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Investice do nemovitosti

Abstrakt

Cil bakalarské prace je zhodnoceni efektivnosti tfi konkrétnich investic do nemovitosti
zakoupenych za ucelem dlouhodobého pronajmu v lokalité Kralovéhradeckého kraje a Praze.
Metody feSeni jsou stanoveni financnich ukazatelli miry vynosnosti a doby navratnosti, jejich
vzajemnad komparace, posouzeni vyhod a nevyhod i jejich porovnani sjinymi studiemi na
podobné téma. Prace nejprve popisuje zakladni pravni a ekonomické ramce takovychto
investic, které nasledné aplikuje v analyze vybranych investic do nékolika bytovych domu
v Ceské republice. Poté byly jednotlivé nemovitosti podrobné charakterizovany z hlediska staii,
technického stavu, lokality a velikosti, a odbornymi posudky byla stanovena jejich trzni cena.
Pro zjisténi stavajicich pfijmd z najemného, nakladi a vydaju spojenych s provozem bylo
cerpano z interni dokumentace majitele nemovitosti. Vyse dariovych povinnosti byly vypocteny
postupem podle zakonu upravujicich jednotlivé dan€. Na zakladé téchto datovych zakladen
byly pro jednotlivé investice do bytovych doml za Glelem pronajmu stanoveny hodnoty
ro¢niho cashflow. Pomoci investi¢ni narocnosti investic a vysledného cashflow pak byly
vypocitany zakladni finan¢ni ukazatele miry vynosnosti a doby néavratnosti. Vypocitana mira
vynosnosti se u modelovych investic pohybuje v intervalu od 4 % do 4,44 % ro¢n¢, a prumérna
mira vynosnosti analyzovanych nemovitosti je 4,19 % ro¢n€. Primérna doba navratnosti tfech
hodnocenych investic Cinni 24 let. Vysledky se vyrazné nelisi od podobnych studii a analyz.
Nejlepsi hodnoty finan¢nich ukazatel(i ukazala investice do bytového domu v Praze, ktera se
pysni mirou vynosnosti 4,44 % rocn¢ a dobou navratnosti 22,56 let. Investice ¢.3 do domu
v Praze byla doporucena vyrovnanému investorovi s nejvys§imi vlastnimi zdroji, a Investice
¢.1 do domu v Hostinném byla doporucCena spise agresivnimu investorovi disponujicimu
niz§imi vlastnimi zdroji financovani. Naopak Investice €.2 s nejnizsi mirou vynosnosti do domu

v Mladych Bukéch, byla doporucena konzervativnimu investorovi.

Klicova slova: investice, nemovitosti, bydleni, portfolio, pronajem, navratnost, vynosnost,

naklady



Real estate investments

Abstract

The aim of the bachelor thesis is to evaluate the efficiency of three specific investments in real
estate purchased for long-term rental in the Hradec Kralové Region and Prague. The methods
of solution are determination of financial indicators of rate of return and payback period, their
mutual comparison, assessment of advantages and disadvantages as well as their comparison
with other studies on similar topic. The thesis first describes the basic legal and economic
frameworks of such investments, which are then applied in the analysis of selected investments
in several apartment buildings in the Czech Republic. The individual properties were then
characterized in detail in terms of age, technical condition, location and size, and their market
price was determined by expert opinions. The internal documentation of the property owner
was used to determine the current rental income, costs and expenses related to the operation.
The amounts of the tax liabilities were calculated in accordance with the procedure laid down
in the laws governing each tax. Based on these data bases, annual cash flow values were
determined for each rental housing investment. Using the investment intensity of the
investments and the resulting cash flow, basic financial indicators of the rate of return and
payback period were then calculated. The calculated rates of return for the model investments
range from 4% to 4.44% per annum, and the average rate of return for the properties analysed
i1s 4.19% per annum. The average payback period of the three investments evaluated is 24 years.
The results do not differ significantly from similar studies and analyses. The investment in an
apartment building in Prague showed the best values of the financial indicators, with a rate of
return of 4,44 % per annum and a payback period of 22,56 years. Investment No.3 in a house
in Prague was recommended to a balanced investor with the highest equity resources, and
Investment No.1 in a house in Hostinné was recommended to a more aggressive investor with
lower equity resources. On the other hand, Investment No.2, with the lowest rate of return on

the house in Mladé Buky, was recommended to a conservative investor.

Keywords: investment, real estate, housing, portfolio, rental, return, profitability, costs
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1 Uvod

Volba tématu bakalaiské prace byla provedena na zakladé spojeni dvou zajmi ekonomiky a
nemovitosti. Jednak jsem vystudoval stfedni primyslovou skolu stavebni, a nadale pracuji
v oboru stavitelstvi, zarover 1 diky aktualnimu ekonomickému studium mou pozornost pritdhla
ekonomika. Cim déle se ekonomice vénuji, pronikam do ni hloubé&ji, a poznavam, ze je viude
kolem nas, propojuje dohromady lidi, véci i lidi s vécmi. Jak pravi lidova rceni: , penize viddnou
svétu nebo , penize jsou az na poslednim misté“. Clovékem ktery mé k témto tématiim piivedl
je myj otec, kterému se za sviij profesni zivot podafilo vybudovat portfolio n€kolika investic
do bytovych nemovitosti, které se v prubéhu let postupné zhodnocuji, a plyne z nich stabilni,
pravidelny pfijem, na zakladé kterého je mozné postupné nemovitostni fond modernizovat,
roz§ifovat a poskytovat lidem kvalitni bydleni. Pravé bytovym nemovitostem se tato prace
vénuje. Bytové nemovitosti jsou nedilnou soucasti nasSeho zivota. Pro vétsinu lidi predstavuji
domov a jsou mistem, kde travi vétSinu svého casu. Kromé toho jsou vSak byty také
vyznamnym faktorem na trhu s nemovitostmi, a mohou byt vyhodnou investici, kterou zaroven
investor muze vylepsit kvalitu zivota spolecnosti, protoze poskytovani dostupného a kvalitniho
bydleni obvykle pfispiva ke zlepSeni kvality zivota lidi, snizeni chudoby a socialni nerovnosti.
V poslednich letech byly bytové nemovitosti v Ceské republice investory stale vice
vyhledavané, coz se projevilo ristem poptavky a cen. Tento trend byl zptisoben mimo jiné také
rostouci urbanizaci, ekonomickym rustem a demografickymi zménami. Tyto investice jsou
pfistupné nejen velkym investoriim, ale také mensim investoram, ktefi mohou investovat do

jednoho bytu nebo mensiho bytového domu.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakalarské prace je zhodnoceni efektivnosti investic do nemovitosti zakoupenych za
ucelem dlouhodobého pronajmu v lokalité Kralovéhradeckého kraje a Praze vCetné stanoveni
zakladnich finan¢nich ukazatell investic z hlediska podnikani fyzické osoby.
Hlavni cil je dale rozpracovan do nize uvedenych dil¢ich cilt:
1. Popsat obecné pravni a ekonomické ramce investic do bytovych nemovitosti.
2. Provést vypocet zakladnich financnich ukazateli miry vynosnosti a doby navratnosti
pro tfi konkrétni investice.

3. Zhodnotit vysledky, posoudit vyhody, nevyhody a rizika jednotlivych investic.

2.2 Metodika

Vychozim zdrojem prace bylo studium odborné literatury a rozhovory s odborniky ze stavebni
firmy J.J.Stav s.r.o. spravujici n€kolik nemovitosti. Klicovym konzultantem byl mgj otec,
s mnohaletymi zkuSenostmi v oboru investic do nemovitosti. Nemovitosti z jeho portfolia jsou
vyuzity k provedeni analyzy. Pro doplnéni nékolika teoretickych poznatki byly pouzity
internetové zdroje. Pomoc poskytly napiiklad clanky s vykladem zakond a poznatky
z investi¢ni praxe. Pro charakteristiky aktudlnich situaci vypomohly statistické udaje ziskané
ze stranek Ceského statistického ufadu, Ceské narodni banky, Ceskych ministerstev a dali. Po
provedeni literarni reSerSe byly shrnuty nejdulezitéjsi vychodiska pro ucely této prace.

