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ABSTRAKT

HYBASEK, Peter: Analyza vyvoja cien pozemkov v krajindach V4. — Ekonomicka
univerzita v  Bratislave.  Fakulta  podnikového  manazmentu; Katedra
podnikovohospodarska FPM. — Vedutci zavere¢nej prace: Ing. Milan Kubica, PhD. —
Bratislava: FPM, 2012, 74 s.

Ciel'om diplomovej prace je podrobne analyzovat sifasny stav cien pozemkov v
jednotlivych krajinach V4, vyvoj a porovnanie s predchadzajucim obdobim, priiny a
dosledky, ktoré ovplyvnovali hladinu cien pozemkov. Praca je rozdelena do Styroch
kapitol. Obsahuje 38 grafov a 8 tabuliek.

V prvej kapitole je spracovand problematika obmedzenia trhu pozemkov,
definovanie faktorov vplyvajacich na cenu pozemkov a analyza zakladnych ekonomickych
ukazovatel'ov jednotlivych krajin.

V druhej casti je charakterizovany hlavny ciel prace a Ciastkové ciele prace
nevyhnutné k jeho naplneniu.

Tretia kapitola je venovand metodike prace a metodam ktoré boli pri zostavovani
prace pouzité

Stvrta kapitola obsahuje analyzu cien pozemkov vo vybranych mestach a krajoch,

ako aj hlavnych mestach krajin V4, spolo¢ne s diskusiou o pri¢inach tohto vyvoja.

KPuacové slova :

Nehnutelnost,, pozemok, stavebny pozemok, pdda, ceny pozemkov, ohodnocovanie,

analyza vyvoja cien, krajiny V4



ABSTRACT

HYBASEK, Peter: The analysis of price developments of land in the V4 countries. —
University of Economics in Bratislava. Faculty of Business Management; Department of
Business Economic. — Thesis supervisor: Ing. Milan Kubica, PhD. — Bratislava: FPM,
2012, 74 p.

The aim of this thesis is the analysis of the current state of land prices in the V4
countries, development and comparison with the previous period, causes and consequences
that have affected the development of land prices. The thesis is divided into four chapters.
It contains from 38 graphs and 8 tables.

First chapter is about limits of land market, defines the factors affecting
the price of land and contains the analysis of major economic indicators of these countries.

In the second chapter we defined our main aim of final thesis and partial goals
which help us to reach the main aim.

The third section is focused to the methodology of work and examination methods
which we used to create the final thesis.

The fourth chapter contains an analysis of land prices in selected cities and regions,
as well as the capitals of the V4, together with the discussion of the causes of this

development.

Keywords

Property, real estate, land, building plot, soil, the price of land, valuation, analysis of the

developments of land, the countries of V4
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Uvod

Nehnutelnosti st neustale vel'mi obl'ibenym objektom pre dlhodobé investovanie.
Aj napriek poklesom ich ceny sposobenych ekonomickou recesiou, ich hodnota
z dlhodobého hladiska rastie.

Pozemky predstavuja specificky druh nehnutelnosti, ktory sa neda reprodukovat’,
jeho mnozstvo je obmedzené. Aj kvoli tomuto faktoru su ceny pozemkov menej nachylné
na Casy krizy a klesaju ovela pomalSie ako ceny bytov. Preto su pozemky v dnesnych
Casoch vel'mi oblibenym sposobom uloZenia finan¢nych zdrojov, ktory slubuje
vV dlhodobom casovom horizonte rast v dobach ekonomickej expanzie a udrzanie hodnoty
Vv ¢asoch negativne sa vyvijajucej ekonomickej konjunktiry. T4 sa po roku 2008 nevyhla
ani Staitom strednej Eurdpy, kam patria aj v praci blizSie analyzované krajiny tzv.
Vysehradskej §tvorky.

Vysehradska $tvorka, alebo Vysehradska skupina je spolok Slovenska, Ceska,
Pol'ska a Mad’arska, ktory je zalozeny na zékladoch historickych politickych vztahov.
Novodoba historia spoluprace tychto statov sa zacala v roku 1991. Hlavnou myslienkou
ich kooperacie bola spolo¢nd snaha o transforméciu ekonomik a integraciu do Eurdpskych
Struktur. Tieto ciele sa zoskupeniu podarilo naplnit’ v maji roku 2004, kedy sa vSetky Staty
VySehradskej skupiny stali pravoplatnymi ¢lenmi Eurdpskej unie. V obdobi po vstupe
zaznamenali tieto krajiny dynamicky ekonomicky rozvoj, ktory bol spojeny s vyznamnym
rastom cien nehnutel'nosti a medzi nimi aj pozemkov. Tento rast zabrzdila aZ celosvetova
finanéna kriza, ktora bola hlavnou pri¢innou prepadu aj na realitnom trhu.

Ceny pozemkov sa vSak vyrazne liSia v zavislosti od typu pozemkov kam patria :
stavebné pozemky, polnohospodarska poda, lesné pozemky a ostatné. NajvysSsie ceny
dosahuju a najdynamickej$i vyvoj zaznamendvaju pozemky zaznamenané v Uzemnom
plane s privlastkom stavebné. Na vyvoj prevazne tychto cien v krajinach VysSehradského
zoskupenia v ¢asoch krizy je zamerana tato diplomova praca.

Ciel'om diplomovej prace je :

- analyza vyvoja cien pozemkov vo vybranych mestach krajin V4
- analyza vyvoja cien pozemkov v hlavnych mestach krajin V4

- urcenie faktorov vplyvajucich na vyvoj cenovej hladiny
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1 Sucasny stav rieSenej problematiky doma a v zahranici

Pozemok predstavuje vzacny statok , ktory je charakteristicky svojou obmedzenost’ou,
nie je mozné ho vyrabat’ ani inak rozSirovat. Predstavuje tovar s vysokou obstaravacou
cenou, pri¢om na rozdiel od inych nehnutel'nosti ( napr. bytovych a nebytovych priestorov)
svoju hodnotu prakticky nestrdca. Pozemky teda vbébec nie si beznym homogénnym
ekonomickym statkom. Pozemky sa liSia podl'a geografickych, environmentalnych a inych
charakteristik. Preto ani trh s pozemkami nie je z ekonomického pohl'adu klasickym trhom
a plné pochopenie jeho fungovania vyzaduje vyuzitie vhodnych ekonomickych néstrojov.

Trh s pozemkami sa vyznacuje niekol’kymi obmedzeniami. Tie rozdel'ujeme na Styri
hlavné urovne, ktoré st rozdelené podl'a stupna ich bezprostredného pdsobenia na trhové

transakcie a tempa ich zmien v Gase.!

1. Zvykova inStitucia - je spojena s Kultirnou hodnotou, tradiciami, zvykmi, normami
a nabozenstvom. Tieto vplyvy sa nedaju efektivne ovplyvnit' ziadnym druhom
politiky.

2. Institucionalne prostredie - je predmetom postupnej  premeny Vv priebehu
desat’roci, ¢i dokonca storoc€ia. InStitucionalne prostredie urcuje formélne ,,pravidla
hry*, ako je pravny rdmec vlastnickych prav, ktory je ovplyvneny v naSom pripade
pravnymi predpismi Eurdpskej tinie a ndrodnych vlad.

3. Viddne a administrativne Struktury - ponuka viac moZnosti pre ovplyviiovanie
trhov atym aj cien pozemkov. Vladna sprava zahfiia rozne politiky, ktoré hraju
ulohu pri stanovovani pravidiel trhu, ako st obmedzenia pri réznych typoch
vyuzivania pody, ako aj obmedzenia obchodu. Medzi tieto politiky patria plany a
predpisy uzemného rozvoja, zdroje, plany riadenia zdrojov, obmedzenia na
vlastnictvo. Dalej sem patria niektoré spoloéné eurdpske zasady a politiky, ako
spolo¢na pol'nohospodarska politika, alebo pravidla fungovania trhu s pozemkami,
ktoré zabezpecuju finan¢nt a katastralnu bezpecnost’.

4. Alokacia zdrojov - opisuje skutotné transakcie s nehnutelnostami. Takto za
pritomnosti obmedzen¢ho dopytu aobmedzenej ponuky, vznikd medzi

predavajicim a kupujicim trhova cena.

! Spracované podra : http://www.eea.europa.eu/publications/land-in-europe

13


http://www.eea.europa.eu/publications/land-in-europe

1.1 Hlavné faktory vplyvajice na vyvoj cien pozemkov?

Ako bolo spomenuté v predchadzajicom texte, obmedzenia trhov s pozemkami su
zlozité a maju rdzne ucinky na fungovanie trhu. V analyze vplyvov na ceny pozemkov st
najCastejSie spomenuté¢ nasledovné faktory : dane, inflacia, charakteristiky kupujiceho a
predavajuceho, velkost’ pozemku, dotacie, reguldcia predaja, cena polnohospodarskych
komodit, vzdialenost od mestskych centier, existencia infrastruktury a iné.
NajvyznamnejSie z tychto faktorov si rozoberieme bliz§ie v nasledujucom texte.
Nevyhnutné je zaznamenat' rozdiel medzi vplyvmi, ktoré pdsobia na polnohospodarsku
pddu a medzi tymi, o posobia na stavebné pozemky. Toto rozliSenie je dolezité pri
analyzovani premeny pol'nohospodéarskej pody na obytné, priemyselné, obchodné
pozemky alebo infrastruktiru. Tento proces je zaznamenany zvycajne na okraji mestskych

oblasti vo vSetkych krajinach V4 .

1.1.1 Pozemkové dane

Pozemkové dane st dolezitym zdrojom prijmu do Statneho rozpoctu. Delime ich do
troch kategorii : dan z predaja pozemkov, dane z ndkupu a registracie a dane za vyuzivanie
nehnutel'nosti. Vo vS§eobecnosti sa dane z nehnutelnosti mézu vytvarat’ roznym sposobom.
Najbeznejsie su dane vypocitané z hodnoty pozemku a hodnoty stavby na pozemku. Z toho
vyplyva, Ze pozemky s vys$Sou hustotou zastavby, ako s centra mestskych Casti vytvaraji
najvyssie danové prijmy a pozemky bez budov, akymi st polnohospodarska pdda alebo
lesnd poda vytvaraji podstatne mensi daflovy prijem. Dane maja na trh najvacsi vplyv pri
zmene danovych predpisov. Inak st dane stabilnym faktorom. Na cenu pozemkov a na

rozhodnutia o vyuZzivani pozemku mo6zu mat’ vplyv tiez ostatné dane.

1.1.2 Inflacia

Inflacia m6Ze mat’ vyznamny vplyv na cenu pozemkov, pretoze pozemky su Casto
kupované l'ud'mi, ktori neveria Ziadnej inej moznosti uloZenia svojich financii na
finan¢nych trhoch. Preto v Casoch ekonomickej nestability s vysokou mierou inflacie sa
investovanie do pozemkov stava vel'mi atraktivne, ¢o spravidla vedie k zvySovaniu cien. Z

vyskumov vo vybranych krajindch EU sa vSak priSlo na to, Ze na cenu pozemkov posobi

Z Spracované podra : http://www.eea.europa.eu/publications/land-in-europe
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inflacia v kazdej krajine inak a vplyv inflacie v porovnani s inymi vplyvmi je relativne

nizky.

1.1.3 Deotdacie Stdtu
Staty EU uz dlhé roky podporuju polnohospodarsky priemysel dotaciami. Za tieto peniaze
garantuju krajiny agrarnemu sektoru ceny, za ktoré odobert ich produkciu. Dalej vyplacajt
peniaze za pestovanie preferovanych plodin, ale aj za obrobenu pddu, na ktorej sa nemusi
pestovat’ ziadna plodina. Vyska tychto zdrojov a casto pochybné nakladanie s nimi si stihlo
vyslazit' obrovsku vinu kritiky. Dotacie do polnohospodarstva predstavuji okolo 40% z
rozpoétovych nakladov EU. Statne doticie do polnohospodarstva su podla §tadii
americkych autorov Barnarda a Clarka vplyvom, ktory tiez pdsobi na cenu
pol'nohospodarskej pody. Koreldcia medzi vySkou prijmu, kde patria aj dotacie a cenou

pozemku je vSak skor nizka, 1ii sa v zavislosti na regione.

1.1.4 Ceny agrikulturnych komodit a ceny pozemkov

Ceny agrikultirnych komodit maji na cenu pozemkov signifikantny vplyv. Ceny
pol'nohospodarskych komodit ovplyviiuji rozhodovanie polnohospodarov. Ak st ceny
komodity vysoké, polnohospodari chct zvysit’ plochu na ktorej budu pestovat, to vedie ku
zvySeniu dopytu po pozemkoch. Nizke ceny komodit na druhej strane nemusia mat’
bezprostredny vplyv na cenu pozemkov, pretoZze pol'nohospodéri maju moznost’ prejst’ na
vyrobu alternativnych produktov, ktoré slubuju vyssie vynosy, alebo nechat’ podu ladom.
PoI'mohospodarska produktivita nie je jednym z hlavnych faktorov ovplyviiujicim cenu
pozemkov. Produktivita je v dneSnej dobe zavisla na kvalite pody, ale aj na inych vstupoch

a investiciach ako pouzitie chemickych hnojiv.

1.1.5 Mestské a infrastruktiirne vplyvy

Vzdialenost od mestskych centier, existencia infrastruktiry, rekreacné vybavenie
miest, su tiez dolezité faktory ovplyviiujuce ceny pozemkov. Tieto vlastnosti st v kazdom
uzemi rozdielne. Najviac su doblezité v oblastiach s vysokym zal'udnenim a v oblastiach s
vysokou konkurenciou na trhu s pozemkami. Vo vSeobecnosti su to faktory, ktoré suvisia
s kvalitou zivota a ovplyviiuji individudlne rozhodovanie kupujuceho a predavajuceho.
Rast populéacie daného tizemia a z neho vyplyvajici rast poctu domécnosti, rovnako ako
hospodarsky rast — vSeobecne vedu k zvySovaniu cien stavebnych pozemkov, ako aj

pol'nohospodarskej pody, najmé v okoli rozrastajucich sa mestskych centier. Na rast ceny
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takychto pozemkov posobi ocakévanie konverzie z polnohospodarskej pody na podu
vhodni pre developerov. Nemenej dolezitym faktorom je aj existencia kvalitnej
infrastruktury, priCom najvyssi vplyv maja cesty medzinarodného vyznamu, dialnice. Tie
robia vel'ké Casti izemia pristupnejSie. Typicka infraStruktiura rozdel'uje otvorené plochy
na diely. Kvalitna infrastruktara prilaka investorov, ktory za¢ni novy rozvoj Krajiny.
Expanzia infrastruktury tak ma vyznamny vplyv na rast cien pozemkov, priCom nemala
ulohu tu zohrava motiv oCakavania zmeny podstaty nehnutelnosti z pol'nohospodarske;j

pody na stavebny pozemok.

1.2 Ocenovanie pozemkov v krajinach V4

1.2.1 Oceiiovanie pozemkov v Slovenskej Republike®

Od 1. januara 2004 sa pri ocetiovani pozemkov znalcom pouziva vSeobecna
hodnota. Dovtedy vyuzivana administrativna cena sa az na malé vynimky prestala
pouzivat’. V suvislosti so zmenami niektorych danovych predpisov a s danovou reformou,
dochadza k vyznamnej zmene vo vykone znaleckej Cinnosti v oblasti ohodnocovania
nehnutel'nosti. Pokial’ sa v pravnych tkonoch vyZaduje ohodnotenie nehnutelnosti, toto

ohodnotenie sa vyjadruje vo vSeobecnej, teda trznej hodnoty danej nehnutel'nosti.

Podl'a platnej slovenskej legislativy, konkrétne podla vyhlasky ¢.492/2004 Z.z. ,
prilohy ¢€.3: postup stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, mdzeme

stanovit’ hodnotu pozemku nasledujicimi metédami :

1. Porovnavacia metoda

Na jej vypocet je nevyhnutné disponovat’ siborom aspoii troch pozemkov, pri¢om pri
pocitani sa vyuziva transakény pristup. Pri porovnavani je dolezité v§imat’ si odliSnosti
porovnavanych pozemkov. Porovnanie treba vykonat’ na mernti jednotku ( 1 m? pozemku)
s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.

