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Analyza investovani do nemovitosti
v Karlovarském Kkraji

Abstrakt

Prace je zaméfena na aktualni téma, kterym se zabyvaly jiz tisice lidi po stovky let a tim je
investovani do nemovitosti.

Cilem je nalézt nejlepsi moznou strategii investovani u dvou typt nemovitosti, a to do
bytovych jednotek a garazi, v Karlovarském kraji za pouziti standartnich analytickych
nastrojii a divéryhodnych zdrojti informaci.

V teoretické Casti prace ukazuje, jak se vyviji realitni trh a investovani do nemovitosti
v Karlovych Varech a Chodov¢ a Ze investovani do nemovitosti v podob¢ byt a garazi je
pro investory v téchto méstech zajimavé za akceptace jistych zakonitosti.

Po vyhodnoceni praktické ¢asti bakalaiské prace se potvrdily teoretické predpoklady, ze
uspésnost investovani u nemovitosti ovliviiuje cena nemovitosti, jeji lokalita, technicky
stav a moznosti financovani.

V zavéru prace jsou doporuceni pro ndmi definovaného modelového investora do

nemovitosti v Karlovarském kraji.

Klicova slova: investovani, navratnost, Karlovarsky kraj, nemovitosti, pronajem



Analysis of investing in realty
in Karlovy Vary Region

Abstract

The work is focused on a current topic, which has been dealt with by thousands of people for
hundreds of years and that is investing in real estate. The goal is to find the best possible
investment strategy for two types of real estate - housing units and garages in the Karlovy

Vary region by the use of default analytical tools and reliable sources of information.

The theoretical part of the thesis shows how the real estate market and real estate investing in
Karlovy Vary and Chodov are developing and that investing in real estate in the form of
apartments and garages is interesting for investors in these cities only with the acceptance of
certain legality.

After execution of the practical part of the bachelor's thesis, the theoretical assumptions were
confirmed. The success of investing in real estate is affected by the price of the real estate, its

location, technical condition and financing options.

Recommendations for our defined model investor in real estate in Karlovy Vary are given at

the conclusion of this work.

Keywords: investment, return, Karlovy Vary region, real estate, rent
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1 Uvod

Bakalaiska prace se zabyva investovanim do nemovitosti v Karlovarském Kkraji. Investovani
do nemovitosti je stale aktualnim tématem piedev§im pro svou hmatatelnost, vidinu
budouciho zhodnoceni vlozenych penéz nebo uchovani hodnoty uspor pied inflaci. Tyto
divody vedou k investovani do nemovitosti jiz po staleti a lidé tomuto zpisobu investice vefi.
| v dnes$ni korona virové dobé je toto téma stale aktualni, protoze lidé, ktefi maji finan¢ni
uspory ulozeny v bankach se mohou obavat rostouci inflace. Hledaji zptsob, jak své finan¢ni
prostiedky bezpeéné ulozit a ochranit pied inflaci. Zde se nabizi pfilezitost, kterda ma téméer
jistou budoucnost — investovani do nemovitosti, protoze bydleni patii k jedné ze zakladnich
lidskych potteb a poptavka po bydleni bude stéle.

Karlovarsky kraj byl zvolen kvuli dobrému zdroji informaci pro tuto praci, které jsou pfimo
od lidi, ktefi se vtomto odvétvi pohybuji jiz fadu let. Takto ziskana data byla shledana
relevantngjsimi, nez kdyby prace byla vypracovana pro jinou lokalitu na zakladé dat
poskytnutych pouze z dotaznikd.

Investovani do nemovitosti se sam aktivné vénuji a toto téma mé velice zajima. Z téchto
divodu pattil k hlavnim aspektiim bakalaiské prace nalézt nejvhodngjsi zptsob investice pro
investora, ktery nedisponuje velkymi finan¢nimi zdroji a na poli investic nema velké
zku$enosti. Je dilezité vybrat spravnou investici do nemovitosti a lokalitu, protoze jedna

Spatnd investice miiZze investora navzdy odradit a také citelné finan¢né poskodit.

V bakalatské praci je kladen duraz na to, aby vSechny nemovitosti mély co nejvyhodngjsi
pozici pro start v podnikani s nimi a zaroven nastavit kritéria tak, aby bylo mozné nasledné
zpracovani, porovnani a interpretace vyslednych dat.

V teoretické ¢asti jsou nastaveny podminky, tak aby vyhovovaly investovani do nemovitosti
za ucelem dlouhodobych pronajmt.

Prakticka cast bakalaiské prace se pak vzhledem k rozsahovému omezeni zabyva jen
bytovymi jednotkami a garazemi ve dvou méstech v Karlovarském kraji.

V zavéru jsou souhrnné vyhodnoceny ukazatele za jednotlivé nemovitosti. Vysledky prace by

mély mit ptinos pro investory v Karlovarském kraji a jejich budouci portfolio investic.

Prace je psana v dobé, kdy se méni ekonomické nastroje, danova politika, zavedend pravidla

realitniho trhu i cela spolecnost diky pandemii onemocnéni COVID-109.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Cilem bakalaiské prace je analyza navratnosti investic do nemovitosti v Karlovarském kraji a

zhodnoceni vyhodnosti jednotlivych investi¢nich zaméra.

Prace je zaméfena na investovani do bytd a garazi ve méstech Karlovy Vary a Chodov.
Vypocéty vynosnosti jsou udany pro nemovitosti v konkrétnich méstech v délce ¢asového
vyvoje 30 let. Dale je porovnavana mira rizika pofizeni konkrétni nemovitosti s ohledem na

zvoleny zpiisobu financovani nakupu nemovitosti.

Prace se zabyva ekonomickou vyhodnosti dlouhodobych investic do nemovitosti a pocita

s vyuzitim nemovitosti k dlouhodobému pronajmu.

2.2 Metodika

Hlavnim tkolem v prvni ¢asti bakalaiské prace je popsat problematiku investovani, hlavné se
zaméfenim na investovani do nemovitosti. Dale charakterizovat vSechny aspekty, které
mohou mit vliv na hodnoceni investi¢nich pfilezitosti, hlavné¢ z pohledu jejich rizikovosti a

rentability.

Pro naplnéni cile prace bude provedena analyza nemovitosti za pomoci obecné pouzivanych
postupit na zhodnoceni investi¢nich zdroji a zptsobd umozhujici jejich investovani. Na

zaklad¢ zjisténych poznatkl z uvedené analyzy budou porovnany investi¢éni moznosti.

V praci jsou ve velké mife pouzita data od realitnich kancelafi, pfedev§im kancelafe Dim
realit, dale byla zpracovavana data od dal$ich ti karlovarskych realitnich investorti. Na téchto
udajich je prace postavena. Dale bylo pii zpracovavani bakalaiské prace cCerpano z
internetovych servert, hlavné ze serveru Sreality.cz, ktery ma jednu z nejvétsich databazi

prodejii a nabidek dlouhodobych pronajmii v Ceské republice.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Investovani

3.1.1 Investice

Termin investice ma mnoho podob vykladi. Benjamin Graham investici popsal jako operaci:
»Investi¢ni operace je takova operace, ktera po dukladné analyze slibuje bezpe¢né zachovani

jistiny a odpovidajici vynos. Operace, které nespliuji tyto pozadavky, jsou spekulacemi.”

(Adol, 2018)

Za ucelem vyssi budouci hodnoty, ktera je ovSem nejistd, mizeme investici chapat jako
zamérné obétovani dne$ni hodnoty. Investice nesou pribézny penézni tok, nebo se snazime

koupit levné a poté draze prodat se ziskem.

(Rejnus, 2014)

Z makroekonomického pohledu se v ekonomii za investice oznacuje ta ¢ast duchodu, ktera je
vlozena do kapitalu. Do dlouhodobych statki, které nepfinesou okamzity zisk, ale mozny
budouci rust produkce statkli. Ekonomicky subjekt se tedy vzda své casti tspor za tcelem

budouciho uzitku. Ten mize byt penézniho i nepenézniho charakteru.

Z mikroekonomického pohledu jsou investice vynalozené zdroje, u nichz se o¢ekava jejich

preména na budouci vynosy béhem ¢asového horizontu presahujici jeden rok.

Z pohledu podniku jsou to rozsahlejsi jednorazové nebo kratkodobé vynalozené zdroje ¢i
penézni vydaje (kapitalové vydaje), u nichz se oc¢ekava jejich preména na budouci vynosy ¢i
penézni piijmy béhem delsiho ¢asového obdobi ptresahujiciho jeden rok.

(Bednatik, 2012)
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3.1.2 Druhy investic

V dnesnim svété€ je fada moznosti kam investovat penize, nékteré druhy investovani jsou jiz

praktikované po cela staleti a nékteré jsou otazkou poslednich par let.

Investice, které jsou jiz Casem vyzkousené a lidé je realizuji dlouho se daji fadit prave

investice do nemovitosti, drahych kovi a akcii.

Investice, které jsou V dnes$ni dobé nové jsou napiiklad do riznych virtualnich mén.

Bakalaiska prace je vénovana klasickému investovani do nemovitosti.

3.2 Nemovitosti

3.2.1 Nemovité véci a jejich déleni

V zakon¢ ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik v ¢asti 1., hlava 4, dil 2 v § 498 jsou nemovité

véci definovany jako:

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i

vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni

predpis, ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto

bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

(Zakony.centrum.cz, 2014)

Nemovité véci délime na:

© © N o

pozemky;

podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim;

vécnd prava k pozemkim a k podzemnim stavbam se samostatnym ucéelovym
uréenim;

prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon;

predméty, o kterych jiny pravni ptedpis stanovi, ze nejsou soucasti pozemku a které
nejsou prenositelné bez naruseni jejich podstaty;

jednotky;

nékteré stavby spojené se zemi pevnym zakladem,;

inZenyrskeé sité;

docasné stavby, které nejsou soucasti pozemku.

(businessinfo.cz, 2014)
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Bakalaiska prace se zabyva dvéma typy nemovitosti, a to bytovymi jednotkami a gardzemi,

coz jsou dva nejcastéjsi typy nemovitosti, do kterych se investuje.

Novy obc¢ansky zakonik dle § 2236 v odst. 1 definuje byt jako:
Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoifi obytny prostor a
jsou uréeny a uzivany k ucelu bydleni.

(Czechpoint101.com, 2014)

Definice garaze

Slovo garaz je vSeobecné znamé a tento pojem je Chapan v obecném povédomi, jako stavba
nebo prostor pro parkovani vozidel, at’ uz se jedna o jednotlivou garaz, fadovou garaz nebo
hromadnou. Déale mizeme rozliSovat garaz ve smyslu véci movitych (napt. plechova garaz,
bez zakladi) a nemovitych (stavba pevné spojena se zemi).

Zakon ¢. 183/2006 Sb., Zakon o izemnim planovani a stavebnim fadu (Stavebni zakon) a
jeho § 2, odst. (3) definuje pojem stavba. A gardz je ve smyslu této normy vzdy stavbou. Neni
podstatné, jestli se z hlediska Ob¢anského zakona jedna o véc movitou nebo nemovitou (ma
nebo nema zaklad).

V zakon¢ je dale uvedeno, jaké vSechny podminky je nutné splnit pii stavbé garaze. To neni

predmétem prace, protoze uz budeme pocitat s tim, ze investujeme do garaze postavené.

(Hobbytec.cz, 2017)

3.2.2 Zpisob navratnosti u investic do nemovitosti

Kazda nemovitost miize byt rentabilni jingym zpisobem.
Existuji 3 hlavni zptisoby navratnosti investic do nemovitosti:
- kladny penézni tok,

- narast hodnoty,

- zmenSovani dluhu.

U investovani do nemovitosti plati, ze penézni tok by mél byt kladny, jinak po urcité dobé

muZe investice zacit ztracet vyznam.
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Nartst hodnoty je u nemovitosti pomérné piirozena véc, dochéazi k ni z né¢kolika divodu.
Ceny nemovitosti v ¢asovém horizontu rostou nahoru. Ceny nemovitosti také zvedaji
pomérné nizké hypotecni uroky, které ovliviiuji poptavku po vlastnich nemovitostech. Dale
narust hodnoty nemovitosti zvySuje také napiiklad kultivace okoli nemovitosti, oprava dané
nemovitosti jako celku, kdyz se jedna tfeba o bytovou jednotku. Hodnotu nemovitosti mutize
také ovlivnit sdm vlastnik, vymaluje, koupi novy nabytek, lepsi spotiebice.

Nartst hodnoty se da urcit teprve tehdy, kdy se nemovitost prodava, az v tu dobu se rozhodne,

zda nemovitost byla jako investice dobra, ¢i $patna.

ZmenSovani dluhu probiha u nemovitosti v tom piipadé, kdyz byla nemovitost nakoupena
pomoci hypotecniho uvéru. Jestlize se nemovitost nakoupend pomoci hypotééniho Uvéru
pronajme, plyne z ni n&jaky penézni tok. Z prosttedki ziskanych timto penéznim tokem se
bude splacet hypote¢ni Gvér (penize nepijdou na tcet majitele nemovitosti, ale bude se
splacet hypote¢ni uvér). Poté co se hypotéka splati, bude nemovitost splacena, bude patfit

majiteli nemovitosti, ktery ji pronajimal.
(Koreis, 2017)

Jsou tfi zpasoby, jak mize nemovitost v ¢ase vydélat. Bakalaiska prace se bude zabyvat
hlavné penéznim tokem a ptipadnym zmensovanim dluhu, pijde o investovani do nemovitosti

s predstavou dlouhodobého vyuziti a prondjmu.

3.3 Financovani nemovitosti a jejich rentabilita

Existuji dva zpusoby financovani pofizeni nemovitosti, a to z vlastnich zdrojii a z cizich
zdroju.

McElroy (2008) ve své knize pise: ,,.Lidé si mysli, ze potfebuji mit velkou kupu penéz, aby
mohli investovat do nemovitosti. Mysli si, Ze to je stejné, jako kdyz si Setfili na sv{ij prvni
dim, nebo ze to je néco, co mohou udglat jen tehdy, kdyz zbohatli jinde. Obé tyto myslenky
jsou velice vzdalené od pravdy. Nepotiebujete stovky tisic v bance, abyste mohli investovat

do realit, a zcela ur¢ité nepotiebujete miliony.*

Cizi zdroje dale déli na bankovni (hypote¢ni uvéry, pujcky) a nebankovni (pajcka od

znamych, rodiny). Bakalafsk4a prace je zaméfena pouze na bankovni uvéry a financovani
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z vlastnich zdrojt, kdy tyto zplsoby pofizeni nemovitosti budou mezi sebou porovnavany

a vyhodnocovany, ktery je vyhodnéjsi z riznych uhli pohledu.