Vstupni udaje, z nichz vychazi vlastni analyzy pochazi ze stavajicich analytickych dokumenta
a z uCetnich vykazi. Vyse pocateCnich investic se rovnaji odbornému odhadu trzni ceny k datu
26. Cervence 2022. Jedna se o hodnoty reprodukénich pofizovaci cen, z diivodu, Ze investor
tyto nemovitosti vlastni. Vychodiskem analyzy je hypoteticka situace, kdy by k datu odhada
cen, poridil novy investor tuto investici za trzni cenu. Investici, v tomto ptipadé nemovitost, by
investor provozoval ke stejnému ucelu, kterym je prongjem jednotlivych bytovych jednotek, za
soucasné ceny najemného. Kromé realnych hodnot najemného, je rovnéz pocitano s redlnymi
naklady. VSechny tyto hodnoty vychazi z GCetnich zaznami.

Rozucétovani nakladi na sluzby (napiiklad vytapéni, dodavka vody, provoz spole¢nych
prostort) probiha vyhradné podle zakona Zakon ¢. 67/2013 Sb.. [17]

Celkem jsou vypracovany tii modelové situace investic do nemovitosti. Dvé z nich se zaméfily
na bytové domy v Kralovéhradeckém kraji, a tieti se zaméfila na investici do bytového domu v

Praze. Jedna se o bytové domy disponujici bytovymi jednotkami i komerénimi prostory
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v podobé¢ prodejen. Pro kazdy jeden objekt budou spocitany zakladni finanéni ukazatele doby
navratnosti a vynosové miry na zakladé realnych Ccisel. Timto zplisobem bude mozné
z ekonomického hlediska vybrané nemovitosti komparovat mezi s sebou, a zjistit, zda je
z riznych pohledu vyhodngjsi investovat v mensim meéste, kde jsou pofizovaci ceny vyrazné

niz$i, nez v okresnich méstech.

2.2.1 Pouzité vzorce

1. Vzorec pro vypocet miry vynosnosti
PrumCF

~ IN
Legenda:
V - vynosnost (%)
PrumCF — primérny ro¢ni cashflow plynouci z investice za 30 let
IN - celkové finanCni zdroje vynaloZené na investici
[5]
2. Vzorec pro vypocet navratnosti
IN
S =—
PrumCF
Legenda:
S — doba ndvratnosti (roky)
PrumCF - primérny ro¢ni cashflow plynouci z investice za 30 let
IN - celkové finanCni zdroje vynaloZené na investici
[5]
Poznamka:
U Investice ¢.3 je pro vétsi presnost kvili vétsim rozdilim v ro¢nich cashflow proveden kumulativni zptisob
vypoctu navratnosti. Kumulativni vynos je celkovd zména investi¢ni ceny za stanoveny ¢as - rok. V roce 0 je
celkova pocatecni Investice ¢.3 s minusem. V kazdém dal§im roce je pripoCten o¢ekavany cashflow pro dany rok.
Posledni rok v zdpornych Cislech uruje pocet celych let navratnosti, a vydélenim absolutni hodnoty zbyvajici
zaporné Castky danym ro¢nim cashflow se zjisti zbyvajici pomérna ¢ast roku. Tu Ize vynasobit poctem dni v roce,

a zjistit pocet dni ndvratnosti investice nad rdmec celych let. Dny je nutné vzdy zaokrouhlit nahoru. [47]

3. Vzorec pro vypocet dané z nemovitych véci
D=R*t*K, *Ky
Legenda:
D - Daii z nemovitych véci (KC)
R - Vyméra zdanitelného prostoru v metrech &tverenich (m?).
t - Sazba dan¢
K, - Zakladni koeficient

K - Mistni koeficient
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Poznamka:

t - Sazba dan¢ je proménna, ktera je rozdilna pro rizné druhy nemovitych véci, a je vyjadiena v Korunach (K¢).
Pro zastavéné plochy s nadvorim ¢inni sazba 0,2 K& za 1 m?. Pro obytny dam je sazba 2 K& za 1 m? s tim , 7¢ za
kazd¢ nadzemni podlazi nad piizemim jehoz plocha je vEtsi nez 2/3 zastavéné plochy se sazba zvedd o 0,75 K¢.
Pro komeréni objekt sazba ¢inni 10 K& za m?. Stejné tak, za kazdé dalsi podlazi vétsi, nez 1/3 zastavéné plochy je
sazba navysena o 0,75 K¢.

ZK - Zékladni koeficient se odviji od poctu obyvatel obce, a obec ma pravomoc koeficient sama o sob¢ zvysit o
1, nebo snizit az o 3 kategorie vyhlaskou. Jednotlivé koeficienty pro rizné typy nemovitych véci poskytuje web
finan¢ni spravy na zaklad¢ konkrétni lokality.

MK - Mistni koeficienty si vlastni vyhlaskou vyhlasuje kazda obec individudlng. Pro jejich zjisténi opét posouzi
web finan¢ni spravy. Pro nemovitost v Hostinném je mistni koeficient 1, a pro nemovitost v Praze je koeficient 2.

[15]

Pro vypocet danovych odpist je uvazovana metoda rovnomérného odepisovani.

4. Vzorec pro vypocet rovnomérného danového roc¢niho odpisu
O =VC *0s/100

Legenda:

O - Hodnota ro¢niho odpisu (K<)

VC - Vstupni cena (K¢) - je zdkladni veliCinou urcujici ocenéni hmotného majetku a nehmotného majetku
evidované¢ho v majetku danového poplatnika. Zahrnuje pofizovaci cenu, zapocCitavaji se do ni i niaklady na
modernizace a technické zhodnoceni.

Os — Odpisova sazba (%) — zavisi na odpisové skuping , sazby pro jednotlivé skupiny jsou uvedeny v tabulce ¢.1

Tabulka €. 1: Odpisové sazby pro jednotlivé skupiny odepisovani

Odpisova skupina V prvnim roce V dalsich letech Pro zvySenou
odpisovani odpisovani vstupni cenu
1 20 40 33.3
la 14,2 28.6 25
2 11 22.25 20
3 5.5 10.5 10
4 2,15 5.15 5
5 1.4 3.4 3.4
6 1,02 2,02 2
Zdroj: [16]
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5. Vzorec pro vypocet vstupni ceny odpisu VC
VC =PC+ N

Legenda:

VC - vstupni cena (K¢) — cena majetku podl€hajici odepisovani

PC - pofizovaci cena (K<)

N - Ostatni naklady spojené s uvedenim do provozu (K¢), mize jimi byt naptiklad vymalovani chodby, nebo

oprava podlahy [16]

