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Abstrakt

Cilem této diplomové prace je porovnat trzni ceny nemovitosti s ohledem na
lokality v evropskych velkoméstech. Lokality jsou rozdéleny na hlavni evropska
meésta a na evropskd mésta s mensim poctem obyvatel. Porovnadvané nemovitosti jsou
pfedem definovany byt a rodinny dim, které se pro jednotlivé lokace neméni.
Predmétem literarni reserse je vysvétleni zédkladnich pojmi, pfiblizeni situace na trhu
s nemovitostmi jak v ¢eském méfitku, tak i v evropském a nastinéni zékladnich
informaci o evropskych ocenovacich standardech vcetné jejich historie. Pfed vlastni
praci jsem si stanovil metodicky postup, skladajici se z vybéru mista, tzn. analyza
trhu jednotlivych evropskych metropoli a mést s poctem obyvatel. K vyzkumu jsem
vybral 4 hlavni mésta a 4 mésta s poétem obyvatel do 100 000, a to ze statd
Némecka, Velké Britanie, Francie a Ceské republiky. Zaméfil jsem se piedevsim na
srovnani trznich cen bytti mezi jednotlivymi evropskymi hlavnimi meésty, jelikoz byt
je z hlediska obchodnich transakci €astéji se vyskytujici, nez-li rodinny dim. Trzni
ceny rodinnych doml jsem porovnaval pouze na Urovni mést s menSim poctem
obyvatel. V zavéru jsem se snazil o ptehledné shrnuti davodu, které stoji za
cenovymi rozdily mezi danymi mésty s dirazem na vliv ekonomické sily

jednotlivych stata.

Klicova slova: nemovitosti, ocenovani, trh snemovitostmi, cena, ckonomické

charakteristiky



Abstract

The aim of this diploma thesis is to compare market prices with respect to the
locations in European cities. Locations are divided to European capitals and
European cities with smaller (limited) population. Selected real estates are predefined
apartment and predefined family house which are the same for all locations. Subject
of the literature review is the definition of basic concepts, introduction of the real
estate market situation both from the Czech and European perspective and outline of
the basic information on European Valuation Standards including their history.
Before starting the thesis | established the methodical procedure consisting of
selection of the location, i.e. analysis of the markets of individual European
metropolises and cities with smaller (limited) population. For the research | chose 4
capitals and 4 cit ies with a population up to 100.000 in Germany, Great Britain,
France and the Czech republic. | focused especially on comparison of market prices
of the apartments between individual European capitals because an apartment is
object of the business transactions more often than a family house. I compared the
market prices of family houses only in the cities with smaller (limited) population. In
conclusion | tried to clearly summarize the reasons for the price differences between

the cities with emphasis on the economic force in individual countries.

Keywords: property, valuation, real estate market, price, economic characteristics
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1. Uvod

Diplomova prace se zabyva porovnanim evropskych trhi s nemovitostmi na
zéklad¢ predem urcenych kritérii, kterymi jsou hlavni evropské metropole a mésta
s po¢tem obyvatel do 100 000. Téma této prace jsem si zvolil z divodu zajmu
o zahrani¢ni trhy, kdy povazuji za zajimavé srovnat nejen kupni silu v Ceské

republice, ale i v evropskych velkoméstech v souvislosti s nemovitostmi.

Cilem diplomové prace s ndzvem ,,Porovnani trzni hodnoty nemovitosti ve
vybranych evropskych méstech® je piiblizeni evropskych trhi s nemovitostmi
a nastinéni trznich cen vybranych nemovitosti po diikladné analyze jednotlivych trhi.
Detailnéji se prace zaobira ekonomickymi charakteristikami vybranych stati, které
jsou vyuzity ke vzajemné komparaci mezi sebou. Z pohledu ekonomiky se da fici, ze
kazdy stat je jinak ekonomicky silny, resp. slaby, a od toho se také odrazi trh

S nemovitostmi.

Srovnavané nemovitosti jednotlivych stati vychazi z trznich cen. TrZni
ocetlovani jako samotny subjekt by mél byt ur€ovéan trhem a mél by respektovat §ifi a
stav poptavky a nabidky, které zde hraji nejdulezitéjsi roli. Na tomto trhu je
v neposledni tadé dilezité sledovat ¢i odhadovat trzni trendy s vyhledem do
budoucna, vcetné sledovani zajmu konkurenceschopnosti nemovitosti. Zjednodusené
feceno, zékladem pro urceni trznich cen by méla byt snaha o pochopeni trhu a jeho

fungovani.

TrZni ceny vznikaji na zdklad€ individuélniho tvlir¢iho procesu. Tyto ceny by
mely zahrnovat hledani cenotvornych faktorti a jejich analyzu vcetné nasledného

feSeni vSech vlivil ptisobicich na hodnotu samotné nemovitosti.

Prace je rozdélena do dvaceti kapitol. Uvodni &ast (kapitola 1 az 4) je
vénovana zakladnim pojmim tykajicim se nemovitosti a cen, dale pravni upraveé
regulujici ocefiovani nemovitosti v Ceské republice a ocefiovacim metodam.
V kapitole 5 je podrobnéji nastinéna situace na trhu s nemovitostmi jak v Ceské
republice, tak i v zahrani¢i. Trh s nemovitostmi z hlediska Ceské republiky je v této
kapitole pfibliZen s ohledem na historii a na vyvoj cen v segmentu byt a v segmentu
rodinnych domt. Nésledujici kapitoly jsou vénovany evropskym ocenovacim

standardlim, vCetné jejich historie, struktury a zakladnich cilt.
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Kapitoly 9 az 10 jsou zaméfeny na systém oceflovani, pouzivany
V jednotlivych zemich. Zakladni piehled metod je zde uveden pro nékolik zemi
véetné Ceské republiky. Ve vétsing ptipadi se jedna o tii zakladni metody, mezi néz
patii metoda nakladova, vynosova a porovnavaci. Uziti téchto metod ale reguluje
rozdiln€ stanovena legislativa jednotlivych stati. Z tohoto diivodu hraji dilezitou roli
evropské ocenovaci standardy, které maji snahu co nejvice zharmonizovat ¢i

standardizovat veskeré znalecké postupy.

Zbyvajici kapitoly praktické ¢asti této prace zahrnuji stanoveni cild, piehled
vybranych mést slouzicich ke vzajemnému porovnani a ekonomické charakteristiky
jednotlivych statd. V této &asti prace je Gerpano piedevdim zdat Ceského
statistického ufadu, dale z dat némeckého statistického ufadu (,,Statistisches
Bundesamt®), z dat francouzského statistického ufadu (,,Insee*) a z dat britského

statického tfadu (,,Office for National Statistics*).
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2. Zakladni pojmy

2.1. Nemovitost, nemovita véc

Nemovitosti, dle nového obcfanského zakona ptesnéji nemovitou véci se
rozumi pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZz
1 vécnd prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést

Z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.!

2.2. Budova
Budova je pojem vysvétleny Katastralnim zakonem, ktery definuje budovu
jako nadzemni stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem, kterd je prostoroveé

soustfedéna a navenek pfevazné uzaviena obvodovymi sténami a st¥esni konstrukei.

2.3. Pozemek

Pozemkem se rozumi ¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich cCasti
hranici izemni jednotky nebo hranici katastralniho tizemi, hranici vlastnickou,
hranici stanovenou regulaénim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim
souhlasem, hranici jiného prava , hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu
prava stavby, hranici druhid pozemki, popiipadé rozhranim zplsobu vyuziti

pozemki.®

2.4. Jednotka
Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na
spolecnych Castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc

nemovita.*

! Ceska republika. Zakon ¢. 89/2012 Sb.: Ob&ansky zakonik. In: Shirka zdkonii. 2012. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/
2 Ceska republika. Zakon ¢. 256/2013 Sb.: Katastralni zakon. In: Shirka zdkonii. 2013. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/
3 Ceska republika. Zakon ¢&. 256/2013 Sb.: Katastralni zakon. In: Shirka zdkonii. 2013. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/
4 Ceska republika. Zakon ¢&. 89/2012 Sb.: Obéansky zakonik. In: Shirka zdkonii. 2012. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/
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2.5. Stavba

Stavba je dle stavebniho zdkona definovana jako veskeré stavebni dilo, které
vznika stavebni nebo montazni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické
provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na tcel vyuziti a dobu

trvani. °

2.6. Cena

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou ¢i skuteéné
zaplacenou &astku za zbozi nebo sluzbu. V Ceské republice se cena stanovuje
dohodou nebo ocenénim podle zvlaStniho piedpisu, kterym jsou napiiklad zédkon
¢. 526/1990 Sb., zakon o cenach nebo zakon ¢. 151/1997 Sb., zakon o ocenovani
majetku. Samotnéd cena se vztahuje pfimo k jakékoliv obchodni transakci na trhu
s majetkem ¢i sluzbami a nese v sob¢ urcity historicky fakt, bez ohledu na to, zda
cena byla ¢i nebyla zvetejnéna. Cena mize mit diky ceské legislativé mnoho podob.
Mezi nejzndméjsi patii cena zjiSténa (nebo také administrativni, ¢i Gfedni), cena
pofizovaci (nebo také historickd), cena reprodukcni (téz reprodukéni pofizovaci),

jednotkova cena (zakladni cena), vychozi cena anebo cena obecna (trzni).

2.6.1. Cena obvykla

Obvyklou cenou se dle zakona ¢. 151/1997 Sb., zdkon o ocenovani majetku
rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfii prodejich stejné¢ho, poptipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,

osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.®

Publikace dle autora Kocourka vysvétluje zjisténi této ceny porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych nemovitosti v daném misté a case,

pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky

5 Ceska republika. Zikon &. 183/2006 Sb.: Stavebni zakon. In: Shirka zdkonii. 2006. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/

6 Ceska republika. Zakon &. 151/1997 Sb.: zdkon o ocefiovani majetku. In: Shirka zdkonii. 1997.
Dostupné z: http://portal.gov.cz/
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vyznamného souboru dostate¢né¢ porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit jinou

metodiku.’

Pokud se tyka obecné hodnoty, pak v zahrani¢i (a také u nds od minulého
stoleti do druhé svétové valky) se jako obecnd cena uvazuje prumér mezi hodnotou
vécnou a vynosovou. V soucasné dobé pii stavu, kdy vécna hodnota je vétsi nez
vynosova, se piijateln¢ osveédCil vazeny primér, s vyssi vdhou na hodnotu

vynosovou.®

2.6.2. Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni, téz nazyvana jako reprodukéni potfizovaci cena je cena, za
kterou by bylo mozno pofidit v dob€ ocenéni stejnou nebo porovnatelnou novou véc,
ale bez odpoctu jakéhokoliv opotiebeni. Tato cena se dad zjistit u staveb bud’
podrobnym polozkovym rozpoétem, anebo pomoci agregovanych polozek za pomoci
technicko-hospodaiskych ukazateli (THU), kde se zjistuje jednotkova cena za 1m?®

obestavéného prostoru nebo 1m? zastavéné plochy.

2.6.3. Cena porizovaci

Pofizovaci cena, nebo také cena historickd pfedstavuje cenu, za kterou bylo
mozno véc pofidit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu opotiebeni. ZjednoduSené se
jedna o cenu stavby v dobé jejiho postaveni. NejCastéji se vyskytuje v ucetni
evidenci, kterou definuje zdkon ¢. 563/1991 Sb., zakon o ucCetnictvi, kde je
pofizovaci cena definovana jako cena, za kterou byl majetek potizen vcetné
veskerych ostatnich nédkladli na jeho pofizeni. Ostatnimi ndklady na poftizeni se

rozumi naptiklad naklady na pfepravu, montaz, uvedeni do provozu ¢i pojistné.

2.6.4. Cena trzni
Trzni cena je cena majetku, jejiz vySe byla potvrzena kupujicim

a prodavajicim na trhu tim, Ze byla sména majetku realizovana.’

" KOCOUREK, l.: Katastr nemovitosti, ceny a oceiiovini nemovitosti — Soubor pravnich ptedpisd,
Eurounion, Praha, 1994

8 BRADAC, Albert a kol. Teorie oceriovini nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 53

9 HALEK, Vitézslav. Oceiiovini majetku v praxi. 1. vyd. Bratislava: DonauMedia, 2009, 247 s. ISBN
978-80-89364-07-7
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2.7. Hodnota

Hodnotou se rozumi ekonomické kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi
zbozim a sluzbami, které 1ze koupit, na jedné strané¢ kupujicimi a prodavajicimi na
stran¢ druhé. Jedna se o odhad. Hodnota neni skute¢né zaplacenou nebo nabizenou
cenou. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany, jako naptiklad hodnota
vécnd, vynosova, trzni apod.). Pfi samotném procesu ocenovani je vzdy potieba zcela
pfesné definovat, jaka hodnota je v posudku ¢i odhadu zjistovana. Nejlépe tento

pojem vystihuje Kledus ve své publikaci:

,Hodnota je penéZita castka, ktera z hlediska vymezeného zajmu o objekt
vyjadiuje kvantifikovany projev objektu ve prospéch urcitého subjektu nebo skupiny

subjektii. “1

2.7.1 Vécna hodnota

Dle spravného pravniho nazvoslovi se jednd o casovou cenu dané véci.
Vécnou hodnotou se rozumi reprodukéni cena véci, snizena o piiméiené opotiebeni,
odpovidajici primérné opotiebené véci stejného stafi a piimétené intenzity
pouzivani, ve vysledku pak snizend o naklady na opravu vaznych zavad, které
znemoziuji okamzité uzivani véci.!! V zakonu o ocefiovani ma obdobny vyznam tzv.

cena zjisténad nakladovym zptisobem.

2.7.2. Vynosova hodnota
Vynosovd hodnota se v nékterych publikacich oznacuje také jako
kapitalizovand mira zisku, nebo také jen kapitalizovany zisk. Jednd se o soucet

diskontovanych (odtiro¢enych) budoucich pijma z nemovitosti.'?

ZjednoduSené se vynosova hodnota povaZuje za jistinu, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazbé ulozit tak, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty
vynos z nemovitosti. Vynosova hodnota se dle vyhlasky oznacuje Cv. U nemovitosti
se zjiStuje z rocniho najemného, které se snizuje o ro¢ni naklady na provoz. Mezi

tyto néklady by se mély zapocitavat dale také sprava nemovitosti, ro¢ni udrzba, dan

10 KLEDUS, R. Oceriovdni movitého majetku. Vysoké ugeni technické, Ustav soudniho inzenyrstvi.
Brno. 96s. 2012. ISBN 978- 80-214-4563-5. str.16-17

11 BRADAC, Albert a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 51

12 BRADAC, Albert a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 51
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Z nemovitosti a pojisténi. V zdkonu o oceflovani ma obdobny vyznam tzv. cena
zjisténd vynosovym zpusobem. Vice o vynosové hodnota v kapitole ¢. 9 (Systém

ocenovani nemovitosti v Ceské republice, viz. nize)
Vynosova hodnota se vypocte dle vzorce:

Cv = (zisk z najmu nemovitosti za rok/urokova mira v % za rok) * 100%
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3. Zakladni pravni uprava

Tato kapitola je vénovana pouze pravni tpravé Ceské republiky zabyvajici se
oceniovanim nemovitosti a oblasti spojenou s jeji problematikou. V posledni dobé¢
doslo k nékolika zasadnim zménam v pravni Gpravé CR, a to predeviim vydanim
nového ob¢anského zakoniku, ktery naptiklad nové definuje pojem nemovitost resp.
nemovita véc, dale rusi n¢které¢ zédkony, jako naptiklad zédkon €. 72/1994 Sb., zékon
o vlastnictvi byth. Veskerd znalost nize uvedenych zakonl je nutna pro to,

aby odhadci ¢i znalci provadéli ocenovani korektnim a spravnym zptisobem.

z ¢. 151/1997 Sb., zakon o ocenovani majetku
. 526/1990 Sb., zakon o cenach

. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

. 256/2013 Sb., katastralni zakon

z. ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon

vyhlaska ¢. 199/2014 Sb., oceniovaci vyhlaska

<

Z.

<

<

)

)

e 7.
e 7.
)
)
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4. Prehled ocenovacich metod

4.1. Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda Spociva v porovnani s prodeji stejnych ¢i podobnych
nemovitosti k datu ocenéni srovnatelnymi co do druhu a ucelu nemovitosti, koncepce
a technickych parametrti, materidlu, kvality provedeni, podminek vyroby,
technického stavu, opravitelnosti, dostupnosti nahradnich dili, velikosti,
vyuzitelnosti, umisténi a celkovych projevii okoli nemovitosti.'* Ocenéni touto
metodou rozliSuje nemovitost pii porovnani s jinymi obdobnymi nemovitostmi na
zéklad¢ nékolika hledisek, jakymi jsou napiiklad technické parametry, material,
technicky stav, opravitelnost, velikost, vyuzitelnost, umisténi apod. Dle Bradace je
tedy tfeba pii porovnavani brat v ivahu, nakolik jsou porovnavané nemovitosti

podobné, jejich odlisnosti pak vyjadiit v cend.!*

U této ocenovaci metody jsou stanoveny dva druhy porovnéni, a to piimé,
které je zalozeno na porovnani piimo mezi nemovitostmi srovnavanymi
a nemovitosti oceflovanou, a porovnani nepiimé, pii niZ je oceflovanid nemovitost

porovnavana se standardnim objektem piesné definovanych vlastnosti a jeho cenou.

4.2. Nakladovy zptasob

Nékladovy zplsob ocenéni nemovitosti spoc¢iva na ndkladech, které by byly
potieba vynalozit na postaveni dané stavby. Pfi vypoctu téchto ndkladi dochazi
K pouziti riznych cen, jako napiiklad cena pofizovaci, reprodukéni nebo vécna. Tato
metoda ocenéni v sobé nese pievazné technicky pohled na nemovitost. Nevyhodou

nakladové metody je slozitéj$i postup vypoctu a nutnd znalost udaji technického

razu.

4.3. Vynosova metoda
Metoda vynosové hodnoty predstavuje Cisté ekonomicky ¢i podnikatelsky
pohled na vlastnictvi nemovitosti jako véci, ktera ma pfinaSet urcité financni

prostiedky, pfesnéji vynos.

13 HRICAK, LCubos. Porovndni realitniho trhu v Ceské republice a v sousednich zemich. Brno, 2010.
Diplomova prace. Vysoké uceni technické v Brné. Vedouci prace Andrea Pavlikova, str.25

14 BRADAC, Albert a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 327
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Vypocet se provadi zpétné¢ — souctem vSech predpokladanych Ccistych
budoucich vynosii z prondjmu nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze tyto vynosy budou
uskutecnény v budoucnosti, jsou oduroceny (diskontovany) na souc¢asnou hodnotu —
¢astku, kterou je tieba dnes ulozit, aby v budoucnu bylo mozno tento predpokladany

vynos vyplatit.®

15 BRADAC, Albert a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 267
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5. Situace na trhu s nemovitostmi

Samotné ekonomické systémy lze rozd¢lit na objekty trhu a dale subjekty,
které¢ se na trhu ucastni. Objektem trhu nemovitosti jsou piirozené nemovité veci,
1épe teCeno vlastnicka prava k nim. Zakladni dva subjekty pohybujici se na tomto
trhu predstavuji kupujici, kteii se chtéji stat vlastniky nemovitosti a prodavajici,

oy ee

subjektii zosobiiuji poptavku a nabidku na trhu nemovitosti.

Dle publikace pana Ing. Zazvonila je trh s nemovitostmi fizen shodnymi
pravidly jako trh sjinym zbozim, avSak vzhledem ke specifickym vlastnostem
nemovitosti se od trhu bézného 1isi v n€kolika smérech. Zbozi a sluzby na bézném
trhu ptedstavuji Sirokou Skalu jednotlivych polozek situovanych do homogenniho
prostiedi, které jsou pfipraveny nahradit jedna druhou. Naproti tomu kazda
nemovitost je jina, originalni a fixovand svou polohou. Nemovitosti nemohou byt

stejné, mohou byt pouze vice ¢i méné podobné. 8

Na zaklad¢ rozsiteni Evropské unie a celkového trendu posledni doby, kterym
je globalizace vznikd ¢im dal vétsi potfeba spolecné terminologie ocenovani
usnadiiujici srovnavani mezi riznymi zemémi a jejich trhy. Dle disertacni prace pana
Ing. Broumovského vzhledem Kk ristu investi¢ni ¢innosti a ptihrani¢nich transaket,
ale 1 pravnich pfedpisi Evropské unie tykajicich se ocenovani, budou znalci
a odhadci v Ceské republice pozvolna také nuceni sladit svou terminologii, postupy
a principy se zahraniénimi. V Ceské republice je napf. jednim z nejéastéjich
zplisobll ocenéni zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti. V zahrani¢i se vSak piesnym
ekvivalentem terminu ,,cena obvykla®, ktery se vyskytuje v ¢eskych zédkonech, pfimo
nesetkdme. Za nejbliz8i mozny ekvivalent miZeme povazovat termin ,.trZni
hodnota“—,,(fair/open/normal) market value, avSak pouze v ptipad¢, Ze dostatecné

chapeme vyznam a rozdily obou pojmu.’

16 ZAZVONIL, Zbynék. Oceiiovani nemovitosti na trnich principech. Vyd. 1. Praha: Ceduk, 1996,
173 s. ISBN 80-902-1090-2, str. 34

17 BRUMOVSKY, Martin. Standardizace a harmonizace znaleckého postupu pri zjisténi obvyklé ceny
nemovitosti. Brno, 2011. Disertatni prace. Vysoké uceni technické v Brng, Ustav soudniho
inzenyrstvi. Vedouci prace Milan Smahel
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5.1. Situace na trhu s nemovitostmi v Ceské republice v 90. letech

Trh s nemovitostmi byl na uzemi Ceské republiky v 90. letech ve $patném

stavu, a to kvtili nedokonalému pravnimu fadu.