Hypote¢ni uvér je dlouhodoby uvér, jde o zastavni pravo k nemovitosti dostavéné Ci
nedostavéné na uzemi Ceské republiky, obvykle se vyuziva k financovani nemovitosti, rudit
se mize ale 1 jinym objektem, nez na ktery je uvér vyuzivan, hypotéka je vétsinou splacena na

zaklad¢ mésicnich splatek, jejichz vysi si mize zadatel sam nastavit.

(Zakony pro lidi.cz, 2020)

Obrazek ¢.1- Vyvoj trokovych sazeb hypoték 2010 - 2021
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(Hypoindex, 2020)

Z graft, které mame K dispozici 1ze vidét primérné sazby za poslednich 10 let. Vidime, Ze

primé&rné sazby klesaji a jsou t¢éméf na pomyslném dné.
Vyse hypote¢niho tvéru bude u kazdé nemovitosti jina, a tudizZ ji budeme fesit individualné.
Kdyz financujeme investici z cizich zdrojii je vSak vzdy dobré mit financni rezervu, pro

neplanované vydaje. Nasi investici se nemusi ze za¢atku dafit a budeme potitebovat finanéni

injekci, proto je vzdy dobré mit kde brat.

(John, 2015)
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3.4 Zhodnoceni hodnoty nemovitosti

Mezi zékladni faktory, které¢ ovliviiuji hodnotu nemovitosti patii lokalita, technicky stav

a cena nemovitosti.

3.4.1 Lokalita dané nemovitosti

Vladimir John (2015) ve své knize Jak bezpecné¢ investovat do nemovitosti pise:

wev

Misto ztoho divodu, Ze to jediné se na nemovitosti neda zménit. Nemovitost se muiize
prestavét, zrekonstruovat, zcela zmenit, ale kdyz bude stat pfimo vedle dalnice, tak stale bude

stat vedle dalnice, coz bude jeji hodnotu samoziejmé sniZovat.

Jisté Ze u kazdé nemovitosti je toto velmi individualni ale existuji jista obecna pravidla, ktera

Ize posuzovat, mezi né patfi:

1) Infrastruktura v misté nemovitosti, dobr¢ silnice, dobré parkovani, dostupnost méstské
hromadné dopravy, nebo dopravni obsluznost (ptinasi kladné body).

2) Hluénost v nemovitosti (kazdy chce mit v nemovitosti klid, proto nemovitosti, ve
kterych je hluk nejsou Zadané).

3) Orientace na svétové strany, slunna nemovitost je mnohem vyhledavanéjsi nez
nemovitost, Ktera je orientovana na sever.

4) Podoba blizkého okoli, obchody, skoly, parky, to vSe piidava na zadanosti

nemovitosti.

Vybér lokality velmi ovliviiuje také moznost pracovniho uplatnéni. Jestlize je ve méste, nebo
jeho okoli podnik, ktery prosperuje jsou nemovitosti ve mésté nebo jeho okoli vyhledavané.
V Karlovych Varech jsou vyznamnym zaméstnavatelem lazng, v Chodové je to Sokolovska
uhelna spolecnost, a. S.. Jakmile vSak firma zacne mit ekonomické problémy a propoustét,
lidé pfestanou mit o nemovitosti zdjem. Toto nyni probiha v obou zmiflovanych méstech —
pokles pracovnich mist v lazenstvi v Karlovych Varech a utlum tézby hnédého uhli
v Chodové a okoli.

(John, 2015)

20



3.4.2 Technicky stav nemovitosti

Dulezitym faktorem ovliviiujici technicky stav nemovitosti je pouzity material pii stavbé, tzn.
z ¢eho je nemovitost postavena (z betonu, cihel, ze dieva). S tim jsou spojené piipadné
budouci investice. Beton a cihly jsou nejzadanéj$i, vzhledem k dlouhodobé Zivotnosti
S minimalnimi ndklady na udrzbu.

Pii hodnoceni nemovitosti hraje vyznamnou ulohu, jakym zpusobem je dum postaven, zda
neni vlhky, dale stav oken, dvefi a podlah. Nelze podcenit jaké jsou zdroje tepla (elektiina,
plyn, tuha paliva). Zda je nemovitost napojena na vodovod a kanalizaci. Existence studny na
pozemku nebo naopak podmacenych mist.

Ve vSech téchto aspektech mohou byt viditelné i skryté problémy, které ovlivni cenu

nemovitosti smérem dolt, pfipadné nas Gplné odradi od koupé nemovitosti.

(John, 2015)

V praci jsou nemovitosti postavené z betonu a cihel, nemovitosti jsou v rizném technickém

stavu, nikdy vsak v takovém, ktery by znamenal rozsahlou rekonstrukci objektu.

3.4.3 Cena nemovitosti

Spousta lidi ma emocionalni problém fict ne, kdyz obétovali hodné ¢asu néjaké nemovitosti,
ale nakonec se jim cena zda piili§ vysoka. Emoce k tomuto nepatii, méli bychom se snazit ke
kazdému obchodu piistupovat zcela pesimisticky a pfemyslet nad nim tak, jako Ze ho vlastné
stejné neuzavieme, poté samoziejmé nebudeme zklamani, kdyz ho doopravdy neuzavieme.
Méli bychom zcela realisticky pouzivat fakta a ¢isla, ty z obchodu vyfadi emoce a kdyz se

nam poté stale obchod jevi jako, ze vyhovuje nasim poZadavkim, méli bychom do n¢j jit.

(McElroy, 2008)

Pii ptipravé podkladi pro bakalatskou praci jsem v riznych obménach nachazel tvrzeni, ze
kupujici by si mél uvédomit, ze Castka, kterou uvede prodavajici je casto pouze jeho pranim.
Kupujici je ten hlavni, kdo rozhoduje, on ma penize a on ma pravo od obchodu odstoupit,

kdyz se mu bude zdat nevyhodny.
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Pti ndkupu nemovitosti je nutné zvazit:

1) vSechny potencialni rekonstrukéni prace, opravy a penézni vydaje, nez nam
nemovitost za¢ne vydélavat,

2) vSechny stalé mési¢ni vydaje na nemovitost — napf. acty za energie, za udrzbu
a spravovani budovy, platby do riznych fondd, odvoz odpadu apod.,

3) je tfeba rozlisit ekonomicky stav kupujiciho nemovitost od stavu nemovitosti. Zde
neplati pfima uméra, ze kdyz se bude ekonomicky dafit kupujicimu, ze se bude dafit i
nemovitosti. Ale muze dojit k situaci, ze kdyz se piestane ekonomicky dafit

kupujicimu, mize se pokazit i cela investice.

K vypoctu ptiblizného penézniho toku je potieba jesté zjistit informaci o tom, kolik nam bude
nemovitost mési¢né vydélavat. Udaje je moZné zjistit na internetovych portalech, nebo u
realitnich kancelafi.

Nyni lze dosadit do vzorce, kde odecteme od sebe vynosy z prondjmu a vydaje spojené

S pofizenim a provozem nemovitosti a je k dispozici penézni tok.

Na zaklad¢ téchto informaci lze vypocitat navratnost investice, kdyz bude piili§ dlouha, je
tteba upravit cenu nemovitosti tak, aby vySla navratnost ofekdvana kupujicim. Tim je
stanovena vySe maximalni ceny, kterou je kupujici ochoten zaplatit, aby se mu investice
vyplatila a splnila jeho pozadavek uréeny délkou navratnosti. Pokud je cena nemovitosti
vys$$i, navrhneme prodavajicimu cenu sniZit, pokud ji prodéavajici nepfijme, obchod se

nezrealizuje.

(John, 2015)

3.4.4 Ostatni faktory ovliviiujici hodnotu nemovitosti

Existuji dalsi faktory, které mohou ovlivnit cenu nemovitosti. Mezi né patii zatizeni
nemovitosti dalSimi pravy, jako jsou prava vécnd, zastavni, pfedkupni pradva nebo pravo
prachodu pfes ni.

V piipadé, ze nemovitost lezi v izemnim planu, ktery planuje nové stavby v blizkosti je tieba

zjistit o jaké stavby jde a jak ovlivni soucasny stav a zamysleny zamér kupujiciho. Také je
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nutné zjistit, zda nemovitost nelezi v zaplavové oblasti. V neposledni tadé je dilezita
informace, jestli na nemovitost nebo na toho, kdo ji prodava, nejsou vypsany zadné soudni

spory, ¢i dluhy.
(John, 2015)

3.4.5 Vybaveni nemovitosti

Jedna ze zakladnich otazek pti prondjmu je, jestli se dana nemovitost pronajima s vybavenim,
¢1 bez vybaveni.

Zatizeny byt je takovy, ktery je jiz pIné pfipraven, ze se tam n¢kdo nastéhuje.

Castecné zatizeny je vétsinou takovy, ktery ma, ,.zékladni“ vybavu, kterou se rozumi napf.
lednicka, pracka, sporak. Ale zbytek vybaveni si musi najemnik pofidit sam.

Nezafizeny byt je takovy, Ze je zde vybaveni koupelny, pfipadné kuchynské linky, pfipadné

dalsich véci, které jsou pevné zabudované v byté a je t€zké s nimi, jakkoliv manipulovat.

Vyhody zatfizeného bytu jsou takové, ze najemce muze pozadovat vice penéz, které souvisi
s mirou komfortu, diky nabytku. Vybaveni mlze rozsitit okruh zdjemcii, které nemovitost

zaujme, muze také vSak nékoho odradit.

Na druhé¢ stran€, vybaveni nemovitosti sebou nese urcité starosti. VSe je tteba administrativné
podlozit vramci piedavacich protokoli a kontrolovat v pribéhu najmu, v jakém stavu
vybaveni je, zajistovat piipadné opravy, ¢i nahrady. Je tu také riziko, Ze nabidka oslovi
zajemce témét bez penéz, ktefi by na svoje vybaveni neméli. Jakkoliv dobré vybaveni se

Casem opotiebuje a bude potiebovat ho vymenit, to znamena vice prace a starosti.

Vyhodami u ¢asteéné zafizeného, ¢i zcela nezafizeného bytu vsak jsou ty, Ze nenesou s sebou
zcela zadné starosti S vybavenim bytu. Mize se také stat, ze prilakame spiSe zajemce na
dlouhodoby pronajem, ktefi si byt budou chtit zatidit podle svych piedstav a udélat si v ném

domov.
Nevyhodou je vSak to, Ze za nevybaveny byt pronajimatel ziska mensi najem nez za byt, ktery

je vybaveny. A odlakame urCitou skupinu zakaznikd, ktefi by chtéli byt vybaveny a jsou

ochotni si za n¢j priplatit.
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Trend je spi$ nastaven k ¢astecné vybavenym bytlim, je o né nejvétsi poptavka i nabidka.
Proto budeme pracovat s nevybavenymi ¢i lehce vybavenymi nemovitostmi. Je také tézké

objektivné posoudit vybaveni, ¢i cenu vybaveni dané nemovitosti.

(Jak prodat v Praze byt, 2019)

3.4.6.1 Faktory sniZujici cenu nemovitosti

Spatny stavebné-technicky stav bytu, vysoké staii stavby,

Spatny vyhled, vyhled do nedaleké sousedici budovy,

pramyslové okoli bytu, znecisténé prostiedi,

investi¢ni zaméry V okoli,

nedostatek denniho svétla,

severni ¢i severozapadni orientace bytu,

chybgjici ulozné prostory (sklep nebo komora),

vysoké provozni néklady bytu (mésicni poplatky),

vysoky dluh ve fondu oprav,

byt v pfizemi domu (snizuje cenu o 10-15 %, u starSich domi i vice), u bytu v suterénu az o
25 %),

byt je ve 4. a vys$§im patie domu bez vytahu,

velké sidlisté, velky diim nad pét pater s mnoZstvim bytt,

podkrovi kviili vlivu venkovni teploty,

velmi rusna ulice,

nevhodné dispozi¢ni feSeni bytu (naptf. mald koupelna, priichozi pokoje, malé nebo uzké
pokoje, nelogické a nepraktické usporadani, zkosené stropy, rtizné niky, vstup do koupelny ze
zachodu nebo do kuchyné z obyvaciho pokoje),

nizké stropy,

topeni pouze na tuha paliva, lokalni topeni,

dim ve Spatném stavu se zanedbanou udrzbou,

druzstevni vlastnictvi (minus 15-20 %, vliv vyse ,,anuity*)

podilové spoluvlastnictvi,

nevymezeni bytovych jednotek,

,neptizptsobivi sousedé

mimo dosah MHD

pozemek v cizim vlastnictvi
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nekompletni inZenyrské sité,
nezpevnény piijezd,

svazity pozemek, severni svah, stin.

3.4.6.2 Faktory zvySujici cenu nemovitosti

vyborny stavebné technicky stav bytu (novostavba, po rekonstrukcti),
cihlova konstrukce,

hezky vyhled (park, les, détské hiisté v okoli, vilova Ctvrt),

svétly, slunny byt,

dostatecné prostorny sklep, balkon nebo terasa,

Jizni nebo jihozapadni orientace bytu, orientace a okna do vice svétovych stran,
vy$si patro domu s vytahem,

dam do péti pater, ne ptili§ mnoho byti,

nizké mési¢ni poplatky na provoz bytu,

energeticky usporny byt, stavba,

sluzby v misté, vybavenost,

dobré pracovni piilezitosti, piileZitosti k podnikani

moznost parkovani v blizkosti bytu,

genius loci — ,,kouzelné misto®,

moznost dojizdéni vlakem.

(Jakprodat.cz, 2017)

3.5 Typ vlastnictvi nemovitosti

Nemovitosti maji riizné typy vlastnéni, které sebou pfinasi rizné vyhody, ¢i nevyhody. Jedna

se 0 osobni vlastnictvi, podilové vlastnictvi, najemni vlastnictvi, druzstevni vlastnictvi

a obecni bydleni.

