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1. Uvod

V dob¢ nizkych urokovych sazeb je investice do nemovitosti velmi aktudlnim tématem.
Jesté pred par mésici se urokové sazby hypotecnich uvér pohybovaly na historickém
minimu. V roce 2016 byl zaznamenan rekordni pocet uzavienych hypote¢nich uvéra. Lidé
si nemovitost uz nepofizuji pouze pro své vlastni potieby, stile CastéjSim trendem je
pofizeni nemovitosti, zejména tedy bytové jednotky, za tcelem prondjmu a inkasovani

urc¢itého vynosu.

Cilem diplomové prace je posouzeni vhodnosti investi¢nich pfilezitosti v soucasné
ekonomické situaci a jejich komparace s investici do nemovitosti jako zdroje budoucich
ptijma. Dale je soucasti prace sledovani moznosti financovani nemovitosti v komparaci
s vynosem a zhodnoceni zavislosti mezi ekonomickymi faktory a cenami nemovitosti na

realitnim trhu.

Diplomova prace je rozd€lena na dvé zakladni Casti a to na Cast teoretickou a Cast
praktickou. Teoreticka ¢ast prace se vénuje uvodu do problematiky investi¢nich moznosti.
Tato ¢ast vyzdvihuje nezbytnost stanoveni finan¢niho planu, vénuje se vztahu
vynosu a rizika a moznostem zdroji nutnych k investici. Déle jsou uvedeny a vysvétleny
druhy finan¢nich investic a to ve form¢ nékupu akcii, dluhopisti, hypotecnich zastavnich
listd, komodit, investicniho zlata ¢i investice do podilové fondd. Literarni reSerSe také
seznamuje se zakladnimi pojmy tykajici se nemovitosti, zplsobech investovani do
nemovitosti, s naklady spojenymi S pofizenim, vlastnénim a pronajimanim nemovitosti,

S moZnostmi financovani nemovitosti a s vynosy souvisejicimi s prondjmem nemovitosti.

V praktické c¢asti byly pro ucely této prace vybrany dvé bytové jednotky
nachazejici se v Ceskych Bud¢jovicich, konkrétné se jedna 0 byt
V novostavbé a byt po rekonstrukci. Oba byty jsou pofizeny prostiednictvim hypoteéniho
uvéru. Nejdiive je zkoumana jejich vynosnost, kterd je poté srovnana s vynosnosti
investi¢nich finan¢nich produkti. Na zékladé vysledku je navrzeno doporuceni vhodné pro
stanovenou modelovou situaci. V této ¢asti je dale také statisticky analyzovana zavislost

cen nemovitosti na ekonomickych faktorech.



2. Literarni reSerse

Literarni reSerSe této prace je zaméfena na problematiku, kterd se tyka investic jak
do nemovitosti, tak i do finan¢nich produkti nabizenych na trhu. Prvni krok, ktery by mél

investor zvazit je vytvoreni financniho planu.
2.1. Finanéni plan

Financni plan znamend, ze si stanovime cile a prifadime knim penize, které

potfebujeme na jejich dosazeni (Syrovy & Tyl, 2014).
Pti sestavovani planu je potieba si ujasnit tyto kroky:

1. Cile — co se bude kupovat

2. Zdroje — z jakych zdroji penize Ize Cerpat a kolik jich bude potieba
3. Rizika — jaké nebezpeci hrozi a jak se na néj piipravit
4

Ptifadit cilim zdroje — jak rozd¢lit penize na jednotlivé cile (Syrovy, 2016).

Mame-li cil, musime si penize odkladat, abychom jej mohli v budoucnu splnit. Jakmile
mame cil, stdvaji se z nas investofi. Plan si stanovujeme na nékolik let doptedu, typicky
nckolik desitek let. Za tuto dobu se trhy velmi zméni a stane se spousta necekanych
udalosti. Béhem téchto obdobi zac¢nou investofi panikafit a maji tendenci vybirat penize.
Pokud vSak maji financni plan, tak védi, Ze situace se zase uklidni a trhy se vrati zpét.
Jejich emoce na n¢ nebudou tolik pisobit. Mezi typické cile, které si stanovuje vétSina lidi,
patii napt. bydleni, kdy se tento cil objevuje u lidi, ktefi by chtéli bydlet ve svém, studium
déti, financni nezavislost, kterd ma nékolik podob a kazdy ji chdpe jinak. Obecné 1ze vSak
tict, ze lidé cht&ji mit jistotu, ze ve stafi budou mit dostatek penéz, aniz by museli pracovat
anespoléhaji se na to, Ze je stat zabezpeci. Mezi dalsi cile patii naptiklad dovolena
¢i pofizeni auta. Po urceni jednotlivych cilli je tfeba si stanovit jejich casové horizonty.
Promichani kratkodobych a dlouhodobych penéz je jedna z nejcastéjSich chyb investort.
Investor by se nemél soustiedit jen na dlouhodoby horizont a na uklddani penéz do fondi
¢ina spofeni, ale mél by také mit urCitou ,likvidni rezervu®. VySe této rezervy se

doporucuje jako Sestindsobek mési¢nich vydaji (Syrovy, 2016).



MozZnosti zdroji

Pii tvorbé financniho planu investora zajimd majetek, ktery muze pouzit pro splnéni
vytyCenych cili. Majetek lze rozdélit na financni a nefinan¢ni. Mezi finan¢ni majetek lze
zaradit bézné Ucty, stavebni spofeni, penzijni piipojisténi, fondy, spofici zivotni pojistky
amezi nefinanéni majetek naptiklad nemovitosti na pronajem, vlastni podnikani nebo
firma, rodinny majetek ¢i pozemky (Syrovy & Tyl, 2014).

Nejcastéjsi rizika

Lidé¢ riziko pfi investovani chapou jako napiiklad pokles hodnoty investice nebo volatilita,
avSak z pohledu finanéniho planu je rizikem chapano nesplnéni cilt. Jednim z rizik je
inflace, nemluvi se o ni tolik jako naptiklad o propadech na financnich trzich, ale to
neznamena, ze by Sni investor nemél pocitat. Je nutné ji brat v uvahu pii vybéru
nejvhodnéjsi investice. Dal§im rizikem jsou samotni investofi. V dobéach poklesu trhi
néktefi investoii nevydrzi emociondlni vypéti a svoji investici prodaji, proto jsou potieba
pevné nervy a trpélivost. Poslednim zminénym rizikem je zména finan¢ni Situace, jak
piijmu, tak vydaji (Syrovy, 2016). Podle Landese (2012) se riziko da rozdélit na trzni
riziko a riziko selhani. Trzni riziko souvisi s celkovym ekonomickym stavem zemé
¢i dokonce celého svéta. Toto riziko zptisobuje kolisani hodnoty investice. Trzni riziko se
objevuje také u investic do jednotlivych spole¢nosti, dluhopisi nebo jinych produkti.
Finan¢ni ztrata nebo pokles trhu mohou ovlivnit vykon investice. Trendy se nevyhybaji ani
investicim, coz znamend, Ze nckolik desetileti se nemovitost mize zdat jako dobra
investice, povzbuzujici vice lidi k nakupu nemovitosti, ale jakmile se celkové piesvédéeni
investorl zméni a za¢nou vnimat nemovitost jako ptfedrazenou, mize ztratit na hodnoté.
Riziko selhani souvisi s kvalitou investice a objevuje se pfi investovani do jedné
spolecnosti ve formé& akcii nebo dluhopisti. Pokud investor vlozi finan¢ni prostiedky do
dluhopisu spole¢nosti, obecné ocekava urcitou navratnost. Slibovana navratnost je obvykle
vys8i nez ta, kterou by poskytoval spofici ucet, avSak investor musi Celit riziku selhani.

Pokud spole¢nost vyhlasi konkurz, je moZné, Ze investor neobdrZi slibenou névratnost.



Investovani

Investovani se definuje jako ,,vzddni se znamé soucasné hodnoty financnich prostredkii,
abychom v budoucnu ziskali nezndmou hodnotu prostredkii. “ (Syrovy & Tyl, 2014, s. 55).
SoucCasné¢ piedpokladame, Zze budouci hodnota bude vysSi. Proces investovani
je charakterizovan nakupem aktiv. Aktiva jsou ,majetek, ktery porizujeme s vidinou

budouctho uzitku z jejich viastnéni. “ (Syrovy & Tyl, 2014, s. 55).

Podle Kiyosakiho (2012) je investovani plan, nikoliv produkt, nebo procedura. Uspé&$nost
investi¢niho planu Ize zvysit tim, ze investor bude neustale pracovat na svoji finan¢ni

gramotnosti pfinejmensim v oblasti, ve které chce investovat.

Investice lze délit na finanéni a realné. Finan¢nimi investicemi se myslim investice
do finanénich instrumentd, jako jsou napf. cenné papiry. Realnymi investicemi se mysli
investice do konkrétnich hmotnych aktiv. Mezi finan¢ni patii zejména penézni vklady,
poskytovani uvérti a ptjcéek, nadkup investicnich cennych papiri a mezi realné investice
patii pfimé podnikani, ndkup nemovitosti, nakup movitych véci a ndkup komodit (Rejnus,

2010).
V/ztah vynosu a rizika

Pfi investovani jsou dilezité 3 parametry: ocekavany vynos (Kolik investice vynese),

investi¢ni horizont (za jak dlouho vynese) a riziko (Syrovy & Tyl, 2014).
Zakladni investi¢ni pravidlo zni:
,,S rostoucim vynosem také roste riziko* (Syrovy, 2016).

Zakladem je spravnd volba mezi vynosem a rizikem. Pfi investicnim rozhodovani jsou
Casto investofi ovladani chamtivosti a strachem. Proto by si kazdy investor mél urcit, jak
velké riziko je ochoten pfijmout, aniz by jej emoce vyrazné ovliviiovaly (Syrovy, 2016).

NejcastejSimi piijmy z aktiv jsou napiiklad uroky u pijcek, spoficich ucti a vkladi nebo

dluhopist, najem u nemovitosti a dividendy u akcii (Syrovy & Tyl, 2014).



2.2. Druhy investic

Nize jsou popsany nejznaméjsi druhy finanénich investic, jako jsou dluhopisy, akcie,
podilové fondy, komodity, hypotecni zastavni listy a investice do zlata, do kterych Ize

ulozit penézni prostredky.

2.2.1. Dluhopisy

., Dluhopis neboli dluznicky cenny papir je takovy nastroj, ktery vydava dluznik a ziskava
za dluhopis financni prostredky “ (Janda, 2012, s. 115).

Dluhopis je zndm také pod pojmem obligace nebo bond. Dluhopisy vydavaji velké
spolecnosti, stat, banky, které potiebuji ziskat penézni prostiedky. Tyto dluhopisy pak

nejcastéji nakupuji investi¢ni spole¢nosti, penzijni fondy ¢i banky (Janda, 2011).

Emitent dluhopisu se zavazuje splatit dluznou ¢astku a vyplatit uroky. Hlavnim vynosem
pro investora je Urok a dale kapitdlovy vynos ze zmény ceny dluhopisu na trhu, ktera se
méni dle aktudlni trzni situace. Pohyb cen zplsobuje zména trokovych sazeb. U dluhopisti
je nutné mit na paméti, Ze pii rastu trokovych sazeb cena dluhopisu klesa a pii poklesu

urokovych sazeb cena dluhopisu roste (Syrovy & Tyl, 2014).

Dluhopisy lze rozdélit z ¢asového hlediska na dlouhodobé a kratkodobé dluhopisy. Mezi
nejznaméjsi kratkodobé dluhopisy patii statni pokladniéni poukazky, depozitni certifikaty
¢1 sménky. Kratkodobé dluhopisy maji délku splatnosti do jednoho roku. Dlouhodobé
dluhopisy jsou €asto nazyvany jako obligace a mohou byt déle ¢lenény z Casového hlediska
na dlouhodobé, stfednédobé a kratkodobé obligace, ¢i podle vynosu ziskaného z jejich
drzby na kuponové, bezkuponové, s fixni ¢i variabilni Urokovou sazbou a podobné.
Splatnost u dlouhodobych dluhopisi je del$i nez jeden rok. Existuje jest¢ jeden typ
dluhopisii, nazyvany strukturované dluhopisy. U téchto dluhopisti je jejich vynos odvozen
od podkladového aktiva a zavisi na jeho vyvoji. Neni zde zarufena ndavratnost

investovanych prostfedkt (Rejnus, 2010).
2.2.2. Akcie

, Akcie je cenny papir, ktery vyjadruje prepoctenou hodnotu spolecnosti (Janda, 2011,
s. 93).



Pokud akciova spolecnost vyda napiiklad 100 ks akcii, jedna akcie bude odrazet jednu
setinu hodnoty spole¢nosti. Majitel akcii se nazyva akcionar a koupi akcie ziskava i urcita
vlastnickd prava, ktera se odviji od poctu nakoupenych akcii. Akcionai nakupuje akcie
za ucelem podileni se na budoucim zisku v podobé vyplaty dividendy. Akcionaf se také

muze rozhodnout prodat akcii a ziskat vynos z rozdilu mezi nakupni a prodejni cenou.

Obchod s akciemi se uskuteéiiuje na tzv. sekundarnich trzich — burzach. V Ceské republice
se da obchodovat se cennymi papiry prostfednictvim Burzy cennych papird Praha
a RM-Systému. Obchodovat na Burze cennych papiri Praha je mozné pouze pomoci
tzv. brokerti, ktefi zprostfedkovavaji obchody dalsim zdjemcim. Obchodovani

prostiednictvim RM-Systému je jednodussi a méné naro¢né na kapital (Janda, 2011).

Akcie lze rozdélit na kmenové a prioritni. Kmenové akcie zarucuji drziteli klasicka prava
jako je pravo ucastnit se valné hromady, pradvo na podil ze zisku a pravo na podil
na likvida¢nim ztstatku. Prioritni akcie garantuji stejnéd prava jako kmenové, avsak k tomu
jim poskytuji jesté dalsi zvyhodnéni jako je naptiklad pevné urcena dividenda bez ohledu

na ziskovost podniku €i prioritni pravo na podil na likvidacnim ztstatku (Rejnus, 2010).
2.2.3. Podilové fondy

Investovani do podilovych fondd patii mezi tzv. kolektivni investovani. To je
charakterizovano shromazd’ovanim finan¢nich prostiedkti od vetfejnosti za ticelem investice
do cennych papirt. Podilovy fond spravuje investi¢ni spole¢nost. Spravce této spole¢nosti
rozhoduje, jaké cenné papiry budou nakoupeny do portfolia. Dalsim dilezitym ¢lankem je
tzv. depozitaf, ktery kontroluje, zdali spravce s prostiedky naklada dle zakonti a podobné.
Vsechny tyto ¢innosti jsou regulovany v ptipadé Ceské republiky Ceskou narodni bankou
(Syrovy & Tyl, 2014).
Niéklady podilovych fondii
Mezi néklady podilovych fondu lze zaradit nasledujici:

e Vstupni poplatky — plati se na zacatku investice jako procento z investované ¢astky,

jejich vySe je uréena podle investované castky a tfidy aktiv fondu (u akciovych

fondt ve vysi 3-5%)



e Vystupni poplatky — vétSinou se neuctuji, byvaji urCeny podle délky investice
(¢im delsi doba investice, tim jsou poplatky nizsi az nulové)

e Spravcovské a obhospodarovaci poplatky — jsou ur¢eny dle typu fondu a spole¢nosti
jako procento ze spravované ¢astky (u akciovych fondu je poplatek obvykle 1,5 %)

e Dalsi prubézné naklady fondu — naptiklad poplatek depozitaii (Syrovy & Tyl,
2014).

Uzaviené a oteviené podilové fondy

Podilové fondy Ize rozdé€lit na uzaviené a oteviené. Uzaviené fondy svym investorim
nedovoluji prodat ¢ast anebo celé investi¢ni portfolio, kdykoliv uznaji za vhodné. Investofi
museji néjakou dobu pockat anebo prodat podilové listy na burze. Na rozdil od uzavienych
podilovych fondi miize investor u otevienych podilovych fonda prodat své podilové listy
zpét investicni spolecnosti kdykoliv. Investi¢ni spolecnost je musi odkoupit a zaplati za

né aktualni hodnotu, ktera se denné piepocitava (Janda, 2011).

Druhy fondu
Fondy se rozlisuji podle tiidy aktiv:

e Fondy penézniho trhu, které lze dale rozdé¢lit podle mény (korunové, eurove,
dolarové).

e Dluhopisové fondy, které Ize rozliSovat podle investicniho stupné (statni,
korporatni), podle mény (korunové, dolarové, eurové) ¢i na Fondy High Yield
Bonds a Emerging Market Bonds.

e Akciové fondy se dale déli na regionalni (svétové, americké, evropské), sektorove
zaméfené nebo také podle velikosti spolecnosti.

e Komoditni fondy

e Nemovitostni fondy

e Fondy Zivotniho cyklu (Janda, 2011).

Dale existuji také zajisténé fondy a smisené fondy. Zajisténé fondy, jak uz z nazvu vyplyva,
investorovi garantuji, Ze po dob¢ splatnosti investor dostane svoji investici zpét celou anebo
pfedem dohodnuty podil. U zajisténych fondl je vyhodou snizeni rizika, nevyhodou vazani

finan¢nich prostfedkt po urcitou dobu. Spravci smiSenych fondl investuji do nékolika



aktiv, vétSinou do akcii a dluhopist. Investicni strategie se fidi podle statutu fondu a je

nékdy velice flexibilni, pro investora mtize byt nepiehledna (Janda, 2011).

Fondy jsou rozliSovany také na podilové a investi¢ni. Investi¢ni fondy se od podilovych
fondu 1i§i zejména v tom, ze maji pravni subjektivitu, tudiz mohou byt spravovany jako
samostatné jednotky. Podilové fondy musi byt spravovany investiénimi spolecnostmi

(Rejnus, 2010).

Podle Goldberga (2011) nema smysl investovat do podilovych fondi, pokud ma investor
v planu zvolit kratkodoby investicni horizont, u téchto fondi je lepSi se zaméfit na
dlouhodobé¢;jsi investice. Vhodnost podilového fondu lze posuzovat podle vyse vstupnich
nakladti — ¢im nizsi, tim 1épe pro investora. Zalezi i na firemni kultufe spole¢nosti, pokud
spole€nost Spatné zachazi se svym investorem, je t€émeéf stoprocentni, Ze Spatn¢ se chova
i ke svym zaméstnancim. Jedna se tedy o spolecnost, ktera chce na investorovi co
nejrychleji vydélat nebo se orientuje na dlouhodoby vztah s klientem? Pti posuzovani
fondu je tieba se zaméfit nejen na dlouhodobé vynosy, ale i na volatilitu fondu. Lze to

provést jednoduse prostifednictvim standardni odchylky fondu a jeho celkovych vynost.

Také fluktuace manazer fondi mize investorovi leccos napoveédét.

Pti vybéru fondu je dobré se seznamit se spravcem fondi, do kterych investor planuje
vlozit své finanéni prostiedky, piecist si jejich zpravy adresované akcionaiim, brat v ivahu
I zpravy v médiich a vybirat jasné myslici manazery, kteti maji vasen pro investovani

a ztotoziuji se s disciplinovanou metodikou investovani (Goldberg, 2011).
2.2.4. Komodity

Dalsi moznosti, kam ulozit volné finan¢ni prostfedky, jsou komodity. Komodity 1ze Clenit
do nékolika kategorii jako je naptiklad energie (ropa, zemni plyn), primyslové kovy
(hlinik, méd’, nikl), drahé kovy (zlato stfibro), zemédélské produkty (pSenice, kukufice,
cukr) a dobytek. Existuje n¢kolik zptsobi, jak investovat do komodit, jedna se zejména
0 pfimé investice, komoditni fondy a ETF ¢1 akcie ze sektoru komodit a fondy téchto akcii

(Syrovy & Tyl, 2014).

Komoditni podilové fondy jsou vhodné pro investory, ktefi nechtéji obchodovat ptimo
s komoditami a ani sjejich derivaty. Podilové fondy mohou byt zaméfeny podle
jednotlivych komodit anebo jde o prifez trhem (Janda, 2011).
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2.2.5. Investice do zlata

Zlato je jednim ze zpuUsobiu, jak investovat ziskané uspory. Pfi investici do zlata je
s klientem uzaviena komisionafska smlouva. Investi¢ni zlato je k dispozici ve tvaru
uzancnich slitkii o ryzosti 999,9/1000 (24 karatl) Au. Zlaté desticky jsou zavafeny
Vv plastové folii spolecné s certifikacni kartou. Desticka zlata je pfedana klientovi, ktery si ji
muze vyzvednout na vybranych pobockach ¢i uschovat v bance. Pokud desticka, ktera je
zatavena ve folii zlstane neposkozena, banka garantuje vykoupeni. Hodnota zlata kolisa,

plati, kdyz akcie rostou, cena zlata klesa a naopak (Komeréni banka, 2017).

Ceskéa mincovna (2017) uvadi nasledujici davody pro¢ investovat do zlata: zlato slouzi jako
uchovatel hodnoty, je vhodné k diverzifikaci portfolia a k dlouhodobému zhodnoceni

investovanych prostiedkd.
2.2.6. Hypote€ni zastavni listy

Hypotecni zastavni listy predstavuji relativné bezpe¢nou moznost investovani, jsou totiz
zajistény dvakrat. Hypotecni zastavni list je zajistén jak samotnym vystavcem (bankou), tak
1 hodnotou nemovitosti, ktera je pfedmétem hypotecniho Uveéru. Pomoci hypotecnich
zastavnich listd banky ziskavaji prostfedky pro poskytnuti hypotecnich Uvéri svym
klientim. Ti se zase zaruci splacenou nemovitosti. Banky neposkytnou penézni prostiedky

na celou hodnotu nemovitosti, vétSinou 60 - 85 % jeji hodnoty (Janda, 2011).
2.3. Uvéry

Uvéry se mohou délit na dobré dluhy a $patné dluhy. Jednoduse lIze fici, ze dobré dluhy
pomahaji bohatnout a §patné dluhy naopak chudnout. Spatnymi dluhy jsou typicky mysleny
dluhy na spotfebni majetek nebo na dovolené. Mezi dobré dluhy Ize zatadit hypotecni uvér

na nemovitost (Kiyosaki, 2013).
Cena Gvéru

Mezi naklady spojené se spotiebitelskym tvérem patii zejména arok vyjadien v procentni
sazbé&, jednorazovy poplatek za vyfizeni Uctu ¢i véfitelé mohou pozadovat pii poskytnuti

véru nakup daliiho finanéniho produktu (CNB pro viechny, 2016).

11



U spotiebitelskych tivérh je povinnosti uvadét tzv. rocni procentni sazbu nakladt (RPSN),
U hypotecnich uvért se diive neuvadéla, nové vsak je nutné tuto sazbu uvést i u téchto

uvéra poskytovanych na bydleni (§ 3 zakona ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tvéru).

Dle Ceské narodni banky (2016) sazba RPSN ,, postihuje celkové ndklady spotiebitelského
uveru pro spotiebitele, vyjadrené jako rocni procentni podil z celkové vyse spotrebitelského
uveru.

Spotrebitelsky avér na bydleni

Od 1. prosince 2016 nabyl platnosti novy zakon ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tvéru,
ktery upravuje i uvéry poskytované na bydleni, nové nazyvané jako spotiebitelsky uvér na
bydleni. Pfedchozi zakon ¢. 145/2010 Sb., o spotiebitelském uvéru problematiku uvérti na
bydleni neupravoval. Zakon nov¢ upravuje napt. podminky ptred¢asného splaceni, moznosti
zajisténi uvéru ¢i nasledky v pfipadé prodleni dluznika. Pro ucely této prace je
nejdulezitéjsi uprava, ktera se tykd predbézného splaceni uvéru. Zakon o spotiebitelském
uvéru C. tikd, ze vétitel nesmi pozadovat nahradu ndkladt za predcasné splaceni, pokud
pfedcasné splaceni bylo provedeno u spotiebitelského ivéru na bydleni do 25 % celkové
vyse spotiebitelského uvéru béhem 1 mésice prede dnem vyro¢i uzavieni smlouvy

0 spotiebitelském uvéru na bydleni.
Spotiebitelskym tvérem na bydleni je:

e spotiebitelsky uvér zajistény nemovitou véci nebo vécnym pravem k nemovité véci

e ucelove ureny k nabyti, vypotadani, zachovani prav a vystavbé nemovité véci nebo
soucasti nemovité véci

e poskytnuty stavebni spofitelnou podle zdkona upravujiciho stavebni spoieni

(§ 2 zakona 257/2016 Sb., 0 spotiebitelském avéru).

K zakladnim dokumentiim, potfebnym K ziskani spotiebitelského Gvéru na bydleni, patii
doklad totoznosti (obcansky prukaz, pas), potvrzeni o pracovnim piijmu ze zavislé ¢innosti
Vv ptipadé, ze zdrojem piijmi je zaméstnani, Oopravnéni k podnikatelské ¢innosti a danové
pfiznani potvrzené financnim ufadem v pfipad€, ze zdrojem piijmi je podnikatelska
¢innosti a samoziejmé také kupni smlouva ¢i navrh kupni smlouvy (Hypotecni specialista,

2017).
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2.4. Nemovitost

Nize jsou uvedeny zakladni pojmy souvisejici s nemovitostmi, struktura jejich naklada
avynosl, zpusoby investovani do nemovitosti, vyhody a nevyhody investice do

nemovitosti a financovani nemovitosti.

2.4.1. Zakladni pojmy

Pro pochopeni nasledujicich fadkl je nutné nejdiive vymezit zakladni pojmy souvisejici
S nemovitostmi.

Nemovitost

Dle § 498 obc¢anského zakoniku (€. 89/2012 Sb.) jsou nemovité véci pozemky a podzemni
stavby se samostatnym uc¢elovym uréenim, jakoz i vécna prava k nim a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zédkon. Stanovi-li jiny pravni ptedpis, Ze uréita véc neni soucasti
pozemku, a nelze-1i takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je

i tato v&c nemovita.
Jednotka

Jednotka zahrnuje byt jako prostorové odd€lenou ¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech
nemovité véci spojen¢ a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita (§ 1159 zédkona

¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik).
Pozemek

Katastralni zadkon definuje pozemek jako ¢ast zemského povrchu oddélenou od sousednich
¢asti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, tzemnim rozhodnutim nebo Gzemnim souhlasem, hranici
jiného prava, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhti
pozemk, popiipadé rozhranim zpusobu vyuziti pozemkid (§ 2 zakona ¢. 256/2013 Sb.,

0 katastru nemovitosti).
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2.4.2. Cena

Zakon ¢. 526/1990 Sh., 0 cenach definuje cenu jako penézni Castku, ktera je sjednana pii
nakupu a prodeji zbozi nebo urcend podle zvlastniho ptedpisu k jinym uceliim nez

k prodeji.
V oblasti nemovitosti rozliSujeme tyto druhy cen:

a) Cena obvykla

Cenou obvyklou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera byla dosaZzena pfi
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim (§ 2 zakona ¢. 151/1997 Sh.,

0 ocenovani majetku).

b) Cena mimofadna
Cenou mimotadnou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotadné okolnosti
trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujictho nebo vliv zvlastni obliby

(§ 2 zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku).
2.4.3. Investice do nemovitosti a zplsoby investovani

Investice do nemovitosti je jednou z nejstarsi forem investovani, kazdy investor by mé¢l tuto
mozZnost zvazit a zatfadit nemovitosti do svého portfolia. Investovanim se v tomto ptipadé
rozumi provadéni provoznich, investicnich ¢i finan¢nich aktivit za tucelem ziskani
finan¢nich prostiedkil z vlastnéni nemovitosti. Zakladni forma investic do nemovitosti je
zaloZzena spiSe na cashflow plynouciho z utrzeného nijemného nez na zhodnoceni
nemovitosti. Investice do nemovitosti nastava tehdy, kdyz investor, znamy také jako
pronajimatel, ziska hmotny majetek, at’ uz je to zemédélska plida, pozemek s domem,
pozemek s administrativni budovou, pozemek s primyslovym skladistém nebo bytova

jednotka (Kennon, 2017).
Nemovitostni fondy

Nemovitostni fondy jsou fondy, které investuji do nemovitosti nebo také prostiednictvim
ucasti vV nemovitostnich spolecnostech. Tyto fondy mohou fungovat pouze jako otevieny

podilovy fond nebo jako akciova spolecnost s proménnym zakladnim kapitdlem. Fondy
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musi dodrzovat uréita pravidla, jednim znich naptiklad je, Ze hodnota nabyvané

nemovitosti nesmi presahnout 20 % hodnoty majetku fondu (Ministerstvo financi, 2013).

