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Uvod

Z diavodu stale vzrastajicich cen nemovitosti a z davodu zvySovani nedosazitel-
nosti nemovitosti pro spotiebitele, se tato prace vénuje tématu, stavby nemovitosti jako
investicnimu projektu. Je zde vidét velka podnikatelska ptilezitost, protoze poptavka po
bydleni tu bude vzdy. Dale bylo toto téma vybrano, protoze investor jiz vlastni stavebni
pozemek, a uvazuje o jeho co nejefektivnéjsim vyuziti.

Tato prace je navodem, jak uskutecnit konkrétni podnikatelsky plan a méla by
obsahovat vSechny informace ktomu potiebné. Dale vyhodnocuje, jestli je tento
konkrétni podnikatelsky plan vhodné uskute¢nit a jaké veskeré vstupy pro né&j bude
potfebovat.

Hlavnim cilem prace je charakteristika postupti a principtl v ramci realizace in-
vesti¢niho projektu na ptikladu vystavby bytového domu véetné ekonomické stranky
celého projektu. Jinak feceno, jde o to ziskat odpovéd, jestli se finanné vyplati, dany
projekt vibec realizovat a jestli bude pfijem z ndjmu bytd schopen zaplatit vSechny
naklady spojené se splacenim uvéru, naklady na udrzbu, rezervy a podobné. DalSimi
dil¢imi cili jsou vytvoreni kompletniho podnikatelského planu, charakteristika trhu s
nemovitostmi ve vybrané lokalité, stanoveni doby trvani realizace a ceny projektu,
provéfeni moznosti a podminek financovani bankou a komparace vynost a nakladi
souvisejicich s realizaci daného investi¢niho projektu.

Kazda kapitola se zabyva odliSnym problémem, kterym musi investor projit pti
realizaci takovéto investice, jako je investice do nemovitosti.

Tato prace je rozdélena na dv€ zakladni ¢asti, teoretickou a praktickou. Teore-
ticka cast se zabyva hlavné literarni reSerSi, podnikatelskym planem obecné, dale
potiebnou legislativou ke stavbé domu, financovanim projektu a ocenénim nemovitosti
pro banku.

Prakticka ¢ast prace se zabyva konkrétnim piipadem, tedy krok po kroku, sesta-
venim podnikatelského planu, analyzou realitniho trhu v dané lokalitg, stanovenim ceny
a doby trvani stavby a podrobné se zabyva financovanim. Nakonec obsahuje finan¢ni
vypocty, prostiednictvim nichz vyhodnocuje, zda je investice rentabilni a zda se viibec

zabyvat jeji realizaci.



Abstrakt

Cilem prace je charakteristika postupti a principtl v ramci realizace investi¢niho
projektu na ptikladu vystavby bytového domu vcetné¢ ekonomické stranky celého
projektu na konkrétnim piikladu vystavby bytového domu o tfech bytovych jednotkach.
Pomoci vypocti zhodnocuje celou ekonomickou stranku projektu. Prace poskytuje
nahled o tom, co vSechno obnasi takovyto projekt. Zabyva se legislativou spojenou se
zahajenim stavby nemovitosti, dale postupem vSech nutnych krokii spojenych se
stavbou a stavebnim pozemkem. Obsahem je i realny projekt nemovitosti od projektanta
a cenové nabidky na vystavbu od stavebnich firem. Pomoci metody dotazovani byly
zjiStény ceny pronajmil na trhu v oblasti obce Borovany, pro nasledné nastaveni cen
prongjmi. V zavéru vyhodnocuje, zda je podnikatelsky plan rentabilni ¢i nikoliv a
provadi komparace vynosi a nakladu souvisejici s realizaci daného investi¢niho

projektu, v€etné ocenéni nemovitosti pro ptipadny prode;.

Abstrakt (AJ)

The thesis aims to compile and to characterise the principles as well as the proce-
dures applied within the implementation of an investment project, using a specific
example of the construction of a residential building with three dwelling units. On the
basis, of executed calculations, the thesis evaluates the entire economic aspect of the
project. The thesis contains an actual real estate project prepared by a designer, as well
as price calculations of its implementation offered by construction companies. Using a
questionnaire method, the market prices of rentals in the territory of Borovany were
found out for the subsequent determination of own rental prices. The conclusion
evaluates whether the business plan is profitable or not and compares the revenues to
the expenses associated with the implementation of the investment project in question,

including the estimation of the property value in case of its sale.

Key words: construction, implementation, dwelling, profitable



Literarni reSerse

1 Nemovitost jako podnikatelska pfilezitost

Pro¢ nemovitost

Nemovitosti nepiinaseji tak velké zhodnoceni vlozenych prostredka jako treba
investice na burze a ani nejsou tolik likvidni. Na druhou stranu na realitnim trhu
v Ceské republice, je v dnesni dobé pomémé velké zhodnoceni. Vyhoda investic je
hmatatelnost, mate hmotny majetek, miizete si na n&j sdhnout, sté¢zi vdm ho nékdo miize
ukrast. Pro konzervativni investory se jedna o velmi zajimavou investi¢ni pfileZitost.
V nasem ptipadé se bude jednat hlavné o ptijmy z pronajatych bytii které jsou soucasti

nemovitosti, vice nez o zménu trzni cenu nemovitosti.

Investice do nemovitosti a zpUsoby investovani

Investice do nemovitosti je jednou z nejstarsi forem investovani, kazdy investor
by mél tuto moznost zvazit a zatadit nemovitosti do svého portfolia. Investovanim se v
tomto ptipad€ rozumi provadéni provoznich, investi¢nich ¢i finan¢nich aktivit za
ucelem ziskani finanénich prostfedktl z vlastnéni nemovitosti. Zakladni forma investic
do nemovitosti je zaloZzena spiSe na cashflow plynouciho z utrzeného najjemného nez na
zhodnoceni nemovitosti. Investice do nemovitosti nastava tehdy, kdyz investor, znamy
také jako pronajimatel, ziska hmotny majetek, at’ uz je to zemédélska pida, pozemek s
domem, pozemek s administrativni budovou, pozemek s primyslovym skladistém nebo

bytova jednotka (Kennon, 2017).



Nemovitosti na pronajem z pohledu osobnich financi

Motiv k nakupu nemovitosti mize byt dvoji. Prvni varianta je nakup domu nebo
bytu pro vlastni potfebu. Bud’ platime ndjem nékomu cizimu, nebo bydlime ve vlastnim.
Nakup vlastniho bydleni ovSem neni investici, kterou se budeme zabyvat.

Druhé varianta je nakup nemovitosti za ucelem jejiho pronajmu. Podobné jako u
jinych aktiv i zde ndm plyne vynos ze dvou zdroji. Hlavni zdroj je Cisty najem, ktery
inkasujeme. Kapitalovy vynos pak tvofi zména ceny nemovitosti na trhu, pokud se
rozhodneme ji prodat.

Nemovitosti piinaseji do portfolia prvek diversifikace. Pokud je to mozné, tak je
vhodné je néjakou formou do portfolia zaradit. Zaroven si vSak musime uvédomit, ze

maji velka specificka rizika. (Syrovy & Tyl, 2014)

Zavérem této Casti je rozvaha nad tim, jaké vyhody a nevyhody vlastné investice
do nemovitosti maji. Mezi vyhody patfi rozhodné fakt, ze v nemovitosti mizeme bydlet
a tim zaroven pokryt i jednu ze zakladnich lidskych potfeb. Uz z toho pohledu je jasné
ze z4jem 0 bydleni vzdy byl a bude. Na druhou stranu vzdy se jednd o dlouhodobou

zalezitost v ramci let az desitek let a vynos z jinych typil investic mize byt vyssi.

2 Podnikatelsky plan

Na zacatku kazdého projektu at’ uz podnikatelského nebo jiného by m¢l stat plan.
Bez planu neni cil a bez ptesné daného cile se daleko nedostaneme. Plan by mél pomoct
na cesté¢ k cili a taky by mél velky cil rozmélnit na vice malych dil¢ich cill, v této
kapitole se prace zabyva prave tim, jak by podnikatelsky plan mél vypadat, a za pomoci

literatury prozkoumat tuto problematiku na trovni pldnu pro podnikani.

., Podnikatelsky plan je pisemny dokument, ktery popisuje viechny podstatné vnéj-
Si i vnitrni okolnosti souvisejici s podnikatelskym zamérem. Je to formalni shrnuti
podnikatelskych cilii, duvodu jejich realnosti a dosaZitelnosti a shrnuti jednotlivych

krokut vedoucich k dosazeni téchto cilii. “ (Orlik, 2011)



Pro koho je podnikatelsky plan

Ptedevsim pro vas! I kdyz se neuchazite o novy kapital ¢i ptjcku, je dobrym
zvykem mit jasné vytycené cile, uvédomovat si veskera uskali a bariéry, které bude
nutné piekonat, nastavit si redlny Casovy horizont atd. Staré uslovi ,,lepsi delat chyby na
papire nez na trhu‘ vam urcité usetii cas 1 penize. Mnozi podnikatelé nosi tyto informa-
ce ve své hlavé ¢i na kusu papiru, ale dnes uz se i mnozi odbératelé budou dfiv, nez
zadaji velkou zakazku, zajimat o jejich budoucnost. Podnikatelsky plan, ktery je jasnou
mapou vasi budoucnosti, tak mize ukonejsit odbératele i tam, kde jsou vase historické
vykazy méné potésujici. Podnikatelsky pldn vdm umoznuje poméfit své plany s realitou
— a pokud se 1i$i, identifikovat jak a pro¢. Poméaha vam to planovat vase vydaje, a tedy i
ziskat lepsi podminky od dodavatelt ¢i leasingovych spolecnosti, protoze pak nejste
tlaceni Casem. Pokud se vam dafi dobie, podnikatelsky plan vam ukaze, kdy zacne
zvySeny prodej vyZzadovat zvySeny provozni kapital. Naopak, pokud se vam nedafi,
podnikatelsky plan vdm ukaze, kdy je potfebné promluvit si se svymi poradci, abyste se
nevystavili osobni zodpovédnosti v piipadé nedostani obchodnim zavazkam. (Orlik,

2011)

Formulace cilt

K formulaci cild pouzivame metody pro dosazeni co nejefektivnéjsiho stanoveni
cile. Kucelim této prace bude pouzita metoda SMART. Vyraz SMART je zkratka
sestavena z prvnich pismen péti anglickych slov. Tato slova stru¢né popisuji, jaké

vlastnosti maji stanovené cile mit:

e Specific — specifické, piesné popsané;
e Measurable — méfitelné;

e Achievable — atraktivni, akceptovatelné;
e Realistic—  realné;

e Timed — terminované;



Finan¢ni plan

Finan¢ni plan, transformuje podnikatelsky plan do ¢iselné podobny. Prokazuje
realnost podnikatelského zdméru z ekonomického hlediska. Vystupy finan¢niho planu
tvofi zejména plan nakladl, plan vynost, plan penéznich tokti, hodnoceni efektivnosti
investic, plan financovani aj. Musime si uvédomit, ze v ptipad¢ zac¢inajiciho podnikatel-
ského projektu potfebujeme financni prostiedky pro zalozeni, zahajeni podnikatelského
projektu. Castou chybou u za¢inajicich podnikateld byvé, e nerozlisuji zisk a pen&zni
tok (cash flow), vynosy a piijmy a vydaje. Prvni propoéty predstavuji vétSinou mana-

zersky ptistup bez zohledilovani zdsad finan¢niho tcetnictvi.