3.5.1 Osobni vlastnictvi nemovitosti

Pii osobnim vlastnictvi jsme pfimym vlastnikem nemovitosti. Mizeme si tedy délat

S nemovitosti co se ndm zachce. Mlizeme ji prodat, pronajmout, ziidit zastavni pravo, ¢i jiné.

Na druhé strané lze na tyto nemovitosti uvalit exekuce, vécné bfemeno, ¢i jina omezeni

vlastnického prava.
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Pti tomto typu vlastnictvi lze uhradit nemovitost hypotecnim Uvérem, pfi ruceni danou

nemovitosti.

Pokud je pouze jeden majitel nemovitosti pak se jedna o nemovitost ve vyluéném vlastnictvi.

Dale existuje SIM neboli spolecné jméni manzell a dale existuje jesté vice vlastnikili, coz se

nazyva podilovym spoluvlastnictvim.

U tohoto typu vlastnictvi majitel nevlastni celou hemovitost, pouze jeji ¢ast. Ta ¢ast, kterou
vlastni je vyjadiena jako podil celku vyjadieny ve zlomku. Timto vlastnictvim lze ruéit pouze
se souhlasem vsech ostatnich podilnikti. Zaroven pii prodeji musi prodavajici prvni nabidnout

svij podil ostatnim spoluvlastnikiim, ktefi maji ze zakona ptedkupni pravo.

Toto samoziejmé neni nejidealnéjsi zpisob disponovani nemovitosti, jelikoz s nami porad

musi vSichni ostatni spoluvlastnici souhlasit.

3.5.2 Najemni vlastnictvi

Muze se jednat 0 byt, jenz se nachazi vdomé s trznim, nebo deregulovanym najmem. Tuto
nemovitost je mozné prenechat nékomu jinému pii vyplaceni odstupného a se souhlasem

majitele domu.

3.5.3 Druzstevni vlastnictvi

V tomto typu bydleni, neni faktickym vlastnikem bytové jednotky, ten, kdo ji obyva.
Vlastnikem nemovitosti je druzstvo a kazdy ¢len druzstva v ném ma néjaky podil. Bytovou
jednotku tudiZz nelze zastavit ani prodat, pronajem je mozny se souhlasem druZstva.
Druzstevni podil a s nim i spjatou bytovou jednotku lze pievést na jinou osobu i bez souhlasu
druzstva. Pokud lze pievést bytovou jednotku z druzstevniho do osobniho vlastnictvi, tak 1ze
hradit nemovitost hypotecnim uvérem. Prevod druzstevniho bytu se zpoplatiuje podle
velikosti bytu a stanov bytového druzstva. V ptipad¢é umrti ¢lena druzstva, nabyva podil po

zesnulém jeho dédic.
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3.5.4 Obecni vlastnictvi

Jedna se o byty ve vlastnictvi obci, jez jsou pronajimdny obCaniim na zaklad¢ najemnich
smluv. O moznostech jakékoliv manipulace s byty se ¢lovék musi informovat na ptislusném

obecnim ufadé.

(Niktelreality.cz, 2018)

3.6 Danové povinnosti u nemovitosti
3.6.1 Daii z nemovitosti

Dané z nemovitosti tvofi dan z pozemkd a dan ze staveb a jednotek.

Dan pro dany rok se sestavuje v ramci zmén, které se na nemovitosti provedli v dany rok,
pokud se nemovitost zménila v roce 2019, projevi se to na dafiovém ptiznani v roce 2020.
Zménami se rozumi napf. ptistavby, zména pozemku, ¢i naopak likvidace ¢asti pozemku nebo
nemovitosti.

Poplatnik je povinen si daft zZ nemovitych véci vypocitat sdm na zikladé vSech dokumenti,
Které k nemovitostem nalezi. Pti vypoctu dané Ize také spolupracovat s mistnim finan¢nim
ufadem, ktery vétSinou snadno a rychle poskytne vSechny nezbytné informace.

Poplatnikem dané muze byt jak fyzicka, tak i pravnicka osoba.

Poplatnikem dané z pozemki je:

- vlastnik pozemku,

- najemce, pachtyi pronajatého nebo propachtovaného pozemku,

- 0soba, nebo subjekt, ktera ma pravo uzivat pozemek, ktery je ve vlastnictvi statu,
- fond, ktery hospodaii se svéteneckym fondem,

- stavebnik, ktery mé pozemek zatizeny pravem stavby,

- uzivatel pozemku, pokud neni znam vlastnik pozemku.

Poplatnikem dan¢ ze staveb a jednotek je:

- vlastnik jednotky, ¢i stavby,

- osoba, Ci subjekt, ktery ma pravo uzivat zdanitelnou stavbu, nebo jednotku, ktera je ve
vlastnictvi statu,

- fond, ktery ma na starost zdanitelnou jednotku ¢i stavbu, jenz je v podilovém fondu,
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- najemce, Ci pachtyt je poplatnikem u zdanitelné jednotky, kterd zahrnuje nebytovy prostor

jiny nez sklep, ¢i komoru, nebo i pronajaté stavby, ktera neni obytnym domem.
(Kurzy.cz, 2020)

3.6.2 Dan z nabyti nemovitosti

V pribéhu vypracovani bakalaiské prace byly zruSena dan z nabyti nemovitosti, jez ¢inila

4 % z kupni ceny a hradil ji kupujici.

Tato dan byla zrusena k 31. bieznu 2020.

(Kurzy.cz, 2020)
3.6.3 Daii z piijmu u pronajimanych nemovitosti

Pronajimatel nemovitosti ma povinnost podavat dafiové pfiznani vV terminu do 31. biezna.
Pokud je pronajimatel zarovenl zaméstnanec a pronajmem si vydéla méné nez 6 000 K¢ za
rok, nemusi podavat dainové piiznani a dan z piijmu neodvadi.

Je-li pronajimatel nemovitosti OSVC nebo zaméstnancem, ktery ziskd prondjem vice nez
6 000 K¢ ro¢né, musi dan pfiznat.

Vypocet dan€ z piijmu se provadi na zékladé toho, jaky byl Cisty pfijem na prondgjmu Vv
minulém roce (do cistého piijmu z pronajmu nelze zahrnovat platby za energie a sluzby).
Od téchto piijmil se odecitaji vydaje.

Existuji dva zpusoby vypoctu. Prvnim zpusobem je soucetredlnych vydaji, druhym

zpisobem se vySe vydaji vypocitd pomoci pausélu.

Pfi pouziti realnych vydaju se setou vSechny naklady spojené s pronajmem. Patii sem dan z
nemovitosti, poplatek realitni kancelafi, ktera pronajem bytu zprostfedkovala, naklady na
nabytek (nebo jeho opotiebeni), pojisténi bytu, Gpravy, opravy nebo rekonstrukci. Vsechny
vydaje musi byt prokazatelné, tzn. Ze je tfeba mit ucetni doklad, ktery zachycuje dany vydaj.
Piipadna kontrola se mize vyzadat ucetni doklady 3 roky zpétné, pti vykazani danové ztraty

(vydaje jsou vys$si nez ptijmy) dokonce 8 let zpétné.

Pii pouziti pausalnich vydaji se od vsSech pfijmu odecita 30 %, ale maximalné¢ do

v¥se 300 000 K&.
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Po odecteni vydajii od ptijmi je stanoven zéklad dan¢, ze kterého se odvadi 15 % dan. (Napt.
Z pronajmu pronajimatel ziskal ¢isty piijem 100 000 K¢, pii pouziti pausalu 30 % si odecte

30 000 K¢. Zaklad dané ¢ini 70 000 K¢, tudiz 15% dan z této ¢astky je 10 500 K¢.

V bakalatské praci bude pro vypocet dan¢€ pouzivan pausal, z divodu shodného danéni a tim 1

porovnavani vyhodnosti a celkove jednodussi manipulaci.

Tudiz budu postupovat u vSech nemovitosti stejnym zptisobem, po vypocteni ¢istého pfijmu

odectu od této castky 30 % a z danového zakladu odvedu dan ve vysi 15 %.

Vysi dané lze jesté snizit pomoci danovych bonusii a odecitatelnych polozek. Zaméstnanec a
OSVC si mize odecist danovou slevu na poplatnika, ktera ¢ini 2070,- K& mési¢né. Poté jsou
ruzné dalsi slevy, ty jsou vSak individualni napt. pro rtizné stupné invalidity pronajimatele, na
vyzivované dité, studenty, nebo manzela ¢i manzelku, ktery dosahuje jen vyse piijmu

68 000 K¢.

V bakalatské praci nebudu zadné slevy a bonusy pii vypo¢tu dané pouzivat, kvili

objektivnosti dat pti srovnavani dat.

(Finance.cz, 2019)

3.7 Bydleni v Ceské republice v &islech

Podle s¢itani domu a byt v roce 2011 bylo v Ceské republice celkem 4 756 572 bytii, z toho
55 % bytl bylo v bytovych domech a 43,7 % byt v rodinnych a ptiblizné 651 937 byta je
neobydlenych.

Vlastniky byt ¢i domt bylo uzivano 55,9 % z téchto bytd. Najemniky bylo vyuzivano 22,4
%. Byty druzstevni ¢inily 9,4 % a 3,4 % uzivali lidé blizci vlastnikiim, nebo jiny typ

bezplatného obyvani.

CR ma spise starsi bytovy fond v porovnani se staty Evropské unie. Priméré stafi bytovych

domil bylo 52,4 let. Primérné staii obydlenych bytt bylo 46,5 roku.
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Primérma obytna plocha v CR byla 65,3m2, pii¢emz v bytovych domech to bylo 52,6m2. Pro
obydlené byty to &inila praméma obytna plocha 68,5m2. Cesko méa v ramci EU primémé

mensi bytovy fond.

(BYDLENI V CESKE REPUBLICE V CISLECH, 2019)

Obr.2 - Index za jak dlouho naseti domacnost na poiizeni jiz postavené nemovitosti

Potetrokl
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—4=—Potet prumérnych roénich &istych penéznich pfijmu domacnosti daného roku, za které by bylo moZné koupit byt (o velikosti
61 m2 uZitné plochy) s hodnotou kupni ceny téhoz roku

~i—Pocet prumérnych roénich Eistych penéZnich pfijmu domacnosti daného roku, za které by bylo moZné koupit rodinny dum
(o velikosti 660 m3) s hodnotou kupni ceny téhoz roku

(BYDLENI V CESKE REPUBLICE V CISLECH, 2019)

3.7.1 Vyvoj bydleni v Ceské republice

Dle webu videobydleni.cz, ktery je jeden z nejvétsi realitnich portalt v Cesku, je ziskani
samoziejmé upiednostiiuje bydleni ve vlastnim byté nez v pronajaté nemovitosti. Avsak
bydleni v ndjmu sebou také nese jist¢ vyhody. Do ndjmu muizeme jit bez vysoké vstupni
investice, najemni byty se daji rychle ménit, opravy a rekonstrukce lezi na majiteli bytu, tim s

sebou nesou méné starosti nez ve vlastni nemovitosti.

Vroce 2018 provedla CNB zpiisnéni pravidel pro poskytovani hypoték. Podle novych
pravidel nelze mésicni splatku preplatit nad 45 % svého Cistého mésicniho pfijmu a zaroven
poskytovana Castka nesmi byt vyssi nez devitinasobek naseho ro¢niho platu. Diky tomuto
zptisnéni nedosdhne na hypotéku jeden z péti uchazect, tim padem zajem o pronajem roste.

Diky dattim z webu vime, Ze pramérna cena byt se v Ceské republice zvysila zhruba o 16 %.
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Realitni investofi pocitaji s rostoucim zajmem o pronajmy, jelikoZz poptavka pievysuje
nabidku. Bytova druzstva v minulosti stavéla rocné v praméru 30 tisic bytl, dnes se tyto Cisla
pohybuji pouze kolem n¢kolika desitek. V soucasné dobé bytova druzstva vykonavaji hlavné

spravu bytovych fondd.

V poslednich letech je také trendem se z velkych mést stéhovat do mensich, ¢i rovnou na

venkov a do vétsich mést za praci dojizdét.

Podle ankety, kterou provedla spole¢nost videobydleni.cz se 74 % lidi musi spokojit pouze
S pronajmem, protoze na vlastni bydleni finanéné nedosdhnou. V primeéru ¢eska rodina vyda
na splatku hypotéky 42 % svych piijmu.

Aspekty, které lidi nejvice pii vybéru pronajmu motivuji sestupné podle dulezitosti jsou cena,
vzhled, lokalita a posledni je vybavenost bytu.

Absolutné nejzadanéjsim typem nemovitosti je prondjem pro dva lidi. Lidé s détmi piipadné
zvifaty maji ¢asto problém najit pronajem, diky tomu, Ze je najemce vV nemovitosti nechce. Se
zvifaty ma problém 76 % najemcii a u déti je to az 70 %.

(Videobydleni.cz, 2019)
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Obr. ¢.3 - Schéma bytt podle velikosti v Ceské republice

Zastoupeni typt bytt podle velikosti v celé CR
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(Videobydleni.cz, 2019)

Obr. ¢.4 - Ceny pronajmi v jednotlivych krajich

Primé&rné ceny bytl 2+1 a 2+kk v CR
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Kolikdjsmelochetni
aeplleE™

(Videobydleni.cz, 2019)
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3.8 Soucasna situace na trhu a jeji ocekavany vyvoj

Bakalaiskou praci piSu v roce 2020. V tomto obdobi svét postihlo korona virové onemocnéni.
Cely svét vynaklada obrovské financni prosttedky na co nejmensi dopad nemoci na obcany.
Opatieni proti nakaze zcela paralyzovala ekonomiku nejen v Ceské republice, ale
Vv celosvétovém méfitku. Tyto skuteCnosti se promitaji do vSech oblasti Zivota. Ekonomové
o¢ekavaji, ze boj s COVID-19 bude mit stejné, mozna horsi dusledky, nez krize v roce 2008.
Lze ocekavat, ze trh s nemovitostmi se bude chovat podobné¢ jako pii hospodaiské krizi 2008
a lze usuzovat, ze i chovani kupujicich a prodavajicich v tomto segmentu nemovitosti bude

podobné.