Cilem nemovitostnich fondi je zhodnoceni vloZzenych prostiedkli. Vynos je tvofen
predevsim z penéznich prostredkil plynoucich z pronajmu. Nemovitostni fondy investuji az
80 % penéznich prosttedkl do konkrétnich nemovitosti, zbylych 20 % nechavaji v likvidni
podobé (napt. dluhopisy, nastroje penézniho trhu) pro vyplaty odkupujicich podilnik.
Nakupované nemovitosti pochazeji zriznych oblasti realitniho trhu napt. kancelare,
nakupni centra, obytné domy, hotely ¢i logistické arealy. Vzhledem K rastu hodnoty
nemovitosti a pfijmu z prondjmu muze byt z dlouhodobého hlediska generovan atraktivni

vynos srovnatelny s rizikovéj$imi typy investic (Ceska spofitelna, 2017).

Mezi nejznaméjsi nemovitostni fondy patii CS nemovitostni fond, Conseq realitni otevieny

podilovy fond &i Bridge nemovitostni otevieny podilovy fond (Ceska spofitelna, 2017).
Fondy nemovitostnich akcii

Fond nemovitostnich akcii nakupuje akcie spole¢nosti na realitnim trhu. Fond nevlastni
piimo konkrétni nemovitosti, ale akcie developert ¢i stavebnich firem. Realitni sektor patii

K tém rizikovéjsim, tudiz se zde o¢ekava vysoka volatilita kurzu (Ondrackova, 2015).
Piimé investovani

Pfimym investovanim do nemovitosti se rozumi koupé bytu, budovy, pozemku a podobné.
Nevyhodou tohoto typu investovani je nizka likvidita, vysokd finan¢ni naro¢nost na

pofizeni a problémy spojené s vybérem spravného ndjemce a spravcovské firmy

(Ondrackova, 2015).
2.4.4. Vyhody a nevyhody investice do nemovitosti

Investici do nemovitosti je snazsi z pohledu laika porozumét, investor pteci jen kupuje
hmotny majetek, ktery je viditelny a redlny. Na rozdil od investice naptiklad do akcii, kde
jejich vynosnost ¢i ztratovost zdvisi predev§im na managementu firmy, u investice do
nemovitosti ma majitel veSkerou kontrolu nad svym majetkem. Samoziejmé nelze ovlivnit
demografické ¢i ekonomické faktory, ale lze ovlivnit vybér najemnika, stav nemovitosti
a podobné. Nemovitosti jsou povazovany za dobré zajisténi proti inflaci, kdyz inflace

stoupa, cena nemovitosti taktéZ. Posledni zminénou vyhodou je nékup nemovitosti
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s vyuzitim dluhu. U akeii ¢i jinych aktiv je tato moznost riskantni. Mezi nevyhody patii
napiiklad velké transakéni naklady oproti jinym investicim, nizka likvidita, nemovitosti
vyzaduji Gdrzbu a jsou s nimi spojeny dal$i naklady jako pojisténi, dané a podobné

(Vazquez, 2015).
2.4.5. Naklady spojené s vlastnénim nemovitosti
Odpisy

Pro tcely této prace je nutné vzit v potaz odpisy hmotného majetku. Do hmotného majetku
se fadi napt. samostatné movité véci, budovy a stavby, péstitelské celky trvalych porosti
a dosp¢la zvirata a jejich skupiny. Majetek je odepisovan z tzv. vstupni ceny. Vstupni cena

muze mit mnoho podob:

e Pofizovaci cena — zahrnuje cenu pofizeni, ndklady na dopravu a instalaci

e Vlastni ndklady — povazuji se za vstupni cenu v pfipadé, Ze majetek byl
potizen ve vlastni rezii

e Reprodukéni potfizovaci cena — pouziva se v ostatnich pripadech, které jsou
definovéany v zakon¢ o dani z piijmu

e Cena podle zidkona o ocenovani ke dni nabyti — pfi nabyti majetku

bezlplatné

Hmotny a nehmotny majetek odepisuje prfedevsim vlastnik, v n€kterych ptipadech to miize
byt 1 jind osoba. Charakteristickym rysem danovych odpisi je, Ze majetek muze byt
odepisovan maximalné do vyse vstupni ceny. Hmotny a nehmotny majetek 1ze odepisovat
dvéma zplsoby, které po =zahdjeni odpisovani nemohou byt zménény. Jednd se
o rovnomérné ¢i zrychlené odepisovani. Odpisovany majetek je zatazen do odpisovych
skupin, podle skupiny se uréi pocet let odpisovani. Rovnomérné odpisovani vyuziva
odpisovych sazeb diferencovanych podle odpisovych skupin a zrychlené odpisovani
vyuziva odpisovych koeficienti. Odpisy se zaokrouhluji na celé koruny nahoru
(Lachova & Vancurova, 2016).

Odpisy upravuje zakon €. 586/1992 Sb., o danich z piijmi. Co se tyce odpisovani, zdkon
stanovuje 6 odpisovych skupin, z nichZ skupiny 4 az 6 se tykaji nemovitosti. Byty a bytové

domy patii do odpisové skupiny ¢islo 5. Je nutné si stanovit, zdali pouzit zrychlené nebo
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rovnomérné odpisovani. Pro modelovou situaci v aplikacni ¢asti této prace byl zvolen

rovnomeérny zpusob odpisovani, pro ktery plati tyto koeficienty:

Tabulka 1: Odpisova skupina

Odpisova skupina V prvnim roce V dalsich letech Pro zvySenou
odpisovani odpisovani vstupni cenu
5 1,4 3,4 34

Zdroj: zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu

U odpist je dillezité spravné ur€eni vstupni ceny, ze které se odpis vypocitava. V piipadé
koupené nemovitosti to bude kupni cena plus vedlejsi potizovaci néklady jako je napt. dan
z nabyti nemovitosti, poplatky realitni kancelafi a podobné. Pokud je soucasti kupni ceny

pozemek, je nutné jej oddélit, nebot’ pozemek odepisovat nelze (Antos, 2016a).
Dané a poplatky

a) Dai z pridané hodnoty
Tato dan se pouziva u novostaveb, pokud jsou ceny uvedeny bez DPH a developer je platce

DPH (Antos, 2016d).

b) Dai z nabyti nemovitych véci
Dail z nabyti nemovitych véci je jednorazovd majetkova dan, kterd je spojena s uplatnym
nabytim nemovitych véci na izemi Ceské republiky (Lachova & Vanéurova, 2016). Dai
Z nabyti nemovitosti se fidi Zakonnym opatfenim Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti

nemovitych véci.

Od 1. listopadu 2016 se se uskute¢nily zmény pro placeni dan¢ z nabyti nemovitych véci,
kterou nové plati vZdy kupujici (Posekany, 2016). Sazba dané ¢ini 4 % ze zékladu dané.
Dan z nabyti nemovitych véci se vypocte jako soucin zédkladu dan€ zaokrouhleného na celé
stokoruny nahoru a sazby dan¢ (Lachova & Vancurova, 2016). Dle Kavkové (2016) je jako
zaklad dan¢ pouzito bud’ 100 % kupni ceny, 75 % smérné hodnoty nebo 75 % zjisténé ceny

(cena dle znaleckého posudku). Dan se poté vypocita z té nejvyssi Castky.

Pfiznani k dani je nutné podat do 3 meésici od mésice, kdy byl zapsan vklad prava do

katastru nemovitosti. Pfiznani k dani je podano podle toho, kde se nachazi nemovitost, na
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mistn¢ pfislusny ufad. Nové také u staveb pro bydleni a rekreacni ucely neni nutné
pofizovat znalecky posudek, Finanéni Gfad vyméti dain ve vysi % ceny mistné obvyklé.
Pokud stim platce neni spokojen, muze si nechat vyhotovit znalecky posudek, jehoz

naklady Ize odecist od zakladu dané (Aktualng, 2017).

Dle § 7 zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci nabyti
vlastnického prava k nemovité véci je od dané osvobozeno pouze tehdy, dojde-li k nému
v dob¢ 5 let ode dne dokonéeni nebo zapoceti uzivani rodinného domu, jednotky v bytovém
domé nebo jednotky v bytovém domé zménéné stavebni upravou, a to od toho dne, ktery

nastane diive.

c) Dai z nemovitosti
Dan z nemovitosti je jednim z pfijml rozpoctu obce, ve které se nemovitost nachézi. Tato
dait se d€li na dai z pozemkl a dail ze staveb a jednotek. Pfedmétem dané ze staveb
a jednotek jsou dokoncené nebo uzivané zdanitelné stavby a jednotky nachazejici se na
tizemi Ceské republiky. Podat dafiové piiznani je nutné podat do 31. ledna. Daii je splatna
do konce kvétna. Ptiznani k dani je podano na mistné ptislusny finanéni ufad podle toho,
kde se nachazi nemovitost. Tato dail je placena nezavisle na pfijmu vlastnika nemovitosti

(Pospisil, 2015).

Podle § 10 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, je zakladem dané ze staveb
ajednotek u zdanitelné stavby vyméra zastavéné plochy v m? podle stavu k 1. lednu
zdanovaciho obdobi. U jednotek, tedy bytu nebo samostatného nebytového prostoru,
je zakladem dané vyméra podlahové plochy v metrech c¢tvereénich vynasobena
koeficientem 1,20. Pokud je soucasti jednotky pozemek, ktery presahuje zastavénou plochu
nebo je-li sjednotkou uzivan pozemek ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikii jednotek

v domg, ndsobi se koeficientem 1,22 koruny. Sazba dané& u jednotek &ini 2 K&/m? (Pospisil,
2015).

Koeficient pro stavby a jednotky:
1,0 v obcich do 1 000 obyvatel
1,4 v obcich nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel
1,6 v obcich nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel
2,0 v obcich nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel
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2,5 v obcich nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel
3,5 v obcich nad 50 000 obyvatel, ve statutdrnich méstech a ve FrantiSkovych Laznich,

Luhacovicich, Maridnskych Laznich a Podébradech

4,5 v Praze (Pospisil, 2015).

d) Dan z pfijmu z pronajmu

V ramci této prace se bude nutné stanovit také dan z ptijmu z prondjmu. Tuto dan upravuje

zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijma.

Pronajimatel z utrzeného najemného musi podat pfiznani k dani z ptijmu fyzickych osob

a zaplatit dan z piijmu, ktera ¢ini 15 % (Lachova & Vancurova, 2016).

Paragraf 9 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmd vymezuje piijmy z pronajmu jako
pfijmy plynouci z prondjmu nemovitosti ¢i jejich ¢asti nebo byt a jejich Casti.

Pro ziskani zakladu dané je mozné od téchto pfijmi odecist vydaje vynalozené na dosazeni,
zajisténi a udrzeni piijmi plynoucich z pronajmu nemovitosti. Zaklad dané se zaokrouhluje
na celé stokoruny doli. Vydaje je moZné uplatnit pausilem ve vysi 30 %
(max. 600 000 K¢&) ¢i ve skutecné vysi. V piipadé uplatnéni vydaji ve skute¢né vysi je
nutné vést zdznamy o piijmech a vydajich vynalozenych na dosazeni, zajiSténi a udrZeni
piijmu v ¢asovém sledu, evidenci hmotného majetku, ktery 1ze odpisovat, evidenci o tvorbé

a pouziti rezervy na opravy hmotného majetku a podobné (Antos, 2016c¢).

Podle § 24 odst. zt) zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmi, od zakladu dané 1ze odecist
i cesty automobilem, vykonané pro dosaZeni, zaji$téni a udrZeni piijmi z pronajmu. Vyse
pausalniho vydaje na dopravu €ini 5 000 K¢ mési¢né, avSak pokud vlastnik nemovitosti
nepouziva vozidlo vyhradné k vySe uvedenym uceliim, nelze uplatnit pausal v celé vysi, ale
jen 80 %, coz znamend 4 000 K¢ mési¢né. Pololanik (2016) uvadi, Ze v minulych letech
bylo také mozné si odecist od zdkladu dané cesty vozidlem souvisejici s prondjmem bytu,
avSak pouze podle poctu ujetych kilometrt. Jelikoz cest nebyvd mnoho, jednalo se

0 zanedbatelnou ¢astku.

Dal8im nakladem, ktery lze uplatnit je ¢astka pfispivana do fondu oprav, avSak pouze ve
vysi, kterd byla pouzita na provozni vydaje. Proto je nutné monitorovat, jak jsou placené
ptispévky pouzivany. V ptipadé pausalnich vydaji uz samoziejmé nelze uplatiiovat
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pausalni vydaje na dopravu ani platby do fondu oprav. Od pfijmu si lze odecist také uroky
Z hypotéky. Dalsi moznosti snizeni zakladu dané jsou vySe zminéné odpisy, které vsak

nejsou vydajem v pravém slova smyslu (Antos, 2016c).
Zalohy na sluzby

Dle § 3 zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostord v domé s byty,
jsou sluzbami zejména dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé vody, dodavka
vody a odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spole¢nych prostor v domé, uklid
spole¢nych prostor v domé, odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, umoznéni piijmu
rozhlasového a televizniho signalu, provoz a ¢isténi kominti a odvoz komunalniho odpadu.

%

Paragraf ¢. 4 zadkona &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostord v domé s byty,
tika, ze poskytovatel sluzeb ma pravo pozadovat na piijemci sluzeb placeni zaloh na uhradu
nakladii na sluzby poskytované s uzivanim bytu. Vysi zaloh si poskytovatel sluzeb
S pfijemcem sluZeb ujednaji nebo o ni rozhodne druzstvo ¢i spoleCenstvi. Poskytovatel
sluZzeb ma pravo zmeénit v pribchu roku mési¢ni zélohu v mife odpovidajici zméné ceny

sluzby nebo z dalSich opravnénych divodi, zejména zmény rozsahu nebo kvality sluzby.
Fond oprav

Dle § 1180 nového obcanského zakoniku (E. 89/2012 Sb.) pfispiva vlastnik jednotky
na spravu domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na spolecnych ¢éstech,
nebylo-1i ur¢eno jinak. SlouZzi-li néktera ze spoleénych casti jen nékterému vlastnikovi
jednotky k vyluénému uzivani, stanovi se vyse piispévku i se zietelem k povaze, rozmérim
a umisténi této Casti a rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni

naklad.

Ptispévky urcené na odménovani osoby, ktera dim spravuje, nebo ¢lend jejich organt,
na vedeni ucetnictvi a na podobné naklady vlastni spravni ¢innosti se rozvrhnou na kazdou

jednotku stejng (zdkon & 89/2012 Sb., obéansky zakonik).

Dale § 1181 nového obcanského zakoniku (€. 89/2012 Sb.) uvadi, Ze vlastnik jednotky plati

zalohy na plnéni spojend nebo souvisejici s uZivdnim bytu a ma pravo, aby mu osoba
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odpovédna za spravu domu zalohy vc¢as vytctovala, zpravidla nejpozdéji do ¢tyf mésicti od

skonceni zuétovaciho obdobi.
Pojisténi nemovitosti

Nemovitosti se tyka majetkové pojisténi, které zahrnuje pojisténi budov, domécnosti
a podobné za ucelem kryti $kody na majetku pii zivelnych pohromach, riziku odcizeni,

ivérovém riziku a podobné (Cernohorsky & Teply, 2011).
Splatky uvéru

NejcastéjSim financovanim nemovitosti je v dneSni dob& hypote¢ni Gvér. Od ostatnich
uveért se lisi tim, ze zadatel musi vlastnit néjakou nemovitost, kterd slouzi jako zastava,
piipadné se zastavuje predmét koupé (dtm, byt). Urokova sazba je pohybliva, pevna je
pouze po urcitou dobu, kterd se nazyva fixace hypotéky. Po tuto dobu banka nemuze
zménit vysi irokové sazby. Mezi néklady spojené s hypote¢nim Uveérem lze zatadit napf.
poplatek za schvaleni Gvéru, vedeni uctu, poplatek za predcasné splaceni. Hypotecni tvér
se splaci pravidelnymi stejn¢ vysokymi splatkami, které se nazyvaji anuita. Ta se sklada ze
dvou c¢asti — Uroku a umoru. Anuita je po celou dobu pljcky stejnd, avSak podil uroku
aumoru se vcase méni — podil uroku klesdi a podil Umoru roste

(Horvathova & Petraskova, 2010).

2.4.6. Vynosy

Najemné

Dle § 2201 nového obcanského zakoniku (¢. 89/2012 Sb.) se pronajimatel zavazuje
prenechat najemci véc k do¢asnému uzivani a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli
najemné.

Néjemné je placeno mé&si¢né pozadu ve sjednané vysi. Z ndjemného vlastnik musi platit
veskeré naklady souvisejici s vlastnictvim a provozem nemovitosti. V praxi se rozliSuje
trzni a smluvni ndjemné. Trzni najemné je ndjemné, které je stanoveno v obdobnych
prostorach, zavisi zejména na stavu nabidky a poptavky, poloze nemovitosti, parametrech

nemovitosti a na sluzbach poskytovanych pronajimatelem. Jak uZz nazev napovida, vySe

smluvniho ndjemného je stanovena ve smlouvé (Schneiderova Heralova, 2008).
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Potencialni hruby vynos z najemného
Jedna se o celkovy vynos pii 100% obsazenosti nemovitosti. Hrubou vynosnost

Vv procentudlnim vyjadieni lze spocitat jako ro¢ni penézni Castka hrazena najemcem bytu
délena pocateéni cenou nemovitosti, ziskanou hodnotu je nutné jesté vynasobit 100

(Schneiderova Heralova, 2008).

Efektivni hruby vynos z najemného
Efektivni hruby vynos bere v potaz mozny vypadek ndjemného, a tim ztratu piijmu. Tato
ztrata muze byt zplUsobena neobsazenosti prostoru, vyménou najemnikii, prodlenim

Vv placeni ndjemného ¢i riznymi typy poruch a Zivelnych pohrom (Schneiderova Heralova,

2008).

Cisty provozni vynos z najemného

Jedna se o efektivni hruby vynos z ndjemného sniZeny o provozni néklady, které souviseji
S pronajimdnim nemovitosti. Provoznimi naklady se mysli ndklady, které slouzi k zajisténi
dosazeni a udrzeni efektivniho hrubého vynosu. Lze je rozdé€lit na fixni a variabilni. Mezi

nejcastejsi fixni néklady patii dan z nemovitosti a pojisténi nemovitosti, mezi variabilni Ize

zatadit naklady na opravu a tidrzbu, spravu nemovitosti a podobné (Schneiderova Heralova,

2008).

Cisty provozni vynos po odpoétu splatek
Vychazi z ¢istého provozniho vynosu, kdy K provoznim néakladim jsou ptipocteny jesté
splatky hypotecniho Uvéru. Tyto splatky se objevuji u zadluzenych nemovitosti

(Schneiderova Heralova, 2008).

2.4.7. Financovani nemovitosti

Produkty souvisejici s financovanim nemovitosti

1. Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je jednim z finan¢nich produktii se statni podporou.

,Jde o systéem sdruzovani prostredkii prostrednictvim specializované instituce (stavebni
sporitelny), kde drobni stradatelé (fyzické osoby) ukladaji penize po urcenou dobu, cimz
vznikda sporitelné urcity objem volného kapitalu.“ (Dvorakova, Smrcka & kol., 2011,
S. 247).
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Nektefi ze stfadatelt mohou nésledné stavebni spofitelnu pozddat o uvér. Stavebni
spofitelna zhodnoti pfijmovou situaci klienta, jeho bonitu, platebni disciplinu béhem

spofeni a vyhodnoti, zdali stfadateli ptjéi ¢i ne (Dvorakova, Smréka & kol., 2011).

Pribeh stavebniho spoteni lze rozdélit do 2 fazi. Prvni faze, ktera je nazyvana jako spofici,
klient ukladd pravidelné meésicni castky ¢i vlozi celou sumu jednou za rok na tucet.
Maximalni vySe podpory ¢ini 10 % z naspoiené ¢astky, maximalné vSak z 20 000 K¢ roc¢né.
Na pocatku spofeni se klient domluvi se spofitelnou na cilové Castce, ktera vyjadiuje
celkovou budouci potiebu finan¢nich prostiedkli v pfipadé, Ze klient bude zadat o Gvér ze
stavebniho spotfeni. Cilova castka je tedy slozena z vkladl, stitni podpory, Gvéru ze
stavebniho spofeni, urokl z vkladu a statni podpory, po ptipadném odecteni dan€ z ptijmu
z téchto Uroki. Druhou fazi je tzv. uvérova faze, ve které klient pozadat o uvér ze
stavebniho spofeni. VySe uvéru se odviji od cilové castky, ktera byla urcena pii podpisu
smlouvy. Pokud je poskytnut uvér, jedna se o uvér ucelovy — je poskytnut na ucely, které
jsou vymezeny zdkonem, jako napiiklad nakup pozemku, financovéani ptipojky plynu,

vody, kanalizace, opravy a rekonstrukce a podobn¢ (Dvofakova, Smrcka & kol., 2011).

Se stavebnim spofenim souvisi také takzvany preklenovaci ivér. Tento uvér, nazyvany také
meziuver, lze Cerpat hned po uzavieni smlouvy. Neni nutné mit pfedem nasetfené finan¢ni
prostiedky, jako je tomu u ftaddného Uvéru ze stavebniho spofeni. Na rozdil od
jinych uvéri se ale u pieklenovaciho uvéru splaci pouze dohodnuty trok. Ten byva o néco
vy$$i nez u fadného tveru. Vedle placeni troku klient musi déale posilat penize na stavebni
spofeni, dokud nenaspofi dostatecnou sumu pro ziskani fadného uvéru, ktera €ini 40 %
cilové ¢astky. Jakmile klient dosahne této vySe, spofitelna poskytne fadny tvér, kterym se
splati uvér pieklenovaci. Uroky u fadného uvéru jsou nizsi. Kromé urokd je nutné vzit
v uvahu také dal§i poplatky, jako napiiklad poplatek za uzavieni uvérové smlouvy

(Hajkova, 2017)

2. Spotrebitelsky uvér na bydleni

Hypote¢ni uvér (nové nazyvany spotiebitelsky uvér na bydleni) je jednim z produkti
financovani nemovitosti. Jak uz bylo zminéno vyse v kapitole 2.3., tento Givér se vyznacuje
tim, ze Zadatel musi vlastnit néjakou nemovitost, kterd se stane predmétem zastavy. Je také

mozné, aby pfedmétem zastavy byla kupovana nemovitost. Hypotecni uvér je dlouhodoby,
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doba splatnosti se pohybuje od 5 do 45 let. Urokova sazba je pohybliva, pevna je pouze
po dobu fixace hypotéky, coz je doba, po kterou se trokova sazba neméni. Mezi nejcastéjsi
naklady uvéru patii poplatek za schvaleni uvéru, poplatek za odhad ceny nemovitosti, za
vedeni uctu ¢i za predCasné splaceni V nékterych piipadech. Nékladem je i pojisténi

nemovitosti, které banka vyzaduje (Horvathova & Petraskova, 2010).

e Kilasicka hypotéka

v

hypotéka sjednavana za ucelem vystavby, koupé, rekonstrukce, modernizace nemovitosti,
konsolidace a optimalizace diive poskytnutych Gvéra ¢i vyrovnani partnerti po rozvodu

(Horvéthova & PetrasSkova, 2010).
e Americka hypotéka

Odlisnost od klasické hypotéky tkvi pfredevsim v neti¢elovosti uvéru. Ziskany aveér mizeme
vyuzit napt. na koupi automobilu, studium v zahranici apod. Tento typ uvéru byva levnéjsi
nez Uveér spotfebitelsky, avSak ru¢ime zde nemovitosti. Typickou vlastnosti je vyssi

urokova mira a kratsi doba splatnosti (Horvathova & Petraskova, 2010).
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3. Metodika a cile

Cilem prace je posouzeni vhodnosti investi¢nich ptilezitosti v soucasné ekonomické situaci
a jejich komparace s investici do nemovitosti jako zdroje budoucich pfijmu. Dale je
soucasti prace sledovani moznosti financovani nemovitosti v komparaci s vynosem
a zhodnoceni zavislosti mezi ekonomickymi faktory a cenami nemovitosti na realitnim

trhu.

Tato prace ma teoretickou a praktickou ¢ast. Teoretickd Cast je zaméfena na moznosti
investic ve formé finan¢nich produktd, jako jsou akcie, dluhopisy, hypote¢ni zastavni listy,
podilové fondy, investi¢ni zlato a komodity, dale vysvétluje zdkladni pojmy tykajici se
nemovitosti, zpisoby investovani do nemovitosti, naklady a vynosy spojené s nemovitosti

a moznosti financovani nemovitosti.

Prakticka ¢ast je rozdélena do dvou oblasti — investice ve form& nemovitosti a investice ve

form¢ finan¢nich produkta.

K vypracovani prvni ¢asti byly vybrany dvé nemovitosti o dispozici 2+1 a 2+kk nachézejici
se v Ceskych Budgjovicich. V prvnim piipadé se jedna o byt v novostavbé a ve druhém
ptipadé se jedna o byt po rekonstrukci, nachazejici se v SirSim centru mésta. Obé bytové
jednotky se nachazeji ve zdéném domé a jejich velikost se pohybuje okolo 60 m?. V této
Casti je vytvofena modelova situace, kdy je pocitano s volnymi prosttedky ve vysi
500 000 K¢. Koupé nemovitosti je financovana hypote¢nim tvérem, jehoz kalkulace byla
vypracovana ve spolupraci s Komer¢ni bankou, a.s.. Nemovitost je koupena za ucelem
investice, bytova jednotka bude pronajimana. Nasledné jsou vypoéteny naklady souvisejici
s pofizenim, vlastnénim a pronajimanim nemovitosti. Vynosy jsou urceny na zakladé
mési¢niho prongjmu. Vyse mésicniho prondjmu v modelové situaci je urCena na zdkladé
dat ziskanych o vysi mési¢niho najmu v Ceskych Budg&jovicich z realitnich portalii a jejich
upravé pomoci koeficientti zohlednujicich rozdilnosti jednotlivych nemovitosti, jejichz
popis je uveden niZze. Na zaklad¢ téchto informaci jsou vypocteny celkové naklady
a vynosy, a zjistén tedy celkovy ¢isty provozni vynos. Vynosy jsou kalkulovany ve stejné

vysi po celou dobu trvani hypotecniho tvéru.
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K vypracovani druhé oblasti praktické casti této prace byly zvoleny investi¢ni produkty
poskytované finan¢nimi spole¢nostmi. Spoluprace byla navazana se spolecnosti
Fincentrum, a.s.. Vzhledem Kk rozsahu této prace neni mozné analyzovat veskeré produkty,
proto byly vybrany produkty vhodné pro tii typy investori — konzervativni, progresivni
a dynamicky a dale nemovitostni fondy. Analyza se tykd nakladii na potizeni a vynosi
plynoucich z téchto produktd. Konkrétné jsou vytvoifeny dvé modelové situace, ve kterych
klient disponuje volnymi finan¢nimi prostiedky ve vysi 500 000 K¢, které hodléa investovat
na 25 let. V prvni z nich se jedna pouze 0 jednorazovy vklad zminénych 500 000 K¢, ve

druhé situaci je vlozeno 500 000 K¢ a dale kazdy mésic pravidelné investovano 7 000 K¢.

Na konci praktické ¢asti jsou zhodnoceny a porovnany jednotlivé varianty zjisténych

vysledkl a navrhnuto doporuceni.

Jak uZ bylo zminéno vySe, pro ur€eni primérného najemného bylo nutné upravit zjisténé

ceny pomoci koeficientli pro zohlednéni rozdilnosti.
Koeficienty odlisnosti

Tyto koeficienty jsou pouzity K ocenéni vlivu urcitych parametrii pii stanoveni prumérné
vys$e najemného. Zakladni jednotce je piidélen koeficient 1. Zakladni jednotkou je rozumén
byt v novostavbé a byt po rekonstrukci. V piipad€, Ze ma parametr srovnavané bytové
jednotky vyssi hodnotu nez zakladni bytova jednotka, pfifadi se ji koeficient vétsi nez 1.
Pokud ma parametr srovnavané bytové jednotky niz$i hodnotu nez zékladni bytova
jednotka, pak se ptifadi koeficient mensi nez 1. Koeficienty byly stanoveny v rozmezi
0,95- 1,05 (Bradac, 2009).