Hlavné faktory porovnéavania:

e ckonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

e polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

? jaspi.justice.gov.sk/jaspidd/vzory/004492P3.pdf
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o fyzické (napriklad infraStruktira a moznost’ zastavby pri stavebnych pozemkoch;

kvalita pody a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).
2. Vynosova metéda

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov

pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia podla vztahu:

VSHpo; = % [Eur],

OZ — odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri
riadnom hospodareni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych
pozemkoch je mozné v odovodnenych pripadoch pouzit' disponibilny vynos z
pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov
[€/roK],

k — Grokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna
vySka trokovej miery v percentach sa rovna 1,5-nasobku diskontnej sadzby zverejnenej

Nérodnou bankou Slovenska. Urokova miera zohl'adiiuje aj zatazenie dafiou z prijmu.

3. Metoda polohovej diferenciacie

Sposob, ktory je najvyuzivanej§i pri ohodnocovani pozemkov. Je rovnako dobre
vyuzitelny pri vSetkych typoch nehnutelnosti. Znalec vychadza z technickej hodnoty
objektu, ktora sa nasledne pomocou koeficientu polohovej diferenciacie, zlozeného
z jednotlivych ¢iastkovych koeficientov, upravi o vplyvy pdsobiace na hodnotu

nehnutel'nosti v konkrétnom mieste a ¢ase.

Vseobecna hodnota pozemku sa pomocou tejto metody vypocita podl'a zékladného vzt'ahu:

VSHpoz =M. VSHy; [Eur],
kde:
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M - vymera pozemku v m?,
VSHy; - jednotkové vieobecna hodnota pozemku v Eur/m?.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vzt'ahu:

VSHMJ =VHu; . ka [Eur/mz],

kde:
VHwm;— jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky:

Bratislava

Krajské mesta:
Nitra, PreSov, Trenéin, Trnava, Zilina, Kogice, Banska Bystrica

a mesta: PieStany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice

Mesta:

Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin

Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych tradov

Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov

Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov

Ostatné obce do 5 000 obyvatelov

Koeficient polohovej diferenciacie sa vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny

zaujem. Kpp je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu:
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kep = ks. kv . kp. kp. ki . Kz . kg [-],
Kde:
Ks - koeficient v§eobecnej situacie (0,5 — 2,0)
Ky — koeficient intenzity vyuzitia (0,9 — 2,0)
Kp — koeficient dopravnych vztahov (0,8 — 1,2)
Kp — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,9 — 2,0)
K| — koeficient technickej infrastruktary pozemku (0,8 — 1,5)
Kz — koeficient povysujucich faktorov (1,01 — 3,0)
Kr — koeficient redukujucich faktorov (0,2 — 0,99)

4. Nepriame metody ocefiovania pozemkov

Pri ocenovani pozemkov sa mnohokrat pouzivaju aj tzv. cenové mapy. lde 0
administrativne jednoduchy systém urCovania trhovej ceny pozemkov. Cenové mapy
predstavuju priestorovi cenovi mapu pozemkov alebo skupiny pozemkov v katastrdlnom
uzemi obce.

Cenova mapa je grafickym znazornenim plosného (geografického) rozlozenia cien
nehnutel'nosti v ur¢itom uzemnom celku a mala by ¢o najvernejSie odrazat’ charakter, druh,
kvalitu, polohu, vybavenost pozemku infraStruktirou. Vypracované cenové mapy Uizemia
stanovia tzv. ,,zakladnu cenu®, ktord sa potom upravuje pomocou indexov a nasledne je
mozné ju upravit’ o prirazky alebo zrazky. Cena pozemkov pre cenovil mapu sa urcuje
nadvizne na uzemny plan obce a odraZa polohovl rentu a zisk. Cena nehnutel'nosti vSak
nezavisi len na polohe, ale aj na d’alSich faktoroch, napr. Spekulacii na trhu nehnutel'nosti,
na vzt'ahu ponuky a dopytu, na velkosti obce a jej vyzname. Cenové mapy maju vplyv i na

cenu prengjmu.

1.2.2  Oceiiovanie pozemkov v Ceskej republike*

Tak ako vo vietkych krajinich V4, nastala po roku 1989 v Ceskej republike potreba
oceflovania majetku a teda aj pozemkov. Pred revoluciou boli ceny uréované centralne
planovanou ekonomikou. Tieto ceny boli vyznamne zdeformované a nevyjadrovali realny

stav a nemali ziadnu realnu vézbu na trh, teda na dopyt a ponuku.

¢ Spracované a prelozené z : ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich predpist a
provadéci predpisy, CR
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V dnesnej dobe su v Ceskej republike pozndme dva zikladné typy ocefiovania.
Prvy typ stanovuje cenu na administrativnej baze, kde sa cena zist'uje na zakladne platného
zékonného predpisu. Druhy pristup je zaloZzeny na trznom ohodnoteni, priCom sa
zohl'adnuje aktudlna situdcia na trhu. Téato cena sa nazyva obvykla cena. Obidva pristupy
su uplatiiované pre odlisné ucely, vzhl'adom na potrebu, stvislosti a legislativu.

Standardnymi metédami ktoré sa uplatiuji pri stanoveni obvyklej ceny v Ceskej

republike, su :

e Metody ocenovania pozemkov podl’a cenového predpisu - Zakladnou metdédou
oceflovania pozemkov je oceniovanie tzv. obvyklou cenou, ak nie je v zdkone
uvedené inak. Jedna sa o aktudlnu cenu vyplyvajicu z beznych alebo obvyklych
okolnosti trhu. Nie je chapana ako cena konkrétne vyjednand medzi konkrétnymi
trhovymi subjektmi. Popri ocefiovani cenou obvyklou zakon uvadza niekol’ko

d’alSich spdsobov ocenenia :

a. Porovndvacie metody — spo€ivaju v porovnani rovnakych resp.
podobnych nehnutelnosti k datumu ocenenia porovnatel'nymi t¢elom
a druhom nehnutel'nosti, koncepciou a technickymi parametrami,
technického stavu, velkosti, dostupnosti, vyuZziteI'nosti, umiestnenia
a celkovych prejavov okolia nehnutelnosti a pod.

b. Ndkladové metody — vychadzaji z nakladov, ktoré by bolo nutné
vynalozit' na obstaranie predmetu ocenenia, v tomto pripade pozemku,
Vv mieste ocenenia a podl'a jeho stavu ku dilu ocenenia

C. Vynosovy sposob — vychadza z vynosu z predmetu ocenenia skutocne
dosahovaného alebo z vynosu, ktory sa d4 za danych podmienok ziskat’
a z kapitalizacie tohto vynosu ( urokovej miery). Tento spdsob sa
pouziva najmé pri oceneni pol'nohospodarskej pody, lesnych pozemkov

a porastov.

e TrZné metody ocefiovania pozemkov

Medzi d’alsie frekventované sposoby a metodiky ocenenia pozemkov v CR patria :
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a. Indexova porovnavacia metoda — Vpodobe pouzivané v CR spociva

b.

C.

V stanoveni priemernej ceny a indexov, ktorymi sa tato priemernd cena
upravuje pre konkrétne podmienky.

Metoda triedy polohy — je zaloZzena na porovnani velkého mnozstva
realizovanych cien nehnutelnosti spolu sdruhom stavby na nich
postavenym, polohou pozemku a intenzitou jeho vyuzitia. Podstata
metody spociva v poznani, ze cena nehnutelnosti je v urCitej relécii
k cene nehnutel'nosti a aj K vynosu z prendjmu. Metdda sa vyuziva tam,
kde nie st k dispozicii ziadne porovnatel'né oceniovacie objekty.

Metoda ceny zostatku — sa pouziva v pripadoch ocenenia nehnutel'nosti,
ktord nie je v stave vhodnom na pouzivanie. Principom je ocenenie
nehnutelnosti za predpokladu, Ze je v dokonalom stave a nasledne sa
odpocitaju naklady, ktoré bude potreba vynalozit' na dosiahnutie tohto

stavu.

1.2.3 Oceiiovanie pozemkov v Pol’sku’

Podla zdkona z 21. augusta 1997 o0 nehnutelnosti sa Vv Pol'sku ohodnocuje

nehnutel'nost’ a teda aj pozemok nasledovnym spdsobom :

Komparativny pristup — pri pouZziti tohto pristupu je nutné poznat’ skutocné
transakéné ceny nehnutel’nosti s podobnymi vlastnostami ako ma ocenovana

nehnutel'nost’. Tento pristup v pol'skej legislative pozna tieto metody :

a) Metoda porovndvania viastnosti v paroch - metdéda porovnava dvojice.

Nehnutelnost’, ktord je ocefiovana anehnutelnost, ktora disponuje
podobnou sekvenciou vlastnosti, pricom je predmetom obchodovania na
trhu a je znama cena transakcie, podmienky transakcie a charakteristiky

objektu.

b) Metéda priemernej ceny - pre porovnanie touto metodou je nevyhnutné

najst’ najmenej dvanast’ podobnych nehnutel'nosti, ktoré boli predmetom

obchodovania na trhu a pre ktoré¢ st zname ceny a podmienky transakcii

> Spracované a prelozené z :
http://www.ppp.gov.pl/Poradnik_inwestora/AktyPrawne/Documents/ustawa_gospodarka_nieruchomosciami

190111 pdf
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a charakteristiky objektu. Hodnota nehnutelnosti je potom uréena
priemernou cenou suboru podobnych nehnutelnosti a koeficientom
korekcie, ktory berie do uvahy rozdiely v individualnych vlastnostiach
ocenovanej nehnutelnosti.

c) Metoda Sstatistickej analyzy trhu - pri tejto metdode sa vyuzivaju
informacie zo Statistického suboru reprezentativnych nehnutelnosti.
Hodnota oceiiovanej nehnutelnosti sa potom urcuje pomocou metod

Statistickej analyzy.

Prijmovy pristup — tento pristup vyZaduje poznat prijmy, ktoré plynu z vlastnictva
nehnutel'nosti

a) Metdda investicnd - vyuziva sa pri stanoveni hodnoty nehnutelnosti,
ktord vytvara, alebo by mohla vytvarat prijem z prendjmu, alebo
vlastnictva predmetu ocenenia, na zéklade vyvoja trhovej ceny tychto
najmov

b) Metdda zisku - je pouzita pri stanoveni hodnoty nehnutelnosti, ktora
vytvara, alebo by mohla vytvérat’ prijem, ktorého vySku nemozno urcit
podl'a predchadzajiiceho odseku.

Niékladovy pristup — je zaloZeny na principe stanovenia hodnoty majetku, za
predpokladu, Ze tdto hodnota zodpovedd nadkladom za ich nahradu, po odpocitani
odpisov.

a) Reprodukcnou obstardvacou cenou — pri metéde stanovenia hodnoty
majetku reprodukénou obstaravacou cenou Sa stanovuje hodnota
nehnutel'nosti pri vymene jej zloZiek za pomoci rovnakych materidlov
a technologii.

b) Metdda nakladov na likvidaciu — pri tejto metode sa hodnota pozemku
rovnd nakladom na obstaranie pozemkov, po odpocitani nakladov na
likvidaciu Casti tohto pozemku

ZmieSany pristup — VzmieSanom pristupe sa vyuzivaji zvyskové metody
a metddy odhadovanej ceny.

a) Zvyskové metody — sa pouziva na stanovenie trhovej hodnoty, ak sa na

nehnutel'nosti maju vykondvat’ stavebné prace tykajice sa vystavby,

rekonstrukcie, rozsirenia, nadstavby, montaze a opravnych préac.
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b) Metoda odhadovanych ukazovatelov pozemkov — metdda sa pouziva
Vv pripade ohodnocovania pddy pouzivanej na pol'nohospodarske ucely a
V pripade pody pouzivanej na lesné hospodarstvo. V tejto metode sa
vyuzivaju hodnoty ukazovatelov, opisujucich vlastnosti

a charakteristiky pozemkov.

1.2.4 Oceriovanie pozemkov v Mad’arskej republike®

Metody ohodnocovania pozemkov st v Mad’arsku velmi podobné metédam na
Slovensku av Cesku, ktoré boli vys§ie spomenuté. Medzi tri najéastejsie vyuzivané
metody patria : Metdda trhového ocenenia na zéklade analyzy porovnatelnych udajov,
metoéda ocenenia na zéklade vypoctu budiuceho vynosu a metdda ocenenia na zaklade

¢istych reprodukénych nakladov.

e Metdoda trhového ocenenia na zaklade analyzy porovnatenych ddajov — tito
metdda je obdobna porovnavacim metédam, ktoré uz boli vysSie spomenuté ako
metddy ocefiovania nehnutelnosti v Slovenskej republike a v Ceskej republike. Na
rozdiel od tychto krajin je v Madarskej odporacany pocet porovnavanych
nehnutelnosti minimalne pat, priCom sa odporaca disponovat az desiatimi
porovnate'nymi tdajmi.

e Metdda ocenenia na ziklade vypoctu budiiceho vynosu — Vv tomto pripade sa
skima rozdiel budlcich nékladov a vydavkov, zistuje sa aky Ccisty prijem
nehnutelnost’ vytvara. Tento spdsob je aj v Madarsku najviac vyuzivany na
ocenovanie pol'nohospodarskej pody.

e  Metoda ocenenia na zaklade Cistych reprodukénych nakladov — je nakladova
metoda, ktord sa pouziva najmi na ocefiovanie stavieb, pri€om najpouzivanejsia je

Vv pripade novostavieb. V menSej miere sa pouzZiva na ocefiovanie pozemkov.

1.3 Ekonomické charakteristiky krajin V4

V nasledujucej podkapitole budeme strucne analyzovat ekonomicky vyvoj krajin
Vysehradskej Stvorky od roku 2006 az do sucasnosti. Prave vyvoj ekonomickej

konjunktary je jeden z najddleZitejSich faktorov ovplyviiujici cenu nehnutel’nosti.

® Spracované podra : http://www.ingatlan-koktel.hu/ertekbecsles-muszaki-szakertes/ertekbecslesi-modszerek
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1.3.1 Slovenska republika

Medzinarodni analytici pokladaji slovensku ekonomiku za mimoriadne uspesnu a v
mnohom prikladni pre iné postkomunistické krajiny, vratane novych clenskych Statov
Europskej tnie. Slovenska republika splnila vSetky podmienky a od 1. januara 2009 mohla
nahradit’ svoju pévodni menu (slovenski korunu) eurom. Tento naro¢ny prechod sa
uskutocnil bez problémov a rastu cien.

Vyvoj ekonomiky od vzniku samostatného Slovenska 1. janudra 1993 vsSak bol
mimoriadne zlozity a pre nevyhnutné reformy aj bolestivy. Tempo ekonomickych reforiem
na Slovensku bolo rozdielne v zavislosti od jednotlivych vlad. Désledkom vladnej politiky
Vv polovici 90. rokoch stagnoval zdujem zahrani¢ného kapitalu, neprichadzali takmer nijaké
uvery. Po volbach v roku 1998 pravicovo orientovand vlada uskutocnila dolezité
ekonomické reformy, ozdravila banky, zmenila danovy systém, zaviedla danové ul'avy a
podpory investorom. V roku 2000 sa Slovensko stalo v poradi tridsiatym ¢lenom OECD, v
roku 2004 &lenom Eurépskej Gnie. Dal§iu vlnu zaujmu zahraniénych investorov prilakala
od roku 2004 aj rovna dan — zjednotenie vSetkych danovych sadzieb na 19 percent.
Piliermi ekonomiky st automobilovy a elektrotechnicky priemysel. Problémom
transformujlcej sa krajiny su vSak velké rozdiely v ekonomickej vykonnosti i v Zivotnej
urovni jednotlivych regionov. Znacnd cast’ zahraniénych investicii prichadzala do
Bratislavy a na zapadné Slovensko, do regionov napojenych na eurdpske dopravné tepny a
trhy s najkvalifikovanej§imi pracovnikmi.” Na tvorbe HDP sa najviac podiel'aju sluzby so

cvwr

pol'nohospodarstvo.

" http://www.slovakia.culturalprofiles.net/?id=-7194
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Graf¢. 1 : Podiel sektorov hosp. na HDP Slovenska 2011

Podiel sektorov hosp. na HDP
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Zdroj: vlastné spracovanie

1.3.1.1 Ukazovatel’ HDP a jeho vyvoj SR

Na vyvoj HDP po roku 2001 vplyvali ekonomické reformy vykonané pravicou vladou
v tych rokoch ako aj integracia do Eurdpskych $truktir. Tieto faktory spdsobovali stabilny
rast HDP. “Za cely rok 2006 dosiahol realny rast slovenskej ekonomiky 8,3 % a tempo
hospodarskeho rastu tak medziro¢ne zrychlilo o 2,3 percentuélneho bodu.“®
,Podla dajov Eurdpskeho Statistického uradu Eurostat sa hruby domaci produkt
Slovenska v prvom S$tvrtroku 2009 v porovnani s predchadzajucim Stvrtrokom znizil o
11,2 %. Medziro¢ny pokles slovenského hospodarstva je 5,4 % HDP. Podl'a spresneného
odhadu slovenského Statistického tiradu HDP realne klesol v stalych cenach o 5,6 %.<° Za
tento pad ekonomiky v roku 2009 moze okrem hospodarskej krizy, prudkého poklesu

zahrani¢ného dopytu aj plynova kriza a obmedzenie priemyselnej vyroby.