Planovani vynosu a pfijmu

Vynosy jsou vysledkem podnikani vyjadiené v penézich za urcité obdobi, napf.
mesic, pololeti, rok. Jestlize vedeme podvojné tcetnictvi, musime pocitat s tim, Ze neni
brano v potaz, zda trzby byly skutecné uhrazeny nebo ne. Proto je tfeba rozliSovat mezi
vynosy a piijmy. Pfijmy jsou penézni Castky, které firma skute¢né ziskala za prodané

vyrobky nebo sluzby. (Srpova, 2011)

Planovani nakladl a vydaja

Néklady firmy piedstavuji spotiebu vyrobnich prostiedkd vyjadienou v penézich.

Me¢li by byt vynakladany uceln€ a hospodarné. Naklady nejsou totozné s vydaji. Vydaj

je ubytek penéZnich prostfedkl firmy a neznamend automaticky tvorbu hodnoty. Vydaj
se stane ndkladem jen, kdyZ bezprostfedné vstoupi do tvorby vyrobky nebo sluzby.

Jestlize chceme firmu efektivné tidit, musime se zabyvat strukturou nakladd.

(Srpova, 2011)



3 Zakladni pojmy a definice z oboru stavebnictvi

Zakladni pojmy a definice, potiebné k ocenovani, nalezneme v Ceské legislative,
zejména v ob¢anském zakoniku (zakoné¢ €. 89/2012 Sb.), stavebnim zakon¢ (zdkon¢ €.
183/2006 Sb.), zdkoné o ocenovani majetku (zdkoné ¢. 151/1997 Sb.), jejich provade-

cich vyhlaskach a technickych norméch.

Nemovita véc

Definice nemovité véci je uvedena v obCanském zakoniku. Nemovité véci jsou
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoz i vécnd prava
K nim a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni ptedpis, ze
urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez

poruseni jeji podstaty, je to véc nemovita.

Pozemek

Ve vyse uvedené definici se v prvé fad€ objevuje pojem ,, Pozemek ‘. Pozemek je
ptirozena ¢ast zemského povrchu oddélend od sousedni ¢asti hranici:
e Uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi
e Hranici vlastnickou
e Hranici drzby

e Hranici druhli pozemkii nebo rozhranim zptisobu vyuziti pozemkt

Tato definice je spiSe definici urCenou pro evidenci (katastr) pozemkd.
Z ekonomického hlediska je podstatné, Ze pozemek je nereprodukovatelny pfirodni

zdroj jedine¢ny svoji polohou.

Parcela

Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové urCen, zobrazen
Vv katastrdlni mapé a oznafen parcelnim cislem. Parcela je podmnoZinou celkové
mnoziny pozemki, protoZze nékteré pozemky (dna svétovych oceanti, Antarktida) nejsou

polohov¢ urceny a zobrazeny v katastralni mapé¢.



Stavba

Pojem stavba je velmi té¢zké z pravniho hlediska piesné urcit. Neexistuje totiz
platna definice stavby. Komplikaci je i to, ze ve stavebnim pravu je pojem ,,stavba“

nekdy chapana jako véc a nékdy jako proces — tedy jako vznik (vystavba, realizace véci)

Budova

Budovou je takova stavba, kterd je prostorové soustfedénd a navenek prevazné
uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranice-
nymi uzitkovymi prostory, V praxi bude asi mnoZina budov zainat ¢aste¢né uzavieny-

mi pristfesky.

Byt

Byt je samostatna mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti

stavebniho tradu uréeny k bydleni.

Nebytovy prostor

Nebytovy prostor je mistnost, nebo soubor mistnosti které jsou podle rozhodnuti

stavebniho Gfadu ur€eny k jinym tceliim nez k bydleni.

Soudasti nemovitosti

Soucasti nemovitosti je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemiize byt odd¢-

leno, aniz se tim véc znehodnoti.

PfisluSenstvi nemovitosti

PtisluSenstvi nemovitosti jsou takové véci, které nalezi vlastniku véci hlavni a
jsou jim urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany. Pfislusenstvi bytu jsou

vedlejs$i mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem uzivany.



4 Teorie stanoveni doby trvani projektu

Jednou z podstatnych véci je stanoveni doby trvani celého procesu stavby praktic-
ky uz od subjektivniho rozhodnuti stavitele aZz po kolaudaci. V nasledujicim schématu

jsou vidét vSechny kroky které stavitele budou cekat.

Obrazek 1: Orientacni schéma postupu technické ptipravy a realizace

Orientacni schéma postupu PRIKAZNI SMLOUVA
technické pripravy a realizace staveb pi inZenjrském fizeni stavby
pripadne
NAVRH STAVBY <— Fecowiut
planu BOZP
Stavebni zakon |
N Projektoya’ dok’uvr'nengace <
Obecné technicke PO IZEsaos L1260 ve fazi pripravy stavby
pozadavky na vystavbu p
Uzemni rozhodnuti
Projektova dokumentace
pro stavele povoleni
Stavebni povoleni
|: Stavebni regulativy —> Specifikace standardu Hruby rozpocet
- f
Technické normy - CSN ! PI'O]ektO\IIa A e s ve fazi realizace stavby
! pro provedeni stavby
v |
Vybér zhotovitele — Vykaz vymer
Subdodavatelé | l .
o Zhotovitel —> Smlouva o dilo
i
|| Projektové podklady
Realizace stavby Realizacni dokumentace zhotovitele, firemni
| i | literatura
Tochriicky dozor I Dokumentace skutecného
- Sonbrola kvality praci provedeni stavby Stavebni zakon
- kontrola fakturace
- kontrola zmén, viceprad I — 3 = e UL IO
- koneéné vyictovani stavby Obecné technické pozadavky
- spoluprace po dokonceni stavby
{odstranéni vad & nedodélkd apod.) v
Kolaudace stavby

TIAE ] FOBALA

Zdroj: ("Schéma postupu piipravy a realizace staveb", 2019)



Struktura — hierarchie jednotlivych realizanich ukonu

Navrh stavby

Vytvoteni projektové dokumentace

Stanoveni rozpoctu zadosti o Gvéry — financovani
Uzemni rozhodnuti

Stavebni povoleni

Realizace stavby

N o g s~ wDd e

Kolaudace stavby

Vysledkem bude doba trvani od navrhu stavby az do vysledné kolaudace.

("Schéma postupu ptipravy a realizace staveb", 2019)

5 Potfebna legislativa

V této ¢asti je napsané vse, co je nezbytné z legislativni stranky projit, abychom
postupovali zcela v ramci zakona a vyvarovali se problémt do budoucna. V prvni ¢asti
je shrnuti obecné legislativy a druha ¢ast se bude zabyvat zakony které jsou nezbytné
pfi realizaci stavby dle Obcéanského zakoniku a Stavebniho zakona.

Obecné zde je kratky soupis instituci, které musime navstivit, pokud si teprve
vybirame pozemek ke stavbé v dané lokalité. V této praci od zacatku budeme uvazovat
Zze mame jiZ hotovy projekt, vcetné stavebni dokumentace a tim padem se budeme
snazit najit vhodny pozemek ke stavbé domt jiz piedem danych parametrt. V ptipadé
stavby domu na bydleni to byva naopak. Nejdiive shanime pozemek a poté piizptsobu-
jeme nasi vizi domu moZnostem pozemku jako je terén pozemku, tvar pozemku, tzemni

plan obce, ve které se chystadme staveé a spoustu dalSich okolnosti.
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5.1 Instituce a urady

1. Katastralni urad — katastr nemovitosti, vlastnici pozemki, vécnd bfemena,

2. Obecni iad — izemni plan obce — jestli je mozné stavét, zpusobilost stav-
by, jak se bude ménit okoli stavby

3. Stavebni uiad — vzhled stavby, pocet pater atd.

4, Udcastnici Fizeni

Katastralni urad

Na pobocce katastralniho ufadu, pod ktery spada nas pozemek si nechame udélat
vypis k tomuto pozemku, tzv vypis z katastru nemovitosti. Z vypisu katastru nemovitos-
ti zjistime vécna bfemena a zastavni prava, vlastnicka prava k pozemku a k okolnim

pozemklim.

Obecni urad

Uzemni plan obce bychom si méli vyzadat na obecnim ¢i mistnim Uradu. Jde totiz
o studii, kterd stanovi, jak mohou byt v budoucnu vyuzivany jednotlivé ¢asti obce a
lokality. V izemnim planu musi byt zaznamenéano, zda bude urcita parcela dale vyuzi-

vana jako zelen, nebo jestli je urCena k zastavbé.

Z Gzemniho planu lze dale zjistit, zda v lokalit€ neni vylou€end nastavba ¢i pfi-
stavba na domech, jestli se objekt nenachdzi v pamatkové zong&, ptipadné v ochranném
pasmu pamatkové rezervace, zda se nenachdzi v ochranném pasmu drahy, telekomuni-

kacnich zatizeni a podobné.
Pti koupi nového pozemku bychom si méli zjistit, zda je z hlediska izemniho pla-

nu zastavitelny uvaZovanou stavbou, jestli ma napojeni na komunikaci a k jakym

inZzenyrskym sitim bude mozné budouci dim pftipojit.
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Uéastnici Fizeni — zakon &. 183/2006 Sb. § 142

Utastnikem Fizeni podle § 135, 137, 139 a 140 je osoba, kterd méa vlastnické pra-
vo nebo jiné vécné pravo k dotCenym pozemkim a stavbam na nich, véetné sousednich

pozemk a staveb na nich, jestlize toto pravo muze byt rozhodnutim piimo dotceno.

N4jemci byt a nebytovych prostor jsou ucastniky fizeni, jen pokud jejich prava
vyplyvajici z n4jmu mohou byt pfimo dotfena realizaci natizeni stavebniho ufadu podle

odstavce 1.

Ucastnikem Fizeni je i stavebni podnikatel, kterému mé byt nafizeno provedeni
neodkladného odstranéni stavby nebo nutnych zabezpefovacich praci podle § 135 odst.

3, a opravnénd osoba2), které bylo nafizeno provedeni vyklizovacich praci podle § 140

odst. 2.

Uplatni-li uc€astnik fizeni podle odstavce 1 az 3 namitku obCanskopravni povahy,
o které stavebni ufad nemiize rozhodnout na zaklad¢ obecnych pozadavkl na vystavbu,
zavaznych stanovisek dotéenych organd nebo technickych norem, a jde o fizeni, kde
hrozi nebezpeci z prodleni, ucini si stavebni ufad o namitce usudek a rozhodne ve véci.

Ugastnika Fizeni poudi o pravu uplatnit namitku u soudu. (Stavebni zdkon a vyhldasky,

2006)

Stavebni fizeni

Stavebni fizeni se zahajuje na zadost. Formulaf zadosti je obdobné jak tomu bylo
u ohlaseni pfilohou ¢. 9 vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., ktera zaroven stanovi vycet ptislus-
nych pfiloh. Asi nejdiilezitéjsi je v tomto sméru projektova dokumentace, kterd musi byt
zpracovana opravnénou osobou v souladu s vyhlaskou ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci
staveb. Projektova dokumentace musi navic odpovidat izemnimu rozhodnuti (nebo jeho

alternative). (Obcansky zdakonik, 2012)
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6 Financovani

vvvvvv

z pohledu ekonoma nejzajimavéjsi. Z pocatku se zabyva teorii, pro¢ viibec investovat
do nemovitosti, jaké jsou jeji vyhody a nevyhody. Déle zvazuje moznostmi investovani,
jaké se nam nabizi a jaké z nich budou nakonec vybrany. A také jaké vlastni zdroje

budu tieba k dispozici.

