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Komparace trzni hodnoty nemovitosti ve
vybranych evropskych méstech

Comparison of market value of real es-
tate in selected European cities



Anotace

Cilem této diplomové prace je porovnat nemovitosti z hlediska potfizovaci ceny a dalSich
vybranych parametrii a vyhodnotit, do jaké miry vybrané makroekonomické faktory
ovliviluji cenu nemovitosti v hlavnich méstech vybranych stati. Pro srovnani byly vy-
brany Spolkova republika Némecko, jakozto nejsilngjsi ekonomicky stat Evropské unie,
a Slovenska republika, kterd je nami geograficky nejblize. Prace je rozdélena do desiti
kapitol. Na uvod jsou vysvétleny pojmy, které jsou povazovany za dualezité pro spravné
pochopeni problematiky na trhu s nemovitostmi. Déale nasleduje literarni reSerSe mezina-
rodnich oceniovacich standardii a piehled zakladnich ocefiovacich metod. Zamérem di-
plomové prace je provést vicendsobnou regresni analyzu vybranych faktori pasobicich
na cenu nemovitosti za tcelem srovnani, do jaké miry tyto vybrané parametry ptsobi na
realitni trh. V zavéru jsou zjisténé hodnoty vyhodnoceny, porovnany a zpracovany do
ptehlednych grafi a tabulek.

Klicova slova: komparace, realitni trh, cena nemovitosti, faktory, ekonomické charakte-
ristiky

Summary

The aim of this diploma thesis is to compare properties in terms of acquisition price and
other selected parameters and to evaluate to what extent selected macroeconomic factors
influence the price of properties in the capitals of selected states. For comparison was
selected, the Federal Republic of Germany, as the most powerful economic state of the
European Union, and the Slovak Republic, which is geographically closest to us. The
thesis is divided into ten chapters. The introduction explains the concepts that are consi-
dered important for a proper understanding of the real estate market. It is followed by a
literature review of international valuation standards and an overview of core valuation
methods. Intention of thesis is to perform a multiple regression analysis of selected factors
influencing the real estate price in order to compare to what extent these selected para-
meters act on the real estate market. At the end, the values are evaluated, compared and
processed into clear graphs and tables.

Keywords: comparison, real estate market, property prices, factors, economic characte-
ristic
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UVOD

Diplomova prace se zabyva porovnanim trzni hodnoty nemovitosti ve vybranych statech

vvvvvv

litni bydleni za pfijatelnou cenu. Z pohledu autorky se tato problematika stava stale aktu-
alngjSim a zavaznéjSim tématem, coz je také divodem k vybéru tohoto tématu. Je zaji-
mavé porovnat rozdily v cenach nemovitosti nejen v Ceské republice, ale také v soused-
nich zemich. Pro ucely této diplomové prace byly ke srovnani vybrany Spolkova repub-
lika Némecko, jakoZto nejsilngjsi ekonomicky stat Evropské unie, a Slovenska republika,

kterd je nami geograficky nejbliZe.

Cilem této diplomové prace je porovnat nemovitosti z hlediska potfizovaci ceny a dalSich
vybranych parametrii a vyhodnotit, do jaké miry vybrané makroekonomické faktory
ovliviluji cenu nemovitosti v hlavnich méstech vybranych statd. Aby bylo mozné toto
porovndni provést, je potfeba piiblizit ekonomické charakteristiky jednotlivych zemi.
Kazda zemé je jinak hospodaisky vyspé€la, a to se odrazi na trhu s nemovitostmi. Prace
detailn¢ srovnava ekonomické faktory jednotlivych zemi, jako je napiiklad rtst HDP,
minimalni a primérna mzda, mira nezaméstnanosti a dal$i. Je vS§eobecné znamo, Ze na
trh piisobi i faktory jako je migrace ¢i demograficky vyvoj, jez prace rovnéZz zahrnuje do
analyzy.

Zamérem diplomové prace je provést analyzu vybranych faktorii pisobicich na realitni
trh, a to za pomoci vicenasobné regresni analyzy. Vysledkem analyzy je srovnani, do jaké
miry tyto vybrané faktory plisobi na realitni trh, a pfibliZzeni aktualni situace na trhu ne-
movitosti. Studie pracuje s dalsi dilezitou proménnou, jez ma vyznamny vliv na vysi ceny
nemovitosti, a to je lokalita. Dvé totoZzné nemovitosti, které maji odliSnou lokalitu (napfi-
klad umisténi v centru a mimo centrum), mohou mit zcela odlisSnou trzni hodnotu. Zaveé-
rem studie je komparace cen nemovitosti s ohledem na lokalitu a jejich srovnani s pra-
mérnou mzdou hlavnich mést. Jinymi slovy prace odhaluje, kolik je potieba platl k do-
sazeni koup¢ nemovitosti v hlavnich méstech vybranych statt.

Diplomova prace je rozdélena do desiti kapitol. Uvodni &ast vysvétluje zakladni pojmy
tykajici se nemovitosti a cen. Dalsi ¢ast se vénuje mezinarodnim oceftovacim standardiim.
Tteti kapitola tvoti piehled ocenovacich metod, které se pouzivaji v jednotlivych zemich.
Dal3i ¢ast analyzuje situaci na trhu nemovitosti v Ceské republice, Némecku a na Sloven-
sku. Po tvodu a analyze realitniho trhu nasleduje ¢ast vénovana jednotlivym faktorim
ovlivilyjicich trzni cenu nemovitosti. Zbyvajici kapitoly zahrnuji pfehled ekonomickych
charakteristik danych statd. V této ¢asti prace je mnoho statistickych tdaji, které pochazi
pfedevsim z databdzi statistickych idaji danych zemi. Po detailnim rozboru je provedena
vicenasobnd regresni analyza a dale se kapitola vénuje vyhodnoceni vlivu danych faktora.



1 Zakladni pojmy

V nésledujici kapitole jsou vysvétleny zakladni pojmy souvisejici s realitnim trhem, které
je nutné znat vyznam pro spravné pochopeni trhu s nemovitostmi.

1.1 Nemovitost, nemovita véc

Od roku 2014 plati novy obcansky zakonik, ktery obsahuje né¢kolik zmén, co se tyka de-
finice a déleni na movité a nemovité veéci. Nové definuje nemovitou véc jako:

a) pozemky

b) soucasti pozemku — prostor nad povrchem i pod povrchem je soucasti pozemku

c) podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, inzenyrské sité (kanalizace,
energetické vedeni atp.)

d) vécna prava k pozemkim

e) prava, kterd za nemovité véci oznaci zakon

f) stavba spojena pevnym zékladem se zemi

g) véc, ktera neni ¢asti pozemku a nelze ji pfenést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty

Nove se tedy z pozemku a stavby stava jedna nemovitost. Jestlize pozemek a stavba méa
jednoho vlastnika, neumoziuje tento zdkon prodat nemovitost zvlast’. Pfedejde se tak si-
tuaci, Ze lidé koupi pozemek, na némz stoji dim jiného majitele, a pokusi se majitele
vydirat zbouranim, pokud pozemek nekoupi za vysokou cenu. Nemovité véci jsou evido-
vany v katastru nemovitosti.!

1.2 Budova

Budovou se rozumi stavba, kterd je spojend pevnym zdkladem se zemi. Je prostorové
soustfedéna, zvenku uzaviena obvodovymi sténami a sttechou a md, minimalné dva pro-
storové uzaviené uzitkové prostory. Rozhodnutim vlastnika lze povazovat i budovu se
samostatnym vchodem, kterd je fa4dné oznacena Cislem popisnym a stavebné usporadana
tak, ze spliuje zakladni funkci budovy.?

1.3 Byt, mistnost, obytna mistnost

Casto pouzivanym slovem na realitnim trhu je byt. Pod timto pojmem podle vyhlasky &.
268/2009 Sb. je byt mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou soucasti domu a jsou ur-
ceny k bydleni. Mistnost je specifikovana jako prostoroveé uzaviena ¢ast, ktera je ohrani-
¢ena podlahou, pevnymi sténami a stropem. Obytna mistnost je ve vyhlasce popsana

IPRAZAK, Zbynék. Ob&ansky zakonik II. — zakon &. 89/2012 Sb. s komentatem. Cesky T&in: Poradce,
2012, ISBN 978-80-7365-338-5

2Ceska republika. Zakon &. 256/2013 Sb.: Katastralni zakon. In: Sbirka zakonti. 2013. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/
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jako ¢ast bytu ur€ena k trvalému bydleni a jeji minimélni podlahova plocha je 8 m2. Po-
kud obytna mistnost tvoii cely byt musi mit podlahovou plochu miniméalné 16 m?.3

1.4 Jednotka

Jednotka je nemovitd véc zahrnujici byt a podil na spole¢nych ¢astech domu. Byt a podil
jsou vzajemné spojené a neoddélitelné. 4

1.5 Cena

Pojem cena je pouzivan pro skutecné zaplacenou ¢astku za dané zbozi ¢i sluzbu. Cena je
vyjadieni hodnoty zbozi nebo sluzby v penéznich ¢i jinych jednotkach. Cena miize mit
mnoho podob. Muze to byt napfiklad cena zjiSténd, cena pofizovaci, cena reprodukéni,
jednotkova cena ¢€i cena trzni. Mlze byt vytvotfena dohodou kupujiciho a prodavajiciho
(cena smluvni) nebo ocenénim podle predpist, které jsou uvedeny v zakoné ¢. 256/1990
Sb. o cenach nebo v zakoné €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku (cena regulovanad).

Cena obvykla je uvedena v zékoné €. 151/1997 Sb., kde je zde popsana jako cena, ktera
byla dosazena pfi prodeji podobného majetku. Zaroven se nahlizi na vSechny faktory,
které maji na cenu vliv. Do ceny obvyklé se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
trhu, osobni poméry kupujicich ani vliv zvlastni obliby.

Cena porizovaci je n€kdy oznaCovana za cenu historickou. Jedna se o cenu v dobé jejiho
postaveni. Nema zde vliv opotfebeni nemovitosti.

Cenou reprodukéni, téz znamé pod pojmem reprodukéni pofizovaci cena, se rozumi
cena, za kterou by v dobé ocenéni (bez odpoctu opotiebeni) bylo mozné potidit srovna-
telnou véc.

Trzni cena je ekonomicky pojem, ktery urcuje hranici, kde se setkava nabidka s poptav-
kou. Mtizeme Fici, Ze cena trZni je pouze informac¢niho charakteru a slouzi jako ukazatel.®

1.6 Hodnota

Pii stanoveni hodnoty se jedna pouze o odhad. Hodnota tedy neni skutecné zaplacenou
cenou. RozliSujeme né€kolik typli hodnot: vécnd, trzni, vynosova a dalsi. Obdobny vy-
znam ma cena zjisténa nakladovym zptisobem.

3Ceska republika. Vyhlaska &. 268/2009 Sb.:o0 technickych pozadavcich na stavby. In: Sbirka zékoni.
2009. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2009-268

4Ceska republika. Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb.:o technickych pozadavcich na stavby. In: Sbirka zékoni.
2009. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2009-268

SBRADAC, A. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1
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Vécna hodnota

Jedna se o Casovou cenu dané véci. Je to reprodukéni cena, snizend ve vysledku o naklady
na opravu vaznych zavad. Je zde pfihlédnuto k pfimétenému opotiebeni.

Trzni hodnota

Trzni hodnotu nemovitosti definuje zdkon €. 151/1997 Sb. O ocefiovani majetku. Trzni
hodnota je cena (fiktivni), za kterou by bylo mozné dosahnout konkrétniho majetku. Pti
tvorbé trzni hodnoty majetku se zvazuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu vliv. Tato
cena vznika reakci na trzni prostredi.®

1.7 Trh a trzni prostredi

Trzni hodnota vznikd na misté, kde se setkava nabidka s poptavkou, tedy na trhu. Trzni
prostiedi obsahuje nejriiznéjsi cenotvorné parametry, které je potieba pfi trznim oceiio-
vani vyhledat, analyzovat a nasledné stanovit vahu, do jaké miry ovliviiuji trzni cenu ne-
movitosti a podle toho je pak promitnout do ocenéni. Zakladem pro stanoveni trzni hod-
noty nemovitosti je tedy znalost situace na trhu s nemovitostmi.

Predpokladané zmény, pravdépodobné trendy, druhy a velikosti rizik, pisobeni ekono-
mickych, fyzikélnich, socidlné-demografickych vlivii maji pfimy ¢i zprosttedkovany do-
pad na trzni hodnotu. Je dulezité, aby pfi oceniovani byly tyto faktory analyzovany, hod-
noceny a zvazeny. Kdyby tyto stimuly nebyly zohlednény, postradalo by to priikaznost.
Existuji tfi zdkladni metody ocefiovani: porovnavaci metoda, piijmova metoda a nakla-
dova metoda.

Porovnavaci metoda pracuje na bazi srovnani hodnoty ocefiovani nemovitosti s podob-
nymi cenami nemovitosti. Druha metoda se zabyva pfevazné ekonomickym pohledem na
nemovitost. Vysledkem je soucet vSech budoucich vynost z nemovitosti. Posledni me-
toda operuje na bazi vynalozenych nakladi. Vysledkem je vécna hodnota, jez by méla
vyjadfovat hodnotu soucasnych celkovych nakladi na znovuvybudovani ocenovani ne-
movitosti ve stavu k datu ocenéni. Nize v tabulce ¢.1 mizeme vidét diilezitost kazdé me-
tody pfi oceniovani nemovitosti. 7

Minulost Soucasnost budoucnost
NAKLADOVA METODA POROVTNOA];’ QCI ME- PRIJMOVA METODA
Hodnota nakladi majetku v mi- | Soucasna trzni hodnota majetku , , o

. Jaky bude vynos nemovitosti
nulosti na trhu

Tabulka 1. Metody oceniovani nemovitosti
Zdroj: vlastni tvorba

1.8 Subjekty na trhu nemovitosti

Pfi uzavirani kupni smlouvy jsou pfitomny dva subjekty: kupujici a prodavajici. Tyto
dva subjekty plisobi na realitnim trhu jako ,,tviirci® trzni ceny. Kupujici je na strané po-
ptavky a jeho snahou je ziskat misto pro vlastni bydleni nebo podnikani. Kupni cena je
pro kupujiciho ndklad, ktery bude muset vynalozit pro zajiSténi potiebnych ploch.

6ZAZVONIL, Zbyné&k. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80--86929-88-0
7ZAZVONIL, Zbyné&k. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80--86929-88-0
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Druhym uzitkem na stran¢ poptavajiciho je investice. Na stran€ nabidky stoji prodavajici.
Jinymi slovy vlastnik nabizejici nemovitost. DalSimi subjekty na trhu jsou realitni mak-
1é¥i a realitni kancelafe. Ti vstupuji v roli prostfednika mezi prodavajicim a kupujicim
¢1 mezi najemcem a pronajimatelem. Tuto sluzbu vSak neni nutné vyuzivat. Vztah mezi
kancelafemi a klienty je dan podle obecné platnych pravnich norem, protoZze neexistuje
74dna pravni norma, ktera by upravovala &innost realitnich kancela#i. Pro Ceskou repub-
liku vznikla Asociace realitnich kancelafi. Jeji ¢lenové jsou nuceni dodrzovat Eticky ko-
dex realitniho makléte. To znamend, ze makléf musi jednat Cestné a nesmi zneuzivat
svého postaveni. 8 Dal§im subjektem na trhu jsou banky. Ty umoziuji financovani ne-
movitosti z cizich zdroja prostfednictvim hypote¢nich ivér. V neposledni fadé je sou-
Casti realitniho trhu také stat, ktery utvaii pravni prostfedi a reguluje realitni trh. Stat
v minulosti také reguloval maximalni vysi ndjemného pro urcitou skupinu nadjemnika for-
mou tzv. regulovaného najemného.’

8 Asociace realitnich kancelafi CR. AKR CR [online]. [cit. 2018-12-28]. Dostupné z:
http://www.arkcr.cz/art/1/

9DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. 2. upr. vyd. Praha: Vysoka kola ekonomické v Praze,
2006. ISBN 80-245-1061-8
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2 Mezinarodni ocenovaci standardy

V kazdé zemi je oceniovani nemovitosti odlisné. Mezinarodni standardy pro oceniovani
majetku pfedstavuji zéklad pro znaleckou ¢innost a vydava je Rada IVSC (International
Valuation Standards committee). Tato Rada se zabyva mimo jiné postupnym ptizptso-
bovanim standardl. Zpracovani znaleckych posudki obvyklé odlisné neni, lisi se ale
v pravnim fadu a regulaci. Spole¢nym prvkem pro vSechny mezinarodni standardy jsou
etické pozadavky. Ty vznikly v reakci na rozvoj globalizace a mezinarodniho podnikani
ainvestovani. V roce 1981 byl zaloZen Vybor pro mezinarodni ocefiovaci standardy. Poz-
dé&ji v roce 1997, vznikla Evropska asociace odhadcti TEGoVA (The European Group of
Valuers Associations), jejimz cilem je sjednotit ¢innost odhadcti v Evropé. Tyto stan-
dardy jsou pfedevsim radcem pro ocenovaci praxi. Cilem standardi je, aby znalci a od-
hadci dosahli rovnovahy a harmonie.!°

2.1 Mezinarodni standardy I'VS

Jiz od roku 1981 vydava Rada IVSC mezinarodni ocenovaci standardy (IVS). Bylo pu-
blikovano jiz osm vydani standardii. Standardy IVS jsou strukturovany do tfi skupin.
Obecné standardy, aplika¢ni standardy a standardy aktiv. Prvni zminéné zahrnuji pojmy,
principy a pfistupy oceniovani a definuji tzv. obecnou rovinu. Aplikaéni standardy stano-
vuji ocenovani napiiklad pro leasingové ti€etnictvi a oceniovani budov. Tteti skupina je
uréena pro oceniovani budov a zatizeni, majetkové podily a investicni majetek.

Ceska republika nepatfi do organizace IVSC. Od roku 1993 je naopak diky Ceské asociaci
odhadct ¢lenem organizace TEGoVA. Aby bylo dosazeno celosvétové shody TEGoVA
doporucuje, aby byly dodrzeny standardy IVS tam, kde je mozna kompatibilita s pravnimi
predpisy EU. Z toho vyplyva, ze Ceska republika ma jediné spojeni se standardy IVS pies
organizaci TEGoVA.

Co se tyka definovani pojmi hodnota a cena tak dle standardii [VS je zcela rozdilné oproti
ceskym predpisiim.

Pojem hodnota je definovana jako: ,,Hodnota neni skutecnosti ale stanoviskem vy-
Jjadrujicim: a) cenu, ktera by byla s nejveétsi pravdépodobnosti zaplacena pri smené
daného majetku, nebo b) ekonomicky prinos spojeny s vlastnictvim majetku. Hodnota
smeny je hypoteticka cena a hypoteézy, které vedou k jejimu odhadu, jsou vytvareny za
ucelem oceneni. Hodnota vlastnictvi je odhad uzitku, ktery plyne konkrétni osobé v sou-
vislosti s viastnictvim majetku. “"!

Naopak cena je definovana jako: ,,Cena je castka pozadovana, nabizena nebo zaplacena
za urcity majetek. Z ditvodu financniho omezeni, motivace ci zvlastni obliby konkrétniho
kupujictho nebo prodavajiciho muze byt skutecné zaplacend cena jina, nez je hodnota,
kterda by byla stejnému majetku pfipsana jinou osobou. “1?

1'BRADAC, A. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Aka-demické nakladatelstvi
CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1

1TVSonline. IVSonline [online]. IVSonline. [¢it. 01.01.2019]. Dostupné z: https://www.ivsonline.org/
121VSonline. IVSonline [online]. IVSonline. [¢it. 01.01.2019]. Dostupné z: https://www.ivsonline.org/
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Cilem standardt IVS je uleh¢it mezinarodni transakce a podpofit rozvoj mezindrodnich
trhti. Dal§im bodem je umoznit znalcim reagovat na poptavku po spolehlivém ocenéni,
které existuje na mezinarodnim trhu s majetkem. Dale pak vytvofit standardy, které slouzi
pro potfeby ocenovani.