® http://ekonomika.sme.sk/c/3583595/rast-hdp-slovenska-dosiahol-takmer-10-percent.html
% http://www.euractiv.sk/ekonomika-a-euro/clanok/eurostat-hdp-slovenska-sa-v-prvom-stvrtroku-znizil -o-
112--012962
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Graf'¢. 2 : HDP Slovenska v stdlych cendach 2001-2012 v mld. USD
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/slovakia/gdp

V roku 2010 sa Slovensku podarilo vratit’ k ekonomickému rastu, ked’ ekonomika
podla Statistického Gradu stipla o04,5% Vv beznych cenach a04% v stilych cenach.
,Ekonomicky rast v roku 2010 bol ovplyvneny hlavne zvysenim zahrani¢ného dopytu.
Objem vyvozu vyrobkov a sluzieb medziro¢ne vzrastol o 16,4%.1°

,Ekonomika SR vzrastla vo Stvrtom Stvrtroku 20110 3,4%. Tieto prekvapujico
dobré vysledky posledného Stvrtroka 2011 so sebou nestt optimistické vyhliadky pre rok
2012. Podla stanoviska Ministerstva financii SR, ktoré bolo vydané 15. februara 2012, je
moznost’, ze rast HDP na Slovensku bude v roku 2012 vyssi, nez sa o¢akavalo. Zverejnené
udaje prinaSaju pozitivne signaly s ohladom na aktudlnu makroekonomickt prognézu,

ktora predpoklada na rok 2012 rast na trovni 1,1 %.“!

Graf'¢. 3: Vyvoj realneho HDP 2006-2012
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/slovakia/gdp-growth-annual

10 http://www.investujeme.sk/slovensko-v-roku-2010-hdp-rastlo-0-4-nezamestnanych-pribudalo-menej/
Y http://www.sario.sk/?novinky-sario&novinka=403
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“Popri exporte tahala slovenské hospodarstvo v poslednom Stvrtroku 2010 aj
spotreba domacnosti, ktora napriek vysokej nezamestnanosti stupla po prvy raz od konca
roku 2009. V roku 2010 sa tak ekonomike podarilo vymazat vac¢Sinu strat z
predchadzajiceho roka, ked sa pre dopady svetovej hospodarskej krizy prepadla o 4,8

percenta.”12

Graf ¢. 4: Spotreba domdcnosti v USD na osobu - SR 2006-2010
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Zdroj:http://www.tradingeconomics.com/slovakia/household-final-consumption-
expenditure-per-capita-constant-2000-us-dollar-wb-data.html

1.3.1.2 Vyvoj inflacie SR

Vyvoj inflacie na Slovensku bol od januara 2011 do aprila 2011 charakterizovany jej
zrychl'ujiicim sa trendom, ked’ sa zvySovala dynamika cien tovarov, ako aj cien sluZieb. Od
zaCiatku roka 2011 prispievalo k zrychleniu medziro€ného rastu cien tovarov zvySenie
dynamiky cien potravin a spomalenie medzirocného poklesu cien priemyselnych tovarov
bez energii. Medziro¢ny rast cien sluzieb sa mierne zrychlil v dosledku rastu cien sluzieb
zdravotnej starostlivosti, dopravy a byvania. Zaiatkom roka 2012 sa o¢akéva spomalenie

inflacie v suvislosti s odznenim efektov zvysSenia nepriamych dani, vysokych trovni cien

agrokomodit a pohonnych latok .«

' http://ekonomika.etrend.sk/ekonomika-slovensko/ekonomiku-uz-pomahala-tahat-aj-spotreba-
domacnosti.html
3 http://www.nbs.sk/_img/Documents/_Publikacie/PREDIK/2011/P2Q-2011.pdf
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Graf ¢. 5: Vyvoj inflacie 2006-2012
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/slovakia/inflation-cpi

Od 1. januara 2009 odvodzuju banky na Slovensku svoje Grokové miery od urokovych
mier, ktoré vyhlasuje Europska centralna banka.

»Guvernér NBS je ¢lenom Rady guvernérov ECB a teda sa aktivne zcastiiuje na
rozhodovani najvyssieho orgianu ECB. Clenovia Rady guvernérov ECB pozostavaji
z guvernérov narodnych centralnych bank krajin Eurosystému a Siestich ¢lenov Vykonnej
rady ECB. Kazdy ¢len Rady guvernérov ma pri rozhodovani jeden hlas.

Rada guvernérov ECB robi vSetky menovo-politické rozhodnutia v ramci
Eurosystému. K najdolezitejSim patria rozhodnutia o vyske trokovych sadzieb. Riadiaca
rada ECB rozhoduje o vySke urokovych sadzieb zvyCajne raz za mesiac, ale Rada
guvernérov moze rozhodovat’ o urokovych sadzbach kedykol'vek, aj mimo planovanych
zasadnuti. Kazdé rozhodnutie o Grokovych sadzbach je verejne ozndmené, aj ked
rozhodnutie o Grokovej sadzbe nemusi nevyhnutne znamenat zmenu sadzby. Rada
guvernérov sa aj moze rozhodnut’ ponechat’ trokové sadzby na nezmenenej Grovni alebo

. . , v (vio 14
ich, vzhl'adom na jasne definovanu potrebu, zvysit alebo znizit’.*

¥ http://www.nbs.sk/sk/menova-politika/rozhodnutia-o-menovej-politike
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Graf ¢. 6: Vyvoj urokovej miery Eurozony 2006-2012
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/slovakia/interest-rate

1.3.1.3 Nezamestnanost’ Slovensko

Slovensko od jeho vzniku v roku 1993 trapil problém vysokej nezamestnanosti. Ta po
roku 1999 zacala vyrazne rast’ a viackrat prekrocila hranicu 18 %. Vstup Slovenska do
Euro6pskej tinie v roku 2004, spolu s Gspesnymi reformami pravicovej vlady prildkalo na
Slovensko zahrani¢ny kapitdl. To vytvaralo nové pracovné miesta a znizovalo
nezamestnanost’. Pokles trval az do roku 2009, kedy dosiahla nezamestnanost pod 10 %.
Negativne posobenie celosvetovej ekonomickej krizy na exportne zamerani ekonomiku
Slovenska, bolo pri¢innou rastu nezamestnanosti , ktord sa v dnesnej dobe pohybuje okolo
14%. Vyvo] nezamestnanosti v buduicnosti bude ovplyvneny rasticim percentom
vysokoSkolsky vzdelanych absolventov, ktorych kvalifikdcia bude pre trh prace
neefektivna. “V roku 2012 mozno ocakavat’ d’alsi rast podielu I'udi bez prace, a to 0 viac
ako jeden percentny bod. Mnohé prepustania sa zacali uz na jeseni 2011 a budu pokracovat’
aj vroku 2012, najmid v odvetviach snizkou produktivitou prace, napojenych na

zahrani¢ny dopyt.“15

1> http://ekonomika.etrend.sk/ekonomika-slovensko/slovensko-2012-zivot-bez-rastu.html
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Graf ¢. 7: Vyvoj nezamestnanosti SR 2006-2012
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/slovakia/unemployment-rate

1.3.2 Ceskd republika

Po pade komunizmu v roku 1989 Ceskoslovensko nastupilo etapu navratu k trhovej
ekonomike. Od 1. januara 1993 ceska ekonomika zacala fungovat’ oddelene a musela sa
vyrovnavat nielen so zmenami na svetovych trhoch, ale aj so zmenami spojenymi s
rozpadom byvalého ¢eskoslovenského §tatu. Novo vzniknuta Ceska republika pokracovala
v zacatej transformécii ekonomiky formou privatizicie, ktord sa ukdzala ako znacne
naro¢na, s réznymi dopadmi na jednotlivé Casti Statu

Diia 1. maja 2004 sa CR stala &lenom Eurépskej tinie. Z ekonomického hladiska to
pre Cesku republiku znamenalo nielen celkové zlepsenie jej medzinarodného postavenia,
ale aj moznost zlepSovat' vykonnost ceskej ekonomiky, va¢si priliv zahrani¢nych
investicii, moZnost’ dostavat’ prostriedky zo $trukturalnych fondov EU na rozvoj odvetvi
aregidnov, ¢ moznost’ ob&anov CR stahovat sa za pracou do iného $tatu EU. Boli
odstranené obchodné prekazky.

Dnes je Ceska republika jednou z najrozvinutejsich priemyselnych ekonomik
v strednej a vychodnej Eurdpe. Priemysel je zamerany prevazne na hutnictvo, strojarstvo,
elektroniku, chemicka vyrobu, spracovanie potravin, ndpojov, vyroba skla, lieCiv, textilu,
papiera a tvori 41 % hrubého domaceho produktu. Najvacsie percento predstavuje sektor

sluzieb, ktory tvori 55% z HDP. Polnohospodarsky sektor prispieva 5 % k HDP.*®

18 http://www.czech.cz/cz/104938-vyvoj-ceske-ekonomiky
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Graf ¢. 8: Podiel sektorov hosp. na HDP Ceska 2011
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Zdroj : vlastné spracovanie

1.3.2.1 Ukazovatel’ HDP a jeho vyvoj

Nominalny hruby domaci produkt (HDP) vzrastol vo 4. Stvrtroku 2011 podla
predbezného odhadu, medziro¢ne o 0,5 %, v porovnani so 3. Stvrtrokom bol 0 0,3 % nizsi.

Na vyvoj HDP ma urCujici vplyv tvorba odvetvovo clenenej hrubej pridanej
hodnoty, ktora tvori priblizne 90% jeho objemu. Jej nevyrazny rast v beznych cenach bol
v poslednom S§tvrtroku roku 2011 neutralizovany zvySenim uhrnnej cenovej hladiny.
O medziro¢ny vyvoj a zmiernenie $tvrtrocného zniZenia sa v minulom $tvrtroku zasluzil
iba vyvoj dani z produktov, najmi spotrebnd dan z tabakovych vyrobkov. Vyvoj dopytu
bol v poslednom minuloro¢nom $tvrtroku obdobny ako v predchadzajucich Stvrtrokoch.

Aktivne saldo zahrani¢ného obchodu, kde opéat’ rychlejsie rastol vyvoz ako dovoz
tovaru a sluzieb, bolo stale este schopné kompenzovat’ postupne klesajiice domace vydaje,
najmé na tvorbu fixného kapitalu a ¢iastocne tiez vladnych institicii a zabezpecovat rast
celkového dopytu.

V roku 2011 vzrastol HDP v stalych cenach o 1,7%, pricom v priebehu roka

postupne stracal na tempe. Tahtfiom ekonomiky bol po cely rok spracovatel'sky priemysel.
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Stabilne nadpriemerné vysledky zaznamenalo aj odvetvie dopravy a skladovanie, vyrazne
klesla vykonnost stavebnictva.'’

Graf ¢ 9: HDP Ceskej republiky v stalych cenach 2001-2011 v mld. USD
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/czech-republic/gdp

Graf ¢. 10: Vyvoj realneho HDP 2006-2012

8- 6776172163 _ -8
st 56964 4
4+ -4
2 U . 52
0 = |
-2 .2
e .4
-6 . —L-6
2006 2008 2012

Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/czech-republic/gdp-growth-annual

Vyska celkovej spotreby domacnosti na osobu, to znamena celkova trhovéa hodnota
tovarov kupenych domécnostami za jeden kalendarny rok, bola podl'a poslednych tdajov
svetovej banky z roku 2010 na hodnote 3772,32 USD na osobu, ¢o je po Pol'sku druhy
najvyssi vysledok. Vidime, Ze vydavky v rokoch 2009 a 2010 mierne klesli, ale oproti
vyvoju v Mad’arsku bol tento pokles len 0 100 USD za dva roky. Aj ¢eské domacnosti
vzhl'adom na svetovy vyvoj ekonomickej krizy, boli niitené mierne sa uskromnit’ vo

vydavkoch.

7 http://www.kurzy.cz/makroekonomika/hdp/
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Graf'¢. 11: Spotreba domadcnosti v USD na osobu 2006-2010
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Zdroj:http://www.tradingeconomics.com/czech-republic/household-final-consumption-
expenditure-per-capita-constant-2000-us-dollar-wb-data.html
1.3.2.2 Vyvoj inflacie a urokovej miery 2006-2012

Od roku 2007 sledujeme narast inflacie az k hranici 8%, ¢o bolo spdsobené vplyvom
narastu regulovaného najomného, narastu cien sluzieb spojenych s byvanim a cien energii.
Vysoky dopad na mieru inflacie v roku 2008 mali aj reformné opatrenia prijaté Ceskou
vladou. Dopady tychto opatreni sa v roku 2009 uz takmer neprejavovali. VyraznejSiemu
rastu cenovej hladiny v roku 2009 branila celkové ekonomicka situacie Ceskej republiky.
Pokles HDP bol nasledovany rasticou mierou nezamestnanosti a utlmom celkového
domaceho dopytu, ¢o tlmilo dopytové faktory inflacie.

“Dalsie zvySenie dane z pridanej hodnoty (DPH) v Ceskej republike od za¢iatku
januara 2012 sposobilo, Ze oproti decembru 2011 sa spotrebitel'ské ceny v krajine zvysili o
1,8 percenta. Medziro¢nd janudrova inflacia sa vySplhala na 3,5 percenta, o je jej

e y 1
najvyssia uroven od decembra 2008.“ 8

18 http://www.akcie.webnoviny.sk/spravodajstvo/17216/ekonomika/inflacia-v-cr-vyrazne-vzrastla
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Graf ¢. 12: Vyvoj inflacie v CR za roky 2006-2012
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/czech-republic/inflation-cpi

Vyvoj trokovej miery je v CR vyznamne ovplyvneny vyvojom inflacie. Od roku
2007, kedy inflacia prudko rastla, bola Ceska narodna banka nitena zvySovat aj urokovi
REPO sadzbu. V dnesnej dobe vidime historicky minimalnu trokova sadzbu, 0,75%
ktora sa drzi od roku 2010 aje dosledkom dlhovej krizy eurozény a spomalenia

ekonomiky. Podl'a analytikov je narast predpokladany az na konci roku 2012.

Graf ¢ 13: Vyvoj tirokovej miery v CR za roky 2006-2012
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/czech-republic/interest-rate

1.3.2.3 Nezamestnanost’ Ceskd republika

Od roku 2006 do roku 2009 klesala nezamestnanost’ v Ceskej republike z 9% na
5,5%, v dosledku priaznivého vyvoja ekonomiky a prilevu novych investorov. Kriza
sa zaCala odzrkadlovat’ az v druhej polovici roku 2009, pricom do roku 2010 sa
vysSplhala nezamestnanost’ az na hodnotu takmer 10 %.

Miera nezamestnanosti v Cesku v januéari roku 2012 prudko stupla na 9,1 % z

decembrovych 8,6 %. Analytici ocakavaju, ze v tomto roku sa Statistiky
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nezamestnanosti prili§ zlepSovat’ nebudi. Predpovedaji, ze prepustanie bude v
dosledku "intenzivnejSieho" vplyvu dlhovej krizy na ¢eski ekonomiku pokracovat’. Na
konci roka 2012 tak bude miera nezamestnanosti mierne vy$$ia ako vlani a bude sa

pohybovat’ okolo 9 %.19

Graf ¢ 14: Vyvoj nezamestnanosti v CR 2006 — 2012
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/czech-republic/unemployment-rate

1.3.3 Pol’sko

Pol'sko, tak ako aj ostatné krajiny VySehradskej Stvorky prezilo v 90. rokoch
20.storocia transformaciu z centralne planovanej ekonomiky na ekonomiku trhovi. Bol to
zloZity proces, ktory bol sprevadzany nevyhnutnymi reformami vo vSetkych oblastiach
verejnej spravy. Tento proces viedol v Pol'sku k vybudovaniu stabilnej a rasticej
ekonomiky. Nasledujucim dolezitym medznikom bol vstup do Eurdpskej unie v roku 2004.
Prisposobenie sa Maastritchckym kritéridm, spolu s nastavenim zakonodarstva a
administrativy k §tandardom EU a prilevom pefazi z eurofondov prispeli k nastartovaniu
dalsieho ekonomického rastu. V ramci EU je pol'ska ekonomika z pohladu HDP na 8.
mieste v ramci EU a na 21. mieste v celosvetovom meradle. Hlavnymi sektormi
hospodarstva st sluzby (67,3% HDP) a priemysel (28,1% HDP). Zvysnych 4,6% HDP

predstavuje pol'nohospodarstvo.

