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Abstrakt

Bakalaiska prace se zaméfuje na analyzu a korelaci demografickych statistik s vyvojem trhu
nemovitosti. Pracuji se statistickymi vzorky cen nemovitosti v Brné-mésté a Brné-venkov a
analyzuji zavislosti s demografickymi ukazateli vyvoje v téchto regionech. Porovnavam méné
vyhodné nemovitosti s vice vyhodnymi a hleddm miry zavislosti. Podle ziskanych informaci

v

navrhuji nejvhodnéjsi investicni strategii.

Abstract

This thesis focuses on the analysis and correlation of demographic statistics with the real estate
market development. It is based on statistical samples of real estate prices in Brno-city and Brno-
country and dependency analysis of demographic indicators of development in these regions. |
compare less profitable properties with more profitable and looking for dependency rates. Based on

the information, | propose the most appropriate investment strategy.
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UvVOD

Na planeté¢ Zemi zije 7 miliard lidi, ktefi maji své potfeby a chtéji je uspokojit. Pomoci
ruznych transakci mohou vymeénit méné potiebné statky za statky, které jsou pro né
hodnotnéjsi. Tyto statky mohou nasledné spotfebovat naraz a nebo postupné. Poiidi si je
pro okamzity uzitek nebo pro pozdé&jsi vyuziti. Ve svét€¢ je nespocet téchto
obchodovatelnych statkli, po kterych touzime nebo které nakupujeme. Jeden z téchto
statkli jsou nemovitosti. Pro Zivot jsou nemovitosti velmi dilezitou véci. Kazdy ¢lovek
v Evropské unii ma touhu zit v domé nebo byté, ktery se nachazi v dobré lokalité, ma
touhu zaparkovat svoje auto v garazi, nakupovat zbozi kousek od svého bydlisté nebo
pracovat v praci, kterd se nachdzi v novych kancelafich, které se nachazeji na
dostupném misté. Tito lidé maji vybudovanou svou troven a jejich naroky na bydleni se

postupem ¢asu méni a zvysuji.

Bakalafska prace je rozdélena do tfech Casti — teoretickd, analyticka a ndvrhova. V
teoretické ¢asti se zminim o zakladnich teoretickych informacich a o statistickych
metodach. Dale definuji pojmy, které se budou v praci vyskytovat, podle platnych
zakonti Ceské republiky. Vsechny tyto informace budou potieba ke spravnému

pochopeni dalsi problematiky.

V dalsi ¢asti nejprve analyzuji data jako je HDP, primérna mésicni mzda, demograficky
vyvoj (pocet zivé narozenych déti, vyvoj veékovych skupin, vyvoj domadacnosti
jednotlivell) v Brné-mésté a Brné-okoli. Dale se zamé&fim na data, jako je vyvoj cen

nemovitosti (bytové jednotky, rodinné domy, novostavby, pozemky).

S daty, které jsou v analytické C€asti, budu nésledné pracovat. Zamétim na analyzu
statistickych vzorki vyvoje cen. Porovndm demografické statistiky s vyvojem trhu
nemovitosti. Porovnani dat s makroekonomickymi ukazateli. Posouzenim investi¢ni
strategie s ohledem na vSeobecné predikce trhu. VSechny tyto analyzy se budou

zamé&fovat prevazné na Brno-meésto a Brno-okoli.

v

V navrhové ¢asti se v prvni fadé zaméfim na to, jak moc velké jsou vztahy mezi cenami

nemovitosti, HDP a primérnou mésicni mzdou. Pouziji regresni analyzu pro vypocet



trendu demografickych dat. Nakonec podle dat vytvofim investi¢ni strategii do

nemovitosti pro spolecnost Gaia Invest s.r.o.



1 CiL A METODIKA PRACE

Hlavni cil mé prace je zpracovat investi¢ni strategii pro spole¢nost Gaia Invest s.r.o.
Tato investiCni strategie pomuze spolec¢nosti 1épe pochopit trh s nemovitostmi v dobé

pokroc¢ilé konjunktury.

V prvni Gasti prace se zaméfim na ziskani 1épe dostupnych informaci z Ceského
statistického ufadu a ostatnich oficidlnich zdroji, kde ziskam demografické udaje.
Nasledn¢ s internetovych zdroji ziskam data ohledné cen nemovitosti a ostatni data,
které maji vliv na ceny. Nasledné tyto dva druhy informaci pouziji k tomu, abych navrhl

vhodnou investi¢ni analyzu.
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2  TEORETICKE VYCHODISKA PRACE

V této kapitole popisi, co jsou to Casové fady a jak se s nimi pracuje. PopisSi vzorce,

které budu vyuzivat v dalsi ¢asti mé prace.

2.1 Casové Fady

,,Casovou radou budeme rozumét posloupnost vécné a prostorové srovnatelnych
pozorovani (dat), kterd jsou jednoznacné usporadana z hlediska casu ve sméru minulost
pritomnost. Analyzou (a podle potreby pripadné i prognozou) casovych rad se pak
rozumi soubor metod, které slouzi k popisu téchto rad (a pripadné k predvidani jejich

, ;o ed
budouciho chovani). “

Primér intervalové tady, oznaceny y, se pocita jako aritmeticky primér hodnot ¢asové

fady v jednotlivych intervalech. Je dan vzorcem?.

Sl

n
y= Vi
=1

l

Primér okamzikové Casové fady je rovnéz oznacen y. V piipad¢ Ze jsou vzdalenosti
mezi jednotlivymi ¢asovymi okamziky ti,to,....,tn, V nichz jsou hodnoty této ¢asové fady

zadany, jsou stejné dlouhé, tak jej poc¢itdme pomoci vzorce?.

n-1

_ 1 1 Yn
y—n_l[szl'*?

i=2

Priméry ¢asovych fad vyjadiuji, jaka hodnota pfipada na jednotku asu’.

Dale uvedu, jaké jsou charakteristiky ¢asovych fad popisujici jeji vyvoj.

! RICHARD, Hindls, Hronova STANISLAVA a Segel JAN. Statistika pro ekonomy. 2006
2KROPAC, Jifi. Statistika B: jednorozmérné a dvourozmérné datové soubory, regresni analyza, casové
rady. 2007
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Prvni diference (né€kdy absolutni pfirtstky) oznacujeme jako ;d;(y) a vypocitame je
jako rozdil dvou po sob¢ jdoucich hodnot casové fady. Vyjadiuje ptirtistek nebo ubytek
hodnoty ¢asové fady, tedy o kolik se zménila jeji hodnota v ur¢itém okamzikuError!

ookmark not defined..

14;(¥) = yi = Yi-1, =23, ..,n

Zprvni diference ur¢ime pramér prvnich diferenci. Ta se oznacuje jako d(y) a
vyjadiuje, o kolik se primérné zmeénila hodnota Casové fady za jednotkovy Casovy

interval®.

Yn—Y1
n—1

1dy) =

V ptipad€ Ze se v tad¢ prvnich diferenci projevuje urcitd vyvojova tendence rastu ¢i
poklesu, uréujeme znich diference vyssich tadi. Druhé diference oznacujeme jako

,d;(¥), uréime jako rozdil dvou sousednich prvnich diferenci®.

4 (y) = 1d;(y) — 1di—1(¥), i=2,3..,n

Pokles hodnoty ¢i rychlost riistu ¢asové fady je charakterizovan tzv. koeficienty ristu,
oznac¢enymi k;(y), které pocitame jako pomér dvou po sob¢ jdoucich hodnot ¢asové
fady®.

ki(y) = Yi , i=23,..,n.

i—-1

Z tohoto koeficientu riistu mizeme urCit primérny koeficient ristu, oznafeny jako
k(y), ktery vyjadfuje primérnou zménu koeficienti ristu za jednotkovy casovy

interval. Vypogitame jej podle nasledujiciho vzorce?.

¥ KROPAC, Jifi. Statistika B: jednorozmérné a dvourozmérné datové soubory, regresni analyza, casové
rady. 2007
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n-1|Yn
1

==
pay
<
-
I
|

2.2 Dekompozice ¢asovych rad

Hodnoty casové tady, zejména z ekonomické praxe, mohou byt rozlozeny na nékolik
slozek. V pifipad¢ tzv. aditivni dekompozice lze hodnoty y; Casové tady vyjadrit

soudtem”.
yvi=T;+C; +S; +e, i=12,..,n,
Casové fady miizeme rozdélit na nékolik slozek:
e T; - hodnotu trendové slozky,
e (; - hodnotu sezénni slozky,
e S; - hodnotu cyklické slozky,
e ¢; - hodnotu nahodné slozky”.

Dekompozici provadime z divodu, ze se v jednotlivych slozkach snadné&ji podafi zjisti

zékonitosti v chovani fady nez v ptivodni, nerozlozené casoveé fads®,
Nyni si rozebereme jednotlivé slozky dekompozice.

Trend vyjadiuje dlouhodoby vyvoj sledovaného ukazatele v ¢ase. Je disledkem

o , - , . o , -, . 4
pusobeni sil, které systematicky piisobi ve stejném sméru.

Sezonni slozka vyjadfuje periodické zmény v Casové tad€, které se opakuji

v kalendainim roce a kazdy rok se opakuji®.

* KROPAC, Jifi. Statistika B: jednorozmérné a dvourozmérné datové soubory, regresni analyza, casové
rady. 2007

13



Cyklické slozka byva povazovana za nejsporndj$i slozku Gasové fady. Casto se o ni
hovoii jako o fluktuacich okolo trendu, v nichz se tfida faze rustu a faze poklesu.
Cyklicka slozka se definuje velmi obtizn€. Eliminace cyklické slozky je obtizna jak
z vécnych divodl, nebot’ je obtizné nalézt pti¢iny vedouci k jejimu vzniku, tak 1

’ M ’ o o v r v o v W v .5
z vypocetnich divodii, protoze charakter této slozky se miize v ¢ase ménit”.