2.2.2 Datova zakladna
Pro zjisténi obecnych pravnich a ekonomickych ramct byla velmi dulezita odborna literatura.

K charakteristice investic nejvice poslouzila kniha Financni trhy od autora Rejnuse vydana
v roce 2014. Ke stanoveni klicovych faktort Investi¢niho trojuhelniku byla pouzita zejmnéa
kniha Investovani na kapitalovych trzich od autorky Veselé z roku 2011, podle knihy byly
provedeny i vypocCty finan¢nich ukazatel. Pro objasnéni problematiky financovani investic
bylo nejcastéji Cerpano z knihy Financovani vlastniho bydleni od autora Syrového z roku 2009,
z knihy Investi¢ni rozhodovani a dlouhodobé financovani od autora Valacha vydané v roce
20006, a tyto zdroje byly doplnény aktualnimi informacemi z webovych zdroja. UziteCnymi
zdroji byly naptiklad portaly Ceské narodni banky, Ceského statistického tfadu a komeréni
finan¢ni portaly jako Penize.cz, MéSec.cz, Kurzy.cz, které poskytuji uzitecné ¢lanky, statistiky
a praktické ekonomické zkuSenosti. Téméf vSechny pouzité statistické idaje vychazi ze statistik
Ceského statistického ufadu. Statistické vystupy v podobé tabulek a grafii jsou vlastniho, nebo
ciziho zpracovani se zdrojem dat rovn&z na portalu CSU. Pro popis pravnich ramct byly
pouzity zakony feSici danou problematiku. Pro charakteristiku nabyvéani a pofizovani
nemovitosti bylo nejvice Cerpano piimo z obcanského zakoniku v kombinaci se Clanky
Investi¢ni byt a nemovitostni fondy od autora Kopacka a Typy vlastnictvi od autora Kubika oba
z roku 2022. K dopliiyjicim definicim hlavné z oblasti nemovitosti byl pouzit Zakon o katastru
nemovitych véci, odborna literatura i nékteré ¢lanky z online zdroji. Problematika dani byla
charakterizovana po prostudovani konkrétnich zakona upravujicich jednotlivé dan€. Nejvice
tedy Zakon o danich z pfijml a Zakon o dani z nemovitych véci. Pro vlastni vypocty pak jsou
pouzity predevsim vzorce odvozené ze zminéné knihy Investovani na kapitalovych trzich od
autorky Veselé, a vzorce odvozené ze Zakonu o danich zpfijmi a Zakonu o danich
z nemovitych véci, ze kterého vychazi i vypocty odpist dlouhodobého majetku. Dan€ z pfijma
jsou pocitany zpusobem uplatiovani skute¢nych vydaju kvali vyssi efektivité. VypoCty dani
jsou zjednodueny o slevy na danich. Vzhledem k tomu, ze pozemky se neodepisuji, bylo

dulezité je hodnotové oddélit od domu. U analyzované nemovitosti v Praze, kde byla stanovena
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cena za bytovy dim i s pozemkem, bylo provedeno stanoveni ceny pozemku pomoci cenové
mapy stavebnich pozemk(i hlavniho mésta Prahy dostupné na portdlu www.iprpraha.cz.
Hodnoty trznich cen nemovitosti vychazi z odbornych posudkt, kterymi disponuje majitel
nemovitosti. Pfijmy z najemného, naklady a vydaje byly u jednotlivych nemovitosti zjistény
prostudovanim internich Gcetnich dokument( vlastnika nemovitosti Jana Juranka a firmy
J.J.Stav s.r.o0., jez nekteré nemovitosti spravuje. Mnoho dopliiujicich informaci bylo ziskano
rozhovory s majitelem nemovitosti a zaméstnanci vySe zminéné firmy. Vysledky vlastnich
vypodti pak jsou komparovany se studiemi na téma investic do nemovitosti z Ceské republiky,
ale 1 se studii U.S. Department of Housing and Urban Development zkoumajici americky

realitni trh nebo prizkumu némeckého realitniho trhu provedeného bankou Deutsche bank.
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3 Teoreticka vychodiska

Investice lze obecné chapat jako vkladani soudobych prostredka do ur€itych aktivit, které by
mély v budoucnu pfinést o¢ekavany vysledek, nebo také jako ,,zamérné obétovdani urcité presné
znamé hodnoty za ucelem ziskdni vyssi i kdyz ne zcela jisté hodnoty budouci“.

Investice lze realizovat bud podnikatelskou cinnosti za ucelem dosazeni zisku, nebo
prostfednictvim nakupu riiznych investiCnich instrumentd se zamérem jejich kratkodobého,
nebo dlouhodobého drzeni za Gcelem zisku z nichz plynoucimu nebo spekulovat, ze ceny
instrumentd v ¢ase stoupnou, a investofi tato aktiva se ziskem prodaji. Vhodna je kombinace
obou téchto piistupt. [1]

,, Ucelem investora vSak neni vzdy prekonat trh. Mnoho laiki véri, Ze cilem investicniho
manazera je prechytracit kapitalovy trh a prostrednictvim spekulaci dosdhnout maximdlnich
vynosu. Skutecnym ukolem investicniho manazera je dosazeni stanovenych financnich cihi. Ty
mohou byt stanoveny riiznym zpiisobem. Ne vzdy je podstatna maximalizace vynosii.

Nékdy maze byt dilezit€jsim cilem omezeni rizika nebo zabezpeceni stabilniho pfijmu. Nic
neni zadarmo. Za vyssi vynosy se podle okolnosti plati vysSim rizikem. A kdyz ne rizikem,
tak alesponi likviditou. Z tohoto pravidla neexistuje vyjimka, alespoil ne na financnich trzich.
Prekonat trh ovSem nékdy nejen mize byt, ale musi byt cilem. Desetileti 2000-2010 bylo
vlastné sérii finan¢nich krizi. Nasledujici 1éta byla ve znameni jesté dalSich krizi. [2]
Zamérem jakékoliv investice je ochrana vlozenych prostiedki a jejich zhodnoceni v Case.

Idealni investice by méla dlouhodobé¢ piinaset vynosy. [8]

3.1 Realné a finanéni investice

Realné investice byvaji vazany bud na urcité konkrétni podnikatelské Cinnosti, nebo na
hmotnych vécech. Investice do redlnych aktiv se Castéji uskuteCiiuje pouze za ucelem jejich
docasného drzeni a nasledného prodeje za vyssi cenu, nez byla cena potizovaci. Zde se jedna
hlavné o investice do hmotnych movitych 1 nemovitych véci, komodit nebo do nehmotného
majetku. Typickym piikladem je takové investicni strategie je investice do drahych kovi.
Atraktivita realnych investic stoupa zejména v obdobi hospodaiské ¢i politické nejistoty a pfi
existenci nebo ocCekavani vysoké miry inflace. Financni investice jsou charakteristické
kombinaci vlastnosti penéz, majetkovych aktiv a dluhovych instrumentt. Obvykle maji povahu
jen financni transakce mezi dvéma ekonomickymi subjekty. Osoba, ktera investuje své penézni
prosttedky do takovych aktiv, obdrzi pravné uznatelny dokument, ktery zarucuje obdrzena

prava. Takovym dokumentem muze byt napiiklad pravo na predem urcenou pené€zni odmeénu.
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Z toho vyplyva, zZe financni investice maji predev§im formu investic do financnich investi¢nich
instrumentd, nejcast€ji pak do prevoditelnych, a tudiz i obchodovatelnych cennych papirt. [1]

Obrazek ¢.1 — Redlné a finanéni investice

INVESTICE
REALNE FINANCNI
INVESTICE INVESTICE
— Piimé podnikani — Penézni vklady!
— Nakup nemovitosti — Poskytovani aveért a pajcek
— Nakup movitych véci — Nakup cennych papirt
— Nakup komodit — Dalsi druhy finan¢nich investic

Zdroj: [1]

3.2 Investi¢ni trojuhelnik

Pfi planovani jakékoliv investice je klicové podrobn€ zhodnotit tii zakladni parametry
takzvaného investicniho trojuhelniku: vynos, likviditu a riziko. Zasadni parametr je vynos,
ktery ovliviiuje navratnost investice. Investor by mél stanovit o¢ekavany vynos a zaroven
investi¢ni horizont investice. Déle by si investor mél stanovit maximalni miru rizik, kterou je
ochoten podstoupit, provést analyzu jednotlivych rizik a provést maximalni moznou redukci
rizik. Dulezité je mezi témito parametry najit takovou rovnovahu, ktera bude pro individualniho

investora optimalni. [5]