Prvni, pfirozenou reakci lidi, kdyz se stane néco mimoiadného, necekaného je, ze lidé
odkladaji koupi, za¢nou Se bat. Lidé za¢nou byt v nejistoté, jestli nemovitost zvladnou, jestli
budou mit stale stejny pifjem jako maji nyni, zda neztrati zamé&stnani. Rada lidi nema staly
piijem (zivnostnici, pracujici na dohody 0 provedeni prace, apod.). Vé&tSina investord jde do
nemovitosti s hypote¢nim uvérem. V dne$ni dob¢ nelze fict, jak vysoka bude urokova mira,

zda banky viibec ptij¢ovat budou a za jakych podminek.

Na druh¢ stran¢ v dob¢, kdy je ekonomika v recesi, coz Ize pfi soucasném vyvoji o¢ekavat,

tak ceny nemovitosti budou klesat.

Pokles cen nemovitosti vSak nenastane hned. Prvni fazi je zamrznuti trhu, kvuli jiz
zminénému strachu lidi. Nebude se nakupovat ani prodavat, lidé budou vyckavat az se situace
uklidni.

Poté ptijde druha faze a tou bude, ze vétSina prodavajicich bude drzet cenu vysoko. To
znamena, ze pokud nemovitost v dobé pred krizi méla hodnotu jednoho milionu K¢, bude se
prodavajici stale snazit prodat nemovitost za jeden milion K¢. Levnéji prodaji pouze ti, ktefi
z n¢jakého divodu musi. Teprve po mnoha meésicich si dalsi a dalsi lidé za¢nou uvédomovat,
ze za danou cenu nemovitost neprodaji a zacnou postupné zleviovat. Lidé zacnou znovu
nakupovat, jiz zlevnéné nemovitosti a ty postupné za¢nu zase pomalu zdrazovat. Toto je

cyklus realitniho trhu, trvajici nékolik let.
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Avsak dnesni situace je zcela jina a ekonomové s ni nemaji zkusenost nikde ve svété, ani
v moderni historii, proto nelze viibec piedpokladat, jak se cela situace na trhu s nemovitostmi
bude postupné vyvijet.

Obecny ekonomicky piedpoklad je, Ze ¢im vySs$i je rust, tim strmé&jsi pad. Ceny nemovitosti
rostly v poslednich letech velmi prudce, lze tudiz pfedpokladat, Ze i pokles doli bude prudky.
Opticky se vSak ceny snizovat nebudou, jelikoz lidé budou ceny drzet, az pravdépodobné
v pribéhu roku 2021 se ceny budou snizovat. Samoziejmé, Ze je tu skupina lidi, ktefi budou
nemovitosti stale kupovat a naopak prodavat, ale bude to ten typ nemovitosti, ktery je dobie a

snadno prodatelny za dobrou cenu, aneb ten, ktery by se prodal témét kdykoliv.

Situace v Karlovarském kraji je vsak odlisna od zbytku Ceské republiky a miize byt pomérné
dramatictéjsi, vzhledem K tomu, Ze vétSina obyvatelstva pracuje v oblasti cestovniho ruchu,
tézby uhli a velké mnozstvi nemovitosti vlastni cizinci (ruska klientela). Ceny tudiz mohou
mit jesté znatelngjsi propad nez ve zbytku republiky. Navic trh v Karlovarském kraji je maly,
diky malému poctu obyvatel @ mensimu poctu potencialnich kupujicich. Nikdo vsak s jistotou
nemuze fict, jak bude trh vypadat v pfiStich mésicich a jsou to pouhé odhady na bazi
pfedchozich zkuSenosti u minulych obdobi a projevi krize 2008 (to byly nemovitosti

vlastnény némeckou klientelou).

Teoreticky je souCasna situace pro investory zajimavou piilezitosti. Vi, Ze ceny budou
v blizkych mésicich klesat, tak mohou vyjednat zajimavé ceny a poté prodejem vydélavat
Mnohem vic penéz.

Soucasné se za¢ne projevovat i dalsi aspekt, ktery spociva v tom, ze vice lidi bude hledat
pronajem, diky tomu, ze nedosdhne na vlastni bydleni. A to z divodu nedostatku vlastnich

finan¢nich prostfedkt nebo obavy 0 stav svych financi.
(Jakprodat.cz, 2020)

3.9 Karlovarsky kraj

Karlovarsky kraj je nejzdpadngjsim krajem Ceské republiky, sklada se ze tfi okrestl, a to
karlovarského, sokolovského a chebského. Kraj svou rozlohou patii mezi nejmensi
v republice. Celkové v Karlovarském kraji zije 295686 obyvatel (31.12.2017), coz je

nejméné z celé republiky, zaroven celkovy piirustek obyvatelstva je zaporny a to 1063 osob.
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Pocet nezaméstnanych v celém kraji je 3,47 %. Nejvyznamné&jSim odvétvim v kraji patii
cestovni ruch a tézba hnédého uhli a s tim spojené jeho zpracovani. Pro ilustraci kraj v roce
2017 navstivilo pres 1 000 000 turistt.

(kr-karlovarsky.cz, 2019)

Primérna hruba mzda v 2. ¢tvrtleti roku 2019 v Karlovarském kraji ¢inila 29 691,- K¢, coz
byl vzrist o 7,1 % oproti roku pfedchozimu. Karlovarsky kraj byl jediny v republice, ktery ma

prumérnou hrubou mzdu pod 30 000,- K¢ mési¢né.

(Czso.cz, 2019)

Nemovitost v osobnim vlastnictvi ma v Karlovarském kraji téméf 82 % obyvatel, z ¢ehoz
jednotkach.

Vysoky podil nemovitosti v osobnim vlastnictvi je dan tim, Ze v 90. letech minulého stoleti
byla velka c¢ast méstskych bytl privatizovana najemnikim za vyhodnych podminek.
V nejzapadnéjSim kraji republiky jsou naklady na bydleni srovnatelné se zbytkem republiky

5.706,- K¢&, a to i piesto, Ze obyvatelé maji nejmensi praimérnou mzdu v CR.

(vary.rozhlas.cz, 2019)

3.9.1 Karlovy Vary

Karlovy Vary jsou krajské mésto Karlovarského kraje, sidli v ném pfiblizné 49 tisic obyvatel
a rozlohou zabiraji 59,10km? (2014). Podil cizinct je v Karlovarském kraji druhy nejveétsi,
hned po Praze, pohybuje se kolem 7 %. Nejpocetn&j$imi skupinami jsou Vietnamci, Némci

a Rusové. Patfi k nejnavitdvovangj§iho lazenskému méstu v Ceské republice.

(Wikipedia, 2020)

Karlovy Vary maji kompletni infrastrukturu s obcanskou i kulturni vybavenosti. Je to mésto
krajské s dlouhou tradi¢ni obyvatelnosti, ve kterém ¢lovek mutize bydlet, bavit se, pracovat i

vyfidit celkovou administrativu a velkou vyhodou je MHD.
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3.9.1.1 Ceny nemovitosti v Karlovych varech

Karlovarsky kraj se vyvijel specificky v ramci cen nemovitosti, a to ptredevsim v Karlovych
Varech. Zde dochazi k poklesu cen u bytd v novostavbach. U star$i zastavby dochazi
K narastu cen, ale pomaleji nez ve zbytku republiky. Vyznamny podil na tomto jevu maji
zahrani¢ni investofi, nejcastéji ruska klientela. Ta se vSak po zna¢nych investicich stahuje
z naseho trhu. Divodd, pro¢ opoustéji karlovarsky trh s nemovitostmi je hned nékolik, rubl
oslabuje, vnimaji celkovou politicko-ekonomickou nestabilitu ve svété a také to, ze nas kraj
muZze nabidnout 14zné a hezké prostiedi, a to je vSe. To dnes$ni, naro¢né klientele uz nestaci.
Tudiz prestali navitévovat tento kraj. Casto tedy prodavaji luxusni byty v novostavbach, které
byli pted lety vystavény pro né€. Cena téchto nemovitosti vysoce pievysuje realné moznosti

obyvatel karlovarského kraje a to zpusobuje, Ze jsou tyto nemovitosti témeéf neprodejné.

(Hypoindex.cz, 2018)

Obr. ¢. 5 - Vyvoj cen byt v Karlovych Varech

Karlovy Vary
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(Zpravy.aktualné.cz, 2017)

Obr. ¢. 6 - Vyvoj cen bytl a vyse najemného v Karlovych Varech
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(Kup.nemovitost.cz, 2019)
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3.9.2 Chodov u Karlovych Varu

Mésto Chodov lezi zhruba 10 km od Karlovych Vari. Je to 13tisicové mésto, které je znamé
pro svou vyrobu porcelanu a tézbou hnédého uhli. V 60. letech minulého stoleti byla u mésta
postavena plyndrna a chemicka Steplarnou na Viesové, kviili tomu bylo pfistoupeno

k vystavbé panelovych sidlist’ pro nové pracovni sily.
(Wikipedia, 2020)

Chodov je tedy praimyslovym méstem s ob¢anskou vybavenosti, jsou zde obchody, kulturni
vyziti, chybi vSak ufady spojené se statni spravou, které jsou v Sokolové nebo Karlovych

Varech.

3.9.2.1 Ceny nemovitosti v Chodové u Karlovych Vari

Ceny nemovitosti v Chodové pomalu rostou, jako vSude. Chodov se diky ubytkim téZzby
stava Cistsim méstem a jednotlivé ¢tvrti se pomalu vylepSuji k bydleni. Prace v okoli zacana

byt nedostatek, ale ceny nemovitosti jsou stale piiznivé. AvSak pocet obyvatel pomalu klesa.

Obr. ¢. 7 - Vyvoj cen bytl v Chodové

Chodov

Dolni a horni hranice ceny bytll 2+1a 2+kk Velikost Jak se zménila dol.ni
(v mil. K&) nabidky hranice ceny bytl
(2017/2014)

’ +30 %

17

(Zpravy.aktualné.cz, 2017)

Obr. ¢. 8 - Vyvoj cen bytt v poslednich 5 letech v Chodové

Vyvoj cen bytd Prodej Chodov
+29 %

18 000
15 500
13 000
10 500

8000

Ké/m2

01.07. 2015 01.01.2016  01.07. 2016 01.01.2017  01.07. 2017 01.01.2018  01.07.2018 01.01. 2019

(Kup.nemovitost.cz, 2019)
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4 Vlastni prace - Byty

Druha ¢ast bakalatské prace je zaméfena na analyzu navratnosti investic do nemovitosti v
Karlovarském kraji a zhodnoceni vyhodnosti jednotlivych investi¢nich zaméra.

Prace je zamé&fena na investovani do bytt a garazi ve méstech Karlovy Vary a Chodov.

Vypocty vynosnosti jsou udany pro nemovitosti v konkrétnich méstech v délce ¢asového
vyvoje 30 let.

Prace se zabyva ekonomickou vyhodnosti dlouhodobych investic do nemovitosti a po¢ita
s vyuzitim nemovitosti k dlouhodobému prondjmu.

V praci je dale porovnavana mira rizika pofizeni konkrétni nemovitosti s ohledem na zvoleny
zpusobu financovani nakupu nemovitosti.

4.1 Kritéria pro hodnoceni nemovitosti
4.1.1 Kritéria pro hodnoceni bytu

Jednim ze zakladnich kritérii, které ovliviiuje cenu bytu a nasledné také hodnoceni
nemovitosti je jeho velikost. Byty, které budou dale hodnoceny maji velikost v rozmezi od 35
do 70 m2. Tato velikost byti byla zvolena z divodu, Ze jsou nejvice zadané jak na pronajem,
tak na prodej.

Dalsim jednotnym kritériem pti hodnoceni byt bude zpisob financovani. Bude pouzit model,
kdy byt bude financovan z ¢asti z vlastnich zdroju, a to stejnou ¢astkou 300 000 K¢ a z ¢asti
hypotecnim uvérem v délce trvani 30 let. Pro zajisténi stejné hodnoty u hypotecniho avéru,
bude poéitano s tim, Ze si investor vzdy paj¢il u CSOB a bude pouzita jejich hypoteéni
kalkulacka.

U nemovitosti budeme vzdy pocitano s 5 % procentni neobsazenosti, coz je doporucovana
hodnota.

Kritériem bude také vlastnictvi bytu, zde bylo zvoleno osobni vlastnictvi, které se pro cil

prace jevi jako nejvhodnéjsi.

Aby bylo hodnoceni nemovitosti co nejméné zatizeno vedlej$imi naklady, které ovliviuji
ekonomickou vyhodnost, byl v praci zvolen nakup bytu piimo od vlastnika, tudiz bez provize
realitniho makléte.

V praci je vzdy pocitano S tim, ze investice do oprav je zapocitana do ceny nemovitosti.

Na vypocet dan¢ z nemovitosti bude pouzita kalkulacka, ze webové stranky mésec.cz.
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Pro srovnatelné hodnoceni nemovitosti je pocitano s tim, ze dan z piijmu pii pronajmu je

placena pausalnim zpisobem.

Modelové nemovitosti budou hodnoceny podle vySe toku penéz a navratnosti vlastnich
zdroju.

Vysledné Cashflow po zdanéni tedy dostaneme odectenim dané od Cashflow pted zdanénim.
Z uvedeného Cashflow po zdanéni lze vypocitat primérnou ro¢ni navratnost pro vlastni

zdroje ze vzorce: rentabilita vlastniho kapitalu = ro¢ni Cashflow/vlozeny vlastni kapital.

Pro ptehlednost je vypocet rozdélen do tii tabulek, v prvni jsou uvedeny zakladni tdaje o
bytu, tj. pofizovaci cena, vySe vlastnich zdroju, vySe pujéky hypotéky, doba splatnosti
hypotéky a doba fixace hypotéky. Ve druhé tabulce jsou uvedené vydaje (jako je pojisténi
nemovitosti, fond oprav a sluzeb, dan z nemovitosti a splatka hypotéky. a proti tomu piijmy
za najemné snizené o 5 % neobsazenost. Ve tieti tabulce je Cashflow pied zdanénim, dan

a Cashflow po zdanéni.

V bakalaiské praci je ekonomické hodnoceni provedeno za respektovani deklarovanych
Kritérii hodnoceni u tfi bytd v Chodové a péti byttt v Karlovych Varech, které se nachazi

Vv riznych lokalitdich mésta.
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4.2 Byt ¢. 1, lokalita - Chodov, ulice Podébradova

Byt ¢. 1 je klasickym panelovym bytem 2+1 o vyméte 53,76 m2. Nachazi se v okrajové Casti
meésta Chodova, vyhledavané pro klidné okoli a blizkou dostupnost zahradkarské kolonie. Je
ve 13 patrovém vézaku, se dvéma modernimi vytahy, plastovymi okny a bez zatepleni.