2.2 Mezinarodni ocenovaci organizace

Nejcastejsim evropské instituce, které se podili na tvorbé oceniovacich predpist jsou pie-
devsim TEGoVA a IVSC.

2.2.1 TEGOVA (The European Group of Valuers Associations)

V ceském prekladu se jedna o Evropské sdruzeni asociaci odhadcii majetku. Je to nezis-
kova organizace, kterd vznikla v roce 1997. Pochazi z plivodni mezinarodni organizace
TEGOVOFA. Spole¢nost je predev§im zaméfovana na védecké a vzdélavaci aktivity.
TEGoVA pfispiva k objektivngjsim trznim odhadiim nemovitosti v rdmci celé¢ Evropy.
Dulezitou ulohu hraji EVS (European Valuation Standards) také pii sjednocovani oceno-
vacich metodik aplikovanych c¢lenskymi staty TEGoVA. Asociace rozliSuje tii Clen-
stvi:plnopravného, ptidruzeného a pozorovaciho ¢lena.

2.2.2 IVSC (The International Valuation Standards Committee)

Vybor IVSC ma v dnesni dobé 74 ¢lentli celkem z 54 zemi. Jedna se o sdruzeni profesi-
ondlnich ocenovacich asociaci sidlici v Londyné, ve Velké Britanii. Jeho fungovani je
vazané jednotnymi stanovami. Doposud provedla IVSC celkem osm revizi mezinarod-
nich oceniovacich standardt IVS. Finance ziskavaji prostiednictvim ¢lenskych ptispévkil
a sponzorstvi profesnich organt.

Mezi cile IVSC patii zejména publikace Standardli pro ocenéni majetku a zajistovat har-
monizaci ocenlovacich standardi mezi jednotlivymi staty. IVSC rozliSuje 5 statust ¢len-
stvi.

« Clenstvi ocefiovacich organizaci
e Podnikové Clenstvi

e Klientské ¢lenstvi

o Institucionalni ¢lenstvi

e Akademické ¢lenstvi'?

BBRADAC, A. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1
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2.2.3 RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)

Nezavisla organizace RICS je oznacovana jako Kréalovsky institut diplomovanych znalct.
Vznikla v roce 1868 a Ize ji povazovat za zakladatele evropskych standardi. Nejvice je
vyuzivana ve Velké Britanii. Jednou z jejich aktivit bylo vydani knihy tzv. Red book, kde
jsou uvedeny postupy, zasady a pravidla oceniovani. Odbornici, kteti ziskaji tento titul
jsou vysoce cenéni u prestiznich realitnich firem, poradenskych ¢i developerskych spo-
le¢nosti. Organizace sdruzuje vice nez 100 tisic ¢lend. V Evropé, od roku 1993 sidli RICS
v Bruselu a plisobi ve vSech evropskych zemich.

V Ceské republice se pouziva zejména k uréeni vynosnosti z budoucich developerskych
projektl a pusobi zde od devadesatych let 20. stoleti. Po naro¢ném procesu obdrzela Fa-
kulta stavebni CVUT v Praze prestizni akreditaci RICS. Ve standardnim procesu by se
absolventi oboru Projektovy management a inZenyring mohli uchdzet o titul az po dese-
tileté praxi, nyni je mozné se uchazet po dvou letech praxe. !4

14Fakulta stavebni CVUT-Zpravodajsky servis. Ceské vysoké uceni technické v Praze [online]. [cit.
06.01.2019]. Dostupné z: https://aktualne.cvut.cz/tiskove-zpravy/20180419-fakulta-stavebni-cvut-ziskala-
jako-prvni-tuzemska-univerzita-akreditaci-rics



3 Prehled ocenovacich metod

3.1 Metoda porovnavaci

Jednou ze zakladnich metod ocefiovani nemovitosti je takzvana srovnavaci ¢i kompara-
tivni metoda, kterd vychézi ptimo z porovnani podobnych, jiz prodanych nemovitosti. U
porovnani je nutné dbat na podobnost nemovitosti. Aby bylo mozné porovnavaci metodu
aplikovat, m¢lo by existovat dostate¢né mnozstvi porovnatelnych nemovitosti, neni proto
mozn¢é aplikovat ji na nové vzniklych trzich.

Princip spo€iva v porovnani nemovitosti, které maji podobné vlastnosti jako naptiklad,
velikost, opravitelnost, i€el nemovitosti nebo technicky stav. Pfi hledani nejvhodnéjsi
hodnoty nemovitosti je nutné brat v potaz také vnéjsi ovlivityjici faktory, jimiz jsou na-
ptiklad ekonomicky riist, regionalni vliv, lokalita, infrastruktura, vzdalenost sluzeb ¢i pfi-
lezitosti, a ty pak ve vysledné cené promitnout. Pro vyslednou hodnotu se pouzivaji ceny
nabidkové, které jsou ve srovnatelnych lokalitach. Nasledné jsou stanoveny indexy od-
liSnosti jednotlivych srovnavacich objektli od oceniovanych, aby se odlisila rozdilnost ve
specifickych znacich jako atraktivita lokality, kvalita vybaveni a podobné. Existuje déle
nékolik koeficientli: koeficient polohy, koeficient prodejnosti, koeficient technického
stavu a dalsi. Vysledek srovnavaci metody je relevantni v pfipadé, Ze existuje dostate¢na
srovnatelnost ocefiované a porovnavaci nemovitosti, jejich ceny jsou aktudlni a srovnani
probiha za stejnych podminek (segment trhu, oblast).

U této metody existuji dva druhy porovnavani. Pfimé porovnani, kdy hledana hodnota
oceniované nemovitosti je porovnana s cenou konkrétni podobné nemovitosti. Nepiimé
porovnani, kdy probih4 porovnani hledané hodnoty nepiimo, a to pfes definovany etalon
(primérna nemovitost). Pro stanoveni ceny se obvykle pouZzivéa porovnavaci metoda, a to
z diivodu jeji jednoduchosti. Zaroveti existuje velka databaze porovnatelnych objekti. !>

3.2 Metoda nakladova

Naékladovy zplisob ocenéni spoc¢iva na vyhodnocovani nakladi, které by bylo potieba vy-
naloZit na pofizeni stavby snizené o znehodnoceni (opotfebeni) a zohlednéni obecnych
trznich vlivli. Tato metoda je pfedevsim technickym pohledem na nemovitost. Piedpo-
kladané naklady na realizaci jsou vysledkem porovnéni stavebnich nakladii novostavby,
kterd mé podobné technické parametry, a jsou snizeny o srazku za znehodnoceni. Pii vy-
poctu dochdzi k pouziti rznych typi cen, a to cen pofizovacich, reprodukénich €i vée-
nych. Opotiebeni lze stanovit globalnim, nakladovym nebo analytickym zpiisobem a
je dano v % z hodnoty nové stavby.

Globalni vypocet opotiebeni pocita, ze se stavba znehodnocuje ptimocate. To znamena,
ze vSechny konstrukce maji stejné opotiebeni a uvazuje se linearni priab¢h opotiebeni. Je
to jednoducha, ale nepiesnd metoda.

v

Piesngjsi je analyticka metoda vypoctu opotiebeni. Analyticky zpisob vychazi z vaze-
ného priméru opotiebeni jednotlivych konstrukei a vybaveni. Dalo by se fici, Ze tato me-
toda ,,rozklada* stavbu na jednotlivé prvky a vychéazi z odhadu Zivotnosti jednotlivych

ISSCHNEIDEROVA HERALOVA, R., Ocefiovani nemovitych véci. 1. vyd., Praha, Fineco, 2015, ISBN:
978-80-86590-14-1
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komponentti stavby (zaklady, svislé konstrukce, omitky, okna, dvete atd.). Je nejptes-
n¢jsi, ale nejpracnéjsi.

Nékladovy zptisob vychazi z ndkladi na odstranéni vad, tedy z odpoc¢tu odhadnutych na-
klad® na uvedeni stavby do perfektniho stavu.!'®

3.3 Metoda vynosova

Metoda vynosova je zaloZena na ekonomickém ¢i podnikatelském pohledu na vlastnictvi
nemovitosti jako véci, kterd pfinasi finanéni vynos. Vysledkem je vynosova hodnota,
ktera definuje hodnotu nemovitosti jako soucet vSech predpokladanych budoucich vy-
nost. Vypocet této hodnoty je zakladan na ¢asové hodnoté penéz a riziku investice. Hod-
notu ovliviiuje aktudlni situace na trhu. Pfi zjistovani vynost musime zohlednit i zmény
hodnoty nemovitosti souvisejici s technickymi, ekonomickymi ¢i funkénimi zménami.
Trzni hodnotu nemovitosti je nutno dokladat dvéma metodami vypoctu (kombinace po-
rovnavaci a vynosové metody).

3.4 Ocenovani nemovitosti v Ceské republice

Oblast ocenovani je v nasi zemi v porovnani se Spolkovou republikou Némecko mlada a
stale se vyviji. Je to ddno zmeénami po roce 1989 a ptechodem z centralné¢ fizené banky
na trzni. Ceny do tohoto roku byly deformovany a byly tak odlisné od skute¢nych cen.
Vétsina bytl byla ve statnim nebo druzstevnim vlastnictvi.

V Ceské republice se odhadci #idi pfedev§im zdkonem o ocefiovani majetku ¢. 151/1997
Sb., ktery stanovuje hlavni rimec ocefiovani. V novém obé¢anském zakoniku Ceské re-
publiky je oznacovana stavba jako soucést pozemku. Vykonavat profesi odhadce majetku
je mozné na zakladé Zivnostenského listu. Postup ocenéni v Ceské republice se d&li na
dva zpisoby. Prvnim jsou regulované metody, které se fidi danym ptfedpisem a pouzivaji
se v ptipadech spojenych s pfevodem nemovitosti, pti rozvodu ¢i dédictvi. Druhym zpii-
sobem je neregulovana metoda, kam patii metody, které se pouzivaji ve zbyvajicich pii-
padech. Pro ocenéni provadéné podle regulaci zdkonem lze vyuzit metody nakladové,
porovnavaci, vynosové. Metodika pouzivanych zakladnich metod v Ceské republice jsou
podrobné rozepsany v kapitole ¢islo 3.

legislativa nejcastéji pouzivané metody
porovnavaci
L . zakon o ocenovani majetku . ,
Ceska republika .151/1997 Sb. nakladova
vynosova

Tabulka 2. Piehled ocefiovani v Ceské republice
Zdroj: vlastni tvorba

3.5 Ocenovani nemovitosti ve Spolkové republice Némecko

Pro ocenlovani nemovitosti v SRN je mozné pouzit n¢kolik riznych metod ocetiovani.
Obecné se pouziva porovnavaci, ndkladovd a vynosova. Vybér typu metod zavisi na
druhu nemovitosti a konkrétnim diivodu jejiho ocenéni.

16SCHNEIDEROVA HERALOVA, R., Ocefiovani nemovitych véci. 1. vyd., Praha, Fineco, 2015, ISBN:
978-80-86590-14-1
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Némecky stavebni zdkon se nazyvd Baugesetzbuch a nachdzi se v ném pravni zaklady
pro ocenovani. Ocenovaci metody pouzivané v sousedni zemi SRN se daji rozdé¢lit na
metody regulované zakonem, kam patii naptiklad nakup a prodej nemovitosti, dédictvi,
odhad pro stanoveni vySe dané Skody, a na metody neregulované. Jejich pouziti se v§ak
omezuje pouze na zvlastni piipady. K nejpouzivangj$im neregulovanym postupiim sta-
noveni hodnoty nemovitosti patii ziistatkova metoda, nebo stanoveni ptiblizné hodnoty
nemovitosti. !’

Metody regulované zdkonem jsou definovany v Nafizeni pro stanoveni hodnoty nemovi-
tosti (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWert V). Toto nafizeni obsahuje
zakladni zasady pro stanoveni hodnoty budov a pozemki a pouziva se pro zjisténi ob-
vyklé ceny. Od roku 2006 je rozsiteno o piedpis pro stanoveni hodnoty nemovitosti (Wer-
termitellungsrechtlinien-WertR). V ptedpise jsou obsazeny priimérné vyse potizovacich
nakladt a v ptiloze jsou uvedeny jednotlivé kategorie a standardy nemovitosti.'3

legislativa nejcastéji pouzivané metody
porovnavaci
Némecko ImmoWert V nakladova
vynosova

Tabulka 3. Pfehled ocenovani ve Spolkové republice Némecko
Zdroj: vlastni tvorba

Nakladova metoda

Tato metoda se nazyva Sachwert a je oznacovana jako metoda substan¢ni ¢i metoda sta-
noveni vécné hodnoty. Nejcastéji se pouziva pro ocenovani zastavénych pozemku a ob-
jekti, které nemaji komeréni vyuziti. V Némecku jsou vyuzivany vyrobni néklady, které
najdeme v tabulkach cen staveb BKIL,! kdy se dana hodnota vynasobi podlahovou plo-
chou a upravi se o hodnotu opotiebeni. Je regulovana zdkonem o ocenovani-ImmoWert
V.

Porovnavaci metoda?’

Porovnévaci metoda (das Vergleichswertfahren) je nejpouzivanéjsi metodou v Némecku.
Pro spravné fungovani je potfeba dostate¢ného mnozstvi srovnatelnych nemovitosti.
Kazdy rok se vydava indexova fada, kde jsou uvedeny mimo jiné i priimérné ceny za metr
Stvereéni. Zptisob porovnavani je obdobny jako v Ceské republice, (podrobngji k porov-
navaci metodé viz podkapitola ¢. 3.1). Pro nepiimé porovnani se pouzivaji udaje o pro-
danych objektech, shromazdéné Komisi znalct, kterd z nich vyvozuje faktory, jez se

1"VACHA, Vladimir, Jindfich KRATENA a Sergej ZACHAROV. Znalecka Cinnost v prostredi EU a dal-
Sich vybranych statech vcetné Ruska. Praha: Ceské vysoké uceni technické v Praze, 2013. ISBN 978-80-
01-05326-3.

BBRADAC, A. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1

YBKI (Baukosteninformation) = informace o pramé&rnych nékladech na stavbu, které shromazdila né-
mecka architektonickd komora. Skladaji se z n€kolika dild jako napfiklad pozemni stavby, konstrukce
atd. a jsou aktualizovany kazdy rok.

20Podrobnéji k porovnavaci metodé viz podkapitola €. 3.1.
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budou porovnavat. Nejcastéji pouzivanym porovnavacim faktorem je faktor vynosovy
(Ertragsfaktor).

Vynosova metoda®!

Vynosova metoda je obdobna jako v Ceské republice. V ptipadé pouZiti vynosové me-
tody vychazime tedy z ptedpokladu, Ze hodnota nemovitosti uréuje uzitek pro majitele.
V Némecku se tato metoda nazyva Ertragswertverfahren. Ocenéni tohoto typu se hodi
pro byty, ve kterych majitel nebydli a vyuziva je k dalSimu prondjmu. Hodnota ziskana
vynosovou hodnotou je odvozena od piredpokladané vyse najemného snizené o naklady,
které jsou spojeny s uzivanim a vlastnictvim. Stanoveni hodnoty je regulovano hypotec-
nim zakonem a nafizenim BelWert V.2

3.6 Ocenovani nemovitosti ve Slovenské republice

Na Slovensku plati zakon ¢. 382/2004 Z. z., o znalcich, piekladatelich a tlumocnicich
z roku 2004. Podle tohoto zdkona se znalci zapisuji do seznamu znalcii, existujiciho pod
zastitou Ministerstva spravedlnosti, do néjz se mohou zapsat ti, ktefi splni zdkonem
pfedepsané podminky a slozi zkouSku. Pro vykon funkce znalce je povinnost prokézat
ministerstvu pojisténi odpovédnosti za Skodu, kterd miize vzniknout béhem vykonavani
¢innosti. Pojisténi na Slovensku je zdkladem pro vykon znalecké ¢innosti. Velkou zmé-
nou pro slovensky ocefiovaci trh je, Ze se ptestala pouzivat administrativni cena. Pro oce-
néni se pouziva obecna cena nemovitosti. 2°
legislativa nejcastéji pouzivané metody
- Y orovnavaci
vyhlaska o stanoveni vSeo- porovhav
Slovensko becnej hodnoty majetku kombinovana
492/2004 Z. z. py :
metoda polohové diferenciace

Tabulka 4. Piehled ocefiovani na Slovensku
Zdroj: vlastni tvorba

Porovnavaci metoda®*

Podle vyhlasky ¢. 492/2004 Z. z. porovnavaci metoda srovnavd nemovitosti stejné¢ho
nebo podobného druhu. Pro srovnani je potfebny soubor minimalné tfi nemovitosti. Po-
rovnani je tfeba provést na zdkladé mérné jednotky (obestavény prostor, zastavéna plo-
cha, podlahova plocha, délka apod.) s pfihlédnutim k odliSnostem porovnévanych objektt
a hodnoceného objektu. Porovnavaji se tedy nemovitosti s obdobnymi technickymi cha-
rakteristikami. Pfi porovnani musi byt vylouceny vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, jako
napfiiklad ptibuzensky vztah mezi proddvajicim a kupujicim ¢i stav tisn€ prodavajiciho a
dalsi.

2Podrobnéji k vynosové metodé viz podkapitola ¢. 3.3.

2BRADAC, A. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1

23382/2004 Z. z. Vyhlaska o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku | Aktuélne znenie. Ekonomické
pravne informéacie [online]. [cit. 2018-12-30]. Dostupné z: http://www.epi.sk/zz/2004-382

24Podrobnéji k porovnavaci metodé viz podkapitola €. 3.1.
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Kombinovana metoda

Kombinovana metoda pocitd s vynosovou a technickou hodnotou, pfi¢emz dochézi k ur-
¢eni priméru vypoctené vynosové a technické hodnoty nemovitosti. Na podobném prin-
cipu funguje i samotna vynosova metoda.

Metoda polohové diferenciace

Tato metoda je vyuzivana v nejvétsi mife, a to pro jakykoliv typ nemovitosti. Znalec vy-
chazi z technické hodnoty nemovitosti vynasobené o koeficient polohové diferenciace,
ktery vyjadiuje vlivy ptsobici na vS§eobecnou hodnotu v konkrétnim misté a Case. Pti ur-
covani koeficientu se zohlednuji vazenym primérem ovlivitujici faktory (poloha, sou-
Casny technicky stav, vybavenosti i mira nezaméstnanosti).?

23492/2004 Z. z. Vyhlagka o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku | Aktudlne znenie. Ekonomické
pravne informacie [online]. [cit. 2018-12-30]. Dostupné z: http://www.epi.sk/zz/2004-492
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4 Situace na trhu s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi se fidi stejnymi pravidly jako trh s jinym zbozim, avSak kvuli speci-
fickym vlastnostem nemovitosti se od béZného trhu odliSuje v nékolika smérech. Na kla-
sickém trhu tvoii sluzby a zbozi §kélu jednotlivych polozek umisténych do homogenniho
prostiedi, které mohou nahradit jedna druhou. V piipad€ trhu s nemovitostmi je vSak
kazd4 nemovitost odli$né a jedinecna.

Ceny nemovitosti jsou pomérné vysoké a maloktery ucastnik je schopen platit hotove,
proto jsou pro trh s nemovitostmi typické zptisoby financovani jako hypotéka, uvéry, sta-
vebni spofeni a dalsi.

