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Abstrakt

Prace se zabyva vyhodnocovanim riznych typa investic na realitnim trhu, porovnava
je z ¢asového a finan¢niho hlediska. Pro efektivni porovnavani je naprogramovan kalkulator,
ktery vypocitava hlavni kritéria pro hodnoceni investic. V této praci jsou také navrzeny

optimalni zptisoby investovani do realit za danych podminek pro urcité investory.

Abstrakt - anglicky

This thesis deals with analysis of different kinds of investments in the real estate
market and compares them from time and financial perspective. There is a programmed
calculator for effective comparison that calculates the main criteria for investment rating.
There are also drafted optimal investment methods in real estates under given conditions for

specific investors.
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Uvod

Koupé nemovitosti nejen pro vlastni bydleni, ale také zaroven jako investice, ma
v Ceské republice dlouholetou tradici. Pfed sametovou revoluci nebylo mnoho jinych
moznosti, kam vyhodné investovat vlastni finan¢ni prostfedky. Akcie, podilové fondy nebo
dluhopisy nebyly pro bézné obcany dostupné.

Investice do nemovitosti ale neztraci nic na své atraktivité¢ ani v dnesni dob¢. Spise
naopak. Stale stoupa pocet lidi, ktefi se timto zptisobem pokouseji zhodnotit své finan¢ni
prostfedky nebo vyptjéené penize. Pro vétSinu investorll predstavuje pofizeni nemovitosti
jistotu, na rozdil od vétSiny jinych investic. Jde o redlny majetek, na ktery si Ize sdhnout,
oproti potvrzeni o vlastnictvi cennych papirti nebo vkladu v bance.

S individudlnimi investicemi do nemovitosti je spojend cel4 fada rizik. Pfijit o penize
jde snadno a rychle, kvili chybnym vlastnim rozhodnutim, podvodu i ne¢ekanym zménam
trhu s nemovitostmi.

Obzvlasté opatrny by mél byt investor, kterému by vypadek pifijml z prondjmu
nemovitosti mohl zpisobit obtize se splacenim hypote¢niho Uvéru. Vzdy je tieba pocitat
S obtizemi pfi shanéni vhodnych najemniki, s poklesem trzniho ndjemného anebo ristem
urokovych sazeb a nakladi na opravy a udrzbu bytu ¢i domu. Nejednoho majitele
pronajimaného bytu ¢i domu takeé trapi neplaceni najemného a ni¢eni pronajatého majetku.

Vytvoteni srozumitelného navodu pro zacinajici investory do nemovitosti je cilem této

bakalarské prace, ale vice k ciliim bakalatské prace je v nasledujici kapitole.



1 Vymezeni problému a cile prace

1.1  Cil prace

Cilem této prace je predevsim prakticky piinos pro firmy / investory pii rozhodovacim
procesu mezi riznymi typy investic na realitnim trhu a je jen na nich, zda-li vyhodnocené
vysledky a stanovené optimalni strategie dokazou zuzitkovat ve sviij prospéch ¢i nikoliv. Tato
prace by také mimo jiné méla zlepsit orientaci a zdokonalit znalosti a védomosti v
ekonomickém a informatickém oboru.

Cil této prace se skladd z nékolika dilcich cilii, které postupnym plnénim povedou
k dosazeni hlavniho cile. Mezi tyto dil¢i cile patii napt. vybér, financovani a pievod
nemovitosti. Poslednim krokem, ktery zavrsi tuto bakalafskou préci, bude naprogramovani

kalkulatoru na hodnoceni investice.

1.2  Vymezeni problému

V této praci se budu soustiedit na investice do obytnych prostor, respektive na bytové
jednotky a rodinné domy V osobnim vlastnictvi. U bytovych jednotek budu brat v potaz dva
typy, a to mensi jednotku, tj. byt typu 1+kk / 1+1 a vétsi jednotku, tj. byt typu 3+kk / 3+1.
Rodinné domy jsem nechal nerozdélené, budu brat v potaz typ 3+1/4+1.

Pro bytové jednotky typu 1+kk / 1+1 a 3+1 / 3+1 jsou piedevSim dulezita kritéria
lokalita, druh vlastnictvi, umisténi bytu v ramci domu, druh nemovitosti, tzn., zda se jedna o
cihlovou nebo panelovou budovu, ve které je jednotka umisténa, celkovy stav domu, stav a
vybaveni bytové jednotky, doprava a parkovani, okoli domu a vyhled z bytu, dispozice a
orientace bytu a sluzby v miste.

Pro rodinny dim jsem stanovil typ 3+1 / 4+1. Dalsimi kritérii bude lokalita, druh
nemovitosti, tzn. pouzité materialy pfi stavbé domu, celkovy stav rodinného domu, vybaveni
domu, doprava a parkovani, okoli a vyhled z domu, dispozice a orientace domu a sluzby v

miste.



2 Teoreticka vychodiska prace

Pro pochopeni dalsiho textu této bakalarské prace je nutné si nejdiive vysvétlit
teoretickd vychodiska prace, se kterymi se bude operovat. Nejdiive vysvétlim potiebné pojmy
z ekonomické oblasti a poté pfistoupim i k pojmim z oblasti realitniho trhu, které se vazou k

tématu.

2.1 Ekonomické pojmy

2.1.1 Investice

Ziejmé nejdilezitéjSim pojmem, ktery budu v mé praci nejcastéji pouzivat, jsou
investice. Jako investice se v ekonomii oznacuje ta ¢ast dichodu, ktera je vlozena do kapitalu.
Tedy do tovaren, novych pfistroji a dalsich statkd, které neptinaSeji okamzity prospéch, ale
umozni v budoucnu vétsi vyrobu. Jedna se tedy o odlozeni spotfeby za ucelem ziskani
budoucich uzitkti, dalo by se fici jednorazoveé, nebo v relativné kratké dobé vynalozené
zdroje, které budou pfinaSet uzitek (obvykle penézni piijmy) béhem delSiho budouciho
obdobi.

Dle vykladového ekonomického slovniku J. H. Adama jsou investice "kapitdlova
aktiva sestavajici ze statku, které nejsou urCeny pro bezprostiedni spotfebu (nazyvame je
investicni statky nebo kapitalové statky nebo vyrobni statky), ale jsou ur€eny pro uziti ve
vyrobé spotiebnich statki nebo dalsich kapitalovych statkd". [1]

Neni to tedy naptiklad vklad penéz na ucet.

2.1.2 Investi¢ni rozhodovani
Rozhodovani o investicich ma nejen pro jednotlivce, resp. domacnosti, ale 1 podniky
zéasadni vyznam. To predev§im proto, Ze dasledky svého chybného rozhodnuti nese sdim a na
rozdil od béZznych, kratkodobych rozhodovani, jejichZ chyby lze obvykle napravit, investicni
rozhodnuti ma dlouhodobé ucinky.
Dlouhodoby charakter investi¢nich rozhodnuti pfinasi dva problémy
e je nutné brat v ivahu faktor ¢asu (fesi se diskontovanim)
e je nutné se vyrovnat s nejistotou a rizikem, které¢ piinasi budoucnost (nestaci

uvazovat pouze s budoucimi vynosy, ale je nutné pocitat i s jejich rizikem) [18]
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Rozhodovani o investicich je typické tim, ze jde o dlouhodobé rozhodovéani, kde je
nezbytné uvazovat s faktorem cCasu, rizikem zmén po dobu pfipravy a realizace projektu.
Velice vyrazné ovliviiuje efektivnost Cinnosti subjektu po dlouhé obdobi a je narocné na
komplexni znalost internich a externich podminek, za kterych se investice uskuteciiuje a ve
kterych bude pusobit.

Finan¢ni strdnkou investicniho rozhodovani se zabyva kapitalové planovani a
dlouhodobé¢ financovani. Zahrnuje zejména tyto problémy:

e planovani penéznich toku (kapitadlovych vydajii a penéznich piijmil) z investice
e financni kritéria vybéru investi¢nich projekti

e zohlednovani rizika v kapitdlovém planovani a investi¢nim rozhodovani

e dlouhodobé financovani investi¢ni ¢innosti subjektu

Mimoradné dulezitou tlohu v kapitalovém planovani a investiénim rozhodovani hraji
cas a riziko. Cilem investi¢ni politiky je proto piiprava, vybér a realizace takovych
investi¢nich projektd a variant, které pfinaseji rist trzni hodnoty firmy, pficemz k ristu
mohou pfispivat pouze takové investicni projekty, jejichz Cistd soucasna hodnota (tj. rozdil
mezi aktualizovanou hodnotou ocekavanych penéznich piijmt a aktualizovanou hodnotou
kapitalovych vydajl) je pozitivni.

Kapitalové vydaje jsou oCekavané penézni vydaje, které vyvolavaji o¢ekavané penézni
pfijmy po dobu delsi nez 1 rok. Je tfeba je odliSit od provoznich vydajl, u nichz se ocekava
penézni piijem zhruba do 1 roku.

Zaroven s ur¢enim kapitadlovych vydajii je tfeba vymezit 1 ocekavané rocni penézni
prijmy Z investice. Je to nejobtizngjsi oblast investi¢niho rozhodovani, protoze ocekavané
pfijmy z investic jsou ovlivnény celou fadou faktorli, jejichZ predikce pro delsi obdobi je
velice obtizna. Patii mezi né predevsim ocekavana cenova troven, mozny vliv inflace, vliv
zdanéni n vynos z investice aj.

Za ro¢ni penéZni piijem z investice se v propoCtech efektivnosti investi¢nich variant
nema na mysli u€etné vykazovany zisk, ale ocekavany realizovany penézni ptijem v disledku

investovani. [19]
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2.1.3 Efektivnost investice
Jestlize stanovime penézni piijmy a vydaje prislusného investi¢niho projektu, mizeme
piistoupit k vlastnimu hodnoceni efektivnosti investi¢niho projektu nebo jeho variant. K tomu
se pouziva fada riznych metodickych postupi. Mezi nejpouzivanéjsi metody stanoveni
efektivnosti podnikovych investic patfi:
e metoda Cisté souasné hodnoty
e vnitini vynosové procento
e doba navratnosti
Zatimco prvni dvé jsou povazovany za moderni, teoreticky presnéjsi, posledni je

charakterizovana jako méné vhodna, za to ale velmi rychla a v praxi ¢asto pouzivana. [19]

2.1.4 Urok a iirokova sazba

Urok je pendzita odména za pujéeni pendz. Véfitel, ktery miize do¢asné postradat
néjakou financni ¢astku, ji plj¢i dluznikovi, jenz s ni mize disponovat; jinymi slovy véftitel
poskytne dluznikovi uvér. Do urcité sjednané lhity musi byt zapijcena castka — nazyvana
jistina — navracena spolu s navy$enim, trokem.

Velikost tiroku se obvykle vyjadiuje pomoci urokové miry (sazby), ktera je procentnim
vyjadfenim zvyseni plijéené ¢astky za urité asové obdobi. Urokova sazba tedy udava, kolik
procent z jistiny Cini za stanovené obdobi urok. Na zdkladé trokové sazby a tirokovaci doby
(skute¢né doby trvani vkladu nebo uvéru) se vypocitava vyse uroku z piislusné jistiny. [13]

Urokova mira se odviji od n&kolika faktorii. Prvnim je ¢ista urokova mira plynouci z
lidské preference nynéjsi spotieby pied pozdgjsi. Druhou slozkou je rizikova prémie. Cim
vys§i je riziko nesplaceni uvéru, tim vice bude véfitel od dluznika vyzadovat jako
kompenzaci. Déle trokova mira roste vlivem inflace, pfesnéji ocekavané inflace. Kdykoliv
vétitel predpoklada, Ze kupni sila penéz klesne néjakou mérou v uvaZzovaném obdobi, bude
zadat od véfitele vysSi sumu, aby tuto ztratu nahradil (nomindln€ vice je realn¢ stejné).
Jestlize je pjcka poskytovana zahranicnimu subjektu, je tieba zvazit také kurzové riziko.

Poslednim (nikoliv v§ak svym vyznamem) vlivem, ktery na velikost trokovych mér
pusobi, je centrdlni banka a tUrokova mira, za kterou pujcuje prostiedky komerénim

bankovnim domtim nebo od nich pfijima volné penize. [16]
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2.1.5 Diskontovani

Diskontovani je piepocet budouci hodnoty na soucasnou hodnotu, tzn. zohlednéni
faktoru ¢asu do penézni hodnoty. Jedna se o matematicky postup, kdy jsou budouci vynosy
(zisky/penize/penézni toky) v jednotlivych obdobich na soucasnou hodnotu s pouzitim
diskontni miry (odhadnuté vynosové miry).

Pokud se jedna o vypocet ze znamé soucasné hodnoty investice a znamych budoucich
finan¢nich tokt Ize urcit tzv. vnitini vynosovou miru/procento, tedy diskontni miru.

Soucasna hodnota je hodnota diskontovana (Casové piepocétena) do soucasnosti,

SH= BH
(1+i)"
kde
BH je budouci hodnota,
I je trokova (diskontni) mira za jedno obdobi (rok),
N je pocet obdobi (let)
Koeficient
1
(1+i)"
kde

i je urokova mira za obdobi (rok),

Nn je pocet obdobi (let)

se nazyva odurocitel. Vynasobime-li odurocitelem budouci ptijem, dostaneme jeho soucasnou
(diskontovanou) hodnotu (Eastku, kterou bychom nyni museli ulozit na slozeny tiroceny ucet,
abychom docilili stejné¢ho efektu).