Tabulka 2: prehledova tabulka koeficientd

Minimalni hodnota Maximalni hodnota

koeficient 0,95 1,05

Zdroj: vlastni zpracovani
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Jelikoz v praktické ¢asti je pocitano i s danémi, je nutné pro vypocet dané z nemovitosti
pouzit vzorec pro vypocet zdkladu dané a nésledné¢ vzorec pro vypocet dan€¢ samotné

(Pospisil, 2015).

Zaklad dané pro vypocet dan¢ znemovitosti se vypocte jako soucin vyméry

v m? a koeficientu stanoveného pro bytové jednotky.

Zaklad dan¢ = vyméra v m2 x koeficient Q)

Daii z nemovitosti se vypocéte jako soucin zakladu dan¢, sazby dané a koeficientu dle obce.
Dan z nemovitosti = zaklad dané x sazba dané x koeficient dle obce (2

Pro zjiSténi vynosnosti je nutné pouzit vzorce pro vypocet hrubé vynosnosti, ¢isté provozni
vynosnosti a ¢isté provozni vynosnosti po odpoctu splatek. Déle je v praci pouzit vzorec
pro vypocet doby splatnosti, procentualniho vynosu za celou dobu investice a primérného

ro¢niho vynosu.

Finan¢ni ukazatelé pouZité v praktické ¢asti

Hruba vynosnost se vypocte jako podil roéniho najemného a kupni ceny nemovitosti.

Vysledek se vynasobi 100 a je uvadén v procentudlnim vyjadieni (Schneiderova Heralova,
2008).

roéni najemné

Hruba vynosnost = 100 3)

kupni cena nemovitosti

Cista provozni vynosnost se vypoéte jako rozdil roéniho najmu a vynalozenych nakladi
anasledné¢ podeli kupni cenou nemovitosti. Vysledek se vynasobi 100 a je uvadén
Vv procentualnim vyjadieni (Schneiderova Heralova, 2008).

roéni ndjemné—provozni naklady
x 100

Cistd vynosnost =

(4)

Cista provozni vynosnost po odpoltu splatek se vypoéte jako rozdil roéniho najmu
a vynalozenych néakladl vcetné splatek hypote¢niho uvéru a néasledné podéli kupni cenou
nemovitosti. Vysledek se vyndsobi 100 a je uvadén v procentudlnim vyjadieni
(Schneiderova Heralova, 2008).

kupni cena nemovitosti

Y. ., roéni ndjemné—(provozni naklady+splatk
Cista vynosnost = J ® YHPRUY) 5 100

()

Doba splatnosti urcuje, za jakou dobu se investice zcela splati. Vypocte se jako podil
investi¢niho kapitalu na cashflow. Vysledek je uvadén v letech. (Sejnohova, 2014)

kupni cena nemovitosti

investicni kapital

Doba splatnosti = (6)

cashflow
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Procentni vynos za celou dobu investice urci, o kolik procent se hodnota investovana na
zacatku zhodnotila. Vysledek se vynasobi 100 a je uvadén v procentualnim vyjadieni.
(Mitacek & Stuchlik, 2005).

zisk

x 100 @)

Procentni vynos za celou dobu investice = — — ,
plavodni investice

Primérny roc¢ni vynos ur¢i, o kolik procent se investice zhodnotila ro¢né. Vysledek se
vynasobi 100 a je uvadén v procentualnim vyjadieni (Mitacek & Stuchlik, 2005).
1
Primérny ro¢ni vynos =[ (1 + n — lety vynos)» -1] x 100 (8)

Soucasti této prace je i provedeni regresni analyzy za ucelem zjisténi zavislosti cen bytli na
ekonomickych faktorech. Cena bytu je porovnana s urokovou sazbou, nominalni mzdou,
HDP a podilem nezaméstnanych osob pomoci Pearsonova korelaéniho koeficientu, aby
bylo zfejmé, jak silnou linearni zavislost mezi sebou tyto veli¢iny maji. Déle je modelovana
tato zavislost pomoci linedrni regresni analyzy. VSechny testy jsou nésledné vyhodnoceny
na 5% hladiné vyznamnosti. Oba typy testl a jejich vyhodnoceni prob¢hlo podle postupii
Melouna a Militkého (2002). Vypoclty jsou provedeny v MS Excel pomoci funkci
LINREGRESE a PEARSON a v SPSS Statistics 21.

Vzorec pro vypocet Pearsonova korela¢niho koeficientu:

n S S
r= El=1(xl X)(yl y) (9)
JEE i D? B, i=5)?
Rovnice regresni pfimky:
y=ax*xx + b, kde (10)

y — hodnota zéavisle proménné

X —hodnota nezavisle proménné

a — parametr, ktery urcuje, v jakém bod¢ pfimka protina vertikalni osu y
b — regresni koeficient, ktery uréuje smér piimky

Pro analyzu jsou stanoveny nasledujici hypotézy:

H1: Cena bytu za m? je zavisla na urokové mite z hypotéénich Gveér.
H2: Cena bytu za m? je zavisla na HDP v regionu.

H3: Cena bytu za m? je zavisla na nominalni mzdg.

H4: Cena bytu za m? je zavisla na podilu nezaméstnanych osob.
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4. Prakticka cast

4.1. Analyza investice do nemovitosti

Pro analyzu investice do nemovitosti byly vybrany dvé nemovitosti nachazejici se

v Ceskych Budgjovicich.

Ceské Budgjovice jsou srdcem Jiznich Cech. Jsou povazovany za kulturni, hospodaiské
aspravnim centrum JihoGeského kraje. Podet obyvatel v Ceskych Bud&jovicich &inil
93470k 1. lednu 2017. Mezi nejznaméjsi velké firmy pisobici v Ceskych Budgjovicich
patii Koh-i-noor Hardtmuth, Budé&jovicky Budvar ¢i Robert Bosch. Historie mésta se pise
od 13. stoleti a tudiz se vném nachazi mnoho historickych pamatek jako je naptiklad

nameésti Pfemysla Otakara II., Samsonova kasna ¢i Cerné véz.

Co se tyce bytové vystavby, ta nejdiive vznikala kolem historické ¢asti mésta a postupné se
rozsifovala dal. Tim vznikly nejzndméjsi sidlisté, jako je napiiklad Vltava, Sumava,
Prazské sidlisté, Voiigkav Dvir, Ctyfi Dvory & Ma4j. Panelovd vystavba se zacala
rozsifovat na zacatku 60. let. V této dob¢ bylo postaveno sidlist¢ U Pekarenské, Prazské
sidlisté¢ a Votiskliv Dvir — prvni €ast. V 70. letech se zacalo stavét 1 na druhém biehu
Vltavy, kdy bylo nejprve postaveno sidlisté Ctyfi Dvory, nasledovalo sidlisté Sumava
a Vltava. Poslednim realizovanym sidlistém byl Maj. Ve druhé poloviné 80. let byla
realizovana druha cast sidlist€¢ Votiskiv Dvlr. V této dobé také skoncila vystavba

panelovych domil a popularni se staly znovu domy zdéné.

Jako vzorové bytové jednotky byly vybrany dva byty — byt v novostavbé a zrekonstruovany
byt, umisténé Vv SirSim centru mésta. Na investici byly vyhrazeny vlastni finanéni
prostiedky ve vysi 500 000 K¢. Velikost bytu byla zvolena stfedni 2+1 €1 2 +kk. Investor
planuje byt pronajimat. Pro vypocet hypoteéniho uvéru byla pouzita kalkulacka Komer¢ni
banky a.s. spolu s vypracovanim navrhu na hypotecni uvér pii konzultaci s poradcem
banky. Stavebni spofeni jako moznost financovani se ukazalo jako nevyhodné. V piipadé
nemovitosti se jednalo o inzerovanou nabidkovou cenu, tudiz byla provedena korekce ceny
0 15 %, nebot’ vétSinou jsou nabidkové ceny vysSi nez cena v misté a Case obvykla.
Uvedené ceny bytovych jednotek jsou jiz ptfepocteny koeficientem zohlediiujicim tuto

korekci.
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Nejprve bylo provedeno srovnani cen bytd v Ceskych Budg&jovicich s celostatnim
pramérem pro piedstavu o vysi téchto cen. Ze srovnani vyplyva, Ze v poslednich letech se

cena bytovych jednotek v Ceskych Budgjovicich nachazi nad primérem Ceské republiky.
4.1.1. Vyvoj cen bytti v Ceskych Budéjovicich v porovnani s praimérem CR

V nasledujicim grafu je znazornén vyvoj primérné ceny byti o velikosti 2+1 v Ceskych
Budgjovicich a vyvoj primémé ceny t&chto byttt v Ceské republice od roku 2008. Z grafu
je patrné, Ze ceny byt v Ceskych Budg&jovicich po krizi v roce 2008 klesaly a pohybovaly
se kolem celostatniho praméru. Od prvniho ctvrtleti roku 2012 zacaly ceny nemovitosti
v Ceskych Budgjovicich vyrazné rast. V nékterych mésicich rozdily dosahovaly vice nez
ptl milionu korun, coZ je zhruba o vice nez 46 % vyssi cena nemovitosti v Ceskych
Budéjovicich, nez je celostatni pramér. Nejvétsi rozdil zaznamenany v tomto obdobi byl
V prvnim ctvrtleti roku 2015, a to konkrétn€ 738 000 K¢, coz je o 62 % vyssi cena
nemovitosti v Ceskych Bud&jovicich, neZ je pramér v Ceské republice. N&kteii experti
predpokladaji pokles ceny bytd v blizké budoucnosti, nedoporucuji tedy kupovat
nemovitost nyni, ale par mésici jesté pockat.

Graf 1: Vyvoj cen bytii v letech 2008 — 2017 v Ceskych Budé&jovicich a v Ceské republice

Vyvoj cen byt 2008-2017
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Zdroj: vlastni zpracovani, data prevzata z portalu Reality Morava
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4.1.2. Srovnani hypoteéniho uvéru a stavebniho sporeni

Pofizeni nemovitosti 1ze financovat nékolika zplsoby. Témi nejznaméjsSimi je sjedndni
hypotecniho tvéru ¢i tivéru ze stavebniho spofeni. NiZe je uveden vypocet srovnani, ktera
Z moznosti je vyhodnégjsi. Vypocet je proveden jak pro pofizeni bytu v novostavbé, tak i pro
pofizeni bytu po rekonstrukci. U uvéru ze stavebniho spotfeni je pocitdno se ziskdnim
pteklenovaciho uvéru, ktery bude po splnéni podminek pieklopen na tadny uvér ze
stavebniho spofeni. U bytu v novostavbé je cilova castka stanovena na 1 600 000 K¢,
urokova sazba u hypote¢niho uvéru ¢ini 2,29 %, poplatky s vyfizenim tvéru ¢ini celkem
4900 K¢ amésiéni naklady 400 K¢ Mésicni splatka je vypoctena ve vysi 7 028 K.
Urokova sazba u pieklenovaciho uvéru je 4,5 %, roéni Grokova mira stavebniho spofeni
¢ini 1 %, mésicni splatka 7 028 K¢, ktera obsahuje troky a spofeni, je stejna jako u
hypote¢niho uvéru (viz tabulka 5), aby obé moznosti byly srovnatelné, ro¢ni trokova mira
ze stavebniho spofeni je stanovena ve vysi 3,5 %, poplatek za sjednani stavebniho spofeni a
pieklenovaciho tvéru ¢ini 10 000 K¢ a mési¢ni naklady 30 K&. Stejny vypocet je proveden
i pro byt po rekonstrukci, kdy cilova ¢astka je stanovena na 1 300 000 K¢, urokova sazba
U hypote¢niho Uvéru ¢ini 2,29 %, poplatky s vyfizenim uvéru ¢ini celkem 4 900 K¢
a mési¢ni naklady 325 K¢&. Mésiéni splatka je vypoctena ve vysi 5 710 K&. Urokové sazba
u pieklenovaciho uvéru je 4,5 %, ro¢ni urokova mira stavebniho spoteni ¢ini 1 %, mésicni
splatka 5 710 K¢, kterd obsahuje Uroky a spofeni, je stejnd jako u hypotecniho tvéru
(viz tabulka 9), aby ob& moznosti byly srovnatelné, ro¢ni trokova mira ze stavebniho
spofeni je stanovena ve vySi 3,5 %, poplatek za sjednani stavebniho spofeni a

pieklenovaciho Gvéru ¢ini 10 000 K¢ a mésicni ndklady 30 K¢&.

31



Tabulka 3: Srovnani hypote¢niho uvéru a stavebniho spofeni

Hypote¢ni avér

« Byt po
Byt v novostavbé rekonstrukci
Pozadovana vyse hypotecniho uvéru (K<) 1 600 000 1 300 000
Roc¢ni tirokova mira (%) 2,29 2,29
M¢sicni splatka (K<) 7028 5710
Poplatek za sjednéani (K<) 4900 4900
M¢sicni poplatky (K<) 400 325
Preklenovaci uvér a tivér ze stavebniho spoieni

g/(());:m urokova mira pieklenovaciho tvéru 45 45
Ro¢ni urokova mira stavebniho spoieni (%) 1 1
NVIes1cn1 plyat‘?a‘ (liroky + spofeni) Vv 2000 5710
pieklenovaci fazi (K<)
Roc¢ni trokova mira uvéru ze stavebniho

. 3,5 3,5
spoteni (%)
Meglcr}l spvlatka ve fazi Gvéru ze stavebniho 7000 5710
spofeni (K<)
Pf)platek za SJeEin?m staivebnlho spofeni a 10 000 10 000
preklenovaciho uvéru (K<)
M¢sicni poplatky (K<) 30 30
Zapoctena statni podpora pro stavebni ANO ANO

sporeni

Zdroj: vlastni zpracovani za pouziti kalkulacky na portalu penize.cz

V nize uvedené tabulce je vypoctena doba splaceni jednotlivych avért a kolik bude celkem
zaplaceno. Z vysledku je zfejmé, ze hypote¢ni uvér bude investor schopen splatit diive a
levnéji. U stavebniho spoteni bylo pocitano s pieklopenim pieklenovaciho tvéru na fadny
uvér ze stavebniho spofeni po 18 letech u bytu v novostavbé a po 17 letech u bytu po
rekonstrukci, kdy pii mésicnim spoteni ve vysi 3 000 K¢ u bytu v novostavbé a ve vysi
2500 K¢ u bytu po rekonstrukci méla byt dosaZzena pozadovana vysSe naspoiené hodnoty

pro splnéni podminek ziskani fddného uvéru. Pro modelovou situaci bude pouzito

financovani ve formé hypotecniho uvéru.
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Tabulka 4: Vysledky srovnani hypote¢niho Gvéru a stavebniho spoieni

Hypotecni uvér Stavebni sporeni
Bytv Byt po Bytv Byt po
novostavbé rekonstrukci novostavbé rekonstrukci
Datum splaceni 1/2042 6/2042 2/2052 1/2052
82';)“9”‘ zaplaceno | 5 145 959 1737 283 2 978 558 2394971

Zdroj: vlastni zpracovani za pouziti kalkulacky na portdlu penize.cz

4.1.3. Vybrané bytové jednotky

Nize jsou popsany bytové jednotky, které byly zvoleny pro analyzu jejich potencidlu stat se

investi¢ni nemovitosti. U obou je piedpokladano zakoupeni ptes realitni kancelaf.
Bytova jednotka v novostavbé

V prvnim piipadé se jedna o byt v novostavbé o dispozici 2+kk s terasou v SirSim centru
mésta, nékolik minut chiize od namésti. Byt se nachdzi v patém nadzemnim podlazi
zdéného bytového domu s vytahem. Bytova jednotka ma vyméru 52 m? + terasa 10 m?
askladd se z: predsin€, samostatné toalety, koupelny, loznice, obyvaciho pokoje
s kuchynskym koutem, ze kterého je vstup na terasu. Dim se nachazi na hezkém, klidném
misté, s piijemnym vyhledem na feku a Cernou véz. V blizkosti domu se nachazi veskera

obcanska vybavenost. Cena je uvedena bez provize realitni kancelafi.

Na obrazku €. 1 je vyznacena poloha bytové jednotky.
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Obrazek 1: poloha bytové jednotky v novostavbé
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Zdroj: mapy.cz

Cena bytové jednotky ¢ini 2 100 000 K¢.
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Popis nemovitosti

V tabulce nize jsou shrnuty zakladni informace o bytové jednotce.

Tabulka 5: Popis nemovitosti — bytova jednotka v novostavbé

Cislo nemovitosti 0000002125
Typ nemovitosti byt
Typ bytu 2+kk
vlastnictvi osobni
Podlahova plocha 52 m?
Plocha terasy 10 m?

podlazi 5. podlazi ze 7 podlazi celkem
Stav objektu novostavba
konstrukce cihlova

Umisténi objektu

centrum obce

komunikace

asfaltova

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti informaci z portalu Dlouhd louka

Porizeni hypote¢niho uvéru

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vstupni parametry pro vypocet vzorového piikladu. Pro
modelovou situaci je zvolena vySe splatky a urokové sazby konstantni po celou dobu,
V realném Zivoté se Urokova sazba, a tim 1 vySe splatky bude v ¢ase ménit. Fixace urokové
sazby je stanovena na 5 let. VySe Urokové sazby €ini 2,29 %. VySe naspofenych finan¢nich
prostiedkd je 500 000 K&, poskytnuty Gvér je na &astku 1600 000 K&. Uvér je Cerpan

jednorazové v den vyhotoveni kalkulace a pravidelna splatka je hrazena vzdy k 15. dni

v mésici. Nabidka byla vypracovana ke dni 15. 7. 2017.
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Tabulka 6: PoFizeni hypote¢niho tvéru

Cena nemovitosti 2100 000,-
Doba splaceni 25 let
Vek klienta 30 let
Naspotena ¢astka 500 000,-
M¢ésicni piijmy 25 000,-
Mg¢sicni vydaje 15 000,-
Platnost urokové sazby 5 let
Vyse hypotecniho uvéru 1 600 000,-
Vyse anuitni splatky (mési¢né) 7028, -
Pevna zapijéni trokova sazba 2,29 %
RPSN 2,85 %
Celkova splatna ¢astka 2 226 156,-

Zdroj: vlastni zpracovani za pouziti hypotecni kalkulacky Komer¢ni banky, a.s. a diskuze

S osobnim poradcem
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Do RPSN byly zapocitany nize uvedené poplatky.

Tabulka 7: Poplatky spojené s hypoteénim uvérem

Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o uveér 2900 K¢
Spravovani Gvéru (mési¢n¢) 0 K¢
Vypis z uvérového uctu (mésicng) 0 K¢
Vedeni bézného uctu (mésicne) 0 K¢
Vypis z bézného uctu (meésicne) 0 K¢
Navrh na vklad zastavniho prava k nemovitostem do katastru nemovitosti 1000 K¢
Névrh na vymaz zastavniho prava k nemovitostem z katastru nemovitosti 1000 K¢
Rizikové Zivotni pojisténi (mesién¢) 400 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani za pouziti hypote¢ni kalkulacky Komer¢ni banky, a.s. a diskuze

S osobnim poradcem

Nize v tabulce je uveden splatkovy kalendaf. Po skonéeni fixace Grokové sazby se bude
vySe splatky pravdépodobné liSit, avSak pro ucely této prace je pocitano se stejnou
urokovou sazbou po celou dobu trvani hypotecniho tvéru.

Tabulka 8: Splatky hypote¢niho tivéru

Cislo splatky Datum splatky Typ splatky Vyse splatky (K¢)
1 15.7.2017 splatka uroku 203,56
2-299 vzdy k 15. dni v mésici anuitni splatka 7 028,00
300 15. 6. 2042 anuitni splatka 6 709,08

Zdroj: vlastni zpracovani za pouziti hypotecni kalkulacky Komer¢ni banky, a.s. a diskuze

s osobnim poradcem
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Bytova jednotka po rekonstrukci

Jako druha analyzovania nemovitost byl vybran byt 2+1 s balkonem v Ceskych
Bud¢jovicich u IGY v osobnim vlastnictvi, v ulici Puklicova. Byt je o celkové podlahové

2 anachazi se ve druhém nadzemnim podlazi &tyfpodlazniho cihlového

plose 58 m
bytového domu. Okna kuchyné jsou smérovana do ulice, okna obyvéku a loznice smétuji
do vnitrobloku. Na balkon je pfistup z obyvaku, loznice je neprichozi. Kuchynska linka je
nova po rekonstrukci, okna bytu jsou nova, plastova, smérovani je V - Z. Na podlahach
V pokojich je nova plovouci podlaha. Vytapéni bytu je centralni dalkovy, ohfev vody je
plynovou karmou. Stfecha domu je nova. V mist¢ je veskera obc¢anska vybavenost. U domu

je vlastni vyhrazené parkovisté. Cena je uvedena bez provize realitni kancelafi.

Na obrazku €. 2 je vyznacena poloha bytové jednotky.

Obrazek 2: poloha bytové jednotky po rekonstrukci
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Zdroj: mapy.cz

Cena bytové jednotky ¢ini 1 800 000 K¢.
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Popis nemovitosti

V tabulce nize jsou uvedeny zakladni informace o bytové jednotce.

Tabulka 9: Popis nemovitosti — bytova jednotka po rekonstrukci

Cislo nemovitosti 056522
Typ nemovitosti byt
Typ bytu 2+1
vlastnictvi osobni
podlahova plocha 58 m?
Plocha balkonu 2 m?

podlazi 2. podlazi z 4 podlazi celkem
Stav objektu bezvadny
konstrukce cihlova

Umisténi objektu

Blizko centra

Dopravni spojeni

MHD

parkovani

Vlastni vyhrazené parkovisté

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZiti informaci z portalu Jiho.¢eské reality
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Potizeni hypotééniho tvéru

V tabulce jsou uvedeny vstupni parametry pro vypocet vzorového piikladu. Jak bylo
uvedeno vyse u pofizeni hypotecniho Uvéru na byt v novostavbé, i v tomto piipad¢ je
poéitano s konstantni vy3i splatky a urokové sazby po celou dobu. Urokova sazba ve vysi
2,29 % je fixovana na dobu 5 let a vySe poskytnutého hypote¢niho uvéru je 1 300 000 K¢.
Uvér je Cerpan jednorazové v den vyhotoveni kalkulace a pravidelna splatka je hrazena

vzdy k 15. dni v mésici. Nabidka byla vypracovana ke dni 15. 7. 2017.

Tabulka 10: Pofizeni hypote¢niho uvéru

Cena nemovitosti 1 800 000,-
Doba splaceni 25 let
Vek klienta 30 let
Naspotena ¢astka 500 000,-
M¢si¢ni piijmy 25 000,-
M¢si¢ni vydaje 15 000,-
Platnost urokové sazby 5 let
Vyse hypotecniho uvéru 1 300 000,-
Vyse anuitni splatky (mési¢n€) 5710,-
Pevna zapijcni urokova sazba 2,29 %
RPSN 2,85 %
Celkova splatna ¢astka 1810 358,-

Zdroj: vlastni zpracovani za pouziti hypotecni kalkulacky Komeréni banky, a.s. a diskuze

S osobnim poradcem
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Do RPSN byly zapocitany nize uvedené poplatky.

Tabulka 11: Poplatky spojené s hypote¢nim tvérem

Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o uveér 2900 K¢
Spravovani tivéru (mésicné) 0 K¢
Vypis z uvérového uctu (mésicng) 0 K¢
Vedeni bézného uctu (mésicne) 0 K¢
Vypis z bézného uctu (meésicne) 0 K¢
Navrh na vklad zastavniho prava k nemovitostem do katastru nemovitosti 1000 K¢
Névrh na vymaz zastavniho prava k nemovitostem z katastru nemovitosti 1000 K¢
Rizikové Zivotni pojisténi (mesicén¢) 325 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani za pouziti hypote¢ni kalkulacky Komer¢ni banky, a.s. a diskuze

S osobnim poradcem

Nize v tabulce je uveden splatkovy kalendét. I v tomto piipade po skonceni fixace tirokové
sazby se bude vyse splatky pravdépodobné lisit, avSak pro ucely této prace je pocitano se
stejnou urokovou sazbou po celou dobu trvani hypotecniho tvéru.

Tabulka 12: Splatky hypote¢niho dvéru

Cislo splatky Datum splatky Typ splatky Vyse splatky (K¢)
1 15.7. 2017 splatka uroku 826,94
2-299 vzdy k 15. dni v mésici anuitni splatka 5 710,00
300 15. 6. 2042 anuitni splatka 5 551,46

Zdroj: vlastni zpracovani za pouziti hypote¢ni kalkulacky Komer¢ni banky, a.s. a diskuze

S osobnim poradcem

V této praci je pocitano s tim, ze investor bude zakoupeny byt pronajimat, proto je nezbytné

urcit vysi ndjemného.
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4.1.4. Uréeni vysSe najemného v investi€ni nemovitosti

Pro stanoveni vyse ceny ndjemného je nutné zjistit jeho primérnou vysi. Za tcelem zjisténi
vyse najemného byly analyzovany ceny nijemného v Ceskych Bud&jovicich z riznych
realitnich portala. Byla shroméazdéna data o vysi ndjemného u nezaiizenych byt 2+1 nebo
2+kk nachazejici se v panelovém nebo cihlovém domé o vyméfe 50-72 m? v Ceskych

Budgjovicich.

Zvlast byla posouzena vySe nadjemného u novostaveb a u bytu po rekonstrukci. Praimérné
najemné u nabizenych rekonstruovanych bytt je 7 247 K¢ meésicné a u novostaveb
9822 K¢ mési¢né. Pro modelovou situaci je pouzita vySe najemného 8 000 K¢

u rekonstruovaného bytu a 10 000 K¢ u bytu v novostavbe.
Priumérné najemné u rekonstruovanych byti

V nasledujici tabulce je uvedena ulice, ve které se byt nachazi, typ bytu, cena, velikost

bytu, jeho konstrukce a zdroj, odkud tyto informace byly ¢erpany.

Tabulka 13: Primérné najemné u rekonstruovanych byti

byt | typ bytu ulice cena (K¢&) | velikost (m?) | konstrukce zdroj

¢.1 2+1 Sokolska 6 900 65 panelova Reality mix
¢.2 2+1 Lidicka trida 7000 64 panelova | Jiho.Ceské reality
¢3 2+1 Nova 8 800 72 cihlova Dum realit
¢4 2+1 A. Tréagera 8000 68 cihlova Dum realit
¢.5 2+1 Prazska 8 500 65 neuvedeno | Jiho.ceské reality
¢.6 | 2+kk Hradebni 8 000 50 cihlova | Jiho.Ceské reality
¢.7 2+1 Plzenska 8000 68 panelova | Jiho.Ceské reality
¢.8 2+1 | Rohace zDubé | 7500 65 cihlova | Jiho.Ceské reality

Zdroj: vlastni zpracovani za pouZziti informaci z realitnich portalt
Uvedené ceny najemného jsou pievzaty z portdlii realitnich kancelafi. Jedna se o ceny
nabidkové, které je nutné upravit, nebot’ vétSinou jsou tyto ceny nadsazené a neodpovidaji

realité trhu. Koeficient redukce ceny je tedy urcen ve vysi 10 %.

Porovnavané bytové jednotky bylo nutné posoudit z hlediska velikosti, lokality, obCanské

vybavenosti a technického stavu. Tyto skutecnosti jsou zohlednény ve vysi najemného,
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aproto je nutné je upravit pomoci koeficientt odlisnosti. U velikosti bylo posuzovano,
zdali je porovnavany byt vétsi ¢i mensi nez uvedeny byt po rekonstrukci, u lokality byla
zohlednéna predevsim vzdalenost od centra mésta, u ob¢anské vybavenosti byly zkoumany
blizké skoly, skolky, obchody a dostupnost MHD a u technického stavu bylo zohlednéno
stafi a vzhled kuchyn¢, koupelny a ostatnich ¢asti bytu. Vypocty jednotlivych koeficientt

jsou uvedeny v piiloze ¢. 13.

Upravena vySe najemného byla zjisténa pfepoctenim ptvodni vySe najemného koeficienty
odliSnosti. Poté byla vypoctena primérna vyse najemného u rekonstruovanych bytt.