Bézny trh mé rychlou samoregulaci. Na bézném trhu nejsou odchyleny od rovnovéhy. To
je dalsi odliSnost. Proces samoregulace na realitnim trhu probiha vice nepfedvidatelné a
pomaleji. U nemovitosti, které zasahuji do vetejné sféry i zajmi ostatnich vlastnikd, jsou
zasahy statu ¢i regionu pomoci legislativy dualezité a nezbytné. Navic, dedostatek nemo-
vitosti nelze nahradit importem ¢i dodate¢né vyrobit. 26

4.1 Situace na trhu s nemovitostmi v Ceské republice

4.1.1 Vyvoj realitniho trhu a cen byti

Realitni trh na izemi tehdej$iho Ceskoslovenska do roku 1990 prakticky neexistoval. Byl
ve Spatném stavu a spousta bytli byla ve statnim vlastnictvim, nebo v druzstevnim vlast-
nictvi. Po revoluci zacalo obdobi konstantniho riistu. V pocatku vyvoje byl realitni trh
neorganizovany. V roce 1995 CNB vydala povoleni k hypote¢nimu tvérovani bank. Po
roce 2000 pfisli developeti se zdjmem o projekty na zelené louce.

Prvni velky vzriist cen bytil lze zpozorovat v roce 2002 az 2003. Se vstupem Ceské re-
publiky do EU v roce 2004 ptedpokladali odbornici dalsi narast cen nemovitosti. V letech
2004 az 2005 lze ovSem na trhu s nemovitostmi zpozorovat pokles jejich cen. Pozdéji
doslo k akceleraci cen nemovitosti, a to z divodu konjunktuiy ¢eské ekonomiky a piso-
beni ekonomickych faktort, jako je rist mezd ¢i dobra situace na trhu prace, na realitni
trh. 2’

Od poloviny roku 2008 doslo ke zhorSeni situace v souvislosti s krizi, ktera byla odstar-
tovana krachem banky Lehman brothers, ktery zahdjil postupny hospodaisky propad, pfi-
¢emz zhorSeni situace se projevilo i na realitnim trhu. Na Cesky realitni trh vSak tato krize
nem¢éla tak velky dopad. Lze vSak vypozorovat, Ze v n¢kterych statech Evropy klesaly
ceny nemovitosti az o desitky procent. V Ceské republice byl zaznamenan pokles ceny o
10 %, a to v obdobi mezi léty 2009 az 2012. Nejvice se krize dotkla Rumunska. Tam ceny
klesly na 47 %. V roce 2011 se situace zlepsila. 2

26ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80--86929-88-0.

21Cesky statisticky utad | CSU [online]. [cit. 15.12.2018]. Dostupné z: https://www.czso.cz/docu-
ments/10180/20536108/114908k0201.pdf/b3ce462e-a6b0-41c0-ac1b-f7072d36a101?version=1.0

28Realitni trh v Cesku: Krize se nekonala - Hypoindex.cz. Hypoindex.cz - odborny server spole¢nosti Fin-
centrum [online]. [cit. 15.12.2018]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/realitni-trh-v-cesku-
krize-se-nekonala/
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4.1.2 Soucasna situace na trhu s nemovitostmi

Vv

V dnesni dobé se rlist cen nemovitosti stava stale aktualnéjSim tématem. V minulych le-
tech se pfedpokladalo, ze bude cena rezidencnich nemovitosti stale rist. Predikce se vy-
plnila a experti zaginaji hovofit o tzv. cenové bubling. CNB v soudasnosti zpiisiiuje pod-
minky pro dosazeni hypotecnich uvérti a moznost ziskat vlastni bydleni se stava pro
mnohé velmi nedostupné. Zaroven je v soudasnosti v Ceské republice nedostatek dostup-
ného bydleni.

Diky ekonomickému ristu je rekordné nizkd neobsazenost kanceldii. V letoSnim roce
(2018) hodnota jest& poklesla a dosahla 7,47 % coz je rekordné nejnizsi ¢islo.?”

Dle Ministerstva pro mistni rozvoj je 55,9 % (2 294 250) bytti uzivano jejich vlastniky ¢i
majiteli domil, 22,4 % bytl je uzivano najemniky. Byty druzstevni predstavovaly k datu
s¢itani 9,4 % z celkovych obydlenych byti v CR.

1,1% -
34% 4

ve viastnim domé
Enajemni
35,8 % my osobnim viastnictvi
mdruZstevni
Hjiné bezplatné uZivani bytu
mjiny ddvod uzivani bytu
onezjisténo

Zdroj: CSU, vypotty MMR.

Byty podle jejich obydlenosti, obydlené byty podle druhu domu v CR celkem

1%

mobydlené byty v bytovych domech
obydlené byty v rodinnych domech
obydlené byty v ostatnich budovach
37,7% mneobydlené byty

Obrazek 1. Obydlené byty podle pravniho divodu a obydlenosti
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z https://www.czso.cz/

Bytt, které vyuzivaji naptiklad blizké osoby vlastnikl (tzv. jiné bezplatné uzivani byti)
je 3,4 %. Dalsi zajimavosti je primérné staii domu a byti. V ptipad¢ rodinnych domi
predstavuje primérné stari 49,3 let a prumérné staii obydlenych byt je 46,5 let. Ve srov-
nani s dalsimi zemémi EU ma CR spise star$i bytovy fond.

Trend Report 2018: realitni trh prosperuje, ceny rostou - Hypoindex.cz. Hypoindex.cz - odborny server
spolecnosti Fincentrum [online]. [cit. 15.12.2018]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/tiskove-
zpravy/trend-report-2018-realitni-trh-prosperuje-ceny-rostou/
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Priimérna obytna plocha na jeden obydleny byt pfedstavuje 65,3m?. U rodinnych domii
je to 80,9m2. Celkova plocha je v piipadé bytu 86,7m?, u rodinného domu pak 109,1m>.
Pokud srovname CR s se staty Evropy, patfime k zemim s menSimi celkovymi plochami
byta.

V &ervenci roku 2016 byl schvalen material s nazvem ,,Koncepce bydleni CR“. Jedna se
o revidovanou koncepci bydleni, jez by méla platit do roku 2020. V ramci vizi v oblasti
bydleni stat navrhuje strategické cile, jimiz jsou napfiklad zajiSténi dostupnosti vSech
typt bydleni, vytvofeni legislativy na trhu s bydlenim, sniZovéani investi¢niho dluhu byd-
leni a dalsi. *°

4.2 Situace na trhu s nemovitostmi ve Spolkové republice Némecko

Trh s nemovitostmi se v piipadé Spolkové republiky Némecko lisi v zavislosti na jednot-
livych regionech, jez se potykaji s odliSnymi problémy, diky ¢emuz jsou ceny nemovitosti
rizné. Situace na trhu je ovlivnéna zejména mirou nezaméstnanosti, poctem obyvatel a
jejich ptirtistkem ¢i ibytkem. Rozdily v situaci na trhu s nemovitostmi také zavisi na tom,
jestli konkrétni region byl pted rokem 1989 soucésti vychodniho, nebo zapadniho N¢-
mecka.

W vcentu Bl mimo centrum

8000

6000

Euro

4000

2000

Mnichov Disseldorf Frankfurt Hamburg Stuttgart Berlin

Graf 1. Porovnavaci graf-srovnani cen nemovitosti v centru mésta a mimo centrum.
Zdroj: Vlastni tvorba na zékladé dat ziskanych z https://www.numbeo.com/cost-of-living/

4.2.1 Soucasna situace na trhu s nemovitostmi

Lze fici, Ze metropolitni oblasti v Némecku vzkvétaji. V roce 2009 odstartoval tzv. rea-
litni cyklus, ktery vedl ke zvySeni cen nemovitosti v celém Némecku. Ceny byti se v né-
kterych méstech az zdvojnasobily. Silny rist poctu obyvatel a klesajici mira nezaméstna-
nosti je divodem pro zvySeni poptavky po nemovitostech. Stavba novych nemovitosti je

30Bydleni v Ceské republice v &islech [online]. [cit. 2018-12-30]. ISBN 978-80-7538-109-5. Dostupné z:
http://www.mmr.cz/getmedia/aec43a04-d581-4d3c-8809-b6439adf98da/Bydleni-v-Ceske-republice-v-
cislech-(zari-2016).pdf
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pomald a mira neobsazenosti klesa. V dasledku toho se cena nijemného stale zvysuje,
pfi¢emz regulacni opatieni pravdépodobné nestaci.

V roce 2018 ceny domii a najemného opét vzrostly. Udaje z vyzkumu provedeného Deut-
sche Bank ukazuji, Ze poptavka je aktualné€ velmi vysoka a nabidka nedostacujici. Napii-
klad v Mnichové se mira neobsazenosti blizi t¢émét k nule. Ve Stuttgartu se béhem sou-
Casného cyklu ceny bytd téméf zdvojnasobily, a to z divodu umisténi mésta v povodi
feky, kterd omezuje stavebni ¢innost. Ceny v Hamburku a Diisseldorfu také silné vzrostly,
ptestoze rust poptavky byl pomalejsi. Nadhodnocovani roste a na némeckém trhu roste
riziko cenové bubliny.

Typ bydleni Cena v eurech rozsah cen (min-max)

Apartman (1 loZnice) v cen- 690,55 € 450-1000

tru

Apartman (1 loZnice) mimo 520,55 € 325-800
centrum

Apartman (3 loZnice) v cen- 1336,34 € 850-2000

tru

Apartman (3 loZnice) mimo 987,28 € 600-1500
centrum

Tabulka 5. vyse aktualni mési¢niho ndjemného v Némecku
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢€ dat ziskanych z https://www.numbeo.com/cost-of-living/country result.jsp?country=Germany
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Z tabulky ¢islo 5, mizeme vidét aktudlni cenu mési¢niho najemného v Némecku. Zdroj
pochazi ze stranky Numbeo, ktery se zaobira shromazd’ovanim dat ptfimo od lidi. Za
apartman s 3 loznicemi zaplatime v ptepoctu skoro 26 000 K¢.

[P 1069
839
1649
Grunewald 828 1141
702
) 354
Westend 1271
806
685
1693
Prenzlauer Berg 843 1417
651
1495
Kreuzberg 205 1246
620
1516
Charlottenburg 837 1440
572
2628
Friedrichshain 206 1663
542
Pankow 1240 R
o 686
541
4
Steglitz 1079 1348
- 745
516
1585
Wilmersdorf 206 1411
502
1273
Kopenick 667 1052
430
Moabit 1172 1439
2 334
Schmargendorf 852 1364
Zehlendorf 735 1516
1195
1189

Wedding

0 500 1 000 1500 2 000 2500 30C

Monthly rent in e

® <40sqg.m. @ 60 sq. m. 100 sq. m. @ >120 sq. m.

Obrazek 2. Porovnavaci tabulka primérné ceny najmu v jednotlivych méstech Némecka
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z

4.2.1.1 Berlin

V roce 2017 vzrostly v Berling ceny domti a byt o 10 %. Podobné¢ jako v dalSich més-
tech, i v Berlin€é mira nezaméstnanosti klesla na rekordni minima. OvSem i pfes nartista-
jici ceny nemovitosti v celém Némecku jsou ceny domu v Berling stale pomérné nizké.
Pro ptirovnani, jeden rodinny dim v Mnichov¢ stoji stejné jako az tfi domy v Berliné.
Podle nejnovéjsiho pruzkumu na trhu je v Berlin€ nedostatek nejvice viditelny ve stied-
nédobém, zejména v niz§im, cenovém segmentu. Ze statistik vyplyva, ze v Berlin¢ exis-
tuje velky pocet stavebnich povoleni, avsak méalo dokoncenych staveb. O tom sveéd¢i fakt,
ze 25 100 budov dostalo stavebni povoleni, dokoncenych staveb je pouze 13 700. Rozdil
¢ini 11 400, pficemZ je tento rozdil nejvyssi v porovnani s dal$imi velkymi mésty Né&-
mecka. Dalsi zajimavosti a odliSnosti je, Zze v Berlin€ jen 15,6 % obyvatel vlastni nemo-
vitost, ostatni bydli v prondjmu.

Berlin zaziva hospodarsky rust. Pfedpoklada se, Ze tento cyklus by mohl trvat az do roku
2020 a odhaduje se, ze by hlavni mésto mohlo byt nejdrazsi metropolitni oblasti EU
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(v soucasnosti je na 15. mist¢), nebo alespont zaujmout pozici nejdraz§siho mésta v N¢-
mecku.

4.2.1.2 Mnichov

Z mezinarodniho pohledu je Mnichov nejdraz§im méstem v Némecku. Kdyz podivame-
li se na stavebni ¢innost, nic nenasvédcuje tomu, ze by vzestup cen m¢l skoncit. Naopak,
cenovy tlak se ofekava i nadale. Déle je mésto brano jako nejrychleji rostouci, nejvice
prosperujici a je zaroven povazovano za nejleps$i misto pro piist€éhovalce, pfestoze ma
nejvyssi hustotu obyvatel (4500 na kilometr ctverecni). Podle prognézy méstské spravy
vydané v kvétnu 2015 se odhaduje, Ze pocet obyvatel vzroste do roku 2030 o cca 150 000
a pfesahne tak hodnoty 1,6 milionli obyvatel. Dokazuji to i nejnovéjsi hodnoty pochaze-
jict z posledni revize dat UN World Urbanization, (viz tabulka 6), kde miZeme vidét
ptesné hodnoty odhadci.

rok obyvatelé tempo rastu (%) rast
1 625,246 0,18 14,819
2030 1610,427 0,24 19,536
1 590,891 0,67 52,589
2020 1 538,302 1,14 34,594
1 503,708 1,46 63,849
2015 1 439,859 1,26 87,098
1352,761 1,52 98,360
2005 1 254,401 0,85 52,035
1 202,366 -0,62 -38,161

Tabulka 6 Vyvoj a pfedpokladany rist obyvatel Mnichova
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat ziskanych z http://worldpopulationreview.com/world-cities/munich-population/

Pokud by se tyto hodnoty naplnily, znamenalo by to potfebu navysit bytové jednotky o
75 000. V soucasnosti je nedostatek 40 000 bytovych jednotek. Aby byl tento nedostatek
vyfesen, muselo by do roku 2030 vzniknout az 100 000 novych bytovych jednotek. Dle
plant vystavby novych jednotek by vSak mélo vzniknout ro¢né pouze 8 500 jednotek.
Z toho vyplyva, ze do roku 2030 bude stale nedostatek byti. Jestlize se progndza naplni,
bude Mnichov nucen vice nez jakékoliv jiné némecké mésto prfehodnotit svou vyvojovou
politiku.

4.2.1.3 Hamburk

V Hamburku od roku 2009 vzrostly ceny nemovitosti o 70 %. Pokud se Hamburk srovna
s ostatnimi metropolitnimi oblastmi, je riist ndjemného nizsi nez primér celého Némecka.
Hraje zde velkou roli vysoké stavebni ¢innost a stabilni obyvatelstvo. Ukazuje se tedy, ze
hlavni divod rlstu cen byttt a domt je dan nizkou trokovou mirou. Po Mnichov¢ a Frank-
furtu je Hamburk tfeti nejdrazsi mésto, co se tyka cen bytovych jednotek. Dle bankovniho
vyzkumu Hamburk planuje kazdoroéné vystavit vice nez 10 000 bytovych jednotek, coz
je vice nez 1 % z celkového poctu stavajicich jednotek
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4.2.1.4 Zavér

Jiz nékolik let miiZzeme pozorovat velky ndrist cen nemovitosti. Existuji ¢tyfi moznosti,
které by mohly vést ke sniZeni cen bytd a domd. Prvni je, ze by nabidka rapidné vyrostla
a zvysil by se pocet volnych jednotek. Druhd udalost, kterd by ovlivnila pokles ceny
domd, je snizeni poptavky bydleni v disledku pracovni migrace. Piedposledni udalosti
je, ze by ceny dosahly urovné vedouci k tomu, ze by lidé preferovali najem pied koupi
nemovitosti.

Prvni tfi scénéfe, které mohou znacit konec cyklu cen nemovitosti, neplati v zadné z me-
tropoli, jez byly pfedmétem analyzy Deutsche Bank. Ctvrta podminka miize byt do jisté
miry splnéna, nebot’ je patrné, ze se sazby hypoték budou zvySovat. Neptedpoklada se
nicméné az tak zdsadni zvrat.

I ptes probihajici diskuse o mozné realitni bublin€, vyhled pro némecky sektor nemovi-
tosti je pro investory pozitivni. Vzhledem k politice nulové trokové sazby Evropské cen-
tralni banky zlstavaji sazby na nizké Grovni. Vystavba novych nemovitosti zaostava za
rostouci poptavkou, kterd tlaci na ceny nemovitosti. Index némeckych nemovitosti (GPI)
v roce 2016 dosahl rekordni arovné 14,7 %. Diky nizké mife nezamé&stnanosti jsou velmi
Z4dané kancelafské nemovitosti. 3!

4.3 Situace na trhu s nemovitostmi ve Slovenské republice

Stejné jako v Ceské republice, neexistoval na Slovensku do roku 1990 realitni trh. Nastala
tfada politickych zmén a objevily se nové ptistupy k rozvoji bydleni. Po roce 1993 se re-
alitni trh roztocil kvtli hromadnému pfevodu byt do soukromého vlastnictvi. S hodno-
tou 90,3 % se Slovensko zatadilo mezi zem¢ s nejvétsim pomérem vlastnictvi nemovitosti
k prondjmu. To zplsobilo Gtlum trhu s ndjemnimi byty, pficemz tento problém trva dod-
nes. Za ucelem odstranéni problému s bytovou politikou uvedla Prvni stavebni spofitelna
stavebni spofeni se statni prémii. V téchto letech, stal dvoupokojovy byt v Bratislavé pfi-
blizné tolik, kolik "lidové" vozidlo Skoda Favorit.

Hypotecni Gvér ptisel na trh v roce 1998. Dnes tvoii zdkladni pilii pro financovani nemo-
vitosti, coz umoznilo, Ze je bydleni dnes Siroce dostupné. Danlova reforma provedena
v roce 2004 ovlivnila i realitni trh. Bylo zruSeno nékolik typti zdanéni, jako napiiklad dan
z ptechodu, pfevodu nemovitosti, dait darovaci nebo také dan z dédictvi. Vstupem do Ev-
ropské unie roku 2004 se rozsifila ptisobnost realitnich kancelafi i mimo Slovensko. Na-
pomohl tomu také vstup do Schengenského prostoru, ktery odstranil hrani¢ni kontroly.
Realitni slovenské kancelafe tak nabizi své sluzby za hranicemi. To je dano hlavné sté-
hovanim mistnich ob¢antt do mad’arskych a rakouskych obci. Krize v roce 2008 potlacila
ceny doli. Ceny nemovitosti se vyrazné snizily a realitni trh proSel obménou. Nejen na
Slovensku internet zménil realitni trh, vznikly internetové portély, pfi¢emz nejveétsi zme-
nou bylo zavedeni online katastru.

4.3.1 Soucasna situace na trhu s nemovitostmi

Podle priizkumt vétSina obyvatel bydli v bytovych domech. Pfevlada panelova vystavba.
Je stale vétsi rozmach realitnich kancelafi a tato profese se stava stale atraktivnéjsi. Na
trhu se objevila Narodni asociace realitnich kancelafi a ma vice nez 700 €lenil. V roce

31Deutsche bank. Deutsche Bank Research [online]. [cit. 2018-12-30]. Dostupné z: https://www.dbre-
search.com/PROD/RPS_EN-PROD/PROD0000000000460528/The German_housing_mar-
ket in 2018.pdf
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2014 prosel obcansky zakonik reformou. Provedli se zmény ohledné kratkodobého pro-
najmu. Cilem bylo lepsi vybér dani.

Ceny nemovitosti souvisi s piijmem obyvatelstva a pracovnimi pfilezitostmi. Z toho vy-
plyva, ze v Bratislavé jsou ceny vyrazné vyssi nez v ostatnich méstech Slovenska. Na
nékterych mistech je rozdil cen az o 60 %. V porovnani s PreSovem nebo Trencinem je
pak rozdil cen az 0 90 %.%

O bytovou problematiku na Slovensku dohlizi Ministerstvo vystavby a regionalniho roz-
voje (MVRR SR). Koncepce bytové politiky je zdvaznym strategickym dokumentem,
jenz stanovila, Ze od roku 2015 je tfeba se podilet na financovani rozvoje bydleni, vy-
stavbé bytl a poskytovani dalSich sluzeb spojenych s rozvojem bydleni. Rozvoj bytové
vystavby musi vychazet z analyzy soucasného stavu, ekonomickych a spole¢enskych
podminek.