Rezidudlni slozka nebo hodnota nédhodné slozky je tvorena nédhodnymi fluktuacemi
Vv pribéhu casové tady, které nemaji rozpoznatelny systematicky charakter. Rezidualni
slozka pokryva také chyby v méfeni udaji ¢asové fady a nekteré chyby (napf. chyby

v zaokrouhlovéni)s.

2.3 Popis trendu pomoci regresni analyzy

Regresivni analyza je nejpouzivanéjsi zpiisob jak popsat vyvoj Casovych tfad, nebot’
umoznuje nejen vyrovnani pozorovanych dat casové fady, ale také prognoézu jejiho

dalsiho vyvoje®.
yl:Tl+eU i:1,2,...,n.

Zakladnim problémem pro spravny vypocet je volba vhodného typu regresni funkce.
Ten se da urcit podle grafického zadznamu piib&hu casové fady nebo na zakladé
pfedpokladanych vlastnosti trendové slozky. Modifikovany exponencidlni trend se

vyjadiuje takto®.

w(t) = 1 + B2B5

Pro vypocet exponencialniho trendu je potfeba, aby pocet dat byl délitelny tfemi. Jestli
neni pocet délitelny tfemi, je potfeba ho upravit odebranim prvni nebo posledni hodnoty

z &asové fady”.

> KROPAC, Jifi. Statistika B : jednorozmérné a dvourozmérné datové soubory, regresni analyza, casové
rady. 2007
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i=1 i=m+1 i=2m+1
b3 __23Y2
5251
b} —1
bz = SZ - Sl *

by * (b — 1)2

1 - by

b =l(5 — by * bIt ¥ ————
1 m 1 2 3 bél

)

2.4 Korelace ¢asovych rad

Korelace casovych fad vyjadiuje vztah mezi dvéma nebo vice ¢asovymi fadami. Pfi
zkoumani vztahi mezi ¢asovymi fadami nestaci zkoumat pouze celkovou vyvojovou
tendenci nebo sezonni kolisani, protoze tyto faktory mohou mit velmi podobny pritbéh.
Poto je tfeba zkoumat, zda neexistuje n¢jaky vztah mezi nepravidelnymi (ndhodnymi)
slozkami analyzovanych fad. V ptipadé Ze najdeme urcitou zavislost, Ize predpokladat,

ze existuje zavislost mezi sledovanymi casovymi fadami®.

K vyjadfeni miry zavislosti se v pfipad€ linarniho typu zavislosti pouziva korela¢ni
koeficient. Korelacni koeficient dvou nahodnych veli¢in je definovdn nésledujicim

o 7
zpusobem'.

cov(X,Y)
Pxy = /= o
VDX *+DY

® RICHARD, Hindls, Hronova STANISLAVA a Segel JAN. Statistika pro ekonomy. 2006
"KUBANOVA, Jana. Statistické metody pro ekonomickou a technickou praxi. 2008
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2.5 Déleni ¢asovych rad

Casové fady ekonomickych ukazateld ¢lenime do nékolika skupin.

Casové fady intervalové — tyto ukazatele charakterizuji kolik jevt, véci udalosti
apod. vzniklo fi zaniklo v ur¢itém Casovém intervalu Jsou to napi. ¢asové fady ve

sloupcich ¢tyti az sedm (snatky, rozvody, narozeni, zemfeli)s.

Casov¢ fady okamzikové — charakterizuji kolik jevi, véci udalosti apod. existuje
vV ur¢itém casovém okamziku. Jsou to napf. Casové fady ve druhém a tietim sloupci,

které uvadgji stiedni stav obyvatelstva a stiedni podet Zen®.

wZasadnim rozdilem mezi témito typy casovych rad je to, Ze udaje inter-
valovych casovych Fad Ize scitat a tim Ize vytvorit soucty za vice obdobi. Naproti tomu
scitani udajii okamzZikovych rad nema redlnou interpretaci. S rozdilnou povahou téchto
dvou zakladnich druhit ¢asovych rad je nutno pocitat zejména pri jejich zpracovani a
rozboru. PFi zpracovani intervalovych casovych rad je také nutné prihlédnout k tomu,
zda délka casovych intervali, v nichz se hodnoty casové rady méri, je stejnd nebo
rozdilna Rozdilna délka intervalii totiz ovliviiuje hodnoty ukazatelu intervalovych
casovych rad a tim zkresluje jejich vyvoj. (Napr. v mésicich je riizny po- Cet dnu, takze
pri hodnoceni ekonomickych vysledki podniku za jednotlivé mésice je nutno k tomu
prihlédnout.) Proto je nutné dbat u casovych rfad na srovnatelnost udajii z hlediska

délky rozhodné doby, coz Ize provadet nekolika zpuisoby. 8

Intervalové Casové fady lze graficky znazornit tfemi zplsoby.

Sloupkové grafy jsou obdelniky, jejichz zakladny jsou rovny délkam intervali a

Y . , , v r v s v 7 . 8
vysky jsou rovné hodnotam Casové fady v pfislusném intervalu”.

Hulkové grafy, kde piislusné hodnoty casové tfady se vynaSeji ve stiedech

intervala jako ﬁseékys.

8 KROPAC, Jifi. Statistika B : jednorozmérné a dvourozmérné datové soubory, regresni analyza, casové
rady. 2007

16



Spojnicové grafy, kde jednotlivé hodnoty ¢asové fady jsou vyneseny ve stiedech

s v s . o . , . .9
ptislusnych intervall a spojeny useCkami”.

2.6  Vymezeni pojmu

Véci muzeme rozdélit na véc movitou a nemovitou. Nemovitost je stavba nebo
pozemek, ktery je spojeny S pevnym zdkladem. Jednd se tedy o dim, chatu, garaz,

zahradu, pole, rybnik atd™.
Novy obc¢ansky zakonik definuje nemovité véci podle § 498 takto:

»INemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécnd prdava k nim, a prdva, ktera za nemovité veci prohlasi zdakon. Stanovi-li
jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést

’ ’ v ;o oy P v ., ree 10
z mista na misto bez porusSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd“.

Pozemek je definovan jako: ,,cdst zemského povrchu oddélend od sousednich casti
hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici viastnickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem,
hranici jiného prava, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prdva stavby,

. o o v/ v , o Ve, o 11
hranici druhu pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii.

Parcela je definovana jako: ,,pozemek, ktery je geometricky a polohové¢ uréen, zobrazen

v katastralni mapé a oznacen parcelnim ¢islem™.

Stavbou se rozumi ,,veSkerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni
vyrobky, materidaly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasnd stavba je

stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje

9 KROPAC, Jifi. Statistika B : jednorozmérné a dvourozmérné datové soubory, regresni analyza, casové
rady. 2007

10 74kon &. 89/2012 Sb., Novy ob¢ansky zakonik

1 7akon &. 256/2013 Sb., Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon)
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také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro

reklamu.«*

Zakon ¢. 151/1997 Sk. O ocetniovani majetku podle §3 Cleni stavby pro ucely oceniovani

takto:
,,a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredené a navenek prevazné uzaviené
obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi

uzitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni upravy,

b) stavby inzenyrské a specidalni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi, studny

a dalsi stavby specidlniho charakteru,

¢) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby. «13

Katastr nemovitosti je definovan v katastralnim zakoné¢ jako:

»verejny seznam, ktery obsahuje soubor udaju o nemovitych vécech vymezenych timto
zdakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis

s v . 14
prav k témto nemovitostem.*

Katastr nemovitosti slouZi k:

»ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkii a jinych obdobnych penéZitych

plnéni, k ochrané Zivotniho prostredi, k ochrané nerostného bohatstvi, k ochrané zajmu

12" Zakon &. 183/2006 Sb., Zakon o tizemnim planovéni a stavebnim fadu
13 7akon €. 151/1997 Sb., Zakon o ocefiovani majetku
¥ 7Z&kon &. 256/2013 Sb., Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon)
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statni pamatkové péce, pro rozvoj uzemi, k ocenovani nemovitosti, pro ucely védecke,

rv o7 r .. ’ v, . v o ¢15
hospodarskeé a statistické a pro tvorbu dalsich informacnich systémai.

Ptedkupni pravo je podle obcanského zakoniki zni:

Ujedna-li si predkupnik k véci predkupni pravo, vznika dluzniku povinnost nabidnout

véc predkupnikovi ke koupi, pokud by ji chtél prodat tieti osob& (koup&chtivému).'®
Definice bytu a nebytového prostoru podle vyhlasky ¢. 178/1994 Sb. § 2 zni:

Byt je mistnost nebo soubor mistnosti urcenych k bydleni vietné soucdsti a
prislusenstvi bytu. Pro ucely ocenéni zahrnuje byt i podil na spolecnych castech domu
urcenych pro spolecné uzivani, a to i v pripade, jsou-li umistény mimo dum, jakoz i

’ v v ’ ’ v v voe .. v v ; «16
podil na prislusenstvi domu a stavbach vedlejsich vietné jejich prislusenstvi.