19 http://openiazoch.zoznam.sk/cl/117502/Miera-nezamestnanosti-v-CR-v-januari-prudko-vzrastla-na
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Graf ¢. 15: Podiel sektorov hosp.na HDP Polska 2011
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Zdroj : vlastné spracovanie

1.3.3.1 Ukazovatel’ HDP a jeho vyvoj :

Hruby domaci produkt Pol'ska v roku 2011 podl'a predbeznych udajov zrychlil rast
na 4,3 percenta, ¢o je mierne nad odhadmi analytikov.

Pol'sko je jedinou krajinou Eurdpskej Unie, ktord sa pocas finan¢nej krizy vyhla
hospodarskemu poklesu, tempo rastu pritom uz treti rok v rade zvySuje. Pol'sky Statisticky
urad oznamil, ze vzrastli aj investicie a spotreba. Vel'mi silny rast je za minuly rok
viditelny v pripade investicii, ktorych objem vzrastol o 8,7 percenta. Domaci dopyt sa
oproti roku 2010 zvysil o 3,8 percenta, rast sikromnej spotreby predstavoval 3,1 percenta.

Analytici v ankete agentiry Reuters v priemere ocakavali, Ze rast hrubého

domaéceho produktu dosiahne 4,2 percenta.20

20 http://www.akcie.webnoviny.sk/spravodajstvo/16531/ekonomika/polska-ekonomika-vlani-zrychlila-rast-
na-43-percenta
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Graf'¢. 16: HDP Pol’ska v beznych cendach v rokoch 2000 — 2011 v mld. USD
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Zdroj: http://www.tradingeconomics.com/poland/gdp

vykone Pol'skej ekonomiky. Az vroku 2009 sa spomalil vyvoj HDP, ktory ale

dosiahnuta v prvom kvartali roku 2009 ato len 0,5 %. V roku 2011 bol rast HDP
stabilnych 4,3% , ¢o radi Pol'skii ekonomiku k jednym z najispeSnejSich v €asoch krizy
a svetovej recesie. Rast pol'skej ekonomiky by mohol v roku 2012 dosiahnut’ 3,1 %, ¢o by
bol vyssi rast, nez odhaduje vladna prognédza. Vlada predpoklada rast hospodarstva o 2,5

« . s w21
%, na ¢om je zalozeny aj Statny rozpocet.
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Graf ¢. 17: Stvrtrocny vyvoj redlneho HDP Pol’ska za obdobie 2007 - 2011
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Zdroj: http://www.tradingeconomics.com/poland/gdp-growth

roku 2006 narast az na dne$nu hodnotu 4067,83 dolara na osobu.

Dolezitou sucastou HDP je spotreba domécnosti, ktorad zaznamenava v Pol'sku od

21 http://www.webnoviny.sk/ekonomicke-spravy/polska-ekonomika-by-mohla-v-tomto-roku/449893-

clanok.html
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Graf ¢. 18: Spotreba domacnosti v konstantnych cenach na osobu
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/poland/household-final-consumption-
expenditure-per-capita-constant-2000-us-dollar-wb-data.html

Medziro¢ny narast spotreby domécnosti vykazuje do roku 2009 takmer pat’ percentné
medziroéné prirastky, v roku 2009 vidime Ze medziro¢ny narast spotreby domécnosti
vplyvom ekonomickej krizy klesol, avSak stdle zostal v ¢iernych cCislach, ¢o nebol bezny
jav v porovnani s ostatnymi svetovymi ekonomikami. Podl'a posledného reportu Svetovej
banky bol vroku 2010 evidovany narast o 3,18 %, ¢o stale poukazuje na Uspe$né

napredovanie pol'skej ekonomiky aj v tazkych ¢asoch celosvetovej ekonomickej recesie.

1.3.3.2 Vyvoj inflacie a virokovej miery za roky 2006-2012

Rast spotrebitel'skych cien sa v Pol'sku v roku 2011 zrychlil viac, nez ekonémovia
predpokladali. Podl'a Statisticky Uradu rona miera inflacie stupla v mesiaci jun na pit
percent, najvysSie za takmer desat’ rokov. V aprili bola na hodnote 4,5 percenta. Po
zverejneni Statistik vzrastli kurz zlotého a vynosnost’ pol'skych obligacii, pretoze investori
ocakavaju d’alSie zvySenie pol'skych Urokovych sadzieb. Analytici podl'a ankety Reuters
predpokladali, ze sa inflaény index zvysi len na 4,6 percenta. Prekvapivo velky narast
prisiel od hlavného aj ocisteného tdaja. Zdrazenie sa tykalo najmid odevov a byvania

a vV mensej miere i potravin. Medzimesacne sa spotrebitel'ské ceny v Pol'sku zvysili o 0,6
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percenta, tiez viac nez sa ocakavalo. Tempo sa tak zrychlilo o 0,1 percentného bodu, ked’
analytici ¢akali zmiernenie na 0,4 percenta. %2

Graf'¢. 19: Vyvoj inflacie 2006-2012 Polsko
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/poland/inflation-cpi

Inflacia v Pol'sku bola v roku 2011 nad uroviiou 3,5 percenta, ktort centralna banka

uroven 3,5 percenta.

povazuje za maximalne pripustni. Tvorcovia menovej politiky na to reagovali tym, ze od
janudra do jina zékladnt trokovu sadzbu zvysili celkovo o 100 bazickych bodov na
Centralna banka zvolila vyckavaciu taktiku, ale vSeobecne sa predpoklada, ze v

druhej polovici tohto roka urokové sadzby znizi, kedze ekonomika spomaluje. Pol'ska
centralna banka by urokové sadzby zatial nemala menit, ale jej d’alSim krokom bude s

vacSou pravdepodobnostou ich znizenie vzh'adom na terajSiu vysoku inflaciu.

Graf ¢. 20: Vyvoj urokovej miery Polsko 2006-2012
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/poland/interest-rate

%2 http://ekonomika.etrend.sk/svet/polska-inflacia-je-takmer-na-desatrocnom-rekorde. html
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1.3.3.3 Nezamestnanos#’ Pol’sko 2006 — 2012

V Pol'sku mala nezamestnanost’ v ¢ase najvd¢sej expanzie ekonomiky v rokoch
2004-2008 klesajucu tendenciu. Z vysokych hodnoét neprijatelnych pre zdravy vyvoj
krajiny, ktoré dosahovali az nad 20 % praceschopnej populécie, klesla hodnota v roku
2008 dokonca pod 10 %. V roku 2009 mdzeme vidiet’ vplyv ekonomickej krizy, ktora bola
podvodcom zvySenia nezamestnanosti v rokoch 2010 a 2011, kedy t4 presiahla 12%. V

dnesnej dobe krivka nezamestnanosti osciluje pri tirovni 13 %.

Graf ¢. 21: Nezamestnanost Polsko 2006-2012
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/poland/unemployment-rate

1.3.4 Mad’arsko

Mad’arsko je zo vSetkych postkomunistickych krajin jednou z najoblibenejSich
destindcii pre investorov. Od padu zeleznej opony ziskala viac ako tretinu vSetkych
zahrani¢nych investicii prudiacich do regiénu. Od roku 2008 bojuje Madarsko
s ekonomickou recesiou.

Vroku 2011 sa madarskd ekonomika potykala s problémami suvisejicimi
s neStandardnou ekonomickou politikou sucasnej mad’arskej vlady (pokles ratingov
Madarska pod investiéni Uroven, prepad zmenného kurzu forintu koncom 2011, rast
statneho dlhu kvoli podielu zahrani¢énych mien, predrazovanie dlhovej sluzby atd’.) ako aj
S negativnymi vonkaj$imi vplyvmi v podobe krizy v eurozone. Vldde sa tak nepodarilo

naplnit’ jej ciele tykajice sa naStartovania ekonomického rastu, zniZenia Statneho dlhu
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a nezamestnanosti. Rozpoc¢tovy deficit sa podarilo udrzat’ pod hranicou 3% HDP iba za
pomoci jednorazovych a prechodnych opatreni. Mad’arsko musi riesit’ aj zadvazny problém
devizovych hypotekarnych uverov v cudzich menéch, ktory kvoli klesajucemu forintu
negativne ovplyvnil ekonomicku situdciu aZ jednej desatine obyvatel'stva, o zniZuje
celkovy dopyt obyvatel'stva a tym zhorSuje celkovi ekonomicka situaciu v Krajine.

Hlavnymi sektormi hospodarstva Mad’arska st sluzby (65,9% HDP) a priemysel
(30,8% HDP). Zvysnych 3,3% HDP predstavuje pol’nohospodélrs‘cvo.23

Graf ¢. 22: Podiel sektorov hosp. na HDP Madarska 2011
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Polnoh.

3%

Zdroj : viastné spracovanie

1.3.4.1 Ukazovatel’ HDP a jeho vyvoj

Dynamika rastu madarského hospodarstva sa v poslednych rokoch pozvolna
znizovala : +1,3 % v roku 2007, +0,6 % v r.2008, -6,3 % Vv r.2009 vplyvom celosvetovej
hospodarskej krizy,+1,2 % v roku 2010 (viz. graf ¢.10). V 3. §tvrtroku 2011 vzrastlo HDP
Mad’arska medziro¢ne o 1,4%. Identicky ndrast o 1,4 % je potvrdeny aj v 4. kvartali
2011.**  Pricom najvacsi narast spomedzi sektorov hospodarstva zaznamenalo
pol'nohospodarstvo o 28,5 %, priemyselna vyroba 3,5%. Vyrazny pokles az 14,3%. bol

zaznamenany v Stavebnictve. Klesol aj sektor sluzieb ato 0 0,9%. Mad’arska vlada bola

2 Spracované podla : http://www.businessinfo.cz/cz/sti/madarsko-ekonomicka-charakteristika-
zeme/4/1000690/

24 Spracované podla : http://ekonomika.sme.sk/c/6260773/madarsky-hdp-vo-4-kvartali-stupol-o0-14-
percenta.html
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natena znizit' predpokladany vyvoj HDP vroku 2012 na hodnotu 0,5 % ( na tomto
predpoklade je schvaleny névrh rozpoctu na rok 2012. ) Madarskd narodna banka
predpokladd vyvoj okolo 0% a niektoré nezéavislé Studie finan¢nych institiicii hovoria

dokonca o recesii.?®

Graf'¢. 23: HDP Madarska v stalych cendch 2000-2011 v mld. USD
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/hungary/gdp

Ekonomicky rast sa meria rastom readlneho HDP, ten v Mad’arsku zaznamenal
v roku 2009 zaporné hodnoty a teda recesiu az vo vyske -6,3% HDP. V roku 2011 doslo
K ur¢itému zotaveniu, ale len kvoli jednorazovym opatreniam vlady, ktoré tvorili az 10%
z celkového rocného HDP. Mad’arské politika sa v dneSnej dobe nestretava so suhlasom
Europskej unie, z ¢oho vyplyvaji sankcie ktor¢ Mad’arsku hrozia od Eurdpskej komisie.
Tieto skutocnosti nenaznacuji pozitivny vyvoj do buducnosti a odhady na rok 2012

hovoria o raste okolo 0%, teda stagnacii mad’arskej ekonomiky.

% Spracované podla : http://www.businessinfo.cz/cz/sti/madarsko-ekonomicka-charakteristika-
zeme/4/1000690/
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Graf ¢. 24: Vyvoj realneho HDP Madarska 2006-2012
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/hungary/gdp-growth

Z vyvoja spotreby domacnosti moézeme aproximovat rast alebo pokles zivotnej
urovne domacnosti, teda obyvatelov Mad’arska. Z grafu mézeme vidiet', ako v roku 2009
doslo k dramatickému znizeniu spotreby domacnosti, teda doslo aj k znizeniu agregatneho
dopytu v krajine. V roku 2010 dosahovala hodnoty 3044 dolara na osobu, podla
posledného reportu Svetovej banky z roku 2011. Toto zniZovanie spotreby ma na svedomi

narastajuca nezamestnanost’ vV Krajine a tym znizeny prijem domacnosti.

Graf ¢. 25: Spotreba domdcnosti v stalych cendach na osobu 2006-2010
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Zdroj:http://www.tradingeconomics.com/hungary/household-final-consumption-
expenditure-per-capita-constant-2000-us-dollar-wb-data.html

1.3.4.2 Vyvoj inflacie a urokovej miery za roky 2006-2012
V rokoch 2005-2006 sa inflacia Mad’arska pohybovala nad uroviiou 3%, ¢o bola

evve

dochédza k nérastu inflacie az k 8%, €o spdsobil najmi narast v cenach sluzieb. Od roku
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2008 modzeme sledovat’ pokles inflacie az na hodnotu 4,2% ktora bola vykézand za rok
2009. Infla¢né tlaky vtedy ustali najmd vd’aka znizenému dopytu.

Medziro¢na inflacia spotrebitel'skych cien v Mad’arsku vzrastla v januari 2012 na
5,5 percenta z decembrovej urovne 4,1 percenta a dostala sa najvyssie od aprila 2010. K
rastu cien prispelo zvysenie dane z pridanej hodnoty, slaby forint a drahy benzin.

Ekonomovia ocakavaju vroku 2012 zvysenie inflacie na péat percent. Podla
Statistického uradu je najvacsi cenovy narast viditelny hlavne u potravin a energii. Kym
potraviny vlani zdrazeli o 6,6 percenta, ceny energii pre domacnosti sa zdvihli o 5,7
percenta. Cenova hladina sa oproti predoslému mesiacu zvysila o 2,1 percenta po
decembrovom zvyseni o 0,2 percenta. Jadrova inflacia bez zapocitania kolisavych cien
potravin a energie v januari 2012 vzréstla na 4,9 percenta z decembrovych 3,3 percenta. V
januari roka 2011 bola celkova inflacia na Styroch percentdch a jadrové inflacia na 1,6
percenta.?
Graf ¢. 26 Vyvoj inflacie Madarsko 2006-2012
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/hungary/inflation-cpi

»Madarskéd centrdlna banka zvysila v novembri a decembri roku 2011 zikladnt
urokovu sadzbu vzdy o pol percentudlneho bodu na terajSich sedem percent, v januari roku
2012 ju uz ale nechala bezo zmeny. Banka sa domnieva, Ze jej inflacny ciel’ bude pri
terajSej menovej politike mozné splnit’ v prvom polroku buduceho roka, pretoze inflacia

zacne kvoli slabému domacemu dopytu klesat."«

% http://www.akcie.webnoviny.sk/spravodajstvo/16030/ekonomika/inflacia-v-madarsku-klesla-v-decembri-
na-41-percenta

27 http://www.akcie.webnoviny.sk/spravodajstvo/17114/ekonomika/madarska-inflacia-v-januari-vzrastla-na-
55-percenta
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Graf ¢. 21: Vyvoj urokovej miery 2006-2012
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/hungary/interest-rate

1.3.4.3 Nezamestnanost’ Mad’arsko

Miera nezamestnanosti v Mad’arsku v prvom mesiaci roka 2012 vrastla o nieco viac,
ako ekonomovia odhadovali. Podl'a najnovsich udajov sa miera nezamestnanosti v krajine
v janudri zvysila na 11,1 % z decembrovych 10,7 %, zatial’ co analytici predpovedali, Ze
dosiahne 11 %.