U byt po rekonstrukci vySe primérného ndjemného ¢ini 7 247 K¢ mésicné. V modelové
situaci je najemné zvoleno ve vysi 8 000 K¢ mésicné z divodu dobré lokality bytu

a vyborné obcanské vybavenosti.

Tabulka 14: Vypocet primérné vySe najemného u byt po rekonstrukei

Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt
¢.1 ¢.2 ¢3 ¢4 ¢.5 ¢.6 ¢.7 ¢.8

Vyse ndjemného (K¢) | 6900 | 7000 | 8800 | 8000 | 8500 | 8000 | 8000 | 7500

0
Kore"cilzg‘y 10% 1 6210 | 6300 | 7920 | 7200 | 7650 | 7200 | 7200 | 6750
Koeficient odlisnosti | 0,979 | 1.00 | 1,103 | 0,999 | 1.061 | 0.998 | 1,030 | 1.03
Upravena vyse

- . y 6080 | 6300 | 8736 | 7193 | 8117 | 7186 | 7416 | 6953
najemného (K<)

Primérna vyse

najemného (K¢) 7247

Zdroj: vlastni zpracovani

Primérné najemné u novostaveb

Vyse ndjemného je U bytl v novostavbé vyssi nez u byt po rekonstrukei, nebot” vSe je
nové a moderni. Lze fici, Ze u téchto bytl se majitelé zamé&fuji spiSe na klientelu, ktera
vyzaduje urcity standard a pekné bydleni. V nésledujici tabulce je uvedena ulice, ve které
se byt nachazi, typ bytu, cena, velikost byt, jeho konstrukce a zdroj, odkud tyto informace

byly ¢erpany.
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Tabulka 15: Primérné najemné u novostaveb

byt |typ bytu ulice Cena (K¢) | Velikost (m?) | konstrukce | zdroj
¢.1 2+kk Klaricova 11 000 63 cihlova sreality
¢.2 2+kk | Okraj sidlisté Vitava| 10 500 51 cihlova sreality
¢.3 2+Kkk U Kaplicky 9000 56 cihlova sreality
¢4 2+kk Otakarova 11 000 75 cihlova sreality
¢.5 2+Kkk Staroméstska 12 000 49 cihlova sreality
¢.6 2+kk Jirovcova 12 000 57 cihlova sreality
¢.7 2+kk Sukova 12 000 51 cihlova |realitymix

Zdroj: vlastni zpracovani za pouziti informaci z realitnich portala

Stejné jako u bytu po rekonstrukci, i zde pfi ziskani primérného najmu v novostavbach

byly bytové jednotky posuzovany z hlediska velikosti, lokality, ob¢anské vybavenosti

a technického stavu. Toto posouzeni bylo provedeno pomoci koeficientl odliSnosti.

Vypocet je uveden v priloze ¢ 14. Nasledné byla redukovana cena ndjemného vynasobena

témito koeficienty pro jednotlivé byty a tim byla ziskdna upravend vyse najemného, ze

které byla stanovena primérna vyse najemného, ktera se pohybuje kolem 9 822 K¢ za

mésic. Pro modelovou situaci tedy bylo mési¢ni najemné stanoveno ve vysi 10 000 K¢.

Tabulka 16: Vypocet primérné vySe najemného u byt v novostavbach

Byt Byt Byt Byt Byt Byt Byt
&1 &2 &3 &4 &5 &6 &7
VYse najemného (K¢) | 11000 | 10500 | 9000 | 11000 | 12000 | 12 000 | 12 000
0,
Red”kcflgg)”y 10% | 9900 | 9450 | 8100 | 9900 | 10800 | 10800 | 10800
Koeficient odlisnosti | 0,999 | 0912 | 0,951 | 1,040 | 1,045 1 0,941
Upravena vyse 9890 | 8618 | 7703 | 10296 | 11286 | 10800 | 10 163
najemného (K<)
Priumérna vyse
najemného (K<) 9822

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.1.5. Naklady spojené s pofizenim, vlastnénim a pronajimanim nemovitosti

S pofizenim, vlastnénim a pronajimanim nemovitosti jsou spojeny urcité naklady, at’ uz na
mésicni ¢i ro¢ni bazi. Jedna se predevsim o splatku hypote¢niho uvéru, piispévky do fondu
oprav, pojisténi nemovitosti, provize realitni kancelafi, dan¢ a odpisy.

Splatka hypote¢niho uvéru

Po konzultaci s poradcem Komerc¢ni banky, a.s. a pouziti jejich hypoteéni kalkulacky
je mésicni splatka u novostavby stanovena na 7 028 K¢, tedy 84 336 K¢ roéné. Splatka

hypote¢niho véru u bytu po rekonstrukci ¢ini 5 710 K¢ mésicné, tedy 68 520 K¢ rocné.

Tabulka 17: Splatky hypote¢niho avéru

novostavba Byt po rekonstrukci

Splatka hypotéky v K¢&
P P Y 7028 5710

(mé&sicni)

Zdroj: vlastni zpracovani
Fond oprav

Vyse piispévku do fondu oprav je velmi individudlni, a tudiz je t€Zké ji stanovit. Ptispévky
do fondu oprav se pohybuji mezi 20-30/m? K& u starsich domii a 10 K&/m? u novostaveb.
Ve vétsing pripadi u novostavby developer v prvnich letech stale poskytuje zaruku, tudiz
neni nutné vytvaret vysoké ptispévky do fondu oprav. Tyto ptispévky jsou spiSe v ramci
stokorun u novostaveb. Oproti tomu u starSich doma piispévky musi byt vyssi, nebot’ jsou
potieba stale n&jaké opravy. Po analyze primérnych pfispévka do fondu oprav je pro
modelovou situaci u bytu po rekonstrukci stanoveno 25 Ké/m? a 10 K&/m? u bytu

V novostavbé.

Pojisténi

Pro stanoveni vySe pojisténi byl vyuzit internetovy portal srovnavac.cz, kde po zadani
zakladnich udajii byla vypoctena vySe ro¢niho pojisténi. VySe pojisténi byla spocitana
zvlast pro byt v novostavbé a zvlast pro byt po rekonstrukci. Vysledky jsou uvedeny

v piiloze €. 15 pro byt v novostavbé a ¢. 16 pro byt po rekonstrukci. Bylo mozné si vybrat

ze tii variant — niZ8i, stfedni a vyssi. Ceny téchto variant se liily podle toho, jaké udalosti
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byly v pojisténi zahrnuty. Niz$i varianta neobsahuje pojisténi odpovédnosti za Skodu, tudiz
bych doporucovala se rozhodovat mezi stfedni a vyssi variantou. Pojisténi proti zaplavam
je nutné v ptipad¢é bytu umisténého v novostavbe, nemovitost se nachazi v bezprostfedni
blizkosti vodnich toki. Cena pojisténi pro modelovou situaci je stanovena ve vysi 2 000 K¢
rocné.

Provize realitni kancelari

Pro stanoveni nakladi je nezbytné vypodcist i provizi, ktera naleZi realitni kancelafi za
zprostiedkovani koupé, nebot’ ceny nemovitosti jsou uvedeny bez provize. Provize realitni
kancelati ¢ini 3 % z ceny bytu po rekonstrukci 1 800 000 K¢, tedy 54 000 K¢. Provize
z ceny bytu zakoupeného v novostavbé ¢ini 63 000 K¢ (3 % z 2 100 000 K¢).

Dané a poplatky

a) Dai z pridané hodnoty
Tato dan se pouziva u novostaveb, pokud jsou ceny uvedeny bez DPH a developer je platce
DPH. V modelové situaci je cena nemovitosti véetné DPH, tudiz touto dani se vV naSem

ptipadé nemusime dikladnéji zabyvat.

b) Daii z nabyti nemovitosti
Dan z nabyti nemovitosti je jednorazova a je placena pii nakupu. V modelové situaci je
vypocitana nulova dan u novostaveb z divodu osvobozeni od dané z nabyti nemovitosti pfi
prvnim nabyti a 72 000 K¢ u bytu po rekonstrukci. Sazba dané ¢ini 4 %. Dan se vypocitava
bud’ z kupni ceny, ze 75 % smérné hodnoty ¢i ze 75 % ceny zjisténé (dle znaleckého
posudku), podle toho, ktera hodnota je vyssi. Znalecky posudek pro byt po rekonstrukci je
uveden v piiloze ¢. 32 a v piiloze ¢. 33 pro byt v novostavbé. Smérnd hodnota je zjisténa
z portalu Finan¢ni spravy, jeji vySe je uvedena v piiloze ¢. 17 pro byt po rekonstrukci

a Vv priloze €. 18 pro byt v novostavbe.

V nasledujici tabulce jsou uvedeny hodnoty kupni ceny, zjisténé ceny a smérné ceny.
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Tabulka 18: VySe kupni a zji§téné ceny a vyS$e smérné hodnoty

Cena Byt v novostavbé Byt po rekonstrukci
Kupni cena (KC¢) 2100 000 1 800 000
Zjisténa cena (K<) 1706 070 1421 420
75 % zjisténé ceny (KC¢) 1279553 1 066 065
Smérna cena (K¢) 1992 108 1698 001
75 % smérné ceny (KC¢) 1494 081 1273501

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejvyssi castku predstavuje kupni cena, a proto zni bude vypoctena dani z nabyti

nemovitosti. Vyse dané z nemovitosti ¢ini 72 000 K¢ (4 % z 1 800 000 K¢).
c) Dai z nemovitosti

Pro vypocet dan¢ z nemovitosti je nejdiive nutné zjistit zaklad dang, ktery je vypocten jako
sou¢in vyméry v m? a koeficientu 1,22, ktery je uréen pro bytové jednotky. Nasledné je dan

vypocétena podle vzorce uvedeného v metodice.

Vypocet dané z nemovitosti u novostavby:

Zéaklad dané: 62 x 1,22= 75,64 K¢

Vypocet dané z nemovitosti: 75,64 x 2 x 3,5 = 529,5 =530 K¢

Vypocet dané z nemovitosti u bytu po rekonstrukci:

Zaklad dané: 60 x 1,22 = 73,2 K¢
Vypocet dan€ z nemovitosti: 73,2 X 2 X 3,5 =512,4 =512 K¢

d) Dai z pfijmu z pronajmu
Vyse dan€ z ptijmu zavisi na vypocitaném zakladu dané.

e Vvse dané pfi uplatnéni pausalnich vvdaja

U novostaveb pfi pouziti pausalnich vydajli a pfi plném obsazeni nemovitosti zaklad dané

¢ini 84 000 K¢, vypocet je uveden v pfiloze €. 7. Sazba dané je 15 %.
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Vypocet dan€ z piijmu:

84 000 K¢ x 0,15 =12 600 K¢.

U novostaveb pii pouZiti pausalnich vydaji a pfi 10% neobsazenosti nemovitosti zéklad

dang ¢ini 75 600 K¢&, vypocet je uveden v ptiloze ¢. 8. Sazba dané je 15 %.
Vypocet dané€ z piijmu:

75600 K¢ x 0,15 = 11 340 K¢.

U bytu po rekonstrukci pti pouziti pausalnich vydaji a pii plné obsazenosti nemovitosti ¢ini

zaklad dan¢ 67 200 K¢, vypocet je uveden v piiloze ¢. 9.

Vypocet dané z ptijmu:

67 200 K¢ x 0,15 = 10 080 K¢

U bytu po rekonstrukci pii pouziti pausalnich vydaji a pii 10% neobsazenosti nemovitosti

¢ini zéklad dané 60 480 K&, vypocet je uveden v pfiloze €. 10.

Vypocet dané z ptijmu:

60 480 K¢ x 0,15 =9 072 K¢

e Vvyse dané pfi uplatnéni skuteénych vydaju

Jelikoz odcitatelné vydaje byly vyssi nez piijmy, zaklad dané byl zaporny, tudiz pfi

uplatnéni skute¢nych vydaji nenastava danova povinnost.
Odpisy

Pro vypocet odpisii je nutné nejdiive uréit vysi vstupni ceny, ze které budou odpisy
pocitany. Vstupni cenou se rozumi kupni cena + ndklady souvisejici S pofizenim
nemovitosti. Od kupni ceny je nutné odecist podil na pozemku, ktery nelze odepisovat.
Vypoéitany podil na pozemku je uveden ve znaleckém posudku v piiloze ¢. 33 pro byt
nachazejici se v novostavbé ve vysi 42 094 K¢. Pro byt po rekonstrukci je podil na
pozemku urcen Ve vysi 27 364 K¢, znalecky posudek je uveden v piiloze ¢. 32. Upravena
kupni cena pro byt v novostavbé ¢ini 2 057 906 K¢ a pro byt po rekonstrukci ¢ini

1772636 K¢. U bytu v novostavbé je vstupni cena uréena jako kupni cena + provize
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realitni kancelafi, tedy 2 057 906 K¢ + 63 000 K¢ = 2 120 906 K¢&. U bytu po rekonstrukci
je vstupni cena urena jako kupni cena + dan z nabyti nemovitosti + provize realitni
kancelafi, tedy 1 772 636 K¢ + 72 000 K¢ + 54 000 K¢ = 1898 636 K¢. Vyse odpisu pri
zvolené odpisové skupiné 5, odpisové dobé 30 let a rovnomérném zpusobu odpisovani ¢ini
U novostavby v prvnim roce 29 693 K¢ a 72 110 K¢ v dalsich letech. U bytu po
rekonstrukci ¢ini odpis v prvnim roce 26 581 K¢ a 64 553 K¢ v dalsich ostatnich letech.

Vypocet odpisi pro jednotlivé roky je uveden v pfiloze ¢. 11 pro byt v novostavbé

a ¢. 12 pro byt po rekonstrukci.

Tabulka 19: Vypocet odpisi

Novostavba Byt po rekonstrukci
prvni rok (K¢) 29 693 26 581
ostatni roky (K¢) 72 110 64 553

Zdroj: vlastni zpracovani
4.1.6. Vypocet skute¢nych danové uznatelnych vydaju
Vypocet daiiové uznatelnych vydaji pro novostavbu pro jednotlivé roky

Pro piipad této nemovitosti byly uplatnény jako danové uznatelné vydaje odpisy, troky
Z hypotéky, pojisténi nemovitosti a cesty automobilem souvisejici S pronajimanim bytu.
Vypocet je proveden az do roku 2041, kdy skon¢i splatnost hypotéky, tudiz danové

uznatelné ndklady se vyrazné zmeéni.

Odpisy u novostavby ¢ini v prvnim roce 29 693 K¢ a 72 110 K¢ v dalsich letech. U splatky
uroku U hypotéky se ¢astka v kazdém roce snizuje. V prvnim roce ¢ini 44 800 K¢ ro¢né, ve
druhém roce 43 538 K¢ ro¢né a tak dale. VySe pojisténi je kazdy rok stejna a je stanovena
ve vysi 2000 K¢. Pausal pti pouzivani automobilu ve vysi 4 000 K¢ mésicné, Cini
48 000 K¢ roc¢né a je stejny Ve vSech letech. V nasledujici tabulce je uvedeno pouze prvnich

5 let pro piedstavu, vydaje v dalSich letech do roku 2041 jsou propocditany Vv ptiloze ¢. 1.
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Tabulka 20: Vypocet daiiové uznatelnych vydaji pro novostavbu pro jednotlivé roky

Rok Ro¢ni urok Ro¢ni Pojisténi Pouzivani Vydaje

(K¢) odpis nemovitosti | automobilu celkem

(K®) (K¢) (K¢) (K&)

2017 44 800 29 693 2 000 48 000 124 493
2018 43 538 72110 2 000 48 000 165 648
2019 42 241 72110 2 000 48 000 164 351
2020 40 908 72110 2 000 48 000 163 018
2021 39538 72110 2 000 48 000 161 648

Zdroj: vlastni zpracovani
Vypocet vydaji pro byt po rekonstrukci pro jednotlivé roky

Pro piipad této nemovitosti byly uplatnény stejné danové uznatelné vydaje jako
u novostavby, tedy odpisy, uroky z hypotéky, pojisténi nemovitosti a cesty automobilem
souvisejici S pronajimanim bytu. Odpisy u bytu po rekonstrukci ¢ini v prvnim roce
26 581 K¢ a 64 553 K¢ v dalsich letech. | vtomto piipadé je pro lepsi orientaci uvedeno

prvnich 5 let, vypocty pro dalsi roky jsou uvedeny v piiloze €. 2.

Tabulka 21: Vypocet dafiové uznatelnych vydaji pro byt po rekonstrukei pro jednotlivé roky

Rok Ro¢ni arok Ro¢ni Pojisténi Pouzivani Vydaje

(K¢) odpis nemovitosti | automobilu celkem

(K9 (K¢) (K¢) (K¢

2017 47 600 26 581 2 000 48 000 124 181
2018 46 259 64 553 2000 48 000 160 812
2019 44 882 64 553 2 000 48 000 159 435
2020 43 465 64 553 2 000 48 000 158 018
2021 42 009 64 553 2000 48 000 156 562

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.1.7. Vypocet dané z pfijmu z pronajmu pro jednotlivé roky po dobu trvani

hypotéky
Vypocet dané z piijmu z pronajmu u novostavby

Jelikoz diky vysokym danové uznatelnym ndkladim je danovy zaklad zaporny, dan
z ptijmu je tedy nulova, tudiz zde nevznikd pro vlastnika danova povinnost. Uvedené
pfijmy je vybrané ndjemné za kazdy rok, kdy se pocita s 10% neobsazenosti bytu a uvedené
naklady obsahuji odpisy, urok z hypotéky, pojisténi nemovitosti a pouzivani automobilu
pro zajisténi najmu. V niZe uvedené tabulce jsou uvedeny zaklady dan¢ nasledujicich 5 let.
Vypocty pro dalsi roky jsou uvedeny v ptiloze ¢ 3.

Tabulka 22: Vypodet dané z pFijmu z pronajmu u novostavby pii 10% neobsazenosti bytu

rok PHjmy (K& | Vydaje (K&) Zékggga“é D‘i‘g (f/op(‘v'lig;‘)‘“
2017 108 000 124 493 716 400 0
2018 108 000 165 648 57 600 0
2019 108 000 164 351 56 300 0
2020 108 000 163018 55 000 0
2021 108 000 161 648 53 600 0

Zdroj: vlastni zpracovani

V nize uvedené tabulce je propocitdna danova povinnost pfi piijmech z ndjemného pii plné
obsazenosti bytu. Z uvedenych vysledkt vyplyva nulova dafova povinnost. Vypoéty pro

dalsi roky jsou uvedeny v piiloze ¢ 4.

Tabulka 23:Vypocet dané z pFijmu z pronajmu u novostavby pfi plné obsazenosti

Zaklad dané Daii z pfijmu

rok Prijmy (K& | Vydaje (K¢ K9 15 % (K®)
2017 120 000 124 493 -4 400 0
2018 120 000 165 648 -45 600 0
2019 120 000 164 351 -44, 300 0
2020 120 000 163 018 -43 000 0
2021 120 000 16 1648 -41 600 0

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vypocet dané z piijmu z pronajmu u bytu po rekonstrukei

U bytu po rekonstrukci nastala stejna situace jako u novostavby. Jelikoz diky vysokym
danové uznatelnym nakladim je ve vsSech letech danovy zaklad zaporny, dan z pfijmu je
nulov4, tudiz zde nevznikd dafiovd povinnost. Nize je uveden propocet pii 10%

neobsazenosti bytu. Vypocty pro dalsi roky jsou uvedeny v piiloze ¢ 5.

Tabulka 24: Vypodet dané z piijmu z pronajmu u bytu po rekonstrukei p¥i 10% neobsazenosti

rok Prjmy (K& | Vydaje (K¢ Zékﬁ‘gé)da“é D‘i‘g‘ (f/()pfligg“
2017 86 400 124 181 37700 0
2018 86 400 160 812 74 400 0
2019 86 400 159 435 73000 0
2020 86 400 158 018 71600 0
2021 86 400 156 562 70 100 0

Zdroj: vlastni zpracovani

V nize uvedené tabulce je propocitdna dafiova povinnost pfi piijmech z ndjemného pii plné
obsazenosti. Z uvedenych vysledkii vyplyva nulova danova povinnost. Vypocty pro dalsi

roky jsou uvedeny v ptiloze ¢ 6.

Tabulka 25: Vypocet dané z piijmu z pronajmu u bytu po rekonstrukcei pii plné obsazenosti

rok Piijmy (K& | Vydaje (KO Zékﬁ‘gé;‘a“é D‘i‘g‘ (f/opflig;‘)‘“
2017 96 000 124 181 28 100 0
2018 96 000 160 812 64 800 0
2019 96 000 159 435 63 400 0
2020 96 000 158 018 262 000 0
2021 96 000 156 562 260 500 0

Zdroj: vlastni zpracovani

4.1.8. Stanoveni danové uznatelnych vydaji pri pouziti pausalu

Vydaje uréené pausilem u novostavby

Vydaje vynalozené na dosazeni, zaji§téni a udrZeni pfijmt plynoucich z pronajmu

nemovitosti, 1ze urcit také pausalnim vydajem ve vysi 30 % z dosazenych pifijmu. Pouziti
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vydajového pausalu je vyrazné jednodussi, nebot’ odpada veskera evidence nakladu, ktera
je nutna u skutecnych vydaji. Pfi pronajmu novostavby ¢ini ptijmy 120 000 K¢ roéné pti
plné obsazenosti a 108 000 K¢ ro¢né pti 10% neobsazenosti bytové jednotky. V tomto
modelovém piikladu je pocitdno s neménnym ndjemnym. Vydaje pii pouziti 30% pausalu
¢ini pii 10% neobsazenosti 32 400 K¢, tudiz zaklad dan€ po odeéteni vydaju od pfijmu ¢ini
75 600 K¢. Danova povinnost je tedy vypocétena na 11 340 K&. Vypocty pro nésledujici
roky jsou uvedeny v piiloze ¢. 8. Pfi plné obsazenosti ¢ini dan z pfijmu 12 600 K&, vypocty
pro nasledujici roky jsou uvedeny v ptiloze €. 7.

Tabulka 26: Vydaje uréené pausalem u novostavby

Obsazenost s « - « Zaklad dané Daii z piijmu
nemovitosti PFijmy (KS) Vydaje (K& (K¢) 15 % (K¢)
10% 108 000 32 400 75 600 11 340
neobsazenost
Plna 120 000 36 000 84 000 12 600
obsazenost

Zdroj: vlastni zpracovani

Vydaje uréené pausialem u bytu po rekonstrukci

Pti prongjmu rekonstruovaného bytu ¢ini pfijmy 96 000 K& ro¢né pii plné obsazenosti
a 86 400 K¢ pti 10% neobsazenosti. Daflova povinnost je tedy vypoctena na 9 060 K¢ pii

10% neobsazenosti a 10 080 K¢ pii plné obsazenosti. Vypocty pro dalsi roky jsou uvedeny

Vv ptiloze ¢. 9 a ¢. 10.

Tabulka 27: Vydaje uréené pausalem u bytu po rekonstrukei

Obsazenost Prijmy (K<) Vydaje (K¢) Ziklad dané Daii z piijmu
nemovitosti (K¢) 15 % (K¢)
10% 86 400 25 920 60 400 9 060
neohsazenost
Plna 96 000 28 800 67 200 10 080
obsazenost

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.1.9. Vypocet celkovych nakladu

Mezi hlavni naklady souvisejici s pofizenim a vlastnénim nemovitosti patii splatka
hypotéky (pokud je nemovitost koupena na avér) prispévky do fondu oprav, dan z nabyti
nemovitosti pii koupi, dan z nemovitosti a pojisténi nemovitosti. Mezi nédklady, které je
nutné hradit kazdy mésic, patii zejména splatka hypotéky a ptispévek do fondu oprav.
Meési¢ni naklady tedy u novostavby ¢ini 7 608 K¢ a u bytu po rekonstrukei 7 260 K¢.
V ramci ro¢niho zuctovani je nutné dale jesté uhradit dan z nemovitosti a pojiSténi
nemovitosti. Ro¢ni celkové naklady u novostavby ¢ini 93 826 K¢ a u bytu po rekonstrukci
89 632 K¢. Dan z nabyti nemovitosti je jednorazova — nulova u novostavby a 72 000 K¢
u bytu po rekonstrukci. Provize realitni kancelafi ¢ini 63 000 K& u bytu v novostavbé
a 57 000 K¢ u bytu po rekonstrukei.

Tabulka 28: Vypo¢et celkovych nakladia

Naklady souvisejici
e - Novostavba Byt po rekonstrukeci
S porizenim a vlastnénim
nemovitosti
Splatka  hypotéky (K<) 7 028 5710
mésicni
Fond oprav (K&) mésicni 580 1550
Dan  znabyti nemovitosti 0 72 000
(K¢) jednordazova
Provize RK (K<) 63 000 57 000
jednordzova
Dan  z nemovitosti (K<) 530 512
rocni
Pojisténi nemovitosti (K¢) 2000 2 000
rocni
Mésicné (K¢) 7 608 7 260
Rocné (K€) bez dané
Znabyti  nemovitosti  a 93826 89632
provize RK

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.1.10. Vypocet celkovych vynosu

U vynosii je situace mnohem jednodussi nez u vypocétu néakladii, nebot’ veskeré vynosy
plynou z najemného, které je hrazeno najemnikem. Je pocitano s vynosy ve stejné vysi po
celou dobu splatky hypote¢niho uvéru. Najemné je stanoveno podle aktualni situace na trhu
a je zfejmé, ze v prabchu let se bude ménit, avSak k ucelu této prace je pocitano se stejnou
vys$i najemného po celou dobu. U bytu v novostavbé je najemné stanoveno na 10 000 K¢
mésicng, tedy 120 000 K¢ ro¢né a u bytu po rekonstrukci 8 000 K¢ mési¢né, coz ¢ini
96 000 K¢ ro¢né. Je pocitdno 1 s 10 % neobsazenosti, kdy ro¢ni najemné ptedstavuje
efektivni hruby vynos ve vysi 108 000 K¢ u bytu v novostavbé a 86 400 K¢ u bytu po
rekonstrukci.

Tabulka 29: Vypocet celkovych vynosi

Vynosy z pronajmu Byt v novostavbé Byt po rekonstrukci

Mésicné v K¢ 10 000 8 000

Ro¢né pii plné obsazenosti v
K¢ (potencidlni hruby 120 000 96 000

vynos)

Neobsazenost ve vysi 10 %

12 000 9600
v K¢
Ro¢né s planovanou 10%
neobsazenosti v K¢ 108 000 86 400

(efektivni hruby vynos)

Zdroj: vlastni zpracovani
4.1.11. Vypocet Cistého provozniho vynosu

Vypoétu Cistého provozniho vynosu, ve kterém je zohlednéna 10% neobsazenost, je
dosazeno odectenim provoznich naklada od efektivniho hrubého vynosu. Dan z ptijmu do
provoznich nakladd neni zapocitana, bude nasledné odectena od Cistého provozniho vynosu
pro vycisleni kone¢ného zisku. Na konci je tedy pocitano pouze sdani z piijmu

S pouzitim pausalnich vydaji, pfi uplatnéni skute¢nych vydaji byla danova povinnost
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nulova. Celkové ro¢ni provozni naklady tedy ¢ini 9 490 K¢ u novostavby a 21 112 K¢
u bytu po rekonstrukci. Cisty provozni vynos pii 10% neobsazenosti &ini 98 510 K& u bytu
Vv novostavbé a 65 288 K¢& u bytu po rekonstrukci. Cisty provozni vynos po odpoétu splatek
¢ini 14 174 K¢ u bytu v novostavbé a ztratu 3 232 K¢ u bytu po rekonstrukci. Nasledné
byla odectena dan z pfijmu pro zjisténi kone¢ného zisku, ktery investorovi zlstane.
Konecny zisk po odecteni dan¢ z ptijmu ¢ini 87 170 K¢ u bytu v novostavbé a 56 228 K¢
u bytu po rekonstrukci. Pokud zohlednime odpocet splatek, tak kone¢ny zisk ¢ini 2 834 K¢

u bytu v novostavbé, avSak u bytu po rekonstrukci nastane ztrata ve vysi 12 292 K¢.