Soucasna hodnota tedy vyjadiuje, Ze jedna koruna dnes ma vétsi hodnotu nez jedna
koruna zitra. Dnes totiz miizeme korunu investovat (napf. ulozit na vkladovy ucet) a do zitika
nam koruna pfinese vynos (rok). Soucasna hodnota zittejsi koruny je tedy nizsi praveé o tento
urok.

Diskontni sazba, resp. diskontni mira je tirokova mira, za kterou mohou komercni
banky ziskat od centralni banky vér. Mlize tak byt také ozna¢ena vynosova mira, kterou jsou

diskontovany (pfepocitany) budouci penézni toky na souc¢asnou hodnotu.
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2.1.6 Cista sou¢asna hodnota

Jde o teoreticky nejptesnéjsi metodu, zaloZzenou na respektovani faktoru casu pomoci
diskontniho poétu. Cistd soucasnd hodnota (CSH, nékdy také NPV - z anglického Net Present
Value) vyjadiuje (v absolutni vysi) rozdil mezi aktualizovanou hodnotou penéznich piijmu z
investice a aktualizovanou hodnotou kapitalovych vydajii na investice. Ta varianta investic,
ktera ma vyssi aktualizovanou hodnotu, je povazovana za vyhodnéjsi. VSechny varianty s
¢istou soucasnou hodnotou vyssi nez 0 jsou pfipustné (tzn., pfindseji piijem alespon ve vysi

uroku).

kde
CSH je ¢ista sou¢asna hodnota investi¢ni varianty,
Pnje penézni piijem v jednotlivych letech zivotnosti,
i je urok (poZadovana vynosnost),
N jsou jednotliva 1éta Zivotnosti,
N je doba zivotnosti,

K je kapitalovy vyda;.

Nekdy se investi¢ni varianty hodnoti indexem ziskovosti (rentability). Je to pomérovy
ukazatel, vyjadfujici relativni vztah mezi aktualizovanymi penéznimi pfijmy z investice a
kapitalovymi vydaji.

1
I
_ En=1pn [1 + I':Iﬂ‘

K

I

kde
| je index ziskovosti,
a ostatni symboly jsou stejné jako v pfedchozim vzorci.

o 24

varianta s nejvyssim indexem.

Index ziskovosti je doporufovan jako kritérium vybéru investi¢nich projektd v
piipadech, kdy je nutné vybirat mezi n€kolika projekty, ale zdroje financovani neumoziuji
piijmout vSechny projekty, 1 kdyz maji pozitivni Cistou soucasnou hodnotu. Jestlize jsou

zdroje financovani investic omezeny, je tfeba fadit projekty tak, aby dohromady Ccista

14



soucasna hodnota vSech projektli, omezena zdroji financovani, byla co nejvyssi. To umoznuje

fazeni dle indexu rentability. [19]

2.1.7 Vnitfni mira vynosu (vnitini vynosové procento)

Vnitini vynosové procento (VVP, nebo také IRR z anglického Internal Rate of Return)
lze definovat jako takovou Urokovou miru, pii které soucasna hodnota penéznich piijmui z

investice se rovna kapitdlovym vydajim na investice.
N

1 J—

n=1

kde symboly jsou stejné jako v predeslych vzorcich.

Vnitrnim vynosovym procentem nazyvame takovou vysi trokové miry, kterd vyhovuje
vyse uvedené rovnosti.

Zatimco u CSH se vychazelo z dané urokové miry, v piipadé VVP hledame trokovou
miru, kterd by vyhovovala rovnosti diskontovanych penéznich ptijmi a kapitalovych V}'Idajﬁ.1
Z matematického vyjadieni vyplyva, Ze vnitini vynosové procento je vlastné Cistd soucasna

hodnota s takovou tirokovou mirou, kdy CSH je rovna nule.

Obé metody - CSH a VVP - vedou pfi vybéru investi¢nich variant vétinou ke stejnym
vysledkim. Zakladnim problémem jejich praktické aplikace neni ale technika vypoctu, nybrz
realnost vstupnich udajli, zejména pak udaji o ocfekdvanych penéZnich piijmech z

investice.[19]

2.1.8 Doba navratnosti

Dobu navratnosti mizeme definovat jako pocet let, za ktery se kapitalovy vydaj splati
penéznimi piijmy z investice.

v

Ta investice, kterd vykazuje krat$i dobu navratnosti je povazovana za piiznivéjsi.

! Pokud se kapitalové vydaje uskuteiuji po del3i dobu, je nezbytné diskontovat i vydaje v jednotlivych

letech.
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Jde o tradi¢ni metodu hodnoceni efektivnosti investi¢nich variant, v praxi Casto
pouzivanou, z teoretického hlediska ale méné vhodnou. Muze totiz vést k nespravnému
rozhodovani a vybéru variant, protoze:

e ignoruje penézni pfijmy z investice, které vznikaji za dobu uhrady (nebere je
uz v uvahu) a tim zkresluje pohled na efektivnost

e nerespektuje obvykle faktor ¢asu, casovou hodnotu penéz

e preferuje varianty s kratsi zivotnosti, i kdyz jsou mén¢ efektivni

Pomoci doby navratnosti se mohou vybirat pouze investi¢ni varianty se strnou dobou
Zivotnosti a stejnym prib&hem penéznich pfijmu z investice. V tomto ptipadé je krats$i doba
uhrady odrazem vyssi efektivity. Za jinych podminek muize byt investice s kratSi dobou
navratnosti mén¢ efektivni.

Investice s krat$i dobou navratnosti jsou pro subjekt vyhodnéjsi z hlediska likvidity
majetku. Pokud tedy subjekt docasné¢ preferuje svou likviditu (napt. pfi nedostatku penéznich
prostfedkil) pred efektivnosti podnikéni, bude mu pro rozhodovéni vice vyhovovat metoda

doby uhrady nez CSH nebo VVP. [19]
2.2 Pojmy z oblasti realitniho trhu

221 Trh

Trhem se v ekonomice oznaCuje prostor, kde dochazi ke sméné statkli a penéz.
Pivodné byl trh vyhrazené misto, kde se v pravidelnych intervalech schazeli lidé, aby
navzajem sménovali svoje zbozi. Protoze je ale barter (v rozvinuté ekonomice spise vzacnosti,
obvykle se hovoii o trhu néjaké komodity ¢i sluzby (trh s obilim, elektronikou apod.) a neni
tteba uvadet, za co jsou tyto komodity a sluzby sménovany - obvykle jde totiz o sménu za
penize. Dojde-li k obchodu, nabizejici ziskava za své zbozi od poptavajiciho n&jakou sumu,
kterou pak mlZe na jinych trzich uZzit k ziskani statkd a sluzeb, které si skute¢né preje. Sména
je tedy typicky nepiima, sestava se ze dvou kroku, z prodeje na prvnim trhu a ndkupu na
druhém.

Trh se ustavi vzdy tam, kde jednotlivi aktéfi mohou svobodné sledovat svilj zdjem,
tedy vSechny smény jsou pouze dobrovolné (k jednotlivé sméné dojde tehdy, pokud jde pro
ob¢ strany vyhodnd) a tam, kde existuji vlastnické tituly, prava disponovat s konkrétnim
majetkem. Splnéni zadnych dalSich podminek uz neni tfeba.

My se dale zaméfime na trh s bydlenim, tj. realitni trh, trh s realitami resp.

nemovitostmi.
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2.2.2  Nemovitost

Pojem nemovitost je pro pravni ucely definuje Obcansky zakonik (zakon ¢. 40/1964
Sb. v platném znéni) v § 119. Ten vymezuje pojem nemovitost takto: "nemovitostmi jsou
pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem". Z uvedeného vyplyva, Ze pozemky
jsou vzdy nemovitostmi, a to bez ohledu na jejich ureni a vymeéru (pozemky jsou i lesy,
rybniky, cesty atp.), zatimco ze staveb jsou nemovitostmi pouze ty stavby, které jsou spojeny
se zemi pevnym zdkladem. Zda se jedna o stavbu spojenou se zemi pevnym zékladem je pak
nutno posoudit podle konkrétniho ptipadu. V rozsahu plisobnosti zdkona o vlastnictvi bytl ¢.
72/1994 Sb. v platném znéni se za samostatné nemovitosti povazuji 1 byty a nebytové
prostory, jsou-li predmétem vlastnictvi.

Nemovitosti tedy mize byt napt. dim, chata, chalupa, garaz, zahrada, pole, louka, les,
sad, park, rybnik, piskovna, zamek, tovarna, rozhledna, altan atd. Muze se také jednat o byt
nebo nebytovy prostor s bydlenim spojeny (napt. sklepni koje, komora ¢i parkovaci misto v

podzemni domovni garazi atd.).

2.2.3 Ceny nemovitosti

Co urcuje ceny nemovitosti? Realitni agent nejspiSe odpovi klasickym klisé: lokalita,
lokalita, a jest¢ jednou lokalita. Ekonom okamzité nabidne jeste jinou, ale rovnéz nepfili§
uzitecnou odpovéd: nabidka a poptavka. Jaké faktory vSak determinuji poptavku po
nemovitostech a jejich nabidku v jednotlivych lokalitach?

Stru¢né feceno, hlavnim faktorem je objem penéz, ktery disponuje strana poptavky, a
protoze uvadi veliCiny, které 1ze alespon Castecné vycislit. [14]

Jak jiZ bylo napsano, velky vliv na cenu nemovitosti, resp. bytu, ma lokalita. Dale
oznagili 4 realitni odbornici i dal3i okolnosti, které maji vliv na hodnotu bytu?:

Lokalita - 24% - nejvy$si hodnotu maji byty v centrech velkych mést. Specialni
kategorii je stfed Prahy, kde si majitelé mohou cenu opravdu porucit. Takze maly byt v
hlavnim meésté miize stat klidné€ vice nez obrovsky nékde v regionu. Ceny byt v menSich
meéstech a na venkoveé zavisi opét na lokalité. Rozhoduje, zda je to oblast, kterd ma lidem co

nabidnout, ¢i odlehly kout, z néhoz se musi za v§im dojizdét. Zalezi i na tom, jaky ma lokalita

2 Procenta jsou vypogitina jako primér hodnot, ktery jsme ziskali od &ty realitnich odborniki.
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charakter - byty na velkém panelakovém sidlisti budou mit niZ§i cenu nez ve ¢tvrti se starsi
cihlovou zastavbou.

Velikost bytu - 24 % - mohlo by se zdat, ze ¢im vice metrd ¢tverecnich mate, tim vyssi
je cena bytu. Miize to tak byt, ale nemusi. Velikost bytu sama o sob¢ jeho hodnotu neurcuje.
Musi se k ni pridat jest€¢ dalsi kritéria: lokalita, dispozice a tak dale. Proto neni mozné
jednoduse nahlédnout do cenové mapy, zjistit si cenu metru ¢tvere¢niho v urcité lokalité a
vynasobit. Stometrovy byt totiz nestoji pfesné dvakrat vice nez padesatimetrovy. Hodnotu
bytu na trhu mize vyrazné ovlivnit i poptavka. Bude-li naptiklad velky zajem o mensi byty,
jejich ceny budou stoupat a velky byt budete ve srovnani s nimi muset prodat zdanlivé pod
cenou.

Vlastnictvi - 14 % - obecné se da fici, Ze plati, Ze byt v osobnim vlastnictvi ma vyssi
hodnotu, nez kdyby byl druzstevni. Kromé ostatnich vlastnosti bytu hraje roli i to, jestli je
splacend anuita, tedy pravidelna splatka druzstvu za Givér na vystavbu domu, a tudiz je mozné
jej prevést do vlastnictvi. Pokud ano, bude mit na realitnim trhu podobnou cenu jako stejny
byt vlastnény piimo. Jestlize je nutné anuitu jesté doplatit, pak bude hodnota bytu na trhu o
néco niz§i. Dopad na cenu druzstevniho bytu zase mlze mit o néco komplikované;jsi

Stav domu, pouzité materialy - 10 % - stejné dulezité jako technicky stav bytu je to, v
jaké kondici je cely dim a jeho spole¢né Casti. Rozdil je také v tom, jestli je byt v panelovém,
¢i cihlovém domé.

Umisteni bytu v domé - 9% - cena bytu mliZe stoupat ¢i naopak klesat podle toho, jak
jim budete "posouvat" nahoru ¢i dolii po bytovém domé. Patro, v némz se byt nachazi, totiz
hraje dtlezitou roli. "Plati, ze ¢im vyssi podlazi, tim vyssi cena," fika Jitka Hornakova. Ale ne
tak docela. Cena bude nizsi u byt v pfizemi, o suterénu nemluvé. Ale stejné nepopularni je
posledni patro.

Stav bytu a jeho vybaveni - 6% - novostavby a byty po kompletni rekonstrukci u sebe
budou mit v realitnich magazinech vzdycky vyssi cifru nez ty pied renovaci. To vSak
neznamend, ze ty druhé bude tézké prodat. Mnoho lidi d4 pfednost bytu v pivodnim stavu s
tim, Ze si jej opravi sami podle svého a nebudou se muset pfizptisobovat cizimu vkusu. Je ale
mozné cenu navysit o 50 procent z celkové ceny rekonstrukce. "Na dobfe investované

renovaci se ovSem da vydélat 1 150 procent z jeji ceny," dopliuje Letsko.

3 Podminkou pro ziskani Gvéru navic je, aby byl byt nejpozdgji do roka pteveden do vlastnictvi.

18



Doprava a parkovani - 5% - "Vyborna dopravni dostupnost" - to je termin, ktery dnes
najdete téméf v kazdém realitnim inzeratu. Kdyz totiz pfiznate, Ze do mista jezdi jeden
autobus a dva vlaky denné nebo ze z nejbliz$i zastavky je to pét kilometrti peSky, hodnota
bytu miize vyrazné klesnout. Samoty, kam se da dostat pouze autem, ldkaji jen malé mnozstvi
lidi. Zejména ve velkych méstech mize cenu bytu posouvat dola také omezené parkovani.
Garaz ¢i gardzové stani patiici k bytu ji naopak mohou postrcit o néco malo vys.