Aj nezamestnanost’ medzi mladymi 'ud'mi vo veku 15 az 24 rokov stipla na 27,1 % v
januari z 26,3 % v predchadzajicom mesiaci. Urady prace v Madarsku tak v prvom
mesiaci roka 2012 evidovali 474.700 nezamestnanych, z toho 78.300 mladych T'udi. Na
porovnanie, v decembri 2011 bolo bez prace 459.000 Mad’arov v produktivnom veku.
Umerne s pokra¢ujiicou recesiou sa znizuje miera zamestnanosti v krajine, ktora v januari
klesla na 49,8 % z 50,2 % v decembri. V januari 2012 tak malo pracu 3,82 milidna l'udi,
zatial’ &o v zavere minulého roka to bolo 3,85 miliéna obyvatel'ov Mad’arska.”®

Graf ¢. 28: Vyvoj nezamestnanosti Madarsko 2006-2012
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Zdroj : http://www.tradingeconomics.com/hungary/unemployment-rate

% http://ekonomika.sme.sk/c/6278438/miera-nezamestnanosti-v-madarsku-vzrastla-na-111.html
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2 Ciele diplomovej prace

Hlavnym cielom diplomovej prace je podrobnd analyza vyvoja cien pozemkov
Vv krajinach Vysehradskej Stvorky, najmid v kontexte ich vstupu do Eurdpskej tunie
a Vv kontexte hospodarskej krizy. Dalej je potrebné zistenie hlavnych pri¢in a faktorov

vyvolavajicich zmeny v cenovej hladine na trhu tohto typu nehnutel'nosti.

Na dosiahnutie hlavného ciela sme stanovili ¢iastkové ciele, medzi ktoré patri
studium domadcej a zahrani¢nej literatiry zaoberajucej sa ohodnocovanim nehnutelnosti,

porovnanie metéd ohodnocovania pozemkov v jednotlivych krajinach.

V praktickej casti je cielom prace analyza zozbieranych Statistickych udajov
a vysledkov o cenach vo vybranych mestach jednotlivych krajin avich hlavnych
metropolach, potom nasledna syntéze, urCenie vyvoja a porovnanie s predchadzajiucim
obdobim. Je nevyhnutné analyzovat’ faktory, ktoré ovplyviiovali vyvoj cien pozemkov

Vv tychto krajinach
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3 Metodika prace a metody skumania

Pri navrhovani koncepcie a spracovavani kapitol si pouzité rézne metody vedeckej
prace. Tato kapitola obsahuje struény suhrn tychto metdéd vyskumu diplomovej prace,
charakteristiku zberu dat a spracovania analyzy dat. Zvolenie spravnych metdd vyskumu je
zarukou pouzitel'nych a relevantnych vysledkov.

Objektom skiimania je trh s pozemkami v krajinach : Slovensko, Cesko, Pol'sko
a Madarsko, ktoré su v préci analyzované v tomto poradi.

V prvej kapitole nazvanej Sucasny stav rieSenej problematiky doma i v zahrani¢i sme
pri spracovani dostupnych materidlov vyuzili metédu skiimania dostupnych informaécii,
ktoré sme nasledne analyzovali. Analyza je myslienkové rozclenenie zlozitej ekonomickej
skuto€nosti na jednotlivé Casti, ¢im sa vytvaraji podmienky na poznanie ich jednotlivych
stranok. Tato metdda bola v prvej Casti pouzitd na blizSie urcenie faktorov vplyvajicich na
vyvoj cien pozemkov. Naésledne sme pouzili metédu komparacie, ktord spociva
V porovnavani objektov alebo ich prvkov na stanovenie ich zhodnych, resp. rozdielnych
znakov. Umoziiuje poznat v com sa skimany jav li§i od inych javov, resp. v ¢om sa
zhoduju. Téato metdda bola pouzitd pri porovnavani jednotlivych pristupov a metdd
oceflovania pozemkov medzi analyzovanymi krajinami. Metdda analyzy bola vyuzitd aj
Vv poslednej podkapitole prvej €asti, kde sme ju vyuZivali na bliZ§ie poznanie ekonomicke;j
situécie jednotlivych krajin V4.

V Stvrtej kapitole nazvanej Vysledky prace a diskusia sme opdt’ vyuzivali metddu
analyzy, ked’ sme sa snaZili o ur€enie jednotlivych ciastkovych vplyvov na celkovom
vysledku, ktory predstavovali ceny zaznamenané za dané casové obdobi v jednotlivych
krajinach. Na opanom procese je zamerana metoda syntézy, ktord predstavuje
myslienkové zjednotenie jednotlivych casti vycClenenych prostrednictvom analyzy do
jednotného celku. Umoznuje poznat' vnutorn Struktiru skimanych javov a vzdjomné
vzt'ahy medzi ich jednotlivymi zloZkami. Bola vyuzita pri formulacii zaverov.

Do skupiny metdd ktoré sme pri tvorbe diplomovej prace pouzili patria aj metody
indukcie a dedukcie. Dedukcia je zaloZzena na odvodzovani skuto¢nosti pre konkrétne javy
na zaklade vSeobecnych poznatkov. Indukcia za pomoci analyzy, syntézy a abstrakcie
jednotlivych Ciastkovych skuto€nosti prispieva ku tvorbe celku.

Vo 4.kapitole sme vyuzili aj metédy matematicko- Statistické, ktoré nam pomohli pri
spracovavani ¢iselnych udajov a tvorbe tabuliek, ktoré obsahujua udaje o cenach pozemkov

V jednotlivych mestach a mestskych castiach analyzovanych krajin. Pomocou nich sme

47



pocitali priemerné ceny pozemkov Vkrajinach V4 apercentualne zmeny medzi
jednotlivymi obdobiami. Pre lepsi prehlad vyvoja cien sme pouzili grafické znazornenie,
ked’ sme zo skupin udajov vygenerovali grafy poukazujice na zmenu ceny v ¢asovom
obdobi.

Podklady pre vypracovanie kapitoly Stucasny stav problematiky doma a V zahranic¢i
sme Cerpali z prislusnych zékonov a vyhlaSok krajin a kniznych a elektronickych
publikécii venujicim sa problematike cien pozemkov, ako aj z odbornych ¢lankov na dant
tematiku.

Vo 4.kapitole ndm na ziskanie potrebnych informacii posluzili internetové zdroje. Pri
zistovani cenovej urovne na Slovensku sme pouzili sthrnné Statistiky z portalu
www.trh.sk, v Cesku udaje zcenovej mapy aodbornych ¢&lankov, v Polsku analyzy
pol'skej realitnej spoloc¢nosti Szybko.pl a medzinarodnej konzultantskej spolocnosti
Colliers international av Madarsku udaje zreportov miestnej realitnej spoloc¢nosti
Biggeorges holding. Pri interpretovani vyvoja cenovej hladiny nam pomohli odborné
¢lanky publikované na internetovych portaloch tychto krajin zaoberajicich sa

nehnutel’nost’ami.
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4 Vysledky prace a diskusia

Pozemky st vel'mi Specificky druh ekonomického statku, su jednym zo zékladnych
vyrobnych faktorov, ich mnozstvo je obmedzené, neda sa zvysSit a ich zivotnost je
neobmedzena. Poda, z ktorej su zlozené, je nevyhnutnym predpokladom pre
pol'nohospodarstvo, pripadne méze prinasat’ iny vynos v podobe tazby dreva, alebo sluzi
ako miesto na vystavbu. Podl'a intenzity a spdsobu jej vyuZivania stipa aj cena pody a teda
pozemkov. Podla druhu pozemku sa liSia aj ceny jednotlivych pozemkov, pricom
najdrahs$ie st stavebné pozemky. Pol'nohospodarska poda je lacnejSia a vacSinou sa iba
prenajima a to na dlhl dobu. Z hl'adiska analyzy je ovela dynamickej$i vyvoj stavebnych
pozemkov, na ktoré je naSa praca zamerand. Stavebnym pozemkom, sa podla definicie
zakona, rozumie ta Cast’ izemia urcena izemnym planom obce alebo izemnym planom
z6ny, alebo uzemnym rozhodnutim na zastavanie a pozemok zastavany stavbou. Na cenu

stavebnych pozemkov najviac vplyvaju :

1. Region v ktorom sa pozemok nachddza — existuji velké rozdiely v cenich,
pricom plati pravidlo ze ¢im ekonomicky vyspelejsi region a ¢im viac
obyvatel'ov, tym je cena vysSia. NajvysSSie ceny byvaji spravidla v hlavnom
meste.

2. Pripravenost na vystavbu — najdolezitejSim predpokladom je riadne vedenie
pozemku v tizemnom plane ako pozemok stavebny. Dolezitym faktorom je aj
prepojenost’ pozemku na inZinierske siete

3. Pripravenost na uzivanie — ¢i ide pozemky vlastnicky vysporiadané, ¢i zahiiaja
aj vecné bremena, pripadne ¢i su napojené na miestnu komunikaciu.

4. Lokalita, v ktorej sa pozemok nachadza — dolezité je, ¢i ide o novl vystavbu,
alebo uz zastavant a obyvanu zonu, ¢o je v blizkosti pozemku

5. Ucel pouzitia pozemku — &i bude pozemok vyuzity na rodinné byvanie, alebo na
komeréné ucely

6. Plany a obmedzenia v danej lokalite — zalezi od perspektivy vyvoja lokality, od

povolenej zastavanosti lokality, od povolenej vysky budov a pod.

Trh s nehnutel'nostami sa Vv krajinach VySehradskej Stvorky este stale Standardizuje, jeho
vyvoj sa datuje od padu centrdlne planovaného komunistického rezimu. Ceny

nehnutel'nosti, a teda aj ceny pozemkov zaznamenavali na zaciatku 90-tych rokov stabilny
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narast, ktory ale nedisponoval vyznamnej$im dynamickym trendom, hlavnou pri¢inou
tohto rastu bola infldcia. Hodnota pozemkov odritana od inflacie zostavala prevazne
stabilnd. Hlavnym ,,tahtinom‘ rastu cien je zvySeny dopyt. Ten nastal po prichode
zahrani¢nych investorov, ktorych zaujimali najmi tie regiony VySehradského priestoru,
ktoré boli vybavené dobrou infrastruktiirou, s napojenim na velké mesta s dostatocne
vzdelanou pracovnou silou. Velky narast zaznamenali ceny pozemkov V okoli dialnic,
a ciest europskeho vyznamu. Velkym medznikom pre krajiny V4 bol ich integraény proces
anasledny spoloc¢ny vstup do Eurdpskej tnie v maji roku 2004. Tento politicky akt zvysil
prestiz a hodnovernost’ krajin VySehradskej Stvorky, na ktory hned’ zareagovali aj
ratingové agentiry zvySenym ratingom vSetkych vstupujucich krajin. Po tomto obdobi
mozeme v postkomunistickych krajindich V4, byvalych c¢lenoch Rady vzajomnej
hospodarskej pomoci, sledovat’ prilev priamych zahrani¢nych investicii najmé od velkych
nadnarodnych spolo¢nosti. V rokoch 2004-2009 dosiahli priame zahrani¢né investicie do
krajin V4 nasledovné hodnoty : Slovensko 17 miliard USD, Ceska republika 42 miliard
USD, Pol'sko 92 miliard USD a Mad’arsko 160 miliard USD.

Spoloc¢nosti potrebovali na svoje pdsobenie v prvom rade pozemok, ¢im sa dopyt
po tomto type nehnutelnosti zvysil. Dalsim faktorom rastu ceny pozemkov po vstupe
krajin do V4, bol pozitivny vyvoj ekonomickej konjunktury. S nim rastlo bohatstvo a aj
spotreba obyvatel'stva. Ludia sa menej bali zadlZenia, ¢im expandoval aj pocet hypoték.
Velkym trendom bolo stahovanie relativne majetnej strednej vrstvy z miest na vidiek,
ktore tiez zvysilo dopyt po stavebnych pozemkoch najmé v okoli vel'kych miest zo silnym
ekonomickym zdzemim.

Rast cien nehnutelnosti a medzi nimi aj pozemkov zastavil aZ vznik celosvetovej
ekonomickej krizy, ktory vznikol prasknutim Spekulacnej bubliny v prave realithom
biznise v USA. Neskor prepukol vo vaznu ekonomicku krizu, ktora sa preniesla aj do
nasho stredoeuropskeho ekonomického sektora. Trh s nehnutel'nostami utrpel najviac vo
velkych mestach, kde st ceny nehnutelnosti v bezprostrednych centrach miest dlhodobo
nadhodnotené, resp. ich cena ma vobdobi pozitivneho ekonomického vyvoja
najvyznamnejsi rastovy potencial. Musime vSak spomenut’ rozdiel medzi dynamickejSim
vyvojom cien bytov S menej vyraznym vyvojom cien pozemkov.

Investovanie do pozemku bolo vzdy jednou z najbezpecnejSich a najmenej
rizikovych investicii. Statistiky vyvoja cien potvrdzuju, Ze si pozemky oproti inym
typom nehnutelnosti najlepsie drzia svoju cenu. Dévodom je obmedzeny pocet pozemkov

v dobrych lokalitach, ktorych pocet bude len klesat’. Oproti ponuke bytov a domov, ktora
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bude Coraz vicsia, pozemky Standardne nestracaji na hodnote. Pri parcelach v atraktivnych

lokalitach sa preto predpoklada dlhodoby rast cien pre stale nizsiu ponuku v danej lokalite.

4.1 Analyza vyvoja cien pozemkov na Slovensku

Ceny pozemkov na Slovensku zaznamenavali v ekonomicky tazkych 90-tych
rokoch vel'mi stabilny trend, udrziavali hodnotu pozemku Vv ¢ase rovnaku, nakol’ko ich rast
kopiroval inflaciu. Az predvstupové ambicie do Eurdpskej unie a NATO azmena
politickej situacie po roku 1998 spdsobili narast cien. Najvacsi nédrast v tomto obdobi
zaznamenali ceny pozemkov v Bratislave. V tomto obdobi, az do roku 2003 stapla
priemerna cena pozemkov v Bratislavskom kraji az o 70%.

Po vstupe Slovenska do EU v roku 2004 sa situacia na trhu pozemkov zacala
dynamicky vyvijat. Prilev zahrani¢ného kapitalu a Snim spojeny zvySeny dopyt po
pozemkoch, zvySoval ceny opédt najméd v Bratislavskom kraji av mestach s dobrou
infrastrukturou, teda tych, ktoré sa nachadzali na zépade krajiny a boli dostupné dial'nicou
D1. Vyvoj cien pozemkov od roku 2005 do roku 2007 vykazoval mierny rast
ponukovych cien vSetkych typov pozemkov. Roky 2007 a 2008 zaznamenali vyrazné
anomalie v ponukovych cenach nehnutelnosti, ¢o bolo znamenim negativneho vyvoja na
realithom trhu. Vrchol realitnej bubliny na Slovensku bol v poslednych mesiacoch roku
2007 a prvych mesiacoch roku 2008. V roku 2008 nastdva pokles cien nehnutelnosti,
najhorSie vykyvy zazival rezidentny trh, ceny pozemkov klesali len tlmene. Podla
prieskumu medzinarodnej realitnej konzultantskej spolo€nosti Colliers International Sa
cena stavebnych pozemkov medziro¢ne prepadla o 10%, pricom najvacsi bol prepad cien
v Nitrianskom kraji (-20 %) a najnizsi v kraji Kosickom (-2%). Pokles cien sa zastavuje aZ
koncom roku 2009.

V roku 2010, sa po tazkych rokoch 2008 a 2009 trh s pozemkami pomaly preberal.
Investori a developeri zvysili svoju aktivitu a na trhu sme sledovali zvySeny zaujem a
dopyt po pozemkoch.

V tabulke ¢. 1 mozeme vidiet vyvoj cien pozemkov v jednotlivych krajoch
Slovenskej republiky za poslednych 6 mesiacov, od novembra 2011 do aprila 2012, ako aj
ich priemernt cenu za celé Slovensko. Ta sa za 6 mesiacov pohybovala stabilne. Typicky
pre trh s pozemkami v analyzovanom obdobi je vykyv v januari, ked’ vlastnici pozemkov
tvoriaci ponuku na trhu dufaja, Ze v novom kalenddrnom roku uspeji na trhu s vyssou

cenou. T4 sa vSak v kratkej dobe upravi podl'a skutoénych podmienok na trhu.
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V celoslovenskom priemere je rozdiel medzi decembrom 2011 a januarom 2012,
Vv absolutnom vyjadreni az 7 €/m2, ¢o predstavuje medzimesacny rast 8,5%. Tento vykyv
bol najvyraznejsi a teda najviac ovplyvnil priemernt cenu v Banskobystrickom Kraji, kde
sa snaha rezidentov o $pekulativne navySenie ceny rovnala az 46% narastu v januari 2012.
Druhym najvys$im rastom cien (16,9%) v mesiacoch medzi rokmi 2011 a 2012 disponoval
PreSovsky kraj. Na medzirocny trend rastu cien nezareagovali a poklesli ceny Vv
Nitrianskom, TrencCianskom a KoSickom kraji. Najvyssi pokles bol zaznamenany
v KoSickom kraji (-2,4%). Tento pokles bol vSak minimalny acena pozemkov
v slovenskych krajoch je dlhodobo

stabilizovand S miernym rastovym trendom.