Trh nemovitosti v mnoha ohledech pfipomind trh cennych papirii: v obou pfipa-
dech se obchoduje s majetkem, u né€hoz se ocekavaji budouci vynosy. V ptipadé
cennych papirti jde o dividendy, uroky a kapitdlové zhodnoceni, v ptipad¢ nemovitosti
jde o najemné a samoziejmé téz o kapitalové zhodnoceni. U nemovitosti je sice speku-
lacni motiv ve vétSing piipadl méné vyznamny, avSak kazdého zajima, jak se mulze

v budoucnosti vyvijet cena jeho domu ¢i bytu. (Kohout, 2001)

Zdroje financovani

Pti tvorbé finan¢niho planu investora zajima majetek, ktery miize pouzit pro spl-
néni vyty¢enych cild. Majetek lze rozdélit na finan¢ni a nefinanéni. Mezi finan¢ni
majetek lze zaradit b&zné UCty, stavebni spofeni, penzijni pfipojisténi, fondy, spofici
zivotni pojistky a mezi nefinan¢ni majetek naptiklad nemovitosti na prondjem, vlastni

podnikani nebo firma, rodinny majetek ¢i pozemky. (Syrovy & Tyl, 2014)

~Jsem nazoru, Ze pro obycejného stradatele je prvnim prikdazanim investovat peni-

ze do bytu v osobnim viastnictvi, ktery sam obyva.

(André Kostolany, slavny burzovni spekulant 1906-1999)
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6.1 Moznosti financovani

Bankovni uvér

Nejlepsi a nejpouzivanéjsi typ uveru pro financovani nemovitosti bankou je hy-
potecni uvér. Hypotecni uver patii k nejstarSim typtim uvéru a dnes je prakticky vSude
na svété nejvyznamnéjsi formou financovéani bydleni. Tyto uvéry jsou definovany v
zakoné o dluhopisech ¢.190/2004 Sb., ktery vstoupil v platnost dnem vstupu Ceské
republiky do Evropské unie.

Vyuziti vlastnich zdroju

Pouziti vlastni hotovosti je nejjednodussi zptisob financovani, avsak v porovnani
stvérem je mnohem draz$i vzhledem k moznostem alternativy daleko vynosnéjsich
investic. Na druhou strany financovat jakykoliv projekt z vlastnich zdrojii je mnohem
rychlej$i a pohodIngjsi, administrativng i ¢asové, protoze se ziskani potifebnych financi
nemusi fesit. Dal§i vyhodnou je Ze neni nutna zastava nemovitosti ve prospéch banky,

coz nam dava moZnosti napiiklad prodeje nemovitosti v blizké budoucnosti.

Kombinace obojiho

Pokud chcete ndkup nemovitosti, nebo stavbu nemovité véci financovat hypo-
te¢nim uvérem, nelze vV dnes$ni dobé uver pouzit na 100% hodnoty nemovitosti. S tim je
spojené vynalozeni 1 vlastnich finan¢nich prostiedkti které je pfi dneSnich pravidlech

CNB nezbytné.
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6.2 Pravidla pro poskytovani hypote&nich uvérd CNB rok 2019

Ceny nemovitosti rostly po vétSinu roku 2017 nejrychleji v celé Evropské unii, v
priméru o 16 %. Dle odhadiit CNB se zvysuje také nadhodnoceni cen byti — ke konci
roku 2017 Cinilo zhruba 14 %. Pretrvavaji tak podminky pro roztaceni spirdly mezi
cenami nemovitosti a Givéry na jejich potizeni, kterou CNB od roku 2016 oznacuje jako
nejvetsi riziko pro domaci financni stabilitu. V uplynulém roce banky navic poskytly
vyznamné procento hypoteénich uvérd, které CNB povazuje z hlediska ukazateli

schopnosti jej splacet z béznych piijml za vysoce rizikové.

., S tim, jak riist cen bydleni predstihuje zvysovani prijmii domdcnosti, se dluznici

stavaji zranitelnéjsimi. Zdroven roste pravdépodobnost, Ze o uver budou ¢im dal vice

vevr

S cilem omezit tato rizika, avSak nesnizit dostupnost veéru, CNB od 1. fijna 2018
stanovuje horni hranice pro ukazatel DTI (debt-to-income), tj. pomér vySe dluhu k
ro¢nimu ¢istému piijmu zadatele, ve vysi 9. Horni limit ukazatele DSTI (debt service-

to-income), tj. podil splatky dluhu na ¢istém mési¢nim vydélku, je 45 %.

Soucasnou 90% hranici pro vysi uvéru k hodnoté zastavené nemovitosti (ukazatel
LTV) ponechava CNB beze zmény. I nadale plati, e ze vSech hypoték, které banky
poskytnou, mohou uvéry s LTV mezi 80 a 90 % tvofit nejvyse 15 %.

Rozhodnuti o zavedeni limitd DTT a DSTI neni v rozporu s pokracujicim tsilim
CNB o ziskani zakonné pravomoci nastavovat horni limity ukazatelt LTV, DTI a DSTL
Dtivodem je jejich silngj$i vymahatelnost v porovnani s doporu¢enim a moznost je
uplatnovat vici vSem ucastnikiim trhu, v€etné nebankovnich a zahrani¢nich poskytova-

teltl hypoték. (Bidrmanova, 2018)
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CNB od 1. fijna 2018.

Vyse dluhu Zadatele by nové neméla prekrocit devitinasobek jeho ro¢niho ¢istého
ptijmu (ukazatel DTI).

Zadatel by mé&l soudasné na splatku dluhu vynakladat maximalné 45 % svého

mésicniho ¢istého piijmu (ukazatel DSTI).

Jiz v platnosti

e Zakaz hypoték nad 90 % nemovitosti
e Hypotéky 80-90 % omezené
e Nejcastéji hypotéky pod 80 %

6.3 Zmény v poskytovani hypotecnich uvérl pro zadatele do 36 let
Na za&atku dubna 2019 se dohodlo ministerstvo financi s Ceskou narodni bankou,
ze budou pro mladsi zdjemce maji platit voln&jsi limity. Centralni banka tak chysta

vyjimku z ptisnych pravidel, kterd v poslednich letech postupné zavedla.

Navrh ptivodné pocital se stejnymi limity pro vSechny zajemce. Nové se do néj
ted’ dostaly zjemnujici podminky pro lidi, ktefi k okamZziku poskytnuti uvéru nedosahli
véku 36 let. KdyZ je Zadatelt vic, musi vékovou podminku splnit vSichni. Soucasné
musi jit o Gvér na pofizeni bydleni, ne tfeba na ndkup bytu jako investice. Konkrétné
limit u ukazatele LTV ma byt pro mladé zajemce o deset procentnich bodl vys nez u
ostatnich lidi, u ukazatele DTI o jednoro¢ni nasobek Cistych piijmi vys$ a ukazatele
DSTI o pét procentnich bodl vys. Nez ale novela projde a zacne platit, nic se zatim
neméni. Dosavadnich doporuceni se zmény netykaji — jediné kdyby snad Bankovni rada
CNB rozhodla na nékterém z piistich zasedani jinak. Pipomefime, Ze uz ted’ banky

muzou pét procent obchodu poskytnout i za podminek, které jdou nad limity.
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Regulaci hypoték banky obecnd odmitaji. Rikaji, Ze maji vlastni systémy, které
dobie hlidaji situaci na trhu, a ze rizikové klienty odhali a neptjci
jim. Prostednictvim Ceské bankovni asociace aktivné vystupuji proti novele. Asociace
argumentuje tieba tim, ze ceské domacnosti maji podle Eurostatu nejmensi potize se
splacenim uvért na bydleni v celé Evropé. ("Mladi ziskaji hypotéku snadnéji. Rodi se

vyjimka z ptisnych pravidel", 2019)

6.4 Jak banka zjistuje bonitu klientl pfi poskytovani uvéru

Banka si tedy musi u kazdého uvérového zadatele zjistit jeho predpokladanou
schopnost poskytnuty Gvér splatit, tj. jeho bonitu, kterou zjisti pomoci scoringu. Podle
zjisténé bonity Zadatele pak banka stanovi vysi urokové sazby. Plati, Ze ¢im vyssi bonitu
Klient prokaze, tim niz§i irokovou sazbu z uvéru od banky ziska a naopak. Je tomu tak

cw v

kompenzuje vy$$imi urokovymi vynosy z poskytnutého uvéru.

Podle ¢eho si banka bonitu zjisti

Bonita zadatele je ovlivnéna mnoha faktory. Banka posuzuje jednak osobni tida-

je, jakymi jsou:

e vek — ¢im starsi, tim hure,

e pohlavi — muZzi maji vétsi tendenci nesplécet,

o dosazené vzdélani — ¢im vyssi, tim 1épe,

o profese — naptiklad doktofi jsou na tom 1épe,

e rodinny stav, poc€et déti — ¢im méné zavazk, tim 1épe,
("Jak banka rozhodne, jestli vam da ptjcku?", 2018)
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Dale banka posuzuje prijmy Zadatele, v tomto piipad¢ banky rozlisuji.

e Zaméstnanec — vyplatni pasky

e OSVC — dafiové piiznani

e Vlastnik nebo spoluvlastnik pravnické osoby

e Piispévky od statu: dichodci, matetska dovolena, - potvrzeni o vyplaceni davek.

("Jak banka rozhodne, jestli vam da ptijcku?", 2018)

6.5 Podminky pro ovérovani pfijmu jednotlivych bank.

Kazda banka ma jiné pozadavky a jiny zptusob ovétovani piijmu, zde se budu
zabyvat pouze konkrétnimi bankami, kde jsem ziskal pfesné informace o této problema-

tice z rozhovort s poradci a hypote¢nimi specialisty jednotlivych bank.

Tato ¢ast prace se zde nebude zabyvat obecné celym systémem, jak banky piijmy
ov¢etuji. Bude se zabyvat pouze konkrétni situaci a nabidkami feSeni, které byly ziskany

od bankovnich poradct jednotlivych bank.

7 Teorie ocenovani nemovitosti

Ocenlovani nemovitosti v tomto podnikatelském planu se bude tykat prodeje ne-
movitosti ktera je ovSem pofizena primarn€¢ na prondjem. Hypotetickou moznosti se
stava prodej domu i z dvodu, ze nemovitost bude financovana hypote¢nim uvérem a
tim padem bude pouZita jako zdstavni pravo pro banku (zéstavni jistota). Vzhledem
k tomu, Ze hypote¢ni uvér bude na 30-40 let, nebude po tuto dobu mozné nemovitost
prodat pfed vyvazanim se ze zastavniho prava. DalSim z diivodi, pro¢ by mohl nastat
problém pfi prodeji planované nemovitosti je, Ze stavba bude mit pouze jedno ¢islo

popisné.
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7.1 Zaklady finan¢ni matematiky pfi ocefiovani investic nemovitosti

Trzni hodnoty nemovitosti podléhaji stejnym makroekonomickym vlivim a

velmi podobnym mikroekonomickym faktortim jako ceny akcii. Plati:

Celkovy vynos = Zména trzni hodnoty + Cisté ndjemné

Cisté najemné = Ndjemné — Naklady

Trzni hodnota = Cisté ndjemné v 1. roce + Cisté Ndajemné v 2. + .....Cisté ndjem-
né vroce N

(Kohout, 2001)

7.2 Zakladni pojmy a metody ocenovani

Ocenéni podle cenového predpisu

_O(

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF

p<

457/2017 Sb. v aktudlnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona

151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku — se pro ucely tohoto zdkona
rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okol-
nostmi se rozuméji napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé¢ji zejména vztahy majetkové,

rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
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rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardit IVSC je definovdna trZzni hodnota -
"odhadovana ¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci
bez osobnich vlivii mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patiicném

prazkumu trhu, na némz Gcastnici jednaji informované, rozvazné¢ a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné¢ pouzitelné
v souc¢asnych ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu
majetku. Ta je velmi proménlivd v Case a je ovlivilovdna mnoha faktory, které se
vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukro-
mého podnikani. Pouziti metod a zplisob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i

ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

7.3 Ocenovaci metody
Dle odborné literatury byly vybrany tfi nejpouzivanéjsi metody pro oceiovani nemovi-

tého majetku. Tyto metody vyuzivaji rovnéz znalci a odhadci ve znaleckych posudkach.