Okoli domu a vyhled z bytu - 3% - ptedstavte si dva Uiplné stejné byty: z oken jednoho
uvidite stromy v parku ¢i les, z oken druhého Sedivou tovarni halu ¢i protéjsi panelak. Jste-li
majitelem prvniho bytu, mate urcit¢ hodnotnéjs$i majetek nez ten, kdo vlastni byt druhy. I
okoli bytového domu totiz miize s cenou bytu zahybat. Vyhodu ma tedy ten, kdo bydli spise v
klidné ¢asti lokality, nejlépe uprostied piivodni zastavby, v niz je dostatek zelené.

Dispozice a orientace bytu - 3% - s dispozici je to podobné jako s velikosti bytu. Také
nejde fici, ze kazdy 3+1 bude mit vétsi hodnotu nez byt o pokoj mensi. Na cen¢ milize bytu
ubrat tfeba nevhodné ¢i nelogické usporadani. Mnoho lidi se snazi vyhnout prichozim
pokojim, jinym vadi, ze se do koupelny vstupuje z jednoho pokoje, a ne z chodby, dalsi
nesnesou koupelnu spojenou s toaletou. Lidé si byt ¢asto vybiraji také podle toho, na jakou
svétovou stranu sméfuji okna, balkon ¢i terasa. Bydleni orientované na sever ma tudiz
nevyhodu oproti tomu na jih ¢i na zépad, které je nejzadanéjsi.

Sluzby v miste - 2% - na hodnotu bytu maji vliv i vzdalenost do samoobsluhy nebo
obchodniho domu, ptitomnost Skoly, Skolky, zdravotniho stfediska nebo nemocnice v okoli.
Také blizka sportovisté a moznosti zdbavy mohou zvednout cenu bytu. Jen malo lidi je totiz

ochotnych za v8§im dojizdét, radéji si piiplati za to, kdyz mohou mit v§echno po ruce. [15]

2.2.4 Byt a nebytovy prostor

Zakon o vlastnictvi bytd ¢. 72/1994 Sb. v platném znéni vymezuje pojmy byt,

nebytovy prostor takto:
e bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho ufadu urceny k bydleni. Rozhodujici je tedy rozhodnuti stavebniho

)y )y . ver g . , 4.
ufadu o ucelovém uziti mistnosti nebo souboru mistnosti”;

* Rozsah prava uZivani bytu na zékladé najemni smlouvy se lisi od rozsahu

vlastnického prava k jednotce podle Zakona o vlastnictvi byti.
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e nebytovym prostorem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k jinym ucelim nez k bydleni;
nebytovymi prostory nejsou piislusenstvi bytu® nebo piisluienstvi nebytového

prostoru ani spole¢né ¢asti domu.

2.2.5 Jednotka

Pro ucely Zékona o vlastnictvi bytti byl definovan v § 2 pism. h) pojem jednotka pro
byt nebo nebytovy prostor jako redln¢ vymezenou c¢ast domu, kterda jediné mulze byt
pfedmétem vlastnického prava podle tohoto zdkona. Podstatou tohoto zikona je
spoluvlastnictvi budovy a soucasné vlastnictvi jednotky jako neoddélitelné soucasti budovy.
Spoluvlastnictvi budovy a vlastnictvi jednotky tvofi jeden celek a kazdy vlastnik bytu nebo
nebytového prostoru musi byt tedy soucasné spoluvlastnikem spolecnych ¢asti domu. V tomto
pojeti nejsou byt ani nebytovy prostor vécmi tak, jak je specifikuje Obcansky zékonik v §
119, avSak v rezimu Zakona o vlastnictvi byti mohou byt pfedmétem obcanskopravnich
vztaht a lze je nabyvat do vlastnictvi a disponovat s nimi, jako by samostatnymi vécmi byly.
Pro ucely dispozic podle tohoto zédkona se na byty a nebytové prostory - jednotky, pohliZi
jako na nemovitosti. Pravni dispozice s jednotkami se fidi ustanovenimi piislusnych pravnich
predpist (pfedevsim Zakona o vlastnictvi bytll), a v otazkach, které nejsou timto zdkonem

upraveny, se pouZziji ustanoveni ObCanského zédkoniku tykajici se nemovitosti.

2.2.6 Podlahova plocha bytu

Zakon o vlastnictvi bytd definuje v § 2 pod pismenem i) podlahovou plochu bytu nebo
rozestaveného bytu tak, ze se ji rozumi podlahova plocha vSech mistnosti, v€etné mistnosti,
které tvoti pfisluSenstvi bytu. Pro vypocet podlahové plochy bytu je kli€¢ovym pojmem pojem
“mistnost bytu”. Zakon pojem mistnosti nijak nedefinuje, stejné jako tak necini ani obCansky
zakonik ani stavebni zadkon. Pojem “mistnost” je povaZovan za notorietu. Obecn¢ 1ze mistnost
definovat - jak vyplyva z ustalené soudni praxe i odborného vykladu - jako kazdy prostor
nachazejici se v budove, ktery je uzavien ze vSech stran obvodovymi sténami, podlahou a

stropem a je uzamykatelny, tedy je opatien standardnimi zarubnémi a vstupnimi dveimi.

5 Dle § 121 odst. 2 ob&anského zakoniku jsou piislusenstvim véci takové véci, které nalezeji vlastniku

véci hlavni a jsou jim urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.
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Podlahova plocha bytu se vypocte souctem podlahové plochy vSech mistnosti bytu,
tedy jak obytnych mistnosti, tak vedlejSich mistnosti tvoticich pfislusenstvi bytu ve smyslu
obCanského zékoniku. Podlahova plocha mistnosti se vypocte jako obsah piislusSného
geometrického tvaru, ktery tvoii podlahova plocha mistnosti. Zakon neobsahuje zadné
ustanoveni o upraveé podlahové plochy.

Podle téhoz zakona § 2 pism. j) se podlahovou plochou nebytového prostoru nebo
rozestaveéného nebytového prostoru rozumi podlahova plocha vSech mistnosti nebytového
prostoru nebo rozestavéného nebytového prostoru véetné ploch uréenych vyhradné k uzivani s
nebytovym prostorem; do této plochy se zapocitdva jednou polovinou podlahova plocha
vnittnich ochozi a jinych ploch, které jsou soucasti meziprostoru.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze do podlahové plochy mistnosti se nezapocitavaji nosné
sloupy uprostfed mistnosti, ani pficky, které nerozd€luji mistnosti a nejsou postaveny az ke
stropu (napf. v koupelnach spole¢nych s WC), pocitaji se vSak plochy vyuzité k zastavéni
napf. zafizovacimi predmeéty (vana véetné napft. schodistového stupné apod.).

V ptipadé bytu umisténého ve dvou podlazich spojenych schodistém uvnitt bytu —
mezonetovy byt - se zapoc€itdva celd podlahova plocha dolni mistnosti, véetné primétu
schodisté (i dfevéného) do této plochy, do podlahové plochy horni mistnosti se plocha otvoru

pro schodisté nezapocitava.

2.2.7 Obytna plocha bytu

Obytnou plochou bytu se rozumi podlahova plocha obytnych mistnosti.

Obytna mistnost je ¢ast bytu (zejména obyvaci pokoj, loznice, jidelna), ktera spliuje
pozadavky vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu, je urCena k trvalému bydleni a mé nejmensi podlahovou plochu
8 m?; pokud tvofi byt jedind obytnd mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?
(viz CSN 73 4301). Plocha bytu se uvadi po zaokrouhleni v celych &islech.

U udajii ze zdroje scitani lidu, domit a byt je napln ukazateld plochy nésledujici:
Obytnou plochu bytu tvoti podlahova plocha obytnych mistnosti a ¢ast plochy kuchyné, ktera
piesahuje 12 m?. V piipadé bytu, ktery se sklada z jediné mistnosti - obytné kuchyné¢, tvoii
obytnou plochu bytu plocha celé této mistnosti.

21



2.2.8 Nabyvani vlastnickych prav k nemovitostem

Vlastnictvi nemovitosti 1ze podle § 132 odst. 1 Obc¢anského zdkoniku nabyvat kupni,
darovaci nebo jinou smlouvou, dédénim, rozhodnutim statniho organu nebo na zakladé¢ jinych
skute¢nosti stanovenych zdkonem. Nabyvani vlastnictvi k bytim a nebytovym prostorim je
upraveno v zakoné €. 72/1994 Sb., v tzv. zdkon¢ o vlastnictvi bytl. Nejcastéji se vlastnictvi
nabyva kupni smlouvou (§ 588 az 600 Obc¢. Zéak.). Stavby lze pfevadét, aniz by soucasné
doslo k pfevodu pozemku, nebot” stavba neni soucasti pozemku, a to ani stavba pozemni, ani
nadzemni nebo jina.

Prevadi-li se nemovita véc na zékladé smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do
katastru nemovitosti (§ 133 odst. 2 Ob¢. Zéak.). Pti prodeji nemovitosti je z hlediska zdanéni,
resp. osvobozeni od dané rozhodny den nabyti nemovitosti. Byla-li nemovitost nabyta na
zaklad¢ smlouvy (napf. kupni, sménné, darovaci), nastavaji podle § 2 odst. 3 zakona ¢.
265/1992 Sb., o zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozd¢jSich piedpist,, pravni ucinky vkladu vlastnického pradva na zékladé¢ pravomocného
rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy nédvrh na vklad byl dorucen ptislusnému katastralnimu
ufadu.

Pti nabyti nemovitosti na zéklad¢ rozhodnuti stdtniho organu se vlastnictvi nabyva
dnem v ném urenym, a neni-li den ur¢en, dnem pravni moci rozhodnuti. Pfi zdédéni
nemovitosti nabyva se vlastnictvi smrti zlistavitele. Obdobné jako pfi nabyti se posuzuje i den
prodeje (prevodu) nemovitosti. Pii nabyti a prodeji (pfevodu) nemovitosti musi mit piislusna
smlouva vzdy pisemnou formu (§ 46 odst. 1 Ob¢. Zak.).[8]

Rozsah vlastnického prava k jednotce je dan § 2 Zakona o vlastnictvi bytl ¢. 72/1994
Sb., v platném znéni, podle kterého pfedmétem vlastnictvi mohou byt pouze mistnosti bytu
(ptipadn€ mistnosti tvotici jeho pfislusenstvi). Tomu odpovidéd 1 vymezeni podlahové plochy
bytu podle tohoto zdkona, kterou se rozumi podlahova plocha vSech mistnosti, véetné
mistnosti, které tvoii pfisluSenstvi bytu. Pfedmétem vlastnictvi nejsou tedy ostatni prostory,

které mohou byt vlastnikem vylu¢né€ uzivany, ale netvofi mistnost.

2.2.9 Dan z nemovitosti

Darn z nemovitosti upravuje zakon ¢. 338/1992 Sb., 0 dani z nemovitosti a sklada se z
dané z pozemku a ze staveb.
Dan z nemovitosti se vymétuje kazdym rokem k 1. lednu zdanovaciho obdobi, tj. za

zdanovaci obdobi se pocita kalendaini rok a danové ptiznani za rok 2010 se podava do 1.2. V
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piipadé, ze pfiznani bylo podano v letech minulych a nedoslo od té doby k zadné zméné¢, pak
se pfiznani nepodava. Pfedmétem dané jsou viechny pozemky nachézejici se na uzemi CR,
které jsou evidované v katastru nemovitosti a stavby na uzemi CR, které jsou spojené se zemi
pevnym zakladem a podléhaji kolaudacnimu fizeni. Dan z nemovitosti se fidi podle
ustanoveni § 13a odst. 9 nebo § 13a odst. 10 zdkona o dani z nemovitosti.

Jak jiz bylo napséno, daii z nemovitosti se déli na dan z pozemki a dail ze stavby.
Predmétem dané z pozemkii jsou pozemky, které se nachazeji na uzemi Ceské republiky a
jsou uvedené v katastru nemovitosti. Za predmét dan¢ se nepovazuji ty pozemky, které jsou
uréené pro obranu statu; ochranné lesy a lesy zvlastniho urceni dle Zakona ¢. 61/1977 Sb., o
lesich; nékteré vodni plochy a pozemky zastavéné v rozsahu ptidorysu stavby.

Poplatnikem dané se stava vlastnik pozemku. V ptipadé, ze vlastnik pozemku neni
znam, stava se poplatnikem uzivatel. Ma-1i povinnost platit dain z pozemku vice poplatnikii,
plati dan spole¢né a nerozdiln€. Je-li spoluvlastnictvi k pozemku odvozeno od vlastnictvi k
bytu nebo samostatnému nebytovému prostoru, ktery je evidovan v katastru nemovitosti, je
poplatnikem dané z pozemku vlastnik bytu nebo samostatného nebytového prostoru ve vysi
svého podilu na celkové dani z pozemku odpovidajiciho spoluvlastnickému podilu na
pozemku evidovanému v katastru nemovitosti. Spoluvlastnici bytu nebo samostatného
nebytového prostoru jsou povinni platit dain ze svého podilu na pozemku spole¢né a
nerozdilng.