Charakteristika vychodiska pro koncepci bytové politiky:

Nizka vybavenost obyvatelstva byty — v roce 1991 bylo 307 bytti na 1000 obyvatel
Nizké stari bytu — pramérny vék bytl je 28 let, rodinnych domil je v priiméru 48 let.
Vysoka cena bytu

Nekomplexni finan¢ni systémy podpory nové vystavby-chybi danové

zvyhodnéni*

3225 rokov realitného trhu na Slovensku. Realitna tinia Slovenskej republiky [online]. [cit. 2019-01-06].
Dostupné z: https://www.realitnaunia.sk/25-rokov-realitneho-trhu-na-slovensku

3Ministerstvo dopravy a vystavby Slovenskej republiky [online]. [cit. 30.12.2018]. Dostupné z:
https://www.mindop.sk/ministerstvo- 1/vystavba-5/bytova-politika/dokumenty/koncepcie/koncepcia-roz-
voja-bytovej-vystavby-pdf-287-kb
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5 Ucel ocenéni, metodika a cile prace

Cilem této Casti prace je porovnat nemovitosti z hlediska pofizovaci ceny a dalSich para-
metrt (mzdy, zaméstnanost, lokalita apod.). Existuji technické, ekonomické a socialni
faktory, které ovliviiuji trzni hodnotu nemovitosti. Mezi nejvyznamnéjsi faktory, které
ovliviluji cenu nemovitosti patii lokalita. Dvé totoZzné nemovitosti, které maji odliSnou
lokalitu (napfiklad umisténi v centru a mimo centrum mesta) mohou mit zcela rozdilnou
trzni hodnotu. Z tohoto diivodu se bude jedna z ¢asti analyzy tykat srovnani cen piedem
stanovenych byt ve zvolenych evropskych méstech. Pro zjisténi hodnoty nemovitosti
budou vybrany nemovitosti z nejpouzivanéjSich internetovych realitnich portalii v jednot-
livych zemich. Na zaklad€ mistni nabidky daného statu budou vybrany nemovitosti, které
nejlépe splituji zadana kritéria (velikost, dispozice, lokalita apod.). Budou zvoleny vzdy
dva vzorky z kazdého mésta. Jeden vzorek bude reprezentovat byt umistény v centru
mésta, a druhy vzorek bude byt umistény mimo centrum. Na zavér budou srovnany jed-
notlivé ceny nemovitosti s ohledem na lokalitu a porovnany s primérnou mzdou hlavnich
mést. Jinymi slovy, kolik je potieba platii k dosazeni koupé nemovitosti v jednotlivém
hlavnim mésté.

V dalsi ¢asti prace se bude zkoumat zavislost trzni hodnoty nemovitosti na vybranych
ekonomickych a socialnich faktorech. Je diilezité srovnat ekonomické faktory jednotli-
vych zemi jako je naptiklad rist HDP, minimdlni a priimérna mzda, mira nezaméstnanosti
atd. Tyto faktory mizeme zaradit mezi poptavkové faktory, které¢ ovliviiuji realitni trh.
DalSim faktorem na strané€ poptavky, ktery ovliviiuje trh nemovitosti, jsou piijmy obyva-
telstva a s nimi spojend zamestnanost. V dnesni dobé ma vliv na realitni trh 1 migrace a
demograficky vyvoj. Stejné tak dostupnost kapitalu na finan¢nim trhu, rist zadluzenosti
domadcnosti a jiné finan¢ni ukazatele maji také vliv na realitni trh.

S témito vybranymi faktory ovliviiujicimi cenu nemovitosti bude autorka déle pracovat,
a za pomoci vicenasobné regresni analyzy bude zjiStovat, zdali vybrané faktory ptsobi
na realitni trh. Zavérem prace bude porovnani, do jaké miry tyto vybrané faktory ovliviiuji
cenu nemovitosti. Vysledky budou zpracovany do piehlednych graft a tabulek, které bu-
dou nasledné porovnavany mezi sebou.

Kdyz je provadén pruzkum trhu v danych vybranych statech EU, je mozné postupovat
shora, tedy nejprve identifikovat vlastnosti celkového prostiedi, které na nemovitost mo-
hou pisobit, ¢i naopak zdola, a to identifikovat vlastnosti ocefiované nemovitosti a jejich
vztah k celkové situaci.

Analyza trhu

e Analyza celkové ekonomické situace v oblasti (velikost obce, pracovni
prilezitosti, infrastruktura)

e Analyza komerénich charakteristik nemovitosti (popis lokality, typ stavby a kon-
strukce, vady...)

e Analyza poptavky v daném segmentu (odhad kupni sily)

e Analyza nabidky a konkurenceschopnosti (porovndni nemovitosti s ostatnimi na
trhu)

e Analyza celkového stavu trhu
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Celkova ekonomicka situace
e Velikost a vyvoj osidleni
e Vyznam lokality a pracovni pfilezitosti

e Budouci rozvoj uzemi**

34 ZAZVONIL, Zbyn&k. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80--86929-88-0.
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5.1 Vicenasobna regresni analyza pomoci nastroje MS Excel

Pomoci regrese a korelace se vySetfuje zavislost veli¢in. Regrese popisuje vztah mezi
jednotlivymi veli¢inami, korelace vypocitava jeho tésnost mezi veli¢inami. Vicenasobna
regrese urcuje funkcni zavislost (spojité) veliciny Y na (spojité) veli¢ing, které se odborné
iikd regresor. Vypocet téchto koeficientli provadime pomoci vzorce (1), ktery vychazi
z metody nejmensich ¢tvercti.

- (1)
b=F"F)'FTy
b, N
Kde b= je vektor regresnich koeficienti, je  y= Y21 vektor veli¢iny y.
b"l yn

LX)y, X550, X)

. . L, X515, X99," "7, X
Matice ma tvar: f—| ~ ~212722 72

1’ Xpl1sXp2s s X

Existuji jesté dva rozdilné postupy zjiSténi zavislosti. Metoda standardni (tzv. Metoda
Enter), kdy jsou proménné do vypoctu vloZzeny najednou. Druhou se nazyvéa metoda po-
stupného vkladani (Stepwise). Proménné jsou vlozeny do analyzy postupnég. Je navrzeno
pro nalezeni toho nejlepsiho modelu. Z vystupu se da zjistit do jaké miry jednotlivé fak-
tory ovlivituji vstupni regresor a jaky maji mezi sebou vztah. Z vysledka vidime, zdali
faktor plisobi pfimou ¢i nepfimou timérou. Pokud se hodnota blizi v tabulce s ndzvem P-
value ¢islu 0,05 fadi se mezi zavislé parametry.®

Pomoci této metody bude vyhodnoceno, do jaké miry faktory uvedené v kapitole ¢islo 6
ovliviiuji cenu nemovitosti v hlavnich méstech vybranych stati.

35 BISKUP, Roman. Statistika [online]. [cit. 2019-01-06]. Dostupné z:
http://www?2.ef.jcu.cz/~birom/stat/prednasky/17.pdf
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6 Faktory ovliviiujici realitni trh

Existuji faktory, které ovliviuji realitni trh a je potieba je zohlednit. Cena nemovitosti
zavisi na technickych, ekonomickych a socialnich parametrech. Jednou z moznosti je roz-
délit faktory na nabidkové a poptavkové. Autorka nize definovala urcité faktory, jez bu-
dou pfedmétem analyzy zjiStujici, jak velky vliv maji na realitni trh. Nasledujici kapitola
se bude soustiedit na vSeobecné informace tykajicich se vybranych faktort.

6.1 Prijmy obyvatelstva

Na strané poptavky existuje dulezity faktor, ktery ovliviiuje realitni trh, a to pfijmy oby-
vatelstva. Pokud lidé vice vydélavaji, je v&tsi poptavka po nemovitostech. S vysi piijmt
souvisi jistota v zaméstnani, kterd ma obrovsky vliv na ndkup a prodej nemovitosti.

Prumérna mzda je podil mezd bez ostatnich osobnich nékladt. Do téchto mezd jsou
zahrnovany vSechny pracovni piijmy (zdkladni mzda, ptiplatky a doplatky ke mzdé¢, od-
meény za pracovni pohotovost), které byly v daném obdobi zauctovany k vyplaté. Jedna
se 0 hrubé mzdy, proto nesmime zapomenout, ze jsou z hrubé mzdy jesté odvedeny ¢astky
za zdravotni pojisténi, socialni zabezpeceni a zalohové splatky dan¢ z ptijmu fyzickych
osob, nebo dalsi dohodnuté srazky stanovené zdkonem ¢i zaméstnancem.

[RA4

Minimalni mzda je nejniz$i pravné piipustnd mzda, kterou je zaméstnavatel povinen po-
skytovat zaméstnanci za odvedenou praci. V Ceské republice minimalni mzdu stanovuje
zakonik prace (zdkon €.262/2006 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti). Plati pro vSechny
zaméstnance v pracovnim poméru nebo pravnim vztahu zalozené dohodami o provedeni
prace a dohodami o pracovni ¢innosti. Minimalni mzdy jsou ¢astky hrubé, tzn. pted sraz-
kou dané z piijmu a ptispévkil na socidlni zabezpeceni. V jednotlivych zemich se mohou
hodnoty srazky lisit.

6.2 Nezaméstnanost

DalSim neméné¢ diilezitym aspektem, ktery ovliviiuje realitni trh, je vySe nezaméstnanosti.
Spolecnost s vysokou mirou zaméstnanosti je bohatsi, stabilngjsi a zdravéjsi. Prace ma
ekonomické piinosy nejen pro stat, ale i pro jednotlivce, kterému poméhéa budovat sebe-
védomi, rozvijet dovednosti a utvaret si uznavané misto ve spolecnosti. Nezaméstnani
jsou definovani jako ti, kteti v soucasné dobé nemaji praci, ale aktivné si ji hledaji a jsou
ochotni pracovat. Na pozitivni sebehodnoceni jednotlivce mlize mit negativni dopad
dlouhodobé nezaméstnanost, ktera vést az ke ztrat¢ dovednosti jednotlivce. Pro srovnani
kvality zamé&stnani je dllezitd mzda a dalsi finan¢ni pfinosy. Pro vétSinu domacnosti je
zisk hlavnim zdrojem pfijmu. DalSim faktorem pro srovnani kvality zaméstnani je jeji
jistota a udrzitelnost.

Diky soucasné nizké nezaméstnanosti je velmi jednoduché najit praci. Ve firmach chybi
kvalifikovani pracovnici a stdle nabiraji nové zaméstnance. Se sloZzitosti hledani prace
souvisi 1 mnozstvi uchazecu, které se na dané misto hlasi.
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6.3 Demograficky vyvoj

Velky vliv na poptavku po nemovitostech maji demografické zmény. Je dulezité, kolik
déti se narodi a neméné dulezité je, kolik lidi zemfe. VéEtsina populace se také zapoji do
jinych demografickych procesti. Malokdo se neodstéhuje a zlistane cely Zivot na stejném
misté. Lidé uzaviraji manzelstvi, nékterym se narodi déti. To v§e ma vliv na realitni trh.
Kdyz lidé za¢nou zakladat rodiny pfedpokladé se, ze budou nakupovat nemovitosti. To
se projevi silny ristem poptavky. Prichodem tzv. ,,Husdkovych déti* (generace 70 let)
zazilo tehdejsi Ceskoslovensko extrémni nartist poptavky. Dle Ceského statistické ufadu
odhalujicich skladbu a strukturu lze vypozorovat, ze nelze v dohledné dob¢ zadny po-
dobny naruast ocekavat.

Zmény v poptavce po nemovitostech mize ovlivnit i mnozstvi siiatkl a rozvodi. Pokud
se dva lidé vezmou, ptedpoklada se, Zze nebude kazdy z nich pottebovat svou vlastni ne-
movitost. Pokud se naopak rozvedou, bude kazdy bydlet sam.

6.3.1 Migrace v Ceské republice

Migrace je v poslednich letech velmi aktualni téma. Ve svéte se neustéle tesi priliv uprch-
likti a Ceska republika se v poslednich letech stala cilovou zemi pro cizince migrujici za
praci a obchodem, nebo pro trvalé usazeni. Je dilleZité analyzovat migraci v rdmci regionii
CR ¢&i piichod uprchlikii z Ukrajiny a Ruska. Tato migrace hraje na realitnim trhu diileZi-
tou roli. Praha se fadi mezi mésta s vysokou Zivotni urovni. Je zde velka a kvalitni nabidka
zaméstnani, dobrd infrastruktura a doprava, kvalitni sluzby a bezpeci. To jsou divody
migrace lidi pravé do hlavniho mésta. St€hovani lidi do metropole bude tlacit na rlist cen
nemovitosti.

6.3.2 Migrace ve Spolkové republice Némecko

Pohyb migrant napfi¢ Evropou mé znacny dopad na oblast nemovitosti. Usazeni mi-
grantl ovlivni ceny pozemku i nemovitosti. Diivodem migrace jsou ob¢anské valky, po-
litické krize a Spatné podminky Zivota v domovskych zemich, odkud migranti pochazeji.
V poslednich letech se v Némecku vyrazné zvysil pocet zadatelii o azyl. Podle BMI v
roce 2015 pfislo do Némecka 890 000 uprchlikt a dalsich 280 000 v roce 2016.

Je dalezité fici, Ze integrace na trhu s bydlenim neni synonymem integrace do spolecnosti.
Casto dochézi k situaci, ze migranti jsou casto uspokojovani nabidkou bydleni v mist¢,
kde chybi vyhlidky na vhodné zamé&stnani.

Némecky statisticky ufad na konci roku 2016 evidoval 728 tisic zadatelti o azyl, kterym
byla vyplacena finan¢ni pomoc. V roce 2015 to bylo 975 tisic. Meziro¢né se tak pocet
snizil o 25 procent. Ze 66 % byli zadatelé muzského pohlavi. Nejvétsi podil zadatell o
azyl tvofi Syrané (35,9 %). Posledni piistéhovalci jsou spise muzi ve veéku 30-50 let.
Témet tietina nebyla plnoletd. Pouze jedno procento z nich bylo starSich 65 let, uvedl
statisticky urad.

V roce 2016 spolecnost ULI Europe zpracovala vyzkum, ktery zkoumal vliv masové mi-
grace do Evropskych mést. Cilem vyzkumu bylo pochopit, jak mohou mésta vyhovét mi-
grantim. Zavér vyzkumu zjistil, ze migrace miize predstavovat hrozby pro dostupnost
bydleni, lokélni infrastrukturu, vztahy mezi ob¢any, ale také ptileZitost k rozvoji mést.

34



Vétsina respondentl v prizkumu uvedla, ze se domnivaji, ze od prilivu ptist€éhovalct
dochazi ve méste ke zhorSeni dostupnosti bydleni (56 %). Vyzkum rovnéz zkouma, jaka
opatfeni tykajici se bydleni byla pfijata, v ptipad¢ kratkodobé, sttednédobé a dlouhodobé
reakce na migraci. Za kratkodobé feseni se povazuje tvorba tabord, vytvoteni bydleni
v netradi¢nich strukturdch (kontejnery). Ke stfednédobym feSenim patii napiiklad roz-
ptyleni migrantii ¢i rozvoj integrovanych komunit. Do ¢asové nejdelSich feseni patii pla-
novani sekundarni migrace, revize socialnich a cenove dostupnych kvét pro bydleni.

Obrazek 3. Migrace v Némecku

Proposed measures to respond to recent migration flows

Figure 5.2 Commercial real estate Figure 5.3 Residential real estate Figure 5.4 Affordable housing

Commercial real Residential real Affordable housing
estate perspective estate perspective priorities perspective

More fiexibility in changing
S mm
Support for reuse of
vacant properties
Use of vacant commercial More variation in density

Relaxation of building More varigty in residential
regulations to reduce units for different stages Government-sponsored
construction costs of the life cycle and subsidised housing

Enforcement of affordable
housing quotas in new
developments

More flexible informal
housing units

New construction

Zdroj: https://europe.uli.org/wp-content/uploads/sites/127/ULI-Documents/Mass-Migration FinalJuly2017.pdf

Jak uz bylo feceno, migracni tok lidi do evropskych mést mé vyznamny dopad na vetej-
nost, na realitni trh nemovitosti a pravdépodobné bude mit dalekoséhlé disledky pro bu-
douci dostupnost bydleni, infrastruktury a soudrznost lidi. Diky vyzkumu byly identifi-
kovany pfilezitosti pro inovaci realitniho trhu. Pocit naléhavosti vytvofené souasnymi
imigracnimi toky napomaha realitnimu trhu pfeménit se rychleji, aby reagoval nejen na
soucasné, ale i budouci pozadavky uzivatelti a najemctl. Inovace a piistupy vyvinuté v
reakci na migracni krizi budou mit pravdépodobné Siroké uplatnéni pti fesSeni nedostatku
bydleni.?

36Mass migration and real estate [online]. 2017 [cit. 2019-01-06]. Dostupné z: https://europe.uli.org/wp-
content/uploads/sites/127/ULI-Documents/Mass-Migration FinalJuly2017.pdf
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Humanitarian responses: repurposing existing real estate

* Creation of camps

* Conversion of government buildings, €.g., unused airports

« Creation of housing in nontraditional structures, e.g., shipping
containers

* Provision of information and guidance to host community

* Creation of standards for refugee accommodation

Short term

Temporary accommodation: focus on transformation

* Reuse of existing property
* Coproduction of accommodation solutions using migrant labour

Changed regulations to support the process of repurposing land
Use of shipping containers/modular housing to integrate migrants
and local residents

Dispersion of migrants

Development of diverse and integrated communities

Gap narrowed between intended and actual stay in interim provision

Medium term

Settlement and integration

* Responsiveness and flexibility within planning process and
openness to new planning approaches

« Planning for secondary migration

« Revision of social and affordable housing quotas

Long term

Obrazek 4. Migrace v Némecku
Zdroj: https://europe.uli.org/wp-content/uploads/sites/127/ULI-Documents/Mass-Migration FinalJuly2017.pdf

6.4 HDP

Do skupiny faktord, které ovliviiuji realitni trh se fadi hruby doméaci produkt neboli hos-
podaiska vykonnost zemé (zkracené¢ HDP). KdyZz HDP roste, lidé maji vétsi pifjem a tim
roste 1 poptavka po nemovitostech. ZvySenim poptavky se zvysi tlak na riist cen. Pokud
se HDP snizuje, lidé vyd¢€lavaji méné€ a maji mensi zajem o nemovitosti. Dojde ke zvySeni
poctu lidi, ktefi se poklesem piijma dostdvaji do finan¢nich problému a nejsou schopni
splacet hypotéku, ¢imz jsou nuceni nemovitost prodat.

6.5 Urokova sazba

Urokové sazby jsou diilezitym parametrem pii vybéru hypotéky. Diive se hypoteéni
uvéry poskytovaly jen na bydleni. Dnes je mozno vyuzit bez ucelové. Vétsina obyvatel
nema dostatek finan¢nich prosttedkd, aby si mohli z vlastnich penéz potidit byt ¢i rodinny
dam. Proto fesi tuto situaci za pomoci ptjcek a uvérd. Hypoteéni uvér je dlouhodoby typ
financovani, kde je dilezitd kazda setina procenta, &i kazdy poplatek. Urokova sazba je
hodnota vyjadiujici zvyseni ptijéeni astky za uréité obdobi. Uroky z hypoték maji velkou
roli na realitnim trhu. Jestlize jsou tirokové sazby nizké, 1id¢ si vice plijcuji na nemovitost
a poptavka po nemovitostech roste.