Tabulka 30: Vypocet ¢istého vynosu pii 10% neobsazenosti

Byt v novostavbé Byt po rekonstrukci
Néklady  souvisejici s pofizenim a
93 826 89 632
vlastnénim nemovitosti (K¢)
Celkové provozni naklady (K<) 9 490 21112
Vynosy pii neobsazenosti 10 % (K<) 108 000 86 400
Cisty provozni vynos (ztrata) pfi
) 98 510 65 288
neobsazenosti 10 % (K¢)
Cisty provozni vynos po odpoétu splatek
yP ynosp P P 14 174 -3 232
pri neobsazenosti 10 % (K¢)
Dan z pfijmu u pausalnich vydaja (K¢) 11 340 9 060
Konec¢ny zisk po zaplaceni dané (K<) 87170 56 228
Kone¢ny zisk (ztrata) po zaplaceni dané€ po
Y ( ) pozap P 2834 -12 292
odpoctu splatek (K<)

Zdroj: vlastni zpracovani

Nize je vypoctena potencialni hruba vynosnost vV procentnim vyjadieni pii plné obsazenosti
nemovitosti, ktera ¢ini 5,7 % u bytu v novostavbé a 5,3 % u rekonstruované¢ho bytu. Pii
zapoCteni ocekavané rocni 2% inflace, by potencialni hruby vynos ¢inil 3,7 % u bytu

Vv novostavbé a 3,3 % u bytu po rekonstrukci.
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120 000

Potencialni hruba vynosnost bytu v novostavbé = 5100000 % 100 =5,7%
Potencialni hruba vynosnost bytu po rekonstrukci= 1223(:;0 x100=5,3%

vvvvv

V jednom pfipad¢ i ztratu. Pfi vypoctu Cistého provozniho vynosu pii 10% neobsazenosti je
dosazeno 4,69% vynosnosti bez splatky hypotéky a 0,0067% vynosnosti se splatkou
hypotéky u bytu zakoupeného v novostavbé. Pokud bychom uvazovali inflaci 2 % ro¢né,
¢istd vynosnost bez splatky hypotéky by ¢inila 2,69 % a Cistd vynosnost se splatkou
hypotéky by ptesla ve ztratu.

108 000—9 490

x 100= 4,69 %
2100 000

Cista vynosnost bez splatky hypotéky =

108 000—93 826
2100000

Cista vynosnost se splatkou hypotéky = x 100 = 0,0067 %

V nasledujici tabulce je propocitana idealni situace, kdy by doslo k plné obsazenosti béhem
roku. Po odecteni naklad od piijmu ¢isty vynos pii plné obsazenosti ¢ini 110 510 K¢
u bytu v novostavbé a 74 888 K¢& u rekonstruovaného bytu. Cisty vynos po odpoétu splatek
¢ini 26 174 K¢ u bytu v novostavbé a 6 368 K¢ u bytu po rekonstrukci. Koneény zisk po
odecteni dané z piijmu ¢ini 97 910 K¢ u bytu v novostavbé a 64 808 K¢ u bytu po
rekonstrukci. Pokud zohlednime odpocet splatek, tak kone¢ny zisk ¢ini 13 574 K¢ u bytu

V novostavbé¢, av§ak u bytu po rekonstrukci nastane ztrata ve vysi 3 712 K¢.
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Tabulka 31 : Vypodet vynosu p¥i plné obsazenosti

Byt v novostavbé | Byt po rekonstrukci

Vynosy pri plné obsazenosti 120 000 96 000
Cisty vynos (ztrata) p¥i pIné obsazenosti

y vymos ( )piip 110510 74 888
(K¢)
Cisty vynos po odpoétu splatek p¥i plné

vy ) P P P prLp 26 174 6 368
obsazenosti (K¢)
Dan z piijmu u pausalnich vydajt (K<) 12 600 10 080
Konec¢ny zisk po zaplaceni dané (K<) 97 910 64 808
Kone¢ny zisk (ztrata) po zaplaceni dan¢€ po

Y ( ) po zap P 13574 -3712

odpoctu splatek (K<)

Zdroj: vlastni zpracovani
Vypocet ¢isté vynosnosti vV procentnim vyjadieni pii plné obsazenosti

U vypoctu Cisté vynosnosti je mezi vynalozené ndklady zapocten fond oprav, pojisténi
a dan z nemovitosti.

Byt v novostavbé

V ptipadé, ze do ndkladli neni zapocditana splatka hypotéky, ¢ini vynosnost 5,26 % roc¢né,
Vv ptipad¢ zapocitani splatky hypotéky do nékladl je vynosnost 1,25 % rocné. Pti 2% roc¢ni
o¢ekavané inflaci by Cistd vynosnost bez splatky hypotéky ¢inila 0,69 % a Cistd vynosnost
se splatkou hypotéky by presla ve ztratu.

120 000—9 490
2100000

Cista provozni vynosnost bez splatky hypotéky = x 100= 5,26 %

120 000—93 826
2100000

Cista provozni vynosnost se splatkou hypotéky = x100=1,25%

Byt po rekonstrukci

V piipadé€, ze do nakladii neni zapocitana splatka hypotéky, ¢ini vynosnost 4,16 % rocng,
Vv piipadé zapocitani splatky hypotéky do nakladd je vynosnost 0,0035 % ro¢né. Pokud
bychom uvazovali inflaci 2 % ro¢né, Cista vynosnost bez splatky hypotéky by cinila 2,16 %

a ¢ista vynosnost se splatkou hypotéky by ptesla ve ztratu.
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Cista vynosnost bez splatky hypotéky = % x 100=4,16 %

96 000—89 632
1800 000

Cista vynosnost se splatkou hypotéky = x 100 = 0,0035 %

4.1.12. Vypocet provozni vynosnosti pfi vyuziti mimoradnych splatek

Zakon o spotiebitelském tuveru ptinesl mnoho zmén, které se tykaji i hypotecnich uvért.
Pro ucely této prace se budeme zabyvat zejména moznosti mimotadnych splatek uvéru
kazdy rok pted terminem vyroc¢i uzavieni smlouvy, a to az ve vysi 25 % z vySe uvéru.
V modelové situaci klient vydélava 25 000 K¢ cistého mésiéné. Predpokladame, ze je
schopen si kazdy mésic odlozit 10 000 K¢, tzn. 120 000 K¢ ro¢né. Splatka hypote¢niho
uvéru je hrazena ze ziskaného najemného. Pokud by vyuzil moZznosti kazdy rok splatit

urcitou ¢astku navic, mohl by tedy kazdy rok snizit hypotecni avér o 120 000 K¢.
Vypocet doby splatnosti u bytu v novostavbé (doba splatnostin) a bytu po rekonstrukci
(doba splatnostir) pfi mimofadnych splatkach:

1600000
120 000

=13,3 let Doba splatnostiy = 1390999_ 10,8 let
120 000

Doba splatnostin =

V tomto ptipadé by byt v novostavbé byl splacen za pftiblizné za 14 let a byt po
rekonstrukci za 11 let. Po uplynuti této doby by se vyrazné zménily vydaje.

Prvni zména, ktera by nastala, by se tykala zékladu dan¢ pro vypocet dan¢ z ptijmu. Jelikoz
jednim z nékladd, které je mozné uplatnit je 1 Grok z hypote¢niho uvéru, tento naklad by jiz
nemohl byt zapocitdn. Tudiz danové uznatelné vydaje by se tykaly odpisl, pojisténi

nemovitosti a pouzivani automobilu.
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V nasledujici tabulce je uveden vypocet daiové uznatelnych nakladd pro byt v novostavbe.

Rok 2033 piedstavuje rok splaceni hypote¢niho tivéru.

Tabulka 32: Vypocet dafiové uznatelnych vydaji pro novostavbu

rok Ro¢ni odpis Pojisténi Pouzivani Vydaje celkem
(K¢) nemovitosti automobilu (K¢)
(K¢) (K¢)
2033 72110 2 000 48 000 122 110

Zdroj: vlastni zpracovani

V nasledujici tabulce je uveden vypocet dafiové uznatelnych nakladti pro byt po

rekonstrukci. Rok 2030 ptedstavuje rok splaceni hypote¢niho uvéru.

Tabulka 33: Vypocet daiiové uznatelnych vydaji pro byt po rekonstrukei

rok Ro¢ni odpis Pojisténi Pouzivani Vydaje celkem
(K¢) nemovitosti automobilu (K¢)
(K¢) (K¢)
2030 64 553 2 000 48 000 114 553

Zdroj: vlastni zpracovani

Po zjisténi vydaji byl vypocten zaklad dané a z n€j dan z pfijmu u bytu v novostavbé.

Vynosy zlstavaji stejné ve vysi 120 000 K¢ pfi plné obsazenosti a 108 000 K¢ pii 10%

neobsazenosti rocné. Zaklad dang je stale zaporny, tudiz dan z pfijmu je nulova.

Tabulka 34: Vypocet dané z piijmu u bytu v novostavbé

rok Prijmy (K¢) Vydaje (K¢) Ziklad dané Daii z piijmu
(K¢) 15 % (K¢)

2033 108 000 122 110 -14 110 0

2033 120 000 122 110 -2 110 0

Zdroj: vlastni zpracovani
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Po zjisténi vydaju byl vypocten zaklad dané a z n&j dan z piijmu u bytu po rekonstrukci.

Vynosy zustavaji stejné ve vysi 96 000 K¢ pti plné obsazenosti a 86 400 K¢ pii 10%

neobsazenosti ro¢n¢. Dan z piijmu je nulova.

Tabulka 35: Vypocet dané z piijmu u bytu po rekonstrukci

rok Prijmy (K¢) Vydaje (K¢) Ziaklad dané Daii z prijmu
(K¢) 15 9% (K¢&)

2030 86 400 114 553 -28 153 0

2030 96 000 114 553 -18 553 0

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro zjiSténi Cistého provozniho vynosu po piedCasném splaceni hypotéky bylo nutné
vypocist provozni naklady. Mezi tyto nédklady byly zatfazeny ptispévky do fondu oprav, dan
Z nemovitosti a pojisténi nemovitosti. Po odec¢teni nakladi od vynosii byl zjistén Cisty
provozni vynos, ktery pii 10% neobsazenosti ¢ini 98 510 K¢ (4,69 %) u bytu v novostavbé
a 65 288 K¢ (3,62 %) u bytu po rekonstrukci. Z vysledkti uvedenych v nasledujici tabulce
je ziejmé, ze je lepSi investovat do bytu v novostavbé, kde je mozné stanovit vyssi
najjemné, a tudiz ziskat ivyS$i vynos. Velikost nékladi je nejvice ovlivnéna v tomto
piipadé piispévkem do fondu oprav, u bytu v novostavbé je jeho vySe nizka, u bytu po
rekonstrukci je ptfispévek pomérné vysoky, coz déla velké rozdily v roénim zacétovani.
Kone¢ny zisk pro investora po zaplaceni dané ¢ini 87 170 K& u bytu v novostavbé

a 56 228 K¢ u bytu po rekonstrukci.
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Tabulka 36: Vypocet provoznich nakladi a ¢istého provozniho vynosu p¥i 10% neobsazenosti

Niéklady souvisejici s pofizenim a

vlastnénim nemovitosti

Byt v novostavbé

Byt po rekonstrukci

Splatka hypotéky (K¢&) mésicni 0 0
Fond oprav (K¢) mesicni 580 1550
Dan z nemovitosti (K¢) rocni 530 512
Pojisténi nemovitosti (K<) rocni 2000 2000
Roc¢ni provozni naklady (K<) 9490 21112
Ro¢ni provozni vynosy
s planovanou neobsazenosti 10 % 108 000 86 400
(K¢)
Cisty  vynos ztrata i
Y Y ( ) P 98 510 65 288
neobsazenosti 10 % (K¢)
Cisty ynos Ztrata i
v ] ( ) P 4,69 3,62
neobsazenosti 10 % (%)
Cisty  vynos i 2% ro¢ni
Yoo PR eAn 2,69 1,62
ocekavané inflaci (%)
Dan zpfijmu u pausdlnich vydaji
prmE H P v 11340 9 060
(Ke)
Kone¢ny zisk po zaplaceni dané
87 170 56 228

(Ke)

Zdroj: vlastni zpracovani

V nasledujici tabulce je proveden vypocet Cistého vynosu, pokud by nastala ideélni situace
a bytovéa jednotka by byla pronajata po cely rok. Cisty vynos ¢ini 110 510 K& (5,26 %)
u bytu v novostavbé a 74 888 K¢ (4,16 %) u bytu po rekonstrukci. Kone¢ny zisk, ktery

investorovi zustane po zaplaceni dané, ¢ini 97 910 K¢ u bytu v novostavbé a 64 808 K¢

u bytu po rekonstrukci.
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Tabulka 37: Vypocdet nakladi a ¢istého vynosu p¥i plné obsazenosti

Byt v novostavbé

Byt po rekonstrukci

Ro¢ni vynosy pri plné

120 000 96 000
obsazenosti (K¢)
Ro¢ni naklady (K¢) 9490 21112
Cisty vynos (ztrata i
v ( )P 110510 74 888
pIné obsazenosti (K¢)
Cisty vynos (ztrata Fi
yow ( ) P 5,26 4,16
plné obsazenosti (%)
Cisty  vynos i 2%
v P ’ 3,26 2,16
ocekavané rocni inflaci (%)
Dan zpifijmu u pausalnich
12 600 10 080
vydajt (K<) rocni
Kone¢ny zisk po zaplaceni
v OERE pe P 97 910 64 808

dané (K¢)

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.2. Investice prostirednictvim finan€nich produktt

Kazdy investor ma moznost rozhodnout se, jaky typ investice zvoli. Vyse byla analyzovéana
moznost investice ve form¢ koupé nemovitosti. Dalsim zptuisobem, jak zhodnotit v Case
volné finan¢ni prostiedky, jsou investice do finan¢nich produktii. Aktudlni trend ve formée
rustu cen nemovitosti 1ze nalézt také u téchto financnich produkt. V poslednich letech
hodnota nejznaméjsich akciovych indexii jako je NASDAQ Composite, Standard and
Poor’s 500 ¢i Dow Jones Industrial Average (DJIA) ma rostouci charakter, coz souvisi
s rostouci vykonnosti ekonomik a celkové zivotni urovné, tudiz lze Vv dlouhodobém
horizontu predpokladat podobny vyvoj jako u nemovitosti. Pro tcéely této prace byly
vybrany tzv. investi¢ni balicky, které obsahuji rizny pomér akcii, dluhopist, penéznich
prostiedkli a ostatnich finan¢nich instrumentti. Pomér té€chto instrumentt v balicku se lisi
podle zvolené investi¢ni strategie, zalezi, zdali se jedna o konzervativni, progresivni
¢i dynamickou strategii. Podle zvolené strategie lze rozliSovat t¥i typy investord:
konzervativni, progresivni a dynamicky, poplatky a vynosy se lisi, tudiz pro kazdy typ
investora budou jiné. V modelaci jsou uvedeny vysledky také s primérnou roéni inflaci ve
vysi 2 %. Ve vypoctech neni zohlednéno riziko, tudiz vypocty jsou orientacni a neni
zaruc¢eno dosazeni uvedenych vysledkl. Pro kazdou strategii je uvedena hodnota investice
pro prvni tfi roky a pro 25. rok, aby bylo zfejmé roéni zhodnoceni a dosazena hodnota na
konci investi¢éniho obdobi. V této ¢asti budou analyzovany dv€ modelové situace, v prvni
klient investuje pouze jednorazoveé 500 000 K¢ a penize nech4 zhodnocovat, v druhé¢ situaci
klient také investuje jednorazoveé 500 000 K¢ a k tomu jesté kazdy méesic 7 000 K¢ v ramci

plateb pravidelného investovani. Vyse 7000 K¢ odpovida jedné splatce hypotecniho uvéru.

Modelova situace €. 1

Klient ma k dispozici 500 000 K¢ volnych penéznich prostfedkl, které ma v planu
investovat na 25 let. Finan¢ni poradce na zakladé investi€niho dotazniku vyhodnoti, jaky
typ investora klient je a podle toho mu doporuc¢i vhodnou strategii a nabidne v&jif
potencidlnich investi¢nich balick. Obecné plati, ze ¢im rizikovéjsi produkt s moznosti

vys$§iho vynosu, tim vyssi poplatek pii ndkupu.

Pro konzervativniho klienta jsou vybrany produkty s niZ§im rizikem, coZ samoziejmé

piinasi také nizsi vynos. Investicni strategie je konzervativni, nejvétsi podil zastoupenych
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investi¢nich instrumentii tvofi dluhopisy v zékladni méné (61 %), penézni trh (25 %),

dluhopisy v cizi méné (5 %), akcie (5 %) a instrumenty specialni, coz jsou napiiklad

nemovitosti (4%). Poplatek ¢ini 2,05 %, tedy 10 044 K¢ a ro¢ni zhodnoceni piedstavuje

4 %, se zapocitanou inflaci 2 %. Vypocty zhodnoceni v jednotlivych letech jsou uvedeny

Vv ptiloze €. 20.

Tabulka 38: Vynosnost - konzervativni strategie

VKklad (K¢) 500 000
Poplatek (K¢) 10 044
Hodnota investice na
489 956
pocatku (K¢)
] Hodnota se zapocitanou
Hodnota bez inflace
inflaci

Hodnota investice 1. rok (K¢) 509 554,14 500 387, 95
Hodnota investice 2. rok (K¢) 529 936,31 510 199, 48
Hodnota investice 3. rok (K¢) 551 133,76 520 203, 39
Hodnota investice 25. rok

1306 142,25 797 448, 90
(K&)
Ro¢ni zhodnoceni (%0) 4 2

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé¢ dat ziskanych od spolecnosti Fincentrum, a.s.
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Pokud dotaznik vyhodnoti, ze klient je progresivnéjSiho charakteru, jsou mu doporuceny
produkty tzv. vyvazeného portfolia. Investi¢ni strategie je progresivnéj$i, tudiz i zastoupeni
jednotlivych finanénich instrumentu je jiné. Podil akcii (40 %) a dluhopist v zékladni méné
(37 %) je téméf vyrovnany, dale je zastoupen i penézni trh (12 %), dluhopisy Vv cizi méné
(6 %), a ostatni (5 %). Poplatek ¢ini 3,35 %, tedy 16207 K¢ a ro¢ni zhodnoceni
se pohybuje kolem 5 %, se zapocitanou inflaci kolem 3 %. U této strategie je nutné pocitat
s vysSim rizikem nez u konzervativni strategie. Vypocty zhodnoceni v jednotlivych letech

jsou uvedeny v piiloze ¢. 22.

Tabulka 39: Vynosnost - progresivni strategie

Vklad (K¢) 500 000
Poplatek (K¢) 16 207
Hodnota investice na

483 793
pocatku (K¢)

] Hodnota se zapocitanou
Hodnota bez inflace
inflaci
Hodnota investice 1. rok (K¢) 507 982, 58 498 844, 66
Hodnota investice 2. rok (K¢) 533 430, 09 513 563, 14
Hodnota investice 3. rok (K¢) 560 203, 19 528 763, 84
Hodnota investice 25. rok
1 683 044,76 1027 562, 04

(K&)
Ro¢ni zhodnoceni (%0) 5 3

Zdroj: vlastni zpracovani na zéklad¢ dat ziskanych od spole¢nosti Fincentrum, a.s.

Pro klienty dynamického charakteru, ktefi se neboji riskovat, a voli spiSe agresivni
strategii investovani, jsou doporucovany investi¢ni produkty s vysokym podilem akcii
(85 %), naopak podil dluhopist jak v zakladni (6%) tak i v cizi (4 %) méné je nizky, to
samé plati pro ostatni investicni instrumenty (5 %), penézni trh neni zastoupen vubec.
Poplatek ¢ini 4,10 %, tedy 19 693 K¢ a ro¢ni zhodnoceni se pohybuje kolem 6 %, se

zapocitanou inflaci kolem 4 %. U této strategie 1ze dosahnout vysokych zhodnoceni, avSak
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je tfeba pocitat 1 s rizikem, které je zde diky vysokému poméru akcii v portfoliu znacné.

Vypocty zhodnoceni v jednotlivych letech jsou uvedeny v ptiloze ¢. 24.

Tabulka 40: Vynosnost - dynamicka strategie

VKklad (K¢) 500 000
Poplatek (K¢) 19 693
Hodnota investice na

480 307
pocatku (K¢)

] Hodnota se zapoc¢itanou
Hodnota bez inflace
inflaci
Hodnota investice 1. rok (K¢) 509 125, 84 499 967,36
Hodnota investice 2. rok (K¢) 539 673, 39 519 573,92
Hodnota investice 3. rok (K¢) 572 053, 79 539 949,37
Hodnota investice 25. rok
2061417, 25 1258 572,66

(K¢)
Ro¢ni zhodnoceni (%0) 6 4

Zdroj: vlastni zpracovani na zéklad¢ dat ziskanych od spole¢nosti Fincentrum, a.s.

Modelova situace &. 2

V druhé modelové situaci ma klient opét volné penézni prostiedky ve vysi 500 000 K¢,
které¢ bude jednorazové investovat. Déle je schopen kazdy mésic ze svého pfijmu vyclenit
7 000 K¢, které budou pouzity k pravidelnym meésicnim investicim. VySe 7 000 K¢ byla
zvolena z toho dtivodu, Ze odpovida zhruba jedné mési¢ni splatce hypote¢niho uvéru.
Stejné jako v modelové situaci ¢. 1 je 1 zde rozliSovdna konzervativni, progresivni
a dynamicka strategie a investi¢ni horizont je urcen na 25 let. Poplatky 1 vynosnost se opét
li8i. Podily investi¢nich instrumentl v jednotlivych baliccich jsou stejné jako v pfedchozi

modelové situaci u vSech typl investort.

U konzervativniho klienta poplatek ¢ini 2,05 % u jednorazového vkladu, tedy 10 044 K¢
a 1,70 % u mésicnich vkladi, tedy 119 K¢&. Roc¢ni zhodnoceni se pohybuje kolem 4 %,
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se zapocitanou inflaci kolem 2 %. Vypocty zhodnoceni v jednotlivych letech jsou uvedeny

Vv ptiloze €. 26.

Tabulka 41: Vynosnost - Konzervativni strategie (jednorazovy vklad + pravidelné investovani)

Jednorazovy vklad (K¢) 500 000
Poplatek Z jednorazového

10 044
vkladu (K¢)
Mésicni vySe investice (K¢) 7 000
Poplatek z mési¢nich investic

119

(K¢)
Hodnota investice na pocéatku

489 956

(K¢)

. Hodnota se zapoc¢itanou
Hodnota bez inflace
inflaci

Hodnota investice 1. rok (K¢) 595 363,23 584 653,46
Hodnota investice 2. rok (K¢) 704 986,86 678 730,49
Hodnota investice 3. rok (K¢) 818 995,43 773 032,30
Hodnota investice 25. rok (K¢) 4 879 739,94 2 979 264,52
Ro¢ni zhodnoceni (%0) 4 2

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé¢ dat ziskanych od spolecnosti Fincentrum, a.s.
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U progresivnéjsi strategie poplatek ¢ini 3,35 % u jednorazového vkladu, tedy 16 207 K¢

a2,65 % u mésicnich vkladi, tedy 186 K¢&. Ro¢ni zhodnoceni se pohybuje kolem 5 %, se

zapocitanou inflaci kolem 3 %. Vypocty zhodnoceni v jednotlivych letech jsou uvedeny

Vv ptiloze €. 28.

Tabulka 42: Vynosnost - progresivni strategie (jednorazovy vklad + pravidelné investovani)

Jednorazovy vklad (K¢) 500 000
Poplatek Z jednorazového

16 207
vkladu (K¢)
Mésicni vySe investice (K¢) 7 000
Poplatek z mési¢nich investic

186

(K&
Hodnota investice na pocatku

483 793

(K¢

) Hodnota se zapocitanou
Hodnota bez inflace _
inflaci

Hodnota investice 1. rok (K¢) 594 239,98 583 550,41
Hodnota investice 2. rok (K¢) 710 262,24 683 809,39
Hodnota investice 3. rok (K¢) 832 152,16 785 450,66
Hodnota investice 25. rok (K¢) 5848 376,52 3570 653,53
Ro¢ni zhodnoceni (%0) 5 3

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat ziskanych od spole¢nosti Fincentrum, a.s.
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Co se ty¢e dynamického klienta, poplatek pfi jednorazové investici je uctovan ve vysi
4,10 %, coz ¢ini 19 693 K¢ a u pravidelnych vkladi 3,35 %, coz ¢ini 235 K¢ z kazdého
vkladu. Roé¢ni zhodnoceni se pohybuje kolem 6 %, se zapocitanou inflaci kolem 4 %.

Vypocty zhodnoceni v jednotlivych letech jsou uvedeny v ptiloze ¢. 28.

Tabulka 43: Vynosnost — dynamicka strategie (jednorazovy vklad + pravidelné investovani)

Jednorazovy vklad (K¢) 500 000

Poplatek Z jednorazového
vkladu (K&)

19 693

Mésicni vySe investice (K¢) 7 000

Poplatek z mési¢nich investic

235
(K&
Hodnota investice na pocatku
480 307
(K¢)
) Hodnota se zapocitanou
Hodnota bez inflace
inflaci
Hodnota investice 1. rok (K¢) 595 831,54 585 113,34
Hodnota investice 2. rok (K¢) 718 287,13 691 535,41
Hodnota investice 3. rok (K¢) 848 090,06 800 494,10
Hodnota investice 25. rok (K¢) 6 818 483,08 4 162 940,03
Ro¢ni zhodnoceni (%0) 6 % 4%

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat ziskanych od spole¢nosti Fincentrum, a.s.
4.2.1. Investice prostrednictvim nemovitostnich fondu

Nakup konkrétni nemovitosti neni jediny zpiisob investovani, pokud by se investor chtél
zam¢fit pouze na nemovitosti. Dal$i moznosti, jak investovat do nemovitosti, je ve formé
nemovitostnich fondi. Nize je uvedena stejna situace jako u predchozich investic, jedna se
o jednorazovy vklad 500 000 K¢ piimo do nemovitostnich fondii a investi¢ni horizont je

stanoven na 25 let. Poplatek ¢ini 16 207 K¢&, coz je 3,35 % z vkladu, hodnota investice na
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pocatku Cini tedy 483 793 K¢. Hodnota po 25 letech ¢ini 2 052 479 K¢. Ro¢ni zhodnoceni
bylo vypocteno ve vysi 5,8 %. Jedna se o investici, kterou je vhodné zvazit jako alternativu

K pfimému investovani do nemovitosti.

Tabulka 44: Vynosnost - nemovitostni fond

Hodnota
Vklad (K¢) 500 000
Poplatek (K¢) 16 207
Hodnota investice na pocatku (K¢) 483 793
Hodnota investice na konci (K¢) 2 052 479
Primérny ro¢ni vynos (%) 5,8
Ro¢ni vynos se zapoc€itanou inflaci (%0) 3,8

Zdroj: vlastni zpracovani na zéklad¢ dat ziskanych od spolecnosti Fincentrum, a.s.

Vypocet procentniho vynosu za celou dobu investice a primérného rocniho vynosu byl
uréen podle vzorce uvedeného v metodice.

1553479

———x 100= 311 %
500 000

Procentni vynos za celou dobu investice =

Primérny roéni vynos = (1 + 3,11)2 -1= 0,058166 = 5,8 %

Investice do primyslovych nemovitosti

Dalsi moZnou alternativou jsou investice do priimyslovych nemovitosti. Tato investice je
vSak podminéna minimalnim vkladem ve vysi 2 100 000 K¢, v této cen¢ je uz zahrnut
I poplatek ve vysi 3 % souvisejici s investici. Investi¢ni spole¢nost uvadi, Ze nemovitost je
vzdy 100 % pronajata na 5 a vice let, platba ndjemného je garantovéna kauci, bankovni
¢i korporatni zarukou. Jednd se o konzervativni strategii, nebot’ je zalozena na platbé
najemného, nikoliv na spekulaci na rtst ceny budov. Nejkrat§i mozny investi¢ni horizont je
5 let. Podle investi¢ni spole¢nosti jsou primyslové nemovitosti nevynosnéj$i nemovitostni
investici, jednd se o dlouhodobé ndjemni smlouvy, vySe najmu je dlouhodobé stabilni
¢imirn€ rostouci a najemci maji vys$i bonitu. Predpokladané zhodnoceni investic

akcionafe je 7 % rocné. Tato moZnost investice nebude dale rozpracovana z divodu
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pozadavku vysoké vstupni investice. V této praci ma spise informativni charakter za

ucelem rozsifeni znalosti 0 moznostech investovani do nemovitosti.