Kromé pozemku se dan z nemovitosti vztahuje i na stavby. Predmét dané ze staveb
jsou na uzemi Ceské republiky stavby, pro které byl vydan kolaudaéni souhlas nebo stavby
uzivané pied vydadnim kolauda¢niho souhlasu, zpiisobilé k uzivani na zakladé¢ oznameni
stavebnimu ufadu, byty a nebytové prostory evidované v katastru nemovitosti. Pfedmétem
dané ze staveb nejsou stavby, v nichZ jsou byty nebo samostatné nebytové prostory, které jsou
uz predmétem dang. Dalsi vyjimky jsou uvedeny v § 7 zakona.

Poplatnikem dané je vlastnik stavby, bytu nebo samostatného nebytového prostoru.
Jde-li o stavbu, byt nebo samostatny nebytovy prostor, spravované Pozemkovym fondem
Ceské republiky nebo Spravou statnich hmotnych rezerv, jsou poplatniky tyto subjekty. Stejné
jako u dané z pozemki, ma-li vice subjektll vlastnické prdvo nebo pravo ndjmu, musi dan

vsichni platit spole¢n¢ a nerozdilng. [5]
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2.2.10 Dan z prevodu nemovitosti

Dan z prevodu nemovitosti spravuje zdkon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédicke, dani
darovaci a dani z prevodu nemovitosti. [6] Dan z pfevodu nemovitosti je dal$i majetkovou
dani. Pfedmétem je Uplatny pfevod nebo pfechod vlastnictvi k nemovitostem.

Predmétem dané¢ z prevodu nemovitosti je dle § 9 uplatny ptfevod nebo piechod
vlastnictvi k nemovitostem. Pii zruSeni a vypotfadani podilového spoluvlastnictvi k
nemovitostem je predmétem dané z prevodu nemovitosti tplatny pirevod nebo piechod podilu
nebo Casti podilu, o ktery se snizi hodnota podilu ptevodce, ktery mél pied vypotfaddanim.
Podilem spoluvlastnika se ptitom pro ucely dané z prevodu nemovitosti rozumi souhrn hodnot
vSech jeho podilii na nemovitostech, které jsou predmétem vypotadani. Také se za predmeét
dan¢ povazuje uplatny ptevod vlastnictvi k nemovitostem, a to v piipadech, kdy dojde
nasledné k odstoupeni od smlouvy a ptfevod vlastnictvi k nemovitostem na zakladé¢ smlouvy
o zajisStovacim prevodu prava nebo piechod vlastnictvi k nemovitostem v souvislosti s
postoupenim pohledavky. V piipad¢, ze se vyménuji nemovitosti, pak se povazuji jejich
vzajemné pievody za jeden ptevod. Dail se odvadi z toho pfevodu, z n&jz je vyssi.

Dan z pfevodu nemovitosti ¢ini 3 % z kupni ceny nebo z odhadu nemovitosti. Za
zéklad dan¢ se pak bere ta Castka, ktera je vyssi.

Pii pfevodu nemovitosti je poplatnikem dané prodavajici (ptevodce) a kupujici
(nabyvatel) je v tomto pfipad¢ rucitelem. V piipadé, Ze jde o nabyti nemovitosti pii vykonu
rozhodnuti nebo exekuci, vyvlastnénim, vydrzeni, v insolventnim fizeni po rozhodnuti o
upadku nebo ve vefejné drazbé anebo o nabyti nemovitosti na zdkladé smlouvy o
zajistovacim pfevodu prava v souvislosti s postoupenim pohledavky, pak je poplatnikem
nabyvatel. Jestlize se jednd o vyménu nemovitosti, pak plati dan spolecné pievodce i
nabyvatel. Stejné¢ tak tomu je i pii pfevodu nebo ptfechodu vlastnictvi k nemovitosti ze
spole¢ného jméni nebo do spoleéného jméni manzeli. Kazdy z manzelti se tak stava
samostatnym poplatnikem a jejich podily jsou stejné.

Poplatnik musi podat pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti spravci dané nejpozdéji
do konce tietiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsan vklad prava do katastru
nemovitosti®. Dalsi piipady jsou uvedeny v zédkoné. Ke dni podani danového piiznani se take

vztahuje povinnost tuto dan uhradit. Dan se neplati v pfipadé, kdy ¢inni méné nez 100K¢. [7]

® Priklad: vklad vlastnického prava je zapsan v mésici Eervnu, tzn. lhiita se pogita od 1. Eervence tii

mésice, tj. do 30. zafi.
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2.2.11 Koupé nemovitosti

Zéakladnim dokumentem je kupni smlouva, kterda musi mit pfi koupi nemovitosti
pisemnou formu s ufedné ovéenymi podpisy ucastnikti smlouvy. Podle konkrétniho ptipadu
pak koupi nemovitosti mohou provazet dalsi smlouvy, napt. smlouva o zfizeni vécného
bfemene, smlouva, sménné smlouva o piijcce, zastavni smlouva, smlouva o zizeni spole¢ného
jméni manzeld, darovaci smlouva, atd. Pii koupi na hypotéku téz smlouva o hypotecnim

uvéru. [4]

2.2.12 Navrh na vklad

Navrhem na vklad se rozumi ndvrh na zah4jeni fizeni o zapisu vlastnického prava,
zastavniho prava, prava odpovidajiciho vécnému biemeni nebo predkupniho prava predlozeny
katastru nemovitosti, pfipadné navrh na vymaz takového prava. Rizeni o povoleni vkladu je
zahajeno dnem doruceni pisemného ndvrhu ucastnik fizeni (nebo nékterého z nich)
katastralnimu ufadu. Dnem doruceni pisemného navrhu piidéli katastralni ufad navrh
spisovou znacku, tj. ¢j., pod kterou se navrh dale vytizuje.

Navrh na zahdjeni fizeni je zékladni dokument, na jehoZz podkladé katastralni tfad
zahajuje fizeni pfed katastradlnim uUfadem. Navrh musi obsahovat oznaceni katastralniho
ufadu, kterému je navrh urcen, oznaceni ui€astnikil fizeni - u fyzickych osob jméno, piijmeni,
trvaly pobyt a rodné ¢islo, u pravnickych osob nazev, sidlo a identifikacni Cislo a oznaceni

prav, ktera maji byt zapsana do katastru. [4]

2.2.13 Vécné bremeno

Vécnd bifemena omezuji prava uZzivani vlastnika nemovitosti ve prospéch nékoho
jiného tak, Ze je povinen néco trpét, néceho se zdrzet nebo néco konat. Pravo odpovidajici
vécnému bifemeni vznika vkladem do katastru nemovitosti u ptisluSného katastralniho ufadu a
jsou zapséna na listu vlastnictvi, bud’ v ¢asti B listu vlastnictvi jsou zapsana vécnd biemena,
jez byla uzaviena ve prospéch vlastnika nemovitosti (napf. pravo piistupu k nemovitosti ptes
cizi pozemek) nebo v casti C listu vlastnictvi, kde jsou zapsdna ta vécna bfemena, kterad
vlastnika nemovitosti omezuji.

Vécna bfemena, ktera jsou spojena s vlastnictvim nemovitosti, pfechazeji na kazdého

dalsiho vlastnika nemovitosti.
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Existuji vSak i vécna bfemena spojend s ur¢itou osobou (napi. u darovaci smlouvy
pravo dozivotniho bydleni ve prospéch darce); tato prava jsou spojena s konkrétni osobou a

zanikaji jeji smrti. [4]

2.2.14 Hypotéka

Hypotékou se rozumi dlouhodoby uvér. Splaceni takového uvéru, vE¢. uroku je
zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti, a to i rozestavéné. Diive se tento Uveér poskytoval
jen na investice do nemovitosti - napf. na jeji vystavbu, koupi, rekonstrukci, pofizeni
stavebniho pozemku, vyrovnani finan¢nich prostfedkii souvisejicich s nemovitosti
(vypotadani dédictvi, spole¢ného jméni manzelli apod.), dnes je ale Ucelovost hypoték
odstranéna a banky poskytuji hypotéky na financovani viceméné cehokoliv. Zajisténi uvéru
pak spociva v tom, ze Uveér musi byt vzdy zajistén zéstavnim pravem k nemovitosti ve
prospéch hypotec¢ni banky a jako pfedmét zastavy slouzi obvykle pofizovana nemovitost; aveér

vsak lze zajistit i jinou nemovitosti, ktera mize, ale nemusi byt ve vlastnictvi Zadatele. [4]

2.2.15 Bankovni zaruka

Bankovni zaruka je zvlastni forma ruceni, kterd vznikd na zéklad¢ pisemného
prohldseni banky v zaru¢ni listin€, Ze uspokoji véfitele do vySe dané penézité castky, v
souladu se zaru¢ni jistinou, jestlize dluznik nesplni sviij zdvazek nebo pokud budou splnény
jiné podminky stanovené v zarucni listiné. Banka je povinna svlij zavazek plnit jen tehdy,
pokud k tomu byla véfitelem pisemné vyzvéna. VySe thrady za bankovni zaruku je pak

uré¢ena konkrétni bankou. [4]

2.2.16 Notarska aschova

Notatskou tschovou se rozumi uschova penéznich prostiedkli nebo listin. V ptipadé
koupé nemovitosti jde o uschovu penéznich prostfedkii na kupni cenu, eventuelné v
konkrétnich ptipadech i o tischovu kupnich smluv a souvisejicich dokumenti. O uschové
sepisuje notat svéfeneckou notarskou smlouvu, jejimiz ucastniky jsou slozitel (ten, ktery dava
penize do uschovy), opravnénd osoba (tj. osoba, které penize ndlezi po Splnéni urcitych
podminek), piipadné vedlejsi ucastnici smlouvy. Svéfenecka smlouva obsahuje jednak

podminky, za kterych notdf pfijima penézni prostfedky do uschovy, jednak podminky, pfi
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jejichz naplnéni tyto prostiedky uvoliiuje osobam opravnénym. Notafska tschova je placena

sluzba podle notaiského tadu. [4]
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3 Analyza problému a soucasné situace

3.1 Soucasna situace

V poslednich letech prosel trh s byty a nemovitostmi obecné daleko vétsi proménou,
nez za celé predchozi obdobi od sametové revoluce. Tato analyza se pokusi nastinit hlavni

trendy a problémy na trhu bydleni a investovani do nemovitosti viibec.

3.1.1 Pi#iciny rustu a poklesu cen nemovitosti a najmu

V letech 2002 - 2008 se v témé celé Ceské republice zvysily ceny starych i novych
byti, pficemz je zajimavé, ze ceny najemného naopak spise klesaly. Prvnim diivodem narastu
cen byt je postupny rust platl a Zivotni urovné, neni to vSak divod nejdulezitéjsi. Podle
mého nézoru, naprosto zésadni diivod se skryva ve fungovani prava a jeho vymahatelnosti.
Diky zédkonim o exekucich, rozSifeni soukromych exekutord a postupné se zvysujici
vymahatelnosti prava se uvérovani stalo podstatné méné rizikovym, coz umoznilo jednak
snizit rizikovou prirazku téméf k nule a jednak podstatné snizilo pozadavky na bonitu
dluznika (které se navic diky rostoucim platiim soucasné zvysovala).

»Neviditelnd ruka prava® tak pfinesla rozsifeni dostupnosti vlastniho bydleni i pro
relativné chudé zajemce (napf. mladé nemajetné zaméstnance), kteti diive museli bydlet v
drahych ndjmech. Tato ruka vSak dale vedla ke dvéma zajimavym dasledkim, jednomu spise
negativnimu a jednomu spise pozitivnimu:

Diky vymahatelnosti prava pomoci exekuci se zacaly prudce rozvijet splatkové
spolecnosti. Zaméfeni 1 na rizikovou klientelu pak vedlo k prudkému rozmachu exekuci az na
statisice ro¢n¢.

Pozitivnim disledkem pak byl pomaly pokles nebo alespoil stagnace trznich najmu
(vesmés se ani nezvySovaly o inflaci), zptisobeny jednak investicemi do novych i starych
bytl, které jejich majitelé Casto kupuji za Gcelem prondjmu, a jednak odlivem najemnik,
ktefi jiz zacali dosahovat na vlastni bydleni.

Jako kruhy na vodg rostly ceny bytil v regionech. Rada krajskych a okresnich mést se
najednou ,,probudila“ a ceny zde béhem dvou let vzrostly o desitky procent. Extrémni situace
nastala na Ostravsku, kde se ceny za tfi roky zhruba zdvojnasobily, a to i v lokalitach dfive

velmi levnych, jako Havifov, Karvina nebo Bohumin.
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Naopak v poslednich dvou letech diky ,.svétové ekonomické krizi“ v témét celé Ceské
republice zacaly ceny starych i novych byti stagnovat nebo klesat. Nejvétsi pokles cen
zaznamenaly panelové byty a byty v developerskych projektech. Momentalné pievySuje
nabidka poptavku, coz je zptisobeno predevsim dvéma faktory:

Obavami zajemct z nejisté doby a zpiisnéni pozadavkii na bonitu klientd u Gvéra

v bankéch. To mélo za nasledek zvyseni poptavky po pronajmu.

Vyvoj cen nemovitosti - predikce
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Graf 1: Vyvoj cen nemovitosti - predikce [9]

Jak se vyvijely ceny
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Graf 2: Vyvoj cen starsich byt v CR 2008 - 2009 [2]

29



3.1.2 Prudky rozmach investic do nemovitosti a cenova rovnovaha na trhu

Rust plata a dostupnost hypoték vSak nevedly jen k potfizovani vlastniho bydleni, ale
také k masivnim investicim statisicti jednotliveli do nemovitosti, za G¢elem ndjemni renty,
jako spekulace na rust cen, pro ulozeni penéz ¢i na potizeni bydleni pro potomky. Toto ma
praktickou souvislost s obecnou ekonomickou teorii investovani a chovani lidi. Plati zelezny
investi¢ni trojuhelnik, kdy kazda investice ma své riziko, likviditu a vynos.