Byt je jiz po rekonstrukci jadra, snovou kuchynskou linkou i S ¢asteénym vybavenim

domacnosti. Do bytu tedy neni nutna investice ani oprava.

Tabulka €. 1 - Zakladni tidaje o bytu €. 1

Potizovaci cena bytu 750 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 0 K¢
Vyse vlastnich zdroju 300 000 K¢
Nutna ptjc¢ka hypotéky 450 000 K¢
Do splatnosti hypotéky 30 let
Doba fixace hypotéky 3 roky

(Vlastni zpracovani, 2020)

Tabulka ¢. 2 - Vydaje a ptijmy bytu €. 1

Vydaje Mésiéni Roc¢ni
Pojisténi bytu 45 K¢ 540 K¢
Fond oprav a sluzeb 3050 K¢ 36 600 K¢
Dan z nemovitych véci 21 K¢ 252 K¢
Splétka hypotéky 1661 K¢ 19932 K¢
Celkem 4777 K& 57 324 K¢
Piijmy Mésiéni Ro¢ni
Néjemné 9400 K¢ 112 800 K¢
Neobsazenost 5 % -470 K¢ -5 640 K¢
Celkem 8 930 K¢ 107 160 K¢

(Vlastni zpracovani, 2020)
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Tabulka ¢. 3 - Cashflow a dané bytu ¢.1

Mésiéné Roc¢ni
Cashflow pied danénim 4 153 K¢ 49 836 K¢
Dan -938 K¢ -11 252 K¢
Cashflow po zdanéni 3215K¢ 38 584 K¢

(Vlastni zpracovani, 2020)

Z uvedenych udaju lze vypocitat rentabilitu vlastniho kapitalu a dobu navratnosti vlastnich
zdroju.

Rentabilita vlastniho kapitalu: Ro¢ni cash flow po zdanéni/ vloZeny vlastni kapital

Rentabilita vlastniho kapitalu: 12,8614 %

Rentabilita ciziho kapitalu bude vzdy doba na, kterou byl sjednany hypotecni uvér, tudiz 30
let.

Doba navratnosti vlastnich zdroju: 7,775 let

Zdroj: Investor ¢. 1

4.3 Byt ¢&. 2, lokalita - Chodov, ulice Bozeny Némcové

Byt €. 2 je klasickym panelovym bytem 2+1 o vyméfe 52,3 m2 v okrajové Casti mésta
Chodova, v 7 patrovém panelovém domé, s euro vytahem, plastovymi okny a se zateplenim.
Byt je jiz po Castecné rekonstrukci, ma zdéné jadro a v byté€ jsou nové jistice.

Byt ma novou kuchynskou linkou a je ¢aste¢né vybavena domacnost.

Do bytu tedy je nutna investice v ramci drobnych oprav a praci, v odhadované hodnoté
30 000 K¢, ktera bude hrazena z vlastnich zdrojti. Pro porovnatelnost vypoctu byla zahrnuta

do pofizovaci ceny bytu.

41




Tabulka ¢. 4 - Zakladni udaje o bytu ¢.2

Potizovaci cena bytu 790 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 0 K¢
Vyse vlastnich zdrojt 300 000 K¢
Nutna pujcka hypotéky 490 000 K¢
Do splatnosti hypotéky 30 let
Doba fixace hypotéky 3 roky

Tabulka €. 5 - Vydaje a ptijmy bytu ¢. 2

(Vlastni zpracovani, 2020)

Vydaje Mésiéni Roéni
Pojisténi bytu 45 K¢ 540 K¢
Fond oprav a sluzeb 2 800 K¢ 33 600 K¢
Dan z nemovitych véci 21 K¢ 252 K¢
Splatka hypotéky 1 809 K¢ 21 708 K¢
Celkem 4675 K¢ 56 100 K¢
Piijmy Mésiéni Roc¢ni
Néjemné 8400 K¢ 100 800 K¢
Neobsazenost 5 % -420 K¢ -5 040 K¢
Celkem 7 980 K¢ 95 760 K¢
(Vlastni zpracovani, 2020)

Tabulka ¢. 6 - Cashflow a dan¢ bytu ¢.2

Mésiéné Rocni
Cashflow pfed danénim 3305 K¢ 39 660 K¢
Dan -838 K¢ -10 055 K¢
Cashflow po zdanéni 2467 K¢ 29 605 K¢
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Z uvedenych udaju lze vypocitat rentabilitu vlastniho kapitalu a dobu navratnosti vlastnich
zdroji.

Rentabilita vlastniho kapitalu: Ro¢ni cash flow po zdanéni/ vloZeny vlastni kapital

Rentabilita vlastniho kapitalu: 9,8684 %

Doba navratnosti vlastnich zdroju: 10,133 let

Zdroj: Dum Realit

4.4 Byt ¢&. 3, lokalita — Chodov, ulice Hlavni

Byt ¢. 3 je v panelovém domé s 5 patry bez vytahu. Panelovy dim je zatepleny s plastovymi
okny. Byt se nachazi v patém patie, jedna se 0 bytovou jednotku o velikosti 2+1 o celkové
vymeéte 54 m2 véetné sklepu, ktery se nachazi v prvnim nadloznim patte.

Byt je po rekonstrukci, ma zdéné jadro, novou elektroinstalaci, datové zasuvky, médéné
potrubi, zachovalou kuchyfniskou linku s ¢asteénym vybavenim domacnosti (lednice,
mikrovlnna trouba).

Do bytu neni nutné investice.

Tabulka ¢. 7 - Zakladni udaje o bytu ¢. 3

Potizovaci cena bytu 750 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 0 K¢
Vyse vlastnich zdroju 300 000 K¢
Nutna ptijcka hypotéky 450 000 K¢
Do splatnosti hypotéky 30 let
Doba fixace hypotéky 3 roky

(Vlastni zpracovani, 2020)
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Tabulka ¢. 8 - Vydaje a pfijmy bytu ¢. 3

Vydaje M¢siéni Rocni
Pojisténi bytu 45 K¢ 540 K¢
Fond oprav a sluzeb 3458 K¢ 41 496 K¢
Dan z nemovitych véci 22 K¢ 260 K¢
Splatka hypotéky 1661 K¢ 19 932 K¢
Celkem 5186 K¢ 62 228 K¢
Piijmy Mési¢ni Ro¢ni
Najemné 8 500 K¢ 102 000 K¢
Neobsazenost 5 % -425 K¢ -5 100 K¢
Celkem 8 075 K¢ 96 900 K¢

Tabulka €. 9 - Cashflow a dan¢ bytu ¢. 3

(Vlastni zpracovani, 2020)

Mésicné Roc¢ni
Cashflow pted danénim 2 889 K¢ 34672 K¢
Dan -848 K¢ -10 175 K¢
Cashflow po zdanéni 2041 K¢ 24 498 K¢

Rentabilita vlastniho kapitélu: 8,165833333 %

Doba navratnosti vlastnich zdroju: 12,24 let

4.5 Byt ¢. 4, lokalita — Karlovy Vary, ulice Buchenwaldska

(Vlastni zpracovani, 2020)

Zdroj: Investor ¢.2

Byt ¢. 4 se nachazi v méstské ¢asti Karlovych Vari — Rybafe, je to okrajova ¢ast mésta,

vyhledavana pro dobrou dostupnost meéstskou dopravou do centra. Byt se nachazi

Vv panelovém domée se 7 party s vytahem po rekonstrukci se zateplenim. Byt ma rozlohu 2+1

a 54 m2. Byt je vpuavodnim stavu sumakartovym jadrem a Spavodni, velmi

zachovalou kuchyniskou linkou a ¢aste¢nym vybavenim. Do bytu neni nutna investice.



Tabulka ¢. 10 - Zakladni udaje o bytu ¢. 4

Potizovaci cena bytu 1 500 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 0 K¢
Vyse vlastnich zdroji 300 000 K¢
Nutna pujcka hypotéky 1200 000 K¢
Do splatnosti hypotéky 30 let
Doba fixace hypotéky 3 roky

Tabulka ¢. 11 - Vydaje a piijmy bytu ¢. 4

(Vlastni zpracovani, 2020)

Vydaje M¢sicni Ro¢ni
Pojisténi bytu 93 K¢ 1 120 K¢
Fond oprav a sluzeb 2 900 K¢ 34 800 K¢
Dan z nemovitych véci 122 K¢ 1460 K¢
Splatka hypotéky 4429 K¢ 53 148 K¢
Celkem 7 544 K¢ 90 528 K¢
Piijmy Meésiéni Ro¢ni
Najemné 8 000 K¢ 96 000 K¢
Neobsazenost 5 % -400 K¢ -4 800 K¢
Celkem 7 600 K¢ 91200 K¢
(Vlastni zpracovani, 2020)

Tabulka ¢. 12 - Cashflow a dané bytu ¢. 4

Mé&sicné Ro¢ni
Cashflow pfed danénim 56 K& 672 K¢
Dan -798 K¢ -9 576 K¢
Cashflow po zdanéni -742 K¢ -8 904 K¢

Rentabilita vlastniho kapitalu: -2,968 %

Doba navratnosti vlastnich zdrojti: Nelze vypocitat
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4.6 Byt &. 5, lokalita — Karlovy Vary, ulice Karla Capka

Byt ¢. 5 se nachazi v centru Karlovych Vart. Byt je v cihlovém domé, v pfizemi a bez vytahu.
Pfedni cast domu je v pamatkové zoné, tudiz je zateplen jen zjedné poloviny, je vsak
v udrzovaném stavu. Byt 1+1, ma rozlohu a 45 m2. Byt je zrekonstruovan, ma novou
kuchynskou linku a zakladnim vybavenim.

Do bytu neni nutna investice.

Tabulka ¢. 13 - Zakladni udaje o bytu ¢. 5

Potizovaci cena bytu 1 600 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 0 K¢
Vyse vlastnich zdrojil 300 000 K¢
Nutna ptjcka hypotéky 1 300 000 K¢
Do splatnosti hypotéky 30 let
Doba fixace hypotéky 3 roky

(Vlastni zpracovani, 2020)

Tabulka ¢. 14 - Vydaje a ptijmy bytu €. 5

Vydaje Meésiéni Rocni
Pojisténi bytu 90 K¢& 1 080 K&
Fond oprav a sluzeb 1 500 K¢ 18 000 K¢
Dan z nemovitych véci 163 K¢ 1 950 K¢
Splatka hypotéky 5266 K¢ 63 192 K¢
Celkem 7019 K¢ 84 222 K¢
Piijmy Meésiéni Ro¢ni
Najemné 9 500 K¢ 114 000 K¢
Neobsazenost 5 % -475 K& -5 700 K¢
Celkem 9 025 K¢ 108 300 K¢

(Vlastni zpracovani, 2020)
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Tabulka ¢. 15 - Cashflow a dan¢ bytu ¢. 5

Mésicné Roc¢ni
Cashflow pred danénim 2 007 K¢ 24 078 K¢
Dan -948 K¢ -11 372 K¢
Cashflow po zdanéni 1059 K¢ 12 707 K¢

Rentabilita vlastniho kapitalu: 3,8355 %

Doba navratnosti vlastnich zdrojt: 26 let

4.7 Byt &. 6, lokalita — Karlovy Vary, ulice Kvapilova

(Vlastni zpracovani, 2020)

Zdroj: Investofi ¢.3

Byt ¢. 6 se nachazi v okrajové Casti Karlovych Vara v blizkosti centra. Byt je v cihlovém

domég, ve 2.patfe, bez vytahu. Dim je v pivodnim, ale udrzovaném stavu. Byt ma rozlohu

1+1 a 38 m2 sbalkonem. Byt je po Caste¢né rekonstrukci s novou kuchyiskou linkou

a zékladnim vybavenim.

Do bytu neni nutnd investice.

Tabulka €. 16 - Zakladni udaje o bytu €. 6

Pofizovaci cena bytu 1 300 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 0 K¢
Vyse vlastnich zdrojii 300 000 K¢
Nutna pujcka hypotéky 1 000 000 K¢
Do splatnosti hypotéky 30 let
Doba fixace hypotéky 3 roky
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Tabulka €. 17 - Vydaje a piijmy bytu €. 6

Vydaje Mg¢sicni Ro¢ni

Pojisténi bytu 105 K¢ 1260 K¢
Fond oprav a sluzeb 1 440 K¢ 17 280 K¢
Dani z nemovitych véci 91 K¢ 1090 K¢
Splatka hypotéky 3691 K¢ 44292 K¢
Celkem 5327 Keé 63 922 K¢
Piijmy Mg¢sicni Rocni

Néjemné 6 200 K¢ 74 400 K¢
Neobsazenost 5 % -310 K¢ -3 720 K¢
Celkem 5890 K¢ 70 680 K¢

(Vlastni zpracovani, 2020)

Tabulka ¢. 18 - Cashflow a dan¢ bytu ¢. 6

M¢siéné Roc¢ni
Cashflow pied danénim 563 K¢ 6 758 K¢
Dan -618 K¢ -7421 K¢
Cashflow po zdanéni -55 K¢ -663 K¢

(Vlastni zpracovani, 2020)

Rentabilita vlastniho kapitalu: -0,221133333 %

Doba navratnosti vlastnich zdroju: Nelze vypocitat
Zdroj: Investofi ¢.3
4.8 Byt ¢. 7, lokalita — Karlovy Vary, ulice Petfin

Byt ¢. 7 se nachazi v lazenské zoné Karlovych Vari. Byt je v cihlovém domé v 5. patie, bez
vytahu. Dim je zrekonstruovany. Byt 1+1, ma rozlohu a 40 m2. Také byt je po rekonstrukci,
ma moderni kuchyniskou linku a zakladni vybaveni.