Naptiklad ceny nemovitosti v Praze byly hluboko pod primérem jinych
evropskych metropoli a na tomto do zna¢né miry nové se probouzejicim trhu bylo
mozné pro zahrani¢ni investory provadét velmi vyhodné akvizice s pfimo zavratnym
budoucim rastem hodnoty (zvlasté v centru Prahy v Praze 1 a Praze 2). Mnohé
nemovitosti ziskané investory v této dob¢ jsou stale v rukach téchto investort, ktefi
nejsou absolutné tlaceni k jejich prodeji, nebot’ vyhodnost jejich nakupu jim
umoznila rychlé splaceni Gvérového financovani a v soucasné dobé néktefi tito
investoii pouze ¢ekaji na extrémné vyhodnou pftilezitost k prodeji téchto objekti. Jini
bohuzel ziskané nemovitosti zatizili znaénymi Gvéry v druhé polovin€ minulé
dekady. Po propadu trhu v roce 2009 se staly tyto nemovitosti vzhledem ke svému

dluhovému zatizeni téméf neprodejné. 8

5.2. Situace na trhu s nemovitostmi v Ceské republice

Domy a byty tvoii pies 90% hmotného majetku domacnosti v Ceské
republice. V prvni poloviné roku 2014 byl zaznamenan meziroéni rist kupnich cen
bytll, coZ znaci, ze trh rezidencnich nemovitosti zfejmé& ozivd. Ve druhé poloviné
tohoto roku, po prakticky Ctyfletych meziro€nich poklesech, zacaly kupni ceny byt
rust. ZvySeni meziro¢niho ristu kupnich cen bytl byl statistickym ufadem stanoven

0 + 0,5%.

V Praze vSak stouply ceny byt jiz v prvnim Ctvrtleti, ve druhém pak o 3 %.
Vyrazng zdraZily byty v Praze 1 (+8,4 %), v ostatnich méstskych ¢astech s vyjimkou
Prahy 2, 6 a 7 stouply ceny bytl také o relativné silnych 5,2 %. Ceny domu zacaly

rist jiz v prvni étvrtleti 2013, zejména v regionech mimo Prahu.®

18 MAZACEK, David. Mezindrodni srovndni prav spojenych s akvizicemi nemovitosti. Praha, 2015.
Diplomova prace. Vysoka Skola ekonomicka v Praze, fakulta mezinarodnich vztahti. Vedouci prace
Martin Bohacek, str. 96

19 CESKY STATISTICKY URAD. Cesky statisticky irad: Reality v Ceské republice: Ozivd trh s

nemovitostmi? [online]. 2014, 26.3.2014 [cit. 2015-02-04]. Dostupné z
:http:/iwww.czso.cz/csultz.nsf/i/reality/
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Nejvétsi cenové rozdily jsou evidované mezi cenami bytl a domua v Praze
a ve zbytku Ceské republiky. Dle propoétu statistického tfadu, za jak dlouho se
Z hrubého ro¢niho platu naSetfi na koupi bytu ¢i domu v daném kraji, je nejvyse
hlavni mésto, i pfesto, ze jsou zde nejvyssi praimérné mzdy. Na byt si obyvatel Prahy
nasetii za 6,5 roku, na rodinny diim za téméf 20 let. Na druhé strané Zebticku je

Ustecky kraj u byt (1,87 let) a Kraj Vysoéina u domd (6,19 let).?°

Co se tyce rezidenCnich nemovitosti, tzn. nemovitosti pro domécnost
a bydleni, tak zde se po vrcholech ristu cen domut a byt a nésledné jejich strmém
poklesu za ekonomické krize v posledni dobé za¢ina trh s nemovitostmi v tuzemsku
zlepsovat. Nabidkové ceny bytl, samoziejm¢é mimo hlavni mésto, se dostaly do
kladnych hodnot, a to po necelych péti letech. Zhruba pétiprocentni primeérné
urokové sazby hypotecnich Gvéra zacaly klesat v momenté, kdy se ceny byt dostaly
na pomyslné dno. Na konci roku 2013 byly zaevidovany ptijcky na bydleni ve vysi
852,3 miliard korun. Nejvétsi investice domacnosti do hmotného majetku byla
v roce 2008, od t¢ doby se objem finanénich prostiedkli vynaloZzenych domacnostmi

na potizeni hmotného majetku kazdoro¢né snizoval.

Z dat Ceského statistického ufadu je mozno zjistit vyvoj cen jak bytl,
tak i rodinnych domt, a to s rozd¢lenim dle kraji nebo okresti. Tento cenovy vyvoj
se tykd pouze starSich, tzn. jiZ vyuzivanych byti a rodinnych domt, nikoliv
novostaveb. Statistick¢é udaje cen jsou zaznamenané mezi roky 2009 az 2011
a prepoctené na metr krychlovy v ptipad¢ rodinnych domt a metr Ctvere¢ni v ptipadé
bytll. Analyza vydana ¢eskym statistickym tfadem poukazuje na extrémni zadluzeni
¢eskych domacnosti. Nartist byl zplisoben predevsim snahou ziskat vlastni bydleni,
ristem zivotni Grovng, snadn€j$i dostupnosti Uveért od instituci na trhu, zménou

nahledu na zadluZenost a také ochotou nékterych bank zzit své marze.

Velky vliv na vyvoj ceny méa konkurence, kterd urCuje smér poptavky
a nabidky. Dle publikace pana Ing. Zazvonila konkurence poptavky tlaci ceny

smérem nahoru, konkurence nabidky doll. Nesmirné dilezit¢ je vyhodnotit

20 CESKY STATISTICKY URAD. Reality v Ceské republice: Oziva trh s nemovitostmi?: Na vlastni
bydleni se v Praze vydélava dlouho [online]. 2014, 26.3.2014 [cit. 2015-02-04]. Dostupné
z: http://lwww.czso.cz/
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konkurenci nabidky, coz jinymi slovy znamena hledat vyhody a nevyhody, které

konkrétni nabidka piedstavuje ve vztahu k obdobnym nemovitostem na trhu.?

5.2.1. Vyvoj cen rodinnych domii v Ceské republice

Rodinné domy spolecné s byty tvoii rezidencéni kategorii nemovitosti.
Nejvetsi rust cen rodinnych domt byl zaznamenén v letech 2001 az 2004. Zatimco
ceny bytll jsou nestalé a kolisaji, rodinné domy Iépe drzi svou cenu, a to z divodu
daleko nizs$i nabidky oproti bytim. Ve vétSing ptipadil je samostatny rodinny dm na
konci produktivni etapy zivota, jelikoz prvnim bydlenim napiiklad mladych rodin
byvaji malometrazni byty. Po naspofeni dostate¢né¢ho financ¢niho kapitdlu uvazuji
rodiny o lepsi kvalité zivota, kterou je schopen nabidnout rodinny dim. Ten byva
zpravidla i jejich kone¢nym domovem. I z tohoto hlediska lze povazovat rodinny
dim jako samostatnou nemovitost za cennéjsi a kvalitné€j$i nez jsou bytové prostory.
Ceny rodinnych domt v dnes$ni dobé spiSe stagnuji, piipadné¢ mirn€ klesaji v méné

atraktivnich lokalitach. V praméru doslo k poklesu cen rodinnych domi o 1%.

V poslednim desetileti dneSni doby se ¢im dal vice plni nabidky
s nizkoenergetickym bydlenim, coz se ukazuje jako trend, ktery na jedné strané
nabizi usporu rezijnich nakladut, ale na stran¢ druhé i1 masivni marketing developert
snazicich se o zvySeni poptavky po téchto typech domil. Na obrazku miizeme vidét
ceny starS§ich rodinnych domt za obdobi let 2009 az 2011 rozdélenych dle kraji
a krajskych mést.

21 ZAZVONIL, Zbyn&k. Oceriovani nemovitosti na trinich principech. Vyd. 1. Praha: Ceduk, 1996,
173s., ISBN 80-902-1090-2, str. 43
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22 MRAZEK, Jiii a Jan POKORNY. Tiskové konference. In: . Ceny nemovitosti v CR: Odbor
statistiky cen CSU [online]. Praha, 2013 [cit. 2015-02-13]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/documents/

28 MRAZEK, Jiii a Jan POKORNY. Tiskovéa konference. In: . Ceny nemovitosti v CR: Odbor
statistiky cen CSU [online]. Praha, 2013 [cit. 2015-02-13]. Dostupné z:
https://www.czs0.cz/documents/
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5.2.2. Vyvoj cen bytii v Ceské republice

Za poslednich 20 let byl zaznamenan v Ceské republice silny stavebni
rozmach, ktery byl podpofen nizkymi urokovymi sazbami bank a vysokou poptavkou
ze strany spotiebitelti. Tyto charakteristické znaky mély za nasledek velky stavebni
boom. V rozmezi 70. a 80.let se v Ceské republice postavilo vice jak 800 000 byti
jen vbytovych domech. Tento rozmach mél uspokojit tehdej$i nenasycenou
poptavku, ktera byla uspokojena masovou vystavbou panelovych domi, které stale

V dnesni dobé& poskytuji bydleni velké ¢asti dnesni populace.

Zkvalitnéni systémii poskytovani plijcek a nizkd trokova mira hypotecnich
uvéru piispéla k vétsimu rustu poptavky po nemovitostech. V minulosti si hypotéku
na financovani bydleni pofizoval malokdo, kdezto dnes si Gvér na bydleni bere dle
statistik vedenych tveérovymi spole¢nostmi vice nez polovina ¢eské populace. Za
zvySenim poptavky po vlastnim bydleni logicky tedy stoji relativné snadna

wrwe

rezidenc¢nich nemovitosti v Ceské republice.

Ze statistickych udaji za poslednich 5 let vyplyva, Ze ceny byti vzrostly
v priméru vice nez 0 40%. Dle statistickych udaji se vyvoj cen az do roku 2008
vyznacoval zvySujicim se rlistem cen pravidelné kazdy rok. Za zvySenim cen starSich
byti stoji pfedev§im nova vystavba byti developerskymi spole¢nostmi v letech 2004
az 2006, kterd méla za ukol odcerpat zvySujici se poptdvku po bytech. Nicméné
celou poptavku trh nebyl schopny uspokojit a tim dochazelo k vytlaCovéani cen
neustale nahoru. Pfelom roku 2008 a 2009 je charakterizovan velkym poklesem
poptavky po bydleni. Situace na realitnim trhu byla umocnénéd problémy celého
hospodafstvi, predev§im pak problémy v bankovnim sektoru. V téchto letech se
vyrazné zhorSila uvérova politika bank, které zptisnily podminky poskytovani avéra,
¢imz se staly uvéry méné dostupnymi. Lidé v této dobé ocekavali pokles cen
a z toho diivodu odkladali potizeni bydleni. Tato situace se netykala pouze mensich
mest, ale 1 atraktivnich oblasti, z ¢ehoZ lze usoudit, Ze cenovy pokles se nevyhnul
zadné vymezené oblasti. Nejveétsi pokles cen je zaznamenan v krajskych méstech.

Vyjimku vSak tvoii dlouhodobé atraktivni a vyhledavané lokality jako napiiklad
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centrum Prahy ¢i Karlovy Vary.

Na reziden¢nim trhu v Ceské republice se uskuteénilo nejvice zmén, které
byly umocnény vydanim nového Obcanského zékoniku, a to predev§im
V ustanovenich o najmu ¢i o bytovém vlastnictvi. Dalsi dilezitou udalosti na
bytovém trhu bylo ukonceni regulace ndjmu bytl. Co se aktudlnich prodeji tyka,
v hlavnim mésté Ceské republiky by se dle odhadii stanovenych na rok 2015 mélo

prodat zhruba 4 800 az 5 200 byta.

r

Ceny nové¢ stavénych bytii by se mély jesté néjakou dobu udrzet na stavajici
urovni. Zatizeni prodavanych pozemkt sazbou DPH uc¢inné od 1. 1. 2014 sice
jednorazové zvedlo naklady developerti o cca 2 %, ale v kombinaci se stale nizkou
cenou stavebnich praci, minimalni marzi developert a jejich konkuren¢nim bojem by

se nemély ceny bytl v dohledné dobé vyrazné zvysovat.?*

Za odpovédnost, kvalitu a stabilitu financi vcetné legislativy, ve vztahu
k oblasti bydleni ru¢i Ministerstvo pro mistni rozvoj, odbor politiky bydleni. Tento
odbor ma za tkol dusledné koordinovat pozici Statniho fondu rozvoje bydleni jako
hlavniho néstroje pro poskytovani podpory bytové politiky statu. S vyhledem do
budoucna by na bytovy trh mél dohlizet odbor politiky bydleni, ktery by za pomoci
vydavani koncepci mohl zarucit kvalitngjsi bydleni, a to s ohledem na to, ze bydleni

je jedna ze zékladnich lidskych potieb.

Dle publikace pani Ing. Vobotilové z odboru politiky bydleni je tieba se vice
zaméfit na snizovani energetické narocnosti bytd za piisného dodrzovani principu
ekonomické pfimétenosti a s ohledem na zvySovani kvality stdvajiciho bytového
fondu. V oblasti vystavby je poticba reagovat pifedev§im na demograficky vyvoj

spole¢nosti a zvy$ovani po¢tu méné detnych domacnosti. 2

24 ASOCIACE PRO ROZVOJ TRHU NEMOVITOSTI. Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti: Kam
bude smerovat trh nemovitosti v dalsich letech, bude zaviset predevsim na ekonomickém vyvoji
[online]. Praha, 2014, 16.4.2014 [cit. 2015-03-12]. Dostupné z: http://artn.cz/

2 VOBORILOVA, Alexandra. Ministerstvo pro mistni rozvoj: Odbor politiky bydleni. In: Koncepce
bydleni CR do roku 2020 [online]. 2012, 2.3.2015 [cit. 2015-03-16]. Dostupné z: WWW.UUF.CZ, Str. 6
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% MRAZEK, Jifi a Jan POKORNY. Tiskova konference. In: . Ceny nemovitost/ v CR: Odbor
statistiky cen CSU [online]. Praha, 2013 [cit. 2015-02-13]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/documents/

2 MRAZEK, Jiii a Jan POKORNY. Tiskové konference. In: . Ceny nemovitosti v CR: Odbor
statistiky cen CSU [online]. Praha, 2013 [cit. 2015-02-13]. Dostupné z:
https://www.czs0.cz/documents/
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5.2.3. Financovani nemovitosti

Financovani nemovitosti jiz dlouhodobé monitoruje Asociace pro rozvoj trhu
nemovitosti (ARTN), ktera vydava kazdoro¢né zpravu o situaci na trhu. Tato
asociace povazuje rok 2013 zhlediska financovani nemovitosti za rekordni

a historicky nejlepsi rok.

Podle Ministerstva pro mistni rozvoj CR bylo poskytnuto pies 92 tisic
novych ucelovych hypotecnich uvérti pro fyzické osoby v objemu 149,3 miliard
korun. Trh tak v celkovém objemu vyprodukoval na hypote¢nich uvérech o Sest

vvvvvv

2012.%8

Vyvoj cen nemovitosti v nasledujicim obdobi by mél byt dle odhadl ve
stabilizani fazi. Mimé zvySeni cen se ocCekdva pouze u vystavby novych
nemovitosti, a to z divodu vladniho opatieni, jehoz zamérem bylo od 1.1.2014, kdy
veSlo v UCinnost, zruSeni osvobozeni stavebnich pozemkl od platby DPH.
Developersky trh na tuto situaci zareagoval mirnym zvySenim cen u novych
nemovitosti uz koncem predloiiského roku. Z pohledu financovani ma
nejpodstatnéjs$i vliv na realitni trh meziro¢ni narGst investic a s tim spojeny narust
apetitu financujicich bank na poskytnuti uvéru a také predevSim zavedeni nového

obcanského zakoniku.

Financovani na ¢eském trhu je dale ovliviiovano aktivitou novych financiért
na evropském trhu, jako jsou pojistovny a penzijni fondy, ktefi cili na ,prime
aktiva®, ¢imz dochazi k tomu, ze se banky ze zépadni Evropy, zejména z Némecka,
zacinaji prosazovat na ceském trhu. Piikladem je aktivita Helabank a Deutsche

Pfandbriefbank AG u profinancovéni projektu The Park.?®

Z hlediska investi¢niho trhu se Ceska republika v poslednich letech vyrazné
zlepsila a dle udaji ARTN objem transakci prekrocil 1,4 miliardy eur. Jen za rok

2013 bylo uzavieno piiblizné¢ 30 registrovanych transakci s primérnou velikosti

28 ASOCIACE PRO ROZVOJ TRHU NEMOVITOSTI. Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti: Kam
bude smerovat trh nemovitosti v dalsich letech, bude zaviset predevsim na ekonomickém vyvoji
[online]. Praha, 2014, 16.4.2014 [cit. 2015-03-12]. Dostupné z: http://artn.cz/

2 ASOCIACE PRO ROZVOJ TRHU NEMOVITOSTI. Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti: Kam
bude smerovat trh nemovitosti v dalsich letech, bude zaviset predevsim na ekonomickém vyvoji

[online]. Praha, 2014, 16.4.2014 [cit. 2015-03-12]. Dostupné z: http://artn.cz/
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kolem 42 miliont eur, kdy nejvétsi podil na téchto statistikach mél obchod nad 100
miliont eur uskute¢nény v Praze 4 pod nazvem The Park. Z mezinarodniho hlediska
si Ceska republika spole¢né s Polskem zachovavaji pozici nejatraktivngjsich trhi ve

sttedni Evropé.

Dle ARTN je na Ceském trhu nadale registrovan zdjem pievazné o kvalitni
vynosové nemovitosti, nejlépe s existujicim dlouhodobym bankovnim financovanim,

a to jak ze strany institucionalnich, tak privatnich investort.*

5.3. Situace na trhu s nemovitostmi v Némecku

Trh  snemovitostmi se v Némecku 1i§i v jednotlivych regionech,
a to v zavislosti na mife zaméstnanosti, na mife pfirastku a ubytku obyvatelstva. Déle
se tento trh da rozdé&lit na dvé oblasti, existujici pfed rokem 1989 jako Vychodni a
Zapadni Némecko, z ¢ehoz lze usoudit, ze kazda ¢ast pomérné rozlehlého Némecka
ma své specifické problémy i pfednosti. Nejvétsim problémem na némeckém trhu je
neustalé snizovdni poctu obyvatelstva popiipadé stagnovani poctu domdcnosti
pfedev§im ve vychodni ¢asti Némecka. Velké mnozstvi ptist€éhovalci vSak tyto
statistické idaje v podob¢ ubytku obyvatel nesta¢i vyrovnat. Zmensovani poctl ¢lenti
domacnosti ma za nasledek snizovani poctu jednotlivych nemovitosti. Nemovitosti
V této Casti Némecka jsou Casto ve Spatném stavu anebo nevyuzité ¢i opusténé.
Rozdily mezi jednotlivymi regiony se projevuji ve vysi nijemného, ve vysi
primérného piijmu domacnosti a celkové i cené nemovitosti. Mezi roky 2008 a 2009
byl némecky trh s nemovitostmi postizen snizenim vySe pramérného najemného za
metr ¢tvereCni a sniZzenym poctem financnich transakci. Velky podil na tom méla
finan¢ni krize, ktera zasahla vétSinu evropskych stati. Trh s nemovitostmi uréenymi
Kk bydleni zaznamenal pouze nizky pokles cen hlavné z divodu stability némeckého

trhu s nemovitostmi, ktery je orientovan na dlouhodobé smlouvy s pevnymi uroky.

30 ASOCIACE PRO ROZVOJ TRHU NEMOVITOSTI. Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti: Kam
bude smerovat trh nemovitosti v dalsich letech, bude zdviset predevsim na ekonomickém vyvoji

[online]. Praha, 2014, 16.4.2014 [cit. 2015-03-12]. Dostupné z: http://artn.cz/
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V porovnani s reziden¢nimi nemovitostmi byl vice zasazen trh s komer¢nimi
nemovitostmi. V dnes$ni dobé je snizujici se nezaméstnanost hlavnim pozitivem
vedoucim k dobrému vyvoji trhu a zvySujici se divérou ve stabilitu trhu. Trh
s reziden¢nimi nemovitostmi se d4 povazovat za stabilni i1 z toho diivodu, Ze investofi
jsou ochotni podstupovat riziko investovanim financi do oblasti s niZsi atraktivitou.
Dle statistickych udaja se predpokladd, ze veskera poptavka se bude soustied’ovat
predev§im na centra velkych mést a jejich okoli v zapadnim Némecku a na hlavni

mésto Berlin.

81 Zprava BBSR: Wohnungs- und Immobilienmérkte in Deutschland 2011
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5.4. Situace na trhu s nemovitostmi ve Velké Britanii

Zakon nazvany Housing Act 80, ktery byl schvéalen v roce 1980 ve Velké
Britanii mél za nasledek vyrazny nariist cen nemovitosti, jelikoz umoznil privatizaci
méstskych byt najemniky. DalSi narGst cen nemovitosti se piisuzuje kolapsu
akciovych trhli v roce 1987, v jehoz disledku fada investora piesunula vétSinu svych
britska vlada v obavé pted inflaci zvysila klicové trokové sazby az o polovinu. Ceny
nemovitosti stagnovaly az do roku 1996. V dalSim obdobi prudce rostly ceny

nemovitosti, a to diky zvysujici se nabidkam levnych hypoték.

Ceny nemovitosti na pfelomu roku 2006 a 2007 byly 35% nad dlouhodobym
(tficetiletym) cenovym trendem. Ve Velké Britanii dlouhodobé dosahuje pomér
ceny nemovitosti a primérného piijmu 3,5:1, coz zna¢i nadhodnoceni cen v této
oblasti. Dle odhadd poklesly v okoli Londyna ceny pozemkl pro developerskou
hladinu o tfetinu své hodnoty, coz mélo za nasledek propad cen. V lednu 2009
zaznamenala Britskd bankovni asociace meziro¢ni pokles v poctu novych hypoték
0 45% oproti lednu 2008. Rok 2014 pfinesl zvysujici se zajem o hypotéky ve Velké
Briténii, kdy banky jen za léto 2014 poskytly hypotéky za bezmala 20 miliard liber.

Velky podil na tomto riistu mé predev$im financovani ndkupu nemovitosti.