Riziko je u nemovitosti ve srovnani napt. s podnikanim ¢i cennymi papiry pomérné
nizké, vykyvy v hodnoté nemovitosti byvaji nizsi nez u akcii, ale vyssi nez napt. u dluhopisi.
Likvidita je sice o néco niz$i nez u cennych papiri, ale potad Ize vétSinu nemovitosti prodat
do nékolika mésicti. Zbyva tedy vynos, ktery je pro zménu zase pomérné nizky - u
reziden¢nich nemovitosti uréenych na pronajem se ve vyspélém svété pohyboval pred ,krizi
pouze kolem 4-5 procent. Fungovani a zakonitosti trhu tak stoji proti predstaveé, ze majitelé
bytl stanovuji najem a najemnici je musi poslouchat jako otroci.

Napiiklad, najemné v okresnim mésté v byté 2+1 je kolem 5.000 K¢/mésic plus sluzby
(voda, elekttina, plyn, spole¢né prostory). Cena takového bytu se nejcastéji pohybuje kolem
800.000-1.200.000 K¢&/byt. V pruméru tedy za dvanact mésicti vybere majitel 60.000 K¢ a za
byt zaplati 1 milion korun, vynos tedy ¢ini asi 6 %. Z najmu ovSem majitel musi odecist fond
oprav (cca 1.000 K&/mésic), ktery na vysi ndjmu nemd piimy vliv, a také se standardné
odecita jeden najem kvili fluktuaci najjemnikii. Zbude mu tedy asi jen 43.000 K¢, které by
mél spravné zdanit, tedy vynos kolem pouhych 4 %. Je zajimavé, Ze v prosperujicich
oblastech je procentni vynos z ndjmu obvykle niz8i nezZ v chudych méstech. Je to zpisobeno
tim, Ze v bohatsich regionech si mnoho lidi uklada penize do byt na prondjem, coz zvySuje
jejich trzni cenu praveé k poméru ndjem/cena cca 4-5%.

Co je pro budouci investory do nemovitosti dobré védet predtim, nez si zakoupi byt na
pronajem, je vieobecnd $patna najemni moralka v Cechach. Na rozdil od nékterych zapadnich
zemi neni u nas zvykem bydlet v ndjmu a ,,kvalitnich* ndjemnikli je u nds nedostatek. Ti se
totiz snazi poftidit si byt na hypotéku vlastni byt, takze 1 kdyZ na né investor narazi, vétSinou
se brzy odstéhuji do vlastniho. Velkou ¢ast poptavajicich tak tvoii problémové skupiny, které
¢asto nemaji na najem nebo se v bytech rychle sttidaji. Vyjimkou nejsou ani najemnici, kteti
byt demoluji a ekonomicky efekt jejich piisobeni pak mlze byt i zaporny. Pokud si investor
pofizuje byt na hypotéku, miize se také stat, ze zatimco mu najemnik nebude platit, on sam

bude muset platit splatky avéru, fond oprav, sluzby atd.
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3.1.3 Financovani nemovitosti

V minulych letech doslo k revoluci ve financovani nemovitosti, vysledkem ¢ehoz byl
mnohonésobny rust objemu uvérd. V tomto segmentu doslo za posledni dva roky k velkym
zménam. Po problémech znamych bank v USA doslo i u nés k zvySeni urokovych sazeb a
zptisnéni pozadavkd na bonitu klienti.

V USA dlouho pisobily polostitni finan¢ni organizace, které se takovym
problémovym uvérim ,,vénovaly*, resp. je dotovaly z penéz danovych poplatnikli. Zamér
mohl byt i dobry — umoznit vS§em dosdhnout na vlastni bydleni — ovSem dusledky jsou
katastrofalni. Jedna se tedy o selhani statu, nikoli trhu.

Dalsi revoluce, o které se malo mluvi, probéhla ve vlastnické struktuie bytt a jejich
fungovani. Velkda ¢ast obecnich, druzstevnich a nékterych firemnich byt byla privatizovana
najemnikim, takze 1idé vzali spravu svych domi (obvykle panelovych a cihlovych z doby
socialismu) do vlastnich rukou. Vysledkem je masivni proména sidlist’ v celé zemi, kdy je
dnes podstatnd ¢ast panelovych domi zateplena a ma vymeénéna plastova okna. Obyvatelé za
to plati vysSimi ptispévky do fondu oprav a n€kdy i nutnymi véry na potfizeni byt od obci,
avsak vysledky jsou zcela necekané. Kdo by jesté pred péti lety véril, ze mozna uz kazdy treti
panelak bude mit novou, barevnou fasadu a tvar sidlist’ se zdsadné zlepsi? Jedinym otaznikem
muze byt finan¢ni situace druZstev a Spolecenstvi vlastnik, které jsou zadluZeny na deset 1

vice let doptedu.

3.1.4 Deregulace najmu

Obrovskym a velmi kontroverznim tématem je otazka regulovaného ndjemného.
Regulované niajemné vzniklo tak, Ze za socialismu lidé dostali ,,dekrety* opraviujici je k
prongjmu bytd. Neékteti lidé dostali dekret v nové statni vystavbé, zatimco jini ve starych
¢inzovnich domech, které byli pozdé&ji restituovany, a dalsi dostali byt od druzstev ¢i podnikd.
Nemohli si tehdy ani ve snu uvédomovat dusledky, které jejich rozhodnuti v budoucnosti a
zménénych pomérech pfinese.

Ti, ktefi dostali byt od druzstva, splatili pomérn¢ nizkou anuitu a po sametové revoluci
se mohli rozhodnout, zda si byt nechaji pievést do osobniho vlastnictvi. Maji na to ze zdkona
narok a ptiblizné vétsi polovina toho 1 vyuZzila. Vysledkem jsou ,,ementidlové®” bytové domy,
kde cast byt vlastni individudlni majitelé a zbytek velkéd postsocialisticka druzstva. Bohuzel
vliv téchto organizaci, které stale funguji jako socialistické molochy, je stale obrovsky. Diky

jejich lobby je v zakoné o vlastnictvi bytd zakotven paragraf, podle kterého musi podil
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druzstva v domé klesnout pod 25 %, aby bylo mozno zalozit Spole€enstvi vlastnikil. Jinymi
slovy, pokud maji individualni vlastnici napt. dvé tietiny byt a druzstvo jen tfetinu, dim je
stale spravovan druzstvem. Velka druzstva s tisici byty jsou pfitom velmi neprithledna.

Pomérné dobte jsou na tom lidé, ktefi bydleli ve ,,statnich® bytech. Ty byly obcemi
postupné privatizovany dvéma zptsoby: jeden spoc¢iva v prodeji jednotlivych byta, vzdy vSak
zustanou lidé, kteti si byty neodkoupi. Vznika tak podobna situace s ,,ementadlovymi“ domy,
kdy se obec musi starat vzdy o né€kolik bytl v kazdém domé&. To obce fesi prodejem celych
doml malym druzstvim, jejichz Cleny je Cast ndjemnika, ktefi se pod¢€li o naklady koupé 1 za
ostatni. Ti jsou pak ,,regulovanymi* najemniky téchto druzstev. Druzstva obvykle dovoluji
témto najemnikliim stat se i pozdé¢ji Cleny za stejné vyhodnych podminek, za kterych je
nabizela obec. Tyto domy jsou také nejcastéji rekonstruovany, zateplovany a jsou v nich
instalovana nova plastova okna.

Velmi riiznorodé byly cesty obyvatel podnikovych byti. V devadesatych letech pfi
nizkych regulovanych najmech se vétSina podnikit svych byti zbavovala levné, budto je
prodavala najemniktim podobné¢ jako obce nebo je zpenézila prodejem jinym podnikateltim.

Hodnoceni regulace a deregulace najmi je velmi subjektivni. Zpravidla neni vinou
najemnikd, Ze nemohou levné odkoupit své byty jako druZstevnici ¢i obecni ndjemnici.
Regulované najemniky je mozné rozdélit na dvé velké casti. Prvni jsou skute¢né socialné
slabi 1idé, naptiklad dichodci, ktefi opravdu nemohou platit trzni najem. Pro ty by bylo urcité
vhodné néjakou formu regulace zachovat, samoziejmé bez moznosti posouvat tuto vyhodu na
dal$i a dalSi generace. Druhd polovina regulovanych najemnik(i naopak tento stav vyuziva,
své byty protiprdvné pronajima a zneuZziva nizkych najymi, i1 kdyz by si mohli pofidit vlastni

byt nebo platit vyssi ndjem. Je véci politikli, aby byl tento stav postupné napraven.
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3.2 Analyza problému

Investice do nemovitosti nejsou bez rizika a u nas maji dlouholetou tradici. V
minulosti prakticky nebyla jind varianta investovani, nez pravé koupé nemovitosti. V
porovndni s jinymi druhy investice jako napiiklad akcie, je nemovitost hmatatelnd. Jde o
realny majetek, ktery predstavuje urcitou jistotu a stabilitu a je odolny vici inflaci. Zpisobt,
jak se da na investicich do nemovitosti vydélavat, je celd fada.

Staci koupit levné byt nebo rodinny diim a diive ¢i pozdéji ho se ziskem prodat. V
mezidobi je mozno dim ¢i byt zvelebit a vydé€lavat na jejich pronajmu. Obvykle se tedy jedna
o dlouhodobé¢ investice, kde je pfijatelné nizkd mira rizika a prakticky staly mirny piijem s
pronajmu, odvisly od lokality, atraktivity ¢i od zmén uzemnich plant. Diky tomu je koupé
nemovitosti jako investice u nds stidle znacné oblibend. Vypada to ldkavée, ale rozhodné se
nejednd o jednoduchou a rychlou cestu k zbohatnuti.

U investic do nemovitosti plati dvojnasob, Ze lokalita a spravny cas jsou zakladem
uspéchu. Jen lokalita ale nestaci, je potfeba vidét $irSi souvislosti s pofizenim nemovitosti,
hlavné s chladnou hlavou a racionalné, nenechat se ovlivnit prvnim dojmem nebo Sikovnym
realitnim makléfem. Pred koupi a prodejem je uzitecné udélat maly prizkum trhu, hlavné cen,
nabidky a poptavky (co je aktualné k dispozici), ale také jaké alternativni piilezitosti jsou
nebo budou. To ovliviiuje a jesté mozna ovlivni cenu a délku prodeje. Casto k vyraznému

zisku je potieba také trosku $tésti, ale nejdulezitéjsi jsou kvalitni informace.

3.2.1 Financovani nemovitosti

Jednou z prvnich otazek kterou by si mél potencionalni investor do nemovitosti je ,,jak
hodla potfizenou nemovitost financova a kolik celkem ma ¢init vySe planované investice®.
V praxi se financovani déli do tif kategorii, a to pofizeni nemovitosti z vlastnich finan¢nich
prostfedkli, pomoci Gvéru nebo pravdépodobné nejcastéji vyuzivand moznost kombinace

ptedeslych variant.

3.2.1.1 Financovani z vlastnich prostredki

Pokud m4 investor dostatek financi, aby uhradil celou cenu nemovitosti z vlastnich
prostiedkli, mé velkou vyhodu a tou je rychlost oproti investoriim, kteti budou vyfizovat uvér.

Pokud se prodavajici z jakychkoliv pfic¢in dostane do financ¢ni tisn€, potfebuje nemovitost
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rychle prodat a to je idealni situace pro piichod investora s ,,hotovosti®. V tomto pfipad¢ je

zpravidla cena 10-30% nizsi nez u srovnatelnych nabidek.

3.2.1.2 Financovani pomoci uvéru

Pokud se investor rozhodne koupi nemovitosti financovat pomoci tvéru, nejcasteji
vyuzivanou variantou je pouziti hypotecniho uveru oproti napiiklad stavebnimu spotfeni.
Nekteré bankovni ustavy nabizeji tzv. ,, stoprocentni hypotéku®, jejiz hlavni nevyhodou je
zpravidla vyssi Grokova sazba. Jaké hlavni doklady bude potiebovat k podani zadosti o uvér

na koupi?

e doloZeni vlastnich pfijmi (u hypotéky bez prokazovani ptijmu se nevyzaduje)
e ocenéni nemovitosti a zastaveni nemovitosti ve prospéch banky (nemusi se jednat o
pofizovanou nemovitost)

e navrh kupni smlouvy nebo smlouvy o smlouvé budouci kupni

3.2.1.3 Financovani pomoci kombinace uvéru a vlastnich prostiedku

Nejcastéji vyuZivanou variantou financovani pofizeni nemovitosti je kombinace uvéru
a vlastnich prostfedkt. Bankovni Gstavy v tomto pfipad€ davaji vyhodné&jsi tirokovou sazbu.
Zakladni otazkou kterou by si mél investor polozit u této varianty je ,,kolik prostiedkil je
schopen investor poskytnout ze svého a kolik potiebujete ptjéit™ Ve vétSing pripadi se jedna

0 10 - 50% z vlastnich prostfedkii a zbytek pomoci tivéru.

3.2.2  Vybér vhodné nemovitosti k investici

3.2.2.1 Lokalita

Prvnim kritériem, které by mél brat investor v potaz je lokalita a hlavné jaka je
poptavka v dané lokalité. Neni nic horSiho, nez pofizeni rodinného domu uprostied sidliste,
kde bude po tomto druhu nemovitosti minimalni poptavka.