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizend o pfimétené opo-
ttebeni odpovidajici opotiebené véci stejn¢ho stafi a pifimefené intenzity pouZzivani.
Cena reproduk¢ni je cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou

véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty pen€z a relativniho rizika
investice". Vynosovou hodnotu si Ize ptredstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stano-
vené Urokové sazb& ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z

nemovité vecl.
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Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz
ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace
je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu
pozemku. ("Jedna nemovitost, ¢tyfi rizné ceny. Pro¢ kazdy odhad vychazi jinak?",
2016)

8 Metody vypocCtu efektivnosti, navratnosti investice do

nemovitosti

8.1 Hodnoceni efektivnosti investice

Podstatou hodnoceni investic, je porovnani kapitalovych vydaji s kapitdlovymi

piijmy, které investice pfinese.

Jde vlastné o rozpoctovani
- jednorazovych nékladi na investici (tj. kapitdlovych vydaji)
- rocnich pfijma, které investice pfinese (tj. kapitalovych piijmil)

a to za obdobi Zivotnosti investice.

Koneénym vysledkem rozpoctovani je rozhodnuti
» zda investici uskutecnit nebo
» pfi hodnoceni vice investi¢nich variant, kterou zrealizovat

(Krutina & Novotna, 2014)
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8.2 Metody hodnoceni investic

K hodnoceni efektivnosti investic mizeme pouzit téchto zakladnich metod:
1. Metoda vynosnosti investice

2. Metoda doby splaceni investice (doby navratnosti)

Metody vynosnosti — rentabilita

Vynosnost (rentabilita) investice (ROI — Return on Investment) se vyjadii podle

vztahu:

Zy
ROI = —
K

Kde: Z, —pramérny ro¢ni ¢isty zisk plynouci z investice,
K — kapitalovy vydaj (ahrn vSech jednorazovych nékladi na investici)

(Kislingerova, 2010)

Metoda doby splaceni

Doba splaceni, doba navratnosti (PP — Payback Period) je pocet let, za ktery se

kapitalovy vydaj splati oekavanymi ptijmy z investice.

PP—K
P

Kde: PP — doba splaceni (navratnosti) v letech
K — kapitalovy vydaj
P — ro¢ni o¢ekavany pfijem z investice

(Kislingerova, 2010)

CASH FLOW

Cash Flow (penézni tok) je realny pohyb (tok) penéz v podniku.
Koncepce cash flow
» Vychazi z rozdilti mezi néklady a vydaji a mezi vynosy a ptijmy;
» Je disledné zalozen na piijmech a vydajich a vyjadfuje realné toky penéz a je-

jich zasoby v podniku. (Kislingerova, 2010)
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Metodika a cile prace

Pfehled metodiky prace

1. Faze studium literatury a vyhledavani zdroja
2. Faze ziskévani a shromazd’ovani informaci

3. Faze tvorby projektu
4

Féaze vyhodnoceni projektu

Hlavni cil prace:

Charakteristika postupti a principt v rdmci realizace investi¢niho projektu na pfi-

kladu vystavby bytového domu véetné¢ ekonomické stranky celého projektu.

Dil€i cile:
a) Vytvoreni kompletniho podnikatelského planu
b) Charakteristika trhu s nemovitostmi ve vybrané lokalité
c) Stanoveni doby trvani realizace a ceny projektu
d) Provéfeni moznosti a podminek financovani
e) Komparace vynosu a nakladt souvisejicich s realizaci daného investicni-
ho projektu

f) Ocenéni nemovitosti pro piipadny prode;j

Metody ziskavani informaci

Teoretickéd ¢ast se zabyva reSersi odborné literatury a ovéfenych internetovych
zdrojl pro ziskani dostatku odbornych informaci v dané problematice. Prakticka ¢ast
prace se bude zabyvat konkrétnim ptipadem, tedy krok po kroku, sestavenim podnika-
telského planu, analyzou realitniho trhu v dané lokalité, stanovuje cenu a dobu trvani

stavby, podrobn¢ se zabyva financovanim a zéklady ocenéni nemovitosti. Zakoncenim
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budou finan¢ni vypocty, prostiednictvim nichZ vyhodnocuje, zda je investice rentabilni
a zda se vubec zabyvat jeji realizaci. Pro ziskani informaci o trhu s nemovitostmi budou
pouzity strukturované rozhovory se dvéma realitnimi makléfi a dalsi tfi rozhovory
budou uskute¢nény ve formé osobni schiizky s nezavislym finan¢nim poradcem a dale s

nékolika doporu¢enymi bankovnimi specialisty — poradci.

Kritéria vybéru investi¢niho projektu a firem pro realizaci

Tento konkrétni investi¢ni projekt byl vybran na zékladé velké poptavky po byd-
leni v dané lokalité. Stavebni a subdodavatelské firmy pro realizaci budou vybrany
nejprve podle geografické dostupnosti k mistu vystavby a dale podle doporuceni

projektanta a autora stavebni dokumentace

Stanoveni vySe najmu

Stanoveni vySe najmu se provede pomoci kombinace dvou metod. 1. metoda
komparativni, porovnani nabidek na trhu v dané lokalité. Druha metoda bude provedena
pomoci dvou strukturovanych rozhovorli s odborniky v této oblasti. Vysledek bude

dosazen porovnanim vysledk z obou metod mezi sebou.

FinanCni ukazatelé pouzité v praktické Casti

Metody vynosnosti — rentabilita

Vynosnost (rentabilita) investice (ROI — Return on Investment) se vyjadii podle vztahu:
Zy
ROI = —
K
(Kislingerova, 2010)

24



Metoda doby splaceni
Doba splaceni, doba navratnosti (PP — Payback Period) je pocet let, za ktery se kapita-
lovy vydaj splati o¢ekavanymi piijmy z investice.

PP—K
P

(Kislingerova, 2010)

8.3 Byly stanoveny nasledujici hypotézy
- Na zakladé¢ informaci od projektanta a od firmy co se zabyva realizaci staveb
byla stanovena hypotéza:

1. Projekt bude dokoncen do dvou let od podéani zadosti o stavebniho povoleni.

- Na zékladé hlavni myslenky této prace byla stanovena hypotéza:
2.  Po zkolaudovani stavby a po obsazeni vSech disponibilnich bytovych jednotek
najemniky, budou mésicni ptijmy z ndjma vyssi nez vySe mésicni splatky hypo-

te¢niho aveéru.

- Z davodu doporuéeni CNB poskytovat hypoteéni Givéry na dobu maximalné

Cv v

3.  Celkovéa doba navratnost investice bude krat$i nez za 30 let.

- Z duvodu, ze disponuje podnikatel disponuje maximalni ¢astkou 1,6 milionu
byla stanovena tato hypotéza:
4.  Celkové finan¢ni vydaje na projekt z vlastnich zdroji budou maximalné 1,6 mi-

lionu korun.
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Prakticka ¢ast

1 Podnikatelsky plan

Pfedmétem podnikatelského projektu je stavba domu o 3 bytovych jednotkach za
ucelem pronajmu. Bytové jednotky jsou planované s obytnou plochou zhruba 60 — 65
m? a budou vybudovany na stavebni parcele ktera, je jiz ve Vlastnictvi podnikatele v

obci Borovany.

Dil¢i cile:
o Kalkulace, kolik finan¢nich prostfedkd bude z vlastnich zdrojt
e Analyza pozadavkt bank pro poskytovani Gvért
e Zjisténi doby trvani realizace projektu

e Vytvoreni ptehledu o potencialnich zajemcich o byty

2 Charakteristika trhu s nemovitostmi v lokalité a stanove-

ni vyse najmu

2.1 Umisténi stavby — Stavebni parcela

Stavebni parcela je od zacatku jasné stanovend, a tato prace se vybérem parcely a
dal§imi vécmi s timto spojenymi nezabyva. Parcela se nachdzi v malém mésté¢ Borovany
které, lezi 16 Km od ¢eskych Budéjovic. Tato obec ma veskerou obcanskou vybavenost.
Skolku, zakladni $kolu, zdravotnické centrum, kde sidli pediatr, 2 prakticti 1€kati, zubni
ordinace a lékarna. Sportovisté vSeho druhu jako na ptiklad, fotbalové hiisté s umelou
travou, dvé velké télocvicny, posilovna, kuzelna, tenisova htisté, vnitini plavecky bazén
a také velké nové prirodni venkovni koupalisté. Dale 3 obchody s potravinami, banko-
mat, posta, benzinova pumpa, 4 restaurace, velice dobré autobusové i vlakové spojeni

do Ceskych Budgjovic cca kazdou hodinu mezi 6:00 — 20:00.
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Dulezité vzdalenosti

(750 m) Autobusové nadrazi

(700 m) Obchod (Penny market)

(800 m) Posta

(750 m) Lékatsky dum (Iékarna, zubni ordinace, prakti¢ni 1ékafi)
(900 m) Zakladni skola

(900 m) Skolka

(700 m) Bankomat

2.2 Stavebni parcela

Na nasledujicich dvou obrazkach je zobrazen pozemek, kterym investor disponu-
je. Stavebni pozemek se nachazi v okrajové ¢asti obce Borovany 16 Km od Ceskych
Budgjovic. Vyméra parcely je 1011 m?2. Rozméry jsou: §itka pozemku: 21,5 m strana
u silnice, (21,25 m zadni strana) a délka pozemku: 48,5 m horni strana, (47,8 m spodni

strana)

Obrazek 2: Katastralni mapa + ortofoto (vyznaceni pozemku)

‘.|'||||||||[)|-|1}xl]ﬁf

_"!I '.

.y

Zdroj: ("nahlizeni do KN", 2019)
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Obrazek .3: Katastralni mapa — stavebni parcela
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Cena stavebni parcely

Cena stavebni parcely byla vy¢islena odhadcem v roce 2017 na ¢astku 780 000
K¢. V dnesni dobé bude cena pravdépodobné vyssi a bude nové vyc€islena odhadcem,
ktery bude provadét odhad pro banku ktera bude financovat cely projekt.

Cela tato prace nepocita s pozemkem ve vypoctech ani v zavéru prace. Pozemek
je od zacatku bran jako majetek bez investice, byl ziskdn dédictvim a neptedstavoval
proto zadny kapitalovy vydaj a ddle s nim pocitat nebude, pouze u odhadu pro bankovni

zastavu a u odhadu nemovitosti pro prode;.

2.3 Analyza trhu s nemovitostmi v dané lokalite.

Na internetu byla pro ucel prace provedena analyza realitniho trhu, hlavné prona-
jem a prodej nemovitosti v dané oblasti, konkrétné mésto Borovany. Ve mésté Borova-
ny je momentalné 8 nabidek pronajmu bytovych prostor a dvé nabidky bytli na prode;.
Nize uvidite ptehled vSech nalezenych nabidek v ramci internetové inzerce pro soukro-

mé inzeraty i realitni makléfe www.reality-ceske-budejovice.cz
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Prodeje byt

Nabidka 1.
Panelovy diim

Nov¢ zrekonstruovany byt 2+1 64 m ¢tverecnich

podlahova plocha 59,3 m2 + balkon 3,16 m2 + sklep 2 m2)

Cena 2 100 000

Nabidka 2.