3.2.1 Vynos
Vynos muze plynout z provozu, kdy je ziskan n€jakou Cinnosti, vedle toho existuji financni

vynosy pramenici z financnich investic, akcii, a setkat se lze 1 s mimoradnymi vynosy, kterymi
muze byt napiiklad prodej opotfebovaného dlouhodobého majetku. Vynosnost celkovych aktiv
se zjistuje jako pomeér zisku, nebo penézniho toku a celkovych vynalozenych prostiedkt na
investici. Casto se lze setkat i s ukazateli vynosnosti pouze vlastniho kapitalu, investic, nebo
vynosnosti trzeb. Bézné vyuzivanymi ukazateli vynosnosti investic do nemovitosti jsou mira

vynosnosti investic, kterd se méfi v procentech a doba navratnosti nejcastéji v letech. Tyto
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ukazatele 1ze spocitat dle pfislusnych metodickych vzorca. Investice je tim vyhodnéjsi, ¢im
vySSi je jeji mira vynosnosti, a ¢im kratsi je doba navratnosti. DalSim hojné€ uzivanym
ukazatelem je vypocet Cisté soucasné hodnoty, kterd piedstavuje rozdil mezi soucasnou
hodnotou ocekavanych penéznich toki a naklady na investici. Investice je vyhodna a
doporucuje se ji pfijmout, v momenté, kdy je jeji Cista souc¢asna hodnota kladna. [5]

Z hlediska investic do nemovitosti je tedy dulezity zpusob a vySe financnich pfijma. Pfijmy
z nemovitych véci mohou byt v podobé pachtu, nebo najmu. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky
zakonik, ve znéni pozd¢€jsich predpist, zakotvuje instituty najmu a pachtu v Casti Relativni
majetkova prava, pfiCemz najem je upraven v § 2201-2331 a pacht v § 2332-2357 OZ. [11]
N4jem je takovy zavazkovy pravni vztah, ktery umoziiuje najemci pronajatou véc pouze uzivat.
Muze byt sjednan na urcitou, nebo neurcitou dobu a musi byt stvrzen najemni smlouvou.
Né4mem nemovitosti je rozumeno situaci, kdy: ,,viastnik bytu - pronajimatel prenechdva jiné
osobé — ndjemci do docasného uzivani nemovitost, a to bud' na dobu urcitou, ci bez urceni doby
uzivani. Podstatmym a charakteristickym znakem ndjemni smlouvy je uplatnost, to znamend, Ze
ndjemce je za uzivdani nemovitosti povinen pronajimateli hradit tzv. najemné*. [112]

Pacht kromé uzivani propachtované véci umoziuje pachtyfi, aby z nemovité véci pobiral i
urcity vynos. Pfedmétem pachtu mize byt jen véc prinasejici za pachtyfovo vlastni pficinéni
vynos; plody naturdlni nebo civilni. Pacht se casto vyuziva vzemédélstvi v podobé
Zemeédelského pachtu na propachtovani zemédélskych nebo lesnich pozemku. Ty pak pachtyt
pouziva zejména pro chov zvifat, nebo p&stovani rostlin. Casté jsou také pachty obchodnich

prostort nebo celych zavodu. [113]

3.2.2 Riziko
Riziko je charakterizovano jako nebezpeci, ze skute€nd mira vynosu bude liSit od

predpokladané nebo ocekavané miry vynosu. Bezrizikova investice neexistuje, a proto se
investofi snazi souvisejici riziko alespont maximalné snizit. [5]

Investofi piijimajici vys§i miru rizika se oznacuji jako agresivni investofi, naopak investofi
s averzi k riziku, za cenu Casto nizs§i vynosnosti, jsou oznacovani jako investofi konzervativni.
Investofi, ktefi se pohybuji v pasmu stfedniho rizika, ¢asto hledajici kompromisy mezi rizikem
a vynosem, jsou oznacovani jako investoti progresivni. [2]

Ptehled nejcastéjsich rizik v souvislosti s investici do nemovitosti:
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Technické riziko
Pii koupi nemovitosti je dilezité byt pfipraven na mozné technické problémy. Nejlepsi

moznost, jak jim predejit, je nechat budovu provéfit stavebnimi experty. Dal§im typem
technického rizika je situace, kdyz najemnici poskodi vybaveni nemovitosti. Tomuto typu
rizika se Ize vyhnout zvolenim spravné formy najemni smlouvy. V neposledni fadé je potieba
i zvazit moznost, ze nemovitost muaze utrpét Skody napiiklad v dusledku pfirodnich katastrof
s podobou povodni, zemétieseni nebo Casté sesuvy pudy. Pro redukci takovych rizik je dilezité
pojistit nemovitost proti piirodnim vliviim.

Vlastnické riziko
Velmi dilezité je pred pofizenim nemovitosti zjistit skute¢né majitele nemovitosti v katastru

nemovitosti, a koupit ji pak vyhradné od legitimnich majiteld. Rizikem zde mohou byt zejména
vécna bfemena nebo zastavni prava k nemovitosti.

Politické riziko

Rizika spojena s politickymi rozhodnutimi nebo zménami jsou Cetné. NejCastéjsi jsou ta, ktera
pfinaseji nahlé zmény zakoni. Muze se zménit vySe dani, at’ uz jde o dané z piijmu nebo z
nemovitosti, a také povinnosti, které ma pronajimatel vic¢i najemci a naopak. Problém muze
predstavovat 1 nova zastavba nezadoucich staveb, napfiklad primyslovych hal a provozi v
okoli nemovitosti, coz muze snizit poptavku po bydleni v dané nemovitosti. Takové riziko Ize
$patné predvidat. Moznosti redukce rizika nezaddouci zastavby je studium odborného uizemniho
planu.

Riziko spojené s najemniky

Rizik v souvislosti s nagjemniky mize byt mnoho, nejcastéji se ovSem investor setka s t€mito
dvéma riziky:

1. Neplaceni najemného je pomérné Castou udalosti, kdy najemce neplati dohodnuté najemné

vc€as nebo to dokonce pfimo odmita. Tomuto riziku se 1ze nejlépe branit spravné napsanou
najemni smlouvou.
2. Neobsazenost nemovitosti je riziko, kdy nemovitost neni obsazena najemnikem, a tak
z investice rovnéz neplyne zadny piijem.
Finan¢ni riziko
V piipadé, kdy investor vyuzije moznosti financovani investice hypotecnim uvérem, a ocekava
uhradu splatek z pfijma z investice pro UcCely pfijmi z najemného, muze mit problém se
splacenim pokud zavC€as nenajde najemniky, a nema dostateCnou financni rezervu. Nejlepsi

prevenci pred timto rizikem je financni rezerva na poc¢atku investice. [5]
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3.2.3 Likvidita
Schopnost pfeménit aktiva, v tomto pfipadé nemovitosti, na hotovost, jinak feceno tedy

schopnost prodeje nemovitosti za penize, lze vyjadfit jako likviditu. Obecné lze fici, ze vyssi
likviditu maji dlouhodobé investice, a nizsi ty kratkodobé. Likvidita nemovitosti byva hlavné
kviali dlouhodobéjsimu investicnimu horizontu a slozitéjsimu procesu prodeje nizsi, nez u
jinych investi¢nich nastroji, Vysokou likviditu mivaji napfiklad investice do statnich
reinvesticnich dluhopist, nebo prostfedky ulozené na spoficich bankovnich uctech. Likvidita
nemovitosti spoc¢iva v mnoha proménnych véetné druhu, umisténi, stafi, technického stavu
nebo velikosti nemovitosti. Vysokou dulezitost ma lokalita, a to zejména z hlediska
vybudované infrastruktury, pracovnich pfilezitosti, nebo moznosti traveni volného casu. Proto
v nejvétsSich metropolitnich méstech republiky, v Praze, Brné nebo Ostravé, ¢asto byva vyssi
Sance rychlého prodeje nemovitosti, nez v mensich obcich. To vSe ma podstatny vliv na
likviditu. Likviditu nemovitosti ovliviiuje také jeji cena, pokud je cena pfiliS vysoka, likvidita
byva nizsi. Cim v&tsi je poptavka po daném typu nemovitosti, tim vyssi byva likvidita. [5]