Investice ve formé hypotecnich zastavnich listd

Tento zpisob investovani volnych finan¢nich prostfedkii je v nynéjsi dobé velmi malo
uzivan z diivodu nizkych urokovych sazeb hypotecnich uvért, tudiz by investorim ptinasel
velmi maly vynos. Po osloveni n¢kolika bankovnich instituci bylo zjiSténo, ze n€které tento

produkt uz ani nenabizeji, z toho diivodu neni moznost investice do hypotec¢nich zastavnich

list propocitana ani v této praci.
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4.3. Srovnani investice do nemovitosti s investici do financ¢nich

produkti

Pro konecné srovnani byla jako investicni byt vybrana jednotka nachazejici se
V novostavbé, a to z divodu Vypoctené vyssi vynosnosti. Jako finan¢ni produkt byl vybran
nemovitostni fond a balicek, ktery je vhodny pro konzervativniho ¢i progresivniho
investora, nebot’ vySe zminénou investici do nemovitosti nepovazuji za agresivni, kde by
klient ocekéaval vysoké zhodnoceni a byl by tolerantni k vys$simu riziku. Kdyz se srovnaji
vynosnosti jednotlivych variant, tak vynosnost u investice do nemovitosti ¢ini 4,69 %
ro¢né, u konzervativni strategie 4 % ro¢né a u progresivni strategie 5 % ro¢né. U investice
do nemovitostnich fondu je primérny ro¢ni vynos ve vysi 5,8 %. Vynosnost u nemovitosti
je pocitana pouze ze ziskaného najemného, kapitalové zhodnoceni neni zapocitano, nebot
je t€zké odhadnout, jak se ceny nemovitosti budou vyvijet v dalsich letech. Pokud bychom
sledovali pouze vynosnost, investorovi by bylo doporuceno investovat do nemovitostnich
fonda ¢i zvolit investiéni bali¢ek s progresivnim charakterem, avSak rozhodnuti investora,
kterou variantu zvolit, zalezi vzdy na preferencich a jedna se o velmi subjektivni zalezitost.
Jednim z faktort, ktery rozhodnuti mize vyrazné ovlivnit je, zdali klient chce pouze
investovat penize a dale se investici nijak nezabyvat, ¢i zdali pocitd s urcitou spravou
investice. V prvnim ptipad¢ je samoziejmé pro klienta lepsi investovat volné prostiedky do
finan¢nich produktl, nebot’ zde je Casova narocnost spravy investice nizka. Tato moZznost
by byla samoziejm& mozna i u investice do nemovitosti, kdyby klient pfenechal za urcitou
uplatu spravu nemovitosti spravcovské spolecnosti. S touto moznosti neni pocitano, proto

ani do nakladd u nemovitosti neni poplatek za spravu zahrnut.

Dalsim faktorem, ktery ovlivni rozhodovani, miize byt potieba vlastnit néco hmotného. Pti
koupi bytu na investici vidi investor hmotny majetek, ktery ziskal, kdezto pfi investici
do finan¢nich produktti investor ziska maximalné dokumenty spojené s investici.

Vyhodou pii investici do nemovitosti je moznost vyuziti tzv. pakového efektu, kdy investor
pouzije cizi kapital pro ziskdni investice vétSinou prostfednictvim hypote¢niho uvéru.
U investice do finan¢nich produktli tato moZnost pro nas piipad je neredlnd, ¢i velmi

rizikova zejména pro bankovni instituce.
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Rozhodnuti mtze také zéaviset na daflovém zatizeni. U obou investic sice sazba dané
z piijmu Cini 15 %, avSak vypocet zdkladu dané se lisi. Pfedev§im u nemovitosti zalezi na
aktivité klienta, zdali bude vyuzivat skutecné uplatnitelné vydaje nebo pausalni vydaje, pro
snizeni zékladu dan¢. U cennych papirt nelze uplatnit daiiové uznatelné vydaje pii rocnich
vynosech (urok, dividenda). Danové uznatelné vydaje l1ze uplatnit pii prodeji cennych

papirti, jedna se o potfizovaci naklady véetné poplatk.

Likvidita hraje také urcitou roli. Pokud by investor z n¢jakého divodu potteboval volné

penézni prostiedky, zpravidla byva rychlejsi prodat cenné papiry nez nemovitost.

Nelze tedy obecné fici, zda investice do nemovitosti je vyhodnéj$i nez investice do
finan¢nich produktt. Vzdy zalezi na mnoha okolnostech a také na osobnosti a preferencich

investora.
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4.4. Zhodnoceni zavislosti mezi ekonomickymi faktory a cenami

nemovitosti na realitnim trhu

Poslednim bodem praktické casti je zhodnoceni =zavislosti cen nemovitosti na
ekonomickych faktorech. Pro zjisténi zavislosti mezi ekonomickymi faktory a cenami byt
byla pouzita regresni analyza. Cena bytu byla porovnana s trokovou sazbou, nomindlni
mzdou, HDP na regionalni Grovni a podilem nezaméstnanych 0sob pomoci Pearsonova
korelaéniho koeficientu. Data pro analyzu byla ziskana z databaze ARAD Ceské narodni
banky a z Ceského statistického tfadu. Analyza byla piivodné planovana pro okres Ceské
Budg¢jovice, avsak kvili nedostupnosti nékterych dat pro tento okres musela byt urcita data
analyzovana na krajské urovni, tedy konkrétng pro JihoGesky kraj. Pro okres Ceské
Budgjovice byla tedy analyzovana zavislost ceny bytu na trokové sazbé a ceny bytu na
nezamé&stnanosti. Na krajské tirovni byla analyzovéna zéavislost ceny bytu na HDP a ceny
bytu na nominalni mzdé. VSechny testy jsou nasledné¢ vyhodnoceny na 5% hlading

vyznamnosti.
Analyzované ekonomické faktory:

- Cenabytu zam?v K¢ - dale jen ,,cena bytu*

- Urokova sazba z hypotécnich uvért v %- dale jen ,,urokova sazba‘“
- Nominélni mzda v K¢ - déle jen ,,nominalni mzda*

- Podil nezaméstnanych osob v % - dale jen ,,podil nezaméstnanych*

- HDP na regiondlni urovni v mil. K¢ — déle jen ,,HDP v regionu*
Vyhodnoceni hypotéz

H1: Cena bytu za m? je zavisla na urokové mire z hypotéénich ivéri.

Nejprve byla zkoumana zavislost mezi cenou bytu a urokovou sazbou. Sila vzajemné
korela¢ni zavislosti je -0,816. Velikost Pearsonova korelacniho koeficientu znaci velmi
silnou statisticky vyznamnou negativni linedrni zavislost (p-hodnota 0,000). To znamena,

Ze cena bytu roste s poklesem turokové sazby a naopak.
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Pti podrobnéjsim pohledu na zavislost ceny bytu na Grokové sazbé (viz graf 1) je patrné,

ze regresni vztah 1ze popsat rovnici

y = 39 344,39 — 4 458,38« .

Graf 2: Zavislost ceny bytu na irokové miie
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Zdroj: vlastni zpracovani

Takto popsand zavislost znamen4, Ze s ristem urokové sazby o jeden procentni bod klesa
cena bytu o 4 458,38 korun za m? Pii nulové urokové sazbé by pak cena bytu byla
39 344,39 korun za m2 Tato popsand regresni zavislost je statisticky vyznamna

(p-hodnota 0,000) a Ize fici, Ze urokova mira vysvétluje 66,7 % variability ceny bytu.

H2: Cena bytu za m? je zavisla na HDP v regionu.

Dale byla zkoumana zéavislost mezi cenou bytu a HDP v regionu. Sila vzajemné korela¢ni
zéavislosti je 0,943. Velikost Pearsonova korela¢niho koeficientu znaci velmi silnou
statisticky vyznamnou pozitivni linearni zavislost (p-hodnota 0,000). To znamena, Ze cena

bytu roste s ristem HDP v regionu.
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Pfi podrobnéjsim pohledu na zavislost ceny bytu na HDP v regionu (viz graf 2) je patrné,

ze regresni vztah 1ze popsat rovnici

y =-19134,99 + 0,166 x .

Graf 3: Zavislost ceny bytu na HDP v regionu
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Zdroj: vlastni zpracovani
Takto popsana zavislost znamena, ze s ristem HDP v regionu o jeden milion roste cena
bytu o 0,166 korun za m? Tato popsana regresni zavislost je statisticky vyznamna

(p-hodnota 0,000) a 1ze tici, ze HDP v regionu vysvétluje 88,9 % variability ceny bytu.

H3: Cena bytu za m? je zavisla na nominalni mzdg.

Dale byla zkoumdna zavislost mezi cenou bytu a nomindlni mzdou. Sila vzijemné
korelacni zavislosti je 0,939. Velikost Pearsonova korelaéniho koeficientu zna¢i velmi
silnou statisticky vyznamnou pozitivni linearni zavislost (p-hodnota 0,000). To znamena,

Ze cena bytu roste s ristem nomindlni mzdy.
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Pfi podrobnéjsim pohledu na zavislost ceny bytu na nominalni mzd¢ (viz graf 3) je patrné,

ze regresni vztah 1ze popsat rovnici

y=-12326,81+1,34x.
Graf 4: Zavislost ceny bytu na nominélni mzdé
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Zdroj: vlastni zpracovani
Takto popsana zavislost znamend, Ze Srlistem nomindlni mzdy roste cena bytu
01,34korun za m2 Tato popsand regresni zavislost je statisticky vyznamna

(p-hodnota 0,000) a Ize fici, Ze nominalni mzda vysvétluje 88,2 % variability ceny bytu.

H4: Cena bytu za m? je zavisla na podilu nezamé&stnanych osob.

Dale byla zkoumana zévislost mezi cenou bytu a podilem nezaméstnanych osob. Sila
vzajemné korelacni zavislosti je 0,531. Velikost Pearsonova korela¢niho koeficientu znaci
statisticky nevyznamnou pozitivni linedrni zavislost (p-hodnota 0,093). To znamena,

Ze nelze fici, ze se cena bytu méni se zménou podilu nezaméstnanych osob.
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Pfi podrobnéjsim pohledu na zavislost ceny bytu na podilu nezaméstnanych osob

(viz graf 4) je patrné, ze regresni vztah popsany rovnici
y=13677+13428x

nevysvétluje variabilitu Ceny bytu a regresni koeficienty této rovnice nejsou statisticky
vyznamné (p-hodnota 0,093). Nelze fici, ze se cena bytu méni se zménou podilu

nezaméstnanych osob.

Graf 5: Zavislost Ceny bytu na Podilu nezaméstnanych osob
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Zdroj: vlastni zpracovani

Po provedené analyze se dospélo k zavéru, ze Girokova mira vysvétluje 66,7 % variability
ceny bytu, HDP v regionu vysvétluje 88,9 % variability ceny bytu, nominalni mzda
vysvétluje 88,2 % variability ceny bytu a u podilu nezaméstnanych osob a ceny bytu nebyla
prokazana zavislost. Nejvétsi vliv na cenu bytu ma tedy vyvoj HDP v regionu, dale vyse

nomindlni mzdy a jako posledni vySe trokové sazby hypotecnich aveért.
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5. Zaver

Cilem prace bylo posouzeni vhodnosti investi¢nich pfilezitosti v soucasné ekonomické
situaci a jejich komparace s investici do nemovitosti jako zdroje budoucich piijma. Dale
bylo soucasti prace sledovani moznosti financovani nemovitosti v komparaci s vynosem
a zhodnoceni zavislosti mezi ekonomickymi faktory a cenami nemovitosti na realitnim

trhu.

Teoreticka Cast se zabyvala uvodem do problematiky investi¢nich produktt, kdy vysvétlila
zakladni charakteristiky jednotlivych produktl. Déle byly piedstaveny zdkladni pojmy
tykajici se nemovitosti, vysvétleny ndklady souvisejici s nemovitostmi a také rtizné

zpuisoby investic do nemovitosti a moznosti jejich financovani.

V praktické ¢asti byla provedena analyza vynosnosti U dvou nemovitosti nachdzejicich se
v Ceskych Budgjovicich. V prvnim piipadé se jednalo o bytovou jednotku v novostavbé
aVvdruhém piipadé o bytovou jednotku po rekonstrukci. Cilem bylo zjisténi, zdali se
vyplati investovat do bytu nového nebo do bytu po rekonstrukci. Tyto nemovitosti byly
zvoleny z piesvédéeni, ze investofi si ¢asto kladou otazku, ktery typ nemovitosti koupit.
O bytu ptfed rekonstrukci se neuvazovalo, nebot’ investor nemél v planu stravit cas
rekonstrukci bytu, ihned po koupi jej chtél zacit pronajimat. Nejdiive bylo provedeno
srovnani financovani prostfednictvim hypote¢niho uvéru a stavebniho spoteni. Hypote¢ni
uvér se ukdzal jako vyhodnégjsi a proto posléze byly stanoveny podminky hypotecniho
uvéru na zékladé vypracovani nabidky od Komercni banky, a.s.. Vybér banky nemél
zasadni vliv na vysi urokové sazby, u ostatnich bank byly urokové sazby podobné. Déle
byla stanovena primérnd vySe najemného, kdy pii pouziti koeficienti odliSnosti byly
upraveny ceny najemného v podobnych bytech podle velikosti, lokality, obcanské
vybavenosti a technického stavu. VySe ndjemného byla stanovena zvlast’ pro byt zakoupeny
V novostavbé a pro byt po rekonstrukci. Nasledné¢ bylo nutné urcit naklady spojené
S pofizenim, vlastnénim a pronajimanim nemovitosti. Byla stanovena vyse ptispévki do
fondu oprav, pojisténi nemovitosti, provize realitni kancelafi, odpisy a samoziejmé také
musela byt vyfeSena danova otazka. Konkrétn€ u nemovitosti se jednd o dan z nabyti

nemovitosti, dait z nemovitosti a pfi prondjmu nemovitosti také o dan z pi{jmu.
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Vyse najemného byla tedy urc¢ena na 8 000 K¢ mésicné u bytu po rekonstrukci a 10 000 K¢
u bytu v novostavbé, na zaklad¢ toho byl vypocten potencialni hruby ro¢ni vynos. Veskeré
vypocty jsou provedeny pro bytovou jednotku jak pii plné celorocni obsazenosti, tak i pii
10% neobsazenosti bytu. Po ode¢teni provoznich nakladt od vynost byl ziskan Cisty ro¢ni
provozni vynos. Pfi pracovani s dani z pfijmu byla pouzita dan, kterd byla vypoctena na
zaklad¢é pausalnich vydaji, nebot’ pfi pouziti skuteCnych vydajii byla danovd povinnost
nulova. Pro ilustraci tedy byl uveden konecny zisk, ktery by ziistal investorovi po odecteni
dan¢ z piijmu v ptipad€, ze by pouzil pausalni vydaje. Celkové naklady a vynosy jsou
pocitany jak do doby, kdy se splati hypotecni tvér, tak i po uplynuti této doby, kdy bude

vynosnost vyssi, nebot’ ndklady v podobé¢ splatky hypote¢niho Gvéru zmizi.

Dle kone¢nych vysledkli je pro investora nemovitosti vyhodnéjsi zakoupit byt
V novostavbé, nebot’ u téchto bytil je mozné zvolit vyssi najemné a tim dosdhnout i vyssich
ptijmut. Néklady jsou také nizsi, zejména piispévky do fondu oprav v prvnich letech budou
nizké a novostavby byvaji jesté néjaky cas v zaruce poskytované developerem. Po
vypo€tech bylo u bytu v novostavbé dosazeno C¢istého provozniho vynosu ve vysi
98 510 K& ro¢né, coz v procentualnim vyjadteni &ini 4,69 % roéné. Cisty provozni vynos
po odpoctu splatek u bytu v novostavbé ¢ini 14 174 K& ro¢né€, coZz v procentualnim
vyjadieni ¢ini 0,0067 % ro¢né. Zde je nutné také zohlednit skute¢nost, Ze oba byty jsou
nabizeny nezafizené, tudiz je zde vétsi pravdépodobnost, Ze fluktuace najemnikli bude
mensi nez v zafizenych bytech. JestliZze si ndjemnici musi byt sami vybavit nabytkem, lze
predpokladat, ze nemaji v imyslu se v pfiStich mésicich st¢hovat. Divod ke stéhovani
Z bytu, ktery si sami vybavili, by byl zfeymé zdvaznéjsi nez u ndjemniki, kteti ptisli uz do
zafizen¢ho bytu, tudiz by neobsazenost pronajimaného bytu mohla byt mensi. Pokud
bychom vzali v uvahu plnou obsazenost bytu, ro¢ni Cisty vynos by byl dosazen ve vysi
110 510 K¢ (5,26 %) a cisty vynos po odpoctu splatek by Cinil 26 174 K& (1,25 %).
Z investi¢nich produktl byly pro porovnani vybrany produkty vhodné pro konzervativniho
nebo progresivniho klienta a nemovitostni fondy. Pokud by se investor fidil pouze
vynosnosti, nejziskovéjSimi se staly nemovitostni fondy (ro¢ni vynos 5,8 %). Rozhodnuti
investora je ale ovlivilovdno mnoha faktory, jako je napiiklad likvidita, Casovd naro¢nost
investice, potfeba hmotného vlastnictvi, osobnost investora, mira akceptovatelného rizika

¢1 dan€.
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Pii splaceni hypotecniho uvéru byla zohlednéna i moznost kazdoro¢nich mimotéadnych
splatek bez poplatku, které stanovuje novy zékon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tGvéru.
Vypocet byl proveden na zaklad¢ toho, ze investor mize kazdy mésic vyclenit 10 000 K¢,
tudiz ro¢n¢ je schopen splatit mimotradné az 120 000 K¢. Pokud by tuto moznost vyuzil, byt
v novostavbé by byl splacen zhruba po 14 letech. Od této doby by se zvysily vynosy
a prakticky by dosahovaly stejné trovné jako Cisty provozni vynos bez odpoctu splatek,
konkrétné tedy 98 510 K¢ ro¢né (4, 69 %). Pokud by byl byt pIné obsazen, vynosnost by
byla vyssi, pfesnéji 110 510 K¢ roéné (5,26 %).

Zavérem ke srovnani moznosti investovani lze fici, ze pokud by se jednalo
0 konzervativnéjSiho investora, ktery pocita s uréitou spravou investice, ma potiebu
vlastnit néco hmotného a nepozaduje vysokou likviditu, je pro néj nejlepsi zvolit
investici do nemovitosti. Naopak pokud investor pozaduje minimalni spravu investice,
nema potiebu vlastnit néco hmotného a chce mit moznost ziskat vlozené prostfedky
produktl. Nelze jednoznaéné fici, kterd varianta je lepsi, castokrat je pro samotného
finan¢niho poradce tézké zvolit vhodné investi¢ni portfolio pro investora. Vybrat
konkrétni vhodny produkt z nabidky, kterd se neustdle rozSituje, je velmi tézké
a vyZzaduje znacné znalosti, zkuSenosti a Usili. AvSak jedno pravidlo by méli mit
vSichni investofi na paméti, a tim je diverzifikace portfolia. Tim se nemysli pouze
diverzifikace v ramci produktd jako naptiklad mit ulozenou ¢ast penéznich prostfedki
v akciich, podilovych fondech, nemovitostech, hotovosti a podobné, ale také

diverzifikace v ramci oblasti, jako napf. energetika, pramysl, sluzby a podobné.

Pii zhodnoceni zavislosti ceny byt na ekonomickych faktorech bylo zjiSténo, ze nejvétsi
vliv na cenu bytu ma vyvoj HDP v regionu, nasleduje vy$e nominalni mzdy a jako posledni

vyse urokové sazby hypotecnich averi.
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Summary

The aim of the thesis is the assessing of benefits of investment opportunities in current
economic situation and its comparison to real estate investments as the source of future
earnings. The observing of opportunities of real estate financing in comparison to earnings
and assessing the dependence between economic factors and real estate prices on the real

estate market is another part of the thesis.

In theoretical part of the thesis the types of investment products, real estate financing
possibilities, basic terms related to real estate, costs associated with the acquisition,
ownership and rental of real estate and earnings connected with rental of real estate are

described.

The practical part is focused on finding whether it is more convenient to buy an apartment
after reconstruction or an apartment in a new building for rent. The profitability of both
opportunities is then being compared to profitability of chosen financial products. Further
the analysis of the impact of economic factors on real estate prices is performed in this part
of the thesis.

Based on the detected results it is possible to say that for an investor who counts on certain
managing of an investment, who has the need to possess something material and does not
require high liquidity it is better to choose to invest into real estate. On the other side if the
investor requires minimal managing of the investment, does not have the need to possess
something material and wants to have an opportunity to get the deposited funds back as
soon as possible if necessary, the investment in financial products is more convenient to
him. It can not be said unambiguously which opportunity is better. Often times it is hard
even for a financial advisor to choose an appropriate investment portfolio for an investor.
When assessing the dependence of apartment prices on economic factors, it was found that
the development of GDP in the region has the biggest influence on apartment prices,

followed by the value of nominal wage and, lastly, the interest rate on mortgage loans.
Keywords: real estate, rental, investment products

JEL classification: D14, E22, G11
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Legislativa
Zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nekteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni

spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti v.domé¢ s byty

Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (novy obcansky zakonik)
Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon)

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych predpisii (zdkon o ocenovani
majetku)

Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu
Zakon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uveéru
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Prilohy

Priloha 1: Vypocet vydajii pro novostavbu za jednotlivé roky

rok Urok (K¢&) Roc¢ni Pojisténi Pouzivani Vydaje

odpis (K¢) | nemovitosti | automobilu celkem

(K?) (K?) (KO

2017 44 800 29 693 2 000 48 000 124 493
2018 43 538 72 110 2 000 48 000 165 648
2019 42 241 72110 2 000 48 000 164 351
2020 40 908 72 110 2 000 48 000 163 018
2021 39538 72 110 2 000 48 000 161 648
2022 38129 72110 2 000 48 000 160 239
2023 36 681 72 110 2 000 48 000 158 791
2024 35193 72 110 2 000 48 000 157 303
2025 33 662 72 110 2 000 48 000 155 772
2026 32089 72 110 2 000 48 000 154 199
2027 30472 72110 2 000 48 000 152 582
2028 28 809 72 110 2 000 48 000 150 919
2029 27 100 72110 2 000 48 000 149 210
2030 25 343 72 110 2 000 48 000 147 453
2031 23 537 72 110 2000 48 000 145 647
2032 21 680 72 110 2 000 48 000 143 790
2033 19772 72 110 2 000 48 000 141 882
2034 17 809 72 110 2000 48 000 139919
2035 15792 72 110 2 000 48 000 137 902
2036 13719 72 110 2 000 48 000 135 829
2037 11 587 72 110 2 000 48 000 133 697
2038 93 96 72 110 2 000 48 000 131 506
2039 7143 72 110 2 000 48 000 129 253
2040 48 27 72 110 2 000 48 000 126 937
2041 24 47 72110 2 000 48 000 124 557

Zdroj: vlastni zpracovani




Piiloha 2: Vypocet vydaji pro byt po rekonstrukci za jednotlivé roky

rok Urok (K¢&) Ro¢ni Pojisténi PouZivani Vydaje

odpis (K¢&) | nemovitosti | automobilu celkem

(K?) (K?) (K8

2017 47 600 26 581 2000 48 000 124 181
2018 46 259 64 553 2 000 48 000 160 812
2019 44 882 64 553 2000 48 000 159 435
2020 43 465 64 553 2 000 48 000 158 018
2021 42 009 64 553 2000 48 000 156 562
2022 40 513 64 553 2000 48 000 155 066
2023 38974 64 553 2 000 48 000 153 527
2024 37 392 64 553 2000 48 000 151 945
2025 35 766 64 553 2 000 48 000 150 319
2026 34 095 64 553 2000 48 000 148 648
2027 32 376 64 553 2 000 48 000 146 929
2028 30610 64 553 2 000 48 000 145 163
2029 28 794 64 553 2000 48 000 143 347
2030 26 927 64 553 2 000 48 000 141 480
2031 25008 64 553 2000 48 000 139 561
2032 23035 64 553 2 000 48 000 137 588
2033 21 007 64 553 2000 48 000 135 560
2034 18 923 64 553 2000 48 000 133 476
2035 16 779 64 553 2 000 48 000 131 332
2036 14 576 64 553 2000 48 000 129 129
2037 12 311 64 553 2 000 48 000 126 864
2038 9983 64 553 2 000 48 000 124 536
2039 7590 64 553 2 000 48 000 122 143
2040 5129 64 553 2 000 48 000 119 682
2041 2 600 64 553 2 000 48 000 117 153

Zdroj: vlastni zpracovani




Priloha 3: Vypocet dané z piijmu z pronajmu pro jednotlivé roky po dobu trvani hypotéky u novostavby pri 10%
neobsazenosti

rok Prjmy (K& | Vydaje (K& Zékﬁ‘gé;’a“é Daii (f/op(fligg‘“ 15
2017 108 000 124 493 16 400 0
2018 108 000 165 648 '57 600 0
2019 108 000 164 351 56 300 0
2020 108 000 163018 55 000 0
2021 108 000 161648 53600 0
2022 108 000 160 239 52 200 0
2023 108 000 158 791 ’50 700 0
2024 108 000 157 303 49 300 0
2025 108 000 155 772 47700 0
2026 108 000 154 199 46 100 0
2027 108 000 152 582 44500 0
2028 108 000 150 919 42 900 0
2029 108 000 149 210 41200 0
2030 108 000 147 453 739400 0
2031 108 000 145 647 37 600 0
2032 108 000 143790 35 700 0
2033 108 000 141882 33800 0
2034 108 000 139919 31900 0
2035 108 000 137 902 229 900 0
2036 108 000 135829 127800 0
2037 108 000 133697 25 600 0
2038 108 000 131506 23500 0
2039 108 000 129 253 21200 0
2040 108 000 126 937 ~121 800 0
2041 108 000 124557 “121 900 0

Zdroj: vlastni zpracovani




Piiloha 4: Vypocet dané z prijmu z pronajmu pro jednotlivé roky po dobu trvani hypotéky u novostavby pii plné
neobsazenosti

rok Prijmy (K¢) Vydaje (K&) Zékﬁ‘gga“é Daii (f/()pfligg‘“ 15
2017 120 000 124 493 -4 400 0
2018 120 000 165 648 -45 600 0
2019 120 000 164 351 -44 300 0
2020 120 000 163 018 -43 000 0
2021 120 000 161 648 -41 600 0
2022 120 000 160 239 -40 200 0
2023 120 000 158 791 -38 700 0
2024 120 000 157 303 -37 300 0
2025 120 000 155 772 -35 700 0
2026 120 000 154 199 -34 100 0
2027 120 000 152 582 -32 500 0
2028 120 000 150 919 -30 900 0
2029 120 000 149 210 -29 200 0
2030 120 000 147 453 -27 400 0
2031 120 000 145 647 -25 600 0
2032 120 000 143 790 -23 700 0
2033 120 000 141 882 -21 800 0
2034 120 000 139919 -19 900 0
2035 120 000 137 902 -17 900 0
2036 120 000 135 829 -15 800 0
2037 120 000 133 697 -13 600 0
2038 120 000 131 506 -11 500 0
2039 120 000 129 253 -9 200 0
2040 120 000 126 937 -6 900 0
2041 120 000 124 557 -4 500 0

Zdroj: vlastni zpracovani




Piiloha 5: Vypocet dané z piijmu z pronajmu pro jednotlivé roky po dobu trvani hypotéky u bytu po rekonstrukci
pri 10% neobsazenosti

rok Prijmy (K¢) Vydaje (K&) Zékﬁ‘gga“é Daii (f/()pfligg‘“ 15
2017 86 400 124 181 -37 700 0
2018 86 400 160 812 -74 400 0
2019 86 400 159 435 -73 000 0
2020 86 400 158 018 -71 600 0
2021 86 400 156 562 -70 100 0
2022 86 400 155 066 -68 600 0
2023 86 400 153 527 -67 100 0
2024 86 400 151 945 -65 500 0
2025 86 400 150 319 -63 900 0
2026 86 400 148 648 -62 200 0
2027 86 400 146 929 -60 500 0
2028 86 400 145 163 -58 700 0
2029 86 400 143 347 -56 900 0
2030 86 400 141 480 -55 000 0
2031 86 400 139 561 -53 100 0
2032 86 400 137 588 -51 100 0
2033 86 400 135 560 -49 100 0
2034 86 400 133 476 -47 000 0
2035 86 400 131 332 -44 900 0
2036 86 400 129129 -42 700 0
2037 86 400 126 864 -40 400 0
2038 86 400 124 536 -38 100 0
2039 86 400 122 143 -35 700 0
2040 86 400 119 682 -33 200 0
2041 86 400 117 153 -30 700 0

