jimi generované naklady.
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