Neni nutna investice.
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Tabulka ¢. 19 - Zakladni udaje o bytu ¢. 7

Poftizovaci cena bytu 1 650 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 0 K¢
Vyse vlastnich zdroja 300 000 K¢
Nutné pajcka hypotéky 1 350 000 K¢
Do splatnosti hypotéky 30 let
Doba fixace hypotéky 3 roky

Tabulka €. 20 - Vydaje a ptijmy bytu €. 7

(Vlastni zpracovani, 2020)

Vydaje Mgésicni Roc¢ni
Pojisténi bytu 95 K¢ 1140 K¢
Fond oprav a sluzeb 1 560 K¢ 18 720 K¢
Dan z nemovitych véci 163 K¢ 1950 K¢
Splatka hypotéky 5468 K¢ 65 616 K&
Celkem 7286 K¢ 87 426 K¢
Piijmy Mési¢ni Ro¢ni
Najemné 6 700 K¢ 80 400 K¢
Neobsazenost 5 % -335 K¢ -4 020 K¢
Celkem 6365 K¢ 76 380 K¢
(Vlastni zpracovani, 2020)

Tabulka €. 21 - Cashflow a dané bytu €. 7

M¢ésiéné Ro¢ni
Cashflow pfed danénim -921 K¢& -11 046 K¢
Dan -668 K¢ -8 020 K¢
Cashflow po zdanéni -1 589 K¢ -19 066 K¢

Rentabilita vlastniho kapitalu: -6,3553 %

Doba navratnosti vlastnich zdrojti: Nelze vypocitat
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4.9 Byt ¢. 8, lokalita — Karlovy Vary, ulice Sokolovska

Byt se nachazi v Rybafich, coz je okrajova ¢ast mésta v Karlovych Varech. Je v cihlovém
dome, ve 3. patie, bez vytahu. Dim je v puvodnim stavu bez vétsi udrzby. Byt 2+1, ma
rozlohu a 67m2. Byt je ¢astetné zrekonstruovany s novou kuchynskou linkou a zakladnim
vybavenim.

Je nutna investice v odhadované vysi 50 000K¢, do obkladu koupelny, ¢astka je zapocétena do

pofizovaci ceny.

Tabulka ¢. 22 - Zakladni udaje o bytu ¢. 8

Potizovaci cena bytu 1 000 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 0 K¢
Vyse vlastnich zdroji 300 000 K¢
Nutna ptjcka hypotéky 700 000 K¢
Do splatnosti hypotéky 30 let
Doba fixace hypotéky 3 roky

(Vlastni zpracovani, 2020)

Tabulka ¢. 23 — Vydaje a pfijmy bytu ¢. 8

Vydaje Mésicni Roc¢ni

Pojisténi bytu 100 K¢ 1200 K¢
Fond oprav a sluzeb 800 K¢ 9 600 K¢
Dan z nemovitych véci 117 K¢ 1400 K¢
Splatka hypotéky 2 768 K¢ 33216 K¢
Celkem 3785 K¢ 45 416 K&
Piijmy Meésiéni Ro¢ni

Néjemné 8 000 K¢ 96 000 K¢
Neobsazenost 5 % -400 K¢ -4 800 K¢
Celkem 7 600 K¢ 91200 K¢

(Vlastni zpracovani, 2020)
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Tabulka €. 24 - Cashflow a dan¢ bytu ¢. 8

M¢sicné Ro¢ni
Cashflow pfed danénim 3815 K¢ 45 784 K¢
Dan -798 K¢ -9576 K¢
Cashflow po zdanéni 3017 K¢ 36 208 K¢

(Vlastni zpracovani, 2020)

Rentabilita vlastniho kapitalu: 12,06933333 %

Doba navratnosti vlastnich zdroju: 8 let

Zdroj: Investofi ¢.3
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5 Vlastni prace — Garaze

V této Casti bakalarské prace se zamétim na analyzu navratnosti investic do nemovitosti v
Karlovarském kraji a zhodnoceni vyhodnosti jednotlivych investi¢nich zamért do garazi ve

méstech Karlovy Vary a Chodov.

Vypocéty vynosnosti jsou udany pro nemovitosti v konkrétnich méstech v délce ¢asového

vyvoje 30 let.

Prace se zabyva ekonomickou vyhodnosti dlouhodobych investic do nemovitosti a pocita

s vyuzitim nemovitosti k dlouhodobému pronajmu.

V praci je dale porovnavana mira rizika pofizeni konkrétni nemovitosti s ohledem na zvoleny
zpusob financovani nakupu nemovitosti.

Prace je pro ptehlednost uspotadana do tabulek. V prvni tabulce jsou uvedeny zakladni udaje
0 garazi, tj. pofizovaci cena garaze, vySe vlastnich zdroju a nutna ptjcka hypotéky. Ve druhé
tabulce jsou uvedeny vydaje (dan z nemovitosti, naklady za elektfinu) a pfijmy (za najemné,
které se snizuji o 5 % neobsazenost). Ve tieti tabulce je uveden Cashflow pied zdanénim, dan

a Cashflow po zdanéni.
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5.1 Garaz ¢. 1, lokalita — Chodov, ulice Vanéurova

Garaz ¢.1 je klasickou fadovou garazi ve Vancurové ulici, coz je jiz odlehlejsi velka garazova
kolonie. Garaz ma 21 m2 a s ptipojenim na 220 V elektiinu.
Garaz méla starsi stfechu, proto byla tieba investice do opravy stiechy a dal$ich drobnych

oprav elektroinstalace v ¢astce 10 000 K¢, jenz je zapoCtena do pofizovaci ceny.

Tabulka ¢. 25 - Zakladni udaje o garazi ¢.1

Pofizovaci cena gardze 130 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 0 K¢
Vyse vlastnich zdroju 300 000 K¢
Nutna ptjc¢ka hypotéky 0 K¢

(Vlastni zpracovani, 2020)

Tabulka ¢. 26 - Vydaje a piijmy garaze ¢. 1

Vydaje Mésicni Roc¢ni
Dan z nemovitych véci 21 K¢& 246 K¢
Elektfina 200 K¢ 2 400 K¢
Celkem 221 K¢ 2 646 K¢
Piijmy Meésiéni Ro¢ni
N3jemné 1 500 K¢ 18 000 K¢
Neobsazenost 5 % -75 K¢ -900 K¢
Celkem 1425 K¢ 17 100 K¢

(Vlastni zpracovani, 2020)
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Tabulka ¢. 27 - Cashflow a dané garaze ¢.1

M¢siéné Ro¢ni
Cashflow pied danénim 1205 K¢ 14 454 K¢
Dan -150 K¢ -1 796 K&
Cashflow po zdanéni 1 055 K¢ 12 659 K¢

Rentabilita vlastniho kapitalu: 9,737307692 %

Doba navratnosti vlastnich zdroju: 10 let

5.2 Garaz ¢. 2, lokalita — Chodov, ulice Nerudova

(Vlastni zpracovani, 2020)

Zdroj: Investorka ¢.1

Garaz ¢. 2 je tadova garaz v Nerudové ulici, coz je mensi kolonie garazi nedaleko

autobusového nadrazi a sidlisté. Garaz ma 21 m2 a ma ptipojku na 220V elekttinu.

Garaz je ve velice dobrém stavu bez nutnosti jakychkoliv oprav, ¢i investici.

Tabulka €. 28 - Zakladni udaje o garazi ¢. 2

Potizovaci cena garaze 150 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 0 K¢
Vyse vlastnich zdroju 300 000 K¢
Nutna pujcka hypotéky 0 K¢
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Tabulka ¢. 29 - Vydaje a ptijmy gardze ¢. 2

Vydaje Mg¢sicni Ro¢ni
Dan z nemovitych véci 22 K¢ 264 K¢
Elekttina 200 K¢ 2 400 K¢
Celkem 222 K¢ 2 664 K¢
Piijmy Meésiéni Ro¢ni
Néjemné 1 500 K¢ 18 000 K¢
Neobsazenost 5 % -75 K¢ -900 K¢
Celkem 1425 K¢ 17 100 K¢

Tabulka ¢. 30 - Cashflow a dan¢ garaze ¢. 1

(Vlastni zpracovani, 2020)

M¢ésiéné Ro¢ni
Cashflow pifed danénim 1 203 K¢ 14 436 K¢
Dan -150 K¢ -1 796 K¢
Cashflow po zdanéni 1 053 K¢ 12 641 K¢

Rentabilita vlastniho kapitalu: 8,427 %

Doba navratnosti vlastnich zdroja: 12 let
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5.3 Garaz ¢. 3, lokalita — Chodov, ulice Okruzni

Garaz ¢. 3 je fadova garaz v Okruzni ulici. Je v okrajové casti mésta v blizkosti sidlisté. Garaz
ma 22 m2 a je momentalné bez ptipojky el. energie.

Garaz je v zachovalém stavu s pravdépodobnosti budoucich oprav a investic.

Tabulka ¢. 31 - Zékladni udaje o garazi ¢. 3

Pofizovaci cena garaze 110 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 0 K¢
Vyse vlastnich zdroji 300 000 K¢
Nutna ptjcka hypotéky 0 K¢

Tabulka ¢. 32 - Vydaje a piijmy gardze ¢. 3

(Vlastni zpracovani, 2020)

Vydaje Mg¢sicni Ro¢ni
Dan z nemovitych véci 22 K¢ 264 K¢
Elektiina 0 K¢ 0 K¢
Celkem 22 K¢ 264 K¢
Piijmy Meési¢ni Ro¢ni
Néjemné 1 000 K¢ 12 000 K¢
Neobsazenost 5 % -50 K¢ -600 K¢
Celkem 950 K¢ 11 400 K¢

Tabulka €. 33 - Cashflow a dané gardze ¢. 3

(Vlastni zpracovani, 2020)

Mésicné Roc¢ni
Cashflow pred danénim 928 K¢ 11 136 K¢
Dan -100 K¢ -1 197 K¢
Cashflow po zdanéni 828 K¢ 9939 K¢
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Rentabilita vlastniho kapitalu: 9,035454545 %

Doba navratnosti vlastnich zdroju: 11 let

5.4 Garaz ¢. 4, lokalita — Chodov, ulice Karlovarska

Zdroj: Investorka ¢.2

Garaz ¢.4 je fadovou garazi v Karlovarské ulici, v malé fadé garazi za ¢inzovnim domem

Vv okrajové Casti mésta. Ma plochu 15 m2 a je bez moznosti zavést el. energii.

V garazi je nutna investice do stiechy odhadnutd na 20 000K¢, ktera byla zahrnuta do

pofizovaci ceny.

Tabulka ¢. 34 - Zakladni udaje o garazi ¢. 4

Pofizovaci cena garaze 104 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 0 K¢
Vyse vlastnich zdrojil 300 000 K¢
Nutna ptjcka hypotéky 0 K¢

Tabulka €. 35 - Vydaje a pfijmy gardze ¢. 4

(Vlastni zpracovani, 2020)

Vydaje Mésicni Rocni
Dan z nemovitych véci 22 K¢ 264 K¢
Elektiina 0 K¢ 0 K¢
Celkem 22 K¢ 264 K¢
Piijmy Meésiéni Ro¢ni
Najemné 1 000 K¢ 12 000 K¢
Neobsazenost 5 % -50 K¢ -600 K¢
Celkem 950 K¢ 11 400 K¢
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Tabulka ¢. 36 - Cashflow a dan¢ garaze ¢. 4

M¢siéné Ro¢ni
Cashflow pfed danénim 928 K¢ 11 136 K¢
Dan -100 K¢ -1 197 K&
Cashflow po zdanéni 828 K¢ 9939 K¢

Rentabilita vlastniho kapitalu: 9,556730769 %

Doba navratnosti vlastnich zdroja: 10 let

5.5 Garaz ¢. 5, lokalita — Karlovy Vary, ulice Zavodni

(Vlastni zpracovani, 2020)

Zdroj: Investor €. 1

Garaz ¢. 5 je fadovou garazi v Zavodni ulici, v malé fad¢ garazi v okrajové ¢asti mésta. Ma

plochu 20 m2 a je bez moznosti zavést el. energii. V garazi je nutna investice do stiechy

odhadnuta na 10 000K¢, zahrnuta do potizovaci ceny.

Tabulka €. 37 - Zakladni udaje o garazi €. 5

Potizovaci cena garaze 180 000 K¢
Dan z nabyti nemovitosti 0 K¢
Vyse vlastnich zdrojil 300 000 K¢
Nutna ptjcka hypotéky 0 K¢
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Tabulka ¢. 38 - Vydaje a piijmy garaze ¢. 5

Vydaje Mésicni Roéni
Dan z nemovitych véci 21 K¢ 248 K¢
Elektfina 0 K¢ 0 K¢
Celkem 21 K¢ 248 K¢
Prijmy Mésicni Roéni
Najemné 2 000 K¢ 24 000 K¢
Neobsazenost 5 % -100 K¢ -1 200 K¢
Celkem 1900 K¢ 22 800 K¢

Tabulka ¢. 39 - Cashflow a dané garaze ¢. 5

(Vlastni zpracovani, 2020)

Mésiéné Ro¢ni
Cashflow pied danénim 1879 K¢ 22 552 K¢
Dan -200 K¢ -2 394 K¢
Cashflow po zdanéni 1 680 K¢ 20 158 K¢

Rentabilita vlastniho kapitalu: 11,19888889 %

Doba navratnosti vlastnich zdroju: 9 let

5.6 Garaz &. 6, lokalita — Karlovy Vary, Cankovska

(Vlastni zpracovani, 2020)

Zdroj: Dum realit

Garaz &. 6 je fadova garaz v Cankovské ulici. Je v blizkosti ru§né &asti mésta a v blizkosti

sidlisté. Garaz ma 22 m2 a je momentalné bez piipojky el. energie.

Garaz je v zachovalém stavu s pravdépodobnosti budoucich oprav a investic.
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Tabulka ¢. 40 - Zakladni udaje o garazi ¢. 6

Pofizovaci cena garaze 200 000 K¢
Dari z nemovitosti 0 K¢
Vyse vlastnich zdroji 300 000 K¢
Nutné pajcka hypotéky 0 K¢

Tabulka ¢. 41 - Vydaje a piijmy garaze ¢. 6

(Vlastni zpracovani, 2020)

Vydaje Mgsicni Rocni
Dan z nemovitych véci 23 K¢ 274 K&
Elekttina 0Ke 0 K¢
Celkem 23 K¢ 274 K¢
Piijmy M¢siéni Ro¢ni
Néjemné 2 500 K¢ 30 000 K¢
Neobsazenost 5 % -125 K¢ -1 500 K¢
Celkem 2375 Ke 28 500 K¢

Tabulka ¢. 42 - Cashflow a dan¢ garaze ¢. 6

(Vlastni zpracovani, 2020)

Mésicné Roc¢ni
Cashflow pred danénim 2 352 K¢ 28 226 K¢
Dan -249 K¢ -2 993 K¢
Cashflow po zdanéni 2103 K¢ 25234 K¢

Rentabilita vlastniho kapitalu: 12,61675 %

Doba navratnosti vlastnich zdroju: 8 let
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5.7 Garaz ¢. 7, lokalita — Karlovy Vary, Tuhnice

Garaz ¢.2 je fadova garaz v Tuhnicich, coz je nedaleko centra, avsak trochu daleko Kk blizsi

bytové zastavbé. Garaz ma 21 m2 a ma piipojenu 220V elektiinu.