Pro lokalitu je stéZejni dopravni dostupnost, sit’ sluzeb, zeleii a kvalita prostiedi.
Nacasovat pofizeni investiéni nemovitost neni Upln€ snadné, ale ¢as ptimo urcuje vysi zisku.
Takova planovana dalnice nebo Cerpaci stanice pod okny nemovitosti na klidu neptida. Neni

dobré z Brna investovat v Praze ¢i Plzni, ale pokud ano, je potieba zvazit kolik nas bude stat

34



¢asu a financi dojizdéni nebo firma kterd se zabyva spravou nemovitosti. Zejména u novych
byt a rodinnych domt je vhodné navstivit ufad samospravy a zeptat se na budouci zaméry
mésta vV dané lokalité. Je pravdépodobné, ze bude k dispozici platny uzemni plan, kde se da

dozvédét spoustu zajimavych véci, které se v lokalité planuji.

3.2.2.2 Typ nemovitosti

Dalsim dilezitym kritériem je velikost a typ bytové jednotky nebo rodinného domu.
Investor musi znat konkrétni poptavku po pronajmu v dané lokalit¢ a podle toho vybrat
vhodnou nemovitost K investici. Je dualezité, aby byla nemovitost stale pronajata a
nedochdzelo k zbytecnym finanénim ztratdm v hor$im ptipad€ problému se splatkami Gvéru.
Neni v hodné investovat do rekonstruovaného luxusniho bytu uréené¢ho pro bonitni zéjemce,

v domé kde je vétSina bytl pied rekonstrukei a obyvana nebo pronajimana studenttim.

Bytova jednotka 1+kk / 1+1

Investovat do mens$i bytové jednotky mé nékolik zdsadnich vyhod a je vhodné
zejména pro zacinajici investory. Investovana Castka neni pfili§ vysokad, napt. v Brné€ se daji
poridit starSi bytové jednotky od osmi set tisic korun ¢eskych. Bytové jednotky typu 1+kk /
1+1 jsou nejvice poptavanymi byty na trhu s prondjmy, zdjem maji hlavné studenti, absolventi
kteti nemaji pfesnou piedstavu o své budoucnosti, manazefi a zaméstnanci z jinych casti

republiky nebo zahrani¢i, kteti v dané lokalité pracuji na dobu urcitou.

Bytova jednotka 3+kk / 3+1

Investice do bytové jednotky 3+kk / 3+1 vétsing vétsich mést v Ceské republice
znamena investici pfes milién korun Ceskych, naptiklad v Brn¢ se daji potidit starSi bytové
jednotky od milionu sedm set tisic korun &esky, ale napt. v Usti nad Labem potidime starsi
bytovou jednotku jiz od Ctyf set tisic korun Ceskych. Bytové jednotky typu 3+kk / 3+1
poptavaji nejvice rodiny s détmi, které ve vétSiné ptipadii nemaji moznost potidit si vlastni
byt a ve studentskych méstech typu napt. Praha a Brno, skupiny studentii, ktefi nejsou naro¢ni
na stav bytu, pro které je finanén€¢ vyhodnéjsi se v Sesti studentech poskladat na celkovy

najem nez ve dvou platit najmem v mensim byté.
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Rodinny dim 3+1 / 4+1
Je zde vice faktord, které musi investor zvazit, a ur¢it¢ bych ji nedoporucoval zacinajicim
investorim. Poptavka po prondjmu rodinnych domti ve srovnani s poptavkou po bytovych
jednotkéach zanedbatelnd, protoze vétSina poptavajicich hled4d prondjem predevsim proto, Ze
nema moznost si momentalné pofidit vlastni nemovitost a cena prondjmu rodinnych domt se
odviji od jejich pofizovaci ceny, kterd ve srovnani s bytovymi jednota je vys$i. Dale si
investor musi uvédomit, ze na rozdil od bytové jednotky, kde pfispivd do fondu oprav, u
rodinného domu hradi celkové néklady na budouci rekonstrukce stiehy, fasady, atd. sam.
Samoziejmé nesmi opomenout, ze k rodinnému domu nalezi zahrada, kterou musi sim nebo

po dohod¢ s najemnikem nékdo obhospodarovat.

3.2.2.3 DalSi dilezita kritéria

Dalsimi dilezitymi kritérii jsou dopravni dostupnost, sit’ sluzeb v misté, blizké okolni
prostfedi a vyhled, umisténi bytu v domé nebo pocet pater v rodinném domé, stav nemovitosti
a jeji vybaveni a dispozice a orientace nemovitosti, nejen pro budouci uzivatele, ale i pro vase

budouci kupuyici.

Umisténi bytu v domé

Cena bytu se mize lisit podle toho, jak jim budete "posouvat" nahoru ¢i dold po
bytovém domé nebo kolik pater ma rodinny dim. Patro, v némzZ se byt nachézi, totiz hraje
dilezitou roli. "Plati, ze ¢im vyS§i podlazi, tim vyssi cena," vyjimku muze tvofit podkrovni

byt, zde je rozhodujici okolni zastavba a vyhled z bytu.

Stav nemovitosti a jeji vybaveni
Novostavby a nemovitosti po kompletni rekonstrukei jsou logicky drazsi nez typové

srovnatelné starsi nemovitosti v dané lokalité. Od toho se odviji také cena najmu.

Dopravni dostupnost

Ve vétsich méstech bude pro budouciho ndjemce nebo kupujiciho rozhodujici
dopravni dostupnost jak autem, tak MHD do zaméstnani, Skoly, centra, za kulturou a v dnesni
dobé i do nakupnich stredisek a pocet pakovacich mist. Odlehlé lokality, kam se da dostat

jedin¢ autem, lakaji jen malé mnozstvi potencionalnich zajemcu.
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Blizké okolni prostredi a vyhled
Dalsim dualezitym kritériem je okolni nemovitosti, zda se jedna sidlisté, primyslovou
zonu nebo pivodni zastavbu s dostatkem zelen€. U bytu rozhoduji také obyvatelé domu,

potencionalni sousedé.

Dispozice a orientace nemovitosti

Je pfedpoklad, Ze se v nemovitosti béhem let vystiida nékolik najemniki, proto bych
doporucoval vhodné a logické uspotadani mistnosti v nemovitosti, oblibené jsou nepriichozi
pokoje, samostatné WC a koupelna. Pfi koupi nemovitosti, by se mél investor zaméfit, na

které svétové strana okna smétuji, nejzadanéjsi je orientace na jih ¢i na zapad.

Sit’ sluzeb v misté
Na cen¢ nemovitosti ma vliv i vzdalenost obchodniho domu, samoobsluhy, skolky,
Skoly a samoziejmé zdravotniho stfediska. V dnes$ni dobé¢ si lidé radéji ptiplati, aby méli vse

po ruce.

3.2.3 Finan¢ni analyza investice

U investice do nemovitosti miize nastat problém s likviditou. Ziskat rychle penize
prodejem nemovitosti za nepfiznivé situace na trhu mize byt velmi obtizné, zvlasté pokud je
investor limitovan vy$i tvéru. Problematické je irozlozeni rizika. Investovat do riznych
nemovitosti v n€kolika lokalitach si totiz mize dovolit jen malo drobnych investori. Ve
vétsing piipadi na zacatku vSe vsadi na jedinou kartu, coZ je samo o sob¢ dosti riskantni.

Pii vybéru investiéni nemovitosti si investor musi vSe dobie spocitat. Neni nic
jednodussiho, nez si sepsat vlastni rozvahu (bilanci majetku a zdroji jeho kryti). Na levou
stranu sepsat aktiva (svij majetek), na pravou stranu pasiva— zdroje financovani. V horni
¢asti rozvahy v pasivni ¢asti, uvede Uspory, stavy uctt (vlastni zdroje), ve spodni ¢asti pravé
strany rozvahy si sepiSe své uvéry a uvidi své zadluzeni. Nesmi zapomenout, Ze suma pasiv se
musi rovnat sum¢ aktiv, to je znadmy ucetni princip. Dale staci jednoduSe spocitat procento

dluhti vzhledem k majetku a sam uvidi, jak na tom je. V piipadé firmy to bude obdobné. Pak

nezbyva nic jiného, nez do rozvahy zapsat budouci naklady a piijmy z investice.

37



vvvvvv

vypoctu Cistého zisku z najmu, musi investor brat v potaz, dan z nemovitosti a piijmu, fond

oprav a naklady na energie pfipadné drobné investice na udrzbu nemovitosti.

3.2.4 Pravni stranka investice

vvvvvv

se investor pii pofizeni nemovitosti setka.

Investor ¢asto az po dlouhém hledani nalezne spravnou nemovitost pro investici. Jesté
ale nema vyhrano. Aby jej pfestal majitel nebo realitni kancelat déale nabizet a pfiilezitost
neutekla, musi slozit ¢ast kupni ceny jako rezervaci. Rezervace byva rizné definovan,
ptedevsim v realitnich kancelatich. Nékde je to zdloha kupni ceny, jinde zdloha na provizi ¢i
rezervacni kauce nebo poplatek. Vyse zalohy se vétSinou pohybuje mezi péti az deseti
procenty kupni ceny. Pfedtim, nez budou penize slozeny, obstarani aktualniho vypisu
z katastru nemovitosti se musi majitel nebo zprostiedkovatel prokazat, Ze je opradvnén je
pfijmout — to znamena prokazani aktudlnim vypisem z katastru, ze je skutecné majitelem,
smlouva €1 plna moc od majitele nemovitosti o zprostfedkovani jejiho prodeje. Pokud je vse v
poradku, je dulezité sepsat dohodu o rezervaci, kde bude definovano, na co jsou sloZené
penize urceny, kupni cena, identifikace nemovitosti, termin podpisu smlouvy o smlouvé
budouci, pifipadé¢ smlouvy o pievodu (zdloha kupni ceny, zdloha na provizi realitni
kancelare...) a komu za jaké situace patii, Samoziejmosti by mélo byt, vyjasnéni situace, CO
se stane, kdyZ z pfevodu nemovitosti nedojde z divodt odstoupeni zajemce. Obecné totiz v
takovém pfipad¢ slozené penize propadaji ve prospéch majitele nebo realitni kancelat. Proto
je dllezité dobfe definovat, za jakych podminek je koup€ nemovitosti piijatelna (vétSinou se
stvrzujete, Ze zdjemce si nemovitost prohlédl, a byl seznamen s jejim stavem...), V piipadé
pochybnosti, 1ze do dohody pfidat fotografie aktualniho stavu. Pravo na vraceni penéz je jen v
piipadé, Ze se objevi skutecnosti, o kterych nebyl zdjemce informovan.

Po dohodé o rezervaci nasleduje v pfipad€ financovani ptes uvér podpis smlouvy o
smlouvé budouci a dohoda o tschové penéz (notafska, advokatni nebo bankovni). Banka
poZaduje jedno vyhotoveni nebo ovéfenou kopii jak od smlouvy o smlouvé budouci tak od
dohody o tuschové a ovétené podpisy vSech zucastnénych stran. Ve smlouvé o smlouvé
budouci musi byt piesn¢ definovany predevSim vSechny zacastnéné strany, identifikace
nemovitosti véetné¢ piipadnych bfemen, kupni cena, zpiisob doplaceni kupni ceny, vyse

zéalohy, termin podpisu smlouvy o pfevodu a podminky za jakych mohou strany od smlouvy
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odstoupit vCetn¢ piesné stanovenych sankci. V dohod¢ o tischové penéz by mély byt presné
definovany ptredevsim vse co vV smlouvé o smlouvé budouci nebo se na ni odkazovat, dale
terminy slozeni jednotlivych ¢asti kupni ceny do uschovy, za jakych podminek a komu budou
penize zuschovy vyplaceny a kdo hradi naklady na uschovu. Doporucuji do dohody o
uschové zakomponovat dodatek, Ze spravce uschovy, v pfipadé pievodu nemovitosti na
zajemce, uhradi z uschované ¢astky dan z prevodu nemovitosti pro finan¢ni ufad.

Po nacerpani celé kupni ceny do uschovy, se podepisuje smlouva o pievodu
nemovitosti a navrh na vklad na katastr nemovitosti. Ve smlouvé o pievodu nemovitosti musi
byt pfesné definovany pfedev§im vSechny zucastnéné strany, identifikace nemovitosti vcetné
piipadnych bifemen, kupni cena, termin a podminky pfedani nemovitosti, podminky za jakych
mohou strany od smlouvy odstoupit v¢etné piesné stanovenych sankci a kdo vlozi smlouvu na
katastr. V piipad¢ hrazeni celé kupni ¢astky z vlastnich prostiedkl, se smlouva o smlouvé
budouci preskoci a pfi podpisu smlouvy o ptevodu se podepisuje dohoda o uschové. Katastr
nemovitosti pozaduje ovétené podpisy vSech stran. Navrh na vklad na katastr musi predevsim
obsahovat zGcastnéné strany, identifikace nemovitosti véetné ptipadnych bfemen a navrh na
pfepis nemovitosti z majitele na zajemce.

Jakmile jedna ze stran doru¢i na katastr navrh na vklad a smlouvu o pfevodu
nemovitosti v poctu rovnajicimu se pocest ucastnikti plus dva, zacne fizeni o pifevodu
nemovitosti. Pokud je vSe v potadku, pfepis z majitele na zdjemce trva obvykle tfi az Ctyfi
tydny. Po pfepisu katastr pisemné uvédomi vSechny strany.

Posledni diileZitou véci je samotné predani nemovitosti. U pfedani nemovitosti se
podepisuje predavaci protokol. Pfedavaci protokol musi mimo jiné obsahovat zucCastnéné
strany, predany pocet klict, aktualni stav nemovitosti a vybaveni, stavy energii a termin kdy
dojde k pfevodu u dodavateld z majitele na zajemce a vyrovnani zavazkda.