Zdény dim

Byt 2+1 + garazové stani
Podlahova plocha 41 m ¢tverecnich
Cena 1 990 000

("byty na prodej Borovany", 2019)

Tabulka 1: Piehled nabizenych nemovitosti k pronajmu

nemovitost | Podlahova | vybaveni Cena za celkova
plocha 1m? cena
Nabidka 1. zdény 84m? | bez vybaveni | 107 k&/m? | 9000 k¢
Nabidka 2. | panelovy 48m? | vybaveny 156 k&/m? | 7 500 k&
Nabidka 3. panelovy 75m? | vybaveny 132 ké/m? | 9900 k¢
Nabidka 4. zdeény 41m? | vybaveny 214 k&/m? | 8800 k&
Nabidka 5. | panelovy 75m? | bez vybaveni | 105 k&/m? | 7900 k¢
Nabidka 6. panelovy 31m? | bez vybaveni | 158 k&/m? | 4900 k¢
Priamér - 59m? - 1453 8000 k¢
viech ké&/m?

Zdroj: vlastni zpracovani viz: ("byty na prodej Borovany", 2019)
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3 Strukturované rozhovory

Pro ucel stanoveni ceny najmu, byly provedeny strukturované rozhovory
se dvéma realitnimi makléfi, ktefi maji zkuSenosti s touto problematikou. Prvni &tyfi
otazky provéfuji relevantnost makléiti a snazi se provéfit jejich zkuSenosti s danou
problematikou, dals$i otdzky se tykaji tématu nastaveni vySe ndjmu a potencidlnim

zajmem najemnik.

3.1 Strukturovany rozhovor s makléfem ze spolecnosti RE/MAXG8

reality

1. Jak dlouho vase spole¢nost funguje na Ceském trhu a jak dlouho
Vv lokalité¢ moji nemovitosti?

. OD roku 1992

2. Jaka je poptavka po bydleni v Borovanech obecné?
» V poslednich dvou letech pomérné velka, ja a mi kolegové zde mame zkuSenosti s tim
Ze klienti samy vyhledavaji moZnosti bydleni v této lokalité. Viechny developerské

projekty v minulych let byly velice rychle obsazeny.“

3. Nabizite momentalné néjakou nemovitost k pronajmu v Borovanech

wMomentdlné 2 nemovitosti ale jen k prodeji“
4. Kolik bytl vase spole¢nost momentaln€ pronajima nebo pronajala celko-

vé a kolik v Borovanech.

» Historicky to bylo kolem 20 prondjmii, momentdlné v pronajimame 4 byty.
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5. Myslite si, ze je zde stale poptavka po bydleni, je zde moznost najit na-
jemniky? Jaky bude vyvoj v tomto sméru do budoucna?
»Myslim, Ze Borovany jsou a budou stdle Zadanou lokalitou a o ndjemniky by podle

mé neméla byt nouze.“

6. Jakou byste stanovil na zékladé¢ vaSich zkuSenosti cenu najmu mé nemo-
vitosti poté, co jsem vam predlozil jeji projekt a celkovou podobu vy-
slednych prostort véetné umisténi ve meste.

» Vzhledem k tomu, Ze se jednd o novostavbu se zahradou neni, kterd v lokalité Zadna
V nabidce neni a tento typ nemovitosti je celkem neobvykly na prondjem doporucil

bych cenu mezi 9 aZ 11 tisici K¢.“

7. Zajak dlouho by vase spolecnost byla schopna najit ndjemniky?

» To se nedd urcit dopiedu, pritbéhu stavby udélame prizkumnou nabidku a uvidime*

3.2 Strukturovany rozhovor s makléfem spoleCnosti RK Stejskal.cz

S.r.o.

1. Jak dlouho vase spole¢nost funguje na Ceském trhu a jak dlouho
Vv lokalité moji nemovitosti?

13 let*

2. Jaka je poptavka po bydleni v Borovanech obecné?
» To se nedd ¥ici obecné, ale poptavka v této lokalité vidy byla, mésto se rozriistda

kaZdym rokem.

3. Nabizite momentalné n¢jakou nemovitost k pronajmu v Borovanech

wMomentdlné nenabizime*
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4. Kolik bytt vase spole¢nost momentalné pronajima nebo pronajala celko-
vé a kolik v Borovanech.

» Historicky to nékolik bylo, ale spise prodeje, piresné Cislo vam neieknu “

5. Myslite si, ze je zde stale poptavka po bydleni, je zde moznost najit na-
jemniky? Jaky bude vyvoj v tomto sméru do budoucna?
»Podle mého nazoru, vhledem k tomu Ze madte v planu v Borovanech stavét, se

nemusite bat, Ze byste nesehnal ndjemniky, spis jde o to, jakou nastavite cenu. “

6. Jakou byste stanovil na zéklad¢ vaSich zkuSenosti cenu najmu mé nemo-
vitosti poté, co jsem vam predlozil jeji projekt a celkovou podobu vy-
slednych prostorti véetné umisténi ve méste.

wZaleZi na vdas, jak dlouho jste ochoten éekat na ndajemniky, ale cena by se podle

aktualni situace na realitnim trhu pohybovala kolem 11 000 K¢. “

7. Zajak dlouho by vase spolecnost byla schopna najit ndjemniky?

wJak uZ jsem rekl zdleZi, jakou ddte cenu, ta byva dost casto rozhodujici.

3.3 Zhodnoceni situace na trhu a stanoveni najemného

Na zéklad¢ analyzy inzeratii na internetu, tedy porovnanim aktudlnich nabidek
prondgjmi bytl a domil v lokalit¢ Borovany, byla stanovena primérna vySe ndjmu na
1m? 145,3 K& a celkovéa primérna vy$e najmu na bytovou jednotku na 8000 K&.

Vzhledem k tomu Ze projekt, kterym se zabyva tato prace, ma uZzitnou plochu
64m? byla by cena najmu podle vypoétu primémé ceny ndjmu na 1m?

145,3 X 64 = 9299,2 K¢
32



Z rozhovoru s realitnimi makléti vyplyva, ze se pomérné shodli v odhadu ceny
v rozmezi od 9 do 11 tisic korun mési¢n¢. Bytova jednotka, o které pojednava tato prace
ma viak zahradu o vyméfe piiblizné 50m? , a dale také parkovaci stani pred domem.
Jedna se o jednopodlazni dim a ne o byt, z téchto divodi stanovime cenu najmu

prumérem odhadi realitnich makléit a vypoctu nabizenych byta v lokalité.

vysledna prumérna cena najmi + odhad 1. makléte + primér z odhadu 2. makléte

pocet porovnavanych Castek

9000 + 11000

9299,2 + 11000 + )

3

=10100 K¢

(Ort & Seflova Ortova, 2017)

Vysledna stanovena cena najmu jedné bytové jednotky je teda 10 100 K¢, za cel-
kem 3 stejné bytové jednotky neboli za cely dim bude mési¢ni najem 30 300 K¢

Podle makléfe ze spolecnosti RE/MAX G8 Ceské Budéjovice i podle makléte ze
spolcenosti RK Stejskal.cz s.r.o. je ve mésté¢ Borovany velky z4jem o bydleni, dokonce
je zde podle jejich nazoru a zkuSenosti z praxe pievis poptavky nad nabidkou a konsta-
tovali Ze nebude Zadny problém pronajmout nemovitost v dané oblasti a za danou cenu

a ziskani ndjemnik bude mozné jiz pfed dokoncenim stavebnich praci.
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4 Stanoveni doby trvani realizace a ceny projektu

4.1 Popis stavby

Jedna se o jednopodlazni, nepodsklepeny diim o délce 27 metrl a Sifce 9 metrl a
celkové zastavéné plose 243 m?2. Stavba bude obsahovat 3 samostatné bytové jednotky
o celkové vyméfe cca 64 m?, kazda bytova jednotka ma vlastni nezavisly vchod, déle
vlastni plynovy kotel, boiler a podlahové vytapéni, samostatny vodomér a elektromér.
Déle pfipojeni k vysokorychlostnimu internetu. Ke kazdé bytové jednotce ndlezi vlastni

zahradka o vyméfe 40 m? a zpevnéné parkovaci stani na pozemku.

4.2 Stavebni dokumentace — vizualizace

V prvni tadé probihd vizualizace projektu, bud’ za pomoci architekta, nebo
V dne$ni dobé miize svoje predstavy ztvarnit kazdy sdm pomoci naptiklad jednouchych
programl které jsou volné ke staZeni na internetu. Po zohlednéni vSech zakladnich
parametrim jako je velikost, tvar a poloha pozemku, dale také okolni zastavba nebo
stavebni nafizeni obce kde se chystame stavét. V této praci byl pouzit program Google
SketchUp 2015 free.

Obrazek 4: Vizualizace — pohled z predni strany

Zdroj: Vlastni zpracovani v programu Google SketchUp
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Obrazek 5: Vizualizace — pohled ze zadni stranny

:’ m iz

Zdroj: Vlastni zpracovani v programu Google SketchUp

Na zaklad€ né&jaké nasi pfedstavy o stavbé, kterd je zhmotnénd pravé vizualizaci
architekta, nebo pfipadné nasi vlastni tvorbou je na ¢ase oslovit projektanta. Projektant
d4 navrhu vSechny nutné nélezitosti z technického hlediska, aby bylo viilbec mozné
ziskat tfeba stavebni povoleni nebo v piipad¢ této prace cenu stavby od stavebni firmy.

V ptilohach této prace je kompletni stavebni dokumentace, dle které byla pocitana
cena projektu doba realizace projektu, ceny materialii prace a dalSich, prostfednictvim

stavebni firmy, ktera délala cenovou nabidku.

4.3 Stanoveni doby trvani projektu

Struktura — hierarchie jednotlivych ukonU podle Casu

1. Navrh stavby
(1-2 mésice)

(Zdroj: Informace podal autor projektové dokumentace)

2. Vytvoreni projektové dokumentace
2 mésice

(Zdroj: informace podal autor projektové dokumentace)
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3. Stanoveni rozpoctu zadosti o uvéry — financovani
Po dodéni vSech podkladi a vypocti do 1 mésice

(Zdroj: Rozhovor s finanénim poradcem)

4. Uzemni rozhodnuti — izemni souhlas
Nejdéle 60 dnt
("jaké Ihtity ma stavebni urad", 2019)

5. Stavebni povoleni
Stavebni urad vyda ve lhité¢ 60 snti

("jaké Ihtity ma stavebni urad", 2019)

6. Realizace stavby
Minimaln¢ 1 stavebni sezona tedy (Btfezen — Listopad) pii dobych staveb-
nich podminkach (pocasi, srazky, mrazy) => 9 mésict

(Zdroj: Cenova nabidka stavebni firmy)

7. Kolaudace stavby
Zakonem stanovené revize + samotnd kolaudace
2-4 tydny
("jaké lhity ma stavebni trad", 2019)

Vysledkem souctu vSech polozek v seznamu je doba trvani od navrhu stavby az
do vysledné kolaudace. Tato doba je rozdé€lena na dvé ¢asti a tedy €ast pouze adminis-
trativni (pfed zapocetim stavby) a dale celkova az po dokonceni a zkolaudovani stavby.

Planovaci a administrativni ¢ast pfed zahajenim stavby bude trvat pfiblizné 6
mésicli. Doba realizace stavby zakonc¢ena kolaudaci domu bude trvat minimalné 10
mésicu. Projekt, kterym se zabyva tato prace bude a jeho celkové realizace do dokonce-
ni bude trvat v rozmezi od 16 do 24 mésicu tedy: 1,3 roku az 2 roky.

("Schéma postupu piipravy a realizace staveb", 2019)
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4.4 Cena projektu
Cena projektu se sklada z n€kolika ¢asti, vzhledem k tomu, Ze stavebni prace pro-

vadi n€kolik specializovanych firem, je zde rozpocet na stavebni prace rozdélen do

nékolika bodu.

4.5 Pred realizacni naklady

Cena administrativnich nakladu

Ceny pied realizacnich nakladt odhadl autor projektové dokumentace, ktera je

ptilohou této prace.