Trh vykazuje v poslednich n€kolika mésicich stabilni riist v oblasti pofizovani
bydleni a segmentu hypoték. Za timto ozivenim vidime pfedevsim celkové zlepSeni
ekonomickych ukazatelti v celé Velké Britanii, které umoznuji vice lidem vstoupit na

trh s nemovitostmi.32

32 OSTATEK, Libor. Hospoddriské noviny: Ekonomické oZiveni tdhne britsky hypotecni trh
vzhiru [online]. 2014, 16.9.2014 [cit. 2015-02-04]. Dostupné z: http://m.ihned.cz/
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6. Mezinarodni ocenovaci standardy

Evropské standardy vypracované institucemi predstavuji profesiondlni
a vysoce odborny podklad pro znaleckou ¢innost po celém svété. Ve vétSing pripada
také vyhovuji pozadavkiim mezindrodnich trhti pii praci s aktivy na ziskavéani
spolehlivého ocenéni majetku a splnéni pozadavkl finan¢niho vykaznictvi ze strany
celosvétové podnikatelské komunity. Rada mezinarodnich oceniovacich standardi
IVSC (dale jen ,Rada IVSC*) se zabyva rovn€Z postupnym piizplisobovanim
standardi podle potieb rozvijejicich se zemi a spolutiCastni se pfi implementaci

téchto standarda.®

Tyto standardy nejsou pfimym navodem, jak ocenit danou véc, ani se
nezabyvaji detailngji riznymi metodami, ale jsou vSak cennym rdmcem pro
ocenovaci praxi. Reaguji totiz na principy i1 terminologii a poméahaji tak znalciim
a odhadcim dosédhnout urCit¢é rovnovdhy a harmonie pii ocenéni. Procesem
harmonizace se rozumi akceptovdni rGznych standardi za piedpokladu, Ze si
vzajemn¢ neodporuji. Dale je potfebné vymezit proces standardizace, ktery
predstavuje aplikaci jednotnych a neménnych pravidel pfi ocenovani jednotlivych
druhd majetku. Dle publikace od pana prof. Ing. Bradace,DrSc. a pani Ing.
Grycmanové z odborné konference by mél byt vysledkem procesu standardizace
a harmonizace vysledny standard pro ocenéni urcitého druhu majetku, ktery by plné
vyhovoval legislativnim podminkam Ceské republiky a zarovenn by akceptoval

zahrani¢ni trendy ocefiovani, pfinejmensim v evropském méfitku.3*

6.1. Historie mezinarodnich ocenovacich standardu

Ocenovani nemovitosti, jakozto samostatna profese se vyvijela a realizovala
pocatkem 40. let. Vyvoj a naroky, které byly kladeny na jmenovani znalct
a odhadct probihaly v jednotlivych statech individualné, coz mélo v pribéhu casu
vliv na urcité sjednoceni pravidel, standardii a metod po celém svété. V pribéhu 60.

a 70. let =zacalo nckolik narodnich ocefiovacich organi sestavovat

3% BELOHLAVEK, Alexander J, Renata HOTOVA. Znalci v mezindrodnim prostredi: v soudnim
Fizeni civilnim a trestnim, v rozhodcim rizeni a v investicnich sporech. Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck,
2011, 555 s. Beckova edice pravo a hospodarstvi. ISBN 978-80-7400-395-0, str.276

3% GRYCMANOVA, Leona a Albert BRADAC. 5. odbornd konference doktorského studia s
mezinarodni ucasti: Vysoké uceni technické v Brn¢, Fakulta stavebni, [12.-13.2.] 2003 : sbornik.
Brno: CERM, 2003, 230 s. ISBN 80-720-4265-3, str. 2
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a vyhlaSovat pro své ¢leny tzv. Standardy profesiondlnich metod, které v prubchu
dalsich let nasledovaly i dalsi staty. To mé¢lo za nasledek vytvoreni velkého mnozstvi
predpisii, smérnic a nafizeni, které svymi odliSnostmi vytvafely velky prostor pro

vznik nedorozuméni na mezinarodni Grovni.

Samotna dilezitost profesionalniho ocenéni majetku se projevila v 70. letech,
ktera jsou znama jako obdobi prudkych ekonomickych zmén, kdy ucastnici trhu méli
snahu fidit se dle mezinarodné pfijatelnych standardi, které by slouzily pro podani
zpravy o hodnoté¢ majetku. Na tuto situaci nejlépe zareagovali ¢lenové technického
vyboru britské Kralovské instituce diplomovanych odhadct (Royal Institute of
Chartered Surveyors) a zastupci ocenovacich organizaci ze Spojenych statd
americkych koncem 70. let, ktefi zacali vést dialogy vedouci k ustanoveni Vyboru
pro mezinarodni standardy ocefiovani majetku (The International Assets Valuation
Standards Committee — TIAVSC). Tento vybor zménil v 90. letech nazev a nyni je
znam jako Vybor pro mezinarodni ocefiovaci standardy (The International Valuation
Standards Committee- IVSC). Vybor je volné sdruzeni profesionalnich znaleckych

asociaci celého svéta, které je vazané jednotnymi stanovami.

Jako dalsi ¢len podilejici se na vytvafeni mezinarodnich ocenovacich
standardli vznikla podle belgickych zakonl v roce 1977 spoleénost TEGOVOFA (
The European Group of Valuers of Fixed Assets). TEGOVOFA méla sidlo v Bruselu
a sdruzovala profesionalni odhadce majetku z Belgie, Velké Britanie, Irska,
Némecka a Francie. Diky belgické pravni upravé doslo v roce 1997 k transformaci
spoleénosti TEGOVOFA na TEGoVU (The European Group of Valuers
Associations- TEGoVA). V nynéjsi podobé se TEGoVA objevuje az od ¢ervna roku
1999.%° Pro lepsi pochopeni vyvoje mezinarodnich ocefiovacich instituci slouzi

grafické schéma viz. nize.

% BRADAC, Albert a kol. Teorie oceiiovéini nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 534
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ralovska instituc@~
diplomovanych odhadci fOcefovaci instituty v USA
RICS 1

Vybor pro mezinarodni
standardy ocerovani majetku
TIAVSC 1981

A 4

Vybor pro mezinarodni
ocenovaci standardy

IVSC 1994-2008

|
I Rada pro mezinarodni
: oceriovaci standardy
|
|

L2 2008-2011

Schéma vyvoje IVSC®®

6.2. Mezinarodni standardy IVS

Mezinarodni ocenovaci standardy (IVS) (dale jiz jen ,standardy IVS®)
vydava jiz od roku 1981 Rada IVSC, ktera publikovala jiz osm vydani téchto
standardti, ato v letech 1985, 1994/1997, 2000, 2001, 2003, 2005, 2007 a posledni
v roce 2011.

Standardy IVS se vyznacuji tGzkou vazbou na Mezindrodni standardy
finan¢niho vykaznictvi (International Financial Reporting Standards, dale jako
»IFRS®) | které jsou pocinaje rokem 1973 formulovany nadndrodni organizaci —
Vyborem pro mezinarodni ucetni standardy (dfive IASC, nyni IASB).*’ Ceska
republika neni v organizaci IVSC vedena ani jako ¢len a ani jako pfidruzeny partner.
Nase zemé je diky Ceské asociaci odhadcti majetku ¢lenem v organizaci TEGoVA

jiz od roku 1993, z &ehoZ plyne, Ze jediné spojeni, které Ceska republika ma se

% HLASKOVA, Michaela. Analyza pozadavki oceiiovacich standardii IVS a jejich aplikace
V posudku o ocenéni majetku. Brno, 2011. Diplomova prace. Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav
soudniho inZenyrstvi. Vedouci prace Robert Kledus, str. 7

8T KRABEC, Tomés. Ocefiovani podniku a standardy hodnoty. prvni vydani. Praha: Grada Publishing,
2009, 264 stran. ISBN 978-247-2865-0, str. 175
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samotnymi standardy IVS, je skrze organizaci TEGoVA, jelikoz tato organizace

doporucuje, aby se IVS dodrzovaly jen tam, kde je to mozné.

V zajmu dosazeni celosvétové shody v nejlepsich ocenovacich postupech
TEGOVA doporucuje, aby byly dodrzeny standardy IVS vydané organizaci IVSC
tam, kde je mozna kompatibilita s pradvnimi piedpisy a postupy EU (vCetné¢ EVS
2009).38

Standardy IVS definuji Vv porovnanim od ¢&eskych piedpisi pojem cena

a hodnota zcela odlisné. Pojem hodnota standardy IVS vysvétluji takto:

,,Hodnota neni skutecnosti ale stanoviskem vyjadrujicim: a) cenu, ktera by
byla s nejvétsi pravdepodobnosti zaplacena pri smeéné daného majetku, nebo
b) ekonomicky prinos spojeny s vlastnictvim majetku. Hodnota smeény je hypoteticka
cena a hypotézy, které vedou k jejimu odhadu, jsou vytvareny za ucelem ocenéni.
Hodnota viastnictvi je odhad uZitku, ktery plyne konkrétni osobé v souvislosti s

viastnictvim majetku. “*°

Naopak standardy IVS definuji pojem cena timto zptisobem:

,,Cena je castka pozadovand, nabizend nebo zaplacend za urcity majetek. Z
ditvodu financniho omezeni, motivace ci zvlastni obliby konkrétniho kupujiciho nebo
prodavajiciho mize byt skutecné zaplacend cena jind, nez je hodnota, kterda by byla

stejnému majetku p¥ipsana jinou osobou. “*

Standardy IVS prosly urcitym vyvojem, tato kapitola je vénovana pouze
posledni revizi, ktera prob¢hla v roce 2011. V téchto standardech doslo k zobecnéni
a zuZeni v porovnani s ptredchozimi revizemi. Metodika je platnd od 1.1. 2012
a samotné ocenovani nemovitosti je zde popsdno v normé 230 Real Property
Interests. Tato norma ma pouze 13 stran a jsou zde vysvétleny tii zakladni postupy
oceflovani, jimiz jsou porovnavaci metoda (Market Approach), nakladovd metoda

(Cost Approach) a vynosova metoda (Income Approach).

% BRADAC, Albert a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 542

% INTERNATIONA VALUATION STANDARD COUNCIL. International Valuation Standards
2011. Framework. [online]. [cit. 5-3-2015] Dostupné z: <http://ivsonline.org/> str. 13 odst. 9

40 INTERNATIONA VALUATION STANDARD COUNCIL. International Valuation Standards
2011. Framework. [online]. [cit. 5-3-2015] Dostupné z: <http://ivsonline.org/> str. 13 odst. 7
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Porovnavaci metoda slouzi ke stanoveni hodnoty nemovitosti pomoci
porovnani objektu s podobnymi, ¢i téméf totoznymi objekty a s cenami, které jsou na
trhu pfimo dostupné. Norma IVS 230 Real Property Interests klade daraz na to,
Ze neexistuje zadna totozna nemovitost, jelikoz se vzdy lisi aspot minimaln¢ lokaci.
IVS pouziva mimo jiné i porovnavaci jednotky cena/m2 u budov, cena/ha pozemku,
cena /pokoj, cena/jednotka. V ramci porovnavaci metody je nutno zvazovat rozdily
V legalnich, ekonomickych a fyzickych aspektech mezi porovndvanymi objekty
a ocenlovanou nemovitosti. Tzn. reflektovat kuptikladu vécna biemena, fyzicky stav

nemovitosti, ¢ rodinné domy na hypotéku.*

Nakladova metoda je zaloZzena na myslence, ze kupujici neni ochoten
zaplatit za danou nemovitost vice, nez by jej stala nemovitost jind, ktera by byla
sebevice podobna. Z tohoto diivodu pak bude mit ocefiovand nemovitost nizsi
atraktivnost nez mozna alternativa, kterd by byla koupena, a to kvlli stafi
nemovitosti nebo opotiebeni. Touto metodou se dle IVS ocetiuji spiSe specializované
nemovitosti, které se na bézném trhu tolik nevyskytuji. V prvnim kroku se urcuje
cena (replacement cost), kterou by majitel zaplatil za stejnou ¢i obdobnou nemovitost
vztazenou z ¢asového hlediska k dnesni dob&. Cena se posléze upravuje

o opotiebeni.

Vynosova metoda je dle IVS metoda nesouci vsobé nékolik zpiisobil
ocenéni majici spoleCnou charakteristiku. Spolecnym prvkem je hodnota
nemovitosti, kterd je zaloZzena na redlném ¢i potencidlnim piijmu, ktery je, nebo by
mohl byt generovdn majiteli nemovitosti. VeSkeré pifjmy v této metod¢ slouZzi
k identifikaci hodnoty procesem Kkapitalizace. Tato charakteristika reprezentuje
hodnotu, kterou ma nemovitost investorovi po uplatnéni veskerych nakladi pfinést.
Metoda zvazuje pfijem, ktery bude nemovitost generovat v dobé své Zivotnosti

a navrhuje cenu nemovitosti skrz kapitalizaéni proces.*?

4 ROLINCOVA, Eva. Aplikace mezindrodnich oceiovacich standardii (IVS2011) pii ocenovini
nemovitosti v CR. Brno, 2013. Diplomova prace. Masarykova univerzita, Ekonomicko-spravni
fakulta. Vedouci prace Martin Cupal, str. 25
%2 ROLINCOVA, Eva. Aplikace mezindrodnich ocenovacich standardii (IVS2011) pii ocenovini
nemovitosti v CR. Brno, 2013. Diplomova prace. Masarykova univerzita, Ekonomicko-spravni
fakulta. Vedouci prace Martin Cupal, str. 25

38



6.3. Struktura a cile 1VS

Standardy IVS jsou rozdéleny dle struktury do tfi skupin:

Obecné standardy (série 100) — jejich uplatnéni je v obecné roviné pro
vSechny ocenovaci ucely, pouze s konkrétnimi odchylkami, zahrnuje pojmy,
principy, oceniovaci pfistupy a stanovuje zéklad hodnoty

Aplika¢ni standardy (série 200) — obsahuji popis riznych spole¢nych ucelu,
pro které je ocenovani pozadovano a uzce souvisi s obecnymi standardy,
stanovuje ocenovani pro odpisy, pro leasingové ucetnictvi a ocenovani
budov, zafizeni a vybaveni ve vefejném sektoru

Standardy aktiv (série 300) — tyto standardy zahrnuji ocefiovani budov
a zafizeni, majetkovych podili,historického majetku, investi¢niho majetku ve

vystavbé apod.

Standardy IVS jsou produktem Rady IVSC a mezi zakladni cile patii:

Uleh¢it mezinarodni transakce a ptispét k funk¢nosti a rozvoji mezinarodnich
trhi, na kterych se obchoduje s majetkem a dospét k prithlednosti Gcetnich
uzavérek pro ucely pajéek a hypoték, pro potieby transakci zahrnujicich
prevody vlastnictvi, pro posuzovani soudnich sporti a feSeni danovych
konflikti.

Poskytovat znalcim na celém svété ucelené profesni porovnavaci kritérium
a navigaci, a tim jim umoznit reagovat na poptavku po spolehlivém ocenéni,
které existuje na mezinarodnim trhu s majetkem, jako i1 napomahat pfi
splilovani pozadavki, které jsou kladeny globélni podnikatelskou komunitou
na sestavovani ucetni uzaverky.

Vytvoftit standardy slouzici pro potieby ocefiovani a sestavovani ucetni

uzavérky, které by spliiovaly potieby rozvijejicich se zemi.*3

43

INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzindrodné

ohodnocovacie Standardy. 1. vyd. Bratislava: Slovenskd Asocidcia ekonomickych znalcov, 2005.
505s. ISBN 80-969-248-0, .35
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Jediny problém vznika pfi tvorbé zadvazného standardu v moment¢€, kdy chybi
disledny pieklad mezinarodnich standardti. Vzhledem k vykladovym rozdilnostem
terminologickych pojmti mezi jednotlivymi staty se nelze spoléhat na neautorizovany
pieklad, ¢i original v cizim jazyce. Drobna nepfesnost pii piekladu odbornych
termini by pak mohla mit za nasledek deformaci plvodnich myslenek tvirct

mezinarodnich standardd.*

“ GRYCMANOVA, Leona a Albert BRADAC. 5. odbornd konference doktorského studia s
mezinarodni ucasti: Vysoké uceni technické v Brné, Fakulta stavebni, [12.-13.2.] 2003 : sbornik.
Brno: CERM, 2003, 230 s. ISBN 80-720-4265-3, str. 4
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/. Mezinarodni oceniovaci organizace

V dnesni dob€ se na tvorbé ocenovacich predpisti podileji predevsim dve

evropské instituce, jimiz jsou TEGoVA a IVSC.

7.1. TEGoVA

TEGoVA (The European Group of Valuers Associations), nebo-li evropské
sdruzeni asociaci odhadcti majetku je neziskova organizace vytvofena v roce 1997
Zz mezinarodni organizace TEGOVOFA, majici sidlo v Bruselu. Tato spolecnost je
oteviena profesionalnim asociacim jak ze stati Evropské unie, tak i z neclenskych

zemi. V této organizaci se rozliSuji tii kategorie Clenstvi:

e Plnopravny ¢len (Full member)
e Pfidruzeny Clen (Associate member)

e Pozorovatel (Observer member)

Spole¢nost TEGoV A své aktivity zamétuje na védecké a vzdélavaci cile, ale i
na ovliviiovani evropské legislativy a vydavani Evropskych ocenovacich standardt
(European Property Valuation Standards)- tzv. Modré knihy. Posledni vydani Modré
knihy se uskute¢nilo 8.11. 2000 v Bruselu. Realizaci téchto Standardi prispiva
TEGOVA Kk provadéni objektivnéjSich trznich odhadi nemovitosti a jinych typt
majetku v ramci celé Evropy. Vyznamnou tulohu plni EVS (European Valuation
Standards) také pfi sjednocovani ocenovacich metodik aplikovanych jednotlivymi
¢lenskymi staity TEGoVA a pii zavadéni jednotného ndzvoslovi v rdmci procesu

ocefiovani majetku.*®

7.2. RICS

RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), nebo-li organizace, ktera
jako prvni polozila zaklady evropskych standardii v ocenovani nemovitosti vydanim
Valuation Standards, u nas znamé jako ,,Cervena kniha“. V této knize jsou uvedeny
postupy, zasady a pravidla k ocenéni. Nejvetsi vyuziti nasly tyto standardy ve Velké

Britanii, ale i u nas se pouziva napiiklad KurCeni vynosnosti z budoucich

% BRADAC, Albert a kol. Teorie oceitovini nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 539
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developerskych projektt. Déle se pouziva k trznimu ocenéni, k investi¢ni analyze

anebo k urceni a zhodnoceni nejlepsiho ¢i nejvyssiho vyuziti majetku.

7.3. IVSC

Vybor pro mezinarodni ocenovaci standardy IVSC (The International
Valuation Standards Committee) je sdruzeni profesiondlnich ocenovacich asociaci,
které¢ je vazané jednotnymi stanovami. Hlavni centrdla sidli v Londyn¢, ve Velké
Britanii (UK), na adrese: 41 Moorgate, London EC2R 6PP, United Kingdom. Vybor
(IVSC) provedl celkem 8 revizi Mezinarodnich ocenovacich standardi IVS (The
International Valuation Standards). Financovani probiha prostfednictvim c¢lenskych
piispévkil a sponzorstvi profesnimi orgdny. Vybor IVSC ma v soucasné dobé 74

¢lend z celkem 54 zemi.
Tento vybor stanovuje tyto zakladni cile:

e ve vefejném zdjmu formulovat a publikovat Standardy pro ocenéni
majetku (IVS) a podporovat jejich celosvétové piijeti

e harmonizovat ocenovaci standardy mezi jednotlivymi = staty,
zvetejiiovat rozdily ve formulacich ¢i ucelech pouziti standardii

e vnimat a reagovat na rozdily vytvofené ve formulacich ¢i ucelech
Standardii IVS a celosvétoveé osv€covat profesi oceniovani, vcetné jeji

ochrany a podpory ve vzdélani

Vybor, ktery byl zaloZen Clenstvim dvaceti narodnich asociaci se do dne$ni

doby znac¢né rozrostl. V dne$ni dobé rozliSuje IVSC pét statust clenstvi:

e Clenstvi ocefiovacich organizaci [Valuation organization membership]
— zahrnujici profesionalni oceniovaci organizace oficidlné uznavané
matefskym statem nebo vefejnym povédomim

e Podnikové ¢lenstvi [Corporate membership] — zahrnujici komercni
spolecnosti a firmy se zajmem o oceflovani majetku

e Klientské Clenstvi [Client membership] — zahrnujici subjekty, které

zajiStuji nebo uzivaji ocenlovaci sluzby, napiiklad: véfitelé, ucetni
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jednotky, pojistovny, bankovni a investi¢ni instituce a jiné
e Instituciondlni ¢lenstvi [Institutional membership] — neziskové statni
subjekty, naptiklad: vladni organizace/vybory a statutdrni organy
e Akademické Clenstvi [Academic ~membership] —  subjekty
z akademické sféry, jako jsou univerzity a instituty zabyvajici se
vy$§im vzdélanim*®
Clenské asociace vSech zGlastndnych statd souhlasi scili Rady 1VSC
tykajicich se ocefiovani a musi mit dostate¢ny pocet ¢lentt schopnych provést
ocenéni majetku v souladu se Standardy (IVS), dale maji asociace za kol sdélovat
Radé IVSC jakékoliv podstatné rozdily mezi domacimi a mezindrodnimi Standardy
(IVS) a prostiednictvim Rady IVSC s témito rozdily seznamovat mezinarodni

vetejnost.