Najdynamickej$i  vyvojza ostatny polrok zaregistroval trh s  pozemkami
v Banskobystrickom kraji, kde najvyssi rozdiel medzi janudrom a aprilom roku 2012 tvoril
pokles az 0 37,6%. Ceny sa vel'mi pomaly prisposobuju realite trhu aj v KoSickom kraji,
v ktorom sme za ostatny polrok zaregistrovali pokles cien, ktory vSak bol minimalny

a v marci a aprili opét’ pozorujeme navrat cien na hodnoty z druhej polovice roku 2011.

Tabulka ¢. 1: Ceny pozemkov podla krajov, Slovensko XI1.2011 —7V.2012 v €/m2

Obec November | December | Januar | Februar | Marec April Priemerna
2011 2011 2012 2012 2012 2012 cena 11/2011-
04/2012
Bratislavsky 155,25 € 158,75€ | 161,25€ | 159,50€ | 161,50€ | 160,33 € 159,43 €
kraj
Trnavsky kraj 71,00 € 69,75 € 73,67 € 72,00 € 77,50 € 75,50 € 73,24 €
Nitriansky kraj 60,00 € 66,75 € 66,25 € 59,50 € 60,75 € 64,75 € 63,00 €
Trenciansky 75,50 € 81,00 € 80,50 € 83,25 € 81,00 € 79,25 € 80,08 €
kraj
Zilinsky kraj 66,75 € 59,50 € 63,75 € 6125€ | 73,75€ 84,25 € 68,21 €
Banskobystricky | 96,75 € 69,50 € 101,75€ | 72,50€ | 70,25€ 63,50 € 79,09 €
kraj
PreSovsky kraj 77,75 € 94,50 € 110,50 € | 101,75€ | 89,00 € 95,00 € 94,75 €
KoSsicky kraj 64,75 € 62,50 € 61,00 € 59,50 € 61,00 € 62,25 € 61,83 €
SR priemerna 8347 € 82,78 € 89.83 € 83.66€ | 84.34€ 85.60 € 84,95
cena

Zdroj : http://www.topreality.sk/chart/ , viastné prepocty

Najvyraznej$i narast cien pozemkov sme za ostatny polrok mohli sledovat

vV PreSovskom kraji, tu cenu uz dlh§iu dobu zvySuje rastici dopyt po stavebnych
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pozemkoch na vidieku, investori veria v dlhodobu stabilitu a udrzanie hodnoty pozemkov.
Zaujimavostou v PreSovskom Kkraji je pripad obce pri PreSove, kde funguje ticha dohoda
medzi jej obyvate'mi. Dohodli sa na cene a na tom, ze nebudi preddvat’ pozemky za
menej. Oficialne teda poniikaju stavebné pozemky za nadsadenti cenu.? Existencia takto
vytvorenych dohdd sposobuje dlhodobu bublinu na trhu a méze mat’ kI'icovy podiel na
tom, ze po Bratislavskom kraji je druhym najdrah§im krajom na kipu pozemku za ostatny
polrok Presovsky kraj s priemernou cenou 94,75 €/ m?. Tret najdrahsi je kraj TrenCiansky
S priemernou cenou 80 €, ktory je tesne nasledovany krajom Banskobystrickym s cenou
79 €. Na rozdiel od Banskobystrického kraja vSak informacie o cenach pozemkov z
Trencianskeho kraj udavali dlhodobo stabilny vyvoj okolo hodnoty 80 € bez
vyznamnejSich vykyvov. V Banskobystrickom kraji zvySovali priemer novembrové ceny
roku 2011 a ceny z januara 2012, v tomto obdobi dochadza k zrealneniu cien podl'a trznej
skuto¢nosti.

Graf'¢. 29: Vyvoj cien pozemkov v krajoch SR 11/2011-04/2012 v €/m2
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Zdroj : http://www.topreality.sk/, viastné vypocty

2 http://presov.korzar.sme.sk/c/6227167/trh-s-nehnutelnostami-presovcania-vyckavaju-co-bude.html
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Na grafe ¢.29 Mozeme vidiet stabilny vyvoj v Bratislavskom kraji, ako aj
Trnavskom a Nitrianskom kraji. V tychto krajoch je trh s pozemkami uz dlhodobejsie
vyprofilovany a nasyteny a existuje tu nedostatok v ponuke lukrativnych pozemkov, preto
je jeho vyvoj velmi pokojny. NajvyraznejSie zmeny zaznamendval aj podla grafu
oranzovo vyznaceny Banskobystricky kraj, nasledovany PreSovskym krajom. Vychod
Slovenska je podla vyhlasenia realitnej konzulta¢nej spolo¢nosti Colliers Specificky.
Majitelia pozemkov nielenze neuvazuju 0 zniZeni cien, vicSina z nich dokonca pozaduje
ceny vysoko nad uroviiou priemernej ceny na Slovensku. V niektorych pripadoch pritom
ide aj 0pozemky bez existujicej infrastruktiry. Takéto ceny samozrejme odradzaju

priemyselnych investorov od vstupu na tento trh.

4.1.1 Analyza vyvoja cien v Bratislave

Ceny nehnutel'nosti, a teda aj ceny pozemkov st v hlavhom meste diametralne odlisné
od zvySku Slovenska. Tento jav je charakteristicky pre vSetky krajiny VySehradskej
Stvorky. Ich hlavné mesté si ekonomicky najsilnej$ie, pritahuju teda najviac zahrani¢ného
kapitalu a tym vznika aj lukrativnost’ pozemkov, ktorych ceny rastd smerom k samotnému
centru mesta. Na grafe ¢.30 mézeme vidiet’ vyvoj priemernych cien pozemkov v Bratislave
za roky 1998 az 2008. Mozeme sledovat’ vel'mi stabilny rast okolo 7%, v predvstupovom
obdobi rokov 1998 az 2002. V roku 2003 uz mdzZeme vidiet vySSi narast, az 20%

medziro¢ny narast.

Graf ¢. 30: Vyvoj cien pozemkov Bratislava 1998-2008 v €/m2
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Zdroj : http://www.jtfg.com/media/Trh_2008 FINAL_SK.pdf
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Vstup do Eurdpskej unie a nasledny prilev zahrani¢nych investicii bol sledovany
hospodarskym rastom, ktory bol najvyssi v Bratislavskom kraji. To sposobilo aj vysoky
narast cien pozemkov v hlavnom meste po roku 2004, ked’ si rast cien udrzal svoj trend
a opat’ rastol okolo 20%. Znacny podiel na tomto naraste mala aj znizend ponuka a
otvorenie nového dial'niéného obchvatu, pri ktorom ceny pozemkov radikalne vzrastli.
V roku 2005 stupla cena medziroéne az o 30% a dosahovala priemernti hodnotu 139 €/m?.
Narast priemernej ceny spdsobil najmi vyvoj cien v bezprostrednom centre mesta, kde
maximalna cena stapala az k hranici 1000 €/m?. Narast kulminoval v rokoch 2006 a 2007.
V roku 2006 bol vyznamnym faktorom vyvoja ceny pozemkov pokles tirokovych sadzieb,
ktory nabadal investovat’ okrem iného, aj do nehnutel'nosti a teda aj pozemkov. V roku
2007 bol medzirocny narast cien pozemkov az neuveritelnych 48%. Hlavnym dovodom
bol dlhodobo dobry ekonomicky vyvoj v kKrajine azvySeny dopyt po pozemkoch
Vv Bratislave, na ktory vie reagovat’ iba vel'mi obmedzend ponuka stavebnych pozemkov.
V roku 2008 doslo v hlavnom meste k dramatickému zniZeniu rastu, niektoré lokality ako
Raca aKarlova ves vykazovali dokonca pokles priemernych cien. Tieto poklesy
predznamenali nastavajucu stagnaciu a pokles cien v rokoch 2009 az 2011. V nasledujice;j
tabulke ¢.2, je zaznamenany vyvoj cien pozemkov v jednotlivych okresoch Bratislavy
v polroénych intervaloch od prvého polroku 2009 do druhého polroku 2011 v € na m?.
Uvedené ceny st ponukovymi cenami za m?, ceny uvedené v tabulke su oCistené

0 extrémy. Sledovanymi pozemkami boli len stavebné pozemkKy s inzinierskymi sietami.

Tabulka ¢. 2: Priemernd cena v Bratislavskych okresoch po polrokoch 2009-2011 v €/m2

Obec 2009 2009 2010 2010 2011 2011

(1Q,2Q) | (3Q4Q) | (1Q2Q) | (3Q4Q) | (1Q2Q) | (3Q,4Q)
Bratislava 1 560,80 € | 618,70€| 55540€| 60020€| 54820€| 55420¢€
Bratislava 2 22630€| 198,50€| 197,60€| 196,90€| 197,20 € 190,90 €
Bratislava 3 32550€ | 323,50€| 273,50€| 286,60€| 283,60€| 28230€
Bratislava 4 214,80€| 213,10€| 211,60€| 208,70€| 198,10€ 196,30 €
Bratislava 5 210,70€ | 196,60€| 192,50€| 19240€| 192,60 € 190,00 €
BA priemerns 307.62€| 310,08€| 286,12€| 296,96€ | 283.94€| 28274€
cena

Zdroj : http://www.trh.sk/clanky/byvanie-a-reality/vyvoj-ponukovych-cien-pozemkov-za-r-
2009-2010-a-2011-500.html

V roku 2009 sa pretavila medzinarodna ekonomicka kriza aj do krizy nehnutel'nosti, znizil
sa pocet hypoték na byvanie, ¢o znizilo dopyt po bytoch. V Bratislave doslo k spomaleniu
a az zastaveniu viacerych developerskych projektov. Developeri prestali kupovat pozemky

na d’alSiu vystavbu. V Bratislave je slaba aj ponuka samostatnych pozemkov na vystavbu
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rodinnych domov. ,Aj ked’ viaceré mestské cCasti rieSia nedostatok pozemkov tym, Ze
premenili na stavebné parcely zahradkarske oblasti, vinohrady, lesy a podobne, celili
pritom odporu ich ndjomcov a obyvatelov danych lokalit, vytvoreniu dostatku vol'nych

pozemkov to nepomohlo“so.

Roztrasené parcely su vypredané, prevazuje ponuka
developerov, ktori nakupovali vel'ké rozlohy davnejSie a vybudovali infrastrukturu,
pripravili lokalitu. Pre obyvatel'ov Bratislavy je kupa pozemku stale alternativou ku kupe
bytu, pretoze za cenu bytu v hlavnom meste maju dom aj s pozemkom. Problém je vSak
doprava. Mesto nema snahu riesit’ primestské problémy, objavuju sa prisl'uby, ale postup je
velmi zdfhavy, takZe mnohi ludia nakoniec rad$ej uprednostnia byt a vracaju sa do
Bratislavy®’. Trendom v tejto dobe zaali byt cenovo dostupnejsie pozemky v dedinach
v Mad’arsku (najmé Rajka), v Rakusku, kde si kupuje pozemok a rodinny dom stale viac
obyvatel'ov Bratislavy.

Najvyssia cena v Bratislave je uz stabilne v prvej mestskej ¢asti, v Starom Meste,
kde je ponuka pozemkov vel'mi obmedzena a ceny sa Splhaji najvyssie z celej Bratislavy
ateda aj Slovenska. Mozeme vidiet, Ze k narastu ceny tu dochadzalo spravidla v druhej
polovici roka, pricom tento trend bol najvyssi v roku 2009, ked’ rozdiel priemernej ceny
tvorilo v absolitnom hodnoteni az 57,9 €/ m® To predstavovalo narast v druhom polroku
2009 0 10,3% a v druhom polroku 2010 o nieco mensi ale stale 8,56% narast oproti prvym
polrokom. K vyvoji priemernej ceny pozemkov v Bratislave 1. musime podotknut’, Ze
niekedy sta¢i na obmedzenom trhu zopar vécSich transakcii, ktoré ovplyvnia jej
smerovanie. Koncom roka 2011 sa cena pozemkov v najdrahsej Bratislavskej mestskej
Casti rovnala 554,2 €/ m?.

V prvom polroku 2010 bol v hlavnom meste dopyt po pozemkoch stale najvacsi,
napriek tomu ich ceny v Bratislave medziro¢ne klesli v priemere o 16 %. Dévodom mohli
byt privysoké ceny pred krizou, ktoré predrazovalinova vystavbu. Vzhladom na
obmedzeny pocet volnych pozemkov sa developeri orientovali na vonkajSie Casti
Bratislavy, ktoré ponukali Siroky vyber za nizSie ceny. Dokazom bol vznik projektov ako
Juzné mesto v okrajovej casti Petrzalky, alebo Bory na zapadnom okraji Bratislavy.
Developeri sa vSak podl'a spoloc¢nosti Colliers International nestiahli ani z centra
Bratislavy. V lukrativnych lokalitich okolo ulic Mlynské Nivy a Landererova boli

naplanované rozsiahle komplexy. Ide o projekty, ktoré vzniknt na takzvanej hnedej zone,

%0 http://koktail.pravda.sk/v-bratislave-je-pozemkov-malo-a-ceny-stupaju-fms-
/sk_kbyvanie.asp?c=A061208 154502 sk kbyvanie p20
31 http://reality.etrend.sk/realitny-biznis/ceny-pozemkov-sa-nekyvaju-ako-byty.html
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teda na mieste, ktoré pred zacatim vystavby bolo zastavanym pozemkom. V Bratislave sa
investori obzerali po pozemkoch na rezidencnu vystavbu najmi v oblasti Dubravky

a Nového Mesta.*?

Graf ¢. 31: Vyvoj cien pozemkov v Bratislave za roky 2009 az 2011 v €/m2
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Zdroj:http://www.trh.sk/clanky/byvanie-a-reality/vyvoj-ponukovych-cien-pozemkov-za-r-
2009-2010-a-2011-500.html

Na grafe ¢. 31 mozeme vidiet' vyvoj cien Vv jednotlivych Castiach Bratislavy. Cena
bola najviac variabilna v Starom meste, ostatné mestské Casti sa vyvijali opatrnejsie,
charakteristicky je maly pokles priemernej ceny. Najvacsi pokles zaznamenala mestska
Cast’ Bratislava II, kde cena poklesla od zaciatku roku 2009 do konca roka 2011 az o 17%,
druhy najvyss$i pokles, ktory ¢inil 13% bol v Bratislave III. Podla grafu vidime Zze
Kk najmenej lukrativnym Castiam mesta patri Bratislava II, nasledovana Bratislavou V. Ich
vyvoj zaznamenaval pomaly prepad cien, ktory sa prejavil vo vSetkych castiach a tym
klesa aj priemerna cena v celej Bratislave. Tento prepad sa preniesol aj do roku 2012.
V aprili je priemerna cena za celi Bratislavu, podla realitného portalu www.trh.sk, nizsia

0 23 % ako na zaciatku roku 2012.

%2 http://reality.etrend.sk/realitny-biznis/ceny-pozemkov-padli-okrem-vychodu.html
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4.2 Analyza vyvoja cien pozemkov v Ceskej republike

Rovnako ako na Slovensku, bol vyvoj cien pozemkov v Ceskej republike ale aj ostatnych
krajinach V4 najviac ovplyvneny ich vstupom do Eurdpskej unie v maji roku 2004. Tento
faktor posobil na narast cien nehnutel'nosti, pricom tento nérast bol najviac registrovany
v hlavnych mestach tychto krajin. Praha dlhodobo dosahuje najvyssie ceny v celej Ceskej
republike. V dnesnej dobe aj Ceska republika pocit'uje dosahy krizy, ¢o sa prejavuje aj na
realitnom trhu, ktory vroku 2008 zazil prasknutie malej realitnej bubliny.
Krajina zaznamenavala pokles cien nehnutelnosti a to najméd bytov. Az v dnesSnej dobe
sledujeme podl'a indexu Hypote¢nej Banky spomalenie prepadu a stabilizaciu na trhu
bytov.

Na rozdiel od neho trh s pozemkami zaznamenava pocas celého krizového obdobia
velku stabilitu a zachovava si dlhodoby trend mierneho nérastu. Vhodnych parciel
v zaujimavych lokalitich uréenych pre individualnu vystavbu rodinnych domov je malo,
preto je ich cena dlhodobo rastica. Pozemky si aj v roku 2009 v priemere udrziavali
predkrizové hodnoty zrokov 2008 a2007. V tabulke ¢.3 modzeme sledovat’ vyvoj
V najvacsim mestach po polrokoch, zacinajuc prvym polrokom 2009 a konciac zaverom

roka 2011.