Odhad trZzni cen nemovitosti po dokonceni stavby 7000 k&
Poplatek za chvéleni hypote¢niho tvéru 0 K¢

Vklad zastavniho prava na katastru nemovitosti 1000 K¢
Kolaudace do 5000 K¢

Uzemni a stavebni fizeni do 25 000 K&

© o k~ w e

Projekt + projektova dokumentace 35 000 k¢
CELKEM: 73 000 ké

4.6 Naklady na realizaci

Rozdéleni stavebnich nakladu

1.  Stavebni prace zednické + zemni prace
2. Okna

3. Elektroinstalace

4

Instalace vody topeni a sanitarnich zafizen
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Nabidka subdodavatelské firmy: LD okna s.r.o.

Tabulka 2: Zjednoduseny vypis polozek za instalaci oken

polozka Pocet kust cenazakus | cena za polozku
Okno 60x60 cm 6 1800 k¢ 10 800 k&
Okno 130x 100 6 2400 k¢ 14 400 k¢
cm
Okno terasové 3 14 800 k¢ 44 400 k¢
200x220 cm
Dvere vchodové 3 10 400 k¢ 31200 k¢
Instalace vSech 14 783 k& 14 783 k&
Zacisténi Spalet vSech 12 000 k& 12 000 k¢
Doprava na misto - 0 K¢ 0 k¢
celkem - 127 583 K¢

Zdroj: Tabulka z oficialni nabidky firmy LD okna s.r.o.

Nabidka subdodavatelské firmy: Marbotim s.r.o.

Cenova nabidka instalace vytapéni, vody a odpadi a sanitdrnich komponentii na

jednu bytovou jednotku.

1. Vytapéni plynovym kotlem kazda bytova jednotka samostatng.

2. Boiler + elektronicka regulace topeni a ohfevu vody

3. Podlahové vytapéni o vyméie cca 50m?

4. Instalace odpadi: 3x umyvadlo/diez, 1x sprchovy kout, 2x pracka/mycka, 1x
toaleta.

5. Instalace vodovodi a sanitarnich zaFizeni: 3x umyvadlo/diez, 1x sprchovy

kout, 2x pracka/mycka, 1x toaleta.

Celkova cenova nabidky firmy Marbotim s.r.0. za instalaci vySe zminénych kom-

ponentil v jedné bytové jednotce je 92 000 k¢
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Nabidky firmy: Elektro Zeman Borovany

Vyse zminéna firma udélala cenovou nabidku jen na zaklad¢ velikosti obytné plo-

chy a byla stanovena na 70 000 k¢ na jednu bytovou jednotku.

Nabidka stavebni firmy StavTom

Cenova nabidka stavebni firmy StavTom byla na zaklad¢ stavebni dokumentace

od projektanta, vypoctena nasledujici cenova nabidka. Original viz: priloha 5. cena

StavTom

Tabulka 3: Zjednoduseny vypis naklada za jednotlivé stavebni tikony

stavebni prace

Nazev polozky Cena cekem (k¢)
1. | Zemni préice (hloubeni zékladl) 38 911
2. Zaklady (prace + material) 423 109
3. Svislé a kom- (zdivo + prace) 518 223
pletni konstrukce
4. Vodorovné (stfecha, stropy) 359 000
konstrukce
S. Upravy povrchii (omitky, izolace) 224 800
vnitini
6. Trubni vedeni - 20 000
1. LeSeni a stavebni - 11 250
vytahy
8. | Stavenistni - 76 294
piesun hmot
9. Izolace proti - 39 203
vodé
Rekapitulace - 1710795
nakladii
10. | Vedlejsi (kompletacni 25 662
rozpoctové ¢innost, ztizené
naklady prac. podminky)
CELKEM za 1736457 K¢

Zdroj: Priloha 5. cena StavTom
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Naklady na volitelné dokonceni interiéru

Podlahy kuchyné a obklady v koupelnéch a na toaleté si budou mit prvni ndjemni-
ci moznost vybrat sami. Pro tento ti¢el byl stanoven rozpocet na zdkladné nabidek
s predjednanymi firmami: na podlahy, obklady a kuchyné celkem 200 000 k¢ na jednu
bytovou jednotku. Celkové naklady na dokon¢ovaci prace za vSechny bytové jednotky
jsou tedy 600 000 k¢.

Stanoveni rezervy rozpoctu

Na zédklad€ doporuceni hlavni dodavatelské firmy byl celkovy rozpocet navySen o
17 % z celkové ceny, pro ptipad neocekdvanych vydaji, zdrazeni, prostoju atd. a hlavné
na dokoncovaci venkovni prace které nejsou zahrnuty v rozpoctu. Tuto konkrétni
hodnotu stanovila hlavni dodavatelska firma. Tento rozpocet byl stanoven na ¢astku

615 802 k¢

4.7 Celkovy rozpocCet stavby
Tabulka 4: Soucet veskerych naklada

CENA

Administrativni ndklady 73 000 k&

Okna + dvete 127 583 k¢
Stavebni prace 1736 457 k&
Elektroinstalace 3x 70 000 k¢
Voda, topeni, sanita 3x 92 000 k¢é
Volitelné dokonceni interiéru 3x 200 000 k¢

17 % rezerva rozpoctu 615 802 k¢
Celkem 3622 367 k¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledkem vypoctu po zaokrouhleni na celé 100 tisice je hodnota 3 700 000 K¢
Diky této hodnoté je mozné podat Zadosti o nabidky tvért, je mozné stanovit kolik
budou vysledné naklady vydaje a celkové bude slouzit, jako jeden z nejhlavnéjSich

ukazatelll pii vypoctech, které budou nésledovat.
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5 Moznosti a podminky financovani

Nejvyhodnéjsi a nejdostupnéjsi moznosti financovani této nemovitosti je jedno-
znaéné hypoteéni uvér. Finanéni poradce vybral dvé banky Raiffeisenbank a Ceska
Spotitelna, které by byly vhodné pro tuto situaci, vzhledem k tomu ze u té€chto bank mé
zadatel o uvér bankovni ucCty, platebni historii a také z hlediska dostupnosti uvért u
téchto bank ve spojitosti s podminkami poskytovani Gvéru. Dale bude rozebrana
problematika oblasti, jaké metody zkoumani pfijmu banky vyuZzivaji a jaké nabidky by

nam byly schopny poskytnout.

5.1 Situace kdy majitel firmy zaméstnava sam sebe

V této situaci se nachdzi pomérné¢ velky pocet podnikateld, to kdyz podnikatel
zamg&stnava sdm sebe ma znacené vyhody. Jedna z nich je prave i situace, kdyz chce
podnikatel zadat o Gvér v bance.

Pro podnikatele je pomérné snadné dat si takovou mzdu, aby na uvér takzvané do-
sahl. Banky toto ovSem moc dobie vi a proto v situacich kdy je zadatel o uvér jak
majitel/jednatel firmy, tak i zaméstnanec, postupuje banka mnohem obezietné;ji.

Podle pravidel jednotlivych bank vyplyva Ze je nutné mit minimalné 20% hod-
noty nemovitosti z vlastnich zdrojl, jinak nam banka nebude ochotna poskytnout
hypotec¢ni avér.

Vzhledem k tomu Ze celkova cena projektu byla vypoctena na 3 400 000 K¢ jed-
noduchym vypoctem dostaneme c¢astku 680 000 K¢ jako minimalni ktera plyne ze
zdroju zadatele o uvér. Vstupnim parametrem pro banku je, ze zadatel je podnikatel a
k podnikatelim maji banky specialni pfistup. Obecné je nékolik zpusobu, kterymi

banky u podnikatel ovetuji piijem.

1. Podle danového ptiznani

e Podle obratu firmy

e Podle vysledku hospodateni po zdanéni
2. Podle obratu na podnikatelském uctu
3. Podle obratu i na osobnich uctech

4. Kombinace nékolika moznosti
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Nabidka od spolecnosti Raiffeisenbank

Raiffeisen
BANK

("Raiffeisenbank™, 2019)

Ovéfeni pfijmu — Zadatel zaméstnancem ve vlastni firmeé

e Provéfeni zadatele v registru dluznikt

e Provéfeni, zda neni firma v insolvenci

e Jakou ma firma historii — jak dlouho podnika, jestli ma splaceny zakladni
kapital apod.

e Obrat firmy

e Jestli ma firma zaregistrované n&jaké zaméstnance

Jestli firma dosahuje zisku, kterym je schopna zaméstnance zaplatit.

AZ potom, co banka ovéfi tyto skutecnosti a nabyde dojmu, Ze je firma schopna
platit svého zaméstnance, tedy jestli je podnikatel schopen platit sam sebe jako zamést-
nance dlouhodobé, nejen pro ucel ziskani uvéru, je ochotna akceptovat piijem stejné
jako jinému zaméstnanci ktery je zaméstnan ve spolecnosti kterou nevlastni nebo neni

jednatelem. (Zdroj: Rozhovor s uvérovym poradcem spole¢nosti Raiffeisenbank)

Pozadavky na pfijmy vzhledem ke stanovené vySi uvéru
o Cisty mésiéni piijem:
e Vyse obratu v daiovém piiznani z posledniho zdatiovaciho obdobi:

e Minimalni ¢isty zisk za posledni zdanovaci obdobi:
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Pozadovana zastava

V tomto piipadé se jako zastava vyuzije stavebni parcela, kterd je v osobnim
vlastnictvi zadatele + vysledna trzni cena nemovitosti po dokonceni. Banka provede
ocenéni stavebni parcely + ocenéni budouci trzni hodnoty nemovitosti vlastnim odhad-
cem. Na zaklad¢ toho stanovy uznatelnou vysi zastavy. (Zdroj: Rozhovor s uvérovym

poradcem spolecnosti Raiffeisenbank)

5.2 Nabidka hypote€niho uvéru — Raiffeisenbank
Z rozhovoru s tvérovym poradcem sple¢nosti Raiffeisenbank jsme dostali nabidku na

hypote¢ni Gvér s témito paramtry.

Odhad budouci hodnoty nemovitosti 5000 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru 3700 000 K¢
Doba fixace 5 let

Vyse mésicni splatky: 15 381 K¢
Celkova splacena Castka: 5644 804 K¢
Urokova sazba: 2,89%

RPSN 3.1%

Doba splaceni: 30 let

(Zdroj: Rozhovor s tivérovym poradcem spolecnosti Raiffeisenbank)
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Nabidka od spoleénosti Ceska Spotitelna

CESKAS
SPORITELNA

("Oficialni web", 2019)

Ovéfreni pfijmu zadatele — Zadatel zaméstnany ve vlastni firmé

e Provéfeni zadatele v registru dluznikt

e Provéfeni firmy v registru, zda neni firma v insolvenci
e Obrat firmy

e Vysledek hospodateni firmy

e M¢sicni prichozi platby na ticet zadatele

PozZzadovana zastava

V pfipadé€ Gvéru na stavbu nemovitosti oceni odhadce banky budouci trzni hod-
notu nemovitosti a stavebni parcely. Na zéklad¢ toho stanovi vysi zastavby, kterd se
postupné zvysuje spolu s pribehem stavebnich praci. Béhem stavebnich praci dochazi
k zhruba 3-5 dil¢im odhadtm, na zakladé kterych, banka uvolni dalsi penize na stavbu.

(Zdroj: Rozhovor s tvérovym poradcem spoleénosti Ceska Spofitelna)
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5.3 Nabidka hypote&niho uvéru — Ceska Spofitelna
Z internetové kalkulacky bylo dosazeno vysledku, mési¢ni splatky a vyse uroku,

to nam v ramci této prace bude stacit.