Strukturu instituce tvofi tfi t€lesa jimiz jsou: Dozor¢i rada, Komise profesniho
vzdelavani a akreditace (IVSPB) a Komise mezindrodnich ocenovacich standardt
(IVSB). Ob¢ komise jsou pod neustalou kontrolou Dozor¢i rady, které je nadfazena
Rada IVSC. Lepsi pochopeni funkéni struktury Rady IVSC umoziiuje nasledujici

schéma (viz. obr. nize)

Rada mezinarodnich
ocenovacich standardd

Komise
ina profesniho
vzdélavani
a akreditace
IVSPB

ocenovacich
predpist
IVSB

Funkéni organizace IVSCH

4 International Valuation Standards Council : Bylaws [online]. Zménéno 19.07.2011 [cit. 05-03-
2015]. Dostupné z: < http://www.ivsc.org/about/docs/bylaws.pdf>

4 HLASKOVA, Michaela. Analyza pozadavkii oceiiovacich standardii IVS a jejich aplikace
V posudku o ocenéni majetku. Brno, 2011. Diplomové prace. Vysoké udeni technické v Brng, Ustav
soudniho inZenyrstvi. Vedouci prace Robert Kledus, str. 10
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8. Znalecka ¢innost

Znaleckou cinnosti se ve smyslu zdkona rozumi znaleckd Cinnost pied
statnimi orgdny a organy, na které presly ukoly statnich organi, jakoz i znalecka
¢innost provadéna v souvislosti s pravnimi ukony obc¢anti anebo organizaci. Znalec
pfi podéani zédosti od statnich organti nemusi zkoumat, zda se jedna o pravni ukon,
protoze se tak o pravni ukon ze zdkona jednd. Naopak, pokud je zadatelem fyzicka
osoba, musi byt takovy posudek v souvislosti s pravnim tkonem, ten miize byt pouze
zamysleny a zadatel na zadklad¢ vysledki mize nebo nemusi provést pltivodné
zamyslené kroky. Znaleckou ¢innosti ve smyslu zédkona tedy neni podavani posudkd,
které neslouzi potfebam fizeni pred statnimi organy, ani nejsou v souvislosti s
pravnimi tkony obc¢anli nebo organizaci. Vykon znalecké Cinnosti je pfesné upraven

vyse zminénym zékonem a vyhlaskou.*®

Znaleckou ¢innost jednoduseji vysvétluje ve své habilitaéni praci doc. Robert
Kledus, ktery tvrdi, ze takovato ¢innost piedstavuje ,,proces ziskdvani, zpracovani a
predavani informaci, s cilem vyresit znalecky probléem a vypracovat znalecky

posudek. 4

8.1. Znalec

Znalcem se rozumi osoba, kterd ziskala poZadovany stupent vzdélani anebo
vysokoskolské vzdélani v oboru piibuzném k oceniovani. Takové osoba musi mit
dale zkuSenosti s ocenovanim a tim padem 1 zpisobilost k samotnému vykonu
ocenovani, dale je obeznamena s metodami a postupy podstatnymi k divéryhodnému

ocenéni a umi takové metody spravné aplikovat a pouZit.

48 BRADAC, A., KLEDUS, M., KREJCIR, P., a kol. Soudni znalectvi. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2010. 242s. ISBN 978-80-7204-704-8. strana 20 — 50.

49 KLEDUS, R. Systémové pojeti oceitovani majetku (teze habilitacni prace). Brno: Nakladatelstvi
VUTIUM, 2009. 32 s. ISBN 978-80-214-4021-0. s.21.
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Dle standardii IVS je znalec definovéan takto:

»Znalec je osoba, ktera ma potrebnou kvalifikaci, schopnosti a zkuSenosti na
to, aby mohla vykondvat ocenéni. V nékterych zemich se k vykonu cinnosti znalce

vyZaduje rovnéz i dosazeni licencniho opravnéni. “>°

Osoba znalce by méla oplyvat vlastnostmi a schopnostmi, které jsou shrnuty
v publikaci pana prof. Janicka - Systémové pojeti vybranych oborii pro techniky,
hledani souvislosti, ktery tuto soustavu vlastnosti nazyvd jako tzv. osmilistek

vlastnosti znalce.

[ll. Schopnosti
a znalosti

Osobnost
znalce

IV. Schopnosti

tvurci

Tzv. Osmilistek viastnosti znalce®*

Znalci provadéjici  ocenovani musi spliiovat kritéria nezaujatosti,
profesionalni objektivity, dale musi akceptovat podminky zvefejnovani svych zavéri
a pfedevS§im by méli splilovat podminky nezavislosti. V nasledujicim schématu jsou
znazornény pozadavky na znalce dle navrhu Komise profesniho vzdélavani

a akreditace IVVSPB.

5% INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzindrodné
ohodnocovacie Standardy. 1. vyd. Bratislava: Slovenska Asociacia ekonomickych znalcov, 2005.
505s. ISBN 80-969-248-0, 5.72

51 JANICEK, P.: Systémové pojeti vybranych oborii pro techniky, hleddni souvislosti (uéebni texty I).
Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o. ISBN 978-80-7204-555-6. 5.106
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Profesni

zkousky

Pozadavky na znalce dle navrhu Komise IVSPB>

8.2. Znalecky posudek

Dle standard IVS obsahujicich profesni kodex, ktery zahrnuje a definuje
znaleckou Cinnost je stanovena odborna zptisobilost, zpisob informovani
a pozadavky na znalecky posudek. V pfipadé¢ odborné zptlisobilosti znalce se jedna
predevsim o provedeni peclivého prizkumu a Setfeni, dale o to, Ze znalec by mél
vytvoftit pro kazdy kol samostatnou pracovni slozku, ktera by po dokoncéeni méla
obsahovat vérnou kopii vSech pisemnych zprav a vypocti. Takovato pracovni slozka

kazdého ukolu by méla byt uchovana po dobu minimalné 5 let.

Pozadavek na znalecky posudek je definovan dle standardl IVS v profesnim
kodexu v podkapitole Informovani o vysledku ocenéni. Samotny znalecky posudek je

definovan jako:

,,Dokument, ve kterém se uvadi zadani pro vykon ocenovacich praci,
vychodiska a ucel zadani a vysledky analyzy, které slouzi jako zaklad pro vyjadreni
nazoru a danou hodnotu. Znalecky posudek miize obsahovat opis pouZitych
analytickych postupii a prezentovat relevantni informace pouZité pri uvedené
analyze. Znalecky posudek miize byt budto v pisemné anebo ustni podobé. Format
a obsah znaleckého posudku zavisi na predpokladech daného uzZivatele, zakonnych

pozadavcich, druhu oceitovaného majetku, povahy a sloZitosti zadani. >

52 HLASKOVA, Michaela. Analyza pozadavki oceiiovacich standardii IVS a jejich aplikace
V posudku o ocenéni majetku. Brno, 2011. Diplomova prace. Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav
soudniho inZenyrstvi. Vedouci prace Robert Kledus, str. 8

5 INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzindrodné
ohodnocovacie §tandardy. 1. vyd. Bratislava: Slovenska Asocidcia ekonomickych znalcov, 2005.
505s. ISBN 80-969-248-0., s.150.
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Pozadavky na znalecky posudek jsou taktéz stanoveny dle profesniho kodexu ve

standardech IVS nasledovné:

10.

Identifikace znalce a datum vypracovani znaleckého posudku
Identifikace klienta

Datum, ke kterému bylo ocenéni provedeno, cil a predpokladany ucel

ocenéni

Vychodiska, kterd znalec uplatiioval pii ocenéni (ureni kategorie

majetku, zptisobu ocenéni, atd.)

Informace o ocefiovaném majetku (vlastnik, umisténi)
Data a rozsahy uskute¢nénych mistnich Setfeni

Popis jednotlivych zpiisobil ocenéni

Vsechna omezeni a vyjimec¢né situace mimoradného charakteru

zaznamenané tak, jak se pfi postupu ocenéni vyskytly

Klauzule o souladu daného ocenéni se Standardy IVS a piipadné

dal$imi jinymi stanovami

Opravnéni na vykon znalce a jeho podpis®*

Po vyhotoveni znaleckého posudku by si mél kazdy znalec provést kontrolu

svého posudku. Napiiklad formou poloZenim si otazek, kterymi by se mél utvrdit ve

spravnosti dosazenych vysledkl. Dle disertani prace Ing. Krejzy by si znalec po

dokonceni mé¢l polozit takovéto otazky:

e Vzal znalec vSechny relevantni skute¢nosti, které mu byly znamy do Givahy

pfi zpracovani znaleckého posudku?

e Reiil problematiku komplexné a systémové se znalosti viech interakci?

% INTERNATIONAL VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC): Medzindrodné
ohodnocovacie $tandardy. 1. vyd. Bratislava: Slovenska Asocidcia ekonomickych znalcov, 2005.
505s. ISBN 80-969-248-0., s. 80.
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e Vysel znalec pfi feSeni tkolu z platnych predpisi?

e Vyftesil znalec poloZenou otdzku?

e Je znalecky posudek jasny a srozumitelny?

e Uvedl znalec vSechny zdroje informaci?

e Obsahuje znalecky posudek vSechny Casti (pfedevsim nalez a posudek)?
e Obsahuje znalecky posudek znaleckou dolozku, podpis znalce a pecet?

e Byla provedena kalkulace nakladii na zpracovani znaleckého posudku?®®

% KREJZA, Z. Analyza a formulace rozhodovacich problémii znalce pri oceriovani nemovitosti,
disertaéni prace (Ph.D.). Brno: Vysoké uéeni technické v Brng&, Ustav soudniho inzenyrstvi. 2013,.
str.121-122
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9. Systém ocenovani nemovitosti v Ceské republice

Ocefiovani nemovitosti v Ceské republice obecné rozlisuje dva zakladni
pristupy. Prvni pfistup urcuje cenu na administrativni bazi, kdy se cena nemovitosti
zjistuje dle platného zakonného piedpisu, kdezto druhy piistup, nebo-li tzv. cena
obvykla, je zalozen na trznim ocenéni, kdy je zohlediiovan aktudlni stav a situace na

trhu. Je diilezité oba pristupy od sebe odlisit z divodu ucelu ocenéni.

V Ceské republice se k ocenovani nemovit¢ho majetku pouzivaji tyto

metody: (o oceniovacich metodach viz. vyse kapitola 4)

e Porovnavaci (komparac¢ni, srovnavaci) metoda
e Metoda ocenéni ndkladovym zpisobem

e Metoda vynosové hodnoty
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10. Systém ocenovani v zahranici

Obecné se pro odhady majetku pouzivaji tfi zdkladni metody. Jsou to metody
nakladova, vynosova a porovnavaci, které se pouzivaji dle druhu nemovitosti
a okolnosti pfipadné jejich kombinace. V jednotlivych zemich funguje rizny pocet
profesnich organizaci odhadct, jez usiluji o standardizaci znaleckych postupti. Kazda
zem¢ v tomto sméru ma rozdilné stanovenou legislativu, riznym zplsobem jsou
publikovana doporucenti, jichz je tfeba pfi odhadu dbat. Samotna troven odhadu déle
pak zéavisi na urovni vzdélani odhadce, jeho praxi a osobni odpovédnosti. Konkrétni
hodnoty, jako naptiklad koeficienty Gpravy cen nebo jednotkové ceny atd.) nejsou
ufedné vydavany, odhadci se v tomto pfipadé spoléhaji na odbornou literaturu, ktera
se v tomto sméru Casto lisi. Vyjimkou je vSak Némecko, které si vede statistickou
fadu indext cen staveb sledujici a vydévanou statistickym tUfadem ve Wiesbadenu,
tzv. Bauindexy). Mezinarodni organizaci, snazici se na zemi Evropy o sjednoceni
¢innosti odhadct, je TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) nebo-
li Evropské seskupeni Asociaci odhadcu, ktera vydava Evropské standardy (EVS).
Veskeré vydané standardy nejsou zdvazné a nefeSi pfimo ceny, ale spiSe upravuji
a definuji pojmy vcetné postupl. Mezi nejvice pouzivané standardy patii
mezinarodni standardy IVS (International Valuation Standards) a Evropské

standardy EVS (European Valuation Standards).

V této kapitole budou uvedeny odliSnosti pii oceflovani nemovitosti v
nékterych zemich. Samotné odliSnosti se netykaji pfimo pouZitych konkrétnich
postupt, ale spise jejich aplikace v praxi v pravnim fadu jednotlivych zemi. Z toho
davodu je potieba zdlraznit, ze pravni systém jednotlivych zemi a ¢asto i uvnitf statu
muze byt velmi odlisny. Naptiklad v zapadnim svété jsou pouzivany dva systémy
prava, které maji polozené zaklady z fimského a z anglosaského prava. Mezi zemé
pouzivajici anglosaské pravo (tzv. common law) patii Anglie v€etné Walesu, avSak

bez Skotska.

Pravni systém USA a Kanady je pro nas pon¢kud neobvykly, a pfitom jeste
nelze predpokladat, Ze na celém tzemi USA a Kanady plati obdobné zdkonné normy

pro trh snemovitostmi. USA naptiklad ptevzaly zaklad anglického prava,
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ale vypustily z n¢ho ¢asti tykajici se feudalniho zptisobu obhospodarovani a spravy
majetku, a tudiz nékteré casti jsou naprosto odlisné od zakont v Kanade¢,
ktera zlistala soucasti Britského impéria, a tudiz nemohla provést podobné upravy,
respektive od samého stfedu Britského impéria - Anglie. Navic jednotlivé staty
vV USA a jednotlivé provincie v Kanadé mohou pfijimat vlastni pravni normy

navzajem odli$né, které je nutno na daném tzemi respektovat.*®

10.1. Systém ocenovani nemovitosti v Némecku

K ocenéni nemovitosti v Némecku slouzi bézné metody, piipadné jejich

kombinace:

- nakladova metoda (das Sachwertverfahren)

- vynosova metoda (das Ertragswertverfarhen)

- porovnavaci metoda (das Vergleichswertverfahren)

K posledni zminéné metodé se doporucuje ptistupovat piednostné, a to pokud
jsou k dispozici informace o dostate¢ném poctu porovnavajicich prvku, aktualnosti
a rozdilnych hodnotach mezi nemovitostmi vyjadiené zhodnocenim pomoci srazek
nebo pfirdzek. Kromé jednotné ceny a trzni ceny se zde rozliSuji dalsi hodnoty, jako
napiiklad hodnota zastavénych/nezastavénych pozemki, pojisStovaci hodnota,

majetkova hodnota a hodnota pro zadluZeni.

Pro ocenéni pozemkl se vyuziva cenovd mapa sestavovand znalci s vyuzitim
indexovych koeficient pro ptepocet v jednotlivych letech, dale metoda polohovych
tfid, urCovani hodnoty z vynosu a urCovani hodnoty pozemku z poméru mezi
hodnotou pozemku a stavebni hodnotou (Sammetova metoda). Sammetova metoda je
podobna Naegeliho metodé¢ tfidy poloh, a to z dlivodu vyuZivani koeficienti ploch
podlazi, ve kterych je zohlednén pomér mezi celkovou plochou pozemku, maximalni
zastavitelnou plochou pozemku a poctem nadzemnich podlazi. V této metodé se

taktéZ stanovuje podil pozemku na stavebnich nékladech.

% BRADAC, Albert a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 481
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Pro ocenéni staveb srovnavaci metodou se za dostateCny pocet srovnatelnych
kupnich cen pro srovnani dané nemovitosti zpravidla pouziva nejméné 15 az 25
objektli, ze kterych se vypocitavd primérna hodnota. Némecky stavebni zakonik
definuje pojem obchodni hodnota jako cenu, ktera by byla dosazitelnd v dob¢, ke
které se vztahuje odhad v normélnim obchodnim styku podle pravnich norem, stavu

a polohy nemovitosti bez ohledu na mimofadné nebo osobni vztahy.

Normalnim obchodnim stykem se rozumi takovy obchod s nemovitostmi,
ktery neni ovlivnén osobnimi nebo mimoifadnymi vztahy. Obchodni hodnota, nebo-li
cena, se nesmi rovnat obchodnim cenam pii nouzovém prodeji, pfi nucené drazbe,
pfi vyvlastnéni nebo v dusledku zvlaStni tisn¢ (Sikanovani), dale cené malych
stavebnich pozemkt, které jsou nutné potiebné pro realizaci stavebniho zaméru

a cend mezi ptibuznymi.®’

Obchodni hodnota se stanovuje u riznych druhti nemovitosti podle riznych

zasadnich okolnosti pro dany objekt, napiiklad:

U nemovitosti s nagjemnimi byty se z dtvodu casté regulace doporucuje
vyuziti Naegeliho metody vaZeného primeéru. U rodinnych domil nestaci ocenéni
vécnou hodnotou, ale je tieba provést vypocet vynosové hodnoty s dosazitelnym
najjemnym. Vynosovou hodnotou se ocenuji obytné domy s obchody nachdzejicimi
se Vv pfizemi, avSak pokud naptiklad v nékterych ptipadech vzhledem k nevyhodné

poloze neni moZné obchody v pfizemi pronajmout, postaci jen najemné z byti.

10.2. Systém ocenovani nemovitosti ve Velké Britanii

Ocefiovani nemovitosti ve Spojeném kralovstvi se fidi dle tzv. Cervené knihy
(anglicky the Red Book, RICS Apprasial and Valuation Manual- RICS ptirucka pro
odhady a ocenovani), kterou vydal vroce 1980 Kralovsky Ustav autorizovanych
odhadci ve spolupraci s Akciovou spole¢nosti odhadcti a licitatort (ISVA-
Incorporated Society of Valuers and Auctioneers) a Institutem ohodnocovani zisk
a ocenovani (IRRV- Institute of Revenues Rating and Valuation). Od vydani roku
1980 prodélala Cervena kniha celou fadu aktualizaci obsahujici doporuéeni, postupy

zjisténé z praxe, pravidla, komentatfe ¢lenti RICS, definici pojmil a doporuceni, které

57 BRADAC, Albert a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 503

52



metody pouzit pro dané typy nemovitosti. Systém oceniovani ve Spojeném kralovstvi
je zcela v kompetenci ocetiovatele, ktery mize vyuzit Cervenou knihu jako nastroj
davajici urcita doporuceni, avSak volba metod a konkrétnich postupti zavisi zcela na
ném samotném. D4 se tedy Fici, Ze pfistup k ocenéni nemovitosti je v této zemi velmi

liberalni. Systém oceniovani je zaloZen na 5 metodach, jimiz jsou:

. Porovnavaci zptisob
o Ziskovy zptisob

o Nékladovy zptisob
o Vynosovy zptisob

o Rozvojové metody

10.3. Systém oceinovani nemovitosti v USA a Kanadé

V Kanad¢ a USA funguje velka fada profesnich organizaci, kterym je udélena
akreditace oceniovat nemovitosti. Akreditovany clen téchto organizaci je opravnén
vypracovavat oceniovdni nemovitosti, které je zavazné jak pro soudy, realitni
kancelate, banky, ale i instituce poskytujici pujcky a dotace. Tito ¢lenové maji
uplatnéni nejen v soukromé praxi, ale i u narodnich korporaci na vSech urovnich
vladnich organti. Mezi nejzndméj$i organizace v USA patfi Ocenovaci institut
(American Institute of Real Estate Appraisers, zkracené Appraisal Institue), ktery
vydava publikaci podle niz se provadi veskeré ocefiovani nemovitosti na daném
uzemi. V Kanad¢ piisobi Kanadsky ocefiovaci institut (Appraisal Institute of Canada,
zkracené AIC), vydavajici podobnou publikaci jako v USA, pouze s jinym nazvem -
Appraisal Institute of Canada: The Appraisal of Real Estate). Kvalitu prace ¢lent
a dodrzeni veskeré etiky zajistuje AIC Eticky kodex (Code of Ethics) a Jednotny
standard prace profesionalniho odhadce (Uniform Standards of Professional

Appraisal Practise).

V AIC Etickém kodexu je zakotven hlavni princip o ziskavani dostate¢ného
mnozstvi informaci o dané nemovitosti, tzn. socidlni, ekonomické, politicke,

fyzikalni aspekty mésta, okoli a nemovitosti a vSech vlivii a okolnosti s nemovitosti
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souvisejicich, vcetné technického stavu vSech ¢asti samostatné i jako celku a jejich

vyhodnocent, které se povazuje za jeden z hlavnich pilii prace odhadce.*®

Akreditovany ¢len vySe uvedenych instituti je opravnény ke stanoveni
odhadni ceny nemovitosti, budouci ceny nemovitosti, jez ma byt teprve postavena.
Dale je opravnén k ocenéni nemovitosti pro ucely pujcky, ocenéni pii rozhodovani
o investicich, ocenéni pro ucely platby dani, stanoveni odhadu nemovitosti pfi
soudnich sporech mezi stranami anebo pro stanoveni velikosti odSkodnéni pfi

vyvlastnéni nemovitosti.

V Kanadé¢ je mozno ziskat akreditaci ve dvou turovnich. Pro dosazeni prvni
urovné je potieba spliiovat pozadavky Kanadského ocenovaciho institutu (AIC),
mezi které patii odpovidajici vzdelani uznavané AIC, Gspésné absolvovat kursy AIC
zahrnujici  zdkladni  teorie  oceflovdni  nemovitosti, mikroekonomiku,
makroekonomiku a pravni predpisy vztahujici se k nemovitostem, dale vypracovat
cviény znalecky posudek na rodinny domek, ziskat praktické zkuSenosti v rozsahu
jednoho roku pod vedenim stalého ¢lena AIC a v posledni fadé Gspésné absolvovat
pohovor pied piijimajici komisi. Po splnéni téchto krokd je odhadce opravnén
ocenovat domy majici maximaln¢ Cétyfi bytové jednotky nebo jednotlivé rodinné
domy. Zaroven tak ziskdva pozici, kterd se oficialné nazyvd Kanadsky odhadce

bytovych staveb (Canadian Residential Appraiser - CRA).

Pro dosazeni druhé urovné, coz je Akreditovany odhadce kanadského
institutu (Accredite Appraiser Canadian Institut - AACI) je potfeba mit Gspésné
vystudovanou vysokou Skolu uznavanou AIC, dale uspésné absolvovat kursy tykajici
se obchodni, primyslové a investi¢ni analyzy vcetné zdkladl Gcetnictvi, stavebnich
konstrukei a aplikace v zemédélstvi. Od prvni urovné se tato akreditace lisi v rozsahu
ziskani praktickych zkuSenosti, kdy je rozsah stanoven na tfi roky, z toho dvé sté¢ dni
je vénovano pouze bytové oblasti a zbytek ostatnim oblastem, avSak poiad pod
dohledem stalého c¢lena AIC. Takto proskolena osoba s oznacenim AAIC je

opravnéna vykonavat oceniovani pro celou oblast nemovitosti.