Na trhu reziden¢nich nemovitosti, zejména v metropolich, je v soucasné dob¢ zietelna vysoka
poptavka po mensich bytech s rozlohou mensi nez 60 m2. Proto lze takové byty vétsinou prodat
Iépe, nez byty o vétsi rozloze nebo celé bytové domy. Existuji zpusoby, jak likviditu
jednorazove zvysit, kde nejjednodussim je zlevnéni nabidkové ceny. [6]

Pro rychlej$i prodej nemovitosti také 1ze vyuzit sluzeb realitni kancelare, ktera si ovSem za své
sluzby nauctuje zpravidla nékolik procent z prodejni ceny. Pfi prodeji domu nebo bytu si
realitni makléfi nebo realitni kancelare uctuji obvykle 3 az 6 % z nabidkové ceny po odecteni
DPH. Ne vzdy je vSak nizsi provize vyhodngjsi. Nabidka velmi nizké provize mize znamenat

poskytovani nekvalitnich sluzeb. [31]

3.3 Investi¢ni horizont

Investi¢ni horizont je doba, na kterou je investice planovana. V piipadé nemovitosti tedy doba,
po kterou budeme nemovitost drzet. Investicni horizont hraje dtlezitou roli. I dobra investice,
ktera mize byt velmi vhodna pro dlouhodobého investora, je schopna pfipravit tézké chvile
investorovi s kratkodobym horizontem. ,,Napriklad pri koupi akciového fondu, miize nastat
propad akciového indexu kratkodobé treba o 20 % hodnoty investice. (V roce 2008 akciovi
investori docasné prisii i o polovinu hodnoty.) Po nékolika letech se vSak akcie mohou

natolik zhodnotit, Ze se na tuto zdlezitost Ize divat jako na tismévnou epizodu. .

Pti planovani ptfimych investic do redlnych nemovitosti neni pfili§ moznosti, jak se orientovat

na kratkodoby investi¢ni horizont.
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Investi¢ni horizont Casto byva uvazovan v souvislosti se splatnosti uvéru, v pfipade, ze néjaky
investor vyuzije. V oblasti nemovitosti se nejCastéji jedna o stfednédoby a dlouhodoby
investicni horizont, kde se investice Casto planuje na dobu del$i 1 nez 20 let. S kratkodobym
investi¢nim horizontem se nejcastéji lze setkat u ukladani aktiv na spoftici ucty, terminovanych
vklada nebo u nékterych dluhopisi. Takové investice 1ze snadno a rychle sménit za hotovost, a
jsou tak likvidni. [2]

Vyhodou dlouhodobého investi¢ni horizontu investice do nemovitosti je osvobozeni od dané z
piijma v momentu prodeje pii dodrzeni Casového testu. Pro nemovitosti pofizené do roku 2020
je Casovy test pouhych 5 let, ale pro nemovitosti nabyté pozdéji, od 1. Ledna 2021, jiz plati
Casovy test v délce 10 let. K prodlouzeni ¢asového testu doslo s novelou Zakona 586/1992 Sb.
o dani z pfijmu. [16]

V dlouhodobém horizontu je dulezité brat v Givahu nutné investice do rekonstrukci a
modernizaci. Také se za takovou dobu muze vyrazné zménit raz lokality. Z téchto davodu je
dulezité myslet pii takhle dlouhé investi¢ni strategii na budoucnost, dukladné vybrat spravnou
lokalitu a detailné analyzovat stavajici technicky stav nemovitosti. Vybér vhodné lokality se
sklada jednak z rozhodnuti o makrolokalité a nasledné pak ve zvoleném misté z volby nejlepsi

mikrolokality. [30]

3.4 Financovani investice

Nejprve je dulezité provést zakladni rozdéleni finan¢nich zdroji. Finan¢ni zdroje mohou byt
interni, nebo externi. Interni zdroje vyuziva jiz existujici podnikajici subjekt. Vysledkem
internich zdroji muize byt zisk po zdanéni, snizeni obé&znych aktiv nebo odpisy. V oboru
investic do nemovitosti mohou byt vyznamnou polozkou interniho financovani vedle vlastniho
kapitalu odpisy. [9]

Odpisy mohou byt ucetni a daitové. Danové odpisy vyjadiuji opotiebeni majetku, a zaroven
mohou snizovat zaklad dan€. Odepisuji se rizné druhy budov a jiného hmotného majetku podle
odpisovych tiid. Tyto dafiové odpisy mohou byt rovnomémé, kdy se s vyjimkou prvniho roku,
odepisuje stejna vyse, nebo zrychlené, kdy jsou odpisy vyssi ze zacatku odepisovani. Budovy
ze dreva, plastu a byty v nich se odepisuji 20 let, budovy administrativni, hotely, obchodni
domy a kulturni pamatky 50 let, ostatni budovy se odepisuji 30 let. Neodepisuji se pozemky,
ani druzstevni byty. [16]
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Naopak externi zdroje znamenaji financovani od externich, nezavislych stran. Externimi zdroji
byvaji dlouhodobé i kratkodobé véry, obligace a dalsi. Z hlediska investic do nemovitosti byva
Castym externim zdrojem financovani hypote¢ni uvér nebo stavebni spofeni. [9]

Dulezité je také rozdélit zdroje financovani podle jejich vlastnictvi. Zdroje, tedy kapital, mohou

byt vlastni, a nebo cizi.

3.4.1 Vlastni kapital
Nejjednoduss$im financovanim nemovitosti je financovani vlastnim kapitdlem. Vlastnim

kapitalem se rozumi vlastni vlozené finan¢ni prostiedky, je jim také nasledny zisk z podnikani
i odpisy. Nespornou vyhodou tohoto zptisobu financovani pofizeni nemovitosti je nezavislost
na zadnych bankovnich spolecnostech. V dobé , levnych penéz nemusi ov§em tato moznost

nejvyhodnéjsi. [8]

3.4.2 Cizi kapital

Cizi kapital jsou kratkodobé ¢i dlouhodobé zavazky wvici bankovnim i nebankovnim
spolecnostem. Cizim zdrojem financovani nemovitosti mohou byt uvéry, leasingy, dotace nebo
dary. Nejcastéjsi cizi zdroje financovani bytovych nemovitosti jsou hypotecni uvéry a ivéry ze
stavebniho spofeni. Tyto produkty maji sva specifika, ze kterych pak lze odvodit jejich
vyhodnost. Podminky hypoték se spiSe odvijeji od aktudlni situace na finan¢nim trhu. A Gvéru
ze stavebniho spofeni musi pfedchazet dané stavebni spofeni. [8]