Urokova sazba v CR
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Mnozstvi hypoték se snaZi regulovat CNB. Pokud banka tirokové sazby zveda, utlumi
investicni aktivitu a chrani ekonomiku ptfed piehfatim.

CNB vydala doporuéeni neposkytovat hypotéku klientiim, ktefi nemaji naSetfeno mini-
malné 10 % z ceny pofizované nemovitosti. Od #ijna 2018 CNB opé&t zménila pravidla
pro poskytovani hypoték. Noveé by neméla vyse dluhu zadatele ptekrocit devitindsobek
jeho ro¢niho ¢istého piijmu a zaroven by mél na splatku dluhu vynakladat maximalné 45
% svého mési¢niho Cisté¢ho piijmu.
Urokova sazba stati v Eurozoné

Slovensko i Némecko patii do eurozony, tedy do prostoru, na kterém se uziva spole¢na
evropskd ména euro. Dfive, nez Slovensko pfijalo euro, ovliviiovala urokovou sazbu Slo-
venskd centralni banka (NBS). Nyni je pod vlivem Evropské centralni banky (ECB).
Staty, které jsou Cleny eurozony, maji irokovou sazbu, ktera se lisi maximalné n¢kolika
procentnich bodii. Zemé, které nejsou clenem EU jsou trokové sazby velmi vysoké. Na-
ptiklad v Turecku je aktualn¢ urokova mira 11,5 %.

6.6 Inflace

Inflace je definovana jako nartst cenové hladiny v urcitém casovém obdobi. Jinymi slovy
je to mira znehodnocovani mény v ur¢itém ¢asovém obdobi.

Byva vyjadifovana pomoci tzv. cenovych indext, tedy indexu spotiebitelskych cen, in-
dexu cen vyrobcti a deflatorem hrubého narodniho produktu (HNP). Inflaci v Ceské re-
publice analyzuje Cesky statisticky ufad. Vysoka troveii inflace vede ke sniZeni po-
ptavky, coz zpusobi celkové snizeni odbytu, a tedy i redlného produktu.

Nutno dodat, Ze na zmény v poptavce neni trh novych nemovitosti schopen zareagovat
ihned. Je to dano délkou vystavby. Minimalné rok trva projektovani a administrativni
¢innost. Jestlize vzroste poptavka po novych bytech a novych byt neni dostatek, zvysi
se automaticky ceny i starych byti.
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7 Charakteristika jednotlivych statu

Kapitola se zabyva struénym popisem jednotlivych vybranych statl, analyzuje a srovnava
ekonomické tdaje. Udaje jsou piehlednd vypracované do grafti. Hodnoty pramérné mé-
si¢ni mzdy a miry nezamé&stnanosti jsou graficky zpracované v porovnavacim grafu a
ukazuji hodnoty od roku 2012 do roku 2018. Posledni ¢asti kazd¢é podkapitoly je rozbor
ekonomické situace. Tyto ekonomické faktory statu a obcanli zem¢ zanalyzovala autorka
zamérng, nebot’ maji vliv na trzni ocenéni nemovitosti. Kapitola nize obsahuje zakladni
charakteristiku vybrané zemé a jeji ekonomické ukazatele.

S ekonomickou situaci souvisi pojem vyspélost zemi, pticemz ukazatelem je zivotni Gro-
veil, kterou lze porovnat nékolika zplisoby. Organizace OECD oznacila 11 témat jako
zasadni a porovnadva je mezi jednotlivymi zemémi. Byly vybrany ty nejzasadnéjsi, jez
souvisi s tématem diplomové prace.

Pro ekonomickou a socidlni prosperitu zemé je vzdélané obyvatelstvo dilezitym prv-
kem. Kvalitni vzdélani zlepSuje pravdépodobnost nalezeni dobré prace, ktera vydélava
protoze dovednosti na trhu prace jsou stale vice zaloZeny na znalostech. Organizace pro
hospodaiskou spolupraci a rozvoj (OECD) provadi mezinarodni Setfeni PISA (Program

vvvvvv

zkouma vysledky vzdélavani ve svéte.

Bydleni je soucasti zakladnich potieb cloveka. Neni to vSak jen otdzka Ctyf stén a stfechy
nad hlavou. Bydleni by mélo nabizet misto pro spani a odpocinek. Mélo by to byt misto,
kde se lid¢ citi v bezpeci a méli by zde mit soukromi. Zit v kvalitnich podminkach je

vvvvvv

pocet mistnosti sdilenych na osobu a také, zda ma bydleni ptistup k zadkladnim zatizenim.

Zda obyvatelé ziji v pteplnénych podminkach se vypocita poctem pokoji v byté vydéle-
nim poctem osob, které zde ziji.

Je potieba si utfidit celkovou ekonomickou situaci jednotlivych zemi a pak je mozné
pokracovat v konkrétnim rozboru jednotlivych mést, které byly vybrany pro rozbor. Pro
analyzu porovnani jednotlivych faktord, které ovliviiuji realitni trh autorka peclivé vyhle-
davala jednotlivé konkrétni hodnoty v hlavnich méstech vybranych zemi. Tato ¢ast prace
byla ¢asové velmi narocnd. V pribéhu vyhleddvani hodnot autorka narazila na odlisné
hodnoty v ramci jedné kategorie, pfiCemz rozdilnost vyhodnotila jako pritbéznou aktua-
lizace vystupnich hodnot, které se v pribéhu let ménili. Dale zde dochdzelo k odlisnym
klasifikacim. Napftiklad primérna hrubd mzda lze vypocitat na piepoctené pocty zamést-
nanct, na fyzické osoby ¢i dle rozdéleni mzdy podle odvétvi. Proto byly vzdy jednotlivé
hodnoty peclivé analyzovany a vybrany ty, které tvoii jednotnou kategorii, aby srovnani
jednotlivych parametri mezi sebou bylo relevantni.
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7.1 Ekonomicka charakteristika Ceské republiky*’

Hlavni mésto: Praha
Pocet obyvatel: 10 625 449 (idaj vztazeny k roku 2018)
Rozloha: 78 865 km?

Primérna mési¢ni hruba mzda: 31 851 K¢ (udaj vztazeny k druhému ctvrtleti 2018)
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Graf 2. Primérna hruba mési¢ni mzda v Ceské Republice v letech 2010 az 2018
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z https://www.czso.cz/csu/czso/pmz_cr

Ve druhém ctvrtleti roku 2018 dosahla hruba primérna mési¢ni mzda 31 851 K¢, coz €ini
0 2515 K¢ vice nez ve stejném obdobi roku 2017. Je to narast o 8,6 % oproti piedchozimu
roku. Mzdy se zvysily bez vyjimky ve vSech odvétvi. Primérna mzda roste neptetrzité od
roku 2014. Z grafu ¢.2 mizeme vypozorovat, ze v roce 2018 poprvé primérna mzda pie-
sahla 30 000 K¢&. V Cesku viak dosahne na primérnou mzdu jen tfetina obyvatel. Dalsi
hodnotou je median — stfedni hodnota. Dle Ceského statistického ufadu (CSU) vzrostl
median ¢eskych mezd v roce 2018 na 27 236 K¢. V predchozim roce vzrostl 0 9,4 %.

37Cesky statisticky ufad [online]. [cit. 2019-01-06]. Dostupné z: https://www.czso.cz/
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Graf 3. Primérné mésiéni mzdy v jednotlivych krajich Ceské Republiky ve 2. &tvrtleti 2018
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat ziskanych z https://www.czso.cz/csu/czso/cri/prumerne-mzdy-2-ctvrtleti-2018
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Graf 4. Meziroéni ptirtstek primérné mzdy v jednotlivych krajich Ceské Republiky
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat ziskanych z https://www.czso.cz/csu/czso/cri/prumerne-mzdy-2-ctvrtleti-2018

Z grafu ¢.3 a grafu ¢.4 mizeme vysledovat n¢kolik zajimavych poznatki. Jak by se dalo
o¢ekavat, v Praze je nejvyssi primérma mzda. Cini to meziroéni ptirtstek 6,9 %, ktery je
ale nejnizsi ze viech kraji v CR. Nejrychleji rostly mzdy ve Stiedo¢eském kraji. Hranici
10 % prekrocil jesté Kralovéhradecky kraj.

Predpoklada se, ze by primérna mzda méla stale rist. V poslednim ctvrtleti roku 2018 by
méla hodnota primérné mzdy piesdhnout 34 000 K¢&. Analytici spolecnosti Deloitte
uvadi, ze rostouci mzdy piispivaji k lepsi zivotni irovni, nicméné, dlouhodobé zvySovani
mzdy v takovém tempu nemuze pokracovat.

40



Mira nezaméstnanosti:
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Graf 5. Mira nezaméstnanosti v Ceské Republice od roku 2012
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢€ dat ziskanych z https://ec.europa.eu/eurostat

Minimalni mzda: 12 200 K¢ (udaj vztazeny k 1.1.2018)
Ekonomicka situace:

Ekonomika EU a eurozony dosahla v roce 2017 pravdépodobné nejvyssiho tempa eko-
nomického ristu. Ceska republika by i nadéle (2018 a 2019) méla mit pozitivni ekono-
mickou situaci i navzdory pfedpokladim, Zze HDP bude mirné¢ klesat. Ocekéava se snizeni
danové zatéze u rodin s détmi a zvySeni vydajii na socialni zabezpeceni. V roce 2017 se
odhadoval rist realného HDP 4,3 %. V dalsich letech by mélo HDP postupné zpomalit
na 3,4 % a v roce 2019 na 2,6 %. Dle ministerstva financi na ptfelomu roku 2016 a 2017
doslo k vyraznému zrychleni meziro¢niho rastu spotiebitelskych cen. Co se tyka trhu
prace, tak se v roce 2017 dostal do stavu plné zaméstnanosti a je jasné, Ze trh prace je
prehtaty. V listopadu 2017 klesla hranice nezaméstnanosti az na 2,5 %. Ocekava se, ze
v roce 2019 dosahne mira nezaméstnanosti 2,3 %. Makroekonomicka predikce Ceské re-
publiky na zavér poukazuje na moznd negativni vnitini rizika, a to nedostatek zamé&st-
nanct s vhodnou kvalifikaci a poukazuji také na riziko pfedstavujici pokraovani rych-
1ého ristu uveérd na bydleni a vysoké ceny nemovitosti. *3

7.1.1 Zivotni tirovei Ceské republiky

Ceska republika méa v mnoha ukazatelich nadpriméré vysledky. Vede si dobie v oblasti
pfijmu, osobni bezpecnosti, vzdélani a rovnovahy mezi pracovnim a osobnim Zivotem.
Cesi jsou méné spokojeni s Zivotem nez primér z OECD. Vyplyva to z prizkumu OECD,
kde byli respondenti dotazéani, aby ohodnotili svou spokojenost s Zivotni trovni na stup-
nici 0 az 10. Cesi v praméru dosahli 6,6 bodti z 10 moznych.

Vzdélani

vvvvvv

Uspé&sné absolvovani vyssiho sekundarniho vzdélani se stava stale dilezit¢j8im ve vSech
zemich, protoZe nabidky prace jsou stale vice zaloZzeny na znalostech. V Cesku 93 % do-
spelych ve veéku 25-64 let ukoncilo vyssi sekundarni vzdélani. Priimérna hodnota

38Ceska ekonomika letos poroste o 3,4 % | 2018 | Ministerstvo financi CR. [online]. [cit. 27.11.2018]. Do-
stupné z: https://www.mfcr.cz/cs/aktualne/tiskove-zpravy/2018/ceska-ekonomika-letos-poroste-30909
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dokonceni tohoto vzdélani je 74 %. Dle mezindrodniho Setfeni PISA primérny student
v Ceské Republice ziskal 491 bodi v oblasti ¢tenafské gramotnosti, matematiky a védy.

Bydleni

Niéklady na bydleni predstavuji v Ceské Republice velky podil z rozpoétu domacnosti (v
priméru az 24 %). Timto Cislem se v analyze fadime na tfeti misto ve svété a patiime ke
statim, které maji nejvetsi vydaje na bydleni. 99,4 % lidi Zije v bytech s vnitini splacho-
vaci toaletou.

Prace

V Ceské Republice ma zaméstnani 72 % obyvatelstva ve véku 15-64 let. Primérna za-
méstnanost je 67 %. S cilem umistit Ceskou Republiku mezi 20 nejvice konkurence-
schopnych zemi svéta byl zfizen program Strategie mezinarodni konkurenceschopnosti
Ceské republiky. Strategie posuzuje 9 pilift. Nejdilezit&jsi je infrastruktura, inovace a
instituce. Co se tyka trhu prace, je potfeba zvysit nabidku ¢aste¢nych uvazki a integrace
skupin lidi nad 55 let. Konkurenceschopnost vyzaduje ochotu zaméstnancii se v pritbé¢hu
své kariéry dale vzdélavat. Je proto potieba podporovat dobrovolnou ucast na smyslupl-
ném vzdélani.*®

7.2 Ekonomicka charakteristika Prahy

Pocet obyvatel: 1 304 773 (udaj vztazeny k 30.9. 2018)
Rozloha: 496 km?

Praha je hlavni a nejvétsi mésto Ceské republiky. Mésto miizeme ¢lenit na 57 méstskych
Casti. V centru sidli zde prezident, parlament, vlada a jeden ze dvou vrchnich souda. Je to
sidlo vyznamnych firem. Praha je historickym unikatem, ale i moderni metropoli.

Primérna mési¢ni hruba mzda: 39 688 K¢ (udaj vztazeny k 1-3. Ctvrtleti 2018)

Prumérna cena za metr ¢tvereéni:
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Graf 6. Primérna cena za metr ¢tverecni v Praze v letech 2007 az 2018
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z https://www.czso.cz/documents/10180/20549543/e-700910.zip/91a4853d-1097-
4341-8196-cb20fbbefa45?version=1.0

39 OECD Better Life Index. OECD Better Life Index [online]. [cit. 14.12.2018]. Dostupné z:
http://www.oecdbetterlifeindex.org/countries/czech-republic/
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Kompletni souhrn nejdulezitéjSich makroekonomickych ukazatelii pro Prahu

Po peclivé analyze a vyhledani jednotlivych hodnot faktorti autorka zpracovala ptehled-
nou tabulku ¢. 7 pro lepsi orientaci, jenz bude slouzit pro nasledné zpracovani regresni
analyzy.

mira neza-

méstna- ﬁkaZ? migrace**  inflace®
nosti‘! LFAES
Ke % mil. K¢ % pocet %
2007 26566 2,4 967 690 5,34 22984 2,8
2008 29031 1,9 1 029 355 5,69 19044 6,3
2009 30105 3,1 1003206 5,61 13692 1
2010 29933 3,8 1018 081 4,33 8132 1,5
2011 31359 3,6 1 003 742 3,65 5751 1,9
2012 31842 3,1 1 004 400 3,25 3351 3,3
2013 31300 3,1 1011319 3,09 -5297 1,4
2014 31985 2,5 1044 120 2,44 13372 0,4
2015 32892 2,8 1157950 2,09 6031 0,3
2016 33794 2,2 1193 240 1,77 10271 0,7
2017 35314 1,7 1229 038 2,15 10880 2,5
39371 1,1 1265908 2,66 8055 2,2

Tabulka 7. Jednotlivé hodnoty faktorti ovliviiujici realitni trh od roku 2007 pro Prahu
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé analyzy dat z riznych zdroji

4OVystupni objekt VDB. [online]. Dostupné z: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt&pvo=MZDO01-C&z=T&{=TABULKA &skupld=855&katalog=30852&pvo=MZD01-
Cé&evo=v208 | MZD-KUM-ABS-0d2011 1&u=v159 VUZEMI 100 3018

41Vystupni objekt VDB. [online]. Dostupné z: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt&pvo=ZAMO06&z=T & f=TABULKA&katalog=30853 &str=v95&c=v147~8 RP2016

#2Cesky statisticky ufad | CSU [online]. Dostupné z: https://www.czso.cz/docu-

ments/11236/37543548/08 makroekonomicke ukazatele.x1s/2b82bf35-e0de-45bd-9fe2-
97ef3788788c?version=1.1

“Fincentrum Hypoindex-vyvoj - Hypoindex.cz. Hypoindex.cz - odborny server spoleénosti Fincentrum
[online]. [cit. 14.12.2018]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

44Cesky statisticky uad | CSU [online]. [cit. 15.12.2018]. Dostupné z: https://www.czso.cz/docu-
ments/10180/45948532/13006217q4_data.zip/4e118a53-4c59-4c3b-ba2b-9b19f55bedf1?version=1.0

“Vystupni objekt VDB. [online]. Dostupné z: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt&pvo=CEN08C&z=T&f=TABULKA &skupld=43&katalog=30833&pvo=CENOSC
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Z divodu zpozdéni a neaktualnich hodnot HDP je do roku 2017 a 2018 zvolen pfedpoklad
CNB, ze hodnota HDP bude i nadale rtist o 3 %. Dvé posledni hodnoty jsou tedy jen
predpoklad. Pro naslednou analyzu je to vSak dostacujici.

7.3 Ekonomicka charakteristika Spolkové republiky Némecka*

Hlavni mésto: Berlin
Pocet obyvatel: 80 668 078 (idaj vztazeny k roku 2018)
Rozloha: 35 7021 km?

rv__ s

Prumérna mésiéni hruba mzda: 3875 euro

rok celkem muzi zeny
2017 3,771 3,964 3,33
2016 3,703 3,898 3,258
2015 3,612 3,81 3,161

Tabulka 8. Primérny mésic¢ni hruby plat od roku 2015.
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z http:// destatis.de

Min. mzda: 8,84 € / h (brutto)
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Graf 7. Porovnavaci graf-mira nezaméstnanosti v Némecku od roku 2012.
Zdroj: Vlastni tvorba na zakladé¢ dat ziskanych z https://ec.europa.eu/eurostat

46Startseite-Statistisches Bundesamt (Destatis). [online]. [cit. 13.11.2018]. Dostupné z: https://www.desta-
tis.de/DE/Startseite.html
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Ekonomicka situace:

Dle aktualniho piehledu némecké ekonomiky, ktery vydal Zastupitelsky titad CR v N&-
mecku z obdobi leden-bfezen 2018, mizeme zpozorovat, ze ve IV. ¢tvrtleti roku 2017
ekonomika v Némecku pokracovala v silném riistu. HDP si ptipsal 0,6 % (qoq), resp. 2,3
% (yoy). Predpoklada se, ze riist némecké ekonomiky bude i nadale veden soukromou
spotiebou, statnimi vydaji i zahrani¢nim obchodem. Odhad riistu HDP pro rok 2019 se
pohybuje okolo 1,9 %.

Mnozstvi novych pracovnich mist ve firmach stale rapidné roste a nadale klesa nezamést-
nanost, avSak vykon podnikt stdle omezuje nedostatek kvalifikované pracovni sily. Nej-
vétsi procento chybéjicich kvalifikovanych pracovnikl se nachdzi ve stavebnictvi (80-90
%). V roce 2018 se v zapadnim Némecku zvysily diichody o vice nez 3 %. Divodem je
dobr4 situace na trhu prace a zvySeni minimélnich mezd.*’

7.3.1 Zivotni tiroven Spolkové republiky Némecko

Ve srovnani s ostatnimi zemémi svéta, Némecko dosahuje velmi dobrych vysledka. Stat
ma nadprimérné hodnoty v oblasti vzdélani, kvalité Zivotniho prostiedi i osobni bezpec-
nosti. Spliiuyje také miru rovnovahy mezi pracovnim a soukromym zivotem. Obecné plati,
ze Némci jsou spokojeni se svymi zivoty vice nez primér dotazanych v prizkumu OECD.
Je vSeobecné zndmo, Zze momentalné je v Némecku nejvétsi problém s velkym poctem
migrantl. V Némecku je projekt zvany FAMILIENwerkSTADTproject, jenZ poméaha
zlep$it Zivot rodin migrantl. Snazi se o zlepSeni kvality vzdélani a péce o dité ¢i rozvoj
rodicovskych kompetenci. Primérnéa délka zivota v Némecku je 81 let, coZ je o rok vétsi
nez prumér. Vyssiho veéku se dozivaji zeny (83 let).