% BRADAC, Albert a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 500
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Mezi pouzivané metody patii jiz zminéné metody, jakymi jsou srovnavaci
metoda, vynosovda metoda a stanoveni reprodukéni ceny vcetné reprodukénich
nakladi. VSechny pouzité ocenovaci metody pouzité v posudku musi byt podrobeny
analyze, kde musi byt vyjadieny silné a slabé stranky nemovitosti. Posudek zde miize

byt vypracovan ve tiech formach:

e Popisny posudek (A Narrative Report) — odavodnény a fakty
podepieny popisny posudek, ve kterém vysledny nazor na cenu je
vyslovny, spolu se v§emi podstatnymi daty, ktera obsahuji ustanoveni
tohoto predpisu.

e Formulafovy posudek (A Form Report) — predtisknuty dokument, ve
kterém nazor na cenu je vyjadien kompletni formou formulare.

e Dopisovy posudek (A Letter of Opinion) — na zakladé¢ seznameni
s predmétem trhu a odiivodnéného mnozstvi specifického prizkumu,
ktery nemusi byt vyjadfen v posudku, znalec vyjadii sviij nazor

primérné ceny nebo cenového rozpéti.>®

% BRADAC, Albert a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0, str. 501
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11. Metodika a cile prace

Tato Cast prace pojednavd o porovnani cen piedem stanovenych typt byt
a rodinnych domt ve vybranych evropskych méstech. Je dulezité si vymezit v daném
stat¢ ekonomické faktory, jakymi jsou napiiklad HDP, minimalni mzda, primérna
mzda, primérné ceny bytl, primérné ceny rodinnych domt (daného druhu) atd. Tato
prace se bude zabyvat pouze cenou trzni, jakdkoliv jind cena se mize v danych
oblastech znacné¢ lisit napt. z diivodu regulace ceny pomoci legislativy daného statu.
Trzni hodnotou se rozumi dle ocenovacich mezinarodnich piedpisi (IVSC)
odhadnuté Castka, za kterou by mél byt dany majetek sménén k datu ocenéni mezi
kupujicim a prodavajicim. Srovnavaci nemovitosti budou peclivé vybirdny dle
pfedem stanovenych kritérii na internetovych realitnich inzercich v nabidkovych
sekcich. Vybér nemovitosti bude probihat na zdkladé peclivého zkoumani mistni
nabidky a z mnoha desitek vzorkti bude vybran pravé ten, ktery bude nejlépe

spliiovat zadané kritéria (velikost, poCet mistnosti, apod.)

DalSim voditkem pro zjisténi cenovych rozdili mezi danymi evropskymi
mésty bude stanoveni takovych faktord, jakymi mohou byt analyza trhu
a ekonomické faktory (zaméstnanost, kupni sila, inflace, urokova mira, atd.). Co se
tyCe analyzy trhu, ta bude hrat hlavni roli pii vybéru danych nemovitosti, resp. bytl
a rodinnych domti. Tyto faktory miZzeme zahrnout mezi poptavkové faktory, kam
spadaji veskeré financni a socidln¢ geografické ukazatele. Velkym hybatelem trhu
S nemovitostmi je také rozvoj finan¢niho trhu a s nim jiZ zminéné finan¢ni ukazatele.
Do této oblasti se fadi zejména pocet Gveérd, rust zadluzenosti domacnosti a s nimi
uzce souvisejici urokova mira nebo hypote¢ni tirokova mira. Z pohledu charakteristik

je pro nas nezadouci analyza majetkopravnich vztaht.

Zakladem ekonomiky je sila poptavky a nabidky a jejich vzijemna
rovnovaha. V oblasti bydleni a komerc¢ni vystavby tomu tak Casto neni. V nékterych
ptipadech dokonce i v ramci jednoho mésta poptavka zdaleka pievySuje nabidku
a naopak. Ukolem této prace je zkoumat, jak trh s bydlenim reaguje na poptavku.
Ceny jako takové jsou logicky ovliviiovany mnozstvim koupéchtivych, ktefi jsou

sledovani demografickym vyvojem a vékovym rozvrstvenim. Nakup nemovitosti je
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Z pohledu lidského zivota méné béznou ¢i méné Castou aktivitou. Nejcastéjsi potieba
nakupu nemovitosti vychazi z osob napt. zakladajici rodinu apod., dale lze
predpokladat ndkup nemovitosti z divodu feSeni bydleni. Demograficky vyvoj
obyvatelstva souvisi v tomto tématu s financnimi ukazateli, jakymi jsou napt. hruba
mzda, minimalni mzda apod., jelikoz disponibilni pfijem se v pribéhu lidského
Zivota méni.

pana Ing. Zazvonila Ize k analyze pfistoupit v podstaté dvojim zptisobem. Je mozno
vychézet shora, tedy =z identifikace vlastnosti celkového prostiedi, které na
oceflovanou nemovitost mohou pusobit, ¢i naopak zdola, tj. z identifikace vlastnosti

ocefiované nemovitosti a jejich vztahu k celkové situaci v oblasti.®

Analyza trhu

® Analyza celkové ekonomické situace v oblasti (velikost obce, pracovni piilezitosti,
infrastruktura)

® Analyza komer¢nich charakteristik nemovitosti (popis lokality, typ stavby a
konstrukce, vadys,...)

® Analyza poptavky v daném segmentu (odhad kupni sily)

® Analyza nabidky a konkurenceschopnosti (porovnani nemovitosti s ostatnimi na
trhu)

®Analyza celkového stavu trhu

Celkova ekonomicka situace

o Velikost a vyvoj osidleni
e®Vyznam lokality a pracovni ptileZitosti

®Budouci rozvoj uzemi

80 ZAZVONIL, Zbyné&k. Oceriovani nemovitosti na trinich principech. Vyd. 1. Praha: Ceduk, 1996,
173 s. ISBN 80-902-1090-2, str. 49
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11.1. Dil¢i cile

- vytipovat jednotlivé nemovitosti segmentu trhu ve zvolenych lokalitach,

- zanalyzovat silu ekonomiky jednotlivych stati,
- zanalyzovat trh nemovitosti dané lokality,

- zjistit trzni ceny vybranych nemovitosti,

- vyzkum vybranych vzorki a jejich vzajemna komparace s ohledem na
lokalitu

Vysledkem této prace by mély byt udaje a tabulky vychazejici z cen, které
budou porovnavany mezi sebou. Vysledné srovnani cen nemovitosti v danych
evropskych méstech poslouzi jako ukazatele pfiblizujici ekonomickou situaci dané
zemg¢, dale charakteristiku trhu s nemovitostmi v dané zemi a v neposledni fadé nam
muze poukazat na kvalitu zivotni urovné, kterd uzce souvisi s pohodlim a kvalitou

bydleni.
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12. Vymezeni srovnavanych nemovitosti z hlediska
vybranych mést

Tato ¢éast prace obsahuje zakladni charakteristiku srovnavanych mést.
Nejprve se budu vénovat komparaci byti v ramci vybranych hlavnich mést, dale
komparaci bytd ve vybranych méstech s omezenym poctem obyvatel (100 000
obyvatel) a v posledni fadé¢ komparaci rodinnych domt ve vybranych méstech s
omezenym poc¢tem obyvatel (100 000 obyvatel). Porovnavani trznich cen v segmentu
rodinnych domt v hlavnich méstech podle mého nazoru presahuje ramec této prace,

a tudiz se timto druhem srovnavani nebudu zabyvat.

Pro kazdé mésto budou vybrany vzdy dvé nemovitosti, u kterych bude
zaznamenana pouze cena a kratky struény popis. Vyhledané nabidkové ceny budou
poté vyneseny do grafu. Veskery podrobny popis bytu ¢i rodinného domu vcetné

fotografie se bude nachazet z diivodu obsahlosti v pfiloh4ch na konci této prace.
Metodicka ¢ast prace je tedy rozdélena do tii ¢asti:

1) Porovnani predem daného typu bytu v hlavnich evropskych méstech. Jako
porovnavaci hlavni mésta jsem zvolil Berlin, PafiZz, Londyn a Prahu. Cenové
rozdily mozna nebudou takové, jako napt. u mensich mést, ale i tato komparace
muze poukazat na drobné rozdily mezi danymi staty v oblasti prodeji a koupé
nemovitosti.

2) Porovnani pfedem daného typu bytu ve vybranych evropskych méstech,
kterd maji pocet obyvatel piiblizné¢ 100 000 obyvatel/mésto. Vybrand mésta
budou opét ze zemi: Némecko, Francie, Velkd Britanie a Ceska republika. Zde
oc¢ekavam vétsi cenové vykyvy, a to z divodu mensi nabidky 1 poptavky, které
budou vétsi mérou ovliviiovat trzni ceny nemovitosti.

3) Porovnani pfedem daného typu rodinného domu ve vybranych evropskych
méstech, kterd maji pocet obyvatel ptiblizné¢ 100 000 obyvatel/mésto. Vybrana
mésta budou opét ze zemi: Némecko, Francie, Velka Britanie a Ceska republika.
Zde ocekavam vétsi cenové vykyvy, a to z diivodu mensi nabidky i poptavky,

které budou vétsi mérou ovliviiovat trzni ceny nemovitosti.
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12.1. Charakteristika hlavnich mést

12.1.1. Berlin (Némecko)

Druhé nejvétsi meésto Evropské unie ¢ita necelych 3 500 000 obyvatel
a nachazi se v severovychodni ¢asti Némecka blize k polskym hranicim. Toto hlavni
mésto méa rozlohu kolem 890 km? a jeho hlavni charakteristikou je pestra $kala
etnickych skupin, které zde ziji. Velkym problémem tohoto mésta je, Zze se nachazi
na seznamu podprumérné vyvinutych regiontt Evropské unie, coz dokazuji hodnoty

nezameéstnanosti v tomto meésté, ktera patii k nejvyssim v celém Némecku.

@ Berlin

Meésto Berlin na mapé Némecka®

12.1.2. Pariz (Francie)

Hlavni mésto Francie mé pfiblizné 2 200 000 obyvatel na rozloze 100 km?
a je povazovano za hospodaisky nejaktivnéjsi oblast v celé Francii. DalSich témét 10
milionti obyvatel Francie Zije v bezprostiedni blizkosti (metropolitni oblast). Pafiz je
jednim z mala evropskych mést, ktera se mohou pysSnit vyznamnym obchodnim,
politickym i kulturnim centrem zaroven. Dle statistickych udajti francouzského tfadu

INSEE se v Pafizi nachazelo k roku 2008 pies 1200 000 bytd, a tento pocet je

81 Vlastni zpracovani autora, predéldno na zakladé map, Google maps [online]. 2015 [cit. 2015-03-
15]. Dostupné z: https://www.google.cz/maps/
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K dnesnimu datu jist¢ vyssi. Z hlediska finan¢ni dostupnosti si vétSina mistnich
pofizuje bydleni spiSe na predmésti nez v centru, ptic¢inou je fakt, ze 58% patizskych
byt mé jen jeden nebo dva pokoje.®? Z hlediska mezd se vyskytuje v tomto hlavnim

mésté¢ vysoka mzdova nerovnost, ale z hlediska primyslu se jedna o primyslové

silnou oblast.
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Mésto Pariz na mapé Francie®®

12.1.3. Londyn (Velka Britanie)

Hlavni mésto Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska, jak zni
spravné cely ndzev, c¢itd kdatu 2012 priblizné 8 100 000 obyvatel. Ze vSech
srovnavanych mést je s rozlohou kolem 1600 km? také nejvétsim méstem. Londyn se
stejné jako Berlin fadi k méstim, kde je nejvétsi etnické slozeni populace. Toto
mésto je povaZzovano za jednu z hlavnich centrdl mezinarodniho obchodu a patii

mezi nejvetsi svétova financni strediska.

62 Evolution et structure de la population. In: Logement [online]. Paris, 1.1.2011, 28.6.2012 [cit. 2015-
03-20]. Dostupné z: http://www.statistiques-locales.insee.fr/

83 Vlastni zpracovani autora, pfedéldno na zakladé map, Google maps [online]. 2015 [cit. 2015-03-
15]. Dostupné z: https://www.google.cz/maps/

61


http://www.statistiques-locales.insee.fr/

e 52 § P

« [ Lenden .’

A

Mésto Londyn na mapé Velké Britanie®

12.1.4. Praha (Ceska republika)

Pocet obyvatel hlavniho mésta Ceské republiky je dle Ceského statistického
ufadu 1260 000 k datu 31.12.2014. Mé&sto je rozprostfeno na Uzemi o rozloze
necelych 500 km?. Praha se fadi mezi vysoce ekonomicky vyspélé a bohaté regiony
S vysokou zivotni Grovni, coZ ma za nasledek vys$i trzni ceny u nemovitosti. Dle
statistickych tudajti Eurostatu patii hlavni mésto Ceské republiky k devatému
nejbohatSimu meéstu v Evropeé. Velké specifikum v pfipadé Prahy spociva ve

------

ale v tomto mésté nebydli.

Prague

Mésto Praha na mapé Ceské republiky®

84 Vlastni zpracovani autora, pfedélano na zakladé map, Google maps [online]. 2015 [cit. 2015-03-
15]. Dostupné z: https://www.google.cz/maps/
8 Vlastni zpracovani autora, pfedéldno na zakladé map, Google maps [online]. 2015 [cit. 2015-03-
15]. Dostupné z: https://www.google.cz/maps/
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12.2. Charakteristika vybranych mést omezenych poctem obyvatel
Tato mésta byla vybrana nahodné¢, jedinym srovnavacim kritériem byl pocet
obyvatel, pohybujici se kolem 100 000 obyvatel na mésto. Kazdé mésto ma své
vlastni specifikum, at uz zdavodu existence priamyslovych zén, ¢i turistické
pritazlivosti, coz by se dle mého nazoru mélo projevit na trznich cenach vybranych

nemovitosti.

12.2.1. Moers (Némecko)

Toto mésto s rozlohou necelych 68 km? se nachazi v zapadni ¢asti Némecka
pobliz holandskych hranic na izemi Severniho Poryni-Vestfalska a spada pod vladni
obvod mésta Diisseldorf. Toto tzemi je soucésti primyslové oblasti Portii. Pocet

obyvatel je kolem 105 000 (adaj z roku 2012).
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12.2.2. Pau (Francie)

Mésto Pau lezi v jihozapadni Francii, pfesnéji Vv departmentu Pyrénées-
Atlantiques, v Akvitanii. Je stfediskem oblasti Béarn a nachazi se na jihozapadé
Francie nékolik set kilometrti od hranic se Spanélskem, a proto se tato oblast také

nazyva jako vstupni brana do Pyreneji. Rozloha mésta se piiblizuje k hranici 32 km?

% Stepmap [online]. 2015 [cit. 2015-20-03]. Dostupné z WWW: www.stepmap.de
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http://cs.wikipedia.org/wiki/Departement
http://cs.wikipedia.org/wiki/Pyr%C3%A9n%C3%A9es-Atlantiques
http://cs.wikipedia.org/wiki/Pyr%C3%A9n%C3%A9es-Atlantiques
http://cs.wikipedia.org/wiki/Akvit%C3%A1nie
http://cs.wikipedia.org/wiki/B%C3%A9arn
http://www.stepmap.de/

a pocet obyvatel se dle tdaji zroku 2009 pohybuje kolem 83 000. M¢sto je

vyznamné pro svou historickou tradici a nabizi také fadu zajimavych pamatek.
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Meésto Pau na mapé Francie

12.2.3. Eastbourne (Velka Britanie)

Eastbourne je pfimoiské mésto nachdzejici se na jihu Anglie. Pro rok 2011 je

zde evidovano piiblizné 99 000 obyvatel.

Eastbourne
o

Meésto Eastbourne na mapé Velké Britinie®

87 Cartesfrance [online]. 2015 [cit. 2015-20-03]. Dostupné z WWW: http://www.cartesfrance.fr/
88 Vlastni zpracovéani autora, pfedélano na zakladé map, Google maps [online]. 2015 [cit. 2015-03-

15]. Dostupné z: https://www.google.cz/maps/
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12.2.4. Ceské Budéjovice (Ceska republika)

Mésto nachazejici se na jihu Ceské republiky a &ita k roku 2014 necelych 95
000 obyvatel. Svou rozlohou 56 km? je jednim z nejvétsich v Ceské republice. Mésto
je povazovano za hospodarské, kulturni a spravni centrum jihoCeského kraje. Sidli
zde svétozndmé firmy s dlouholetou tradici, mezi které patii naptiklad Bud¢jovicky
Budvar, n.p., Koh-i-noor Hardmuth, a.s. nebo nejvétsi jihoceska strojirenska firma
Robert Bosch, s.r.o. Ceské Budgjovice diky geografické poloze a zemé&délské vyrobs
ve spadovych oblastech ptfiznivé ovliviiovaly podnikatelské aktivity. Za posledni
Ctvrtstoleti se zacina projevovat blizkost hranice s Rakouskem a Némeckem, ktera
umoznuje rozvoj v podnikatelské sféfe, ale i v cestovnim ruchu. Dle statistickych

udaju do mésta dojizdi za praci vice nez 18 000 0sob z ptilehlého okoli.

Mésto Ceské Budgjovice je dilezité pro cely region piedeviim jako sidlo
ufadl statni spravy, ale také jako stfedisko vzdélani, zdravotnictvi a kultury.
Piiblizné kolem 100 000 navitévnikii ro¢né navstivi hlavni mésto jiznich Cech,
ztoho vice nez polovina jsou cizinci. Mésto nabizi Sirokou S$kalu turisticky

atraktivnich mist, a to diky bohaté historii a casto pofadanym kulturnim akcim.
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8 Viastni zpracovani autora
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13. Vymezeni srovnavanych nemovitosti

V této kapitole se budu snazit co nejkonkrétnéji stanovit charakteristiky jak
pro byt, tak pro rodinny dim, kdy tyto charakteristiky budou zdvazné a neménné pro

vSechna srovnavaci meésta.

13.1. Byt

Porovnani pifedem daného typu bytu v hlavnich evropskych méstech
a vybranych méstech omezenych poctem obyvatel. Porovnavand hlavni mésta:
Berlin, Patiz, Londyn, Praha. Porovndvand vybrand mésta s po¢tem obyvatel do
100 000 obyvatel/mésto: Moers (Némecko), Pau (Francie), Eastbourne (Velka
Britanie), Ceské Budgjovice (Ceska republika).

Piipadovy byt

Charakteristiky bytu budou pfedem stanoveny a pro vSechna porovnavaci
mésta budou stejné. Byt 3+1, obytna plocha vrozmezi 70-80m?, zikladni

(standardni) vybaveni, osobni vlastnictvi.

13.2. Rodinny diim
Porovnani pfedem daného typu rodinného domu ve vybranych méstech
omezenych poctem obyvatel. Porovnavaci mésta: Moers (Némecko), Pau (Francie),

Eastbourne (Velka Britanie), Ceské Budg&jovice (Ceska republika).
Piipadovy rodinny diim

Charakteristiky rodinného domu budou pfedem stanoveny a pro vSechna
porovnavaci mésta stejné. Samostatny rodinny dim, obydleny, maximalné 2
nadzemni podlazi, minimaln€¢ 3 pokoje, maximalné¢ 4 pokoje, zatizeny, zakladni
vybaveni, osobni vlastnictvi, obytna plocha v rozmezi 100-130 m? , zastavéna plocha

100-150 m?, zahrada podminkou.
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14. Vysvétleni zakladnich ekonomickych pojmii

Ekonomické faktory statu a obCanli zem¢ maji na trzni ocenéni nemovitosti
velky vliv. Pro porozuméni nize uvedenym pojmum je zadouci jednotlivé vysvétleni
téchto pojmu, které slouzi jako zéklad pro pochopeni urCité urovné ekonomické
gramotnosti. Z tohoto duvodu povazuji za dulezité piesné vymezit zakladni

ekonomické pojmy, které se budou liSit v hodnotach pro kazdy stat rozdilné.

Inflace vyjadiuje rist cenové hladiny za urcité casové obdobi. Mira inflace je
meéfena pomoci prfirtstku indexu spotiebitelskych cen. Nize jsou uvedena data s
mirami inflace vyjadifenymi ptiristkem primérného ro¢niho indexu spotiebitelskych
cen. Uvadénd mira inflace (pfesnéji primérnd mira inflace) vyjadfuje procentni
zménu prumérné cenové hladiny za dvanact poslednich mésicti proti prumérné

cenové hladiné dvanécti ptfedchozich mésicti.

Hruby domaci produkt je klicovy ukazatel vyvoje ekonomiky. Predstavuje
souhrn hodnot pfidanych zpracovanim ve vSech odvétvich v cCinnostech
povazovanych v systému narodniho Gcetnictvi za produktivni (tj. v€etné sluzeb trzni
1 netrzni povahy). Aby byl vyloucen vliv zmén cen, je vyjadien ve stalych cenach

(primémé ceny roku 2000). 7°

Jednoduse fe¢eno, HDP je pen¢zni vyjadieni celkové hodnoty statki a sluzeb

na ur¢itém Uzemi za dané obdobi. VyuZziva se pro stanoveni vykonnosti ekonomiky.

Nezaméstnanosti se rozumi skupina obyvatelstva, kterd zahrnuje osoby jez
dosahly minimalné 15 let a maximalné 64 let a spliji tii zakladni podminky. Mezi
tyto podminky patii, Ze tyto osoby nejsou nikde zaméstnany, aktivné hledaji praci
a jsou schopni do prace aktivné nastoupit nejpozdeji do 14 dnd. V jednodusSim
vysvétleni se jedna o osoby, které jsou registrovany na ufadu prace. Celkovy pocet

zamé&stnanych a nezaméstnanych predstavuje ekonomicky aktivni obyvatelstvo.

Priumérna mzda predstavuje podil mezd bez ostatnich osobnich nakladt

pfipadajici na jednoho zaméstnance za mésic. Do mezd jsou zahrnovany zakladni

0 CESKY STATISTICKY URAD. Hruby domdci produkt- metodika [online]. 2014, 26.3.2014 [cit.
2015-02-04]. Dostupné z:http://www.czso.cz/csu/t
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platy, pfiplatky a doplatky ke mzd¢€ nebo platu, dale prémie a odmény, ndhrady mezd
a platt a jiné slozky, které byly v daném obdobi zaméstnanciim zactovany k vyplaté.
Ditlezité je zminit, Ze se jedna o hrubé mzdy, tzn. pfed snizenim o pojistné¢ na
zdravotni pojiSténi, socialni zabezpeceni a zalohové splatky dané z piijmu fyzickych

osob ¢i dalsi dohodnuté srazky stanovené zakonem nebo zaméstnancem.

Minimalni mzda je nejniz§i pifipustnd vySe odmény za praci
V pracovndpravnim vztahu. Jeji zékladni pravni upravu v Ceské republice stanovuje
zékonik prace (zadkon ¢€.262/2006 Sb., ve znéni pozd¢jSich predpist). Minimalni
mzda se vztahuje na vS§echny zaméstnance v pracovnim poméru nebo pravnim vztahu
zalozeném dohodami o pracich (dohoda o provedeni prace a dohoda o pracovni
¢innosti). Minimdlni mzdy jsou hrubé castky, tj. pfed srdzkou dané z piijmu

a prispevkil na socidlni zabezpeceni. Tyto srazky se v jednotlivych zemich lisi.
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15. Ekonomické charakteristiky srovnavanych statii

Tato Kkapitola pojednava o ekonomickych tudajich jednotlivych stath
rozdélenych do ptehlednych tabulek, dale jednoduchy rozbor ekonomické situace
danych stati a vybér zdroje slouziciho k vyhleddvani nemovitosti v internetové
podobé, napi. pro Ceskou republiku jsem zvolil internetovy portal www.sreality.cz,
ktery povazuji za jeden z nejvice vyuzivanych zdroji pro koupi a prodej nemovitosti
na uzemi Ceské republiky. Déle je v této &asti prace uveden zdroj, ze kterého jsou
Cerpany jednotlivé ekonomické udaje vychazejici ze statistickych prizkumu

jednotlivych stata.