Vyhody vyuziti ciziho kapitalu 1ze vyuzit zejména v dobé levnych penéz, kdy je cena ciziho
kapitalu niz$i, nez cena kapitalu vlastniho. Tomu nastava v situaci, kdyz jsou troky tiveér nizsi,
nez oCekavany zisk, ktery by mohli investofi ziskat, pokud by investovali svij vlastni kapital.
A tak 1ze zpozorovat, ze 1 majetny investor, ktery by uver nepotieboval, ho presto vyuzije. [10]
Dalsi vyhodou muize byt vyuziti takzvaného danového Stitu, ktery umoziuje optimalizaci
danovych uspor a zvyseni hospodarského vysledku spolecnosti. Danovy stit funguje tak, ze
subjekt vyuziva zdroje z uvéru k financovani aktivit, které generuji dailovy zavazek, a zaroven
vyuziva vlastni zdroje k financovani aktivit, které negeneruji dafiovy zavazek. Placené uroky

zavazku jsou z hlediska tcetnictvi naklady. [9]

Stavebni sporeni
Stavebni spofeni je Ceské republice v souCasné dobé Casto vyuzivany produkt. Spofici Cast

stavebniho spofeni funguje i1 diky statni podpofte, kterou ucastnik stavebniho spofeni dostava
po splnéni prislusnych podminek. Jeji vySe se rovna 10 procentim z celkové nasporené Castky.
Maximalni statni podpora €inni 2000 K¢ v kalendarnim roce. Podpora statu ze stavebniho
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spofeni dé€la zajimavy produkt pro investora do nemovitosti. Samotné stavebni spofeni muze
byt 1 vyhodnym zdrojem pro uvér. Ze stavebniho spofeni je mozné si vzit bézny uvér, ktery se
Casto vyznacuje fixovanou nizsi arokovou sazbou, nez v piipad€ hypotecnich tvéra. Stavebni
spofeni se od hypoték zasadné lisi zejména v ivérovych zdrojich. V principu investor nejdiive
poskytne svoje penize stavebni spofiteln€, aby je mohla ptijcovat ostatnim klientiim, a nasledné
stavebni sporitelna pijci jemu. Kdezto banky si pfi poskytovani hypoték pljcuji financni
prostiedky na financnim trhu. ,,Banky vydaji naprikliad Sleté dluhopisy, a z nich piijcuji
hypotéky s pétiletou fixaci. TakZe si pujcuji na trhu za aktudlni urokové sazby, a tyto penize
ddle piijcuji jednotlivym Zadateliim o hypotéku. Stavebni sporitelny na rozdil od nich prijimaji
vklady od ucastniku, a z nich pujcuji uwvéry na bydleni.* Stavebni spofitelna ma levné uvérové
zdroje, protoze ucastniktim plati irokovou sazbu z vklada Casto okolo 2 % p.a.. Pro ucastniky
je to 1 tak zajimavy produkt, protoze diky statni podpofe se v dneSni dobé efektivni urok
pohybuje nad 5% p.a.. [8]

Obrazek ¢. 2: Schéma avéru ze stavebniho sporeni

i Sporeni
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Zdroj: [44]

Preklenovaci uvér ze stavebniho sporeni
Preklenovaci uvér ze stavebniho spofeni muze byt vyhodnou alternativou pro investory, ktefi

nechtéji Cekat nekolik let na vynosy ze stavebniho spofeni. Tento typ Uveéru umoziuje
investorim okamzité ziskat financni prostiedky z prostiedku, které si naspofili v ramci svého
stavebniho spofeni. [8]

V porovnani s jinymi typy uvéri miva preklenovaci uvér nizs§i urokovou sazbu, protoze
stavebni spofeni obvykle nabizi niz§i urokovou sazbu nez bézné bankovni Gcty. Protoze se
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jedna avér na bydleni, zaplacené uroky jsou naklady, a mohou snizit zdklad dané. Do urcité
vySe uvéru také nebyva nutné rueni nemovitosti. Pfeklenovaci uvér ze stavebniho spofeni je
mozné ziskat u stavebni spofitelny. Pro ziskani takového uvéru zalozeného na stavebnim
spofeni musi klient splnit urcité podminky stanovené stavebni spofitelnou, jako je napiiklad
uréita doba spofeni, naspofeni dané ¢asti cilové Gasti a splnéni hodnoticiho &sla. Casto je
potteba spofit alespon dva roky pred poskytnutim tivéru, a naspofit zhruba tfetinu cilové castky.
Po splnéni téchto podminek muze klient ziskat klasicky avér, kterym muZe splatit preklenovaci
uvér, ktery vyuzil k okamzitému vyuziti finan¢nich prostiedk. Maximalni vyse
preklenovaciho Uvéru je ovSem obvykle omezena pouze na urcité procento z celkového
stavebniho spofeni klienta. Pfi rozhodovani o vyuziti pfeklenovaciho avéru by méli klienti
zvazit svou schopnost splacet avér vcas a zohlednit urokovou sazbu a dalsi poplatky. [50]

Obrazek ¢€.3 : Schéma preklenovaciho uvéru ze stavebniho sporeni

Sporeni

Uwér ze stavebniho
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Zdroj: [45]

Hypotecni uvéry
Hypotecni uvéry, zkracené hypotéky, jsou hojné¢ vyuzivanym zpusobem financovani.

Historicky byly hypotecni uvéry ur€eny pouze na financovani nemovitosti. V dnesni dob¢ jiz
lze vyuzit i tzv. americké hypotéky na financovani naptiklad auta nebo dovolené. Hypotéka
muze byt i bezicelova, a bance se nemusi sdélovat ticel jejiho vynalozeni. [22]

Hypotecni uvér je splacen na zékladé umotovaciho planu, tzv. splatkového kalendate,
pravidelnymi splatkami ve stejné vysi. Tato anuitni splatka se sklada zuroku a timoru.

Hypotecni Uvér je vzdy zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. Problém nastava pfi
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financovani druzstevniho bytu, tim totiz nelze za hypotecni uvér rucit. Zastavni nemovitosti ale
nemusi byt pfimo nemovitost, kterd je hypote¢nim uveérem financovana, a je mozné jako
zastavni nemovitost vyuzit i nemovitost ve vlastnictvi tfeti osoby.

Cena hypotecniho uvéru se odviji od trokové sazby. Ta uvadi vysi, kterou musi dluznik za
pfedem smluvné stanovenou dobu véfiteli za uvér zaplatit. Nejnizsi urokové sazby byvaji na
potizeni vlastniho bydleni, protoze jsou pro banky nejméné rizikové. V piipadé uvéru na
investicni nemovitost, tedy nemovitost pofizenou za ucelem nasledného pronajmu, jsou uveéry
drazsi, jelikoz zalezi na tom, jak se bude investorovi dafit nemovitost pronajimat, a jaky z ni
bude mit zisk. VySe urokové sazby zéalezi na nékolika faktorech. [8]

Faktory ovliviiujici vySi urokové sazby:

Doba fixace
Vyse urokové sazby zavisi na dobé fixace — na dobé, po kterou klient chce mit pevné, neménné

sazby. Cim del3i je fixace, tim niz$i je riziko jejiho nartstu, a proto byva sazba urokd vyssi. [8]
VySe zajiSténi uvéru

Pro banku je dilezité, kolik procent z ceny nemovitosti klientovi zaptj¢i. V ptipade, ze klient
chce financovat sto procent nemovitosti cizim kapitalem banky, 1ze ptfedpokladat, ze urokova
sazba bude znacné vyssi, protoze si banka necha zaplatit riziko pramenici z mozného poklesu
realitniho trhu, kdy by banka nemeéla nemovitost dostatecné zajiSténou. V téchto pfipadech
byva urokova sazba navysSena az o 0,4 % p.a. a vice. Nejvyhodnéjsi z tohoto hlediska je
pfijmout uvér do maximalni vyse zhruba sedmdesati procent ceny nemovitosti. [8]

Bonita dluznika
Pred poskytnutim Gvéru banky pozaduji prokazani piijmu klientd, pfipadné platebni moralku u

jiného penézniho ustavu (napf.: pii refinancovani uvéru u jiné banky). Kdyz klient prokaze

platebni schopnost, urokova sazba je v jeho piipadé nizsi. [8]