Tabulka ¢. 3: Vyvoj cien pozemkov vo vybranych mestiach CR 2009-2011 v €/ m2 3

Obec 2009 2009 2010 2010 2011 2011

(1Q,2Q) | (83Q4Q) | (1Q2Q) | (3Q4Q) | (1Q2Q) | (3Q,4Q)
Praha 144,27 € 146,61 € 147,78 € 149,66 € 152,09 € 153,07 €
Brno 83,88 € 84,47 € 84,59 € 86,23 € 88,14 € 87,58 €
Ostrava 35,59 € 36,91 € 36,87 € 37,15 € 37,89 € 38,08 €
Plzeii 32,46 € 32,30 € 32,89 € 33,57 € 34,06 € 33,29 €
Olomouc 37,56 € 38,12 € 38,93 € 39,58 € 39,74 € 39,69 €
Liberec 37,89 € 38,92 € 39,08 € 39,56 € 39,10 € 40,49 €
Hradec Kralové 42,21 € 43,34 € 43,81 € 44,16 € 44,97 € 45,55 €
Ceské 54,29 € 55,37€ 56,82 € 56,21 € 57,10 € 57,87 €
Budéjovice

Zdroj : http://byznys.lidovky.cz/velky-prehled-kolik-stoji-stavebni-pozemky-v-cesku-fxg-

/moje-penize.asp?c=A110830_154804_moje-penize_apa, viastné prepocty

% Prepocitané podla kurzu ECB k 20.4.2012 (24,919 CZK/ 1€ )
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Priemerné ceny bytov v Cesku zrazila recesia na realitnom trhu v roku 2009 zhruba
0 12%. Tento pokles sa ale rozhodne netykal pozemkov, na ktorych bytové dome stoja
alebo by stat’ mohli. Stavebné pozemky v roku 2009 svoju hodnotu udrzovali. Vo vSetkych
vybranych mestach okrem Plzne sme zaznamenali medzi polrokmi roku 2009 mierny
narast, ktory je pre pozemky v Ceskej republike dlhodobo charakteristicky. Pogas krizy ale
plati aj tu, Ze o menej atraktivne lokality uz medzi kupcami nie je zdujem. V ostatnych
rokoch bolo realne predat’ aj menej kvalitné ¢i pripravené uzemie. U takychto parciel
konstatujeme aj v CR pokles cien a do¢asnu nepredajnost’.34

Pre prvy polrok roku 2010 je charakteristickd stagnécia cien, ktora bola spdsobena
iba minimom transakcii na trhu. Pricom je nutné rozliSovat medzi cenami pozemkov.
Parcely pre rodinné domy v dobrych lokalitich v roku 2010 bud’ stagnovali alebo sa
mierne zvysili. Pozemky pre bytové domy, ktoré vlastnili sikromnici, skor vyckavali.
Nepatrny pokles cien zaznamenali niektoré okrajové Casti Prahy. Oproti predchadzajicim
obdobiam sa v roku 2011 vyvoj cien pozemkov v Ceskej republike este zvysil. Najviac
ceny uz klasicky réstli v okoli vel'kych miest, kde je dopyt najvacsi. Peknych pozemkov
pre rezidencné byvanie je vSak nedostatok, o sa prejavuje na raste cien, ktoré s vysSie
nez v roku 2009. Pocet pozemkov sa teda neustale znizuje, ¢o vytvara priestor pre ich
dalSie zhodnocovanie. NajhorSia situdcia s nedostatkom pozemkov je prevazne na
okrajoch vel'kych miest, kde je dobra ob¢ianska vybavenost’ a dostupnost. Dopyt Vv tychto
Castiach miest je charakteristicky néaroc¢nostou, kupujici pozaduju pokial mozno
kompletné vybavenie pozemku inZinierskymi sietami, teda elektrinou, vodou,
kanalizaciou, plynom a telefonom. Za kazdu z chybajucich inzinierskych sieti klesa cena
pozemku priblizne o0 10%.% Najvadsi zdujem je teda o lokality v susedstve tradinej
zastavby rodinnych domov. Skoncil trend vybudovanych satelitnych mesteciek, ktoré
naraZali na dopravny problém a chybajucu obc¢iansku vybavenost. Novodoby trend sleduje
navrat obyvatel'ov tychto satelitov do mesta. Niektoré pozemky v tychto lokalitach na cene
dokonca stracaju.

Okrem lokality je jednou z najdodlezitejSich Casti mozaiky urcujlici cenu pozemku
uzemny plan. Zmena tzemného planu dokdze z prakticky bezcenného pozemku vytvorit’
niekol'komiliénovu investiciu. Preto sa takéto zmeny v izemnom plane stavaju terom

Spekulantov, ktori maju o zmene informacie.

3% http://hn.ihned.cz/c1-38323400-pozemky-hodnotu-neztraceji
% http://byznys.lidovky.cz/velky-prehled-kolik-stoji-stavebni-pozemky-v-cesku-fxg-/moje
penize.asp?c=A110830 154804 _moje-penize_apa
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Graf ¢. 32: Vyvoj cien pozemkov vo vybranych mestich CR 2009-2011 v €/m2
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Zdroj : http://byznys.lidovky.cz/velky-prehled-kolik-stoji-stavebni-pozemky-v-cesku-fxg-
/moje-penize.asp?c=A110830_154804_moje-penize_apa

Aj podla grafického vyvoja cien mdzeme konstatovat’ vel'mi pomaly a stabilny narast
takmer vo vSetkych krajoch. Tvar grafu zostava aj v polro¢nych intervaloch takmer
totozny, ¢o predikuje absenciu véac¢Sich a extrémnych vykyvov v obdobi rokov 2009 az
2011. V porovnani so Slovenskou republikou je trh s pozemkami menej nachylny na
vykyvy, je evidentne vyspelejsi aj v ostatnych krajskych mestach asleduje vyvoj

nehnutel'nosti s mensou korelaciou, ¢o je sposobené aj vysSou nasytenost'ou trhu.

4.2.1 Analyza vyvoja cien v Prahe

Hlavné mesto Ceskej republiky, Praha, je starobylé mesto s fascinujiicou histériou.
V stcasnosti v Prahe zije takmer 1 300 000 obyvatel'ov. Prahu moZeme zaradit' medzi
najvyznamnejSie velkomesta v stredoeurdpskom sektore. Jej podiel na velkosti HDP
v Cesku je aZ $tvrtina hodnoty. Aj z tychto dovodov je vyvoj cien nehnutelnosti a cien

pozemkov v Prahe vel'mi pecificky a dosahuje najvyssie priemerné hodnoty na m?,
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Na uréenie cien pozemkov sa v Ceskej republike pouziva cenova mapa. Ta je kazdy
rok aktualizovand mestskym zastupitel'stvom. Cenova mapa pozemkov stanovuje
orientatné ceny nehnutelnosti a ma predovSetkym dva ucely. Slazi ako podklad pre
znalcov, podla ktorych sa urcuji ceny pozemkov. Je tieZ verejne pristupnd na
internetovych strankach, kde sa daju ziskat’ informacie o orientacnej cene aj o historii jej
vyvoja.

Vyvoj cien pozemkov v Prahe v rokoch 2009 az 2011 je zaznamenany v tabulke ¢.4

Tabulka ¢ 4: Vyvoj cien pozemkov v Prahe v rokoch 2009/2011 v €/ m2%

Obec 2009 2009 2010 2010 2011 2011
(1Q.2Q) |(3Q.A4Q) [(1Q.2Q) [(3Q.4Q) |(1Q.,2Q) (3Q. 4Q)

Praha-vnitorné 247775€ | 249,56€ | 25526€| 259,65€ 267,26 € 268,44 €

mesto

Praha-Sirsie 162,34 €| 164,56€| 165,58€| 168,52¢€ 172,80 €

centrum

OKkrajové Casti 119,80 € | 121,20€ | 123,80€| 124,60€ 127,70 €

Prahy

Zdroj : cenova mapa: wgp.praha-mesto.cz/tms/projects_h/cmp08/index.php

Rok 2009 bol pre Prahu charakteristicky poklesom cien bytov, naopak pozemky si
oproti roku 2008 viedli ve'mi dobre aich nérast v hlavnom meste bol az okolo 22%.
Najvyssiu cenu, az okolo 70 000 CZK, ¢o predstavuje podl'a kurzu k 20.4. az 2809 € na
Stvorcovy meter, ¢o je absolitne najviac zo vSetkych krajin V4, platili developeri v
bezprostrednom centre Prahy. Najmenej sa platilo uZ tradi¢ne za pozemky na periférii
Prahy. Pri¢inou rastu bol prebytkom ponuky nad dopytom a spdsob vyuZitia pozemku.
Napriklad v opustenych vyrobnych halach sa stavali byty alebo komercné objekty.
V centre Prahy uZz ani ni¢ iné neostdva, nakol'ko volné pozemky neexistuji a vicSina
projektov s tak vykonava prestavbou alebo demolaciou starych budov a vystavbou novych
projektov.®’

Stav krizy na trhu s bytmi sa pretavil na vyvoj cien pozemkov v Prahe v roku 2010.
Ceny tychto komodit aj napriek nepriaznivej situdcii zaznamenali podla aktualizicie
cenovej mapy narast 4%. Na cenu mali vplyv majetkové transakcie, ktoré boli zapisané do
katastra nehnutel'nosti. Cenova mapa je vlastne odrazom toho, ¢o sa na trhu deje. V roku
2010 ceny vzhl'adom k celkovej situdcii stagnovali. Rastli iba na malych tizemiach, ktoré

sa do celkového vysledku premietli len nepatrne.

% Prepocitané podla kurzu ECB k 20.4.2012 (24,919 CZK/ 1€ )
37 http://byznys.ihned.cz/c1-31600150-ceny-pozemku-v-praze-se-zvysily
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V roku 2011 bol narast cien podl'a cenovej mapy opit’ 22 % z hodnoty minulého
roka. Najviac vzrastli ceny pozemkov mimo vnutorné mesto, pri¢innou bol vyvoj ponuky
a dopytu pre bytové a rodinné domy a lukrativne komeréné stavby. Pozemky pre bytové
domy vzrastli az o 32%, pri priemernej cene 3340 K&m? (134 €). U rodinnych domov je
medziroéné zdraZenie pozemkov 20% pri priemernej cene 3310 K&/m? (132 €). O nieco
mensi narast bol okrajovych castiach vnutorného mesta, kde priemerné ceny pozemkov
urodinnych domov aj bytovych dosahovali hodnoty okolo 4500 K&/m? (175 €).
NajstabilnejSie ceny pozemkov su vo vnitornom meste, kde sa priemer pohyboval v roku
2011 nad 6000 K&/m? (240) a dosahoval hodnoty v prepoéte az k 270 €/m2.

Ceny pozemkov v Prahe trvale rast a dopyt developerov po stavebne pripravenych
lokalitach rastie. V dne$nej dobe trva nepomer dopytu a ponuky po pozemkoch. Dopyt sa
posuva zo satelitnych lokalit spit’ na uzemie Prahy. Priemerné ceny v SirSom centre st
priblizne dvojnasobné oproti cendm na d’alSich tzemiach mesta. Na rozdiel od Bratislavy,
kde ceny pozemkov Vv panelovych sidliskach ako Vrakuna a Petrzalka v poslednej dobe
skor stracali, pokracuje v Prahe uz niekol’ko rokov stabilné tempo rastu cien pozemkov na
sidliskach. Nad’alej rastli aj ceny pozemkov pre iné vyuZzitie, teda komerénu vystavbu,
obchodné vyuzitie, ob¢iansku vystavbu a pod.

Graf'¢. 33: Vyvoj cien pozemkov v Prahe 2009-2011 v €/ m2
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Zdroj : cenova mapa: wgp.praha-mesto.cz/tms/projects_h/cmp08/index.php

62



4.3 Analyza vyvoja cien pozemkov v Pol’sku

Pol'sko rovnako ako ostatné krajiny VysSehradskej Stvorky zaznamenavalo po pade
komunistického rezimu stabilny vyvoj cien pozemkov. Tie si udrziavali svoju hodnotu
a vyhybali sa extrémnemu rastu. Zmena nastala po zac¢iatku rokovani o vstupe krajiny do
Eurdépskej unie, kedy zacali ceny dvihat’ obavy z rastu cien po vstupe krajiny. Tento trend
sa podobne vyvijal uz aj vo vyssie spomenutych krajinach a je typicky pre vsetky krajiny
V4. Nasa analyza sa blizSie zameriava na roky krizy 2009 az 2011, ktora sa prejavila aj
Vv stredoeurépskom priestore. Pol'sko rovnako ako jeho susedia zazilo v tychto rokoch
ekonomické problémy. Na rozdiel od ostatnych krajin vSak Pol'sko ako jedina krajina
nezaznamenala negativny vyvoj HDP ani v roku 2009, doslo iba k spomaleniu jeho vyvoja.
Vyvoj tohto ukazovatela je pre vyvoj trhu nehnutelnosti kl'u€ovy. Kym trh s byvanim,
zahfnajici najméi ceny bytov a rodinnych domov klesal od roku 2008, trh s pozemkami
zostaval v tejto dobe rezistentny voci nasledkom krizy a reagoval na tieto skutocnosti so
spomalenim typickym pre takyto trh. Pocas rozmachu ceny pozemkov reaguji v porovnani
s ceny bytov lenivo a rovnaky priebeh je aj pri poklese cien.

V roku 2009 vznikli aj v Pol'sku problémy s hypotékami, ktoré zabrzdili dopyt po
tomto type nehnutelnosti, ¢o malo za pri¢inu pokles cien. Strednd cena vo VarSave Sa
v tomto roku pohybovala okolo hodnét 425 €/m? v centre a205 € na okraji hlavného
mesta. Aj tabulka (C.5) Spriemernymi cenami vo vybranych mestach Pol'ska nam
zobrazuje v roku 2009 pokles cien, ktory bol najvyznamnejsi v meste Krakow, Poznan
a Gdansk.

Tabulka ¢. 5: Vyvoj cien pozemkov vo vybranych mestach Polsko v €/m2 38

Obec 2009 2009 2010 2010 2011 2011
(1Q.2Q) |(3Q4Q) |(1Q2Q) |(3Q4Q) |(1Q2Q) |(3Q,4Q)
Varfava 21590€ | 189,90€| 191,10€| 20560€| 218,10€ 201,20 €
Krakov 82,20 € 76,30 € 84,80 € 93,10€ | 102,70 € 92,40 €
Vroclav 59,80 € 64,40 € 71,10 € 7920€| 83,40€ 75,10 €
Gdansk 73,50 € 71,10 € 75,10 € 8590€| 87,60€ 78,90 €
Poznaii 95,20 € 90,72 € 93,30 € 99,10€ | 109,80 € 99,70 €

Zdroj : http://raport.szybko.pl/wlasciciele-dzialek-zapomnieli-o-kryzysie, Real Estate

Review Poland 2010 by Colliers International, vlastné spracovanie

% Prepocitané podl'a kurzu ECB k 19.4.2012 (4,187 PLN/ 1€)
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V roku 2010 dochadza k zotaveniu trhu vo vsetkych mestach Pol'ska. Majitelia
stavebnych pozemkov akoby zabudli na krizu, ktord zasiahla trh s nehnutel'nost'ami. Ceny
vo $tvrtom kvartali roku 2010 st v pripade VarSavy takmer na trovni pred poklesom
v roku 2008. Mesta ako Vroclav a Gdansk zaznamenali narast nickol’ko desiatok percent.
Medziroény rozdiel v mestach Krakov, Vroclav a Gdansk predstavoval zvysenie
priemernych cien 0 22%-23%. Vo VarSave tento narast predstavoval 13%.