15.1. Ekonomicka charakteristika Némecka
Hlavni mésto: Berlin

Pocet obyvatel: 81 147 265 (udaj vztazeny k 1.1.2014)
Primérna mzda: 3 449 € /mésic (udaj vztazeny k roku 2014)
Minimalni mzda: 8,50 € /hodinu (adaj vztazeny k 1.1. 2015)

Meziro¢ni mira inflace (prumérné ro¢ni tempo rastu): 0,2% (udaj vztazeny
k 1.1.2015)

Rok 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Mira 0,2 1,2 25 2,1 1,6 0,6
inflace

(%)

Zdroj: https://www.destatis.de/

Hruby domaci produkt: 1,2%(daj vztazeny k prosinci 2014)

Rok 2009 2010 2011 2012 2013 2014
HDP -5,1 4,0 3,3 0,7 0,4 1,5
(%)

Zdroj: https://www.destatis.de/
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Mira nezaméstnanosti: 5,0% (1daj vztazeny k prosinci 2014)

Rok 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Mira 7.8 7,1 5,9 55 53 5,0
nezameéstnanosti

(%)

Zdroj: http://www.finance.cz/

PenéZni jednotka: 1 Euro (€)

Zakladni vyhledava¢ nemovitosti v dané zemi: http://www.immobilienscout24.de/
Statisticky zdroj: https://www.destatis.de

Ekonomicka situace

Hruby doméci produkt (HDP) je o 1,5% vyS§i nez v ptredchozim roce
a momentaln¢ se nachazi nad primérem poslednich deseti let. V piedchozich dvou

letech zaznamenan mirny vzestup HDP (0 0,1% v roce 2013 a 0,4% v roce 2012)."

Za prvnich 6 mésicu roku 2014 vykazal statni rozpocet piebytek 16,1 mld. €.
Za dosavadnim pifebytkem statniho rozpoctu stoji predev§im siln€ rostouci piijmy
a pozitivni situace v oblasti zaméstnanosti a s ni spojeny silny konzum, ktery oproti
prvnimu ctvrtleti vzrostl o 0,1 %. Jedna se tak o druhy nejvyssi ptebytek od roku
1990. Vyssi ¢astka byla zaznamenana pouze v druhé poloviné roku 2000. V letech
2012 a 2013 byly sice v prvni poloving roku také ohlaseny piebytky, nebyly ale ani
zdaleka tak vysoké, jako v roce letoSnim. V leto$nim roce je statni rozpocet zatim 4
miliardy Euro v plusu. Statni pfijmy stouply doposud celkové o 3,4 % na 636,9
miliard Euro, statni vydaje o 2,5 % na 620,8 miliard Euro. Celkovy vefejny dluh
SRN ¢ini 2 044 158 mil. €, ca. 78,4% HDP (2013). Situace na trhu prace zistava
stabilni, a to 1 pfes sezénni vykyvy, zplsobené mirnym mezimésicnim nardstem

nezaméstnanych osob na 2 871 000 v &ervenci 2014. "

"ISTATISTISCHES BUNDESAMT. National economy and environment: National accounts [online].
2015, 15.1.2015 [cit. 2015-02-04]. Dostupné z: https://www.destatis.de/

2. MINISTERSTVO ZAHRANICNICH VECI. Business Info: Némecko: finanéni a daiiovy
sektor [online]. 2014, 8.10.2014 [cit. 2015-02-04]. Dostupné z: http://www.businessinfo.cz/
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15.2. Ekonomicka charakteristika Francie

Hlavni mésto: Paiiz

Pocet obyvatel: 66 320 000 (idaj vztazeny k 1.1.2015)

Primérna mzda: 2625 €/ mésic (udaj vztazeny k 1.1.2012)

Minimalni mzda: 1445 €/mésic (adaj vztazeny k 1.12.2014)

Meziro¢ni mira inflace (primérné ro¢ni tempo rastu): 0,1% (udaj vztazeny

k 1.12.2014)
Rok 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Mira inflace | 0,1 1,7 2,3 2,2 1,0 0,1
(%)

Zdroj: http://www.tradingeconomics.com

Hruby domaci produkt: 0,3% (tdaj vztazeny k 1.8.2014)
Rok 2009 2010 2011 2012 2013 2014
HDP 0,7 0,6 0,5 0,0 0,2 0,3
(%)

Zdroj: http://www.tradingeconomics.com

Mira nezaméstnanosti: 10,4 % (idaj vztazeny k 1.8.2014)
Rok 2009 |2010 |2011 (2012 2013 |2014
Mira 91 9,3 9,2 9,8 10,3 10,4
nezameéstnanosti
(%)

Zdroj: http://www.tradingeconomics.com
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PenéZni jednotka: 1 Euro (€)

Zakladni vyhledava¢ nemovitosti v dané zemi: http://www.pap.fr/
http://www.logic-immo.com/

Statisticky zdroj: http://www.insee.fr/en/default.asp

Ekonomicka situace:

Jednim z nejvétSich problému francouzské ekonomiky se v posledni dobé
stava nezaméstnanost. K listopadu roku 2014 bylo zaevidovano ptiblizn¢ kolem 3,5
milionu lidi bez prace. Podle internetového deniku zpravy.el5.cz se jen béhem
listopadu pocet nezaméstnanych zvysil o 27 400 osob a oproti lonsku stoupla

nezamé&stnanost o 5,8%."3

Plany francouzské vlady na oZziveni ekonomické stranky zemé spocivaji
napiiklad ve zvySeni poctu firem, které budou fungovat i v ned¢li. Dale by ke
zlepseni chodu zemé mélo prispét stale vétsi otevirani regulovanych odvétvi volné
hospodarské soutéze. Typickym piikladem jsou naptiklad notafi, kteti v soucasné
dobé maji lukrativni monopol na n¢které transakce s nemovitostmi. Tyto potize
postihuji zemi, kterda md druhou nejvétsi ekonomiku eurozény. Tamni centrdlni
banka ji pro letosni ¢tvrtleti predpovida rist o pouhych 0,1%. Z této predpovédi se da
pocitat s moznou hrozbou pfili§ vysokého finan¢niho deficitu, kterou momentalné

projednava Evropské komise.

8 E1S5: Zpravy. In: Burzy a trhy: Nezaméstnanost ve Francii ldme rekordy [online]. 2014, 24.4.2014
[cit. 2015-02-01]. Dostupné z: http://zpravy.el15.cz/burzy-a-trhy/
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15.3. Ekonomicka charakteristika Velké Britanie

Hlavni mésto: Londyn

Pocet obyvatel: 64 100 000 (udaj vztazeny k 26.1. 2015)
Primérna mzda: 483 GBP/tyden (tdaj vztazeny k listopadu 2014)

Minimalni mzda: 1041 GBP/m¢sic, 6,50 /hodinu (tidaj vztazeny k 1.1. 2015)

Meziro¢ni mira inflace (primérné ro¢ni tempo rastu): 0,5% (udaj vztazeny k 1.1.

2015)
Rok 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Mira inflace | 2,2 3,3 45 2,7 2,1 2,0
(%)

Zdroj: http://www.ons.gov.uk/

Hruby domaci produkt: 2,7% (udaj vztazeny k 1.1. 2015)
Rok 2009 2010 2011 2012 2013 2014
HDP -0,1 0,1 0,8 0,2 2,0 3,0
(%)

Zdroj: http://www.ons.gov.uk/

Mira nezaméstnanosti: 5,8% (tdaj vztazeny k listopadu 2014)
Rok 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Mira 7,5 7,8 8,3 7,8 7,3 58
nezameéstnanosti
(%)

Zdroj: http://www.ons.gov.uk/
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Chart 8.2: Unemployment rate (aged 16 and over), seasonally adjusted
Per cent of all economically active
r 9.0
r 80
Sep-Nov 2013 L 70
Jun-Aug 2014 L 60
Sep-Nov 2014
Sep-Nov Sep-MNov Sep-Nov Sep-Mov Sep-Mov Sep-Nov
2009 2010 201 2012 2013 2014

Mira nezaméstnanosti ve Velké Britanii (vék 16 let a vice)™

PenéZni jednotka: 1 britské libra (1GBP = 100 penci)

Zikladni vyhledava¢ nemovitosti v dané zemi: http://www.rightmove.co.uk/
Statisticky zdroj: http://www.ons.gov.uk/

Ekonomicka situace

Britské hospodaistvi v pribéhu roku 2014 potvrdilo navrat k ekonomickému
ristu. Vice jak polovina ekonomickych ukazatell tohoto statu signalizovala
podstatné zlepSeni. Hlavnim ukolem vlady v oblasti vefejnych financi je dosaZeni

vyrovnaného hospodateni a sniZzeni vetejného dluhu.

Bank of England drZi jiz vice neZ Ctyii roky zakladni trokovou sazbu na
historicky minimalni trovni 0,5%, piesto vSak mély spole¢nosti k uvérim obtizny
pfistup, protoze komer¢ni banky se samoziejmé chranily pred riziky a jejich Grokové
sazby tomu odpovidaly. Miru nezaméstnanosti se nicméné v roce 2014 podatilo
snizit na troven 7%. Tahounem ekonomiky je export, ktery zatim posiluje a dostava
se na uroven roku 2007, mohl by byt jesté vyssi, pokud by oslabila libra. Londyn je

1 ptes trvaly sestup UK z pozice ekonomické supervelmoci stale nejveétsim finanénim

™ | abour Force Survey - Office for National Statistics [online]. [cit. 2015-27-01]. Dostupné z WWW:
<www. http://www.ons.gov.uk/>
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centrem svéta a podil sluzeb na HDP je s 77,2% procenty v EU mezi nejvyssimi.
vlada ptiklada diskusi o nové architekture finan¢nich trhit mimotadnou dilezitost
a nehodld bez vyhrad pfevzit navrzeny centralisticky model regulace. Tradicnim
motorem ekonomiky je pokracujici pfiliv levné pracovni sily ze vSech koutd svéta
véetné zemi stfedni a vychodni Evropy a tento faktje oficialné vladou i hlavni
pramyslovou asociaci CBI hodnocen jako pfinos pro britskou ekonomiku. Navzdory
celkové kiehké globalni ekonomické situaci ma Britanie v obdobi 2014/15 potencial
k ptrekonani stale trvajici hospodarské nejistoty a dal§imu rastu. Vldda UK
razantnimi kroky podporuje celé¢ podnikatelské spektrum od malych a stiednich
firem az po velké investorské spolecnosti. Ve tretim cCtvrtleti roku 2014 doslo k
sniZeni inflace na 2,1 % a makroekonomické vyhledy predpokladaji na rok 2014,

7e okolo této tirovné bude oscilovat.”

5 MINISTERSTVO ZAHRANICNICH VECI. Business Info: Velkd Britanie: Ekonomickd
charakteristika zemé [online]. 2014, 30.9.2014 [cit. 2015-02-02]. Dostupné
z: http://www.businessinfo.cz/
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15.4. Ekonomicka charakteristika Ceské republiky

Hlavni mésto: Praha
Pocet obyvatel: 10 528 477 (idaj vztazeny k 30.9.2014)

Primérna mzda: 25 219 K¢ /mésic (tdaj vztazeny k 4.12.2014)

Primérna mésicni mzda (na prepoctené potty zaméstnanci)
za poslednich 10 étvrtleti
28 000 Ki

26 800 KE
25600 KE
24 400 KE

23200 KE

22012 3202 42012 2013 22013 3203 42013 12014 22014 32014

‘l CRcelkem [ Podnikatelska sféra Mepodnikatelska sféra |

Priimérnd mzda CR™®

Minimalni mzda: 9200 K¢/mésic nebo 55 K¢/hodinu (udaj vztazeny k 1.1.2015)
Mira inflace (primérné ro¢ni tempo rastu): 0,4% (Gdaj vztazeny k 9.1.2015)

Mira inflace vyjadiena ristem priimérného ro¢niho indexu spotiebitelskych

cen v letech 2009 — 2014

Rok 2009 (2010 (2011 (2012 |2013 |2014

Mira inflace | 1,0 15 19 3,3 1,4 0,4

(%)

Zdroj: https://www.czso.cz/

76 Cesky statisticky ufad [online]. 2015 [cit. 2015-20-01]. Dostupné z WWW: <www.czs0.cz>
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Hruby domaci produkt: 2,4 % (idaj vztazeny k 9.1.2015) — idaj za 3.¢tvrtleti roku
2014

Rok 2009 2010 2011 2012 2013 2014
HDP -4,1 2,3 2,0 -0,8 -0,7 2,4
(%)

Zdroj: https://www.czso.cz/

Mira nezaméstnanosti: 7,5 % (idaj vztazeny k 9.1.2015)

Rok 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Mira 6,7 7,3 6,7 7,0 7,0 75
nezameéstnanosti

(%)

Zdroj: http://www.finance.cz/

PenéZni jednotka: 1 koruna ceska (Kc¢)

Zakladni vyhledava¢ nemovitosti v dané zemi : http://www.sreality.cz/
Statisticky zdroj: http://www.czso.cz/

Ekonomicka situace:

Jednim ze zakladnich cilt Hospodafské komory Ceské republiky, ktera ma za
ukol sledovat ekonomicky a hospodaisky vyvoj, je stabilizovat soucasny kurs koruny
vuci euru i dolaru, zamezit nekontrolovanému rlstu cen energii, sniZit zakladni
urokovou sazbu a systematicky podporovat vyvoz zejména do zemi mimo Evropskou
unii. V Ceské republice momentalné pokraduje dlouhodoby trend kladné bilance viigi
rozpo&tu Evropské unie. Kli¢ovym okamzikem v pozitivni bilanci Ceské republiky
ve vztahu Kk rozpo¢tu Evropské unie za rok 2014 sehraly piijmy ze strukturalnich
fondil, které dosdhly kolem 85 miliard korun a tvotily tak ptfes 70% celkovych
piijmi Ceské republiky zrozpoétu Unie. Dalsi finanéni injekci pro &eskou

ekonomiku byly ptijmy z prostiedkli na Spolecnou zemédélskou politiku, kdy piijem
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Ceské republiky z evropského rozpoétu &inil piiblizné 32 miliard korun.

Celkové CR od svého vstupu do EU 1. kvétna 2004 do 31. prosince 2014
zaplatila do rozpoctu EU 387,3 miliard korun a ziskala 797,5 miliard korun. Za
vyrazné kladnou &istou pozici CR k evropskému rozpoétu v poslednim roce stoji
zejména erpani CR z fondi Politiky soudrznosti a Spoleéné zemddélské politiky

EU, odvody CR do evropského rozpoétu se zvysuji postupnym tempem.’”

Ministerstvo financi pro leto$ni rok pocita s ristem ekonomiky o 2,7%
s vyhledem zpomaleni riistu redlného HDP do roku 2016. Déle ministerstvo financi
pro rok 2015 ptedpovida velmi pomaly rist spotiebitelskych cen, a to zejména kvili

vyraznému propadu ceny ropy.

""MINISTERSTVO FINANCI. Business Info: Statni finance [online]. 2015, 23.1.2015 [cit. 2015-02-
01]. Dostupné z: http://www.businessinfo.cz/
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16. Nabidka byti ve vybranych hlavnich evropskych
méstech

Tato kapitola se zaobira charakteristikami bytu , které jsou stanoveny pouze
pro hlavni mésta. Z kazdého mésta budou vybrany vzdy dvé nemovitosti pro mozné
srovnani cen v daném misté. Ceny se budou lisit na zéklad¢ atraktivity nemovitosti
a jejiho postaveni vii¢i centru daného hlavniho mésta. Veskeré fotografie, situacni
plany a poloha nemovitosti v podobé ru¢né upravenych map jsou k nahlédnuti

Vv ptilohach na konci této prace.

Charakteristiky bytu:

o Byt 3+1,
e uzitna plocha v rozmezi 70-80 m?,
e zakladni vybaveni,

e osobni vlastnictvi

Meésta:

e Berlin (Némecko),
e Paftiz (Francie),
e Londyn (Velka Britanie),

e Praha
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16.1. Nabidka byt Berlin (Némecko)
Vzorek ¢. 1

Byt 3+1 se nachdzi vsamotném centru Berlina s vyhledem na slavnou
berlinskou televizni véz. Byt je v 1. patie s balkonem situovanym na jihozapadni
stranu a posledni rekonstrukce celého bytového domu byla provedena v roce 2000.
Obytna plocha ¢ini 70,23 m?. Autobusova doprava véetné metra je v bezprostiedni

blizkosti. Fotografie a vice detailli o nemovitosti v pfiloze ¢. 1 az €. 3.

vyméra patro | ob¢anska zakladni vybaveni | cena
bytu vybavenost
7023 m? | 1. v dosahu 100 m | ano 195 000 €

Zdroj vlastni

Vzorek ¢. 2

Tento pfizemni byt 3+1 se nachazi na jiznim okraji Berlina, disponuje
obytnou plochou pfesné 80 m? a celd budova byla postavena v roce 1974. Tato
nemovitost se nachazi v oblibené reziden¢ni ¢tvrti jménem Buckow - Lichtenrade.
V bezprostiedni blizkosti nemovitosti je dostatek parkovacich mist. Samotna budova
prosla v poslednich 5 letech rekonstrukcemi, jako napiiklad vyménou oken, novou

fasadou a zateplenim. Fotografie a vice detailii o nemovitosti v ptiloze €. 4 az €. 6.

vyméra patro | obcanska zakladni cena
bytu vybavenost vybaveni
80 m? prizemi | v dosahu 1 km ano 149 000 €

Zdroj viastni

16.2. Nabidka byta PaiiZ (Francie)
Vzorek ¢. 3

Byt se nachdzi v historickém centru Pafize vbudové ze 70. let,
Vv bezprostfedni blizkosti metra a disponuje obytnou plochou o 78 m2. Byt je v 1.

patie a prodava se vcetné sklepa a jednoho mista na parkovani v suterénu. Fotografie
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a vice detailtl o nemovitosti v pfiloze ¢. 7 az €. 8.

vyméra patro obcanska zakladni cena
bytu vybavenost vybaveni
78 m? 1. v dosahu 100 m ano 500 000 €

Zdroj viastni

Vzorek ¢. 4

Tento byt se nachazi na zapadni stran¢ Patize pfiblizn¢ 5 km od centra mésta.
Obytna plocha je 70 m? a k bytu patii i balkon s pfiblizné 7 m? . Byt je situovan na
jihozapadni stranu a nachazi se ve tietim patie. Za ptiplatek 50 000 € je moznost
parkovani pfimo v objektu. Byt lezi v blizkosti ndkupni zény a 10 min chtzi od

zastavky metra. Fotografie a vice detailli o nemovitosti v piiloze ¢. 9 az ¢. 10.

vyméra patro obcanska zakladni vybaveni | cena
bytu vybavenost
70 m? 3. v dosahu 500 m ano 720 000 €

Zdroj vlastni

16.3. Nabidka byt Londyn (Velka Britanie)
Vzorek €. 5

Prostorny byt o rozloze 80,5 m? se nachazi v samotném centru Londyna
nedaleko oblibeného Hyde parku, ktery je jednim z nejznadméjSich
a nejnavstévovanéjSich mist v Londyné. Byt je ve snizeném piizemi a prostorny
obyvaci pokoj je vybaven krbem. V dosahu 2 min jsou zastavky metra a autobusu.
Byt je ve velmi ru$né €asti mésta. Fotografie a vice detailli o nemovitosti v ptiloze

¢. 11 az¢. 13.
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vyméra patro obcanska vybavenost | zakladni cena
bytu vybaveni

80,5 m? piizemi | v dosahu 50 m ano 400 000 £

Zdroj viastni

Vzorek ¢. 6

Byt s balkonem se nachazi v 5. patie, je situovany na jizni stranu. Tento byt je
na vychodni stran¢ Londyna pfiblizn¢ 6 km vzdusnou carou od historického centra
meésta a v blizkosti zastavek metra, kterd spadaji do okruhu druhé zony. Velkou
vyhodou tohoto bytu je panoramaticky vyhled na doky ptes dvojita okna vedena od
podlahy az ke stropu. Vyméra bytu &ini 80 m? a vcené bytu je zahrnut
podil na zahradu, kterd je spolec¢nou ¢ésti celého bytového domu. Fotografie a vice

detaili 0 nemovitosti v ptiloze ¢. 14 az ¢. 16.

vyméra patro obcanska zakladni vybaveni | cena
bytu vybavenost
80 m? 5. v dosahu 500 m ano 300 000 £

Zdroj viastni

16.4. Nabidka byti Praha (Ceska republika)

Vzorek ¢. 7

Byt 3+1 0 rozloze 75 m? se nach4zi na Malé Strang, Kterd je soudésti
historické ¢asti Prahy. Byt se nachdzi ve 2. patfe cihlového domu a okna jsou
orientovana do vnitrobloku. Byt je po celkové rekonstrukci. V okoli veskera
obcanska vybavenost a dobré podminky pro parkovéni. Fotografie a vice detailt

0 nemovitosti v ptiloze ¢. 17 az ¢. 19.
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vyméra bytu | patro obcanska zakladni cena
vybavenost vybaveni
75 m? 2. v dosahu 200 m ano 8 950 000 K¢&

Zdroj viastni

Vzorek ¢. 8

Byt po celkové rekonstrukci se nachazi ve 2. patfe 5 patrové budovy z roku

1980. Tento bytovy dim se nachéazi v severni ¢asti Prahy, piesnéji v HoleSovicich

a je ve velmi dobrém stavu. Orientace bytu na sever a jih, orientace oken jak do

ulice, tak do vnitrobloku, kde je mozno parkovat na vyhrazeném venkovnim stani.