Cena nemovitosti 5000 000
Vyse hypotecniho uvéru 3 700 000
Doba fixace 5 let

Vyse mésicni splatky: 15 466 K¢
Urokova sazba: 2,89%
Dopla splaceni avéru: 30 let

(Zdroj: Rozhovor s tivérovym poradcem spoleénosti Ceska Spofitelna)

5.4 Shrnuti problematiky financovani

Uvér byl nastaven na 30 let z diivodu dosaZeni co nejniz$i mésiéni splatky. Obg
porovnavané banky vychdzeni v ndkladech témét shodné. Pii rozhodovéni, kterou
banku vybrat by bylo zvoleno podle toho kterd z bank bude mit benevolentnéjsi systém
zkoumani a provéfovani ptijmu zadatele a byla vybrana Raiffeisenbank a to z divodi
ze podala vice a podrobnéjSich informaci potiebnych k vypoctim, byla sni lepsi
komunikace a jednani a méla mirngjsi podminky provéfovani piijmt zadatele. Banky

budou dale pozadovat 20 % z cilové ¢astky zaplatit z vlastnich zdroju.
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6 Komparace vynosu a nakladu souvisejicich s realizaci

projektu

V této Casti se prace zabyva prevazné vypocty a analyzou ziskanych dat, které by-
ly zjiStény v ptfedchozich ¢astich praktické casti. Jedna se primarné o vysledky vypoctt
finan¢nich kalkulaci nékladi, ptijmut atd. Diky zhodnoceni téchto dat pomoci vypoctl a
ukazateli budeme schopni odpovédét na zékladni otazky a hypotézy které byly soucasti
podnikatelského planu.

Dle doporuceni finan¢niho poradce spole¢nosti RB bude zalozen ucet (rezer-
vy/opravy) na ktery se bude spofit 500 K¢ mési¢né na kazdou bytovou jednotku a bude
slouzit, jak uz je patrné zjeho nazvu k vykryvani ndkladd v disledku nedostatecné
obsazenosti bytovych jednotek a dale bude slouzit jako spofeni na rekonstrukce a
opravy v budoucnosti.

Dale bude sjednano povinné pojisténi nemovitosti dle pojistovacich tabulek spo-
le¢nosti Raiffeisenbank s roc¢ni platbou 8 800 K¢.

(Zdroj: Rozhovor s uvérovym poradcem spole¢nosti Raiffeisenbank)

Celkovy vstupni kapitalovy vydaj
3700 000 k&

Celkovy kapitalovy vydaj z cizich zdroji

vyse celkové budouci splacené ¢astky hypote¢niho tivéru 5 644 804 k¢

Vstupni kapitalovy vydaj z vlastnich zdroji
poZadovany vlastni kapital bankou + administartivni naklady

740 000 + 73 000 = 813 000 k¢
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Vypocet celkovych ro¢nich piijmi pi‘ed zdanénim
Dle doporuceni dotazovanych makléit z realitnich spole¢nosti bude piijem z najmut
ponizen na 85 % plivodni hodnoty z diivodu zapocitani potencialni neobsazenosti
bytovych jednotek pfi stiidani ndjemnika atd.
(Pocet bytovych jednotek x cena najemného na jeden mésic ) x 12

(3 x10100) x 12 = 363 600 k¢
85 % =309 060 k¢

Priumérna vySe uroku z mési¢ni splatky hypote¢niho uvéru

celkova splacena Castka — vySe hypottecniho Gvéru

S ST, - = prumérny mésicni urok
pocet mésicnich splatek P y

5644804 — 3700000
360

=5402 K¢

Vypocet celkovych roénich nakladi
(mésicniurok + (fond oprav x 3)) X 12 + pojisténi domu na rok

(5402 + (500 x 3)) x 12+ 8800 k¢ = 91 624 k¢

Vypocet celkovych roénich vydaji
(splatka Gvéru + (fond oprav X 3)) X 12 + pojisténi domu na rok

(15381 + (500 x 3)) x 12 4+ 8800 = 211 372 k¢

Celkovy ro¢ni vysledek hospodareni pfed zdanénim
celkové rotni vynosy — celkové rocni naklady

309 060 — 91 624 = 217 436 K¢
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Vynosnost — rentabilita investice

V piipadé e bude pronajimatel poskytovat byty k prondgjmu jako OSVC bude si
moct dat splacené uroky do nakladu stejné tak bude odpisovat i diim a pravdépodobné
zaplati dan jen minimalni, jelikoz vstupni investice je velka a ro¢ni pfijmy jsou
V poméru k vydajam malé.

Pouze pro ucel vypoctu ukazatele ROI bylo vypocteno Z,. jako:

vyslekek hospodatreni — 15% dan z ptijmu

217 436 — 15% = 184 821 k¢

Z,
ROl = =
K
ROI = 184821 x 100
~ 3700 000

ROI = 4,995 %
Kde: Z, — pramérny ro¢ni ¢isty zisk plynouci z investice,

K — kapitalovy vydaj (Ghrn vSech jednordazovych nékladii na investici)

(Kislingerova, 2010)

Doba splaceni investice

PP = K
P
5644800 + 813 000
B 309 060

PP = 20,9 let

Kde: PP — doba splaceni (navratnosti) v letech
K — zde je kapitalovy vydaj spocten jako soucet celkové splacené ¢astky tvéru véetné
urokt a kapitalového vydaje z vlastnich zdroja
P —ro¢ni o¢ekavany piijem z investice
(Kislingerova, 2010)
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Nasporené prostiredky ve fondu oprav za 21 let

Vysledek je stanoven v dneSnich cenach

((prispévek do fondu X pocet bytl) X pocet mésicl) X pocet let
((500 x 3) x 12) x 21 = 378 000 k¢

7 Ocenéni nemovitosti pro pfipadny prodej

7.1 Srovnavaci metoda — vypocet trzni ceny
V ramci prace bylo dospéno k zavéru, Ze projekt bude financovan pomoci hypo-
te¢niho uveéru s dobou splatnosti 30 let s potencialni dobou splaceni investice za 20,9

let. Z toho také vyplyva Ze banka bude mit na dim zastavni pravo po minimalné dalSich
10,1 roku.

Pro ucel poskytnuti hypote¢niho tivéru a potencidlniho prodeje nemovitosti, pro-
vadi ocenéni nemovitosti prostiednictvim znaleckého posudku odhadce, jenz ma
smlouvu s bankou, ktera bude stavbu financovat. Jinak banka odhad neakceptuje. Cena
znaleckého posudku se stanovuje dle ceny odhadovaného majetku.

Pro vypocet trzni ceny nemovitosti byla v ramci této prace vybrana metoda

srovnavaci(komparacni). V ramci této metody se zkoumaji nasledujici ukazatele.

Pfehled podkladu

a) Snimek z katastralni mapy.

b) Vypis z katastru nemovitosti LV 537.

c¢) Skute€nosti zjisténé od objednavatele posudku.

d) Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve

znéni pozdéjSich predpist a vyhlaska ¢. 457/2017 Sb.
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Mistopis

Oceniovana nemovitost lezi v obci Borovany, v k.i. Borovany, okres Trhové
Sviny. Umisténim se jedna o okrajovou ¢ast obce. V obci Borovany se nachazi kom-
pletni obcanskd vybavenost. Dopravni obsluznost je zajiSténa v ramci autobusové a
vlakové dopravy.

Okolni zastavbu tvofi predevsim rodinné domy, jedna se o novou zastavbu. Pii-
stup a prijezd je po obecni komunikaci. Jedna se o lokalitu primarné pro rezidencni

bydleni.

Celkovy popis

Jedna se o pozemkovou parcelu ¢. 944/11 — trvaly travni porost o vyméie
1011m?, kterd se nachazi v Kkatastralnim uzemi Borovany. Na pozemku se bude
nachizet jednopodlazni dim o vyméfe zastavéné plochy 234m2dale viz stavebni
dokumentace. Pristup k pozemku je komunikaci mésta. Pozemek je bez vedlejSich
staveb a jsou na ném naletové trvalé porosty. Cast pozemku je rovinatého charakteru a

dalsi ¢ast se nachazi v mirném svahu. Pozemek se nachazi v zaplavovém tizemi obce.

Slabé stranky

e Povodnova oblast zona 2.

e Svazity pozemek

Silné stranky

e Klidna lokalita
e Dobra dostupnost

e Obcanska vybavenost

Srovnatelné nemovité véci

Vypis nemovitych véci, které budou porovnavany s nemovitosti oceiovanou
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1.

Prodej rodinného domu — mésto Borovany

K1 Redukce pramene ceny — nabidkova cena 0,95

K2 Velikosti objektu — vétsi 0,90

K3 Poloha — srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni — srovnatelné 1,00

K5 Celkovy stav — srovnatelny 1,00

K6 Vliv pozemku — mirn¢ lepsi 0,97

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — celd vyuZitelnost-lepsi 0,75

CENA: 3 400 000 K¢

Prodej bytového domu — obec Hluboka u Borovan

K1 Redukce pramene ceny — nabidkova cena 0,70

K2 Velikosti objektu — mensi

K3 Poloha — srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni — horsi

K5 Celkovy stav — srovnatelny 1,00

K6 Vliv pozemku — mirn¢ lepsi 0,97

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — cela vyuzitelnost-lepsi 0,75

CENA: 4 250 000 K¢

Bohuzel v ramci této prace nebylo mozné provést vypocet odhadni ceny nemovi-

tosti srovnavaci metodou z duvodu, Ze neni k dispozici dostatek relevantnich nemovi-

tosti k porovnani v dané oblasti. Odborny odhadce nakonec zvolil jinou metodu pro

stanoveni hodnoty.

7.2 Vyhodnoceni srovnavaci metody

Celkova obvykla cena stavby pozemku a ptisluSenstvi byla stanovena odhadcem

na 5 000 000. K¢ na zéklad¢€ tohoto odhadu se orientovala banka pfi vypoctech nabidky

na hypotecni Gver.
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Zaver

Na zakladé¢ literatury, vypocti a rozhovora s odborniky bylo zjisténo, Ze projekt
muze byt realné dokoncen do 2 let od podani zadosti o stavebni povoleni a mizeme
konstatovat, ze by bylo mozné projekt zrealizovat do 2 let i véetné administrativni, tzv.
nerealiza¢ni ¢asti. Z toho vyplyva ze hypotéza ¢. 1 byla potvrzena.

Minimalni vstupni finan¢ni investice byla podle pozadavkl banky stanovena ve
vys$i minimalné 20 % zapajcené castky na zaklad¢é rozpoctovani byla vySe uvéru
stanovena na 3 700 000 K¢ a z toho vstupni investice z vlastnich zdroji stanovena na

753 000 K¢. Hypotéza €. 4 byla timto potvrzena.

Na zaklad¢ vypoctené doby navratnosti, ktera byla stanovena na 20,9 let po zao-
krouhleni na 21 let. Pokud by pfijmy z investice byly pouzity v budoucnu na splaceni
hypote¢niho Gvéru, bylo by mozné Gvér splatit jiz za 21 let. Coz je o 9 let dfive, nez
kon¢i oficialni splatkovy kalendar. Déale bude na fondu rezerv a oprav naspoteno za 21
let 378 000 K¢ které, mohou byt nasledné pouzity k renovaci ¢i rekonstrukci bytového
domu. Hypotéza ¢. 3 byla timto opét potvrzena.

Prvotni mySlenkou této prace bylo zhodnotit, zda je tento podnikatelsky plan
vibec mozné uskute€nit a zda by byl rentabilni. Celkové ro¢ni vynosy pii plné obsaze-
nosti bytovych jednotek snizené o 15 % jsou stanoveny na 309 060 K¢. Celkové ro¢ni
naklady, které tvofi urok hypote¢niho uvéru, naklady na pojisténi a prispévek do
rezervniho fondu/fondu oprav byly stanoveny na 91 624 K¢. Dospéli jsme k vysledku
hospodateni pted zdanénim za rok + 217 436 K¢
Na zaklad¢ toho poznatku mizeme konstatovat, Ze se investici pfi stanovenych pod-
minkach rozhodné vyplati realizovat. A timto tvrzenim ziskavame odpoveéd’ na hlavni
cil této prace. A také timto byla potvrzena hypotéza €. 2.