Definice obytného domu podle zakona ¢.41/1964 §59 zni:

., Diitm se povazuje za obytny, pripadaji-li z uhrnu podlahové plochy vsech mistnosti v
domé alespon dvé tretiny na byty, pocitaje v to i byty a casti byti, jichz se uziva k jinym
uceliim nez k bydleni, jakoz i vedlejsi mistnosti a prislusenstvi nalezejici k bytium. «d7
Rodinny dim je definovan podle vyhlasky ¢. 393/1991 sb. ve znéni vyhlasky ¢.
611/1992 Sb. definovana jako:

., Rodinny diim je stavba, ktera svym stavebnim usporaddanim odpovida pozadavkim na
rodinné bydleni, a v nizZ je vice nez polovina podlahové plochy vSech mistnosti urcena
k bydleni. Rodinny dm miize mit nejvyse tri samostatné byty a nejvyse dvé nadzemni

podlazi a podkrovi. «18

Budova podle vyhlasky ¢. 268/2009 sb. §3 je definovana jako:

15 Zakon &. 89/2012 Sb., Novy ob&ansky zakonik

16 Vyhlagka &.178/1994., Vyhlaska ministerstva financi o ocefiovani staveb, pozemki a trvalych porostii
17 74kon &. 41/1964 Sb., Zakon o hospodafeni s byty
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., Budovou nadzemni stavba vcetné jeji podzemni Ccdsti prostorové soustiedéna a

v rv v v ’ . v . vy ; ¢«19
navenek prevazné uzaviend obvodovymi stenami a stresni konstrukci.

Néjemnym rozumime penézni ¢astku, kterou nijemce hradi pronajimateli nemovitosti
za prenechani prava uzivat byt s piihlédnutim k jeho hodnot¢ (§ 671 odst. 1 obcanského
zakoniku) a za udrzbu, opravy a vSechny vydaje souvisejici s provozem nemovitosti.
V njjemném neni zahrnuta cena plnéni (sluzby), ptipadné poskytovanych

pronajimatelem naj emci®®.

2.7 Uzemni plan

Uzemni plan (UP) je uréity druh tizemné planovaci dokumentace, ktera si klade za cil
racionalizaci prostorového a funkéniho uspotddani uzemi v krajiné a jejiho vyuziti.
Uzemni plan si klade za cil nalézt takové predpoklady, které by umoznily dalsi
vystavbu a trvale udrzitelny rozvoj spocivajici v nalezeni vyvazeného stavu mezi zajmy
zivotniho prostiedi, hospodafstvi a pro spoledenstvi lidi obyvajici dané izemi. Uzemni
plan by se mél snazit naplnit potieby soucasné generace tak, aby umoznil existenci a

preziti i generaci pristich®,

2.8 Vlivy piisobici na obvyklou cenu nemovitosti

Nemovitosti maji dlouhodoby charakter a jejich cena se muze v jistych ¢asovych obdobi

li8it od jeji hodnoty.

Na Obrazek 1 je zobrazena nabidka a poptavka po nemovitostech. Jako u kazdého
statku je cena nemovitosti ovliviiovana nabidkou a poptavkou. Pfi zvySovani ceny
nemovitosti se zvysuje vyhodnost prodeje prodavajiciho. Pro kupujiciho je vyhodné&jsi
kdyZ je ceny niz§i. Minimalni cena je takova cena pfi které se prodavajicimu zacne

vypléacet véc prodat, pfi nizsi cené by prodélal. Naopak maximalni cena udava hranici,

19'vyhlaska ¢ 268/2009 Sb., Vyhlagka o technickych pozadavcich na stavby
2 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceiiovdni nemovitych véci. 2016
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pti které by zacal prodélavat kupujici. Vyssi cena se mu v budoucnu uzitkem véci
nezaplati. Hlavni tikolem je pro odhadce aby zjistil cenu, kterd je v tomto rozmezi a to
takovym zpiisobem a tak piesn€, aby se od mozné dosazitelné ceny co nejméné¢ lisila.

’ v v ’ rorx SRS > ’ 21
K tomu musi vyuzivat vSech dostupnych, pro dany ucel ocenéni pfimetfenych metod".

nabidka
cena

rovnovaZna cena

poptavka

mnoZstvi

Obrazek 1:poptavkova a nabidkova krivka

Specifikem nemovitosti oproti jinym vécem je skute¢nost, Ze jsou pevné vazany na
urcité misto. Tim je také dana komplikovanost jejich ocefiovani, zejména pokud se tyka
obvyklé ceny. Nemovitosti maji vétSinou velmi rozdilné specifikace a v ptipadé Ze se
Vv podobném misté diive neprodavala podobna nemovitost je velmi obtizné srovnat cenu

nemovitostiz*.

V trznim hospodarstvi je dalSim dllezitym ukazatelem pro rozhodovani o koupi

T s F o 21
nemovitosti jeji eventudlni a budouci vynosnost®".

Dalsi vliv, ktery ovlivnuje cenu nemovitosti je oamZitd kupni sila obyvatelstva.
V obdobi snizené kupni sily, kdy penézni prostfedky obyvatelstva jsou pouzity ve vétsi

mize na uspokojeni zdkladnich potifeb, je poptavka po nemovitostech nizsi. Naopak

2L BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceiiovani nemovitych véci. 2016
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Vv obdobi s vyssi kupni silou se jevi investice do nemovitosti vyhodnymi a proto je zde

Yo7 r sy o v s v v vy ;. 22
znacnd poptavka majici za disledek zvySovani cen, nékdy az na neuvétitelnou miru®,

2.8.1 Dan z nemovitosti

Dan z nemovitych véci (dfive ,,dan z nemovitosti®) je dalsi naklad, ktery pii investovani
do nemovitosti musime zohlednit. Tato dan je upravena zadkonem ¢. 338/1992 Sb., tvofi
ji dan z pozemkii a dan ze staveb. Dan se vybira Ze vSech nemovitosti, které jsou na
tizemi Ceské republiky a jsou vedeny v katastru nemovitosti. Najdou se vyjimky, kdy se
dan za pozemek platit nemusi. Poplatnikem dané je vétSinou vlastnik nemovitosti.

Existuji i vyjimky kdy tomu tak neni®.

Pro vypocet dan& je potieba znat vyméru pozemku v m? uréity koeficient a sazbu. Daii
se plati pfedem a piiznani se podava do konce ledna dané¢ho zdanovaciho obdobi. O
spravu dan¢ z nemovitosti se stard ¢trnact finan¢nich ufadt v krajskych méstech a v
hlavnim mésté Praze. Penize, které vybere nasledné pifipadne obcim, které je mohou
vyuzivat pro svoje ucely. V kazdé obci a v kazdém mésté je koeficient jiny, proto se
¢astky mohou rizné¢ ménit. Dalsi aspekt, ktery podstatné urcuje cenu je pocet obyvatel.
Naptiklad v Praze bude cena za stejnou vyméru vyssi nez v menSich méstech. Znatelny
nartst v roce 2012 zpiisobila novela zdkona o dani z nemovitosti, které stanovila odlisné
sazby pro n¢které pozemky. Ceny, které¢ se odvadi nejsou tak vysoké jako v zahranici,

protoZe se u nas poditaji s vymaru nemovitosti a ne z odhadu trzni ceny?®,

2.8.2 Dan z nabyti nemovitosti

Dalsi dani, s kterou musime pocitat je dan z pfevodu nemovitosti. Tato dan se plati

Vv pfipadé€, Ze doslo ke zméné vlastnika. Poplatnikem této dané¢ je prodavajici. Pfiznani

22 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceiiovani nemovitych véci. 2016
2 partners media. Penize.cz [online]
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k dani se musi podat nejpozdéji do konce tietiho mésice nasledujiciho po mésici,

v némz byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti**.

2.8.3 Dan z prodeje nemovitosti

Pii prodeji nemovitosti dostavame pfijem a tento pfijem podléha dani z piijmi. Vznika
nam tak naklad a musime proto zaplatit dan z prodeje nemovitosti. Extistuji ale situace,
ve ktery se mizeme placeni dan€ z pfijmu vyhnout. Prvni moznost je, ze budeme
nemovitost vlastnit alesponn 5 let. Dalsi moznost je, ze Cloveék ktery mél v prodédvané
nemovitosti trvalé bydlisté bezprostiedné pied prodejem, tak musi v nemovitosti bydlet
alespon 2 roky. V piipadé Ze je vlastnik podnikatel, tak nesmi byt nemovitost zahrnuta
V obchodnim majetku, jinak musi dan zaplatit. Dale existuje jest¢ nékolik moznosti jak

se placeni dan¢ Vyhnout25.

2.8.4 Daii z pronajmu

Dan z prondjmu je dalsi ndklad, ktery budeme muset zaplatit. Tyto ndklady nemusi byt
v disledku az tak ndkladnd, protoze si miizeme zapocitat vydaje z prondjmu a ty potom

proti nakladim uplatnit25.

2.8.5 Regulované najemné

Ceny nemovitosti jsou vétSinou udavany podle nabidky a poptavky. Na trhu existuji
vyjimky jako je regulace najemného. Regulace najemného je stanoveni ceny za
pronagjem bydleni na urcité hodnoté. Bylo zavedeno pro socialné slabSi a socialné
vylou¢enym obcantim, aby mohli diistojné bydlet. Mély snizit nerovnosti mezi chudymi
a bohatymi. Casteén& tyto nerovnosti snizily, ale spi mély negativni dopad. Tyto

regulace mély Spatny vliv na trh sbydlenim. Pokiivovaly nabidku a poptavku po

?* Economia. Aktualne.cz [online]
% Mlada fronta. Finance.cz [online]
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bydleni. Zpusobovaly také to, Ze urciti obCané, kteti méli urcité vysady mohli ziskat byt
a ostatni chudi obyvatelé nemohli. Lidé, ktefi byty vlastnili a pronajimali je ndjemctim
dostavali za prondjem jen omezené mnozstvi pencz, které neodpovidalo trzni cen¢ a

proto se o0 byty nechtéli napf. starat, protoze to pro n¢€ nebylo V}'/hodnéze.