V okoli vyborna dostupnost MHD a vesSkerd obcanskéd vybavenost. Rozloha bytu je

80 m?. Fotografie a vice detaili o nemovitosti v pfiloze ¢. 20 az ¢&. 22.

vyméra bytu | patro | obéanska zakladni cena
vybavenost vybaveni
80 m? 2. v dosahu 500 m ano 4500 000 K¢&

Zdroj vlastni

16.5. Souhrn cen byti v hlavnich méstech

Vybrané vzorky Ceny

¢. 1 195 000 €
¢.2 149 000 €
¢.3 500 000 €

¢. 4 720 000 €
¢.5 400 000 £
c.6 300 000 £
¢.7 8 950 000 K¢
¢.8 4 500 000 K¢

Zdroj viastni
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17. Nabidka byti ve vybranych méstech

V této Casti prace se charakteristiky bytu neméni, avSak mésta jsou vybrana
s ohledem na pocet obyvatel, ktery jsem pfedem stanovil na pocet kolem 100 000
obyvatel/mésto. Jednotliva zahranicni mésta jsou vybrana cist¢ nahodné,
z tuzemskych mést jsem zvolil mésto Ceské Budg&jovice, jelikoz v tomto méstd
bydlim a mohu tedy mit zakladni pfedstavu o srovnavanych nemovitostech ve
méstech o podobném poctu obyvatel. Veskeré fotografie, situani plany a poloha
nemovitosti v podobé ru¢n¢€ upravenych map jsou k nahlédnuti v ptilohéch na konci

této prace.

Charakteristiky bytu:

e Byt 3+1,
e uzitna plocha v rozmezi 60-90m?,
e zikladni vybaveni,

e 0sobni vlastnictvi

Meésta:

e Moers (Némecko),
e Pau (Francie),
e Eastbourne (Velka Britanie),

e Ceské Budgjovice (Ceska republika)
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17.1. Nabidka bytid Moers (Némecko)
Vzorek ¢. 9

Tento byt o rozloze 72 m? se nachazi ve 2. patie v t¥ patrové budové s rokem
vystavby 1972 a posledni rekonstrukci provedenou vroce 2002. V cené bytu je
zahrnuta moznost vyuziti garaze. Umisténi nemovitosti je v dochazkové vzdalenosti
od ob&anské vybavenosti. Uzemi ma vysokou rekreaéni hodnotu, z mésta Moers
pfiblizné¢ 30 minut jizdy autem se nachdzi mezinarodni leti§t¢ v Diisseldorfu.

Fotografie a vice detailti o nemovitosti v pfiloze ¢. 23 az ¢. 24.

vyméra bytu | patro obcanska zakladni cena
vybavenost vybaveni
72 m? 2. v dosahu 2 km ano 69 000 €

Zdroj viastni

Vzorek ¢. 10

Byt 0 rozloze 71 m? se nachézi v 1. patfe &inzovniho domu z roku 1960.
K bytu patii téz také sklep, balkon a cena zahrnuje i parkovaci misto u domu. Bytovy
dim se nachazi v klidné vilové ¢asti ve vychodni ¢asti mésta. Obcanska vybavenost

Vv tésné blizkosti. Fotografie a vice detailii o nemovitosti v ptiloze €. 25 az €. 26.

vyméra bytu | patro obcanska zakladni vybaveni cena
vybavenost
71 m? 1. v dosahu 500 m ano 79 000 €

Zdroj viastni

17.2. Nabidka byta Pau (Francie)
Vzorek ¢. 11

Byt se nachazi ve 4. patie v blizkosti centra mésta. Rozloha bytu ¢ini 80 m2,
V obyvacim pokoji se nachazi krb, k bytu patii sklep a vyhrazené misto k parkovani.
V blizkosti zakladni obcanska vybavenost. Fotografie a vice detailli o nemovitosti

Vv ptiloze €. 27 az ¢. 28.
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vyméra bytu | patro obc¢anska zakladni vybaveni cena
vybavenost

80 m? 4, v dosahu 1 km ne 72500 €

Zdroj viastni

Vzorek ¢. 12

Z dtivodu velmi omezené nabidky v této lokalité je potfeba poupravit predem
stanovené charakteristiky bytu, které byly z hlediska rozmért bytu definovany
vrozmezi 70-80 m? Tyto rozméry budou v piipadé tohoto bytu pouze lehce
piekro¢eny. Omezenost tohoto druhu nemovitosti v daném misté nam nabizi
moderné zafizeny byt ve 3. patfe o rozloze 87 m?, s vyhledem na Pyreneje. V cené
bytu je zahrnuta gardz, sklep a balkon s orientaci na zapadni svétovou stranu. Byt se
nachdzi v bytovém domé¢, ktery prosel rekonstrukci v roce 2011 a je vzdalen od
historického centra piiblizné¢ 5 minut. V dosahu 2 kilometrit se nachazi nakupni

centrum. Fotografie a vice detailti o nemovitosti v pfiloze ¢. 29 az €. 31.

vyméra bytu | patro | ob¢anska zakladni cena
vybavenost vybaveni
87 m? 3. v dosahu 2 km ano 155 000 €

Zdroj vlastni

17.3. Nabidka byt Eastbourne (Velka Britanie)
Vzorek ¢. 13

Byt ve 4. pate s rozlohu 70,1 m? se nachazi nedaleko pobfezi v severni Gésti
mésta Eastbourne. Balkon bytu smétfuje na jizni stranu s vyhledem na mote. Byt
disponuje dvéma koupelnami a k bytu nalezi parkovaci stani pod stiechou. Cena bytu
zahrnuje zakladni vybaveni kuchyné (mycka, trouba, apod.). Nemovitost se nachazi
Vv lukrativni ¢asti mésta v blizkosti centra. Fotografie a vice detaili o nemovitosti

v priloze €. 32 az €. 34.
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vyméra bytu | patro | ob¢anska zakladni cena
vybavenost vybaveni

70,1 m? 4, v dosahu 1 km ano 160 000 £

Zdroj viastni

Vzorek ¢. 14

Prostorny byt o rozloze 68,4 m? se nachazi v bezprostfedni blizkosti mésta
V jizni ¢asti. Podkrovni byt ma velkou terasu a samostatny balkon vcetné garaze.
Vyhodou bytu je moderni vytah a plné vybaveni kuchyné. Zajimavost nemovitosti
spoc¢iva v rozdéleni bytu na dvé kiidla spojené chodbou. Fotografie a vice detailt

0 nemovitosti v pfiloze ¢. 35 az ¢. 37.

vyméra bytu | patro | ob¢anska zakladni cena
vybavenost vybaveni
68,4 m? 5. v dosahu 3 km ano 230 000 £

Zdroj vlastni

17.4. Nabidka byt Ceské Budéjovice (Ceska republika)
Vzorek ¢. 15

Rekonstruovany byt s balkonem o rozloze 70 m?, ktery je situovany ve 3.
patie se nachazi 10 min od centra mésta. Zdény bytovy dim je bez vytahu a k bytu
patii v suterénu sklepni mistnost. K domu ndlezi prostorné oplocené nadvoii
S parkovacimi misty a travnatym porostem. Oblibend lokalita, v blizkosti obcanska
vybavenost a autobusova zastavka v dosahu 100 metri. Fotografie a vice detailti o

nemovitosti v ptiloze ¢. 38 az ¢. 40.

vyméra bytu | patro | ob¢anska zakladni cena
vybavenost vybaveni
70 m? 3. v dosahu 100 m ano 1 950 000 K¢&

Zdroj viastni
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Vzorek ¢. 16

Byt 3+1 s lodZii o rozloze 76 m? se nachézi v klidném prostredi sidlisté v 7.

patte. V cené bytu je zahrnut sklep. V blizkosti veskera vybavenost, MHD,

supermarket, apod. Panelovy dium, ve kterém se byt nachazi, je Vv blizkosti

cyklostezky, sportovist’ a rekreacni zony. Fotografie a vice detaili o nemovitosti

v priloze ¢. 41 az €. 43.

vyméra bytu | patro | ob¢anska zakladni cena
vybavenost vybaveni
76 m? 7. v dosahu 500 m ano 1 550 000 K¢&

Zdroj vlastni

17.5. Souhrn cen bytii ve vybranych méstech

Vybrané vzorky Ceny

¢.9 69 000 €

¢. 10 79 000 €

¢. 11 72500 €
¢.12 155 000 €

¢. 13 160 000 £

¢. 14 230 000 £

¢. 15 1 950 000 K¢
¢. 16 1 550 000 K¢

Zdroj viastni
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18. Nabidka rodinnych domii ve vybranych méstech

V této kapitole budu srovnavat trzni ceny rodinnych domi z mést
s omezenym poctem obyvatel. Veskeré fotografie a poloha nemovitosti v podobé
rucné upravenych map jsou k nahlédnuti v pfilohach na konci této prace. Vybrané

lokality se neméni a charakteristiky rodinného domu jsou nasledujici:

e Pocet pokojli v rozmezi 3-4,

e maximaln¢ 2 nadzemni podlaZzi,

e zastavéna plocha v rozmezi 100-150 m?,
e zikladni vybaveni,

e zahrada,

e osobni vlastnictvi

Meésta:

e Moers (Némecko),
e Pau (Francie),
e FEastbourne (Velké Britanie),

e Ceské Budgjovice (Ceska republika)
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18.1. Nabidka rodinnych domi Moers (Némecko)

Vzorek ¢. 17

Tento dvoupodlazni rodinny dim s obytnou plochou 120 m? na pozemku
velkém 240 m? se nachazi na klidném misté zapadné od centra mésta Moers. Stavba
byla postavena v roce 2000 a obsahuje celkem 3 velké samostatné pokoje, dale garaz,
terasu a zahradu. Dim je vytapén plynovym topenim. Fotografie a vice detaili 0

nemovitosti v ptiloze ¢. 44 az ¢.46.

obytna | plocha obc¢anska zakladni | garaz, cena
plocha | pozemku | vybavenost vybaveni | zahrada,

dilna
120 m? | 240 m? v dosahu 2 km ano ano, ano, ne | 269 000 €
Zdroj vlasmi

Vzorek ¢. 18

Druhy srovnavany rodinny dim se nachazi v severni ¢asti mésta, v klidné
vilové ¢asti s vybornou dopravni dostupnosti do Diisseldorfu a Portii. Obytna plocha
gini 111 m? a pozemek ma rozlohu 313 m2. Tento dvojpodlazni domek byl postaven
v roce 1990, ale v letech 2008 a 2010 prosel fadou rekonstrukci. Celkové nabizi 3
pokoje urcené k bydleni. V cené je zahrnuta garaz s jednim parkovacim mistem a
prostornd zahrada. Rodinny dim je vytdpén ustfednim topenim. Vyhodou
nemovitosti je podlahové vytapéni, mramorové schodisté a alarmovy zabezpecovaci

systém. Fotografie a vice detailii o nemovitosti v ptiloze ¢. 47 az €. 49.

obytna | plocha obcanska zakladni | garaz, cena
plocha | pozemku | vybavenost vybaveni | zahrada,

dilna
111 m? | 313 m? v dosahu 3 km ano ano, ano,ne | 325000 €

Zdroj viastni
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18.2. Nabidka rodinnych domua Pau (Francie)
Vzorek ¢. 19

Tento jednopodlazni rodinny diim o 4 pokojich se nachdzi v klidné ¢&asti
v blizkosti centra mésta Pau a disponuje obytnou plochou 103 m? Na pozemku
o velikosti 508 m? stoji mimo podsklepeny rodinny déim také dvoumistna garaz
a dilna. Nemovitost je Vv bezprostiedni blizkosti obchodt. V domé je zavedeno

ustiedni topeni. Fotografie a vice detailti o nemovitosti v ptiloze ¢. 50 az ¢. 52.

obytna | plocha obcanska zakladni | garaz, cena
plocha | pozemku | vybavenost vybaveni | zahrada,

dilna
103 m? | 508 m? v dosahu 500 m | ne ano, ano, ano | 218 500 €

Zdroj viastni

Vzorek ¢. 20

Jednopodlazni rodinny dim se nachdzi jizn¢ ptiblizn€ 12 minut jizdy autem

od mésta Pau. Tento &tyipokojovy dim o rozloze 110 m?

obytné plochy je po
kompletni renovaci z roku 2010, plocha pozemku ¢ini 1000 m?. Cena nemovitosti
zahrnuje dvoumistnou garaz, obyvaci pokoj s krbem, pokoje s vestavénymi ski¥inémi

a posilovnu. Fotografie a vice detailti o nemovitosti v piiloze ¢. 53 az ¢. 55.

obytna | plocha obcanska zakladni | garaz, cena
plocha | pozemku | vybavenost vybaveni | zahrada,

dilna
110 m? | 1000 m®> | v dosahu 5 km ano ano, ano, ne | 206 000 €

Zdroj viastni
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18.3. Nabidka rodinnych domii Eastbourne (Velka Britanie)
Vzorek ¢. 21

Jednopodlazni rodinny dim je situovan na jiznim okraji mésta téméf na
samoté. Obytna plocha ¢ini 113 m?, bohuZel zdroj neuvadi vyméru pozemku. V cené
rodinného domu je také gardz pro dvé¢ auta. Dim je vytapén plynovym ustiednim
topenim a celkem citd 3 samostatné pokoje. Centrum meésta s komplexni fadou
nakupnich moznosti je vzdaleno piiblizn¢ % mile (1,2 km). Zahrada pted i za domem
je ve vynikajicim stavu, na konci zahrady je malé jezirko a kilna o rozloze 9 m2.

Fotografie a vice detailti o nemovitosti v ptiloze €. 56 az €. 59.

obytna | plocha obc¢anska zakladni | garaz, cena
plocha | pozemku | vybavenost vybaveni | zahrada,

dilna
113 m? |/ v dosahu 1,5 km | ano ano, ano, ano | 575000 £

Zdroj vlastni

Vzorek ¢. 22

Dvoupodlazni rodinny domek se nachéazi v severozapadni ¢asti mésta. Obytna
plocha ¢ini celkem 122 m?, vyméru pozemku zdroj neuvadi. Dim ma celkem 3
pokoje, jednomistnou garaZ a zahradu situovanou na zapad. Rodinny diim je vytapén
plynovym ustfednim topenim. Obc¢anska vybavenost je v bezprostiedni blizkosti od

nemovitosti. Fotografie a vice detailii o nemovitosti v pfiloze ¢. 60 az ¢. 63.

obytna | plocha obcanska zakladni | garaz, cena
plocha | pozemku | vybavenost vybaveni | zahrada,

dilna
122m? |/ v dosahu 500 m | ano ano, ano, ne 365 000 £

Zdroj viastni
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18.4. Nabidka rodinnych domii Ceské Budé&jovice (Ceska republika)
Vzorek €. 23

Radovy dvoupatrovy rodinny déim v blizkosti 5 km vychodnim smérem od
centra mésta. Dm stoji na pozemku o rozloze 693 m?, uzitna plocha domu 127 m?
a zastavéna plocha domu &ini 69 m?. Rodinny dim ma celkem 3 samostatné pokoje.
Cela nemovitost je oplocena. Na pozemku je velka ktilna a sklenik. Kolaudace domu
probéhla v roce 2002. Dim je vytapén pomoci plynového kotle. Zakladni obcanska
vybavenost v dosahu 1 km. Fotografie a vice detailti o nemovitosti v piiloze ¢. 64 az
¢. 67.

obytna | plocha obc¢anska zakladni | garaz, cena

plocha | pozemku | vybavenost vybaveni | zahrada,
dilna

127 m? | 693 m? v dosahu 2 km ano ano, ano, 4 300 000 K¢
ano

Zdroj vlastni

Vzorek ¢. 24

Rodinny dim se zahradou se nachéazi 2 km vychodné od centra mésta na
konci bloku domi v méné frekventované ulici. Dim byl postaven v roce 1925
a v roce 2000 byla provedena ¢astecna rekonstrukce, kdy byla polozena nova stieSni
krytina, nova elektroinstalace, voda a plynovy kotel. Kvili nevyhovujicimu stavu je
dalsi rekonstrukce zadouci. Diim je dvoupodlazni o zastavéné plose 60 m?, obytné
plose 120 m? a lezi na pozemku o vyméfe 446 m? Stavba je podsklepena, zahrada

oplocena pfili§ neudrzovana. Fotografie a vice detailtt o nemovitosti v piiloze ¢. 68

az ¢. 71.
obytna | plocha obcanska zakladni | garaz, cena
plocha | pozemku | vybavenost vybaveni | zahrada,
dilna
120 m? | 446 m? v dosahu 1 km ne ne, ano, ne | 2 290 000 K¢&

Zdroj viastni
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18.5. Souhrn cen rodinnych domu ve vybranych méstech

Vybrané vzorky Ceny

¢. 17 269 000 €

¢. 18 325000 €

¢. 19 218 500 €
¢.20 206 000 €
¢.21 575000 £
¢.22 365 000 £
¢.23 4 300 000 K¢
¢.24 2290 000 K¢

Zdroj vlastni
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19. Vysledky

Pro srovnani trznich cen je potfeba znat kurzy mén jednotlivych
srovnavanych statd. Kurzy devizového trhu se vztahuji k datu 31.3. 2015 a budou

slouzit pro pfepocet vSech zahrani¢nich nemovitosti k ¢eské méné¢.

EML Euro 1 EUR 27,530

Velka Britdnie libra 1 GBP 37,864

Zdroj: Ceskd narodni banka

19.1. TrZni ceny bytl ve vybranych hlavnich evropskych méstech

Vybrané vzorky | Ceny (€,£, K¢) | Pirepocet na K¢ | Jednotkova cena
K&/ m?

¢. 1 (Berlin) 195 000 € 5368 350 K¢ 76 440 K&/ m?

¢. 2 (Berlin) 149 000 € 4101970 K¢ 51275 K&/ m?

¢. 3 (Patiz) 500 000 € 13 765 000 K& | 176 474 K&/ m?
¢. 4 (Pafiz) 720 000 € 19 821 600 K& | 283 166 K&/ m?
¢. 5 (Londyn) 400 000 £ 15 145 600 K& | 188 144 K&/ m?
¢. 6 (Londyn) 300 000 £ 11359200 K& | 141 990 K¢&/ m?
¢. 7 (Praha) 8 950 000 K¢ 8 950 000 K¢ 119 333 K&/ m?
¢. 8 (Praha) 4500 000 K¢ 4500 000 K¢ 56 250 K&/ m?

Zdroj: viastni

Dle vyse uvedenych vysledkl se da fici, Ze nejdrazsi byty 3+1 se v hlavnich
meéstech po prepoctu na ceskou ménu nachézeji ve Francii a Velké Britanii. Jako
hlavni dvody vysSich trznich cen oproti Némecku a Ceské republice povazuji vyssi
hustotu zalidnéni a velikost mést. Z ekonomickéeho hlediska 1ze trzni ceny vybranych

nemovitosti porovnat s prumérnou mzdou danych stati na zékladé primérnych cen
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vytvofenych z vybranych vzorkt kazdého mésta. Z mnozstvi nabizenych nemovitosti
jsem vybral vzdy dva konkrétni vzorky pro kazdé mésto, protoze nejvice vyhovovaly
mnou zadanym kritériim a jejich ceny jsem zpriméroval a poté porovnaval
S primérnymi meésicnimi  mzdami jednotlivych stati v konkrétnim obdobi.
Nasledujici tabulka zachycuje primérné mzdy ve vybranych statech s pfepoc¢tem na

¢eskou ménu. Tyto Gdaje vychazi ze statistickych tfadl jednotlivych zemi.

Primérné mzdy

Priumérna mzda za mésic (€,£, | Prepocet na K¢
K¢)
Némecko 3449 € 94 951 K¢
Francie 2625 € 72 266 K¢
Velka Britanie 1932 £ 73 153 K¢
Ceska 25219 K& 25219 K¢&
republika

Zdroj: viastni

Primérné mésiéni mzdy ve vybranych statech

100 0007”

80 000

60 000

K& 40 000+
20 000

0-

Némecko Francie Velka Ceska
Britanie republika

staty

Zdroj: vlastni
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Na zakladé primérnych mezd a trznich cen vybranych nemovitosti Ize fici, ze
nejdrazsi byty 3+1 se nachazeji v hlavnim mésté Ceské republiky, jelikoZz na koupi
takového bytu je potfeba v priméru 266 primérnych meésicnich plat, coz vychazi
bez jakychkoliv vydaji na obdobi 22 let Setfeni. S ohledem na prumérné mzdy a byty
3+1 je druhym nejdrazSim meéstem Patfiz, protoze na vybrané byty je potieba
Vv priméru 232 primérnych mésinich platd, tj. pres 19 let. Tretim nejdrazSim
hlavnim méstem v segmentu byt 3+1 s ohledem na primérnou mésicni mzdu je
Londyn, a to protoze ke koupi vybranych byt je potfeba v priiméru 181 pramérnych
meésicnich platd, coz odpovida dobé 15-ti let. Nejlépe vychazi ceny byti v Berling,
kdy na vybranych byt je potieba v priméru 50 primérnych mési¢nich platd, tzn.
obdobi lehce pies 4 roky.

19.2. Trzni ceny bytii ve vybranych méstech

Vybrané vzorky Ceny (€,£, K¢) [ Prepocet na K¢ | Jednotkova
cena K&/ m?
¢. 9 (Moers) 69 000 € 1899 570 K¢ 26 383 K¢&/ m?
¢. 10 (Moers) 79 000 € 2174 870 K¢ 30 632 K&/ m?
¢. 11 (Pau) 72 500 € 1995 925 K¢ 24 949 K¢&/ m?
¢. 12 (Pau) 155000 € 4 267 150 K¢ 49 047 K&/ m?
¢. 13 (Eastbourne) 160 000 £ 6 058 240 K¢ 86 423 K&/ m?
¢. 14 (Eastbourne) 230 000 £ 8 708 720 K¢ 127 321 K&/ m?
&. 15 (Ceské Budgjovice) | 1 950 000 K& 1 950 000 K¢ 27 857 K&/ m?
&. 16 (Ceské Budgjovice) | 1550 000 K& 1550 000 K¢ 20 395 K&/ m?

Zdroj: viastni
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v

Ve vybranych méstech s poctem obyvatel kolem 100 000 jsou nejpiiznivéjsi
trzni ceny v segmentu byt 3+1 v Ceskych Budé&jovicich. Naopak na druhé strané za

nejdrazsi byty 3+1 povazuji na zaklad¢ vysledkt byty v britském mésté Eastbourne.