Rok 2011 bol charakteristicky velkym mnozstvom transakcii, ktorych hodnota sa
vySplhala az na objem 1 miliardy Pol'ského zlotého (240 mil.€). Napriek velkej ponuke
investiénych pozemkov zostal dopyt neuspokojeny, nakolko tieto pozemky nespinali
kritéria developerov. Zla lokalizacia, zly stav tychto parciel bol hlavnym ddévodom preco
tieto pozemky neboli predané. Trh s pozemkami vSak zazil napriek tomu ozivenie a tento
trend sa da ocakavat’ aj do budicnosti. Za prvy Stvrtrok roku 2011, sa priemerna ponukova
cena stavebnych pozemkov v hlavnom meste v priebehu roka zvysila az o 16%. Priemerna
cena pozemkov vo Vroclave vyskocil o 17 percent, v Poznani o 18%, v Gdansku o 22%, a

v Krakove vzrastla o 30%. *°

Graf'¢. 34 : Vyvoj cien vo vybranych mestach Polska 2009-2011 €/ m2
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Zdroj : http://raport.szybko.pl/wlasciciele-dzialek-zapomnieli-o-kryzysie,

% http://www.e-sciany.pl/a/7183,rynek-dzialek-budowlanych
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Vyvoj cien pozemkov v roku 2012 je ovplyvneny hlavne rozsiahlymi investiciami do
vel'kého poctu dial'nic a ciest. Najvacsi narast ¢aka tie obce, ktorym budua plynat’ z novych
komunikacii najvacsi ekonomicky uzitok. Prikladom vyznamnej investicie bude dialnica
spojujuca VarSavu s LodZou, Poznaiiou a Berlinom. Pozemky sa ukazali v dobe krizy ako
dobré investicia, preto je v roku 2012 ocakavany zvyseny dopyt po pozemkoch spojeny so

Spekulaciou.

4.3.1 Analyza vyvoja cien vo VarSave

Varsava je hlavny mestom Pol'ska s poctom obyvatelov presahujicim 1,7 milidna.
Hlavne v jej centre sa nachadza mnoho narodnych institacii a vladnych tradov, ale aj
velky pocet domacich a medzinarodnych spolo¢nosti. V meste sa vyprodukuje viac ako
15% celkového HDP krajiny. HDP na 1 obyvatela je tiez najvyssie v krajine,
krajin V4. V ramci strednej Eurdpy bol v Pol'sku v obdobi 2004 - 2009 druhy najvyssi
prilev zahrani¢ného kapitalu. V roku 2010 dosiahol prilev kapitdlu zo zahranicia 6,9
miliard USD, ¢im sa Pol'sko v rdmci regiénu umiestnilo uz na prvom mieste. Vyznamna
uroven priamych zahrani¢nych investicii sved¢i o dovere, aku majl investori vo¢i Pol'sku,
uznavajuc ho za isté miesto pre biznis.*

Aj tieto skutocnosti ovplyviiovali vyvoj cien pozemkov v hlavnom meste, ktor¢ za
ostatné tri roky prekonali kratku krizu v roku 2009 a v prvej polovici roku 2010. V druhej
polovici roku dochadza k zvySeniu priemernej ceny vo VarSave az o 20%. Rast cien
kulminoval v centre, ale aj v lukrativnych Castiach na predmesti. V Izabeline, kde je cena
za stavebny pozemok pre rodinny dom alebo bytovy dom dlhodobo najvysSia, mézeme
vidiet' rychle zotavenie trhu s pozemkami. Podobné zotavenie prekonala takmer cela
VarSava, vynimku mézeme vidiet' u Casti J6zefow, kde je rozdiel cien medzi koncom roka
2011 aprvym polrokom 2009 az 11€ , ¢o tvori pokles okolo 10%. Tento pokles bol
spésobeny znizenym dopytom po pozemkoch. Trh s pozemkami je v tejto mestskej Casti uz
dlhsiu dobu nasyteny. Na rozdiel od napr. Prahy alebo Bratislavy, vo VarSave existuje aj
vV samom centre este relativne velky pocet vol'nych parciel a brownfieldov, teda pozemkov

na ktorych stoji budova ur¢ena k prebudovaniu, pripadne k demol4cii.

“0 http://www.bratyslawa.polemb.net/?document=483
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Tabulka ¢ 6: Vyvoj cien pozemkov na predmestiach Varsavy 2009-2010 v €/m 2**

Obec 2009 2009 2010 2010 2011 2011
(1Q.2Q) |(3Q4Q) |(1Q.2Q) |(3Q4Q) |(1Q.2Q)  |(3Q.4Q)

Varsava- 86,20 € 76,28 € 76,43 € 83,59 € 92,10 € 82,60 €

Babice stare

Varsava- 36,80 € 31,21 2985 € 34,63 € 38,54 € 4221 €

Blonie

Varsava- 123,24 115,44 107,48 € 105,09 € 110,36 € 112,54 €

Jozefow

VarSava- 181,25 168,26 162,41 € 183,90 € 184,10 € 180,23 €

Izabelin

Varsava- 115,26 106,32 107,48 € 112,25 € 123,21 € 118,56 €

Lomianki

VarSava- 75,56 57,25 59,71 € 71,65 € 74,12 € 78,56 €

Piaseczno

Varsava- 48,56 43,25 45,38 € 46,57 € 4926 € 47,56 €

Otwock

Zdroj : Szybko.pl

Za prvy Stvrtrok 2011 sa priemernd ponukova cena stavebnych pozemkov v
hlavnom meste zvysila o 16%. Aj vV tomto roku pokracoval trend rastu cien, ten bol v§ak
viac charakteristicky v centre mesta. Predmestia VarSavy zaznamendvali skor stagnaciu,
najviac vzrastla cena oproti roku 2010 v Casti Piaseczno, kde védc¢Sie mnoZstvo drahSich
transakcii pomohlo narastu ceny az o 30 % oproti polrokom, v ktorych doslo k poklesu.

Z grafického zobrazenia moZeme konStatovat viditeIny pokles cien v druhom
polroku 2009 a prvom polroku 2010, ktory bol najvyssi v najdrahSom predmesti VarSavy
V Izabeline. Najmenej na vykyvy trhu snehnutelnostami uz dlhodobo reaguju
vzdialenejSie a menej lukrativne Casti ako Blonie a Otwock, kde je pohyb cien najmenej
dynamicky. Pre posledné tri stipce v grafe, zobrazujuce polroky do konca roku 2011 je

charakteristicky ich navrat na hodnoty prvého polroku 2009.

* Prepocitané podl'a kurzu ECB k 19.4.2012 (4,187 PLN/ 1€)
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Graf ¢. 35: Vyvoj cien predmesti Varsavy 2009-2011 v €/m2
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Zdroj : Szybko.pl, viastné spracovanie

4.4 Analyza vyvoja cien pozemkov v Mad’arsku

Mad’arsko po pade komunizmu zazilo vyznamny ekonomicky rast. Krajina sa stala
obl'ibena u investorov, a ti do nej alokovali az tretinu zahrani¢ného investi¢ného kapitalu
z celého regionu. Madarski ekonomiku pozitivne ovplyvnil jej vstup do Eurdpskej tnie
vmaji roku 2004. Konjunktura, ktora nastala, bola spojena s narastom v celom
hospodarstve. Zl¢é politické vedenie, nedostatocné ekonomické reformy, zadlZovanie
krajiny avplyv celosvetovej finan¢nej recesie spoOsobili Madarsku pokles  HDP
a obrovské problémy(blizsie analyzované v stati 1.5.1.) Mad’arsko je z krajin V4 najviac
postihnuté krizou a bojuje s obrovskym zadlzenim. Eurdpska tinia a jej predstavitelia su
dlhodobo znepokojeny nad vyvojom v tejto krajine.

Pri vyvoji cien pozemkov v Madarsku, boli najviac relevantné vyssie uvedené
faktory. Tie z dlhodobého hladiska najviac ovplyviiuje prave makroekonomicky vyvoj
krajiny. Koreldcia medzi vyvojom HDP a vyvojom cien nehnutel'nosti, ako nam dokazuju
analyzy aj v ostatnych krajinach, je vo velkom ¢asovom intervale najvyssia. Prehlbujuca
kriza sa teda odzrkadl'uje aj na poklese cien pozemkov, ktory je najdramatickejSi zo

vSetkych analyzovanych krajin.
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V blizsie analyzovanych rokoch 2009 az 2011 (tabulka ¢.7) pozorujeme dramaticky

pokles cien vo vSetkych vybranych mestach Mad’arska.

Tabulka ¢ 7: Vyvoj cien predmesti Varsavy 2009-2011 v €/m *

Obec 2009 2009 2010 2010 2011 2011
(1Q,2Q) |(3Q.4Q) | (1Q2Q) | (3Q4Q) |(1Q.2Q) | (3Q,4Q)

Budinska 95,56 € 77,98 € 72,69 € 69,66 € 67,40€ | 64,32€
aglomeracia

Pestianska 65,47 € 54,88 € 48,71 € 44,20 € 42,14€ | 43,14€
aglomeracia

Debrecin 86,12 € 82,10 € 77,22 € 78,47 € 75,85€ | 74,57 €
Gyor 71,23 € 64,39 € 59,22 € 56,25 € 58,99€ |53,80¢€
Miskolc 61,23 € 55,86 € 52,47 € 48,20 € 42,13 € | 44,69 €
Székesfehérvar 61,56 € 58,72 € 53,13 € 55,36 € 52,56€ | 51,30€
Szombathely 52,81 € 47,26 € 46,65 € 44,23 € 4526€ | 42,50¢€
Pécs 57,57 € 53,81 € 48,77 € 49,57 € 4423 € | 45,79¢€

Zdroj : http://www.biggeorges.hu

Od roku 2008 sme mohli na trhu pozemkov sledovat’ prepad cien, ktory vyvrcholil
v roku 2010. Vsetky velké mesta v krajine pocitili dosledky krizy a ceny ich pozemkov
poklesli. Najvyraznejsi pokles zaznamenala predraZend BudapesStianska aglomeracia, kde
sa rata aj centrum mesta s tradi¢ne najvys$imi cenami v celej krajine. Tam bol pokles
medzi rokmi az 25% medzi rokmi 2009 a 2010, resp. 8% medzi rokmi 2010 a 2011.
Pokles za dva roky bol aZz 32%. Najvicsi pokles za dva roky zaznamenala susediaca
Pestianska aglomeracia, ktory dosahoval hodnoty az -33% oproti roku 2009. Najnizsi
pokles zaznamenalo mesto Debrecin, ani to vSak nedokazalo celit recesii. Tieto
aglomeracie predstavuju hlavné mesto Budapest, ktorého ceny pozemkov boli v roku 2010
na 5 roénom minime. Na grafe ¢.36 je zreteI'ne viditelny pokles cien Budapestianskych
aglomerécii. Vidime, Ze graf si medziroéne zachovéava rovnaky tvar, ktory sa postupne
zmenSuje. To poukazuje na relativne rovnomerny pokles vo vsetkych analyzovanych

mestach.

*2 Prepoc¢itané podl'a kurzu ECB k 12.4. 2012 (296,64HUF/1 €)
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Graf ¢. 36. Vyvoj cien pozemkov vo vybranych mestach Madarska 2009-2011 v €/m2 43
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Zdroj : vlastné spracovanie podla http://www.biggeorges.hu

4.4.1 Vyvoj cien pozemkov v Budapesti.

Budapest’ je hlavné a najdolezitejSie mesto Mad’arska. Vzniklo v roku 1873 spojenim
aglomeracie troch miest, Budina, Starého Budina a Peste. V dneSnej dobe sa sklada z 23
obvodov. Uroveii cien nehnutelnosti je Vtychto obvodoch rozdielna. Najdrahsie
a najlukrativnejsie obvody su obvody €.1., II. a XII. Tie predstavuji bezprostredné centrum
mesta a cena pozemkov sa v nich pohybovala v prvej polovici roku 2009 na hranici 539,37
€. Prave tieto predrazené pozemky, navySe velakrat nepripravené pre developerov
zaregistrovali v ostatnom obdobi najhorsi pokles. Podl'a tabul’ky ¢.8 a grafu ¢.37 mdzeme

vidiet’, ze pokles ¢inil v rozdiele prvych polrokov 2009 a 2011 az 45%.

* Prepoc¢itané podla kurzu ECB k 12.4. 2012 (296,64HUF/1 €)
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Tabulka ¢ 8: Vyvoj cien pozemkov v Budapesti 2009-2011 v €/m2**

539,37 €

370,82 €

353,96 €

31235 €

303,30 €

298,58 €

183,23 € | 160,30€ | 147,20€ | 153,40€ | 151,70€ 144,60 €
87,35 € 83,56 € 79,60 € 71,77 € 75,85 € 72,17 €
306,23 € | 294,26 € | 287,98€ |27520€ |261,26€ 256,78 €
95,23 € 93,36 € 84,87 € 76,44 € 84,28 € 81,62 €

Zdroj : http://www.biggeorges.hu

Ceny dramaticky klesali a v roku 2010 dosahovali hodnoty ako pred piatimi rokmi.
Hlavnym faktorom bol pokles predaja, ktory ¢inil rozdiel az 60 % oproti kulminujucemu
predaju pozemkov v roku 2006. Podl'a developerskej spolo¢nosti BIF v roku 2010 chybali
na trhu kvalitné stavebné pozemky vo vhodnom rozmere. Kupujuci preferovali pozemky s

rozlohou 800 az 1000 m?.

Graf'¢. 37: Vyvoj cien pozemkov v Budapesti 2009-2011 v €/m2 4
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Zdroj: viastné spracovanie podla http://www.biggeorges.hu

* Prepotitané podl'a kurzu ECB k 12.4. 2012 (296,64HUF/1 €)
*® Prepotitané podl'a kurzu ECB k 12.4. 2012 (296,64HUF/1 €)
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Na grafe ¢.37 vidime dramaticky pokles, ktory bol najvyssi v prvom analyzovanom
obvode. Obvody Il a XI klesli za dané obdobie o 20 %, Druhy najvyssi pokles, o 18%, bol
evidovany v obvode XXII. Takmer identicky pokles cien zaznamenal aj obvod XIV, ktoré
ho rozdiel cien medzi prvym polrokom roku 2009 a druhym polrokom 2011 bol 17%.
Najmenej ceny pozemkov poklesli v §irSom vnatornom meste, teda v obvodoch XVI.,
XVII., XVIIL., priemerna cena v poslednych troch obvodoch bola mensia na konci roku
2011 o 15%.

Analyza cien pozemkov v Budapesti ukézala prepad, ktory bol zo vsetkych
analyzovanych udajov najradikdlnej$i. Sucasna ekonomicka situdcia v Mad’arsku
nenasved¢uje pozitivnemu vyvoju, ¢o znamena nevhodny c¢as pre investovanie do
pozemkov. Existuju vSak uz aj nazory Spekulativnych investorov, ktory veria v otoCenie

vyvoja v cendch pozemkov.
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Zaver

Cielom diplomovej priace bola analyza vyvoja cien pozemkov v krajinach
Vysehradskej skupiny, v kontexte ich vstupu do Europskej unie a v kontexte ich vyvoja
v dobach celosvetove] hospodarskej a financnej krizy. V prvej cCasti boli zaznamena
faktory, ktoré vplyvaji na cenu pozemkov, d’alej boli na zédklade nazbieranych informacii
0 legislative v oblasti ohodnocovania pozemkov Vv jednotlivych krajinach spracované
a porovnané ich metody. V nasledujucej podkapitole je nacrtnuty vyvoj zdkladnych
ekonomickych charakteristik jednotlivych krajin, ktory ovplyviiuje vyvoj cien

nehnutel’nosti s najva¢sou razanciou.

V casti vlastnd praca sme na zaklade stanovenych cielov analyzovali vyvoj cien
pozemkov V jednotlivych krajinach a v hlavnych mestach V4. Ten bol ovplyvneny najmi
vyvojom celkovej ekonomickej konjunktiry, ktory sa v jednotlivych krajinach lisil.
Analyzou bolo zistené, ze vyvoj cien pozemkov ovplyviiovalo aj mnozstvo vedlajSich

faktorov. Pozemky st vel'mi $pecificky objekt, ¢o vyplyva z ich obmedzeného mnozstva.

Z vlastnej analyzy vyplynulo, Zze najviacsi pokles cien za obdobie od roku 2009
zaznamenalo Mad’arsko. Druhy najvyssi pokles bol v priemere registrovany na Slovensku,
kde sa vSak v si¢asnosti situacia na trhu s pozemkami stabilizuje. V horizonte troch rokov
2009 az 2011 relativnu stagnaciu zaZzili ceny pozemkov v Pol'sku. Mierny narast cien bol
za analyzované obdobie v Ceskej republike. Podl'a tychto informacii je investovanie do
pozemkov vyhodnym krokom vo vSetkych krajindch okrem Mad’arska, ktoré sa potyka
s krizou najmenej UspeSne, o bolo vidiet aj na vyvoji grafov. Ceny pozemkov s

z ekonomického hladiska vel'mi zaujimavym ukazovatel'om, bohatym na interpretaciu
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