Garaz je v dobrém stavu, avSak bude nutna investice do vrat ve vysi 10 000 K¢, ktera je

zapocitana do potizovaci ceny.

Tabulka ¢. 43 - Zakladni udaje o garazi ¢. 7

Pofizovaci cena garaze 250 000 K¢
Dai z nemovitosti 0 K¢
Vyse vlastnich zdroju 300 000K ¢
Nutna ptjcka hypotéky 0 K¢

Tabulka ¢. 44 - Vydaje a prijmy garaze €. 7

(Vlastni zpracovani, 2020)

Vydaje Mésiéni Roéni
Dan z nemovitych véci 22 K¢ 262 K¢
Elektiina 300 K¢ 3600 K¢
Celkem 322 K¢ 3862 K¢
Ptijmy M¢siéni Roc¢ni
Najemné 3000 K¢ 36 000 K¢
Neobsazenost 5 % -150 K¢ -1 800 K¢
Celkem 2 850 K¢ 34 200 K¢

Tabulka €. 45 - Cashflow a dané gardze ¢. 7

(Vlastni zpracovani, 2020)

M¢sicné Roc¢ni
Cashflow pied danénim 2 528 K¢ 30 338 K¢&
Dan -299 K¢ -3 591 K¢
Cashflow po zdanéni 2229 K¢ 26 747 K¢

Rentabilita vlastniho kapitalu: 10,6988 %

Doba navratnosti vlastnich zdroju: 9 let
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6 Vysledky a diskuse

V této Casti prace budou porovnany hodnoty jednotlivych byt v Chodové a Karlovych

Varech na zaklad¢ ukazateli — cena, najem, Cashflow ro¢ni, rentabilita a doba navratnosti.

Tabulka ¢. 46 - Souhrn ukazatelt za byty v Chodov¢ a Karlovych Varech

Byty Chodov Cena Najem Cashvflgw Rentabilita | Doba .
rocni navratnosti
¢. 1 - Podébradova 750 000 K¢ | 9400 K¢ | 38584 K¢ 12,86 1,77
¢. 2 - Bozeny Némcové 790000 K¢ | 8400 K¢ | 29 605 K¢ 9,86 10,13
¢. 3 - Hlavni 750 000 K¢ | 8500 K¢ | 24 498 K¢ 8,16 12,24
. Cashflow - Doba
Byty Karlovy Vary Cena Najem rocni Rentabilita navratnosti
¢. 4 - Buchenwaldska 1500000 K¢ | 8000 Ke | -8 904 K¢ -2,96 0
&. 5 - Karla Capka 1600000 K& | 9500Ke¢ | 11507 K¢ 3,83 26,07
¢. 6 - Kvapilova 1300 000 K& | 6200 K¢ -663 K¢ -0,22 0
¢. 7 - Petfin 1650000 K¢ | 6 700 Ke | -19 066 K¢& -6,35 0
¢. 8 - Sokolovska 1000000 K¢ | 8000 K¢ | 36208 K¢ 12.06 8,28

(Vlastni zpracovani, 2021)

Z tabulky €. 46 vyplyva, ze v Chodové Ize byt pofidit za 750 000 K¢&. Nejvyssi cenu za byt ve
vysi 1650 000 K¢ zaplatil investor v Karlovych Varech za byt v ulici Petiin, ktery je
vyhledavanou lokalitou v lazenské zoné.

Nejvyssi najemné ve vysi 9 500 K¢ ziska investor, ktery pronajima byt ¢. 5 v Karlovych
Varech, ulici Karla Capka. Byt je v centru Karlovych Vart a je cihlovy, tyto faktory patfi

mezi preferované mezi najemci.
Cashflow ve vysi 38 584 K¢ ziska majitel bytu v Podébradové ulici v Chodové. Zapornou

hodnotu Cashflow maji byty ¢. 6 v Kvapilové ulici v Karlovych Varech ve vysi 663 K¢, ¢. 4

v Karlovych Varech v ulici Buchenwaldska s hodnotou 8 904 K¢ a byt ¢. 7. v ulici Petiin
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v Karlovych Varech ve vysi 19 066 K¢. Zde je nutné uvést, ze karlovarsti investotfi do téchto

bytl investuji bez hypote¢niho Gvéru, proto jsou byty ziskové.

Nejlepsi rentabilitu ma byt v Chodové v Podébradové ulici s hodnotou 12,86, nejhorsi
rentabilitu ma byt ¢. 7 v Karlovych Varech, ulice Petfin.

Nejvyhodnéjsi byt s ohledem na dobu navratnosti je byt ¢. 1 v Chodove, Podébradova ulice

a nejdel$i dobu navratnosti méa byt & 5 v Karlovych Varech v ulici Karla Capka s délkou
26,07 let.

Tabulka ¢. 47 - Primérné hodnoty byti v Chodové a Karlovych Varech

Primérné hodnoty
Mésta Cena Najem | Cashflow ro¢ni | Rentabilita | Doba navratnosti
Chodov 763 333 K¢ | 8766 K& 30 895 K¢ 10,29 10,05
Karlovy Vary | 1410000 K¢ | 7 680 K¢ 3816 K¢ 1,27 6,87
Celkovy 1167 500 K¢ | 8 087 K¢ 13971 K¢ 4,65 8,06

(Vlastni zpracovani, 2021)

Z tabulky ¢. 47 je ziejmé, Ze mezi mésty jsou V cenach bytd velké rozdily. Cena bytu
v Karlovych Varech je v priméru téméf dvojnasobna. Opacna situace nastava u najemného,
kde je primérna vyse najemného v karlovarskych bytech dokonce nizsi 0 1 086 K¢. Velké
rozdily jsou také v ukazateli Cashflow, ktery je desetkrat mensi v Karlovych Varech oproti
Chodovu. Doba navratnosti u byta v Karlovych Varech je v priméru 6,87 a u bytia v Chodové
10,05 roku. Doba navratnosti je u nékterych bytd v Karlovych Varech nevypocitatelna,
protoze jsou V zapornych hodnotach. Na nakup téchto bytd karlovarsti investofi necerpali
hypotecni Gvér, proto jsou byty ziskové. Na tento fakt nebyl v bakalaiské praci bran takovy
zfetel.

V celkovém vyhodnoceni investovani do nemovitosti vychazi jako nejlepsi investice byt
v Chodové v Podébradové ulici, ktery ma tii nejlépe hodnocené ukazatele (Cashflow rocni,
rentabilitu a dobu navratnosti). Nejméné vyhodnym bytem z hlediska ukazateld je karlovarsky
byt v ulici Petfin.

Za poznamku zde jisté stoji i fakt, ze investor béhem psani bakalaiské prace prodal vynosové

nadéjny byt v Karlovych Varech na Sokolovské ulici, jiz béhem prvni korona virové viny. |
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piesto, ze vystupy dat vypadaly slibné a toto rozhodnuti se nejevi jako nepfilis moudré, opak
je pravdou. S bytem zacaly byt jiz béhem roku 2019 stale vétsi potize, napt. nepiizpusobivi
sousedé, stale zhorSujici se stav v okoli bytu, ktery se dostaval do podoby vylouéené lokality

a s tim spojené problémy najit najemnika.

Ceny v Karlovych Varech, po uplynuti korona virové krize, s nejvétsi pravdépodobnosti opét
vzrostou, a to jak v oblasti prodeje bytd, tak pronajmu. Ocekava se, Ze se obnovi turisticky

ruch. Ovsem je tézké predikovat, jak dlouho tento pokles zajmu 0 nemovitosti bude trvat.

V Chodové to vypada s prondjmy 0 poznani Iépe. Doba navratnosti se pohybuje kolem 10 let.
V Chodové je vsak nutné vzit do uvahy riziko, ze je v budoucnu mozny pokles poptavky.
Hlavni zaméstnavatel v chodovské lokalit¢ - Sokolovska uhelna, a. s. ukoncuje provoz

a kazdy rok propousti z prace zhruba kolem tisice lidi.

Z hodnoceni jednotlivych ukazateld uvedenych v tabulkach vyplyva, Zze je momentalné

v

vyhodngjsi investovat do byt v Chodové nez v Karlovych Varech.

Tabulka ¢. 48 - Souhrn ukazatell za garaze v Chodoveé a Karlovych Varech

Garaze Chodov Cena Najem | Cashflow ro¢ni | Rentabilita név[ze(l)ttr)l?)s ’
¢. 1 - Vancurova 130 000 K¢ | 1500 K¢ 12 659 K¢ 9,73 10,26
¢. 2 - Nerudova 150 000 K¢ | 1500 K¢ 12 641 K¢ 8,42 11,86
¢. 3 — Okruzni 110 000 K¢ | 1 000 K¢ 9939 K¢ 9,03 11,06
¢. 4 — Karlovarska 104 000 K¢ | 1 000 K¢ 9939 K¢ 9,55 10,46

Garaze Karlovy Vary Cena Najem | Cashflow ro¢ni | Rentabilita név[ze(l)ttr)l?)s "
¢. 5 - Zavodni 180 000 K¢ | 2 000 K¢ 20 158 K¢ 11,19 8,92
&. 6 - Cankovska 200 000 K¢ | 2500 K¢ 25234 K¢ 12,61 7,92
¢. 7 - Tuhnice 250 000 K¢ | 3000 K¢ 26 747 K¢ 10,69 9,34

(Vlastni zpracovani, 2021)

Cena garaze jak v Chodove, tak v Karlovych Varech je ovlivnéna lokalitou v blizkosti bytové
zastavby a ptipojkou elektrické energie (viz chodovska garaz ¢. 1 ve Vancurové a Nerudové

ulici a garaz ¢. 7 v Karlovych Varech v Tuhnicich).

64




Faktor umisténi a moznosti pfipojeni garaze k elektrické energii se promita také do najmu.
Cashflow ro¢ni je vyssi v Karlovych Varech.

Nejvyssi rentabilitu ma garaz &. 6 v Cankovské ulici s hodnotou 12,61, naopak nejnizsi
hodnoty dosahuje garaz ¢. 2 v Nerudové ulici v Chodové.

Vyse uvedené tidaje potvrzuje doba navratnosti. Kdy nejkratsi dobu navratnosti ma garaz ¢. 6
v Cankovské ulici s hodnotou 7,92 let a nejdel$i doba navratnosti 11,86 roku ma chodovska

garaz ¢. 2 v Nerudov¢ ulici.

Tabulka ¢. 49 - Priméry hodnot u garazi v Chodoveé a Karlovych Varech

Primérné hodnoty
Mésto Cena Najem | Cashflow ro¢ni | Rentabilita | Doba navratnosti
Chodov 123 500 K¢ | 1 250 K¢ 11 294 K¢ 9,18 10,91
Karlovy Vary | 210 000 K¢ | 2500 K& | 24 046 K¢ 11,50 8,73
Celkovy 160 571 K¢ | 1 785 K¢ 16 759 K¢ 10,18 9,98

(Vlastni zpracovani, 2021)

U garazi vychazi z tidaja v tabulce ¢. 49 jiné informace, nez tomu bylo u bytd. Tady je situace
pomérné vyrovnangjsi, pfedevsim u ukazatele rentability a doby navratnosti. Nelze vsak
jednoznac¢né urcit, ve kterém mésté je lepsi investovat do nakupu garaze. Z pohledu vyse
najemného a doby navratnosti jsou to Karlovy Vary. V jejich neprospéch hovoii vyssi cena
pii ndkupu garéze.

Vyznamnym faktorem je také skutecnost, Ze s garazemi je obecné méné starosti a najemnici
v nich vydrzi delsi obdobi nez v ptipadé¢ bytd, coz potvrdili vsichni dotazani v ramci
bakalatske prace.

Dulezité je také zminit to, ze na garaze se velmi Spatné ziskava avér a v poslednich letech je

vystavba garaZi minimalni.

Na zavér lze konstatovat, ze zalezi na celkovém zaméru investora. Investor, ktery bude mit
pronajem nemovitosti jako hlavni zdroj pfijmu, do garazi investovat nebude, protoze by musel
mit znacné vlastni finan¢ni prostfedky, které by do nich mohl vlozit. Zatimco u bytu, si na
nakup muze pujcit formou hypotecniho Gvéru a postupné jednotlivymi nemovitostmi

navzajem rucit a Z ndjemného hradit hypotéky.
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Bakalatska prace mi dala zajimavy pohled na to, jak se vyviji realitni trh a investovani do
nemovitosti v Karlovych Varech a Chodové. Potvrdila teoreticky ptedpoklad, ze dilezitym

aspektem pii investovani do nemovitosti je cena, spravna volba lokality nemovitosti a stav
nemovitosti.

66



7 Vyvaoj realitniho trhu

Vyvoj realitniho trhu je velmi tézké predvidat. Jiz rok 2020 velmi zménil trh s realitami
v Karlovarském kraji. Témét 100 % odliv turistického ruchu razantné snizil poptavku po
pronajmech bytt, diky tomu, Ze byty, které byly dfive pronajimany kratkodobé, se nyni
objevily v nabidce jako dlouhodobé pronajmy a tim doslo k zvySeni nabidky byta nad

poptavkou. To vedlo ke snizeni ceny najmu.

U garazi je situace trochu jina, turisticky ruch na né¢ nema vliv. Ceny najemného i ceny pfi
nakupu gardzi dlouhodobé rostou. Vystavba novych garazi je v Ceské republice velmi
administrativné komplikovana a zdlouhava, proto se celkové nové garaze nestavi. Poptavka
roste, lidé maji stale vice aut, vice véci, které potiebuji nékam ulozit. Je zde vSak nebezpeci

v tom, Ze jakmile za¢ne mit najemce finan¢ni potize, garaze se vzda nejdiive.
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8 Zavér
Po vyhodnoceni praktické casti bakalaiské prace lze konstatovat, Ze investovani do

nemovitosti v podobé bytl a garazi je pro investory v Karlovarském kraji zajimavé. Ma vsak

Jisté zakonitosti, které je nutné akceptovat.