Vybrané vzorky v porovnani s meési¢ni primérnou mzdou daného statu
vychézeji nejlépe pro mésto Moers v Némecku, kde ke koupi bytu 3+1 je potieba
Vpriméru 22 primérnych mési¢nich platl, tzn. mzdu za necelé dva roky.
Francouzské mésto Pau nabizejici byty 3+1 se nejvice pfiblizuje némeckému méstu
Moers, co se tykd trznich cen, protoze ke koupi takovychto byti je potieba
Vv pruméru 43 mésicnich platl, coz odpovida dobé¢ necelych 4 rokii Setfeni bez
jediného vydaje navic. Na byt 3+1 v Ceskych Budgjovicich vydé&lava obdan
S primérnym meésicnim platem 25 219 K¢ v pruméru necelych 6 let, jelikoz ke koupi
vybranych bytl v této lokalité je potieba 69 takovychto mésicnich plati. Nejdrazsi
byty 3+1 se nachdzi v britském piimotfském mést¢ Eastbourne, kde ke koupi
definovaného bytu je potieba v priméru 101 primérnych mési¢nich platd, tzn.

pramérné mzdy za obdobi 8 a pul let.

19. 3. TrZni ceny rodinnych domii ve vybranych méstech

Vybrané vzorky Ceny (€,£, K¢) Pi‘epocet na K¢
¢. 17 (Moers) 269 000 € 7 405570 K¢

¢. 18 (Moers) 325000 € 8947 250 K¢

¢. 19 (Pau) 218 500 € 6 015 305 K¢

¢. 20 (Pau) 206 000 € 5671 180 K¢

¢. 21 (Eastbourne) 575000 £ 21771 800 K¢
¢. 22 (Eastbourne) 365 000 £ 13 820 360 K¢
&. 23 (Ceské Budgjovice) | 4 300 000 K¢& 4 300 000 K¢

&. 24 (Ceské Budgjovice) | 2 290 000 K¢& 2290 000 K¢

Zdroj: vilastni

98



Ze segmentu rodinnych domi vychazi jako nejdrazsi po prepoctu na ceskou
ménu rodinné domy ve mésté Eastbourne. Na opacné strané z hlediska trznich cen
stoji rodinné domy v Ceskych Bud¢&jovicich, které v porovnani s ostatnimi mésty

vychézeji nejlevnéji.

Trzni ceny vybranych rodinnych domt ve vztahu k primérnym meésicnim
platim jsou dle vysledki nejpiijatelnéjsi ve francouzském mésté¢ Pau, protoze ke
koupi definovaného rodinného domu je potieba v priméru 81 primérnych mési¢nich
plati, coz odpovida dobé necelych 7 let. Nejbliz§i cenovou urovein ma némecké
mésto Moers, kde ke koupi vybraného rodinného domu je potieba v priméru 86
pramérnych mésiénich platd, tj. obdobi lehce pies 7 let. V Ceskych Budgjovicich je
rodinny dim o stanovenych parametrech mozné pofidit za 130-ti nasobek
primérného meési¢niho platu, coz odpovidd dobé necelych 11-ti let. Nejveétsi
odchylku v trznich cenach v segmentu rodinnych domi tvoii vzorky z mésta
Eastbourne, kde ke koupi rodinného domu je potieba v priméru 243 primérnych
mesicnich plat, tzn. Ze by na takovy rodinny diim musel ob¢an s primérnym

mésicnim platem 1932 £ Setfit pres 20 let.
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20. Diskuze

Na zéklad¢é vySe uvedenych vysledk se domnivam, ze trh s nemovitostmi,
nejméné finanén€ narocnymi pro budouci vlastniky, se nachazi v Némecku, a to z
divodu nejvyssi primérné mésicni mzdy ze vSech srovnavanych statd, ktera je zde
podle statistickych tidajii stanovena na 3 449 €. VSechny vybrané vzorky v Némecku,
bez ohledu na segment nemovitosti, se mi nezdaly tak cenové nadhodnocené, jako
napiiklad ve Velké Britanii. Cesky trh v porovnani s ostatnimi staty se dle mého da
povazovat za celkem silny, ale stdle pokulhava za zahrani¢nimi trhy, a to diky
ekonomickym podminkdm, se kterymi se nemtize Ceskd republika rovnat témto
vybranym statim. Z hlediska ekonomickych faktori se jednd o naprosto odliSnou
kupni silu obyvatel, ale také i o rozdilnou zivotni uroven, kterd se nedd srovnavat

mezi hlavnimi mésty a mésty na periferii.

Pti zpracovani této prace bylo potieba vyuzivat velké mnozstvi zahrani¢nich
zdrojli, vychazejicich ptfedev§sim ze statistickych orgdnii vybranych zemi nebo
realitnich serveri danych statd. Problém nastal v pfipadé¢ nékterych vybranych
vzorkl, které dle mnou zadanych kritérii nevyhovovaly zadanym podminkam.
BohuZzel nabidka napiiklad v segmentu bytl ve Francii, pfesnéji ve stotisicovém
mesté Pau, neni tak Sirokd a pestrd, a proto jsem byl nucen vybirat i takové
nemovitosti, které piimo nespliiovaly dana kritéria. Tento problém nastal pouze u
meést s poctem obyvatel kolem 100 000, kde je samoziejmé, ze nabidka nebude tak
Sirokd a pestra, jako v pfipad¢ vybranych mést hlavnich. Nejobsahlejsi nabidku na
trhu v segmentu byti piedstavoval v fadu stovek polozek britsky server. Dle mého

nazoru se jednalo o byty s vyssi kvalitou vybaveni, ale 1 polohy k méstu, naptiklad

V porovnani s némeckym ¢i Ceskym trhem v tomto segmentu.

Z proveden¢ho vyzkumu podle mého néazoru jasné vyplyva, Ze trzni cenu
nejvice ovlivituje lokalita nemovitosti, jelikoz ta je jedinecna a reaguje na specifické
faktory. Z toho divodu nelze vSechny vybrané nemovitosti srovnavat ze stejného
hlediska. Vyzkum analyzy trhu dale prokazal, Ze segment bytli a rodinnych domt je
veétsi meérou ovlivnén také nabidkou prace nachazejici se v misté vybrané

nemovitosti.
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21. Zavér

Cilem mé diplomové prace bylo seznameni se s pojmy nemovitosti, ptiblizeni
situace na trhu s nemovitostmi v Ceské republice, ale i v zahraniéi a zjisténi, v jaké
cenoveé relaci se na trhu objevuji pfedem urcéené typy nemovitosti s jejich vyslednym
porovnanim v zemich, mezi které¢ jsem zaradil: Némecko, Francii, Velkou Britanii
a Ceskou republiku. Vybér lokalit jsem rozdélil na hlavni mésta téchto statdl a na
meésta se stejnym poctem obyvatel (ptiblizné 100 000 obyvatel). Dil¢im cilem bylo
zjistit, ve které zemi jsou dané nemovitosti v porovnani s primeérnym platem
obyvatele dané zemé nejlevnéjsi, respektive nejdrazsi. Analyzu trznich cen jsem
zam¢étil na segment byt a segment rodinnych domti. Nejprve jsem se zamétil na
literarni reSer$i, ve které jsem shrnul zékladni pravni upravu Ceské republiky
souvisejici s ocenovanim nemovitosti, zdkladni pojmy a oceniovaci metody. V dalsi
Casti prace jsem popisoval trh s nemovitostmi v Ceské republice, jeho historii a vyvoj
cen piedevsim v reziden¢nim trhu. Déle jsem struéné nastinil situaci na zahrani¢nich
trzich s nemovitostmi. VEtsi Cast reSerSe jsem vénoval evropskym ocenovacim
standardiim vcetné jejich vyvoje, které povazuji za jedny z nejzakladnéjSich prament
pro ocenovaci organizace a vibec pro vSechny subjekty provadéjici ocetiovani
nemovitosti. Pro oceflovaci proces provadéjici se v riznych zemi je podle mého

nazoru dulezita ur¢ita harmonizace a jednotnost ocenovacich postupti.

Ve vlastni praci jsem musel analyzovat situaci na trhu s reziden¢nimi
nemovitostmi ve ¢tyfech hlavnich méstech, kterymi byly: Berlin, PatiZ, Londyn a
Praha, a dale ve ctyfech méstech s omezenym poctem obyvatel pfiblizné kolem
100 000 obyvatel/mésto, mezi které jsem vybral tato mésta: Moers (Némecko), Pau
(Francie), Eastbourne (Velka Britanie) a Ceské Budgjovice (Ceska republika). Kazdé
mésto jsem podrobil stru¢né charakteristice a ptipojil jednoduchou mapu pro lepsi
orientaci. Udaje o trznich cenach a popisu nemovitosti jsem &erpal z nabidek
realitnich kanceldfi jednotlivych statd, kde jsem provedl analyzu trznich cen
V segmentu bytd a v segmentu rodinnych domua. Tuto analyzu jsem zpracoval do
prehlednych tabulek s pfepoétem na eskou ménu dle aktudlniho kurzu Ceské

narodni banky. Na zavér vlastni prace jsem porovnaval zji§téné trzni ceny vybranych
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vzorkli mezi sebou s ohledem na mésto, ve kterém se nachazeji, a zohlednil jejich
vysi ve vztahu k finanénim moznostem populace, tzn. primémd mzda obyvatel

daného statu, apod.

Na zéklad¢ trznich cen, které jsem vyhledal pti dikladné analyze trhu
V jednotlivych zemich, povazuji za nejdrazsi bydleni bez ohledu na segment ve
Francii a Velké Britanii. V téchto zemich jsou ceny nemovitosti podle mého nézoru
neskute¢né¢ nadhodnocené. Pifi zpracovani této diplomové prace jsem ziskal
podrobnéjsi prehled o trznich cenach nemovitosti v zahranici, které se diametralné
lisi v jednotlivych méstech. Pfinosem pro mé bylo potvrzeni a faktické ovéfeni
skutecnosti, ze cena nemovitosti je nejvice ovlivnéna atraktivitou tizemi, na kterém

se nachazi, coz potvrzuji vyse cen vybranych vzorkd.

Tato diplomova prace nema byt povazovana za nabidkovou inzerci
nemovitosti v zahrani¢i, ale ma slouzit k vytvofeni jednodussi piedstavy o trznich
cenach v hlavnich méstech u néds a v zahrani¢i, ale také o cenach takovych
nemovitosti v riznych lokalitdch, o kterych vétSina Ctendit nemusi mit redlnou

predstavu, Vv jaké cenové relaci se mohou pohybovat.
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Ptiloha ¢&. 71 — Nabidka rodinného domu, Ceské Bud¢jovice, foto interiéru
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Priloha €. 1 - Nabidka bytu, Berlin, mapa polohy bytu ve mésté
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, piredéldno z: https://www.google.cz/maps/

Priloha €. 2 — Nabidka bytu, Berlin, foto celé budovy

Zdroj: http://www.immobilienscout?24.de/
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Priloha ¢. 3 - Nabidka bytu, Belalin, situacni plan bytu
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Zdroj: http://www.immobilienscout24.de/

Priloha €. 4 - Nabidka bytu, Berlin, mapa polohy bytu ve mésté
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, piedélano z: https://www.google.cz/maps/
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Priloha €. 5 — Nabidka bytu, Berlin, foto celé budovy

Zdroj: http://www.immobilienscout24.de/

Priloha €. 6 - Nabidka bytu, Berlin, situa¢ni plan bytu
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Zdroj: http://www.immobilienscout24.de/
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Priloha €. 7 — Nabidka bytu, PaFiZ, mapa polohy bytu ve mésté
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Zdroj: Vlastni zpracovani autora, prredélano z: https://www.google.cz/maps/

Priloha ¢. 8 — Nabidka bytu, Pariz, foto interiéru

Zdroj: http://www.pap.fr/
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Priloha €. 9 — Nabidka bytu, PaFiZ, mapa polohy bytu ve mésté
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, predélano z: https://www.google.cz/maps/

Priloha ¢. 10 — Nabidka bytu, Pariz, foto interiéru

Zdroj: http://www.pap.fr/
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Priloha €. 11 — Nabidka bytu, Londyn, mapa polohy bytu ve mésté

Al‘denham Vhﬁvﬁ_ec?s%ggﬁ Kﬂ‘ggﬁn
Watforc?‘\gﬁcrehamwood Enfield | Loughton
ith ‘Elstree Barnet
EAST BARNET 5
Edgware offawell Brentv
hwood 9
7 Woodprd Warle
Pinner m 4 .
uislip - Harrow == Romford
o0 Hornchurch
Wembley Holloway liford

STRATFORD ¢
i Babrklngpigfnha"‘

Greenford q‘ ;
South
res . 13 ] /—"""V ., Rainham  Ockend:
Southall SH London- = > Sy i
E\m‘\f@ BUS el A12 7 : e
Brentford - ) ; Ny Belvedere Purfleet o
1 Hounslow 11205 e Welling sz |
Twickenham Bexley Dartford —
g 3 Sideup
"/ upgll':]%ﬁtaomnes Broval Sutton at Hone
" e a
Mitcham y Swanled Longfi
Hartl
) West :
ge  Esher Croydon - yickham  Orpington New £
Chessington Sutton South % Gree
Croydon ew
; West
2 - Epsom Purley gddinaton Shnaraham Kingsdown

Zdroj: Viastni zpracovani autora, predélano z: https://www.google.cz/maps/

Priloha €. 12 — Nabidka bytu, Londyn, foto celé budovy

Zdroj: http://www.rightmove.co.uk/
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Piiloha €. 13 - Nabidka bytu, Londyn, situa¢ni plin bytu
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Zdroj: http://www.rightmove.co.uk/

Priloha ¢. 14 — Nabidka bytu, Londyn, mapa polohy bytu ve mésté
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, predélano z: https://www.google.cz/maps/
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Priloha €. 15 — Nabidka bytu, Londyn, foto celé budovy
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Zdroj: http://www.rightmove.co.uk/

Priloha €. 16 - Nabidka bytu, Londyn, situaéni plan bytu
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Zdroj: http://www.rightmove.co.uk/
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Priloha €. 17 — Nabidka bytu, Praha, mapa polohy bytu ve mésté
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Zdroj: http://www.sreality.cz/
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Piiloha ¢. 19 — Nabidka bytu, Praha, foto interiéru

Zdroj: http://www.sreality.cz/
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Zdroj: Vlastni zpracovani autora, predélano z: http://lwww.mapy.cz/

Priloha €. 21 — Nabidka bytu, Praha, foto celé budovy

Zdroj: http://www.sreality.cz/
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Priloha €. 22 - Nabidka bytu, Praha, situa¢ni plan bytu
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Zdroj: http://www.sreality.cz/

Priloha €. 23 — Nabidka bytu, Moers, mapa polohy bytu ve mésté
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, predélano z: https://www.google.cz/maps/
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ytu, Moers, foto celé budovy

Priloha ¢. 24 — Nabidka b

Zdroj: http://www.immobilienscout24.de/

Priloha €. 25 — Nabidka bygu, Moers, ma&a polohy bytu ve mésté
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, predélano z: https://www.google.cz/maps/

Priloha €. 26 — Nabidka bytu, Moers, foto celé budovy

Zdroj: http://www.immobilienscout24.de/
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Priloha €. 27 — Nabidka bytu, Pau, mapa polohy bytu ve mésté
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, predélano z: https://www.google.cz/maps/

Priloha ¢. 28 — Nabidka bytu, Pau, foto interiéru
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Zdroj: http://www.pap.fr/

Priloha €. 29 — Nabidka bytu, Pau, mapa polohy bytu ve mésté
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, predéldno z: https://www.google.cz/maps/
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Priloha €. 30 — Nabidka bytu, Pau, foto interiéru

Zdroj: http://www.pap.fr/

Priloha €. 31 — Nabidka bytu, Pau, foto interiéru

Zdroj: http://www.pap.fr/

Priloha €. 32 — Nabidka bytu, Eastbourne, mapa polohy bytu ve mésté
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, predéldano z: https://www.google.cz/maps/
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Priloha €. 33 — Nabidka bytu, Eastbourne, foto celé budovy

Zdroj: http://www.rightmove.co.uk/

Priloha €. 34 - Nabidka bytu, Eastbourne, situa¢ni plan bytu
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Ground Floor: 7546 ft* (70.1 m?)

Zdroj: http://www.rightmove.co.uk/

Priloha €. 35 — Nabidka bytu, Eastbourne, mapa polohy bytu ve mésté
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, predéldano z: https://www.google.cz/maps/
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Priloha €. 36 — Nabidka bytu, Eastbourne, foto celé budovy

Zdroj: http://www.rightmove.co.uk/

Priloha €. 37 - Nabidka bytu, Eastbourne, situa¢ni plan bytu
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Zdroj: http://www.rightmove.co.uk/

TOTAL APPROX. FLOOR AREA 882 SQFT (82.0 SQM )

Piiloha & 38 — Nabidka bytu, Ceské Budé&jovice, mapa polohy bytu ve
mésté

_CESKE |
BUDEJQV_!CE"’

// Prons
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Piiloha ¢&. 39 — Nabidka bytu, Ceské Budé&jovice, foto celé budovy

Zdroj: http://www.sreality.cz/

Piiloha ¢&. 40 — Nabidka bytu, Ceské Budé&jovice, foto interiéru

Zdroj: http://www.sreality.cz/

Piiloha ¢&. 41 — Nabidka bytu, Ceské Bud&jovice, mapa polohy bytu ve
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, pfedé/ldnd.z: http://

.map:y.cz/ N
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Piiloha ¢&. 42 — Nabidka bytu, Ceské Budé&jovice, foto celé budovy

Zdroj: http://www.sreality.cz/

Piiloha ¢&. 43 — Nabidka bytu, Ceské Budé&jovice, foto interiéru
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Zdroj: http://www.sreality.cz/

Piiloha ¢. 44 — Nabidka rodinného domu, Moers, mapa polohy
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, predélano z: https://www.google.cz/maps/
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Priloha €. 45 — Nabidka rodinného domu, Moers, foto celé stavby

Zdroj: http://www.immobilienscout24.de/

Priloha ¢. 46 — Nabidka rodinného domu, Moers, foto interiéru

Zdroj: http://www.immobilienscout24.de/

Priloha €. 47 — Nabidka rodinného domu, Moers, mapa polohy
rodinného domu ve mésté
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, predélano z: https://www.google.cz/maps/
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Priloha €. 48 — Nabidka rodinného domu, Moers, foto celé stavby

Zdroj: http://www.immobilienscout24.de/

Priloha ¢. 49 — Nabidka rodinného domu, Moers, foto interiéru

Zdroj: http://www.immobilienscout24.de/

Priloha €. 50 — Nabidka rodinného domu, Pau, mapa polohy rodinného
domu ve mésté
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, predélano z: https://www.google.cz/maps/
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Priloha €. 51 — Nabidka rodinného domu, Pau, foto celé stavby

Zdroj: http://www.logic-immo.com/

Priloha ¢. 52 — Nabidka rodinného domu, Pau, foto interiéru
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Zdroj: http://www.logic-immo.com/

Piiloha ¢. 53 — Nabidka rodinného domu, Pau, mapa polohy rodinného
domu ve mésté
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, predélano z: https://www.google.cz/maps/
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Priloha €. 54 — Nabidka rodinného domu, Pau, foto celé stavby

Zdroj: http://www.logic-immo.com/
Priloha €. 55 — Nabidka rodinného domu, Pau, foto celé stavby

Zdroj: http://www.logic-immo.com/
Priloha €. 56 — Nabidka rodinného domu, Eastbourne, mapa polohy
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, predélano z: https://www.google.cz/maps/
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Priloha €. 57 — Nabidka rodinného domu, Eastbourne, foto celé stavby

Zdroj: http://www.rightmove.co.uk/

Priloha €. 58 — Nabidka rodinného domu, Eastbourne, foto celé stavby

Zdroj: http://www.rightmove.co.uk/

Priloha €. 59 — Nabidka rodinného domu, Eastbourne, situa¢ni plan
rodinného domu

Dining Room

Double Garage

Sitting Room

TOTAL APPROX. FLOOR AREA 1125 QM. (1211 SQFT.)

Zdroj: http://www.rightmove.co.uk/
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Priloha €. 60 — Nabidka rodinného domu, Eastbourne, mapa polohy

rodinného domu ve mésté
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Zdroj: Vlastni zpracovani autora, prredélano z: https://www.google.cz/maps/

Priloha €. 61 — Nabidka rodinného domu, Eastbourne, foto celé stavby

Zdroj: http://www.rightmove.co.uk/
Priloha €. 62 — Nabidka rodinného domu, Eastbourne, foto celé stavby

Zdroj: http://www.rightmove.co.uk/
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Priloha €. 63 — Nabidka rodinného domu, Eastbourne, situa¢ni plan

rodinného domu
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Zdroj: http://www.rightmove.co.uk/

TOTAL APPROX

BEDROOM

FLOOR AREA 1308 B0 FT. (121.530M )

Piiloha ¢&. 64 — Nabidka rodinného domu, Ceské Budéjovice, mapa
polohy rodinného domu ve mésté
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Zdroj: Viastni zpracovani autora, predélano z: http://lwww.mapy.cz/
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Priloha ¢. 65 — Nabidka rodinného domu, Ceské Budéjovice, foto celé
stavby

HE,
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| |

Zdroj: http://www.sreality.cz/

P¥iloha &. 66 — Nabidka rodinného domu, Ceské Budéjovice, foto
zahrady

RK STEJSKAL.:

Zdroj: http://www.sreality.cz/

P¥iloha &. 67 — Nabidka rodinného domu, Ceské Budéjovice, foto
interiéru

Zdroj: http://www.sreality.cz/
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Piiloha ¢&. 68 — Nabidka rodinného domu, Ceské Bud&jovice, mapa

polohy rodinného domu ve mésté
: g -

JOVICE

% /

Zdroj: Viastni zpracovani autora, predélano z: http://www.mapy.cz/

Piiloha &. 69 — Nabidka rodinného domu, Ceské Budéjovice, foto celé

stavby

Zdroj: http://www.sreality.cz/

P¥iloha &. 70 — Nabidka rodinného domu, Ceské Budéjovice, foto
zahrady

Zdroj: http://www.sreality.cz
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Piiloha &. 71 — Nabidka rodinného domu, Ceské Budéjovice, foto
interiéru

MM dumrealit.cz”

Zdroj: http://www.sreality.cz/
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