% MURPHY, Robert. The case against rent control. 2015
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3  ANALYZA SOUCASNEHO STAVU

Tato kapitola bude obsahovat informace a statisticka data o demografii v Brné-mésté a
Brné-venkov. Kapitola obsahuje ¢asové tady historického vyvoje a prognozy poctu
obyvatel, rozdéleni singles ve viech regionech Ceské republiky, zastoupeni vékovych

skupin v regionech a vyvoj cen nemovitosti.

3.1 Demografie mésta Brna

V prvni fadé se podivame na to, kolik v soucanosti Zije v mésté Brné obyvatel. V potaz

budeme brat méstskou ¢ast a Brno-mésto.

Hodnoty s poc¢tem obyvatel se od riznych zdrojt 1isi. Neni jednoduché piesné urcit,
kolik je ve mésté presné obyvatel. Hodnota se miizu ménit podle ro¢nich obdobi, podle
toho jestli jsou prazdniny nebo Skolni rok atd. SouCasny rychly styl Zivota a nové

technologie, jako je house sharing a dal$i, znemoznuje spravny vypocet po¢tu obyvatel.

Podle dat Ceského statistického ufadu se pocet obyvatel mésta Brna kazdym rokem

snizuje. Viz graf 1.

Pocet obyvatel v mésté Brné
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Graf 1: Poget obyvatel v m&sté Brn& (upraveno dle?’)
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Tento trend trva uz od roku 1993. Zputsobuje to predevsim proces suburbanizace
obyvatel Brna za jeho hranice, pfedevsim do okresu Brno-venkov. Viz Obr. 1. Mésto
pouziva 22 let stary uzemni plan, ktery je nevyhovujici. To ma za nasledek, Ze se
snizuje vystavba novych bytl. Byt je ve mésté¢ nedostatek a ceny se proto zvysuji.

V Brng-venkov se naopak vystavba byt zvysuje®.

Ubytek
pfirGstek 2 6576

sae  nazev obce s prirtstkem/Ubytkem
vice nez 500 osob

(vEetné zahraniéni migrace) Zdroj dat: CSU 2015

Obr. 1:Migra¢ni saldo obci za obdobi 1991-2014 (upraveno dleError! Bookmark not defined.)

V budoucnu by mél trend snizovani obyvalet pfetrvavat. Na Graf 2 jsou vidét 3 varianty
vyvoje obyvatelstva. Malo a stfedné optimisticka prognoza ukazuje, ze pocet obyvatel
bude nadale klesat. Naopak optimistickd prognoza ukazuje mirny rust obyvatel. Podle
grafu by meélo mezi lety 2020 a 2030 nastat dtlezit¢ obdobi, kdy dojde podle

demografickych ukazateli k vyraznéjsimu ubytku obyvatel mésta. Otazkou je, jestli se

28 Business & Style. Ibrno.cz [online]
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tato progndza vyplni. Mize se totiz stat, Ze tento ubytek vyplni lidi, ktefi se budou

stéhovat do mésta z ostatnich mist Ceské republiky nebo ze zahrani&i®.
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Graf 2: Prognoza demografického vyvoje obyvatelstva mésta Brna (upraveno dle®®)

V mést¢ Brné¢ mizeme najit uréitd specifika ohledné nemovitosti, jako je
socioekonomické rozdéleni na ose jihozapad-severovychod. V severozapadni ¢asti bydli
vzdélangjsi a kvalifikovanéj$i obyvatelstvo, zatimco na jihovychodé Brna je to

naopak®.

3.2 Demografie Brno-venkov

Podle Ceského statistického titadu ma Brno-venkov zvysujici se trend poétu obyvatel.
Viz Graf 3.

2 Business & Style. lbrno.cz [online]

27



Pocet obyvatel v Brné-venkov
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Graf 3: Pocet obyvatel v Brné-venkov(upraveno dle®®)

3.3  Struktura domécnosti v Ceské republice

Na Error! Reference source not found. je vidét, ze se postupem Casu snizuje struktura
omacnosti nad 3 ¢leny. Procento domacnosti s 5, 6, 7 a vice ¢leny se od roku 1970 do
roku 2011 snizilo vice nez o polovinu. U 3, 4, ¢lenné domacnosti se Cetnost snizila.
Zatimco u 1 a 2 ¢lenné domécnosti se pocet domacnosti zvySuje. Jedno clenné rodiny
se za dobu vice nez 40 let rozrostly vice néz o polovinu. Obrazek ndm jasné ukazuje,
jaké jsou v Ceské republice trendy ohledné struktury ¢lenti v domacnosti. Lide preferuji
bydleni v mensim poctu stale vice. Tyto trendy by mé&ly pietrvavat i v budoucnu a méli

MV

bychom v pfistich letech o¢ekavat dalsi sniZzeni primérného poctu osob na domacnost.®

%0 Cesky statisticky ufad. czso.cz [online]

28




Tab. 1: Hospodaiici doméacnosti podle po&tu &lent v letech 1980-2011 (upraveno dle®)

Struktura podle poétu &leni (v %) Prumérmny
pocet osob

= 4 5 T+ v domacnosti

3.4 Rozdéleni domacnosti podle véku

Domacnosti jednotlivell jsou nejdynamictéjsi rostouci typ hodpodaticich domacnosti.
K datu 2. 3. 2011 vice nez kazdy sedmy ¢lovék ve veéku vice nez 15 let hospodati sam.
Pfi¢emZ domacnosti jednotliveil predstavovaly tietinu vSech domacnosti. V roce 2011
zilo jako singles domécnosti témét 10 % obyvatel ve v€ku 20-39 let. Do této skupiny

patii vétsinou svobodni lidé, ekonomicky aktivni a maji vyssi Groven vzdélani®.
Dv¢ nejpocetnéjsi skupiny domacnosti jednotlived jsou:

e domacnosti mladych 0sob — tzv. singles

e domaécnosti jednotlivct seniorti

Domacnosti  seniortt  jsou nejvyznamnéj$i skupinou domacnosti jednotliven, .
hospodatici domacnosti jednotlivet ve véku 65 a vice let**Error! Bookmark not

efined..

3.4.1 Domacnosti mladych osob (singles)

V analyze, ze které vychazi Error! Reference source not found. jsou za domacnosti

ingles povazovany viechny samostatné bydlici jednotlivci ve véku 20-39 let™.

31 Cesky statisticky ufad. czso.cz [online]
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LK 26. 3. 2011 bylo secteno na vizemi Ceské republiky 300 tisic samostatné bydlicich
jednotlivcit ve veku 20-39 let a jejich zastoupeni mezi domdcnostmi jednotlivcii
presahlo jednu pétinu (tab. 5). Vyvoj poctu domdcnosti singles ma dlouhodobou
vzristajici tendenci, s velmi dynamickym ndrustem v intercenzalnim obdobi 2001—
2011. Vyznamny pririustek poctu domdcnosti singles souvisi jak s rozvojem bytové
vystavby, zménou Zivotniho stylu, tak s obecnym porevolucnim demografickym
chovanim spojenym s tzv. druhym demografickym prechodem “32 Tento piechod se
zacal projevovat zhruba na pocatku 90. let 20. stoleti a zapficinil pokles Urovné
plodnosti pod hranici prosté reprodukce, odkladani matefstvi do vyssiho véku,
zvySovani podilu déti narozenych mimo manzelstvi, narast riznorodosti v zivotnich
drahach a formach souziti a tim spojené starnuti populaceError! Bookmark not

efined..

;I;ab. 2: Vyvoj samostatné bydlicich domacnosti jednotlived ve véku 20-39 let, 1970-2011(upraveno dle

)

Index Index
1991 Zmeny Zmeny
20111970 201172001
abs.

Celkem 46 552 02 634 135 834 204 542 300 517 6,5 1,5
Muzi 30 410] 64 415 97 784 137 577 185 519| 6,1 1,3
ieny 16 142 28 219 36 050| 66 965 114 998 7.1 1,7

v % z celkového pottu domacnosti jednotlived

Celkem 7,0 10,3 12,8 16,0 21,1 3,0 1,3
Muzi 45 7.2 93 10,8 13,0] 29 1,2
i’emf 2.4 31 3.4 5,2 8.1 33 1.5

v % Z celkoveho pottu osob ve veku 20-39 let

Celkem 1,7 3.0 4,7 6,6 9,6 5,6 1.4
Muzi 2.2 41 6,7 8.7 11,5 53 1,3
iEIT}I’ 1,2 1,9 26 4.4 7.5 6,3 1.7

V soucastnosti se mladi lidé a singles ste¢huji hlavné do velkych mést za Skolou nebo za
lepsi praci. Osob, kterym je 20-39 let, Zije nejméné v obcich s 500-999 obyvateli. Cim

vice se pocet obyvatel zvétSuje, tim vyssi je i podil mladych obyvatel. Nejvétsi podil
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singles je v obcich s vice nez 100 000 obyvateli, kde doméacnosti singles piedstavovaly

necelych 15 % viech v této vékové skuping®.

100 000 a vice abyvatel
50 Q00 - 53959

20 000 - 43959

10 000 - 15999

LOO0- 55989

2000- 49359

1000- 1585

LO0- 959

200- 489

do 199 abyvwatel

Ifeshﬂ repuh?m

0 2 4 6 8 10 12 14 16

Podil osob v domacnostech singles {%)

Graf 4: Osoby ve v&ku 20-39 let v domécnostech singles podle velikosti obce, 2011 (upraveno dle32%)

Hlavni postaveni v podilu osob v domécnostech singles z celkového poctu osob ve véku
20-30 let je v hlavnim mésté Praze. V Brné-mésté v roce 2011 Zilo vice nez 13 % o0sob
ve véku 20-39 let jako singles. Naopak ve spravnich obvodech obci v okoli Brna je

podil pouze 5 %*.

3.4.2 Domacnosti jednotlivei seniori

Nejvyznamnéjsi skupinou domécnosti jednotliveil jsou domécnosti jednotlivel seniord.