Vzdélani

Kvalitni vzdélani je dilezitym prostiedkem pro ziskani dobrého zaméstnani. V Némecku
doséhlo vyssiho sekundarni vzdélani 86 % dospélych ve véku 25-84 let. Némecky model
odborného vzdélani je zalozen na dudlnim systému uceni, jenz ma dlouhou historii a je
velice respektovan. Systém umoziuje se studentim stfednich $kol rozhodnout, zdali ab-
solvuji akademické vyssi sekundarni vzdélani, nebo absolvuji odbornou cestu. Znakem
dualniho systému je rozdéleni casu mezi praxi a studiem ve Skole. Jedna se o propojeni
praktické profesni pfipravy a teoretické vyuky. Skola poskytuje vieobecné vzd&lani pro
dané povolani a firmy nabizeji $koleni na pracovisti. Je nutno podotknout, ze vlada i za-
méstnavatelé hraji kli¢ovou roli pii navrhovani vzdélani. Existuje také iniciativa mladych
veédct, kterd podporuje rozvoj dovednosti v raném véku déti v oblasti techniky, veédé,
strojirenstvi a matematice. Pilotni projekt vznikl v Berlin¢ v roce 2016 byl rozsifen po
celém Némecku.

Bydleni

Néklady na bydleni zaujimaji velky podil z rozpo¢tu domécnosti. V Némecku domécnost
v priméru utrati 20 % z pfijmu na udrZeni stfechy nad hlavou. Némecko nepatii k zemim,
které se potykaji s problémem pieplnéného bydleni. Na jednoho némeckého obyvatele.
Témet kazda domacnost ma piistup ke splachovaci toaleté. (99,9 %).

4TBundesregierung | Startseite [online]. [cit. 2018-11-13]. Dostupné z: https://www.bundesre-
gierung.de/breg-de
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Prace

Mit praci znamend mnoho vyhod. Ptindsi zdroj piijmu, lepsi zaclenéni do spolecnosti,
buduje sebetctu a rozvijeni dovednosti. V Némecku ma 75 % populace ve véku 15-64 let
placené zaméstnani. *8

7.4 Ekonomicka charakteristika Berlina

Pocet obyvatel: 3 575 000 (udaj vztazeny k 30.9. 2018)
Rozloha: 891,8 km?

Berlin se v 90 letech stal hlavnim méstem. To vedlo ke zlepSeni infrastruktury a presidleni
vlady. Kazdy rok se do Berlina ste¢huje stale vice lidi. To znamena, Ze byty pomalu zaci-
naji chybét a Berlin se dostava do situace, ve které se jiz dlouhodobé nachézeji mésta jako
Mnichov, Stuttgart nebo Hamburk. Pro nové obyvatele Berlina je stale t€zsi najit bydleni.

Prumérna hruba mésiéni mzda: 4 201 Eur
Prumérna cena za metr ¢tverecni:
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Obrazek 5. Grafické znazornéni riistu cen nemovitosti v Berliné od roku 2007
Zdroj: vlastni tvorba na =zakladé dat z: https:/de.statista.com/statistik/daten/studie/553618/umfrage/kaufpreise-fuer-eigen-
tumswohnungen-in-berlin/

“0OECD Better Life Index. OECD Better Life Index [online]. [cit. 14.12.2018]. Dostupné z:
http://www.oecdbetterlifeindex.org/countries/germany/
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Kompletni souhrn nejdulezitéjSich makroekonomickych ukazateli pro Berlin

Po Casové narocném vyhledavani jednotlivych hodnot faktori autorka zpracovala pte-
hlednou tabulku €. 9, pro lepsi orientaci, a nasledn¢ bude slouzit pro vypracovani regresni
analyzy. Jedna se o hodnoty tykajici se Berlina od roku 2007.

mira neza-

rok | mzda¥ mdstna- HDP5! l;:;l;(;;’f migrace® | inflace®
nosti®
Euro % mil. Eur % pocet %
2007 BTN 16,4 127456 48 11996 1,72
2008 3061 15,2 132967 4,3 15310 2,8

2009 3117 13,7 132297 3,98 10517 0,2
2010 3173 12,8 137550 3,6 16818 1,1

JURES 3276 11,6 143836 3,3 46361 2,5
VAN 3294 10,4 146648 2,85 46755 2,1
2013 EEEEM 10,4 151062 2,08 44093 1,6
JUEE 3390 9,8 158257 2,15 39982 0,8
2015 EEEEYY) 9.4 166494 1,32 43245 0,1
AU 3613 7.8 169823 1,15 54148 0,4
2017 YAl 7 171181 1,1 33533 1,7
2018 EFHYS 6,6 173578 1,13 12414 2,4

Tabulka 9. Jednotlivé hodnoty faktorti ovliviiujici realitni trh od roku 2007 pro Berlin
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé analyzy dat z riznych zdroji

“Reallohne in Berlin [online]. [cit. 2019-01-06]. Dostupné z: https://www.statistik-berlin-bran-
denburg.de/pms/2018/18-07-05.pdf

S0Eurostat [online]. [cit. 2019-01-06]. Dostupné z: https://ec.europa.eu/eurostat/tgm/table.do?tab=ta-
ble&init=1&language=en&pcode=tgs00010&plugin=1

SEurostat [online]. [cit. 2019-01-06]. Dostupné z: http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTa-
bleAction.do

$2Zins-charts. Interhyp [online]. [cit. 2019-01-06]. Dostupné z: https://www.interhyp.de/zins-charts/

3Statistischer Bericht [online]. [cit. 2019-01-06]. Dostupné z: https://www.statistik-berlin-bran-
denburg.de/publikationen/stat_berichte/2018/SB_A01-03-00 2017j01 BE.pdf

34Germany inflation rate [online]. [cit. 2019-01-06]. Dostupné z: https://tradingeconomics.com/ger-
many/inflation-cpi
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7.5 Ekonomicka charakteristika Slovenské republiky>®

Hlavni mésto: Bratislava
Pocet obyvatel: 5 442 974 (udaj vztazeny k roku 2018)
Rozloha: 49 035 km?

rv__ s

Prumérna mési¢ni hruba mzda: 1004 Eur (udaj vztaZzeny k druhému ctvrtleti 2018)
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Graf 8. Primérna hruba mési¢ni mzda na Slovensku v letech 2010 az 2018
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z https://slovak.statistics.sk/wps/portal/ext/themes/demography/cost/indicators
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Graf 9. Mira nezaméstnanosti na Slovensku od roku 2012
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z https://ec.europa.eu/eurostat

ssStatisticky urad SR-Uvodna stranka. [online]. Dostupné z: https:/slovak statistics.sk/wps/por-
tal/ext/home/!ut/p/z1/04_Sj9CPykssyOxPLMnMz0vMA{Ijo8ziA809LZycDBONL-
PyCXA08QxwD3IO8TAWNTEzIwwkpiAJKG-AAjgZA VFglc7ujh4m5j4GBhY-7qY Gno4eoU-
GWgcbGBo7GUAV4zCjljTDIdFRUBADse0bP/dz/d5/L2dJQSEvUUt3QS80TmxFL102X1E3SThCQj-
FBMDhOUkUwSVRBUEdASSjQxMDQ1/
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Ekonomicka situace:

Slovenska ekonomika prosperuje a ma stabilni rist. Dochéazi ke snizovéani vefejného
dluhu a deficitu vetejnych financi. V soucasnosti je Slovensko 30. nejlep§im mistem pro
zivot na svété. Slovenské firmy pozaduji, aby vlada vice podporovala technické vzdélani.
Vlada se chce v roce 2018 dikladné vénovat dualnimu systému vzdélavani, jelikoz od
zacatku skolniho roku se do néj ptihlasilo pouze 2 500 zaku. Je to reakce na aktualni miru
mnozstvi zaméestnancti budou firmy ztracet konkurenceschopnost. Do roku 2020 je po-
tieba zapojit pres 12 000 studentl do automobilového primyslu.

Po roce 2020 chce vlada posilit Cerpani z fondi EU v méné rozvinutych ¢astech Sloven-
ska a snizit tak regiondlni rozdily. Ministerstvo hospodaistvi pfipravuje Strategii hospo-
darskeé politiky, kterd ma za cil zvysit ekonomicky rast statu. Bude vznikat novy koncept
robotizace a automatizace. Na Slovensku by m¢l ekonomicky rtst vyvrcholit v roce 2019.
Na letosni rok (2018) se ocekava rast HDP o0 4,2 %. V roce 2019 jeste¢ mirné zvySeni na
4,7 %.

Nadmérny rist avérl zvySuje riziko financni krize. Podle Mezinarodniho ménového
fondu ma zadluZeni negativni dopad na ekonomicky rtst jiz pti irovni zadluZzeni domac-
nosti na urovni 30 % HDP. V soucasné dobé¢ je na Slovensku zadluzeni na urovni 40 %
HDP, coz je nejvyssi ve stiedni a vychodni Evropé. ZadluZzeni domécnosti je dvojnasobné
vy$$i nez pred finanéni krizi v roce 2008. Tuto krizi zvladlo pomérné hladce, nebot’ slo-
vensti obyvatelé byli malo zadluZeni. Tempo rustu zadluZeni je v porovnani s ostatnimi
zemémi nejrychlejsi. Narodni banka Slovenska nemiiZze vzhledem k Elenstvi v eurozoné
zvysit urokové sazby a tim omezit dostupnost uvérl. Zvysuje se tedy pravdépodobnost
finan¢ni krize a snizeni ekonomického ristu. >

7.5.1 Zivotni tiroven Slovenské republiky

Slovenska republika dosahuje dobrych vysledkii v oblasti zivotnich podminek. Umistila
se nad primérem rovnovahy mezi pracovnim a soukromym zivotem. Co naopak Sloven-
sko postrada, je kvalitni vzdé€lani a stradé i v oblasti zdravi. Dle vyzkumu OECD se Bra-
tislava umistila v zadnich pfickéach i co se tyka piijmu a kvality Zivotniho prostiedi.

Vzdélani

Kvalitni vzdélani zvySuje pravdépodobnost ziskani dobré prace. Na Slovensku 92 % do-
spélych ve véku 26-64 let ukoncilo vyssi sekundarni vzdélani (maturitni vzdélani). Pri-
mérny student ziskal v OECD prizkumu 463 bodt v oblasti ¢tenarské gramotnosti, ma-
tematiky a véd, coz je tésn¢ pod priimérem. Slovenska republika ma vétSinou stfedni
Skoly orientovana odborné.

Bydleni

Primérna domacnost ve Slovenské republice obsahuje 1,1 mistnost na osobu. Pfi udrzo-
vani stfechy nad hlavou Slovaci pouZziji az 24 % ze svého platu. Stejné jako ve vétsiné
zemi i Slovensko zije v bytech s ptistupem ke splachovaci toalet¢.

*00cekavany vyvoj slovenské ekonomiky v roce 2018 | Velvyslanectvi Ceské republiky v Bratislavé. Vel-
vyslanectvi Ceské republiky v Bratislavé [online]. [cit. 2018-11-28]. Dostupné z:
https://www.mzv.cz/bratislava/cz/obchod a ekonomika/ocekavany vyvoj slovenske ekonomiky v.html
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Prace

Slovenska republika patii mezi zemé EU s nejvétsi mirou nezaméstnanosti i navzdory

soucasnému oziveni HDP. V zemi existuje

Skoleni a poradenské sluzby pro potencialni

podnikatele nabizejici Skoleni a poradenstvi pro nezaméstnané, aby byl podporovén roz-

voj podnikatelskych pland. 7

7.6 Ekonomicka charakteristika Bratislavy

Pocet obyvatel: 424 428 (Gdaj vztazeny k 30.9. 2018)

Rozloha: 367,6 km?
Prumérna cena za metr ¢tvereéni:
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Obrazek 6. Grafické znazornéni riistu cen nemovitosti v Bratislavé od roku 2007
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat ziskanych z: https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-ukazova-
tele/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-krajov

STOECD Better Life Index. OECD Better Life Index

[online]. Copyright © OECD. All rights reserved

[cit. 14.12.2018]. Dostupné z: http://www.oecdbetterlifeindex.org/countries/slovak-republic/
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Kompletni souhrn nejdilezitéjSich makroekonomickych ukazatel pro Bratislavu

Po dohledani hodnot konkrétnich faktorti byla vypracovana piehledna tabulka ¢. 10 pro
lepsi orientaci, jenz bude slouzit pro nasledné zpracovani regresni analyzy.

mira neza- . .
mdéstna- HDP® urokozla migrace$? | inflace®
nosti*’ sazba
Euro % v mil. Eur % pocet %

2007 877 16,4 127456 4,8 11996 1,72
2008 944 15,2 132967 4,3 15310 2,8
2009 970 13,7 132297 3,98 10517 0,2
2010 991 12,8 137550 3,6 16818 1,1
2011 1001 11,6 143836 3,3 46361 2,5
2012 1029 10,4 146648 2,85 46755 2,1

2013 1049 10,4 151062 2,08 44093 1,6
2014 1107 9,8 158257 2,15 39982 0,8

2015 1122 9,4 166494 1,32 43245 0,1
2016 1161 7,8 169823 1,15 54148 0,4
2017 1200 7 171181 1,1 33533 1,7
2018 1258 6,6 173578 1,13 12414 2,4

Tabulka 10. Jednotlivé hodnoty faktorti ovliviiujici realitni trh od roku 2007 pro Bratislavu
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé analyzy dat z riznych zdroji

38Data cube Statisticky portal [online]. [cit. 2019-01-06]. Dostupné z: http://datacube.statis-
tics.sk/#!/view/sk/VBD SK_ WIN/np3112qr/Priemern%C3%A1%20mzda%20v%20hos-
pod%C3%A 1rstve%20SR%20%5Bnp3112qr%SD

Data cube $tatisticky portal [online]. [cit. 2019-01-02]. Dostupné z http://datacube.statis-
tics.sk/#!/view/sk/VBD _SK_WIN/pr3108rr/Miera%?20evidovanej%20nezamestna-
n0sti%20%5Bpr3108rr%5D

%Furostat [online]. [cit. 2019-01-06]. Dostupné z: https://ec.europa.eu/eurostat/data/database

%1Priemerné urokové miery z uverov obchodnych bank. Narodna banka Slovenska [online]. [cit. 2019-01-
06]. Dostupné z: https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/financne-trhy/urokove-sadzby/priemerne-uro-
kove-miery-z-uverov-obchodnych-bank

2Vefejna databaze SR [online]. [cit. 2019-01-06]. Dostupné z: http://statdat.statistics.sk/cognosext/cgi-
bin/cognos.cgi?b_action=xts.run&m=portal/cc.xts&gohome=

8Celkova inflacia. Slovenska ekonomika [online]. [cit. 2019-01-06]. Dostupné z: https://slovenskaekono-
mika.wordpress.com/2018/08/14/inflacia-v-sr-vyvoj-2006-2017/
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8 Porovnani faktori ovliviiujicich realitni trh

Na zéklad¢ analyzy vybranych ekonomickych a socialnich hodnot se v této kapitole au-
torka vénuje vysledkiim zavislosti trzni hodnoty na jednotlivych faktorech. Nejprve bude
provedena porovnavaci metoda faktort na zakladé vSeobecnych poznatkti a graft zjiste-
nych hodnot. Tento vysledek bude pomoci vicenasobné regresni analyzy potvrzen, nebo
vyvracen.

Je vSeobecné znamo, ze nize vybrané faktory rlizné ovliviiuji cenu nemovitosti. Néktery
faktor plisobi pfimou timérou. Tedy v ptipad¢€, Ze hodnota parametru stoupd, roste i cena
nemovitosti. Jiné parametry naopak ovliviiuji cenu nepfimou tmérou. Pokud se hodnota
dané¢ho faktoru snizuje, méla by se zvySovat cena. Tabulka ¢.11 shrnuje, jak by dany fak-
tor mél cenu ovlivitovat. Porovnanim dojdeme ke zjisténi, zdali faktor plisobi na realitni
trh.

FAKTOR PREDPOKLAD UMERA

sniZzeni miry nezaméstnanosti, by se mé¢la zvySovat

nezamestnanost P nepiima tméra
cena nemovitostl
HDP pokud HDP roste, zvySuje se cena prima iméra
prijmy s ristem piijml obyvatelstva roste cena nemovitosti ~ pfima uméra

snizenim urokové sazby by mélo dojit ke zvyseni

Urokova sazba nepfima iméra

cen
migrace migrace muze tlacit na rist cen nemovitosti pfima timéra
inflace ¢im vétsi inflace tim véts$i cena nemovitosti pfima uméra

Tabulka 11. Pfedpoklad chovani cen nemovitosti na zakladé ovlivnéni vybranych faktort
Zdroj: vlastni tvorba
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8.1 Porovnani faktori pomoci pripadové studie

Ptipadova studie je charakterizovana jako rozbor jednoho nebo nékolika ptipada za tce-
lem aplikace ziskanych poznatkil. Jedna se o porovnani grafii na zakladé ziskanych infor-
maci tykajicich se vlivu jednotlivych faktort na primérnou cenu nemovitosti. Je to v§ak
pouze ptedpoklad a nelze urcit ptesnou hodnotu ovlivnéni a potadi faktord. Jelikoz pfi-
padova studie slouzi pouze jako ptrehled a nezohledituje ptisobeni faktort dohromady,
bude nasledné provedena regresni vicendsobnd analyza, ktera s presnosti potfadi faktord
uréi a potvrdi nebo vyvrati tvrzeni z ptipadové studie.

8.1.1 Praha

Jako prvni porovnavame hodnoty nezaméstnanosti v jednotlivych letech s priimérnou ce-
nou za metr ¢tverecni pomoci ptipadové studie. V porovnavacim grafu ¢. 10 jsou uvedeny
pramérné ceny nemovitosti za metr ¢tverecni v Praze v obdobi 2007-2018 a mira neza-
méstnanosti v Praze. Hodnoty jsou ziskény z tabulky €. 4 v kapitole ekonomicka situace
Prahy.
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Graf 10. Porovnavaci graf miry nezaméstnanosti a primérnou cenou za m? v Praze
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat z tabulky ¢. 4.

Jak vyplyvé z tabulky €. 11 m¢la by u faktoru miry nezaméstnanosti fungovat nepiima
umeéra. Se klesajici mirou nezaméstnanosti se ma zvysovat cena. Jak vidime na grafu ¢.10
plati tato imera castecné. Plati to ovSem jen do roku 2010 a pak dale od roku 2015. V po-
slednich letech je diky dobré kondici ¢eské ekonomiky rekordné nizk4 nezaméstnanost.
Lidé maji stale mensi strach se zadluzovat, protoze maji jistotu stalé prace. V tomto pfi-
padé, jasn¢ plati nepfimy vztah mezi faktorem a cenou za metr ¢tverecni. Z toho nam
vyplyva, Ze mira nezaméstnanosti ovliviluje cenu v omezené mife.
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Graf 11. Porovnavaci graf HDP a primérnou cenou za m? v Praze
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat z tabulky ¢.4.

Tabulka ¢. 11 ndm udavé, ze HDP ovliviiuje byty pfimou timérou. Z grafu ¢. 11 tento
predpoklad odpovida. AZ na drobné odchylky zde plati, ze pokud roste HDP, stoupa také
cena nemovitosti.
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Graf 12. Porovnavaci graf s hrubou primérnou mzdou a praimérnou cenou za m? v Praze
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat z tabulky ¢. 4.