Zdroj: vlastni zpracovani




Piiloha 6: Vypocet dané z pfijmu z pronajmu pro jednotlivé roky po dobu trvani hypotéky u bytu po rekonstrukci
pri plné obsazenosti

rok Prijmy (K¢) Vydaje (K&) Zékﬁ‘gga“é Daii (f/()pfligg‘“ 15
2017 96 000 124 181 -28 100 0
2018 96 000 160 812 -64 800 0
2019 96 000 159 435 -63 400 0
2020 96 000 158 018 -62 000 0
2021 96 000 156 562 -60 500 0
2022 96 000 155 066 -59 000 0
2023 96 000 153 527 -57 500 0
2024 96 000 151 945 -55 900 0
2025 96 000 150 319 -54 300 0
2026 96 000 148 648 -52 600 0
2027 96 000 146 929 -50 900 0
2028 96 000 145 163 -49 100 0
2029 96 000 143 347 -47 300 0
2030 96 000 141 480 -45 400 0
2031 96 000 139 561 -43 500 0
2032 96 000 137 588 -41 500 0
2033 96 000 135 560 -39 500 0
2034 96 000 133 476 -37 400 0
2035 96 000 131 332 -35 300 0
2036 96 000 129129 -33 100 0
2037 96 000 126 864 -30 800 0
2038 96 000 124 536 -28 500 0
2039 96 000 122 143 -26 100 0
2040 96 000 119 682 -23 600 0
2041 96 000 117 153 -21 100 0

Zdroj: vlastni zpracovani




Piiloha 7: Vypocet vydaji urc¢enych pausalem u novostavby

rok Piijmy (K&) | Vydaje (K®) Zékﬁ‘gé;’a“é Daii (f/op(fligg‘“ 15
2017 120 000 36 000 84 000 12 600
2018 120 000 36 000 84 000 12 600
2019 120 000 36 000 84 000 12 600
2020 120 000 36 000 84 000 12 600
2021 120 000 36 000 84 000 12 600
2022 120 000 36 000 84 000 12 600
2023 120 000 36 000 84 000 12 600
2024 120 000 36 000 84 000 12 600
2025 120 000 36 000 84 000 12 600
2026 120 000 36 000 84 000 12 600
2027 120 000 36 000 84 000 12 600
2028 120 000 36 000 84 000 12 600
2029 120 000 36 000 84 000 12 600
2030 120 000 36 000 84 000 12 600
2031 120 000 36 000 84 000 12 600
2032 120 000 36 000 84 000 12 600
2033 120 000 36 000 84 000 12 600
2034 120 000 36 000 84 000 12 600
2035 120 000 36 000 84 000 12 600
2036 120 000 36 000 84 000 12 600
2037 120 000 36 000 84 000 12 600
2038 120 000 36 000 84 000 12 600
2039 120 000 36 000 84 000 12 600
2040 120 000 36 000 84 000 12 600




2041

120 000

36 000

84 000

12 600

Zdroj: vlastni zpracovani

Priloha 8: Vypocet vydaju urcenych pausalem u bytu v novostavbé pri 10% neobsazenosti

rok Piijmy (K&) | Vydaje (K®) Zékﬁ‘gé;’a“é Daii (f/op(fligg‘“ 15
2017 108 000 32 400 75 600 11 340
2018 108 000 32 400 75 600 11 340
2019 108 000 32 400 75 600 11 340
2020 108 000 32 400 75 600 11 340
2021 108 000 32 400 75 600 11 340
2022 108 000 32 400 75 600 11 340
2023 108 000 32 400 75 600 11 340
2024 108 000 32 400 75 600 11 340
2005 108 000 32 400 75 600 11 340
2026 108 000 32 400 75 600 11 340
2027 108 000 32 400 75 600 11 340
2028 108 000 32 400 75 600 11 340
2029 108 000 32 400 75 600 11 340
2030 108 000 32 400 75 600 11 340
2031 108 000 32 400 75 600 11 340
2032 108 000 32 400 75 600 11 340
2033 108 000 32 400 75 600 11 340
2034 108 000 32 400 75 600 11 340
2035 108 000 32 400 75 600 11 340
2036 108 000 32 400 75 600 11 340
2037 108 000 32 400 75 600 11 340

108 000 32 400 75 600 11 340

2038




2039 108 000 32 400 75 600 11 340
2040 108 000 32 400 75 600 11 340
2041 108 000 32 400 75 600 11 340

Zdroj: vlastni zpracovani

Piiloha 9: Vypocet vydaji urc¢enych pausalem u bytu po rekonstrukei pri plné obsazenosti

rok Piijmy (K&) | Vydaje (K®) Zékﬁ‘gé;’a“é Daii (f/op(fligg‘“ 15
2017 96 000 28 800 67 200 10 080
2018 96 000 28 800 67 200 10 080
2019 96 000 28 800 67 200 10 080
2020 96 000 28 800 67 200 10 080
2021 96 000 28 800 67 200 10 080
2022 96 000 28 800 67 200 10 080
2023 96 000 28 800 67 200 10 080
2024 96 000 28 800 67 200 10 080
2025 96 000 28 800 67 200 10 080
2026 96 000 28 800 67 200 10 080
2027 96 000 28 800 67 200 10 080
2028 96 000 28 800 67 200 10 080
2029 96 000 28 800 67 200 10 080
2030 96 000 28 800 67 200 10 080
2031 96 000 28 800 67 200 10 080
2032 96 000 28 800 67 200 10 080
2033 96 000 28 800 67 200 10 080
2034 96 000 28 800 67 200 10 080
2035 96 000 28 800 67 200 10 080
2036 96 000 28 800 67 200 10 080
2037 96 000 28 800 67 200 10 080




2038 96 000 28 800 67 200 10 080
2039 96 000 28 800 67 200 10 080
2040 96 000 28 800 67 200 10 080
2041 96 000 28 800 67 200 10 080

Zdroj: vlastni zpracovani

Piiloha 10: Vypocet vydajui uréenych pausilem u bytu po rekonstrukei pfi 10% neobsazenosti

rok P¥ijmy (K¢) Vydaje (K¢) Zékﬁ‘ggané Daii (f/op(fligg‘“ 15
2017 86 400 25920 60 400 9072
2018 86 400 25920 60 400 9072
2019 86 400 25920 60 400 9072
2020 86 400 25920 60 400 9072
2021 86 400 25920 60 400 9072
2022 86 400 25920 60 400 9072
2023 86 400 25920 60 400 9072
2024 86 400 25920 60 400 9072
2025 86 400 25920 60 400 9072
2026 86 400 25920 60 400 9072
2027 86 400 25920 60 400 9072
2028 86 400 25920 60 400 9072
2029 86 400 25920 60 400 9072
2030 86 400 25920 60 400 9072
2031 86 400 25920 60 400 9072
2032 86 400 25920 60 400 9072
2033 86 400 25920 60 400 9072
2034 86 400 25920 60 400 9072
2035 86 400 25920 60 400 9072
2036 86 400 25920 60 400 9072




2037 86 400 25920 60 400 9072
2038 86 400 25 920 60 400 9072
2039 86 400 25 920 60 400 9072
2040 86 400 25920 60 400 9072
2041 86 400 25920 60 400 9072

Zdroj: vlastni zpracovani

Piiloha 11: Vypo&et odpisii u novostavby

Rok Zistatkova cena Roc¢ni odpis Opravky celkem

2017 2 091 214 29 693 29 693

2018 2 019 104 72110 101 803

2019 1 946 994 72110 173913

2020 1 874 884 72110 246 023

2021 1 802 774 72110 318 133

2022 1 730 664 72110 390 243

2023 1 658 554 72110 462 353

2024 1 586 444 72110 534 463

2025 1514 334 72110 606 573

2026 1442 224 72110 678 683

2027 1370 114 72110 750 793

2028 1 298 004 72110 822 903

2029 1 225 894 72110 895 013

2030 1153 784 72110 967 123

2031 1081 674 72110 1 039 233

2032 1 009 564 72110 1111343

2033 937 454 72110 1183 453

2034 865 344 72110 1 255 563

2035 793 234 72110 1327 673




2036 721124 72110 1399 783
2037 649 014 72110 1471 893
2038 576 904 72110 1 544 003
2039 504 794 72110 1616 113
2040 432 684 72110 1 688 223
2041 360 574 72110 1 760 333
Zdroj: vlastni zpracovani
Piiloha 12: Vypo&et odpisii u bytu po rekonstrukei

Rok Zistatkova cena Roc¢ni odpis Opravky celkem
2017 1 872 056 26 581 26 581
2018 1 807 503 64 553 91 134
2019 1 742 950 64 553 155 687
2020 1 678 397 64 553 220 240
2021 1 613 844 64 553 284 793
2022 1 549 291 64 553 349 346
2023 1 484 738 64 553 413 899
2024 1 420 185 64 553 478 452
2025 1 355 632 64 553 543 005
2026 1291 079 64 553 607 558
2027 1226 526 64 553 672 111
2028 1161 973 64 553 736 664
2029 1 097 420 64 553 801 217
2030 1 032 867 64 553 865 770
2031 968 314 64 553 930 323
2032 903 761 64 553 994 876
2033 839 208 64 553 1 059 429
2034 774 655 64 553 1123982




2035 710 102 64 553 1 188 535
2036 645 549 64 553 1 253 088
2037 580 996 64 553 1317 641
2038 516 443 64 553 1382 194
2039 451 890 64 553 1446 747
2040 387 337 64 553 1511 300
2041 322 784 64 553 1 575 853
Zdroj: vlastni zpracovani
Piiloha 13: Vypocet koeficientu odliSnosti pro jednotlivé byty po rekonstrukci
Byt ¢.1 | Bytc.2 | Byté.3 | Byt | Byté.S | Byt | Byt¢.7 | Byt ¢€.8
¢4 ¢.6
K | Velikost | vétsi vEetsi vetsi vEtsi | vetsi mens | vetsi vEtsi
1 i
korekce 1,03 1,02 1,05 1,04 | 1,03 0,95 | 1,04 1,03
K | lokalita horsi horsi lepsi horsi | Lepsi lepsi | horsi podobn
2 a
korekce 0,95 0,98 1,03 0,97 | 1,01 1,03 | 0,99 1
K | Ob¢anska | podobn | podobn | lepsi horsi | Lepsi lepsi | podobn | podobn
3 | vybaveno |a a a a
st
korekce 1 1 1,02 0,99 | 1,02 103 |1 1
K | Technick | podobn | podobn | podobn | horsi | podobn | horsi | podobn | Podobn
4 |y stav y y y y y y
korekce 1 1 1 09 |1 09 |1 1
Celkovy | 0,979 1,00 1,103 0,99 | 1,061 0,99 | 1,030 1,03
koeficient 9 8
(soucin
K1-K4)

Zdroj: vlastni zpracovani




Priloha 14: Vypocet koeficientu odli§nosti pro jednotlivé byty v novestavbach

Byté.l | Byté.2 | Byté3 | Bytcéd4 | Byté.S | Byté.6 | Byté.7
K | Velikost vEetsi mensi mensi vEetsi mensi mensi mensi
1
korekce 1,01 0,96 0,97 1,05 0,95 0,98 0,96
K | lokalita horsi horsi horsi horsi lepsi horsi horsi
2
korekce 0,98 0,95 0,98 0,99 1,1 1,02 0,98
K | Ob¢anska | podobn | podobn | podobn | podobn | podobn | podobn | podobn
3 | vybavenos | a a a a a a a
t
korekce 1 1 1 1 1 1 1
K | Technicky | podobn | podobn | podobn | podobn | podobn | podobn | podobn
4 | stav y y y y y y y
korekce 1 1 1 1 1 1 1
Celkovy 0,999 0,912 0,951 1,040 1,045 1 0,941
koeficient
(soucin K1
- K4)

Zdroj: vlastni zpracovani




Piiloha 15: PojiSténi nemovitosti- byt v novostavbé

Pojistna éastka

Vyberte si variantu pojisténi >>

Podrobnosti

Zivelni Skody

Odcizeni stavebnich soucasti
PoSkozeni/zniteni pochatelem pii vioupani
Prepéti, neprimy uder blesku

Vandalismus

Pojisténi skel all-risk

Viodovodni Skody

Zateéeni sraZek

Povoden a zaplava | +i-|

Pojisténi odpovédnosti za Skodu | +-|

Zdroj: srovnéavac.cz

Piiloha 16: PojiSténi nemovitosti - byt po rekonstrukci

Pojistna éastka

Vyberte si variantu pojisténi >>

Podrobnosti

Zivelni 3kody

Odcizeni stavebnich souéasti
Poskozeni/zniceni pochatelem pfi vioupani
Prepéti, nepfimy Gder blesku

Vandalismus

Pojisténi skel all-risk

Viodovodni Skody

Zatedeni sraZek

Povoden a zaplava | +1-|

Pojisténi odpovédnosti za Skodu | +i- |

Zdroj: srovnavac.cz

2100 000 K&

1196 K&
rochne

2 100 000 KE
25 000 K¢
25 000 K&
25000 K&
30 000 KE
10 000 KE

2 100 000 K¢
10 000 Ké

1796 Ké
rocne
2 100 000 Ké
100 000 K&
100 000 Ké
25 000 K¢
30 000 Ké
10 000 K&
2 100 000 K&
25 000 Ké

1000 000 Ké

1900 000 Ké

1082 Ké
rocné

1900 000 KE
25 000 KE
25 000 K&
25 000 K&
30 000 KE
10 000 K&

1900 000 KE
10 000 KE

1682 Ké
roéné
1900 000 Ké
100 000 Ké
100 000 Ké
25 000 K¢
30 000 Ké
10 000 Ké
1900 000 Ké
25 000 Ké

1 000 000 K¢

2955 Ke
roecne
2100 000 KE
200 000 KE
200 000 Ké
50 000 K¢
30 000 KE
10 000 KE
2100 000 KE
50 000 K&
2100 000 KE
2 000 000 KE

2787 Ké
roéné
1 900 000 KE
200 000 K&
200 000 K¢
50 000 K¢
30 000 KE
10 000 K&
1 900 000 K&
50 000 Ké
1900 000 KE
2 000 000 Ké



Priloha 17: Uréeni smérné hodnoty pro byt po rekonstrukci

Urcéeni smérné hodnoty pro byt (2017)

Piiloha &. 2A k Piiznani k dani z nabyti nemovitych véci

Formulif v PDF Tato smérna hodnota nemovité véci je hodnotou orientaéni Orientaéni smérna hodnota:
poc

a slouZi pouze pro Vasi zakladni informaci. (vice...) 1 698 001,20 K&

DSH: 1698 001,20 v 60,00 UZC: 28 300,02 ZC: 21958.00 I: 1,663 s: 0,775
V1o 100 V2 110 V3 110 V4 105 WS 1000 WE 099 VT 100 Ve 115 V3 115 W10 1,00

TSIRETE M Radky 1-21 | 22-40 | 41-66

PRILOHA C. 2A — BYT

Byt a nebytovy prostor dle § 15 odst. 3 pism. c) zdkonného opatieni Senatu ¢&. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci

Sméma hodnota se uréuje u jednotky vymezené podle nového obéanského zakeniku i jednotky vymezené podle zakona o vlastnictvi bytd. Sméma hodnota se uréuje
u bytd, z nebytovych prostor pouze u garazi. sklepi nebo komor, které jsou samostatné zapsany v katastru nemovitosti. Pokud je do jednotky zahmut jiny nebytovy
prostor, nelze u jednotky uréit smémou hodnotu. Smémou hodnotu rovnéz nelze urit u nedokonéené jednotky. Pokud je s jednotkou spojeno vlastnictvi k pozemku, je
nutné vyplnit | Pfilehu €. 2, kterd bude slouZit jako podklad pro uréeni smémé hednoty pozemku. Podil na spoleénych éastech domu je jiZ zahmut ve smémé hodnoté
jednotky

V PRIPADE VICE BYTU UVEDTE KAZDY NA SAMOSTATNY FORMULAR PRILOHY.

f?gidky formuléfe jsou rozdélené do sekci, mezi kterymi se mizete pohybovat pomoci zdlozek umisténych nad timto informaénim textem (viz napi. zalozka
»Radky 1-217).

Pokyny pro vyplnéni se zobrazi po kliknuti na nazvy sekci (viz napi. . Identifikace stavby").

Formular piilohy dafoveho piiznani ve formatu PDF se zadanymi Udaji lze vyuZit pre podani pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci. Pied podanim do formulare
prilohy dopliite dafiové identifikacni &islo z F. 02 nebo rodné Eislo / identifikaéni éislo z F. 03

Zdroj: portal Finan¢ni spravy

Piiloha 18: Urceni smérné hodnoty pro byt v novostavbé

Uréeni smérné hodnoty pro byt (2017)

Priloha €. 2A k Pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci

Formulif v PDF Tato smérna hodnota nemovité v&ci je hodnotou orientaéni Orientaéni smérna hodnota: Spod
.- P, o S " of
a slouZi pouze pro Vasi zakladni informaci. (vice ) 1992 108,60 Ké P
DSH: | 1992 108,¢ Tisk informaci o uréené smémé hodnoté 4, 7q ZC: 21958,00 I 1,580 s 0,990

V1o 100 V2 1100 V3 110 V4 105 WA 100 V6 09% VT 100 Ve 115 W9 115 V10 095

TSRS ET S Radky 1-21 | 22-40 | 41-66

PRILOHA C. 2A — BYT

Byt a nebytovy prostor dle § 15 odst. 3 pism. c) zakonného opatieni Senatu £. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci

Smémad hodnota se uréuje u jednotky vymezené podle nového obéanského zakoniku i jednotky vymezené podle zakona o vlastnictvi bytd. Sméma hodnota se uréuje
u byt, z nebytovych prostor pouze u garazi, sklepti nebo komor. které jsou samostatné zapsany v katastru nemovitosti. Pokud je do jednotky zahmut jiny nebytovy
prostor, nelze u jednotky uréit smémou hednotu. Smémou hodnotu rovnéz nelze urit u nedokoncené jednotky. Pokud je s jednotkou spojenc vlastnictvi k pozemku, je
nutné vyplnit i Prilohu €. 2, kterd bude slouZit jako podklad pro uréeni smémé hodnoty pozemku. Podil na spoleénych astech domu je ji2 zahmut ve smémé hodnoté
jednotky.

V PRIPADE VICE BYTU UVEDTE KAZDY NA SAMOSTATNY FORMULAR PRILOHY.

f{édky formulafe jsou rozdélené do sekci, mezi kterymi se mizete pohybovat pomoci zdlozek umisténych nad timto informaénim textem (viz napi. zdlozka
«Radky 1-21%).

Pokyny pro vyplnéni se zobrazi po kliknuti na nazvy sekci (viz napf. .Identifikace stavby”).

Formular prilohy dafoveého pfiznani ve formatu POF se zadanymi Gdaji lze vyuZit pro podani pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci. Pred podanim do formulare
prilohy dopliite dafové identifikacni &islo z F. 02 nebo rodné gislo / identifikacni Cislo z 7. 03.

Zdroj: portal Finan¢ni spravy



Piiloha 19: Investi¢ni bali¢ek - konzervativni strategie

centrum” Rekapitulace miwh_u investiéniho ( O N S [ ﬂ"
programu Active Invest \JLU

Jmiéno klienta: Viadimira Karafiatova Datumn narozeni: 17.02.1983

Mazev programu: Investice Datum navrhu: 18.08.2017

Investiéni konsultant  Marie Sfastna Spolednost Fincentrum, a.s.

Cilova doba (podet let): 25

Pravidelne investice
-UﬁE r -
- doba pravideing investice (podet bet)
- perodicta
- cilova castka
- hodnota na konci *
- wstupni poplatek
- varianta
_yin}E )
- procentni sazba

Jednorazowé investice

- podat jednorazovich vidadl 1
- planované jednorazove vilady S00 000 K&
- hodnota na konei * 1 306 142 K&
- vstupni poplatek
- vyse 10 044 K&
- procentni sazba (primeér) 2.05%
Investice celkem (jednorazove + pravidelne)
- planovane celkem 00 K&
- hodnota na konct ™ 1306 142 K

Zdroj: Fincentrum, a.s.

1 400 0oo

1 200 ooo

1 000 ooo

00 Do

00 Do

400 000

200 Do

Strategie: Honzervativni strategie

O pendezni wrh - zakiacni ména 25%
B qunopisy - zakaan! mins E1%
O duhopisy - ctz mina S
O speciint inapt.nemotost] =%
P 5%

pam . cvecena radcter] ja poums oisciess § e sodsdrasi e
mics i, sk nasonete TE www COTEES.CT

- predpokladané roéni zhodnoceni *
- dynamicka slofka 8,00%
- konzervativni slozka 4,00%

m T

— b i — Cmloam pordcda




Piiloha 20: Vyvoj hodnot - konzervativni strategie

Vyvoj hodnoty portfolia investiéniho programu
Invest v jednotlivich letech

< (ONSLQ

Prumema rocni inflace 1 2,00%
O&ekavana Celkem vklad s Oéekavana hodnota
Poéet let] Celkem  vklad B hodnota investice inflaci investice s inflaci

] 500 000,00 Ke 430 055,00 Ke 500 000,00 Ke 480 05F 00 Ko
1 500 000,00 K& 500 554,14 K& 401 005,68 K 500 387,85 K&
2 500 000,00 K& 520 036,31 Ké 481 378,11 K& 510 190,48 K&
3 500 000,00 K& 551 133,76 K& 471 939,33 K& 520 203,30 K&
4 500 000,00 K& 57317911 Ké 462 685,62 K 530 403,48 K&
5 500 000,00 K& 508 106,27 Ké 453 613,35 K 540 803,53 K&
] 500 000,00 K& 610 050,52 K& 444 718,97 K& E51 407 52 K&
T 500 000,00 K& G44 T48.54 K& 435 098,90 K& 562 219,43 K&
8 500 000,00 K& G70 538,48 K& 427 440,90 K& 573 243,34 K&
o9 500 000,00 K& 607 360,02 K& 410 068,62 K& 584 4233 40 K&
i (1] 500 000,00 K& T25 254 43 Ké 410 B51,50 K& 505 043,88 K&
11 500 000,00 K& T54 264,60 K& 402 795,67 K G607 820,04 K&
12 500 000,00 K& 784 435 19 K& 304 897 T2 K& 610 543,33 K&
13 500 000,00 K& 815 812,60 Ké 387 154,83 K& G631 821,24 K&
14 500 000,00 K& 548 445,10 K& 370 563,26 K& 644 077,34 K&
15 500 000,00 K& 282 38200 K& 372 120,94 K& 656 708,21 K&
18 500 000,00 K& @17 878,22 Ké 364 B24.45 K& 662 582,00 K&
17 500 000,00 K& @54 385,35 Ké 357 671,03 K& BBZ 711,88 K&
18 500 000,00 K& 092 580,76 K& 350 857 87 K& G606 098,40 K&
18 500 000,00 K& 1032 263,18 K& 343 782,23 K& 709 747 .48 K&
20 500 000,00 K& 107355372 K 337 041,40 K& 723 864,10 K&
21 500 000,00 K& 1118 405,87 K& 330 432,75 K& 737 953,50 K&
22 500 000,00 K& 11681 15570 K& 323 053 67 K& 752 321,31 K&
23 500 000,00 K& 1 207 801,93 K& 317 601,64 K& TET 072,71 K&
24 500 000,00 K& 1 255 008,01 K& 311 374,18 K& 782 113,35 K&
25 500 000,00 K& 1306 142,25 K& 305 268,78 K& TOT 448,00 K&
28
27
28
28
a0
N
32
33

Zdroj: Fincentrum, a.s.



Piiloha 21: Investi¢ni bali¢ek - progresivni strategie

programu Active Invest

CEHtl'llmm Rekapitulace ndvrhu investiéniho (O N S [ﬂ"

NE O 179

Jméno klienta: Wladimira Karafiatova Dratum narozeni: 17.03.1883
Mazey programu: Inwestice Diatum nawrhu: 18.08.2017
Investiéni konsultant  Marie Sfastna Spoleénost: Fincentrum, a.s.
Cilova doba (podet let): 25 Strategie: VyvaZena strategie
Pravidelné investice O penicent irh - zakiacnl ména 12%
- vyse - B yuihopisy - zakiadn] mira Ep Y
- dioba pravideing investice [podet ket) --- Dauhopisy - ctzt ména 5%
- perodicita --- O specisin inapt nemovicst] 5%
- cilova éastka - P %
- hednota na konei * -
. pam. ovediand mocter] @ pours oisntstnl B e sulsdro =
- vstupni poplatek rritn A ki T -n W o0 RS S
- varanta --
e - - predpokladané roéni zhodnoceni *
- procenini sazha --- - dynamicka skodka 8,00%

- konzervativni slodka 4,00%

Jednorazove investice

- podet jednorazovych vidad 1
- planované jednorazove vklady 500 000 K
- hednota na konei * 1 683 045 K& _ .
-mpni waj;ek Ca b v e Caloar pordcla
- yse 18207 ke T
- procenini sazba (primér) 3,35% 1 500 00O —=
1400 000 —
=
Imvestice celkem (jednorazove + pravidelng) 1200000 —
- planovane celkemn 00 000 K 1 000 Doo — —
- hodnota na konci ™ 1 683 045 K 200 ooo e
=00 000 _
400 000
200 ooo
o T T T T T T
o = 10 15 m 5

Zdroj: Fincentrum, a.s.



Priloha 22: Vyvoj hodnot - progresivni strategie

Vyvoj hodnoty portfolia investiéniho programu
Invest v jednotlivych letech

<= (ONSLQ

Frumema rocni inflace 2,00%
Oéekavana Celkem vklad s Oéekavana hodnota
Poéet letl Celkem  wklad B hodnota investice inflaci investice s inflaci

1] 500 000,00 Kc 483 72,84 K 500 DO0D,0D Kc 483 702 84 Kc
1 500 000,00 K& 507 982,58 K& 491 005,68 K& 405 844 66 K&
2 500 000,00 K& 533 430,08 K& 481 378,11 K& 513 563,14 K&
3 500 000,00 K& 580 203,19 K& 471 030,33 Ké E2E 783,84 K&
4 500 000,00 K& 588 373,37 K& 462 685,62 K& 544 483,70 K&
5 500 000,00 K& 818 016,08 K& 453 613,35 K& 580 880,80 K&
g6 500 000,00 K& 549 210,87 K& 444 718,87 K& 577 432,80 K&
T 500 000,00 K& 632 042,10 K& 435 Dag.an K& 504 730,33 K&
a 500 000,00 K& 716 508,24 K& 427 449,00 K& 612 810,82 K&
= 500 000,00 K& 752 873,08 K& 410 068,62 K& G631 024,70 K&
(1] 500 000,00 K& 791 265,60 K& 410 B51,50 K& G50 185,45 K&
11 500 000,00 K& 531 580,22 K& 402 795,67 K& G660 013,82 K&
12 500 000,00 K& 874 027,26 K& 304 BAT. T2 K& GO0 302,74 K&
13 500 000,00 K& 01872321 Ké 387 154,83 K& 711 375,88 K&
14 500 000,00 K& 285 791,10 K& 370 563,26 K& 733 157,83 K&
15 500 000,00 K& 1015 360,84 K& 372 120,84 K& 755 874,08 K&
16 500 000,00 K& 1 D87 560,65 K& 364 824 45 K& 778 051,02 K&
17 500 000,00 K& 1 122 562 48 K& 357 671,03 K& 803 018,16 K&
18 500 000,00 K& 1180 40242 K& 350 657,87 K& 827 8ET .02 K&
%8 500 000,00 K& 1241 521,21 K& 343 782,23 KE 853 825,85 K&
20 500 000,00 K& 1 305 818,68 K& 337 041,40 K& 8B0 230,60 K&
21 500 000,00 K& 137356838 K& 330 432,75 K& o7 743,04 K&
22 500 000,00 K& 1 444 O57 06 K& 323 053,67 K& 936 188,87 K&
23 500 000,00 K& 1 520 189,84 K& 317 601,64 K& 965 820,683 K&
24 500 000,00 K& 1 500 477,21 K& 311 374,168 K& 906 071,73 K&
25 500 000,00 K& 1 683 44,76 K& 305 268,78 K& 1 027 562,04 K&
26
27
28
28
a0
k|
3z

Zdroj: Fincentrum, a.s.