(hospodatici domacnosti jednotlived ve véku 65 a vice let)**.

32 “esky statisticky aFad. czso.cz [online]

3 Cesky statisticky ufad. czso.cz [online]
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V této skupiné bylo v roce 2011 vice nez ptl milionu domacnosti a jeji podil na vSech
domacnostech jednotlivet byla 36 %. Od roku 1970 do roku 2011 se pocet zvysil o 50
%. Tt ctvrtiny z toho poctu tvofi Zeny. Témét kazda tieti osoba ve v€ku nad 65 let zila
v domécnosti jednotlivce. Cim vice maji osoby v domacnosti let, tim vice je jednotlived
Vv domacnosti. Zvrat piichazi az od roku 85, kdy se pomér osob v domacnosti
jednotlivce zacina snizovat kvuli st¢hovani jednotliveti do specidlnich zafizeni. Osoby,
kterym je 85 a vice let ziji nejCastéji samostatné (43 %) a ve specidlnich zatizeni (12
%). Tato skupina nejcastéji bydli v bytech nebo rodinnych domech postavenych v letech
1920-1980. Necelych 5 % seniort jednotlivct bydli v novostavbach postavenych po
roce 2000,

Tab. 3: Vvoj domécnosti jednotluved seniori (pfevzato ze 3*)

Indesc Inde:x
ZmEny Zmény
201118970 201172001

1981 2001 2011

335 503 481 250 481 4486 511 509
82 184 a3 730 98 242 122 522 2.0 1.2
273 307 387 520 382 204 288 5BT 1.4 1.0
v r celkoviho pottu domacnosti jednotlivei
50,2 442 37,7 36,0 0,7 1,0
8.3 2,6 7.8 2,6 0.8 1.1
40,9 35,6 28,9 27,3 o7 0.8
v % z celkoveho potiu osob ve vBku 65+ lat
283 26,9 24,1 21,1 1,1 0,9
13,4 18,1 12,3 18,5 1.4 1.0
37,8 47.7 44,1 38,6 1.1 0.8

Nejmensi podil domacnosti jednotlivet seniord je ve velkych méstech (Praha, Brno),
kde ptevladaji rodinné domacnosti a domacnosti singles. Naopak nejvyssi zastoupeni
méli jednotlivci seniofi ve vnitinich periferiich, predevs§im v pulprstenci kolem hranic
sttedoCeského kraje a podél hranic n€kterych kraji, tj ve vétsi dojizd’kové vzdalenosti
od krajskych center s nedostatekem dobrych pracovnich piilezitosti a tedy s vysSSim

, o, v , . 34
zastoupenim starSich v€kovych skupin™.

3 Cesky statisticky ufad. czso.cz [online]
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Podil domacnosti jednotlivcu senior
z celkového poétu hospodaricich
domacnosti (v %)

d01049 [Clkraje

10,50 - 11,59

11,60 - 12,59
N 12,60 a vice

0 125 28
——

Obr. 2: Domacnosti jednotlivell seniori v SO ORP, 2011 (pievzato zeError! Bookmark not

efined.)

Ve vétsiné piipadl bydli jednotlivei seniofi v byté. VéEtSina domécnosti jednotlivee
star¢iho 65 let vznikla rozpadem rodiny (umrti partnera, odchodem déti z domacnosti
atd.), proto troven a zptsob bydleni je jenom zachovani ur¢itého zpisobu bydleni, ktery

méli v pfedchozim typu domacnosti®>.

3.5 Ceny nemovitosti

Ceny nemovitosti na Brnénské trhu navazuji na predchédzejici obbobi a pokracuji
v rustu. Trh se potyka z nedostatkem nabidky vSech druhii nemovitosti a obzvlasté u

byta®®.

% Cesky statisticky ufad. czso.cz [online]
% Realitni kancelaf RE/MAX Pro. Remaxpro.cz [online]
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3.5.1 Ceny byti

Na Brnénském trhu je vsoucasné dobé nizka nabidka bytd a vysoka poptavka.
Prodavajici se mohou proto tésit velkému zajmu kupujicich. Nizké urokové sazby
hypoték podporuji zdjem drobnych investorti o byty. Nizka nezaméstnanost a rist HDP

v Ceské republice zptsovuje, Ze jednotlivci i rodiny optimalizuji svoje bydleni®’.

Jedny z nejprodavanéjSich bytovych kategorii 2+1 na pielomu roku 2016 do poloviny
roku 2017 zvysila svoji hodnotu zhruba o 150 000 korun. Za posledni dva roky se ceny
dvoupokojovych byttt zvysily o 14.8 procenta ze 48 000 K¢ za m2 na soucasnych
55000 K¢ za m2. Na zvySovani cen maji podil studenti, ktefi vytvaieji vysokou
poptavku po startovacim bydleni, které je pro mladé lidi idedlni. Tyto ceny se drzi i
kvuli 20 let starému izemnimu planu, ktery brani ve vystavbé novych byt a ovliviuje

zejména byty 2+1°%7.

O dvoupokojové byty maji zajem nejcastéji dvé skupiny kupujicich. Prvni skupinou
jsou investofi, kteti chtéji ulozit svoje volné penize a druhou jsou mladi lidé, kteti maji

zajem o vlastni bydleni®’.

Podle grafu ¢islo 5. se od 1. ¢tvrtleti roku 2014 hodnota byt zvysuje a to az o 14 %.

37 Realitni kancelar RE/MAX Pro. Remaxpro.cz [online]
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Graf 5:HB Index - bytové jednotky(upraveno dle®)

Tabulka €. 3 ukazuje jaky byl vyvoj cen nemovitosti od roku 2009 do 2017. Hodnoty u
kazdého z byt v tisicech korun. Déle jsou v tabulce meziro¢ni procentni nartisty nebo

poklesy. Déle priumér a odchylku u kazdého z bytu.

Z tabulky je jasné, jaké byty rostou nejrychleji a jakou maji nachylnost k vykyvim.
Nejvyssi primérny rist maji domy 4+1 v Brné mésté a druhy nejvyssi maji byty 1+1.

Nejvyssi odchylka je u bytd 1+1 nasledné v bytech 4+1.

Tato tabulka je stézejnim zdrojem informaci pro navrh investi¢ni strategie.

% Realitni kancelair RE/MAX Pro. Remaxpro.cz [online]
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Tab. 4: Vjvoj bytil v Brn&-mést&, Brné-venkov (upraveno dle*)

Brno 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 primér odchylka

2+1 2175 2270 2142 2058 2282 2352 2381 2672 2981
4,37 -5,64 -3,92 10,88 3,07 1,23 12,22 11,56 4,02 6,93

1+1 1443 1462 1396 1276 1376 1465 1698 1710 2108
1,32 -4,51 -860 7,84 6,47 1590 0,71 23,27 4,85 10,49

4+1 3463 3941 3710 3674 3767 4081 4492 4593 5745
13,80 -5,86 -0,97 2,53 8,34 10,07 2,25 25,08 6,53 9,68

Brno venkov

2+1 1769 1719 1632 1586 1571 1675 1832 1870 2033
-2,83 -5,06 -2,82 -095 6,62 9,37 2,07 8,72 1,75 5,68

1+1 1333 1200 1065 1136 937 1052 1164 1158 1306

-9,98 11,25 6,67 17,52 12,27 10,65 -0,52 12,78 -0,26 11,98

4+1 3136 2901 3297 2687 2598 3063 3317 3238 3500

-7,49 13,65 18,50 -3,31 17,90 8,29 -2,38 8,09 1,38 12,09

3.5.2 Pronajmy

Jako kazdy rok tak i v roce 2016 na konci srpna a béhem zafi se extrémé zvysil zajem o
pronajmy. Je to zpusobeno zejména studenty vysokych skol, ktefi si zasmluviiuji

pronajmy. To mize pro nékteré majitele znamenat sjednani vyhodnéjsi ceny40.

V prvni poloviné¢ roku 2017 se neocekdva zasadni ndrtst nabidky volnych byth
k pronajmu nad poptavkou. Brno je univerzitni mésto a jsou zde technologické parky a
to piivadi velké mnozstvi lidi hledajicich na do¢asnou dobu bydleni. Brno trpélo béhem

boomu extrémné nizkou nabidkou bytl a tudiz pocet byt k prondmu skokové nenarost

%9 EuroNet Media. realitycechy.cz [online]
%0 Realitni kancelsr RE/MAX Pro. Remaxpro.cz [online]
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(oproti jinym méstim v Ceské republice). Proto se neda v soucasnosti snizovani cen

;s o N , 41
pronajmu v Brné€ ocekavat™.

3.5.3 Rodinné domy

Domy v Brn¢ a tésné blizkosti si udrzuji stabilni zdjem a po roce 2008 u nich nedoslo
k tak velkému poklesu cen. Domi je v Brné malo, a proto si udrzuji svoji cenu. To ma
za nasledek pozvoln€jsi pady a méné strmé rusty. ZvySovani cen u domi neni tak
vysoké jako u bytii. Cenu rodinného domu zasadné ovlivituje dostupnost do Brna. Cas

dojezdu do Brna a napojeni integrované dopravy jsou stale klicové™.
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Graf 6:HB index — rodinné domy (upraveno dle*')

* Realitni kancelai RE/MAX Pro. Remaxpro.cz [online]
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3.5.4 Pozemky

Pozemky jsou jedinou komoditou, kterd neprosla béhem realitni krize z roku 2008
zasadnim poklesem. Pozemki, kde by se daly stavét domy, je v Brn¢ velmi malo.

S rostouci vzdalenosti se ceny pozemku rychle sniiuji42.