Z grafu Cislo 12 je patrné, ze pokud roste primérna hrub4d mzda, zvySuje se i cena za metr

¢tvereCni. Mizeme tedy potvrdit, Ze zde vzniké ptfima iméra. VySe primérné mzdy tedy
ovlivitluje cenu nemovitosti.
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Graf 13. Porovnavaci graf s primérnou urokovou sazbou a primérnou cenou za m? v Praze
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat z tabulky ¢. 4

Snizenim tirokové sazby by mélo dojit ke zvySeni cen. Hypotecni uvéry s nizkym trokem
délaji bydleni dostupnéjsi. Na grafu €. 13 miZeme pozorovat rozdilnost. Pfed rokem 2008
rostla hodnota trokové sazby. Poté doslo ke krizi. Hodnota uroki zacala rapidné klesat.
To bylo dano opatienim Ceské narodni banky, s cilem podpofit nakup nemovitosti. Dle
mého nézoru k ovliviiovani trokovou sazbou ¢asteéné dochazi, avsak s velkym ¢asovym
zpozdénim.
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Graf 14. Porovnavaci graf s piiristkem st¢hovanim a primérnou cenou za m? v Praze
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat z tabulky ¢. 4

Aby bylo mozné urc€it miru ovlivnéni ceny migraci, bylo diilezité zvolit hodnotu podle
kter¢ porovnavat. Zvolila jsem rozdil mezi prist¢hovalymi a vyst€¢hovalymi a ziskala tzv.
ptiristek pfistéhovanim. Hodnoty byly dostupné z Ceského statistického ufadu.
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Z tabulky ¢. 11 vychazi, ze migrace by méla byt pfimo imérna a mela by tlacit na rist
cen. Z grafi vyplyva, Ze migrace pilisobi jen ¢astecné. Naptiklad z roku 2017 na 2018
vyrazné porostla cena za metr ¢tverecni. Mira migrace se vSak snizila. To vypovida, ze

N4

jsou dalsi mnohem dilezitéjsi faktory, které piisobi na cenu nemovitosti.
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Graf 15. Porovnavaci graf's inflaci a primérnou cenou za m? v Praze
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat z tabulky ¢. 4

Inflace je mira znehodnocovani mény v konkrétnim obdobi. I zde by m¢la platit piima
umeéra. Vysoka urovei inflace vSeobecné vede ke snizeni poptavky. Z analyzy vyplyva,
ze do urcité miry inflace ovliviluje cenu metrti ¢tverecnich. Na grafu mtizeme také vidét,
ze rist, nebo snizeni cen reaguje na hodnotu inflace zpozdéné.

8.1.2 Berlin

Jak jiz bylo n¢kolikrat zminéno, mira nezaméstnanosti nepfimou imérou ovlivituje cenu
nemovitosti. Z grafu €. 16 je patrné, Ze v Berlin¢ ma tento faktor velky vliv. Od roku 2007
az doposud hodnota nemovitosti neustale roste. Mira nezaméstnanosti také stale klesa.
Muzeme tedy fici na zaklad¢ ptipadové studie, ze tento faktor velmi ovlivituje cenu byti
v Berliné.
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Graf 16. Porovnavaci graf miry nezaméstnanosti a primérnou cenou za m? v Berliné
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat z tabulky ¢. 10.
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Graf 17. Porovnavaci graf HDP a primérnou cenou za m? v Berliné
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat z tabulky ¢.10.

Pokud porovnavame HDP s primérnou cenou, plati pravidlo, Zze pokud roste HDP,

vzrista i primérnd cena za metr ¢tverecni. Na grafu ¢. 17 mizeme potvrdit, Ze pokud
HDP roste, zvySuje se i cena nemovitosti.
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Graf 18. Porovnavaci graf s hrubou primérnou mzdou a primérnou cenou za m? v Berliné

Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat z tabulky ¢. 10.

Jestlize lidé vice vydélavaji, vice utraci za nemovitosti. Tento faktor by mél hnat ceny
vzhtiru. Graf ¢. 18 toto pravidlo potvrzuje. Od roku 2007 lidem roste plat a zvySuje se i
cena nemovitosti.
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Graf 19. Porovnavaci graf s primérnou urokovou sazbou a primérnou cenou za m? v Berling
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat z tabulky ¢. 10.

Urokova sazba by méla na ceny piisobit nepfimou tmérou. V roce 2007 zapodal pokles
urokové sazby. Snizeni trvalo do roku 2013. V tomto Case rostly ceny nemovitosti. V roce
2013 urokova sazby mirn¢ vzrostla, ale na cenu to nemélo zadny vliv. Poté uz zase plati
pravidlo, Ze pokud se snizuje urokova sazba, zvysuje se poptavka po nemovitostech, a to
by mélo tlacit ceny vzhtru.
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Graf 20. Porovnavaci graf s pfirGstkem st¢hovanim a primérnou cenou za m? v Berliné
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat z tabulky ¢. 10.

Z grafu €. 20 je patrné, Ze vliv migrace neni az tak znatelny. V poctu ptirGstku stéhovanim
jsou v jednotlivych letech rizné vykyvy. Je potieba provést regresni analyzu, aby bylo
zjisténo, do jaké miry ma tento faktor vliv.
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Graf 21. orovnavaci graf s inflaci a primérnou cenou za m? v Berliné
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat z tabulky ¢. 10.

Dle tabulky ¢. 11 by méla platit pfima uméra mezi ristem cen a inflaci. Jinymi slovy,

pokud se zvysuje inflace, méla by rist i cena nemovitosti. Na Berlinské ceny by inflace
neméla mit takovy dopad. V grafu €. 21 jsou vidét odchylky v jednotlivych letech.
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8.1.3 Bratislava

Graf €. 22 ukazuje primérnou cenu nemovitosti za metr ¢tverecni a miru nezameéstnanosti
v Bratislavé. Z grafu je patrné, Ze mira nezaméstnanosti ma velky vliv na cenu nemovi-
tosti. AZ na par vyjimek zde plati nepfima imera. Na zelené Casti grafu mizeme pozoro-
vat, ze krize v roce 2008 m¢la na cenu nemovitosti v Bratislavé velky vliv. Doslo k po-
klesu cen a realitni trh zazil o€istu. Od roku 2014 ceny nemovitosti stale rostou. Mlizeme
tedy fici, Ze mira nezaméstnanosti ovliviiuje cenu nemovitosti v Bratislavé ve velké mite.
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Graf 22. Porovnavaci graf s mirou nezaméstnanosti a primérnou cenou za m?* v Bratislavé
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat z tabulky ¢. 10
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Graf 23. Porovnavaci graf s HDP a primérnou cenou za m? v Bratislavé

Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat z tabulky ¢. 10

Je vSeobecné znamo, ze HDP ovliviiuje cenu nemovitosti pfimou umérou. To ov§em na
grafu plati jen od roku 2014. Zavér ptipadové studie naznacuje, ze HDP v Bratislaveé pt-
sobi pouze ¢astecné.
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Graf 24. Porovnavaci graf primérné hrubé mzdy a primérnou cenou za m? v Bratislaveé
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat z tabulky ¢. 10

KdyZ se podivame na graf ¢islo 24, nemtzeme s jistotou potvrdit pravidlo, Ze ve vztahu
pramérnd mzda a primérnéd cena nemovitosti plati pfimé iméra. Plati to pouze Castecné.
Je nutné provést regresni analyzu.
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Graf 25. Porovnavaci graf s primérnou trokovou sazbou a primérnou cenou za m? v Bratislavé
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat z tabulky ¢. 10

Pro vztah mezi irokovou sazbou a primérnou cenou nemovitosti plati nepfima umeéra.
Pokud se podrobné¢ podivame na graf ¢. 25, toto pravidlo se tyka pouze pielomu roku
2007 a pak roku 2014. Na zakladé tohoto tvrzeni miizeme fici, Ze tirokova sazba tla¢i na
cenu nemovitosti, avSak jsou dalsi faktory, které ovlivni cenu vice.
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Graf 26. Porovnavaci graf s pfirtistkem st€éhovanim a primérnou cenou za m? v Bratislavé

Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat z tabulky ¢. 10

Dle grafu ¢. 26 miizeme potvrdit, ze ptiristek obyvatelstva ma velky vliv na cenu. S ros-
toucim poctem pristéhovalct roste cena nemovitosti.
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Graf 27. Porovnavaci graf's inflaci a cenou za m? v Bratislavé
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat z tabulky ¢. 10

Pokud se podivame na graf ¢. 27 je vidét, ze zde odpovida piima umeéra. Pokud roste
inflace, zvySuje se také cena nemovitosti. Kromé roku 2010 plati pfimé timéra.

8.2 Vicenasobna regresni analyza pomoci SW Microsoft Excel

Z ptedchozi ptipadové analyzy je ziejmé, Ze je nutné provést presnéjsi rozbor. Nyni je
potieba sledovat vliv vSech téchto faktorii plisobicich navzajem dohromady. Pouzije se
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k tomu vicendsobnd regrese. Vstupni oblast dat Y uvedeme hodnoty primérné ceny za
metr ¢tvere¢ni. Do oblasti X pak ostatni hodnoty jednotlivych faktori. Pomoci Microsoft
Excelu je vytvotren vystup pomoci tabulky a jsou vyznaceny diilezité¢ hodnoty.

8.2.1 Praha
1.krok 2.krok
) poradi
linearni re- ,
p-hodnota vyznamnost
grese
nezaméstnanost 0,00137 0,0808704 0,000155131 2.
HDP 9,43856E-05 1.
mzda 0,001115469 0,6324 0,00068617 3.
urok 0,2140351
migrace 0,803315
inflace 0,77517928

Tabulka 12. Vysledky Stepwise metody pro Prahu
Zdroj: Vlastni tvorba na zakladé¢ vysledkt z SW Excel

Hodnota oznacend zelen¢ v horni ¢asti tabulky je nasobné R. Udava hodnotu vicenasob-
ného korela¢niho koeficientu. 0,94 a znaci silnou linearni zavislost mezi veliCinami.
Modré hodnota ukazuje index determinace. V piipadé tohoto vystupu by se dalo fici, Ze
variabilita veliiny cena je vystizena ze 95 %. Vyznamnost celého modelu urcuje riazove
oznacend hodnota (signifikance F). Hodnota 0,00407139 je velmi nizk4, model se da
oznacit za vyznamny. Samotné faktory jsou ve stfedni ¢asti tabulky. Vyhodnoceni miry
dulezitosti daného faktoru je v &asti P-value. Cim vice se hodnota blizi 0,05, tim je koe-
ficient vyznamngjsi. Je dalezité si v§Simnout zelené hodnoty vyznacené u mzdy. Koefi-
cient je podstatné vysoky, ale hodnoty se mirn€ ptiblizuje k 0,05. To je znak, Ze koefi-
cienty nelze pfesné urcit z prvni analyzy. Je nutny dalsi krok tzv. Stepwise regrese k po-
stupnému findlnimu rozboru. V prvnim kroku byla vytvofena jednoduchd linearni regrese
ke kazdému faktoru zvlast. V tabulce €. 13 je vystup jednotlivych hodnot.

V tabulce ¢. 12 byla provedena jednoducha regresni analyza pro kazdy faktor zvlast. Jako
nejvyznamnéjsi faktor je HDP s nejmensi hodnotou (oznacen modie). Hodnoty p-faktoru
vétsi nez 0,05 znaci mensi vyznamnost. Veli¢inu HDP oznacime jako nejsilngjsi faktor
do dalgiho kroku. Zluté vyznagené faktory v této ¢asti nejsou vyznamné.
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Dale byla vykondna vicenasobna regrese s dvéma regresory. V nasledujici analyze bude
jednim ze dvou regresort vzdy faktor HDP. Z vysledkt vidime, ze z faktort, které zbyly
ma veétsi vyznamnost mira nezaméstnanosti. Potadi faktori je uvedeno v tabulce €. 15.

8.2.2 Berlin

SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics
Multiple R 0,98958452
R Square 0,97927753
Adjusted R Sc 0,95441056
Standard Errc 163,761364

Observations 12
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 6 6336612,08 1056102,01 39,3806588 0,00047251
Residual 5 134088,922 26817,7843
Total 11 6470701
Coefficients itandard Erroi  t Stat P-value Lower 95% Upper 95% Lower 95,0% Upper 95,0%

Intercept -3596,8969 4750,84038 -0,7571075 0,48311647 -15809,321 8615,5271 -15809,321 8615,5271
mira nezame -62,324821 111,589581 -0,5585183 0,60057687 -349,17497 224,52533 -349,17497 224,52533

HDP 0,05628854 0,02399958 2,34539636 0,06593629 -0,0054044 0,11798144 -0,0054044 0,11798144
primérna hri -0,5993808 1,22176221 -0,4905871 0,64448874 -3,7400205 2,54125896 -3,7400205 2,54125896
urok 82,5602009 309,713138 0,2665699 0,80044458 -713,58277 878,703168 -713,58277 878,703168
migrace -0,0105494 0,00709975 -1,4858901 0,19744844 -0,0287999 0,00770104 -0,0287999 0,00770104
inflace 44,66958 73,7292164 0,60585996 0,57105602 -144,8574 234,196564 -144,8574 234,196564
RESIDUAL OUTPUT PROBABILITY OUTPUT
Observation redicted cena Residuals Percentile cena

1 1163,65333 155,34667 4,16666667 1319

2 1424,15114 -66,15114 12,5 1358

3 1354,36304 37,6369632 20,8333333 1392

4 1614,93145 -81,931451 29,1666667 1533

5 1707,92192 -43,92192 37,5 1664

6 1871,02982 27,9701803 45,8333333 1899

7 2045,48062 26,5193768 54,1666667 2072

8 2459,92659 -223,92659 62,5 2236

9 2735,17045 -78,170447 70,8333333 2657

10 2852,07612 159,923884 79,1666667 3012

11 3191,65509 108,344908 87,5 3300

12 3421,64043 -21,640433 95,8333333 3400

Tabulka 13. Vystup z regresni analyzy pro Berlin
Zdroj: vlastni tvorba z SW Excel

V horni ¢asti je vyznacend hodnota oznacena jako multiple R, kterd udava hodnotu vice-
nasobného korelac¢niho koeficientu. 0,989 a znaci velkou linedrni zavislost. V ptipade vy-
stupu oznaceného zluté by se dalo fici, Ze variabilita veliiny cena je vystizena ze 97 %.
Vyznamnost celého modelu urcuje zelené oznacena hodnota umisténa ve stfedni Casti
tabulky (0,00047251). Cim je hodnota niz§i, tim je cely vystup vyznamngjsi.
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Pokud porovname vysledky v ¢asti P-value zjistime, Ze dvé hodnoty se priblizuji Cislu
0,05. Vysledky danych parametrt nelze ptesné urc€it z prvni analyzy. Bude tedy proveden
krok, tzv. Stepwise regrese k postupnému findlnimu vyhodnoceni. Nejprve se vytvofi jed-
noduchd linearni regrese ke kazdému faktoru zvlast. V tabulce €. 14 je vystup jednotli-
vych hodnot a potadi faktort.

1.krok 2.krok
o poradi
linearni re- ,
p-hodnota vyznamnost
grese
0,902385785 1,03291E-06
nezameéstnanost 5,67089E-06
HDP 5,65651E-08 L.
8,0881E-07
2,5643E-07
mzda 0,103203886 3.
3,34958E-06
4,56546E-07
urok 0,211481279 2.
migrace 0,287416822
0,696095204
inflace

Tabulka 14. Vysledky Stepwise metody pro Berlin
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé vysledki z SW Excel
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8.2.3 Bratislava

SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics

Multiple R 0,92967792
R Square 0,86430104
Adjusted R Square 0,70146229
Standard Error 67,326105
Observations 12
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 6 144352,895 24058,8158 5,30771099 0,04360952
Residual 5 22664,022 4532,80441
Total 11 167016,917
Coefficients itandard Erroi  t Stat P-value Lower 95% Upper 95% Lower 95,0% Upper 95,0%
Intercept -1501,8626 2020,74362 -0,7432228 0,49077143 -6696,3495 3692,6242 -6696,3495 3692,6242
mira nezaméstnanosti -80,016436 25,4190294 -3,147895 0,02543914 -145,35813 -14,674741 -145,35813 -14,674741
HDP 0,13374105 0,07832335 1,70755009 0,14842509 -0,0675955 0,33507764 -0,0675955 0,33507764
primérna hruba mzda 0,25780352 1,65917143 0,15538088 0,8825991 -4,0072324 4,52283945 -4,0072324 4,52283945
urokové sazba 158,352177 94,5927147  1,674042 0,15497727 -84,806137 401,510491 -84,806137 401,510491
migrace -0,0235672 0,07082012 -0,3327749 0,75280356 -0,2056161 0,15848176 -0,2056161 0,15848176
inflace 6,22292274 20,0151448 0,3109107 0,76841247 -45,227645 57,6734904 -45,227645 57,6734904
RESIDUAL OUTPUT PROBABILITY OUTPUT
Observation redicted cena Residuals Percentile cena
1 1733,77314 -67,773136 4,16666667 1648
2 1870,78458 101,215418 12,5 1660
3 1724,61532 24,3846769 20,8333333 1661
4 1745,68313 -19,683135 29,1666667 1666
5 1694,76055 -17,760547 37,5 1677
6 1687,32543 -26,325425 45,8333333 1693
7 1687,09194 -27,09194 54,1666667 1726
8 1609,48818 38,5118211 62,5 1749
9 1681,98951 11,0104868 70,8333333 1790
10 1751,52518 38,474817 79,1666667 1896
11 1939,39718 -43,397178 87,5 1972
12 1992,56586 -11,565859 95,8333333 1981

Tabulka 15. Vystup z regresni analyzy pro Bratislavu
Zdroj: vlastni tvorba z SW Excel

Vystup ze softwaru pro Bratislavu ukazuje, Ze variabilita veli¢iny je vystizena z 92 %.
Linearni zavislost mezi veli¢inami je 0,86 (86 %). Diky hodnoté oznacené jako signifi-
kance F, mtizeme potvrdit, ze cely vystup je vyznamny. Co se tyka vysledkti P-value pro
jednotlivé faktory, vychazi mira nezaméstnanosti jako nejsilngjsi faktor. Nyni je potieba
provést metodu Stepwise.
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1.krok 2.krok poradi
linedrni regrese | p-hodnota vyznamnost
nezaméstnanost 1.
0,0122616

HDP 0,326003591

mzda 0,194553508 0,02282472 3.
urok 0,360432457

migrace 0,017833677 | 0,016332275 2.
inflace 0,435889608

Tabulka 16. Vysledky Stepwise metody pro Bratislavu
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé vysledki z SW Excel

V tabulce ¢.16 byla provedena jednoducha regresni analyza pro kazdy faktor zvlast’. Jako
nejvyznamngj$i parametr je mira nezaméstnanosti, kterd se nejvice blizi hodnoté 0,05.
Parametr nezaméstnanost ozna¢im jako nejsilng&jsi faktor do dalsiho kroku. Zluté vyzna-
cené faktory v této Casti nejsou vyznamné. Dalsi Casti je vicendsobnd regrese s dvéma
regresory. Vzdy bude ze dvou regresort faktor nezaméstnanosti. Potadi jednotlivych fak-
tort, které nejvice plisobi na cenu nemovitosti v Bratislavé je uvedeno v tabulce vyse.
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9 Nabidka bytu

V nésledujici kapitole jsou z kazdého mésta vybrany vzdy dvé nemovitosti pro srovnani
cen nemovitosti. Jsou zde popsany zakladni charakteristiky vybranych byti. Vysledné
hodnoty budou pouzity pro srovnani s primérnou mzdou hlavnich mést v kapitole ¢. 10.
a nasledn¢ bude vyhodnoceno, kolik je potfeba plati k dosazeni koupé nasledujicich ne-

movitosti.

Internetovy zdroj nemovitosti:

Mésta:

CR - www.sreality.cz (nejvice vyuzivany zdroj pro koupi a prodej nemovitosti)
Némecko - www.immobilienscout24.de/
Slovensko - https://www.1bcr.sk

Praha

Berlin

Bratislava

Charakteristika bytu:

Byt 3+1

Zakladni vybaveni

Uzitna plocha cca 80 m?
Osobni vlastnictvi
Vzdélenost od centra do 1 km

novostavba
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9.1 Nabidka bytii Praha (Ceska republika)

Vzorek ¢.1

Byt 3+1 se nachézi v ulici Ve Smeckach 100 m od Vaclavského ndmésti s uzitnou plo-
chou 80 m”. Byt je v piivodnim ale udrZovaném stavu a byla zde provedena rekonstrukce
koupelny. V okoli se nachazi kompletni ob¢ansk4 vybavenost-obchody, restaurace, po-
traviny, MHD. V pfiloze ¢. 1 najdeme fotodokumentaci dané nemovitosti.