Tato prace by mohla slouzit podnikim podnikatelim ale i soukromim osobam
jako névod pro realizaci podobné investice nebo investi¢niho projektu. Mne osobné tato
prace hodné naucila o této problematice a tématu a rozhodn€ mi v této oblasti pfinesla
pfinos jak v praktické, tak i teoretické oblasti investovdni do nemovitosti. Nanecisto
jsem si vyzkousel cely proces vystavby domu, ktery bude vyuzitelny v budoucim

podnikani a pfi dalSich studiich této problematiky.
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LEGENDA MATERIALU: POROTHERM PREKLADY:
C. Nazev mistnosti Plocha (m2) Naslapna vrstva Povrchova Uprava stén
101 LO?NICE 1.1 11,62 PLOVOUC! PODLAHA VPC OM!TKA + PRIMALEX VELIKOST POCET KS IZOLACE
102 |LOZNICE 1.2 9,28 | PLOVOUCI PODLAHA VPC OMITKA + PRIMALEX
103 | KOUPELNA 1 5,99 | DLAZBA KERAMICKY OBKLAD POROTHERM 40 AKU P+D PTH 1750 9X 36 +EPS
104 |WCH1 1,59 | DLAZBA KERAMICKY OBKLAD
105 | TECHNICKA MISTNOST 1 2,94 |DLAZBA VPC OMITKA + PRIMALEX PTH 1000 6X 24 +EPS
106 | KUCHYN + OBYVACI POKO... 30,63 | PLOVOUCT PODLAHA VPC OMITKA + PRIMALEX
107 |LOZNICE 2.1 11,62 | PLOVOUCI PODLAHA VPC OMITKA + PRIMALEX
108 |LOZNICE 2.2 9,28 | PLOVOUCI PODLAHA VPC OMITKA + PRIMALEX POROTHERM 20 AKU P+D PTH 1250 3X 12 +EPS
109 | KOUPELNA 2 5,99 | DLAZBA KERAMICKY OBKLAD
10 |wcC?2 1,59 | DLAZBA KERAMICKY OBKLAD m EPS 100 (TEPELNA IZOLACE)
111 TECHNICKA MISTNOST 2 2,94 | DLAZBA VPC OMITKA + PRIMALEX
112 |KUCHYN + OBYVACI POKO... 30,60 | PLOVOUCI PODLAHA VPC OMITKA + PRIMALEX
113 LOZNICE 3.1 11,62 | PLOVOUCI PODLAHA VPC OMITKA + PRIMALEX T i
- ’ . ’ KNAUF DECIBEL 50 (AKUSTICKA IZOLACE e
114 |LOZNICE 3.2 9,28 | PLOVOUCI PODLAHA VPC OMITKA + PRIMALEX ( ) VYPRACOVAL: UCEL: ] BOROVANY 37312
115 | KOUPELNA 3 5,99 | DLAZBA KERAMICKY OBKLAD STUDIJNI NOVA 356
z - DATUM:
116 |WC3 1,59 | DLAZBA KERAMICKY OBKLAD /// // NAZEV VYKRESU:
117 | TECHNICKA MISTNOST 3 2,94 | DLAZBA VPC OMITKA + PRIMALEX / POROBETON ITONG 100 EDUARD NAMJAK KRAJ: 17.03.2019
118 |KUCHYN + OBYVACI POKO... 30,60 | PLOVOUCT PODLAHA VPC OMITKA + PRIMALEX JIHOCESKY 1.NP
186,09 m?
INVESTOR: OBJEKT: ¢. VYKRESU MERITKO
v w r o .
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—— KACIREK (100 MM) ZRNITOST 8-10MM

| PVC FOLIE FATRAFOL (1,2MM)

— XPS STYROTHERM PLUS SPADOVE KLINKY (100-200MM)
—— PAROZABRANA GUTTA GUTAFOL WB (1MM)

— KER. STROP POROTHERM S NADBETONAVKOU (TL. 250MM)

SPECIFIKACE STROPNICH DiLcU

OZNACENI POPIS DELKA (MM) KS

5500 29
2750 29
5500 3
2750 3

A MIAKO 19/50 PTH 250 96

N1 NOSNIK PTH POT 650

N2 NOSNIK PTH POT 500

MIAKO 19/62,5 PTH 250 1152
VENCOVKA VT 8/23,8 500 140

VYPRACOVAL: UCEL: BOROVANY 37312
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Polozkovy rozpocet

Stavba : Rozpoget:
Objekt :
P.C. Cislo polozky Nazev polozky MJ mnozstvi | cena/MJ | celkem (K&)
Dil: |1 Zemni prace
1 |121101101R00 Sejmuti ornice s pfemisténim do 50 m m3 50,00 80,00 4 000,00
2 [132201101R00 Hloubeni ryh Sitky do 60 cm v hor.3 do 100 m3 m3 54,00 350,00 18 900,00
3 |132202101U00 Hloub ryh § 0,6 m soudr hor 3 ru¢né m3 3,00 800,00 2 400,00
4 |162301101R00 Vodorovné pfemisténi vykopku z hor.1-4 do 50 m m3 57,00 25,00 1425,00
5 |171201201R00 UloZeni sypaniny na skladku m3 57,00 15,07 858,99
6 [167101101R00 Nakladani vykopku z hor.1-4 v mnozstvi do 100 m3 m3 57,00 54,00 3 078,00
7 |174000 obsyp potrubi kopanym piskem m3 10,00 300,00 3 000,00
8 |174101101R00 Zasyp jam, ryh, Sachet se zhutnénim m3 75,00 70,00 5 250,00
Celkem za 1 Zemni prdce 38 911,99
Dil: |2 Zaklady a zvlastni zakladani
274313511R00 Beton zakladovych pasu prosty B 12,5 (C 12/15) m3 57,00 2 350,00 133 950,00
311311811 Beton nadzakladovych zdi prosty C 12/15 m3 16,00 2 455,00 39 280,00
10 |274353151R00 Bednéni kotev.otvord past do 0,25 m2, hl. 1 m kus 3,00 250,00 750,00
11 274361115 Armovaci vyztuz pr.12mm do $alovek t 0,20 26 000,00 5 200,00
12 [311921111R00 Osazeni betonovych kvadfiki do objemu 0,01 m3 kus 450,00 55,00 24 750,00
13 |631313511R00 Mazanina betonova tl. 8-12cm B 15 m3 57,00 2 580,00 147 060,00
14 [631361921RTS Vyztuz mazanin svar.siti - 6 mm/150 mm/150 mm t 1,20 31 000,00 37 200,00
15 |631571003R00 Nasyp ze Stérkopisku 0 - 32 m3 16,55 690,00 11 419,50
16 [953 zemnici pasek, svorky, zemnici drat kpl 1,00 5 500,00 5 500,00
18 (595132 Salovaci tvamice 50/40/25 ks 450,00 40,00 18 000,00
Celkem za 2 Zaklady a zvlastni zakladani 423 109,50
Dil: |3 Svislé a kompletni konstrukce
20 [311237432R00 Zdivo tl. 20 cm brouSena m2 170,00 800,00 136 000,00
21 [311237282R00 Zdivo t1.38cm brousena m2 210,00 1 450,00 304 500,00
23 [317168132R00 Preklad PTH vysoky 23,8/7/150 cm kus 90,00 333,59 30 023,10
27 1317998114R00 Izolace mezi preklady PTH polystyren tl. 8cm m2 30,00 90,00 2 700,00
28 [342248112R00 PFicky P+D na MVC 5 tl. 8 cm m2 90,00 500,00 45 000,00
Celkem za 3 Svislé a kompletni konstrukce 518 223,10
Dil: |4 Vodorovné konstrukce
32 [411167213R00 Strop keramicky OVN 50, tl.19cm, dI.5,25-6m m2 250,00 1 250,00 312 500,00
33 1411354171R00 Podpérna konstr. stropt do 5 kPa - zfizeni m2 250,00 40,00 10 000,00
34 (411354172R00 Podpérna konstr. stropt do 5 kPa - odstranéni m2 250,00 10,00 2 500,00
36 |417238111R00 Obezdéni ztuz.vénce véncovkou PTH v.19,5cm m 100,00 75,00 7 500,00
37 |417321414R00 Ztuzujici pasy a vénce, zelezobeton B 30 m3 5,00 2 850,00 14 250,00
38 |417361821R00 Vyztuz ztuZujicich pasu a véncu z oceli 10505 t 0,50 24 500,00 12 250,00
Celkem za 4 Vodorovné konstrukce 359 000,00
Dil: |61 Upravy povrcht vnitini
41 1610991111R00 Zakryvani vyplni vnitfnich otvort m2 30,00 25,00 750,00
42 1611473112R00 Omitka vnitfni stropl ze suché smési, $tukova m2 250,00 220,00 55 000,00
43 1612473181R00 Omitka vnitfniho zdiva ze suché smési, hladka m2 50,00 133,50 6 675,00
44 (612473182R00 Omitka vnitfniho zdiva ze suché smési, Stukova m2 700,00 198,00 138 600,00
45 (6124 Zahoz ryh prostupt U.T.,voda,kanalizace,elektro kpl 1,00 10 000,00 10 000,00
46 [612473185R00 Priplatek za zabudované omitniky, roh.liSty m2 750,00 18,37 13 777,50
Celkem za 61 Upravy povrchu vnitini 224 802,50
Dil: |8 Trubni vedeni
54 |8000 vnitf.kanalizace kpl 1,00 20 000,00 20 000,00
Celkem za 8 Trubni vedeni 20 000,00
Dil: |94 LeSeni a stavebni vytahy
73 |941955001R00 Leseni lehké pomocné, vyska podlahy do 1,2 m m2 250,00 45,00 11 250,00
Celkem za 94 Leseni a stavebni vytahy 11 250,00
Dil: |99 Stavenistni presun hmot
74 [998011002R00 PFfesun hmot pro budovy zdéné vysky do 12 m t 663,43 115,00 76 294,27
Celkem za 99 Stavenistni pfesun hmot 76 294,27
Dil: (711 Izolace proti vodé




75 (711111001RZ1 Izolace proti vlhkosti vodorovna natérem ALP 1x natér m2 300,00 18,00 5 400,00
77 |711141559RZ1 Izolace proti vihk. vodorovna pasy pfitavenim 1 vrstva m2 300,00 110,00 33 000,00
79 1998711101R00 PFesun hmot pro obor 711 na objektech H do 6 m t 1,65 486,85 803,30
Celkem za 711 Izolace proti vodé 39 203,30
REKAPITULACE STAVEBNICH DILU

Stavebni dil HSV PSV
1 Zemni prace 38 912 0
2 Zaklady a zvlastni zakladani 423 110 0
3 Svislé a kompletni konstrukce 518 223 0
4 Vodorovné konstrukce 359 000 0
61 Upravy povrchi vnitfni 224 803 0
8 Trubni vedeni 20 000 0
94 LeSeni a stavebni vytahy 11 250 0
99 Stavenistni pfesun hmot 76 294 0
711 Izolace proti vodé 0 39 203
CELKEM OBJEKT 1671 591 39 203

VEDLEJSI ROZPOCTOVE NAKLADY
| [NazeywvRN T % Zakladna |

Ztizené vyrobni podminky 1,0 1710795
Kompletaéni ¢innost (ICD) 0,5] 1710795
CELKEM VRN

Celkova cena ¢ini bez DPH

DPH 15%
CELKEM