Doporucuji se vzdy obratit na notare ¢i advokata. Pfi pofizeni investi¢ni nemovitosti
se vzdy jedna tadove o statisice az miliony korun, coz pfi porovnani, ze advokat ¢i notar si
obvykle za prevod bézné nemovitosti s uschovou uctuji deset az dvacet tisic korun, stoji za

,jistotu®.
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4 Vlastni navrhy reSeni, prinos navrhi reSeni

Ze software jsem si vybral Visual Basic for Application, ktery se nejlépe hodi pro
vytvofeni kalkulatoru investice do nemovitosti. Hlavnim tkolem kalkulatoru bude vypocitat
trzni cenu nemovitosti za obdobi, celkovy vynos z ¢istého ndjmu za obdobi, vysi mési¢ni
splatky avéru, souhrn splatek za avér, celkovy vynos za obdobi, vynosové procento investice
a primérné rocni procento investice. Z divodi moznosti investovat finan¢ni prostfedky do
nemovitosti jak Cist¢ z vlastnich prostfedkt tak pomoci tveru, bude kalkulator rozdélen do

dvou ¢asti.

4.1 CojetoVBA

VBA (vi bi ¢j) neboli Visual Basic for Application je uzce spojen s "velkym" Visual
Basic (VB), ze kterého je kompletné¢ odvozen. VBA pievzal syntaxi jazyka VB - tedy styl
zapisu programového kodu, ale nepiebral vSechny jeho metody, udalosti a vlastnosti a hlavné
nelze pomoci jazyka VBA vytvéaret spustitelné exe aplikace. TakZze mizeme psat o "oklesténi"
velkého bratra. [3]

Jinak je ale VBA pIn¢ udalostné fizeni programovaci jazyk a hlavné je zadarmo
obsazen v kazdém kancelarském baliku Office od roku 1996. JelikoZ od jeho uvedeni ziskal
velkou popularitu pro svou "jednoduchost", uvolnil Microsoft za licen¢ni poplatek tento jazyk
i dal§im aplikacim z jinych vyvojaiskych dilen - AutoCAD, WordPerfect, ESRI, ArcGIS - ale
také pro jiné produkty ze své dilny - MapPoint, Visio. O VBA se hovofi jako o "makro"
jazyku, teda jako jazyk ktery umi zopakovat posloupnost piikazu tak jak jej zaznamenal
(nahrél) uzivatel. V dneSni dobé uz to neni pravda, protoZze pomoci rozhodovacich struktur,
cyklu, poli, OLE automation mtze ovladat svou hostitelskou aplikaci nebo také jiné aplikace
podporujici OLE automatizaci (Word, Excel, Access, Outlook aj.). Mize otevirat textové

soubory, ménit nebo piidavat nabidky, vytvaiet dialogové boxy atd. [3]
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\Professional Edition|

Obrazek 1: Microsoft Visual Basic [11]

4.2 K jakym ucelim je vhodny

Typicky uZzivatel VBA je pokrocily uZivatel aplikace, kterou chce ovladat. VétSinou
zjisti, ze stejnou praci stale opakuje a pidi se po moznostech jak tuto praci zautomatizovat.
Napft. pocita néjaké udaje a jedinou zménou je pocet fadku, ale postup vypoctu je stejny.
Formatuje vystupni tabulky podle riznych pfedem danych kriterii, tiskne listy nebo je posila
e-mailem. Exportuje data do textovych soubori nebo zapisuje urcitd data do Wordu nebo
Accessu, popt. naopak data z néjakych souborli importuje do aplikace a nasledné formatuje.
Stahuje data z internetu. Muze také vyplnovat data do tabulek a potyka se s chybovosti
uzivateld a nakonec muze chtit udélat komplexni aplikaci na feSeni jeho problému s Office
aplikacemi. (Mij kamarad mi jednou tekl o aplikaci, kterou si napsal v praci - Neustale
pfipravuje velké mnoZstvi seSitu z mnoha tabulek, které potiebuje naformatovat, nastavit
tiskové oblasti a nastavit zahlavi, seSity ulozit a ptidat jako pfilohu do Outlooku a pak odeslat.
Jak asi tusite, napsal si na to kod, ktery toto vSe déla za néj, dnes jen pfipravi data do potfebné
formy, stiskne tlaCitko a po navratu ma vse "nasackované" v Outlooku a staci stisknout
"Odeslat". Jiny zkuSeny programator fika - "Vse co vim, ze budu délat vice nez jednou a ma

to svou posloupnost, zautomatizuji™.) [3]

41



4.3 Tvorba kalkulatoru

Aplikaci kalkulator jsem navrhl jako jednoduchy pomocny nastroj pfi investovani do
nemovitosti.

V prostiedi MS Excel jsem vytvoril startovaci tlacitko, které zpfistupiiuje menu. V
ném je mozné zvolit mezi kalkulaci s hypotékou a kalkulaci pii které dube celd kupni cena

hrazena z vlastnich prostfedku. Tteti tlacitko menu slouzi k ukon¢eni programu a navrat.

Pri investovani do nemovitosti budu vyuzivat hypotéku

Pri investovani do nemovitosti nebudu vyuzivat hypotéku

Obrézek 2: Menu
Samotny kalkulator je vytvofen na formulafi v prostfedi Visual Basic. Sklada se z

textovych poli a tlacitek, pomoci kterych se provadi vypocet. Tlacitko "Nové Zadani" slouzi k

vymazani vSech ¢iselnych hodnot v kalkulatoru.
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Kalkulator =4

Kalkulacka investice do nemovitosti

Pofizovaci cena nemovitosti:

=
A

Pofizovaci cena nemovitosti:

Do nemovitosti investuji

VySe tvéru:
ze svého: (zbytek tvér) VySe Gvéru:

Ocekévany roéni rist ceny nemovitosti

V§Ee msRinf spid Sky:
a najmé v pristich letech: VySe mésicni splatky hypotéky:

Souhrn splétek hypotéky za
s -

Trzni cena nemovitosti za -

Aktuglni vjSe mésiéniho najmu v
dané nemovitosti:

Hypotéku (Gvér) si vezmu na:
let (v dobé kompletniho splaceni):

Na najmu za -

Rocni tirokové mira hypotéky: R
Nemovitost prodam za: y;dg:;i‘s."c' o removitost
Celkové vjnosové procento
investice:

[
—7T
.
L
===

Primémé roéni vynosové
procento investice:

Obrazek 3: Kalkulator pro variantu s ivérem

Samotny vstup do kalkulatoru tvofi idaje pro vypocet investicnich ukazateld. Zadani

je osetfeno proti jinym nez ¢iselnym hodnotam podminkou.

Private Sub _Click()

deklarace enr
Dim a As Double, b As Double, c As Double
Dim d As Double, e As Double, £ As Double, g As Double, h As Double
Dim i As Double, j As Double, k As Double, 1 As Double, m As Double
Dim n As String, o As String

zadani prazdnych hodnot n

Not IsNumeric (TextBox8.Text) Or TextBox8 = "" Then

s
f Not IsNumeric (TextBox2.Text) Or TextBox2 = "" Then
MsgBox ("Nezadal jsi kolik investujesS!")
Else
If Not IsNumeric (TextBox3.Text) Or TextBox3 = "" Then
MsgBox ("Nezadal jsi odekavani rast ceny a najmu!")
Else
If Not IsNumeric (TextBox4.Text) O
MsgBox ("Nezadal jsi aktudlni vyEi nédjmu!"™)
Else
If Not IsNumeric (TextBox5.Text) Or TextBox5 = "" Then
MsgBox ("Nezadal jsi podet let pro hypotéku!")
Else
If Not IsNumeric (TextBoxé6.Text) Or TextBoxé = "" Then
MsgBox ("Nezadal jsi urokovou miru!")
Else
If Not IsNumeric (TextBox7.Text) Or TextBox7 = "" Then
MsgBox ("Nezadal jsi za kolik prodas nemovitost!")

H
=
m
"
ot
(W]
8]
"
S
|
1
¥
m
=]

Obrazek 4: Osetieni vstupu
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Samotné jadro kalkulatoru tvoii vypocty jednotlivych ukazovateli s predpokladem

uveru.

Potizovaci cena nemovitosti: A K¢
Do nemovitosti investuji ze svého: B K¢
Na zbytek nemovitosti si vezmu hypotéku ve vysi: A-B K¢
Vyie mésiéni splatky hypotéky: I=[(H*(F/12)*(1+F/12)*F] / K¢
[(1+F/12)**°E -1]

Souhrn splatek hypotéky za E let: J=E*I*12 K¢
Trzni cena nemovitosti za G let (v dob& kompletniho | K=A*(1+C)° K¢
splaceni hypotéky):

Na najmu za G let ziskam celkem: L = D *12 ((C®-1)/(C-1)) K¢
Na investici do nemovitosti vydélam: M=L+K-B-J K¢
Celkové vynosové procento investice: N=(M/B)*100 %
Primérné ro¢ni vynosové procento investice: O = (((M +B)/ B)*® -1)*100 %

Tabulka 1: VVzorce pro variantu s tvérem

kde

A je potizovaci cena nemovitosti,

B je vyse vlastnich investovanych prostredki,

C je predpokladany ro¢ni rst cen nemovitosti a najmu ,

D je aktualni vySe Cistého mési¢niho ndjmu,

E je za kolik let dojde ke splaceni Givéru,
F je ro¢ni trokova mira Gvéru,

G je pocet let do prodeje nemovitosti,
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Pro vypocet vySe mésicni splatky jsem pouzil vzorec na vypocet vyse mésicni splatky

VySe mésicni anuitni splatky avéru:

HU x ip.m. X (1 + ip.m.) 12

(l + ip.m.) I l

kde ip.m.= ip.a./ 12

HU
n

vySe hypotedniho livéru
doba splatnosti Uvéru v letech

1p,m = mésicni Urokova sazba
1sa

ro¢ni trokova sazba

Vzorec 1: VySe mésiéni anuitni splatky uvéru [17]

Pro vypocet ceny nemovitosti za zadany pocet let jsem pouzil vzorec pro vypocet

sloZzeného uroceni polhtitniho.

K, =K (1+’"“‘"))n
n 0’ 7O

n

 —— budouci hodnota kapitalu, splatna ¢astka;

Ko soucasnd hodnota kapitalu, jistina:

T roéni urokova sazba (sazba p.a.).

C; O srazkova dan z Groku:

T pocet urokovveh obdobi, po které byl kapital uloZen:

m ... frekvence troceni (kolikrat jsou Groky pripisovany do roka)™

m=1 . roéng, m=2 _ pololetné, m=4  &tvrtletne,

Vzorec 2: Slozené tiro¢eni polhttni [17]
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Pro vypocet zisku z Cist¢tho najmu za zadané obdobi jsem pouzil vzorec na soucet
geometrické tady, kde jsem za zakladni ¢len (a) dosadil soucet Cistého ndjmu za prvni rok, za
kvocient (q) jsem dosadil o¢ekavany ro¢ni rst ceny najmi v pfistich letech, za pocet ¢lent (n)

jsem dosadil zadany pocet.

qn_l

Sp=4ay - q—].

Vzorec 3: Soucet geometrické fady [17]

Pfi vypoctu celkového vynosového procenta jsem vydé€lil celkovy vynos z investice
pocatecni investici z vlastnich prostredk.
Pro vypocet primérného ro¢niho vynosového procenta, jsem pouzil vzorec pro

vypocet vynosnosti (irokové sazby).

je ro¢ni urokova sazba;

je zurogeny kapital;

je pocatecni kapital,

n je doba splatnosti kapitalu.

Vzorec 4: Vynosnost (irokové sazby) [17]
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Dané vzorce jsem transformoval do kédu ve Visual Basic.

1
m
<]
’.

[:
I
0
3

TextBox8.Text
TextBox2.Text

TextBox4.Text
TextBox5.Text

TextBox7.Text
a-b

Round(e * i * 12,

Hwgu g o RO D
T T T T T TR T

1+k-b-3
If b 0 Then

"Nekonecno"
"Nekoneéno"

]
wnn

wn

promenny:

Round(a * ((1 + c)
Round(((d * 12) * ((((1 + c) *~ g) - 1) / (c))),

TextBox3.Text / 100

TextBox6.Text / 100

Round(((h * (£ / 12)) * ((1 + £ / 12)
0)

~g), 0)

Round(((m / b) * 100), 0)
Round((((((m + b) / b)

(T Log)y) v d)

100),

0)

eyl CE@er (Eilza2)) s

0)

{12' *e)) s=:d) ,.1.0)

Obrézek 5: Ulozeni hodnot do proménnych

V samotné aplikaci se po stisknuti tlacitka "Spocitat investici" vypocty ulozi do

proménnych a nasledné je volana hodnota proménné ptifazena odpovidajici buiice a zobrazi

se na formulafi.