V dobé vysoké inflace méa ¢asto zvySovani mnozstvi penéz v obéhu velky vliv na odvétvi s nizsi
mirou rustu produktivity, jako napiiklad odvétvi nemovitosti. Hypotecni Gveér 1ze obdrzet za
nékolik tydnl, kdezto postavit dim trva znateln€ déle. Proto v rostouci ekonomice vzdy bude
rist objem penéz vice, nez objem nové vystavby. Doba vyhodnych hypoték pied sebou vzdy
tlaci zrychleni rdstu cen nemovitosti, nez jaké odpovida nominalnimu ristu ekonomiky a mezd.
Rust cen nemovitosti tedy stale nabiral rychlost v disledku , levnych hypoték®. Ani stavajici
narust urokovych sazeb tento rist pfili§ nezpomalil. Nej¢astéji dochazi k iipadku realitniho trhu
az v pripadech bankovnich krizi, negativn€ ovliviiyjicich trh hypoték a dlouhodobé nasyceni

trhu v kombinaci s demografickym poklesem. Nejvyhodnéjsi obdobi pro investice do
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nemovitosti je tedy z hlediska financovani takové, kdy se hypotecni urokové sazby nachazeji
na velmi nizkych hodnotach. [2]

Vyvoj urokové sazby v letech 2006-2022
Na zakladé nepfiznivych globalnich déni vystoupala v roce 2022 inflace do dvoucifernych

Gisel. V ervenci 2022 naméfil Cesky statisticky ufad meziroéni inflaci 17,5 procent metodou
indexu spotiebitelskych cen (CPI). To znamena, ze: .,V Cervenci 2022 vzrostly ceny zboZi a
sluzeb, které spotrebovdva prumérnd ceskd domdcnost, o 17,5 % v porovndni se stejnym
mésicem v roce 2021%. [24]

V reakeci na rostouci inflaci, zvysila Ceska narodni banka urokovou sazbu na 5,75 procenta, coz
ma vyrazny vliv na zvySeni hypotecnich urokovych sazeb.

»2Na trhu s realitami je jiz nyni citit ochlazeni poptavky, coZ naznacuje trend pomalého
vyrovndvdani nabidky a poptavky. Poptdvka ale i naddle prevysuje nabidku, trh se ale razantné
chladi. Diky rostoucim sazbdm ocekdvdame, Ze developeri ve tretim kvartdle letosniho roku
budou mit v portfoliu byty, které budou za nabizené ceny neprodejné*. [24]

Aktualné hypotecni urokové sazby zacinaji na 4,39 procentech rocné fixaci 5 let. [25]

,Na zdkladé dnesniho rozhodnuti bankovni rady CNB odhadujeme, Ze se priimérnd tirokovd
sazba u hypotecniho 1véru dostane v zavéru roku k 7 %. Pokud CNB pristoupi k navyseni jesté
na dalsi radé, miZzeme ocekdavat, Ze u 90% hypoték se urokové sazby prehoupnou i pres 7 %".
(Jakub Veverka, ekonom realitniho portalu, 2022) [23]

Graf ¢.1 — Vyvoj prumérné sazby novych hypoték
Osa x: rok/mésic, osa y: prumérné sazby novych hypoték (%)
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Zdroj: [44]
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3.5 Danové povinnosti investora do nemovitosti

Pfi poftizeni, vlastnictvi 1 provozovani nemovitosti se investor potyka s nékolika dafiovymi
povinnostmi. Donedavna byla prvni dafiovou povinnosti pfi potizeni nemovitosti jednorazova
danl z nabiti nemovitosti, ta byla ov§em zruSena dne 26. zafi 2020 v reakci na nepfiznivou
ekonomickou situaci v disledku pandemie Covid-19. [26]

Jeji sazba cinila 4 procenta z danového zakladu, a platil ji kupujici. Dalové ptiznani k dani z
nemovitosti se podavalo pouze v pripadech, kdy byla obvykla lhita pro podani dafiového
pfiznani z nabyti nemovitosti v terminu pfed 31. bfeznem 2020. [14]

Nyni je pro investora dalezita az dan z nemovitych véci, ktera se pro n¢j stava povinnou
v momenté, kdy nabyde vlastnictvi nemovitosti. Vedle dané z vlastnictvi musi platit 1 dan
z pfijmu, jestlize ma z nemovitosti néjaky piijem. A dan z pfijmi musi nasledné odvést i
v situaci, kdy se rozhodne danou nemovitost prodat, svyjimkou splnéni podminek pro

osvobozeni od dané z pfijmu. [16]

3.5.1 Dan z nemovitych véci
Dani z nemovitych véci ma oproti jinym danim zasadni odliSnost, ze se plati pfedem na

nasledujici rok. DalSim specifikem je dafiové piiznani k dani z nemovitosti, které se podava jen
jednou, pak uz finan¢ni ufad jen kazdy rok vyzyva k placeni. Nové dariové pfiznani se podava
az v situaci, kdyz dojde k podstatné zmén¢ v parametrech vypoctu. [27]

Dané z nemovitych véci se d€li na dané z pozemku a dané ze staveb a jednotek. Predmétem
dané jsou nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti. Az na vyjimec¢né pripady, kdy mtze byt
platcem dané napfiklad najemce, je platcem vlastnik nemovitosti. Poplatnici dané z pozemka
jsou vymezeni v § 3 zakona o dani z nemovitych véci a poplatnici dané ze staveb a jednotek
jsou vymezeni v § 8 zakona o dani z nemovitych véci. Dan se tyka vSech fyzickych osob
vlastnicich nemovitost a vétSiny pravnickych osob kromé specifickych vyjimek (vyjimkou
muze byt napf.. majitel se ZTP prikazem) uvedenych v zakoné ¢. 338/1992 Sb., o dani z
nemovitych véci v platném znéni. Dafiové pfiznani podava majitel nemovitosti pouze jednou.
Vyse této dané je zavisla na druhu a vymeérfe nemovitosti, koeficientu podle velikosti obce a
mistnimu koeficientu, ktery stanovuje obec, a muze se lisit i u riznych parcel v jedné obci. Dan
lze spocitat vynasobenim plochy sazbou dané a koeficienty podle zakona a vyhlasek.
Nejjednodussim zptasobem zjisténi vysSe dané je na zakladé piimé informace od spravce dani,

tedy financ¢niho uradu. [15]
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3.5.2 Daiz prijmu
Kdyz vlastnikovi plynou znemovitosti néjaké piijmy podléhajici dani z pfijma, musi