35,5 Ocekavani v roce 2017

Zména, kterou mizeme v roce 2017 ocekévat, je snizeni maximalniho limitu pro vysi
hypotéky, ktera bude od dubna roku 2017 sniZena na 90 procent hodnoty zaji$téné
nemovitosti. Dale chce Ceské4 narodni banka omezit podil hypoték s LTV v rozmezi 80
az 90 % na hodnotu 15% celkového objemu hypoték. Hypotéky 85 % tvoii nejvetsi ¢ast

trhu. Tyto zmény by mély mirn& zvysit urokové sazby hypoteénich Gvera*.

Dalsi zdrazeni pro kupce mize predstavovat novela zdkonného opatfeni senatu o dani
Z nabyti nemovitych véci, kterd vstoupila v Gi€innost 1. listopadu. Noveé tak musi dan
zaplatit kupujici. Zména ceny se muze projevit rizné, urcité ale nedojde k plosnému
snizeni vSech nabizenych cen. V Brné¢ je rekordni poptavka po bytech. Proto se
ocekava, ze ceny U nich doli neptijdou. Mohou jit dolti v pfipad¢, Ze cena bytu je prili$
vysokd. Vysledny dopad to bude mit takovy, Ze u nemovitosti s vyssi poptavkou bude

4% platit kupujici a prodavajici bude mit z prodeje vyssi pfijem42.

Rostouci vyvoj cen by mél pokracovat. Zpomaleni ristu se o¢ekava az na pielomu roku.
Zpomaleni riistu zptisobi predeviim zasah Ceské narodni banky a zmény o dani z nabyti
nemovitych véci. Ve druhé poloviné roku 2017 bychom mohli o¢ekavat zastaveni riistu

cen nebo dokonce pokles*.

Pro mirny riist cen nemovitosti v piistich letech na ¢eském trhu mluvi nizk4 nabidka na

¢eském realitnim trhu, nizkd nezaméstnanost, divéra v rist ceské ekonomiky42.

*2 Realitni kancelaf RE/MAX Pro. Remaxpro.cz [online]
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Pro obraceny trend a pokles cen nemovitosti na ¢eském realitnim trhu mluvi zejména

rychly rast cen nemovitosti v minulych letech, kdy ceny bytd rostly mnohem rychleji

nez piijmy, snizujici tempo vyvoje HDP, rtst hypotecnich sazeb a nejistota dalSiho

vyvoje vyspélych i rozvojovych ekonomik ve svats™,

3.6 Hlavni makroekonomické udaje

V nasledujicich odstavcich se zaméfime na makrockonomické udaje, které maji vliv na

cenu nemovitosti.

3.6.1 HDP

Z grafu 8 muzeme vycist, Ze v poslednich tiech letech HPD rostlo. V roce 2015

relativné vysoko a to az o 4,6%. Naopak propady riistu miizeme zaznamenat v roce

2009 a to az o 4,7%. Tento propad byl zpisobem celosvétovou kryzi, ktera zacala

koncem roku 2008. Dalsi, ale nizs§i propad nastal v roce 2010 a 2011 a byl zptasoben

druhou vinou krize.
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Graf 7: Meziroéni vjvoj HDP v CR (upraveno dle *4)

*3 Realitni kancelai RE/MAX Pro. Remaxpro.cz [online]
* Cesky statisticky tifad. czso.cz [online]
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3.7 Vyvoj prumérné hrubé mési¢ni mzdy

V Graf 8 je patrné, ze se primérna mési¢ni mzda kazdym rokem zvysuje kromé roku

2010 a 2013 a potom 2011, kdy zGstava stejnd. V grafu jsou uvedené realné koeficienty

vyvoje.
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Vyvoj prumérné mésicni hrubé mzdy

104
103 ’/“""‘gi—roz,s
102 / 102,3
101
100 1004 /

1UU \ /
99

¥ 98,6 \ / == \/yvoj primérné mési¢ni
98 .
V hruba mzda
97 96,9
96
95
94
93 T T T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Graf 8: Vyvoj primérné mési¢ni hrubé mzdy(upraveno dle*)

5 Cesky statisticky afad. czso.cz [online]
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4  VLASTNI NAVRHY RESENI

V nasledujici ¢asti se budu zabyvat porovnanim ¢asovych fad nemovitosti
s makroekonomickymi daty. Zaméfim se na demografické udaje a vyvoj urcitych
domacnosti a ukazu na grafech, jaky bude jejich budouci vyvoj. Nasledné podle
historickych dat o porodnosti vypocitam, jaky bude v budoucnu piirtstek pracujicich

skupin lidi v jednotlivych letech.

4.1 Porovnani makroekonomickych dat

Makroekonomicky vyvoj je nedilnou soucasti vyvoje cen nemovitosti. Hruby domaci
produkt a vyvoj pramérné mési¢ni mzdy jsou data, se kterymi budu v nasledujici ¢asti

pracovat.

Korelacni koeficient pro meziro¢ni vyvoj HDP a vyvoj cen bytd v Brné-mésté je
0,8926. Korela¢ni koeficient u meziroéniho vyvoje HDP a cen rodinnych domt v Brné-
meésté je 0,7369. U obou vstahd neni pochyb o vyskytu kauzality. Viz graf 11. V praci
z Pace univerzity Efekt demografie na cenu nemovitosti v USA a Ciné se pise, ze 1%
zména HDP zméni 0,93% ceny nemovitosti*®. Proto je vyhodné védét budouci vyvoj
HDP. Ten se podle Ceské narodni banky odhaduje na 3% rist*’. Podle tohoto odhadu

by se mély zvysit ceny nemovitosti v roce 2017 0 2,79 % jenom zasluhou ristu HDP.

Korela¢ni koeficient mezi meziroénim vyvojem primémé meési¢ni hrubé mzdy a
vyvojem bytd je 0,6129 a rodinnych domid v Brné-mésté 0,6964. Vidime, ze mezi

vyvojem prumérné meési¢ni hrubé mzdy a cenou nemovitosti existuje urcity vztah.

Pro vypocet korela¢nich koeficientli jsem pouzil data z pfedchozi kapitoly. Data, ze

kterych vychazim, jsou za obdobi 2010 do 2016.

LI, Henry. The Effects of Demographics on the Real Estate Market in the United States and
China [online].
*" Ceska narodni banka. cnb.cz [online]
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Na Graf 9 si mizeme povSimnout, Ze rust HDP a primérné mési¢ni mzdy klesa, ale
ceny byti a domu stale rostou. Postupné by se méla snizovat koupé schopnost
obyvatelstva, kterou snizuje ménsi rist HDP a rist mezd oproti vyvoji cen. To zptsobi
snizeni rtstu cen nemovitosti. V piipadé, Ze trhy snemovitostmi nejsou jesté tak

piehodnoceny, aby narazily na strop, mély by pokra¢ovat mirnym rdstem nebo stagnaci.
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Graf 9: Vyvoj HDP, ceny rodinnych domd, ceny bytovych jednotek, primérné mési¢ni hrubé mzdy

4.2 Vyvoj domacnosti jednotlivei

wevr

Jak jsem zminil v pfedchozi kapitole. Domacnosti singles je nejdynamictéjsi rostouci
typ hodpodafticich domacnosti. S témito zménami ve zpisobu bydleni pfichdzi 1 zména

poptavky po urcitych typech nemovitosti.

Pomoci regresni analyzy jsem vypocital poméry poctu ¢lenti hospodaticich domécnosti
v roce 2021 a 2031. Viz Graf 10. K t€émto vypoétam byly pouzity data z roku 1970 az
2011. Na tomto grafu mizeme vypozorovat tfi urCité trendy. Prvni je u domacnosti 1 a

2 ¢lent, ktery je rostouci. U ostatnich skupin trend bud’ klesa a nebo stagnuje.
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Graf 10: Struktura domacnosti podle poétu Elent

Struktura domécnosti s 1 ¢lenem méla v roce 2011 32,5% zastoupeni a podle regresni
analyzy by v roce 2021 méla stoupnout o 1,21 procentniho bodu na 33,71% a do roku
2031 stoupne o 0,66 procentniho bodu na 34,375%. U domacnosti se 2 ¢leny neni rist
tak veliky. V roce 2011 mély 29,7% zastoupeni. Do roku 2021 se zvysi o 2,25
procentniho bodu na 31,95% a do roku 2023 se zvysi o 3,38 procetniho bodu na
35,33%.

Dalsi skupinou jsou domacnosti tii a ¢tyf ¢lenll. U téchto skupin mizeme najit kesajici
trend. U domécnosti 4 clenli je pokles vyraznéjs$i neZ u domécnosti 3 c¢lent. U 4

¢lennych domacnosti do roku 2021 snizeni ze 14,7% na 12,3%.

Tteti skupina, kterd zahranuje 6 ¢lenné a 7 ¢lenné domdacnosti a vice, se vyvoj v roce

2021 a 2031 nebude nijak dramaticky ménit.

Tento vyvoj ndm ukazuje, Ze v budoucnu se budou poptavat hlavné mensi byty nebo

malé rodinné domy. Zivotni styl se postupem ¢asu méni a s tim i poptavka po bydleni.