Kalkulator

Pofizovaci cena nemovitosti:

Do nemovitosti investuji
ze svého: (zbytek Gvér)

O&ekavany roéni rist ceny nemovitosti
a ndjmi v pristich letech:

Aktudlni vySe mésicniho najmu v
dané nemovitosti:
Hypotéku (Gvér) si vezmu na:

Rocni trokova mira hypotéky:

Nemovitost prodém za:

Nové zadani

Kalkulacka investice do nemovitosti

—
—
E—
’710
—
ﬁ
=T

Pofizovaci cena nemovitosti:
Vyse Gvéru:
Vyse mésiéni splatky hypotéky:

Souhrn splatek hypotéky za |[iE5)
let: -

Trzni cena nemovitosti za 20

let (v dobé kompletniho splaceni):

Na najmu za 20

let ziskdm celkem:

Na investici do nemovitosti
vydélam:
Celkové vynosové procento
investice:

Primé&rné rocni vynosové
procento investice:

1000000

=
B

900000

=
A

=
2

1425600

=
A

1806111

1934667

=
A

2215178

=
A

2215

N

L * z
A

Obrazek 6: Kalkulator pro variantu s ivérem se vzorovymi hodnotami

Timto cyklus konci a uzivatel ma k dispozici vysledky.
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Pii vybéru druhé moznosti se zobrazi formulaf s omezenym Kkalkulatorem, vSechny

vypocty tykajici se hypotéky byly skryty.

"Kalkulator =
Kalkulacka investice do nemovitosti

Pofizovaci cena nemovitosti: K& Pofizovaci cena nemovitosti:

Oekévany roén rfist ceny nemovitosti

% N .
a najmi v pfistich letech: o, Lft?"l cena nemovitosti za -

Aktuaini vyge mésicniho ndjmu v dané o Na n&jmu za -

nemovitosti: ERi
let ziskdm celkem:

Nemovitost prodém za: Na investici do nemovitosti vydélam:

Nové zadani

Celkové vynosové procento investice:

Prim&mé rogni vynosové
DI'OCEI'\‘O investice:

Obrézek 7: Kalkulator pro variantu bez ivéru

Pro danou moznost vyuzivam tyto vzorce:

Pofizovaci cena nemovitosti: A K¢
Trzni cena nemovitosti za G let (v dob& kompletniho | K=A* (1+C)° K¢
splaceni hypotéky):

Na najmu za G let ziskam celkem: L = D *12 ((C®-1)/(C-1)) K¢
Na investici do nemovitosti vydélam: M=L+K-A K¢
Celkové vynosové procento investice: N=(M/A)*100 %
Primérné ro¢ni vynosové procento investice: 0 = (((M+A)/A)"5-1)*100 %

Tabulka 2: Vzorce pro variantu bez uvéru

kde

A je potizovaci cena nemovitosti,
C je predpokladany ro¢ni rist cen nemovitosti a najma ,
D je aktualni vySe Cistého mési¢niho najmu,

G je pocet let do prodeje nemovitosti,
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Dané¢ vzorce jsem transformoval do kodu ve Visual Basic.

a = TextBoxl.Text
c = TextBox2.Text / 100
d = TextBox3.Text
g = TextBox4.Text
k = Round(a * ((1 + c) © qg), 2)
1 =Round(((d * 12) * ((((1 + c) *~ g) - 1) / (c))), 0O)
m=14+k—-a
n = Round(((m / a) * 100), 0)
o = Round((((((m + a) / a) ~ (1 / g)) - 1) * 100), 0)
cena = a
trzni = k
zisk najem = 1
vydelam = m
vyn proc = n
Vyn _proc_prum = 0O
TextBoxll = g
TextBoxl2 = g
End If
End If
End If

End If

tx

nd Sub

Obrazek 8: Ulozeni hodnot do proménnych

Vystup podobné jako u varianty s ivérem tvoii vyplnéné pole kalkulatoru.

Kalkulator ==
Kalkulacka investice do nemovitosti

po—
Pofizovaci cena nemovitosti: & Pofizovaci cena nemovitosti: 1000000 K&
pcckaianysocnlilt cenyinemonticsti % Trini cena nemovitosti za W 1806111.23 K&
a najmid ich letech: et

Aktudini vjSe mésiéniho n&gjmu v dané o i i 7 [ 1934667 Ké
nemovitosti: S
let ziskam celkem:

Nemovitost prodam za: Na investici do nemovitosti vydélam: 2740778.23 K

Celkové vjnosové procento investice: 274

Prim&rné roéni vynosové
procento investice:

Obrazek 9: Kalkulator pro variantu bez ivéru se vzorovymi hodnotami
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4.4 Hodnoceni navrhu projektu

Na zavér zhodnotim kalkulator z praktického hlediska. Hlavnim piinosem kalkulatoru
pro uzivatele je usnadnéni prace pii porovnavani financni analyzy mezi riznymi typy
nemovitosti a zjisténi zda zvolena nemovitost vyhovuje po finan¢ni strance investorovym
predstavam.

Kalkulator ma dvé ¢asti - prvni varianta pocita s financovanim pomoci avéru a druha
varianta pocita s financovanim z vlastnich prostredkda.

Pti financovani pomoci uvéru, kalkulator po zadani vSech hodnot vypocita vysi
mésicni splatky Gvéru, souhrn platek za Gvér, trzni cenu za obdobi, vynos z Cistého ndjmu za
obdobi, vynos znemovitosti za obdobi, celkové vynosové procento a primérné ro¢ni
vynosove procento.

Pfi financovani z vlastnich prostfedki, kalkulator po zadani vSech hodnot vypodita
trzni cenu za obdobi, vynos z Cist¢ého ndjmu za obdobi, vynos z nemovitosti za obdobi,
celkové vynosové procento a primérné ro¢ni vynosové procento.

Uzivatel si musi pfi zadavani hodnot vSe dobie rozmyslet, aby mél redlny vysledek.
PiedevSim pii zadavani vyse Cistého mési¢niho najmu, protoze to bude jeho jediny piijem
Z investice po dobu jejiho trvani a bude muset hradit dan z nemovitosti a pfijmu, fond oprav,
naklady na energie a pfipadné drobné investice na idrzbu nemovitosti. Déle redln¢ odhadnout
o¢ekavany roéni rust cen nemovitosti a najmi. U ro¢ni urokové miry zada aktualni vysi, ale ta
se muze zvysit nebo snizit na konci fixa¢niho obdobi a ovlivnit zisk investice v piipadé
financovani investice pomoci uvéru.

Pti rozhodovaci procesu doporucuji si do kalkulatoru zadat odhadnuté realné hodnoty
a potom zadat pesimistické hodnoty, v tomto piipad¢ dostaneme vysledek, ktery mlze byt

ovlivnén naptiklad neo¢ekavanou zménou na realitnim trhu nebo legislativy.
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Zavér

Cilem této bakalarské prace bylo stanoveni vhodnych optimalnich strategii pfi
rozhodovacim procesu mezi riznymi druhy investic na realitnim trhu pomoci softwaru. K
tomu bylo potfeba vypracovat analyzu soucasné i minulé obecné situace na trhu
S nemovitostmi, analyzu problému a navrh kalkulatoru. Cilem investora na realitnim trhu je
najit vhodnou nemovitost k investici s minimalnimi riziky a pokud mozno, co nejvétsim
ziskem, a tomu je pfizplisobena 1 tato bakalaiska prace.

V uvodu jsem cerpal predevsim teoretické poznatky v literatufe, které nasledné
dopliovaly analytickou ¢ast.

V analytické €asti jsem vypracoval pomérné obsahlou analyzu obecného prostiedi na
realitnim trhu a pokusil jsem se shrnout souasné prostiedi v Ceské Republice a nastinil jsem i
jeho minulost. Analyzu problému jsem rozdélil na zakladni skupiny - financovani
nemovitosti, vybér vhodné nemovitosti k investici, finan¢ni analyzu investice a pravni stranku
investice. Béhem samotné tvorby jsem kladl diraz predevsim na srozumitelnost a pouzitelnost
v praxi. Hlavni piinos vidim pravé ve srozumitelnosti a jednoduchosti, aby si mohl
potenciondlni investor, ktery se pohybuje na realitnim trhu krétce, co nejvice informaci pouzit
pii rozhodovacim procesu mezi riiznymi typy nemovitosti.

V posledni ¢asti jsem navrhl kalkulator ve Visual Basic for Application, jehoz hlavnim
pfinosem je vyrazné usnadnéni a zefektivnéni praci pti porovnavani finan¢ni analyzy mezi
riznymi nemovitostmi. Kalkulator ma dvé zékladni ¢asti - hodnoceni investice financované
pomoci Cerpani ¢asti nebo vSech penéz z uvéru a financovani z vlastnich prostedka.

Hlavniho cile této bakalafské prace bylo dosazeno. Zavérem bych chtél fict, Ze pfi
splnéni podminek uvedenych v této praci mé investice do nemovitosti dle mého nazoru

budoucnost.
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Prilohy
Zdrojovy kéd kalkulator

Private Sub CommandButton1_ Click()
TextBox1.Value ="

TextBox2.Value ="

TextBox3.Value =™

TextBox4.Value =™
TextBox11.Value =""
TextBox12.Value =""

cena =

trzni =

zisk_najem =

vydelam =

vyn_proc =

vyn_proc_prum =

End Sub
Zdrojovy kod kalkulator - vypocet

Private Sub CommandButton2_Click()

" deklarace promennych
Dim a As Double, b As Double, ¢ As Double
Dim d As Double, e As Double, f As Double, g As Double, h As Double
Dim i As Double, j As Double, k As Double, | As Double, m As Double
Dim n As Double, o As Double

'ostieni zadani prazdnych hodnot nebo cisel'
If Not IsNumeric(TextBox1.Text) Or TextBox1 ="" Then
MsgBox ("Nezadal jsi cenu!")
Else
If Not IsNumeric(TextBox2.Text) Or TextBox2 ="" Then
MsgBox ("Nezadal jsi o¢ekavani riist ceny a ngjmu!")
Else
If Not IsNumeric(TextBox3.Text) Or TextBox3 =" Then
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MsgBox ("Nezadal jsi aktudlni vysi ngjmu!")
Else
If Not IsNumeric(TextBox4.Text) Or TextBox4 ="" Then
MsgBox ("Nezadal jsi za kolik prodas nemovitost!")

Else

‘ulozeni hodnot do promennych a vypocty'

a = TextBox1.Text

¢ = TextBox2.Text / 100

d = TextBox3.Text

g = TextBox4.Text

k=Round(@a* ((1 +c) "~ g), 2)

I = Round(((d * 12) * ((((1 + c) * ) - 1) / (c))), 0)
m=1+k-a

n = Round(((m / a) * 100), 0)

o =Round(((((m+a)/a)~(1/g))-1)*100), 0)

'vypis do kalkulacky
cena=a

trzni = k
zisk_najem = |
vydelam =m
vyn_proc = n
vyn_proc_prum =0
TextBox1l =g
TextBox12 =g

End If
End If
End If

End If

End Sub

56



Zdrojovy kdd kalkulator h
Private Sub CommandButton1_Click()

TextBox2.Value =™
TextBox3.Value =™
TextBox4.Value ="
TextBox5.Value ="
TextBox6.Value =™
TextBox7.Value =™
TextBox8.Value ="
TextBox9.Value ="
TextBox10.Value ="
TextBox11.Value =""
cena=""

hypoteka = ""

splatka =
souhrn =""
tr_cena=""

zisk_najem =

vydelam =

vyn_proc =

Vyn_proc_prum =

End Sub
Zdrojovy kod kalkulator _h - vypocet

Private Sub CommandButton2_Click()

" deklarace promennych
Dim a As Double, b As Double, ¢ As Double
Dim d As Double, e As Double, f As Double, g As Double, h As Double
Dim i As Double, j As Double, k As Double, | As Double, m As Double
Dim n As String, 0 As String

'ostfeni zadani prazdnych hodnot nebo cisel'

If Not IsNumeric(TextBox8.Text) Or TextBox8 ="" Then
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MsgBox ("Nezadal jsi cenu!")
Else
If Not IsNumeric(TextBox2.Text) Or TextBox2 ="" Then
MsgBox ("Nezadal jsi kolik investujes!")
Else
If Not IsNumeric(TextBox3.Text) Or TextBox3 ="" Then
MsgBox ("Nezadal jsi o¢ekavani rast ceny a najmu!")
Else
If Not IsNumeric(TextBox4.Text) Or TextBox4 =" Then
MsgBox ("Nezadal jsi aktudlni vysi ngjmu!")
Else
If Not IsNumeric(TextBox5.Text) Or TextBox5 ="" Then
MsgBox ("Nezadal jsi pocet let pro hypotéku!")
Else
If Not IsNumeric(TextBox6.Text) Or TextBox6 ="" Then
MsgBox ("Nezadal jsi tirokovou miru!")
Else
If Not IsNumeric(TextBox7.Text) Or TextBox7 ="" Then

MsgBox ("Nezadal jsi za kolik prodas nemovitost!")

Else

‘ulozeni hodnot do promennych a vypocty'

a = TextBox8.Text

b = TextBox2.Text

¢ = TextBox3.Text / 100

d = TextBox4.Text

e = TextBox5.Text

f = TextBox6.Text / 100

g = TextBox7.Text

h=a-b

i=Round(((h* (f/12)) * (L+f/12)~(12*e)))/ (((1L + (f/12)) ~ (12 * e)) - 1), 0)
j=Round(e *i*12,0)
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k=Round(a* ((1 +c)"g), 0)
I = Round(((d * 12) * (((1 +c) * 9) - 1)/ (c))), O)
m=Il+k-b-j

If b=0 Then
n = "Nekonec¢no"

o = "Nekone¢no"

Else
n = Round(((m / b) * 100), 0)
0 = Round((((((m+b) /b)~(1/g)) -1)*100), 0)

End If

'vypis do kalkulacky
cena=a

hypoteka = h
splatka =i

souhrn =
tr_cena=k
zisk_najem = |
vydelam =m
vyn_proc =n
vyn_proc_prum =0
TextBox9 =e
TextBox10 =e
TextBox1l =g

End If
End If
End If

End If
End If
End If
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End If

End Sub
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