Prace ukazuje, jak se vyviji realitni trh a investovani do nemovitosti v Karlovych Varech
a Chodove. Potvrdily se teoretické predpoklady, ze uspéSnost investovani u nemovitosti
ovliviiuje cena nemovitosti, jeji lokalita a technicky stav. Tento zavér vyplyva z udaju, ze

vSechny garaze jsou rentabilni, coZ U v§ech bytl neplati.

Dale je nutné zvazit moznosti financovani. P¥i nakupu garaze neni potieba tak vysoka
finanéni ¢astka a neni nutné si brat hypote¢ni uvér. Cashflow je pak u bytd primérné vyssi.
Pii posuzovani rentability a doby navratnosti vlozenych zdroji opét vitézi investovani do
garazi. Dalsim faktorem, ktery hovofii pro garaze, je podle dotazanych mensi ¢asova naro¢nost
pii spravé nemovitosti a V piipadé neobsazenosti neni tieba platit dal$i platby jako v byté

(fond oprav, osvétleni chodby, odvoz odpadkl, zalohy na vytapéni, ...).

Z tohoto pohledu se jevi, Ze je vyhodnéjsi v Chodové a Karlovych Varech s podminkami, jaké
byly nastaveny na zacatku prace, u investora s nevelkymi zkuSenostmi v oboru a omezenou
vysi vlastnich finan¢nich prostiedki investovat do garazi, a ne bytovych jednotek. S timto

tvrzenim se mohu ztotoznit.

68



9 Seznam pouzitych zdroju

MCELROY, Ken. ABC investovani do realit: najdéte nové moznosti zisku, které jini investori
nevidi. Hodkovicky [Praha]: Pragma, c2008. Poradci bohatého taty. ISBN 978-80-7349-105-
5.

BEDNARIK, Jan. Hodnoceni efektivnosti investi¢niho projektu a jeho financovani. Brno,

2012. Diplomova prace. Masarykova univerzita.

BYDLENI V CESKE REPUBLICE V CISLECH. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Ceské republiky, 2019. ISBN 978-80-7538-223-8.

REJNUS, Oldfich. Finanéni trhy. 4., aktualiz. a roz§. vyd. Praha: Grada, 2014. Partners. ISBN
978-80-247-3671-6.

Jak chytie investovat do nemovitosti. Denik realitniho investora [CD]. Praha, 2017, 2017(1),
16-23 [cit.2020-05-09]. Dostupné z:
https://gallery.mailchimp.com/9287e5ffbb1ff649cee8dd243/files/10d1c869-2190-4db6-87be-
93e45d93dad0/Jak_chytre investovat_do_nemovitosti.pdf

Internetové zdroje

Jak jsem si myslel, ze umim investovat do nemovitosti [online]. Praha: Pavel Tomek, 2018

[cit. 2020-05-09]. Dostupné z: https://www.adol.cz/blog-jak-jsem-si-myslel-ze-umim-

investovat-do-nemovitosti/

Nemovité véci obecné, druhy a jejich zatizeni [online]. Praha: Businessinfo.cz, 2018 [cit.

2020-05-09]. Dostupné z: https://www.businessinfo.cz/navody/nemovite-veci-obecne-druhy-

a-jejich-zatizeni-ppbi/2/

Zakon ¢. 190/2004 Sh. [online]. Praha: AION CS, 2020 [cit. 2020-05-09]. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-190

Fincentrum Hypoindex — vyvoj [online]. Praha: Fincentrum & Swiss Life Select, 2020 [cit.

2020-05-09]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

69


https://gallery.mailchimp.com/9287e5ffbb1ff649cee8dd243/files/10d1c869-2190-4db6-87be-93e45d93dad0/Jak_chytre_investovat_do_nemovitosti.pdf
https://gallery.mailchimp.com/9287e5ffbb1ff649cee8dd243/files/10d1c869-2190-4db6-87be-93e45d93dad0/Jak_chytre_investovat_do_nemovitosti.pdf
https://www.adol.cz/blog-jak-jsem-si-myslel-ze-umim-investovat-do-nemovitosti/
https://www.adol.cz/blog-jak-jsem-si-myslel-ze-umim-investovat-do-nemovitosti/
https://www.businessinfo.cz/navody/nemovite-veci-obecne-druhy-a-jejich-zatizeni-ppbi/2/
https://www.businessinfo.cz/navody/nemovite-veci-obecne-druhy-a-jejich-zatizeni-ppbi/2/
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-190
https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

Jak bezpecné investovat do nemovitosti [online]. Praha: Meriglobe, 2016 [cit. 2021-03-10].
ISBN 859-41-7772-015-8. Dostupné z: https://www.kosmas.cz/knihy/213690/jak-bezpecne-

investovat-do-nemovitosti/

Karlovarsky kraj [online]. Karlovy vary: Karlovarsky kraj, 2019 [cit. 2020-05-09]. Dostupné
z: http://www.Kkr-karlovarsky.cz/samosprava/Stranky/karlov-Kraj.aspx

Vyvoj primérnych mezd v Karlovarském kraji ve 2. ¢tvrtleti 2019 [online]. Karlovy vary:
Cesky statisticky Gfad, 2019 [cit. 2020-05-09]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/xk/vyvoj-prumernych-mezd-v-karlovarskem-kraji-ve-2-ctvrtleti-
2019

V Karlovarském kraji bydli nejvice lidi ve vlastnim byt [online]. Karlovy vary: Cesky
rozhlas Karlovy Vary, 2019 [cit. 2020-05-09]. Dostupné z: https://vary.rozhlas.cz/v-

karlovarskem-kraji-bydli-nejvice-lidi-ve-vlastnim-byte-7931718

Karlovy Vary. In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia
Foundation, 2020 [cit. 2020-05-09]. Dostupné z: https://cs.wikipedia.org/wiki/Karlovy Vary

Chodov (okres Sokolov). In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA):
Wikimedia Foundation, 2020 [cit. 2020-05-09]. Dostupné z:
https://cs.wikipedia.org/wiki/Chodov_(okres_Sokolov)

Garaz z pohledu Stavebniho zakona [online]. Praha: HOBBYTEC, 2017 [cit. 2020-05-09].

Dostupné z: https://www.hobbytec.cz/clanky/detail/garaz-z-pohledu-stavebniho-zakona.htm

Pojem a definice bytu [online]. Praha: CZECH POINT 101, 2013 [cit. 2020-05-09]. Dostupné

Z: http://www.czechpoint101.com/cs/novy-obcansky-zakonik-zmeny-ktere-by-vas-mely-

Zajimat-8-cast-pojem-a-definice-bytu/

PRONAJMY V ROCE 2019 [online]. Praha: Videobydleni, 2019 [cit. 2020-05-09]. Dostupné
Z: https://www.videobydleni.cz/blog/archiv/1479/pronajmy-v-roce-2019/

Vyplati se vam pronajimat byt zafizeny ¢i nezafizeny? Poznejte 3+3 vyhody a nevyhody obou

moznosti [online]. Praha: David Majer, 2019 [cit. 2020-05-09]. Dostupné z: https://www.jak-

70


https://www.kosmas.cz/knihy/213690/jak-bezpecne-investovat-do-nemovitosti/
https://www.kosmas.cz/knihy/213690/jak-bezpecne-investovat-do-nemovitosti/
http://www.kr-karlovarsky.cz/samosprava/Stranky/karlov-kraj.aspx
https://www.czso.cz/csu/xk/vyvoj-prumernych-mezd-v-karlovarskem-kraji-ve-2-ctvrtleti-2019
https://www.czso.cz/csu/xk/vyvoj-prumernych-mezd-v-karlovarskem-kraji-ve-2-ctvrtleti-2019
https://vary.rozhlas.cz/v-karlovarskem-kraji-bydli-nejvice-lidi-ve-vlastnim-byte-7931718
https://vary.rozhlas.cz/v-karlovarskem-kraji-bydli-nejvice-lidi-ve-vlastnim-byte-7931718
https://cs.wikipedia.org/wiki/Karlovy_Vary
https://cs.wikipedia.org/wiki/Chodov_(okres_Sokolov)
https://www.hobbytec.cz/clanky/detail/garaz-z-pohledu-stavebniho-zakona.htm
http://www.czechpoint101.com/cs/novy-obcansky-zakonik-zmeny-ktere-by-vas-mely-zajimat-8-cast-pojem-a-definice-bytu/
http://www.czechpoint101.com/cs/novy-obcansky-zakonik-zmeny-ktere-by-vas-mely-zajimat-8-cast-pojem-a-definice-bytu/
https://www.videobydleni.cz/blog/archiv/1479/pronajmy-v-roce-2019/
https://www.jak-prodat-v-praze-byt.cz/vyplati-se-vam-pronajimat-byt-zarizeny-ci-nezarizeny-poznejte-33-vyhody-a-nevyhody-obou-moznosti/

prodat-v-praze-byt.cz/vyplati-se-vam-pronajimat-byt-zarizeny-ci-nezarizeny-poznejte-33-

vvhody-a-nevyhody-obou-moznosti/

Karlovarsky kraj je z pohledu vyvoje cen nemovitosti specificky. Region ve velkém opoustéji
zahrani¢ni investofi [online]. Praha: Hypoindex, 2018 [cit. 2020-05-09]. Dostupné z:

https://www.hypoindex.cz/tiskove-zpravy/karlovarsky-kraj-pohledu-vyvoje-cen-nemovitosti-

specificky-region-ve-velkem-opousteji-zahranicni-investori/

Cenovéa mapa byttt v Cesku: Projdéte si, jak zdrazily ve 100 nejvétsich méstech [online].
Praha: Tydenik Ekonom, 2017 [cit. 2020-05-09]. Dostupné z:
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/ceny-bytu-porovnani-
mest/r~5ee83610b04211e7a9d00025900fea04/

Vyvoj cen inzerce nemovitosti Karlovy Vary [online]. Praha: Tomas Kubes, 2020 [cit. 2020-
05-09]. Dostupné z: https://www.kup-nemovitost.cz/analyza/vyvojcen_obec/554961/1826

Co také hraje roli v ur¢eni ceny nemovitosti [online]. Praha: Jak prodat byt, jak prodat dam,
jak prodat nemovitost, 2017 [cit. 2020-05-09]. Dostupné z:
http://www.jakprodat.cz/2017/03/15/co-take-hraje-roli-v-urceni-ceny-nemovitosti/

Koronavirus a reality. Ceny byt, ceny nemovitosti a realitni trh v pfistich mésicich
2020 [online]. Praha: Jak prodat byt, jak prodat dtm, jak prodat nemovitost, 2020 [cit. 2020-
05-09]. Dostupné z: http://www.jakprodat.cz/2020/03/23/koronavirus-a-reality-ceny-bytu-

ceny-nemovitosti-a-realitni-trh-v-pristich-mesicich-2020/

TYPY VLASTNICTVI [online]. Praha: Realitni kancelat NIKTEL, 2020 [cit. 2020-05-09].

Dostupné z: https://www.niktelreality.cz/typy-vlastnictvi.html

Dan z nemovitosti - dain z nemovitych véci v roce 2020 [online]. Praha: Kurzy.cz, spol. s r.o.,

AliaWeb, spol. s r.o0., 2020 [cit. 2020-05-09]. Dostupné z: https://www.kurzy.cz/dane-danova-

priznani/dan-z-nemovitosti.htm

Jak se dani pronajem? [online]. Praha: Mlada fronta, 2020 [cit. 2020-05-09]. Dostupné z:

https://www.finance.cz/zpravy/finance/29026-vite-jak-se-dani-prijmy-z-pronajmu-bytu/

71


https://www.jak-prodat-v-praze-byt.cz/vyplati-se-vam-pronajimat-byt-zarizeny-ci-nezarizeny-poznejte-33-vyhody-a-nevyhody-obou-moznosti/
https://www.jak-prodat-v-praze-byt.cz/vyplati-se-vam-pronajimat-byt-zarizeny-ci-nezarizeny-poznejte-33-vyhody-a-nevyhody-obou-moznosti/
https://www.hypoindex.cz/tiskove-zpravy/karlovarsky-kraj-pohledu-vyvoje-cen-nemovitosti-specificky-region-ve-velkem-opousteji-zahranicni-investori/
https://www.hypoindex.cz/tiskove-zpravy/karlovarsky-kraj-pohledu-vyvoje-cen-nemovitosti-specificky-region-ve-velkem-opousteji-zahranicni-investori/
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/ceny-bytu-porovnani-mest/r~5ee83610b04211e7a9d00025900fea04/
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/ceny-bytu-porovnani-mest/r~5ee83610b04211e7a9d00025900fea04/
https://www.kup-nemovitost.cz/analyza/vyvojcen_obec/554961/1826
http://www.jakprodat.cz/2017/03/15/co-take-hraje-roli-v-urceni-ceny-nemovitosti/
http://www.jakprodat.cz/2020/03/23/koronavirus-a-reality-ceny-bytu-ceny-nemovitosti-a-realitni-trh-v-pristich-mesicich-2020/
http://www.jakprodat.cz/2020/03/23/koronavirus-a-reality-ceny-bytu-ceny-nemovitosti-a-realitni-trh-v-pristich-mesicich-2020/
https://www.niktelreality.cz/typy-vlastnictvi.html
https://www.kurzy.cz/dane-danova-priznani/dan-z-nemovitosti.htm
https://www.kurzy.cz/dane-danova-priznani/dan-z-nemovitosti.htm
https://www.finance.cz/zpravy/finance/29026-vite-jak-se-dani-prijmy-z-pronajmu-bytu/

ZruSeni dan¢ z nabyti nemovitych véci kvuli koronaviru, dafi z nabyti nemovitosti v roce
2020 [online]. Praha: Kurzy.cz, spol. s r.o., AliaWeb, spol. s r.o., 2020 [cit. 2021-03-03].

Dostupné z: https://www.kurzy.cz/dane-danova-priznani/dan-z-prevodu-nemovitosti-
2020.htm

72


https://www.kurzy.cz/dane-danova-priznani/dan-z-prevodu-nemovitosti-2020.htm
https://www.kurzy.cz/dane-danova-priznani/dan-z-prevodu-nemovitosti-2020.htm

73