Dale se podivam na skupinu jednotlivet, podle vékového rozdéleni. Jak ukazuje Graf
11, veékové skupiny jsem rozdélil do tfi skupin. VSechny tfi skupiny jsou samostatné
bydlici jednotlivci a jejich vyvoj ma Stoupajici tendenci. Nejveétsi rist vykazuje skupina

20-39 let. Tato skupina ma nejmensi podil mezi samostatné bydlicimi jednotlivci. Takto
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vysoky rust si vysvétluji zejména zménou zivotniho stylu mladych lidi, ktefi davaji
prednost bydleni jako jednotlivec. Dalsi skupina je 60+. Tato skupina je velmi pocetnd a
ze tii1 Ctvrtin ji tvofi Zeny. VEtSinou jsou to Zeny, kterym zemiel manzel a proto Ziji
samy. Vyvoj se neocekava tak vysoky zejména kvuli tomu, Ze se zvySuje hranice
dozititi zen i mizu a muzi uz neumiraji tak brzo, jak to byvalo diive. Dale je v grafu 11
zobrazen vyvoj lidi 40-49. U této skupiny lidi jsem nenasel dostatek dat. Podafilo se mi
najit data za rok 2001 a 2011. Ale i z téchto dat je patrné, Ze se pocet 1 v této skupiné
Casem zvySuje. Tyto predikce budou mit vliv v budoucnu na vyvoj poptavky cen
vV Brné-mést¢ a Brné-venkov. Domacnosti seniori nebudou v Brné-mésté a Brné-
venkov mit tak vyrazny vliv, protoze v této Casti neni tak vysoké zastoupeni této
skupiny. Vys3i zastoupeni je podle obrazku 2 na okrajich krajii v Cechach a na Moravé.
Naopak mladi singles jsou ve velkych méstech velmi vyrazné zastoupenou skupinou.

Proto miizeme v budoucnu oc¢ekéavat nartst poptavky po urcitém segmentu nemovitosti.

Vyvoj samostatné bydlicich domacnosti
jednotlivct
700000
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500000 —20-39
400000 == 60+
300000 % 40-49
200000 —— Linear (20-39)
100000 ——Linear (60+)
0 T T T T T T )
1970 1980 1991 2001 2011

Graf 11: Vyvoj v€kového rozdéleni samostatné bydlicich domacnosti jednotlivct

4.3 Demografické udaje

V této Casti se podivam na to, jak je to s vyvojem ur€itych vékovych skupin v Brn¢.
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V ptredchozim grafu jsem ukazal, jak se vyviji pocet domacnosti jednotlivct ve tfech
vékovych skupinach. V dal§Sim grafu jsou ty stejné vékové skupiny, ale zahrnuji
vSechny obyvatele v Brn€. Podle néj je patrné, ze od roku 2010 se postupné zvySuje
podil obyvatel nad 65 let. Mirny pokles zaznamenava skupina mezi 40-64lety a 25-39

lety a skupina od 0-25 let nezaznamenala skoro zadny pokles.
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Graf 12: Podil vékovych skupin v mésté Brné

45



Nasleduje otazka, jaky tedy bude mit tento vyvoj vékovych skupin vliv na vyvoj cen.
Vime, ze obyvatel do 65 let ubyva. Pro odhad vyvoje cen nemovitosti je potieba znat
pocet obyvatel od 15-64 let. Podle prace z Pace univerzity Efekt demografie na cenu
nemovitosti v USA a Cin&*® ma praveé tato vékova skupina nejvétsi vliv na vyvoj cen
nemovitosti. V této praci jsem rozmezi rokl upravil na 25-64. Graf 13 ukazuje, Ze vyvoj
této ve€kové skupiny se od roku 2011 snizuje. Tento vyvoj ma tedy negativni vliv na
zvySovani cen nemovitosti, ale ur¢ité nebude tak vyznamny, aby néjak vyzazné brzdil
zvySovani cen. V Brné-okoli je tento vyvoj mirn€ stoupajici. To by mélo piispivat

K mirnému zvySovani poptavky.

300 000
250 000
m ‘

200 000 .
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= —= = —— Linear (Brno-mésto)

100 000 . .
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Graf 13:Vyvoj vékovych skupin

*® LI, Henry. The Effects of Demographics on the Real Estate Market in the United States and
China [online].
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4.4 Porodnost

Dalsi slozka, ktera ovliviiuje poptavku po nemovitostech jsou mladistvi, ktefi se chtéji
osamostatnit od rodicl a bydlet sami nebo s partnerem. Jejich vliv zacina v dob¢, kdy
zacnou byt ekonomicky samostatni. Vékova hranice je pro takovou skupinu lidi 18-30

let. Bydleni, ktera tato vékova skupina poptava, jsou byty 2+1.

Graf 14 zobrazuje kolik zivych déti se narodilo v ucitych letech. Mlizeme zaznamenat
urcité opakujici se tendece rastu a apadku v cyklech. Od roku 1994 az 2006 byl podle
grafu podprimérny pocet narozenych déti. Pred t€mito lety byl ale pocet nad primérem.

Nadprimérny pocet narozenach déti znovu zacal po roce 2006 a trval 5 let.
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Graf 14:Vyvoj zivé narozenych déti (upraveno dle *°)

Graf 15 vychazi z predchoziho grafu. Na grafu jsou zobrazeny roky, kdy se potomek
dozije 20 let. Od roku 2014 se ptirtstek 20 letych zacina dostavat pod primér. V roce
2019 se dostane pocet na dno a zacne se pomalu zvySovat. VEétsi nartist zaéne v roce
2022 a v roce 2026 se dostane na primérnou hodnotu. Z grafu mizeme vyvodit, Ze se

nachdzime pfed dnem a v roce 2020 se mliizeme t¢Sit na pomaly rlst.

9 Gesky statisticky afad. czso.cz [online]
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Rok kdy ma potomek 20 let
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Graf 15:Ptirstek potomku ve véku 20 let

4.5 Investi¢ni strategie

Spole¢nost Gaia invest se zabyva investicemi do riznych oblasti a tato prace ma piinést
navrh dal$iho smétovani investic v oblasti nemovitosti. V soucasné dobé se nachazime
v obdobi po 9 letech od prasknuti nemovitostni bubliny v USA v roce 2008 a v posledni
dob¢ doslo k obnoveni ptedkrizovych cen a nemovitosti jsou ted’ po dlouhé dob¢ ristu
pted vrcholem nebo na vrcholu svych nominalnich hodnot. Je proto potieba zvolit ty
spravné pfistupy investovani, které budou pocitat se vS§emi okolnostmi soucasného stavu
a S budoucim vyvojem a podle nich se fidit. Pfedchozi kapitoly jsou pro spravnou

predikei kli¢ové a budu z nich v této kapitole vychazet.

451 Uvod

Tato ¢ast bude navrhovat kompletni investicni model v nemovitostech pro rok 2018 s
10-letym horizontem a bude se snazit najit riizné cesty, podle kterych by se dalo na trhu

vhodné investovat. Uvedu tu dvé alternativy investice, ze kterych jedna bude méné
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rizikova a druhd bude maximalizovat potencidlni zisk. U kazdé napisi, jaké ma vyhody

oproti druhé varianté a v zavéru je obé porovnam.

452 1.varianta

U prvni varianty ocekavam mensi fluktuaci cen, proto ji povazuji za méné rizikovou.
Kone¢ny vynos nebude tak vysoky jako u druhé varianty. Investici nastavim tak, aby co
nejvice odpovidala mé predikci budouciho vyvoje. Dale se budu fidit podle rad

konzervativnich investort do nemovitosti.

V prvni fad¢é si ujasnim, na jaké reality se budu zamétfovat. V soucasné dobé se
nachdzime po 3 a ptl letém ristu cen byt i domu. Plno specialistli na reality avizuje, Ze
ceny jsou prehnané vySponované a musi ndsledovat stagnace nebo pokles. Nikdo vSak
nevi, kdy takova zména pfijde. Podle mych dat byl v roce 2016-2017 meziro¢ni rust
pramérnych cen byt vV Brné-mésté 1+1 0 23% a 4+1 0 25%.

Piedpokladam tedy, ze ceny jsou na vrcholu. Podle toho vyberu nemovitost, ktera pro
nas bude nejvyhodnéjsi. Komeréni prostory a rodinné domy jsou pro tyto ti¢ely moc
naro¢né. Proto vyberu investici do bytu. Predpokladam, ze se v budoucnosti za¢nou
ceny byta snizovat. Proto je vyhodné vybrat byty, které nebudou mit takovy vykyv cen.
V Tab. 4 jsou vyobrazeny riizné druhy byt. U byti 4+1 je velika volatilita, u 1+1 mensi
a u 2+1 nejmensi. Prvni variantu vySkrtneme, kvili vykyvim a kvili sniZzovani
domacnosti 3 a vice ¢lent. Viz Graf 10. Zaméfime se na byty 1+1 a 2+1. Za 4 roky se
primé&rna cena u 2+1 zvysila o0 30,8%, u 1+1 0 62,5%. Byty 1+1 jsou na tom vice jak o
30 procentnich bodd lépe. Nemovitost 2+1 neni teda tak vynosna, ale vykyvy cen
nejsou tak velké. V minulosti u tohoto bytu nebyl nardst cen tak vyrazny. Proto si
vyberu tuto variantu. V ptipadé poklesu cen by neklesla cena tohoto bytu tak moc jako

u ostatnich bytt.