Priloha 23: Investi¢ni bali¢ek - dynamicka strategie

programu Active Invest

fin C Elltl'llmh Rekapitulace navrhu investi¢niho ( O N S [ []"

Jméno klienta: Viadimira Karafiatova Diatum nanozeni: 17.03.1883
Mazev programu: Investica Dratum néwrhu: 18.08.2017
Investidni konsultant:  Marie Sfastna Spolecnost Fincentrum, a.s.
Cilowa doba {poéet let): 25 Strategie: Dynamicka strategie
Pravidelné investice O peniéceni rh - zakiacnl ména o%
- vyse - B yyhopisy - mikiadn| mina E%
- doba pravidedng investice (podet ket) - B duinopisy - cizi miina e
- perodicita --- O specusing inapt nemowiost] 5%
- cilova éastka - L ET= 85%
- hodnota na konei * -—-

. pam .wecena radcker] ju pouss oisciessd B sodsdras s
- vstupni poplatek

mis i mkioiind nasoTete nE wes COTEES T
- vananta ---
=

- - predpokladané roéni zhodnoceni *
- procentni sazha --- - dynamicka slkodka 8,00%
- konzenvativni slodka 4,00%

% 4%

Jednorazove investice

- podet jednorazovich vidladl 1
- planovane jednorazove vilady 500 000 Kc
- hodnota na konei 2081 417 K& L almmies — Cubae gkt
- vstupni poplatek
- wyse 10803 kg 2500000
- procentni sazba (primér) 4,10%
21000 000 =
Inwestice celkem (jednorizove + pravidelng) -
- planované celkem 500000 Kg 'R e
- hodnota na konei ® 2061 417 K& e
1 000 poo —
=00 0o0 -
o+ ™
[ H 10 15 il 5

Zdroj: Fincentrum, a.s.



Piiloha 24: Vyvoj hodnot - dynamicka strategie

Vyvoj hodnoty portfolia investiéniho programu
Invest v jednotlivych letech

Frumema rocni inflace

2,009

<= (ONSLO

©m =W k= D

21
22
23
24
25
26
7
28
20
30
31

I3

Poéet let

Celkem  wklad

500 000,00 K
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&
500 000,00 K&

Zdroj: Fincentrum, a.s.

Oéekivana

hodnota inwestice

480 307 40 K
500 125,84 K&
538 673,39 KE
572 053,79 K&
606 377,02 K&
G642 759,684 K&
681 325,22 K&
T32 20474 K&
TB5 537,02 K&
811 469,24 K&
8680 157 40 K&
911 766,84 KE
966 472,85 K&
1024 461,22 K&
1 085 828,89 K&
1151 084,63 K&
1220 149,70 K&
1 283 358,69 K&
1370 860,21 K&
1453 217,82 K&
1 540 410,88 K&
1 632 835,54 K&
1730 805,68 K&
1 834 854,02 K&
1944 733,26 K&
208141725 Ke

Celkem vklad s

inflaci
500 000,00 Kc
401 005,68 K&
48137811 K&
471039,23 K&
462 685,62 K&
453 613,35 K&
444 718,07 K&
435 098,80 K&
427 440,80 K&
410 068,62 K&
410 B51,50 K&
402 795,67 K&
304 BOT. T2 KE
387 154,63 K&
370 563,28 K&
372 120,84 K&
364 B24.45 K&
aA57 871,02 K&
350 657,87 K&
34378223 K&
337 041,40 K&
330 432,75 K&
323 053,67 K&
317 601,64 K&
311 374,16 K&
305 268,78 K&

Oéekavana hodnota
investice s inflaci

480 307 40 K
499 967,36 K
519 573,82 Ké
539 849,37 K&
581 123,85 K&
583 128,71 K&
G05 896,50 K&
629 781,07 K&
G54 457,58 K&
680 122,59 K&
T0G 724,08 K&
T34 511,47 KE
763 315,85 K&
TH3 248,80 K&
824 357,84 K&
26 A85,30 K&
&80 230,89 K&
925 193,87 K&
961 475,08 K&
909 180,92 K&
1 038 364,49 K&
1 079 084,66 K&
1121 401,71 Ké
1165 378,24 K&
1211 079,35 K&
1 258 572,66 K&



Piiloha 25: Investi¢ni bali¢ek - konzervativni strategie (jednorazové + pravidelné investovani)

programu Active Invest

CEI]tl'llmh Rekapitulace navrhu investi¢niho (O NS [ﬂ"

Jmeno klienta: Viadimira Karafiatova Draturn narozeni: 17.03.1883
Mazev programu: Investice Draturn méawrh: 18.08.2017
Investiéni konsultant  Marie Sfastni Spoleénost: Fincemtrum, a.5.
Cilova doba (pocet let): 25 Strategie: Konzervativni strategie
Pravidelng investice O perbimi rh - zak i ména 25%
- vyse 7 000 K& B gyhopisy - zakiadn! mirs 1%
- doba pravideing investices (podet let) 25 B duhopisy - cizi ména 5%
- pericdicita Mésicné O speciain inapt nemcwtiost] %
- cilova Gastka 2 100 000 K& LT 5%
- hoednota na koned * I SIS KE
. pam. vmcena mocker] [ poune aiscteEnl e ssiros s

- vstupni poplatek it B mkt i T s COweS T

- varianta Expresni

- vyse 35 700 K& - predpokladané roéni zhodnoceni *

- procentni sazba 1,70% - dynamicka slocka 8,00%

- konzervativni slodia 4,00%

Jednorazove investice

- podet jednorazovich vidadh 1

- planované jednorazove vidlady 500 000 K&

- hodnota na konei * 1305 142 Ke _ _

~ vstupni poplatek Cubar victars Cmloam pordcls
-uyse o 10044 kg 003000
- procentni sazba (primer) 2.05% — :

Investice celkem (jednorazove + pravidelng) 0o oco — -

- planovane celkem 2 &00 000 K L~

- hodnota na konct 4 BT9 740 K& 3 boa poo

2 000 ooo

1 000 oo

Zdroj: Fincentrum, a.s.



Piiloha 26: Vyvoj hodnot - konzervativni strategie (jednorazové + pravidelné investovani)

Vyvoj hodnoty portfolia investiéniho programu
Invest v jednotlivych letech

| Pruméma roéniinflace

2,00%

<or (ONSEQT

Pocet le

Celkem  vklad

Oéekavana

hodnota investice

Celkem vklad =
inflaci

Oéekavana hodnota
investice s inflaci

oA DWm N @ kWl O

B =& =& & & & & &
=== = B B = R R S L

%]
—_

-2

[

[ S T O T 8 )
= M e W

535 700,00 Ké

619 700,00 Ké

703 700,00 K

T&7 700,00 Ké

871 700,00 Ké

955 700,00 Ké
1039 700,00 K¢
1123 700,00 Ké
1 207 700,00 Ké
1291 700,00 K&
1 375 700,00 K¢
1 459 700,00 K&
1543 700,00 Ké
1 627 700,00 K¢
1711 700,00 K&
1 795 700,00 K&
1 879 700,00 Ké
1 963 700,00 K¢
2 047 700,00 K&
2 131 700,00 K&
2 215 700,00 Ké
2 299 700,00 Ké
2 383 700,00 K&
2 467 700,00 K&
2 551 700,00 Ké
2 635 700,00 K¢

Zdroj: Fincentrum, a.s.

489 955,90 K&

595 363,23 KE

T04 936 BE KE

818 995,43 KE

937 564,34 KE
1060 876,01 KE
1189 120,14 K&
1322 494 04 KE
1461 202,90 KE
1605 460,11 KE
1755 487 61 KE
1911 516,21 KE
2073 785,95 KE
22472 546 49 KE
2418 057 44 KE
2 600 588,83 KE
2790 421,48 KE
2 087 847 43 KE
3193 170,43 KE
3 406 706,34 KE
3628 783,69 KE
3859 74413 KE
4 099 942 99 KE
4 349 749,80 KE
4 609 548,89 KE
4 879 739,94 KE

535 700,00 Ké
608 552 44 KE
BYT 491,56 KE
743 493,22 Ki
806 646,10 KE
86T 036,56 KE
924 748 63 KE
979 864,13 Ké
1032 462,71 KE
1082 621,87 KE
1130 417,05 K&
1175 921,69 K
1219 207,21 Ki
1260 343,17 K&
1299 397,20 KE
1336 435,14 K&
1371 521,04 K
1404 717 20 K&
1 436 084 25 KE
1 465 681,15 K&
1 493 565,26 K
1519 792,37 K
1544 416,73 KE
1567 491,13 K
1 589 066,87 KE
1 609 193,85 KE

489 955,90 Ki

584 653,45 KE

ETB 730,49 KE

773 032,30 K&

867 595,07 Ki

962 455,04 KE
1 057 B48,57 KE
1153 21213 KE
1249 182,33 Ki
1 345 595,90 K&
1442 489 74 KE
1539 900,91 K&
1 637 866,68 Ki
1 736 424 49 KE
183561201 KE
1935 467 12 KE
2036 027,97 KE
2137 33294 KE
2230 420,70 KE
2342 330,19 K&
2 446 100,67 K&
2550 771,70 KE
2 B56 383,17 KE
2762 975,33 Ki
2 870 588,79 Ki
2979 264,52 KE




Priloha 27: Investi¢ni baliek - progresivni strategie (jednorazové + pravidelné investovani)

il centrum” Rekapitulace m’:wh_u investiéniho (O NS [u"
programu Active Invest

HWE OD 1954

Jmeno klienta: Viadimira Karafiatova Diaturn narozeni: 17.03.1683
Mazewv programu: Investice Dratum niawrhu: 18.08.2017
Investiéni konsultant  Marie Sfastna Spoleénost: Fincentrum, a.s.
Cilova doba (poget let): 25 Strategie: VyvaZena strategie
Pravidelné investice O i i - zakiadnl ména 1%
- vyse 7 000 K& B yuhopisy - Zakadn! mins %
- doba pravideing imvestice (potet ket 25 D aunopisy - ctzi mina 5%
- periodicita Mézicné O spaciinl inapt nemovkoat] 5%
- cilova Gastka 2 100 000 K& L P 2%
- hednota na koneci * 4165 332 Kt
. pam. ovecend adaier| 8 pouss orisntssnl B es sodsdnost] e

- vstupni poplatek rite L m Y T E e RS

- variarta Expresni

- wyse 55 650 K& - predpokladané roéni zhodnoceni ®

- procentni sazba 2 B5% - dynamicka siodka 8,00%

- konzervativni sloZka 4,00%

Jednorazove investice

- podet jednorazovych viladl 1
- planované jednorazove vilady 500 (00 K
- hednota na konei ® 1 683 045 K& — —
-mpni mal;ek Cakerviciars Cakam pordola
- wyse 18 207 K2 7000 too
- procentni sazba (primér) 3.35% 5 000 0oo
5 000 000 =
Investice celkem (jednorazove + pravidelng) -~
- planovane celkemn 2 600 00 Ki 4000 ooo
- hodnota na kone: ™ 5 848 3TT K S— el

2 000 Doo

1 000 Do

Zdroj: Fincentrum, a.s.



Piiloha 28: Vyvoj hodnot - progresivni strategie (jednorazové + pravidelné investovani)

Vyvo] hodnoty portfolia investiéniho programu
Invest v jednotlivych letech

Pruméma roéni inflace

2,00%

== RS = R R P S R =

B =& =& —& —& & & —a
=== I = T B A B L)

%]
-

-2

I

S S U S I
= LN 4w Lo

Celkem  vklad

555 650,00 KE

639 650,00 KE

723 650,00 KE

BO7 650,00 KE

891 650,00 KE

975 650,00 KE
1 059 650,00 KE
1 143 650,00 K&
1227 650,00 K&
1311 650,00 K&
1 395 650,00 KE
1 479 650,00 KE
1 563 650,00 K&
1 647 650,00 K&
1731 650,00 KE
1 815 650,00 K&
1 899 650,00 K&
1983 650,00 KE
2 DET 650,00 KE
2 151 650,00 K&
2 235 650,00 K&
2 319 650,00 K&
2 403 650,00 K&
2 487 650,00 K&
2 571 650,00 K&
2 655 650,00 K¢

Zdroj: Fincentrum, a.s.

Oéekavana

hodnota investice

483 792,94 KE

594 239,98 KE

710 262,24 KE

832 152,16 KE

960 218,06 KE
1094 784,99 Ki
1236 195,71 K&
1384 811,63 K&
1541 013,88 K&
1705 204,43 K
1 877 807,21 K&
2059 269,38 KE
2250 062,66 KE
2 450 684,63 KE
2 661 660,25 KE
2 883 543,41 KE
3116 918,52 KE
3362 402,24 KE
3620 645,35 KE
3892 334 61 KE
4 178 194 87 KE
4 478 991,15 KE
4 795 531,02 KE
5128 666,90 KE
5479 298,72 KE
5848 376,52 KE

555 650,00 K
628 143,56 KE
696 698,55 KE
762 323,60 KE
825 107,26 KE
B85 135,73 KE
942 492 91 KE
997 260,49 KE
1 049 517,96 KE
1 099 342,70 K&
1 146 810,03 K&
1191 993,23 KE
1 234 963,63 KE
1 275 790,64 KE
1314 541,78 KE
1351 282,77 KE
1 386 077,54 KE
1418 988,28 KE
1 450 075,50 K&
1 479 398,06 KE
1 507 013,21 KE
1 532 976,63 KE
1 557 342,49 Ki
1 580 163,43 KE
1 601 490,70 K&
1621 374,07 KE

™
Celkem vklad s Océekavana hodnota
inflaci investice s inflaci

483 792,94 Ki

583 550,41 Ki

683 809,39 Ki

785 450,66 K

888 558,16 Ki

993 218,17 Ki
1099 519,36 KE
1207 552,94 KE
1317 412,74 KE
142919532 KE
1543 000,14 KE
1 658 929,59 KE
1777 089,22 KE
1 897 587,78 KE
202053741 Ki
2 146 053,77 KE
227425617 Ki
2 405 267,75 KE
2539 215,59 Ki
2 676 230,93 Ki
2 B16 449,29 Ki
2960 010,69 KE
3 107 059,76 KE
3 257 746,03 KE
341222402 KE
3 570 653,53 KE



Piiloha 29: Investi¢ni bali¢ek - dynamicka strategie (jednorazové + pravidelné investovani)

il centrum” Rekapitulace m'lwh_u investiéniho (O NS [[]"
programu Active Invest

NE O V9

Jméno klienta: Viadimira Karafiatova Draturn marczeni: 17.03.1883
Mazev programu; Investice Dratum mawrhu: 18.08.2017
Investiéni konsultant  Marie Sfastnd Spoleénost Fincentrumn, a.s.
Cilowa doba (podet let): 25 Strategie: Dynamicka sirategie
Pravidelne investice O perican ot - zak i ména %
- wyse 7 000 K& B shopny - zakaanl mira B%
- doba pravidedng investice (podet let) 25 B gushopisy - cizi mana %
- perindicita Mézicné O speciing inapt nemovicst] 5%
- cilova castha 2 100 000 K2 L P 85%
- hodnota na konei * A T57 DES KE
. pam cwecins ragcier] j pouss oisciessd B s sodsiran

- wstupni puplabelc it i, micsin oty me www COTEES ST

-varanta Expresni

- vyse 70350 K& - predpokladané rogni zhodnoceni *

- procentni sazha 3,35% - dynamicka sodka 8,00%

- konzervativni slodka 4,00%

% %

Jednorazove investice

- pofet jednordzovich vidadd 1
- planované jednorazove vilady S00 000 K&
- hednota na konei ® 2051 417 KE o Calmeviiens o Caloa ol
- wstupni poplatek
-vyse 196pa ks  8ood000
- procentni sazba (primér) 4,10% 7 0N D00 _
£ 00O 000 - -
Inwestice celkem (jednorazove + pravidelng) 5 000 D00 - -
- planovane celkemn 2 600 000 K&
- hednota na konc * 6818 483 K& #0oa ooo
3 000 0o —
o
o H 10 15 L %

Zdroj: Fincentrum, a.s.



Piiloha 30: Vyvoj hodnot - - dynamicka strategie (jednorazové + pravidelné investovani)

Vyvoj hodnoty portfolia investiéniho programu
Invest v jednotlivych letech

o (ONSEQT

Celkem vklad s I O&ekavana hodnota
inflaci investice s inflaci

| Prumémé roéni inflace | 2,00%

Oéekavana
Pocet letl Celkem  vklad § hodnota investice

0 570 350,00 K& 480 307 40 KE 570 350,00 K& 480 307 40 KE
1 654 350,00 Ké 595 831,54 K 642 579,13 KE 585 113,34 Ki
2 738 350,00 Ké 718 287,13 K 710 851,06 KE 631 535,41 KE
3 8§22 350,00 K¢ 845 090,06 K& 776 198,61 KE 500 494 10 K
4 906 350,00 K& 985 661,16 Ki 838 710,22 Kt 912 120,99 K¢
5 990 350,00 K& 1131 527,73 Ki B9B 471,96 Kt 1026 552,16 KE
6 1074 350,00 KE 1286 125,09 K& 955 567,65 KE 1143 928 45 KE
T 1158 350,00 Ké 144099829 Ki 1010 078,86 KE 1264 395,58 KE
& 1242 350,00 Ké 1623 703,89 KE 1 062 084,99 KE 1388 104,42 KE
9 1 326 350,00 Ké 1807 831,82 K¢ 1111 663,32 K 1515 211,16 KE
10 1410 350,00 K 2003 007,43 Ki 1 158 B&9,07 Kc 1 645 877,56 KE
11 1 494 350,00 Ké 2209 893,57 Kt 1203 835,43 KE 1780 271,13 KE
12 1 578 350,00 K¢ 2429 192,858 Ki 1246 573,63 Kt 1918 56545 KE
13 1 662 350,00 KE 2 661 650,15 Ki 1287 17298 Kt 2 060 940,34 KE
14 1 746 350,00 K& 2908 054,86 KE 1325700,94 KE 2 207 582,14 Ki
15 1 830 350,00 Ké 3169 243,85 K 1362 223,12 KE 2 358 684,00 KE
16 1 914 350,00 Ké 3446 104,18 KE 1 396 803,37 K& 2514 446,13 Ki
17 1998 350,00 Ké 3739576,13 KE 1429 503,81 KE 2 675 076,09 KE
18 2 D82 350,00 Ké 4 050 656,40 K 1 460 384 84 KE 2 540 789,11 KE
19 2 166 350,00 K¢ 4 380 401,48 Ki 1 489 505,26 K 3011 808,36 KE
20 2 250 350,00 K 4 72993127 Ki 1516 922 23 Kt 3 188 365,31 KE
21 2 334 350,00 Ké 5100 432,84 KE 1542 691,36 KE 3 370 700,05 KE
2 2 418 350,00 Ké 5493 164,51 KE 1 566 866,72 KE 3 559 061,62 KE
23 2 502 350,00 Ké 5909 460,08 KE 1 589 500,92 KE 375370841 KE
24 2 586 350,00 Ké £ 350 733,38 K 1610 645,10 KE 3 954 908,49 K
25 2 670 350,00 Ké 6 815 483,08 Kt 1 630 348,97 KE 4 162 940,03 KE
26
27

Zdroj: Fincentrum, a.s.



Priloha 31: Investice do nemovitostniho fondu

MCentmm“ Rekapitulace navrhu investiéniho (ON S [[I

programu Classic Invest

Jméno klienta:  Barbora Chodovska Dratum narczeni: 09.02 1984
Mazev programu: Ma nové auto Datum névrhu: 21.03.2017
Investiéni konsultant: Marie Stastna Spolefnost: Fincentrum, a.s.
Cllova doba (podat lst)- 25

Pravidelns Investics
- e
- pravideing Imvestos [potet ef)
- pefiadicita
- cllovs Baatha
- hodnota na koncl *
- wetupni popiatek
-varianta
- vjte
- priméma procenini saeta

L= e P

FEEEEREEEE

Jednorazova investice
- potet jednorazovych vkiadl 1
- planovans jsanorazove vkiady 500 000 K&
- hodniata na konel + 2053 479 K
- vstupni popishek

= 16 207 Kt

-y
- procentl sazha (primer) 3,35%

TEzav TEN %r
ﬁﬁ (=g E‘nﬂ aEL'I [ g I &ml i

200 U000

Zdroj: Fincentrum, a.s.




Priloha 32: Znalecky posudek - byt po rekonstrukci

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka Puklicova
Adresa pfedmétu ocenéni: Puklicova 1037

370 04 Ceské Budgjovice 3
Kraj: JihocGesky
Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Ceské Budgjovice
Katastralni uzemi: Ceské Budgjovice 3
Pocet obyvatel: 93 513

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 166,00 K&/m?

K vlastnictvi jednotky dale nélezi podil 6674/268103 na spolecnych ¢astech domu.

Obsah znaleckého posudku

1. Bytova jednotka
1.1. Pozemek
1.2. Ocenovany byt

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se provadéji n€kterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00



soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu IV 1,00
zéaplav

7. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni tizemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nckteré katastralni tizemi sousedi s obci |l 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnickd zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(L+ > P;j)=1,114

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,030

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zzivotni prostiedi: | 0,04

Rezidenéni zastavba



3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 1| 0,02

4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: | 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupné obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadnéd doprava: Zastadvka do 200 m vcetné, MHD — Il 0,01
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — |IlI 0,04
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 1 0,00

11
Index polohy lp=P*(1+> P)=1,110
i=2

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,237

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,143

1. Bytova jednotka

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.1. Pozemek

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,030
Index polohy pozemku Ip = 1,110

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Pi

P(

Nazev znaku




1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1|

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV
veetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il

4. Chranénd Uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a |
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani |

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,030 * 1,000 * 1,110 = 1,143

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od

této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

Zattidéni Z[aI?C /rcnezr]la Index  Koef. Lfgc /fﬁg]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 2 166,- 1,143 2 475,74
vl Vingn o Cos
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 3355/4 444,00 247574 1099 228,56
nadvofti
Stavebni pozemek - celkem 444,00 1 099 228,56

Pozemek - zjisténa cena

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.1. Pozemek

1099 228, 56K¢

1099 228, 56 K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

1 099 228, 56K¢



1.2 byt

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby:

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27):

Podlahové plochy bytu

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Ceské Budgjovice
45 let

22 911,- K¢&/m?

koeficient dle typu

podlahové plochy
Pokoj: 17,30 * 1,00 = 16,30 m?
Pokoj: 18,45 * 1,00 = 18,45 m?
Kuchyn: 1446 * 1,00 = 13,67 m?
Predsin: 6,27 * 1,00 = 6,27 m?
Koupelna: 2,36 * 1,00 = 2,44 m?
WC: 0,87 * 1,00 = 0,87 m?
Komora: 0,00 * 1,00= 0,00 m?
Balkon: 2,00 * 0,17 = 2,00 m?
Sklep: 0,00 * 0,10= 0,00 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 60 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana Il 0,10
2. Spole¢né casti domu: Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad
3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové |l 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled
6. Zakladni prisluSenstvi bytu: PfisluSenstvi uplné - standardni Il 0,00

provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni [l -0,01



vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje
8. Vytapéni bytu: Déalkové, ustfedni, etazové Il

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il

10. Stavebné - technicky stav: Byt ve vyborném stavu
Koeficient pro stavby 10 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005*45=0,775
9
Index vybaveni lv=(1+ > Vi) * V1o * 0,775 = 0,887
i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,030
Index polohy pozemku Ip = 1,110

Ocenéni

0,00
0,00
1,05

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 22 911,- K&/m? * 0,887 = 20 322,06 K&/m?
CBp=PP*ZCU * |1 * Ip = 60 m? * 20 322,06 K&m?* 1,030 * 1,110=1 394 052,67 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem =

4

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 1 099 228, 56 K¢

Spoluvlastnicky podil: 6674 / 268103

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1 099 228, 56 K¢ * 6674 / 268103= 27 363,55 K¢

1 394 052,67 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 27 363,55 K¢
Bytova jednotka - zjiSténa cena = 1421 416,23 K¢
C. REKAPITULACE
1. Bytova jednotka 1421 416,23 K¢
1.1. Pozemek 27 363, 55 K¢
1.2. Oceniovany byt 1394 052,67 K¢

=1421 416,23 K¢



Vysledna cena - celkem: 1421 416,23 K¢&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1421 420 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani za pomoci ocefiovaciho znalce



Piiloha 33: Znalecky posudek - byt v novostavhé

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka v rezidenci Dlouh4 louka

Adresa pfedmétu ocenéni:

Ceské Budgjovice 2
Kraj: JihocGesky
Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Ceské Budgjovice
Katastralni uzemi: Ceské Budgjovice 2
Pocet obyvatel: 93 513

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 166,00 K&/m?

K vlastnictvi jednotky dale nélezi podil 6243/389807 spole¢nych castech domu.

Obsah znaleckého posudku

1. Bytova jednotka
1.1. Pozemek
1.2. Ocenovany byt

B. ZNALECKY POSUDEK

Oceiiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonii
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sbh. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢&. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se provadéji n€kterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00



soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu IV 0,95
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 11l 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni tizemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nckteré katastralni izemi sousedi s obci |l 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnickd zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznadmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pj)=1,058

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,979

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zzivotni prostiedi: | 0,04

Rezidenéni zastavba



3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 1| 0,03

4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: | 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupné obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadnéd doprava: Zastadvka do 200 m vcetné, MHD — Il 0,01
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — |IlI 0,04
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 1 0,00

11
Index polohy lp=P*(1+> Pi)=1,120
i=2

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,185

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,097

1. Bytova jednotka

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.1. Pozemek

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,058
Index polohy pozemku Ip = 1,120

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Pi

P(

Nazev znaku




1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1|

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV
veetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il

4. Chranénd Uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a |
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani |

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,058 * 1,000 * 1,120 = 1,185

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od

této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

w1 Zakl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 2 166,- 1,185 2 566,71
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 3355/4 1024,00 2566,71 2628 311,04
nadvofti

Stavebni pozemek - celkem 1024,00 2 628 311,04
Pozemek - zjisténa cena = 2 628 311,04K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.1. Pozemek = 2 628 311,04K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: =

2 628 311,04K¢



1.2 byt

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby:

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27):

Podlahové plochy bytu

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Ceské Budgjovice
45 let
22 911,- K&/m?

koeficient dle typu

podlahové plochy

Pokoj + kuchyri: 2419 * 1,00= 24,19 m?

Pokoj: 13,70 * 1,00 = 13,70 m?

Predsin: 9,09* 1,00= 9,09 m?

Koupelna + WC: 557 * 1,00= 5,57 m?

Komora: 0,00 * 1,00= 0,00 m?

Balkon: 991* 017= 1,69 m?

Sklep: 0,00 * 0,10= 0,00 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 54,24 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana Il 0,10

2. Spole¢né casti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 1| 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové |l 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zakladni prisluSenstvi bytu: PfisluSenstvi uplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni 11l -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstiedni, etazové Il 0,00



9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il

10. Stavebné - technicky stav: Byt ve vyborném stavu
Koeficient pro stavby 10 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005*2=0,99
9
Index vybaveni lv=(1+ > Vi) *Vi1*0,99 =1,13
i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,058

Index polohy pozemku Ip = 1,120

Ocenéni

0,00
1,05

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 22 911,- K&/m? * 1,13 = 25 889,43 K¢&/m?
CBp=PP* ZCU * |1 * Ip = 54,24 m? * 25 889,43 K&/m? * 1,058 * 1,120=1 663 971,41 K&

Cena stanovena porovnavacim zptlisobem

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 2 628 311,04 K¢é

Spoluvlastnicky podil: 6243/389807

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2 628 311,04 K& * 6243/389807= 40 992,83 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku +

1663 971,41 K¢

42 094,03 K¢

Bytova jednotka - zjiSténa cena

C. REKAPITULACE

1706 065,44 K¢

1. Bytové jednotka
1.1. Pozemek
1.2. Ocenovany byt

Vysledna cena - celkem:

1706 065,44 K¢
42 094,03 K¢
1706 065,44 K&

=1706 065,44 K¢

1706 065,44 K¢



Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1706 070 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani za pomoci ocefiovaciho znalce