Vyméra Stav objektu = Podlazi bal- Obcanska vybavenost Cena K¢
bytu kon
80 m* dobry 3 ne  V dochazkové vzdalenosti 9 490 000

Tabulka 17. Vzorek ¢islo 1
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z https://www.sreality.cz/

Vzorek ¢.2

V ulici Brdi¢kova na Praze 5 se nachazi byt 3+1 o uzitné plose 85 m?. Byt se nachazi
v klidné lokalité blizko metra LuZiny s krasnym vyhledem. Byt je po ¢astecné rekon-
strukci. Fotodokumentace v piiloze ¢. 2.

Vzl;tira Stav objektu = Podlazi bal- Obcanska vybavenost Cena K¢

kon
85 m’ dobry 12 lodzie =V dochazkové vzdalenosti 4 990 000

Tabulka 18. Vzorek ¢islo 2
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z https://www.sreality.cz/

9.2 Nabidka byti Berlin (Némecko)

Vzorek ¢.3

V centru Berlina se nachazi byt 3+1 o vyméie 76 m>. Byt je dobie dispozi¢né vyieseny.
Umisténi bytu je velmi strategické. V dochazkové vzdalenosti je zastavka Alexan-
derplatz. Byt ma zékladni vybaveni a z balkonu je vyhled na Berlin. V pfiloze €. 3 je
moznost vidét foto dané nemovitosti.

Vyméra Stav objektu = Podlazi bal- Obcanska vybavenost Cena €
bytu kon
76 m* dobry 8 ano Neni pfesné uréeno 365 000

Tabulka 19. Vzorek ¢islo 3
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat ziskanych z https://www.immobilienscout24.de/
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Vzorek ¢.4

Tento apartman 3+1 je situovany dal od centra ve ¢tvrti Rosenthal (Pankow). Jeden pokoj,
kuchyii a koupelna jsou umisténé na vychod. Na druh¢ strané chodby je vstup do obyva-
ciho pokoje a terasu. Budova, kde je umistény byt je pomérné nova. Vystavba byla pro-
vedena v roce 1996. Vyméra bytu je 82 m” Realitni kancelaf uvadi, Ze vyhodou bytu je,
ze je bezbariérovy. K tomuto vzorku ndleZzi ptiloha €. 4.

Vyméra Stav objektu | Podlazi bal- Obcdanska vybavenost Cena €
bytu kon
82 m’ vyborny pfizemi  ano Neni pfesné uréeno 268 000

Tabulka 20. Vzorek ¢islo 4
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z https://www.immobilienscout24.de/

9.3 Nabidka byti Bratislava (Slovensko)

Vzorek ¢.5

Byt 3+1 se nachazi ve 4. patie. Je situovan pfimo v centru ve Starém mésté blizko On-
drejského hibitova. Byt je zcela zrekonstruovan. Byt je dvoupatrovy. V prvnim patie je
vstup z pavlace a na pravé strané je kuchyilka a naproti obyvaci mistnost. V pfizemi je
také malé wc. Z obyvaci ¢asti se vstupuje do druhého patra, kde jsou umisténé dva pokoje
a koupelna. K této nemovitosti nalezi ptiloha €. 5

Vyméra Stav objektu = Podlazi bal- Obcanska vybavenost Cena €
bytu kon

82 m’ vyborny 4 ano  V dochazkové vzdalenosti 249 000

Tabulka 21. Vzorek ¢islo 5
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z https://www.reality-slovensko.cz/

Vzorek ¢.6

Prostorny byt 3+1 je umistény ve vzdalenéjsi ¢asti Bratislavy zvané Vrakuna. Nachdzi se
na sidlisti, kde je kompletni obCanska vybavenost. Je zde moznost aktivniho vyuziti vol-
ného Casu blizkém lesoparku. Byt je po kompletni rekonstrukci. Vstupuje se z prostorné
haly vybavené Satni skiini. V loZnici jsou také zabudované skiin€. Kuchyné¢ ma navic
lodzii. Fotodokumentace viz ptiloha €. 6.

Vyméra Stav objektu = Podlazi bal- Obcanska vybavenost Cena €
bytu kon
82 m* dobry 4 ano  V dochazkové vzdalenosti 115 000

Tabulka 22. Vzorek ¢islo 6
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z https://www.reality-slovensko.cz/
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10 Vyhodnoceni zjiSténych hodnot

Euro je oficialni platidlo v Némecku a na Slovensku. V Ceské republice je koruna Ceska.
Pro srovnani cen nemovitosti je potfeba znat kurz eura. Kurz eura CNB se vztahuje k datu
30.11. 2018 a bude pouzit ve vSech piepoctech na éeskou ménu.

Zemé meéna mnozstvi

Némecko, Slovensko Euro EUR 25,95

Tabulka 23. kurz Eura .
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat ziskanych z CNB

10.1 Souhrn cen byta v hlavnich méstech vybranych statii

Vybrane' Cena bytuv cen- Cenabytu mimo Cenaza Cena za m? mimo
vzorky tru centrum m?(K¢/m?) centrum (K¢&/m?)
Praha 9490 000 4990 000 118 625 58 706
Berlin 9475 400 6 957 280 124 671 84 845
Bratislava 6225 000 2 875000 75915 35 061

Tabulka 24. Pfepocet cen bytil na koruny v jednotlivych méstech
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ analyzy

B Praha M Berlin Bratislava

130 000,00 K& |

124 671
118 625

104 000,00 K&

78 000,00 K&

52 000.00 K&

26 000,00 K&

0,00Ke *

Praha Berlin Bratislava Praha Berlin Bratislava

v centru mimo centrum

Graf 28. Srovnavaci graf cen bytl za metr ¢tverecni v jednotlivych méstech
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ analyzy

Z grafu €. 28 je patrné, Ze nejdrazsi ceny bytl jsou v Berlin€ a nejlevnéjsi v Bratislavé.

Jak se dalo ocekavat, byty v centru hlavnich mést jsou drazsi nez byty mimo centrum. Co
je vSak zajimavé, ze rozdil cen mezi byty v centru a mimo centrum je v Praze a Bratislavé
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vice nez dvojnasobny. Z pfepoctu cen za metr ¢tvereéni miizeme vidét, Ze metr ¢tvereéni
v Praze je za 118 625 K¢. V Berliné je to 124 671 korun. Ceny prazskych bytl se tak
mnohem vice blizi cendm byt v Berlin€. Z analyzy vyplyva, ze v Berling jsou ceny 1,6

krat drazsi nez v Bratislavé. To je skoro dvakrat vice.

M Praha H Bratislava B Berlin
10 000 000,00 K&
9 490 000
8 000 000,00 K&
€000 000,00 KE B 6225000
4 990 000
4 000 000,00 K&
2 875 000
2000 000,00 KE -
0,00 Ke :
Praha Bratislava Berlin Praha Bratislava Berlin
v centru mimo centrum

Graf 29. Srovnavaci graf cen byt v jednotlivych méstech
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé analyzy

Primérna hruba mzda (€, K<)

Berlin 3 855 €04
Praha 39 688 K&
Bratislava 1313 €66

Tabulka 25. Primérné hrubé mzdy jednotlivych hlavnich mést pfepoctené na K¢
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat uvedenych v poznamkach pod ¢arou

Prepocet na K¢
84 188
39 688
34 085

4Startseite-Statistisches Bundesamt (Destatis). [online]. [cit. 13.11.2018]. Dostupné z: https://www.desta-

tis.de/DE/Startseite.html

65Cesky statisticky ufad | CSU. Cesky statisticky ufad | CSU [online]. Dostupné z: https://www.czso.cz/

%DATAcube. [online]. Dostupné z: http://datacube.statistics.sk/#!/view/sk/VBD_SK_ WIN/np3112qr/Pri-
emern%C3%A1%20mzda%20v%20hospod%C3%A 1rstve%20SR%20%5Bnp3112qr%5D
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Pocet primérnych platu potfebnych ke koupi nemovitosti v centru
jednotlivych mést

240

206

17

137

103

69

34

Berlin Praha Bratislava

M pocet primérmych platd
Graf 30. Pocet primérnych platl potfebnych ke koupi nemovitosti v centru ve srovnavanych méstech
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat primérnych platl v jednotlivych méstech

Z analyzy vyplyva, kolik je potteba primérnych hrubych mési¢nich mezd k ndkupu ne-
movitosti v centru Berlina, Prahy a Bratislavy. Pfi porovnani primérnych hrubych mezd
z roku 2018 a trznich cen nemovitosti, mizeme fici, ze nejméné cenoveé dostupné jsou
v Praze. Na koupi bytu v Praze je potfeba v priméru 239 mési¢nich plati. To vychazi
v piepoctu az na 20 let Setfeni, kdyz nepocitame zadné dalsi vydaje. Na druhém misté se
umistila Bratislava. Tam lidé potfebuji k potfizeni bytu 118 svych primérnych hrubych
platl, tj. pfes 15 let. Nejlépe vychdzeji ceny byt v centru Berlina, kdy je potfeba pouze
113 mésicnich platt, coz ¢ini lehce ptes 9 let.
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Pocet primémnych plati potfebnych ke koupi nemovitosti mimo centrum jednotlivych mést
130

125

17

104
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78
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52
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Berlin Praha Bratislava
B pocet primérnych platd

Graf 31. Pocet prumérnych platl potfebnych ke koupi nemovitosti mimo centrum srovhavanych méstech
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé dat primérnych platll v jednotlivych méstech

V grafu €. 31 je uveden pocet primérnych platii, které jsou potfeba ke koupi nemovitosti
umisténych mimo centrum Berlina, Prahy a Bratislavy. Vysledkem je, Ze nejvice platt je
na koupi nemovitosti potfeba v Praze. Bez jakychkoliv dalSich vydajii to ¢ini 12 platd,
coz je Setfeni zhruba na 11 let. To vychazi o 9 let mén¢ neZ Setfeni platd na koupi nemo-
vitosti v centru Prahy. O néco Iépe dopadla Bratislava. V hlavnim mésté Slovenska se na
nemovitost mimo centrum mésta Setii pfiblizn¢ 7 let. To je o polovinu méné€ ve srovnani
s koupi nemovitosti v centru Bratislavy. Nejlépe vychazi ceny bytii mimo centrum v Ber-
lin€. Berlinané, ktefi si chtéji koupit nemovitost mimo centrum musi pouzit 59 plati, tj.
obdobi piiblizné 5 let.

10.2 Souhrn vysledkii porovnavanych faktoru

10.2.1.1 Zavér pripadova studie pro Prahu

Dle ptipadové studie je realitni trh nejvice ovliviiovan primérnou mzdou a HDP.
V mensi mife plisobi mira nezaméstnanosti a irokové sazby.

10.2.1.2 Zavér vicenasobné regresni analyzy pro Prahu

Zavérem regresni analyzy mizeme potvrdit, ze uvedené faktory ve vyse uvedené kapitole
maji nejvetsi vliv na prazské ceny nemovitosti. Nejvétsi vliv ma HDP. Vyvoj HDP je
tedy velmi dilezity. Pokud roste HDP, lidé vice vyd¢€lavaji a roste poptavka po nemovi-
tostech. Tento rast poptavky tedy tla¢i na ceny nemovitosti.

V mensi mife ovliviluje realitni trh i mira nezaméstnanosti a tfeti v pofadi je primérna
mzda. Autorka se domniva, Ze diivod, pro¢ ve vétsi mife ovlivituje ceny nezaméstnanost,
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nez mira platu je dano strachem utracet, jestlize nemaji jistotu stalé prace a na trhu neni
dostatek alternativy, pokud by o praci pfisli.

10.2.1.3 Zavér pripadové studie pro Berlin

Dle piipadové studie pouzité na Berlin by méla na ceny nemovitosti plisobit vétSina fak-
tori. Dopad na cenu by méla mit mira nezaméstnanosti, primérna mzda, i HDP a
dalsi. Bylo nutné provést regresni analyzu, aby se prokézalo, jak faktory pisobi spole¢né.

10.2.1.4 Zavér vicenasobné regresni analyzy pro Berlin

Pokud je srovnavan kazdy plisobici faktor zvIast je vidét, Ze vSechny 4 faktory maji velky
vliv na ceny. Kdyz ale bereme v ivahu, Ze ptsobi vSechny faktory zaroven, vychazi jako
nejvlivnéjsi faktor HDP. Na druhém misté je urokova sazba. Tietim faktorem, ktery
nejvice ovliviiuje ceny nemovitosti v Berling, je priitmérna mzda.

10.2.1.5 Zavér pripadové studie pro Bratislavu

Na zaklad¢ ptipadové studie bylo urceno, Ze nejvice ovliviluje cenu nemovitosti mira
nezaméstnanosti. DalSim vyraznym parametrem, ktery plisobi na cenu metru ¢tverec-
niho nemovitosti je inflace. Porovnanim hodnot migrac¢niho salda a priimérnou cenou od
roku 2007 muzeme fici, Ze pocet pFristéhovalci také velmi ovlivituje cenu nemovitosti.

10.2.1.6 Zavér vicenasobné regresni analyzy pro Bratislavu

Zaverem regresni analyzy miZeme vyhodnotit, Ze nejvétsi vliv na hodnotu nemovitosti
ma mira nezaméstnanosti. DalSim parametrem, ktery siln€ ovliviiuje cenu je pocet pri-
stéhovalcii do Bratislavy. Tretim prvkem je vySe mzdy. Zajimavosti je, Ze podle porov-
navaci studie vysla inflace jako silny a vlivny faktor. Pfi porovnani vSech faktort spo-
le¢né pomoci specialni regresni analyzy vSak vyslo, Ze jsou daleko silnéj$i parametry,
které ovlivni cenu vice nez mira inflace.

pripadova studie regresni analyza
o v . , 1. HDP
pramérnd mzda, HDP, mira , 9 .
Praha " . 2. mira nezaméstnanosti
nezamestnanosti Ny
3. prumérnd mzda
mira nezaméstnanosti, pri- 1. HDP
Berlin mérna mzda, HDP 2. urokova sazba
3. primérnd mzda
mira nezaméstnanosti, in- 1. mira nezaméstnanosti
Bratislava | flace, migrace 2. migrace
3. primérnd mzda

Tabulka 26. Vyhodnoceni piisobeni faktorti na cenu nemovitosti v jednotlivych méstech
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé vyhodnoceni analyzy
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Z.aver

Cilem této diplomové prace bylo porovnat nemovitosti z hlediska pofizovaci ceny a dal-
Sich vybranych parametrt a vyhodnotit, do jaké miry makroekonomické faktory ovliviiuji
cenu nemovitosti v hlavnich méstech vybranych statl. Mezi srovnavané staty autorka za-
fadila Ceskou republiku, Spolkovou republiku Némecko, jakoZto nejsilngjsi ekonomicky
stat v Evropské unii, a Slovensko, které je ndmi geograficky nejblize. Nejprve bylo nutné
pfiblizit ekonomické charakteristiky jednotlivych zemi. Diplomové prace tak detailné
srovnava ekonomické faktory, jako naptiklad HDP, minimalni a primérnou mzdu, miru
nezameéstnanosti a dalsi. Déle pak kapitola ¢. 6 ptiblizuje faktory, jeZ jsou vSeobecné
znamé jako mozné faktory ovlivilyjici realitni trh. V nasledujicich kapitoldch pomoci vi-
cendsobné regresni analyzy toto tvrzeni autorka analyzuje a dale vyhodnocuje, do jaké
miry tyto parametry cenu nemovitosti skute¢né ovliviuji.

V uvodu prace jsou vysvétleny zdkladni pojmy, které jsou povazovany za dulezité pro
spravné pochopeni problematiky na trhu s nemovitostmi. Déle nésleduje literarni reSerse
mezinarodnich ocenovacich standardl a piehled ocenovacich metod. V dalsi ¢asti diplo-
movée prace nasleduje rozbor situace na trhu s nemovitostmi v jednotlivych statech, jeho
historie a aktualni vyvoj trhu. Pro lepsi pochopeni byla kapitola ¢. 6 vénovana vSeobec-
nym informacim tykajicich se faktort, a jejich vlivu na cenu nemovitosti. Casové naroéna
cast prace se tykala sbéru dat makroekonomickych ukazatell ze statistickych tradua jed-
notlivych zemi. Pro pfesné&jsi analyzu bylo nutno dohledat data jednotlivych faktort od
roku 2007.

V prub¢hu prace pti vyhodnocovani vicendsobné regresni analyzy byly zajimavym zjis-
ténim rozdilné vysledky ptipadové studie a vysledky regresni analyzy. Aplikovanim pfi-
padové studie se porovnavalo piisobeni jednotlivych faktorti na cenu nemovitosti jednot-
livé. Pfi regresni analyze bylo brano v potaz plsobeni vSech faktorti spole¢né, a jejim
vysledkem se stala mira vlivu na primérnou cenu nemovitosti. Pfi pouziti jednoduché
analyzy byly v Berlin€ vyhodnoceny tfi ovliviiujici faktory: mira nezaméstnanosti, pri-
mérnd mzda a HDP. Navzdory tomu, Ze se v pfipadové studii viibec nepotvrdil faktor
urokové sazby, pfi plisobeni vSech faktor soucasné, se ve vicendsobné analyze ukézal
tento parametr, jakozto druhym nejsilngji plisobicim faktorem na cenu nemovitosti. Na
prvnim misté se umistilo HDP, primérnou mzdu metoda umistila az na tfeti misto.

V hlavnim mésté Slovenské republiky se také mirn€¢ zménily faktory, jez vyhodnotila pfi-
padova studie. Diky vicendsobné analyze se urcila v Bratislavé mira nezaméstnanosti
vatelstva a primérna mzda. Do jisté miry miizeme fici, Ze faktory ovlivitujici cenu nemo-
vitosti v Bratislavé jsou vice socidln€jSiho charakteru (nezaméstnanost, migrace), za-
timco v Praze 1 Berliné cenu nemovitosti ovliviiuji faktory tykajici se vice ekonomiky
statu (HDP).

Soucasti diplomové prace byla také analyza, ve kterém mésté€ jsou dané nemovitosti v po-
rovnani s primérnym platem obyvatele nejlevnéjsi, respektive nejdrazsi. Pokud porov-
name pocet platl potiebnych ke koupi nemovitosti v centru mésta, nejhtite dostupné byty
se ukézaly byt v Praze. Ke koupi nemovitosti v centru mésta je potieba v priméru 239
mésicnich platil, coz vychazi az na 20 let Setieni, jestlize nepocitdme zadné dalsi vydaje.
O néco méné museji uspofit obyvatelé Bratislavy. S ohledem na primérny plat musi na



byt vynalozit svou mzdu po dobu 15 let. Nejlépe jsou na tom Berlifiané. Tina byt v centru
potiebuji nasetfit pouze 113mési¢nich platd, coz ¢ini lehce pres 9 let spoteni.

Diplomova préace slouzi k vytvofeni jednodussi piedstavy o cendch nemovitosti nejen u
nas, ale také v zahranic¢i. Cilem bylo porovnat aktudlni situaci na trhu s nemovitostmi a
ziskat podrobny piehled o trznich cenach. Byly zjistény nové poznatky ohledné vyznam-
nych vlivli na primérnou cenu nemovitosti, jez mohou slouZit k dal$imu pouziti pro ana-
Iyzu extrémniho rdstu cen nemovitosti. Pfinosem pro autorku diplomové prace bylo po-
tvrzeni a faktické ovéfeni skutecnosti ohledné faktorti ovliviiujici realitni trh.
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