Pocatecni investici doporucuji stanovit na 6 000 000 k¢. Za tuto je mozné koupit dva
byty 2+1 v Brn¢. Doporucuji investovat do dvou bytd v riznych lokalitach, aby
Vv pfipad€ snizeni zajmu o jednu lokalitu, vyrovnal druhy byt cenovu ztratu. V piipadg,
ze u jednoho bytu bude problém s neplaticim najemnikem, druhy byt bude poskytovat

najemné.
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Kritéria pro vybér investice

e 1. dubna 2017 se snizila dostupnost hypoték. Mén¢ mladych lidi, predev§im
para, si nebude moci pofidit hypotekt, protoze nebude mit dostatecné mnozstvi

penéz. Byt 2+1 je pro né potom varianata, jak bydlet.

e ZvySujici se podil domacnosti 1 a 2 osob a jednotlivei vSech vékovych

kategorii. Viz Graf 10 a 11 .
Kritéria proti investici

e V piipadé¢, ze trhy nejsou nadhodnocené a budou pokracovat ristem (nasvédcuje
tomu prognéza CNB, nizka nezaméstnanost a nizké tirokové miry) bude mit

investice nizsi vynosové procento.
Udaje k 1. varianté
e Pocate¢ni investice po dobu 10 let: 6 000 000 k¢

e Minimalni pozadované ro¢ni zhodnoceni: 5%

Tab. 5: 1. Varianta

hodnota
1. varianta |nemovitosti |najemné celkova hodnota
6 000 000

1 6241 200 161 568 6 402 768
2 6 492 096 164 799 6 818 464
3 6 753 079 168 095 7 247 541
4 7 024 552 171457 7690472
5 7 306 939 174 886 8 147 746
6 7 600 678 178 384 8 619 869
7 7 906 225 181952 9107 368
8 8224 056 185 591 9610789
9 8 554 663 189 303 10130699
10 8 898 560 193 089 10 667 685

Tato varianta pfedpoklada investici do dvou byt 2+1, kazdy za 3 000 000 korun, coz je
pramérna cena nemovitosti v Brné-mésté. Viz. Tab. 4. Ro¢ni zhodnoceni tohoto bytu je

4,02% viz. Podle inzerce jsem odhadl cenu pronajmu na 11 000 k& mésicné bez energii
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a ost. poplatki. Do vypoctu ndjemného jsem zahrnul, ndklady na udrzbu bytu

V hodnot¢ 40% najemného. Déle jsem zapocital zvySeni ndjemného za rok o 2%.

Celkovy vynos z investice je ptiblizné¢ 10 668 000. Rozdil mezi investici a kone¢nym
vynosem je 4 668 000. Vysledné ro¢ni zhodnoceni je tedy 5,9 % za rok. Vysledna
investice muze byt jest¢ vyssi, kdybych bral vavahu casovou hodnotu penéz u

ziskaného najmu.
e Vysledna navratnost investice: 10 668 000 K¢
e Rocni zhodnoceni: 5,9 %

Tato varianta je méné rizikova. Investuje se do bytl, ktery mé nejlepsi predpoklady
k tomu, aby byl v budoucnu dobie zhodnocen. Dale doporucuji vybrat byt v cihlovém
dom¢ v lokalité, kterd je zadana. Byty v odlehlych nebo nepopularnich lokalitach

mohou mit vys$si vykyvy cen. Taky se kviili tomuto problému nedoporucuji panelové

byty.

45.3 2.varianta

Dalsi varianta je modifikovand prvni varianta, ktera vice reaguje na budouci vyvoj.
Snazi se navazat na predikce budouciho vyvoje, aby vynos z investice byl co nejvyssi,
ale zaroven aby riziko nebylo moc veliké. Na druhé strané jsou s ni spojena néktera
dodatecna rizika, kterd v prvni varianté nejsou. MlzZe v ni dojit k chyb& pfi reinvestici
zpusobenou Spatnym nakupem nebo prodejem. Je vice pracna, budou v ni prodlevy s
naplnénim bytu nijemniky. Bude obsahovat ¢as mezi prodejem a nikupem, kdy
bychom mohli naSe penize zhodnocovat. I pfes tyto prodlevy by méla byt investice
vynosnéjsi. Jenom je potieba pockat, kdy budou ceny na minimu, a odhadnout, jestli
vyvoj nebude mit druhé dno, a v tu dobu reinvestovat a pfeménit svoje investice na vice
vynosné. V této vyrianté jsem pocital s tim, Ze reinvestice nastane po 3. roce. Pocatecni
investice je jako u prvni 6 000 000. Prvni tfi roky jsou stejné jako u prvni varianty. Po
tfetim roce se reinvestuje a prodaji se oba byty 2+1 a nakoupi se tii byty 1+1. Za
jednotlivy byt 1+1 se zaplati cca 2 100 000 K¢. Viz Tab. 4. Tato investice se potom drzi
po dobu 7 let.
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K tomuto vypoctu jsem pouzil stejné vstupni hodnoty a vypocty jsou jako ve varianté 1.
Zhodnoceni u bytu 1+1 je 5,3% za rok. Od celkové hodnoty po 3. roce jsem odecetl
4%, kvuli provizi pro realitniho makléfe. Cena za prondjem u téchto bytl je 8000 K¢ za
meésic.

Tab. 6: 2. Varianta

hodnota
2. variana nemovitosti | najemné celkova hodnota
6 000 000
1 6241 200 161 568 6 402 768
2 6 492 096 164 799 6 818 464
3 6 753 079 168 095 7 247 541
6 957 640
4 7 295 085 187 044 7482 129
5 7 648 897 190 785 8026 726
6 8019 868 194 601 8592 299
7 8 408 832 198 493 9179 755
8 8 816 660 202 463 9 790 046
9 9244 268 206 512 10424 166
10 9692 615 210 642 11 083 155

e Vysledna navratnost investice: 11 083 000 K¢
e Roéni zhodnoceni: 6,3%

Zm¢ena portfolia se provede zeyména kvili zvySeni vynosnosti investice. O¢ekava se, ze
v budoucnosti nastane cenové dno u nemovitosti. Nasledné¢ by mél nasledovat rust.
Pfechodem na vynosnéjsi investici pied ristem dostaneme jesté vyssi zhodnoceni nez u
prvni varianty. To, ze v budoucnu nastane upadek cen a cenové dno, neni jisté. Ale i
kdyby nenastalo a ceny se neza¢nou vyvijet podle piedstav, mél by se vroce 2023
zvysit pocet 20 letych o 4,2 % a vroce 2024 0 4,5%. To by mélo CasteCné¢ zvysit
poptavku po bytech. Od roku 2018 do 2028 se pocet noveé 20 letych zvysi z 91 000 na

120 000. Tahle zména by méla ovlivnit pozitivné ceny.

KdyZ porovname obé dvé varianty, zjistime, Ze ve ¢tvrtém roce se vynos z 2. investice
sniZi. Je to zpiisobeno provizi realitniho makléfe. V 7. roce pfedezene variantu 1 a v 10.

roce ji pfevysi o vice nez 415 000 k¢.
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V ptipadé, ze ceny spadnou na dno dfive nebo pozdéji nez 3. rok doporucuji
reinvestovat uz v tom roce. KdyZ nebudou volné vyhodné byty 1+1 nebo nastane dno

cen az v 7. roce, je lepsi zGstat u prvni varianty.

12 000 000

10 000 000

8 000 000

o

6 000 000 ¢— 1. varianta
=fii=2. varianta

4 000 000

2 000 000

Graf 16: Porovnani vynosnosti 1 a 2 varianty

Zavérem je potieba dodat, Ze tyto investice pocitaji s primérnymi vynosy. Nezahrnuji
zadné extremni obdobi rastu nebo upadku, protoze by takovy odhad byl velmi slozity a
nikdy by nebyl Gplné presny. Je tak i 1épe porovnatelny s ostatnimi investicemi. Proto
neni v praci zahrnuta inflace. Inflace totiz mize byt v budoucnu velmi nevyzpytatelna a
taky se lisi inflace podle urcitych zpiisobli vypoctu. Proto bych tuto veli¢inu do

investice nezahrnoval.
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ZAVER

Tato prace poskytuje jednoduchy ptehled o vyvoji vSech dualezitych velicin, které¢ maji

vliv na ceny nemovitosti. U vybranych veli¢in je k dispozici i budouci vyvoj.

V préci jsou pouzity korelace HDP a primérného vyvoje hrubé mzdy s bytovymi
jednotkami a rodinnymi domy. Tato korelace ukazuje, jak moc té€sny vztah existuje

mezi témito veli¢inami a tedy, jak moc se ma investor na n¢ soustredit.

Dale jsou v praci popsany demografické vyvoje. Jsou jednoduse popsany tak, aby bylo

hned jasné, jaké typy nemovitosti mohou ovlivnit.

Podle regresni analyzy jsem popsal budouci vyvoj struktury domécnosti podle poctu
¢lend, vyvoj veékového rozdeleni samostatné bydlicich domacnosti jednotlivet a vyvoj
vékovych skupin v Brné-mésté¢ a Brné-venkov. Tato demograficka data nemaji za tikol
vypocetné vstupovat do investicni strategie. Jsou v praci uvedené zejména pro ziskani
zakladniho piehledu pro vybér investi¢ni nemovitosti. Trendy, které jsou zde vypsany
se mohou Vv ur¢itych ¢astech Brna, ale i ve zbytku republiky lisit. Nejsou pfi investovani
upln¢ smérodatné, ale poskytuji investorovi informaci, jaké jsou a budou trendy
Vv bydleni. VSechny tyto informace jsou jenom vstupni znalosti do oblasti investovani.
V ptipad¢ investice do urcité lokality ve méste a nebo na venkové, je potieba informace

upravit podle urcité lokality.

Vsechny tyto informace maji jeden Ucel a to je spravny vybér investi¢ni strategie pro
spole¢nost Gaia Invest s.r.o. Investice jsou Vv této praci navrhnuty tak, aby investor
nepodstupoval pfili§ vysoké riziko a aby nebyly investice pfili§ naro¢né. Vyhnul jsem se
spekulovani cen u pozemkd, komerénich prostorti a novostaveb. Vzhledem k spolupraci
s Gaia Invest s.r.o,. je prace zamétena na oblast Brna a okoli, ale protoze vychazi a
pojednava predevS§im o vSeobecnych informacich, mohla by byt vyuzita ve vice
ptipadech investovani a na jinych mistech nez v Brné. Prace poukazuje na to, jak moc je
vyhodné investovat pravé do realit. Investorovi to pomize rozhodnout se, jestli jsou
investice do nemovitostii pro n¢j lukrativni nebo jestli neni vyhodné hledat investovani

Vv jinych oblastech.
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