z veskerych téchto piijmu platit dan z pfijma podle zakona 586/1992 Sb., o danich z ptijmi ve
znéni pozdejsich predpist. Pii vypoctu dané z piijmu mize pouzit slevy na dani i nezdanitelné
polozky. Zakon rozliSuje, zda je pronajimana nemovitost v majetku fyzické osoby, nebo jde o
nemovitost zapsanou v obchodnim majetku. V piipadé majetku fyzické osoby se piijmy z
pronajmu tidi paragrafem 9 vyse zakona o danich z pfijml, a u nemovitosti zapsanych v
obchodnim majetku, vedenych v Gcetnictvi nebo datiové evidenci, se eviduji jako pfijmy z
podnikani a jiné samostatné vydélecné Cinnosti. [28]
Pfijem do Ctyfnasobku primémé mzdy dani fyzicka osoba 15 procenty, a piijem nad touto
hranici pak 23 procenty ze zakladu dané. V ptipadé pravnické osoby podléha prijem 19 %
zdanéni. [16]
Primérna mzda vychazi z nafizeni vlady ¢. 290/2022 Sb., a v roce 2023 ¢ini 40 324 K¢, a
Ctyfnasobek primérné mzdy 161 296 K¢ za mésic. [48]
Poplatnik dané z pfijmi z najmu nemovitych véci mize uplatiiovat vydaje prokazatelné
vynaloZené na dosazeni, zajisténi a udrzeni piijmi z najmu nemovité véci podle § 24 zakona
o danich z pfijma (napf. odpisy DHM, vydaje na pojisténi, vydaje na opravy a udrzbu, dan z
nemovitych véci), a nebo mize zvolit moznost vyuziti pausalnich vydaji ve vysi 30 % z piijmu.
Nevyhodou uplatiiovani pausalnich vydaji je limit 600 000 K¢, ktery neni mozné vysi vydaju
prekrocit. Nevyhodou uplatriovani skute¢nych vydaja je zase povinnost poplatnika dané vést
dikladnou evidenci o vydajich a pfijmech, a to az tii roky zpétné. [16]
Z hlediska nemovitosti se dafi z ptijmu vztahuje i na piijmy z prodeje nemovitosti. U poplatnikt
dané z prijmu fyzickych osob podléhaji ptijmy z prodeje nemovitych véci bézné dani z piijma
ve vysi 15 procent, pokud nejsou od této dané osvobozeny. Osvobozeni piijmua z prodeje se
tyka fyzickych osob, které splnily tyto podminky:
1) Pokud v nemovité véci, které se tyka prodej, mél prodavajici bydli§t€¢ nejméné po
dobu dvou let bezprostfedné pred prodejem, nebo v ném mél bydli§t€é po dobu kratsi
dvou let a pouzije-li ziskané prostiedky na uspokojeni vlastni bytové potieby.
2) Piesahne-li doba mezi nabytim vlastnického prava k prodavané nemovité véci a
jejim prodejem dobu deseti let. Pro nemovitosti potfizené do roku 2020 je tento Casovy
test pouhych 5 let, ale pro nemovitosti nabyté pozdéji, od 1. Ledna 2021, jiz plati ¢asovy
test v délce 10 let. K prodlouzeni casového testu doslo s novelou Zakona 586/1992 Sb.

o dani z pfijmu. [16]
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Tyto podminky lze vyuzit i v piipadé dédictvi, kdy podminky splnil zistavitel, ktery byl bud’
pifibuznym v pfimé fad€, a nebo manzelem ¢i manzelkou. Doba Casového testu se pak zkracuje
o dobu, po kterou ziistavitel nemovitost prokazatelné vlastnil. Pfi nesplnéni podminek je pak
sazba dané€ rovnéz 15 procent. Zaklad dané lze pfi prodeji snizit odectenim prokazatelnych

vydaji na proces prodeje. [16]

3.5.3 Dan z pridané hodnoty (DPH)
Z § 2 zakona C. 235/2004 Sb., o dani z piidané hodnoty vyplyvaji podminky pro stanoveni

prfedmétu dané. Predmétem dané je v piipadé nemovitosti dodani zbozi. Zbozim se podle § 4
odst. 2 pism. zakona o DPH rozumi hmotné véc. Hmotna véc je véc movita nebo nemovita.
[18]

V Ceské republice se DPH plati pii prodeji byt a domt, postavenych nebo zrekonstruovanych
pred méné nez péti lety, pozemkdq, které s touto nemovitosti tvori jeden celek, a DPH se také
plati pii prodeji pozemk, pokud jsou urCeny k vystavbe. V zakoné o DPH se nikdy nepouziva
pojem prodej nemovitosti, ale pouziva se pojem dodani zbozi. Tim je mySleno dodani nemovité
véci. DPH se plati v pfipadé, ze je prodavajici platcem DPH, a zaroven se na n¢j nevztahuje
nektera z vyjimek. Platce plati zakladni sazbu DPH ve vysi 21 % ceny nemovitosti, ptipadné
prvni snizenou sazbu DPH ve vysi 15% u socialnich byti a domt. U pronajma se DPH plati v

ptipadé kratkodobého prondjmu, kdy najem netrva déle, nez 48 hodin. [7]

3.6 Charakteristika, rozdéleni a evidence nemovitych véci

Nemovité véci, dale jen nemovitosti jsou realna aktiva, hmotné statky. Takova aktiva jsou
v populaci nejoblibenéjsi Casto v obdobi hospodarskych recesi a krizi. Konkrétné nemovitosti
jsou ale oproti jinym hmotnym statkiim, jako jsou tfeba komodity, vyjimecné svou socialni
dulezitosti. Lidé vzdy potiebovali, potebuji, a budou potfebovat misto k bydleni se stiechou
nad hlavou. [3]

Z realitniho hlediska je potieba rozdélit zakladni nemovité véci souvisejici s bydlenim.
Nemovitosti jsou definovany v § 498 zakona ¢. 89/2012 Sb., Nového obcanského zakoniku
platném znéni takto: ,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym tucelovym
urcenim, jakoz i vécna prdava k nim a prdva, kterd za nemovité véci prohldasi zdakon. Stanovi-li
zdkon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez
poruleni jeji podstaty, je i tato véc nemovita . Veskeré dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotna
nebo nehmotna, jsou movité. Vlastnictvi nemovité véci je vzdy evidovano v katastru

nemovitych véci. [12]
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3.6.1 Rozdéleni nemovitych véci

Pozemky
Podle zdkona o katastru nemovitosti v platném znéni je pozemek definovan jako: ,, cdst

zemského povrchu oddélena od sousednich Ccasti hramici uzemni jednotky nebo hranici
katastralniho iizemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou regulacnim pldnem, uzemnim
rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnoprdavni
smlouvou nahrazujici izemni rozhodnuti, izemnim souhlasem nebo hranici danou schvdlenim
navrhovaného zdméru stavebnim uradem a dal$§imi zdkonnymi hranicemi “. [12]

Pozemky se eviduji v podobé parcel oznacenych pfislu§nym parcelnim ¢islem. [19]

Podzemni stavby se samostatnym tucelovym urcenim
Samostatnymi nemovitymi vécmi jsou vSechny podzemni stavby, které maji samostatné

ucelové urceni. Takovou nemovitosti miize byt napiiklad sklep, podzemni garaz nebo i tunel
metra. [19]

Vécna prava k pozemkim a k podzemnim stavbam se samostatnym tacelovym urcenim
., Vécnd prdva jsou majetkovd prdva, jejichz obsahem je iiplné nebo cdstecné panstvi nad

konkrétni véci. Vécnym pravem je napr. viastnické prdvo, pravo driby, zastavni prdvo, vécné
bremeno a predkupni prdavo. Pokud se nékteré z téchto prav vaze k pozemku nebo k podzemni
stavbé se samostatnym ucelovym urcenim, je nemovitou véci. “ [19]

Piredméty, o kterych jiny pravni predpis stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku a které
nejsou prenositelné bez naruseni jejich podstaty
., lakovymito predméty jsou napr. jeskyné, prirodni Iécivé zdroje, povrchové a podzemni vodly.

Specidlni zdkony viak stanovi, Ze tyto véci nejsou predmétem viastnického prdava. “ [19]

Prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon
Jedna se o pravo stavby, které za nemovitou véc prohlasuje Ob¢ansky zakonik v § 1242, [11]

Jedna se o pravo jiné osoby, naptiklad stavebnika, mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku
stavbu. Muze se jednat o stavbu jiz ziizenou ¢i dosud neziizenou. [19]

Byt
Byt jako nemovitost pro trvalé bydleni pfimo definuje § 3 vyhlasky €. 268/2009 Sb., paragraf

o technickych pozadavcich na stavby, takto: ,soubor mistosti, popripadé jedna obytna
mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadanim a vybavenim splimje pozadavky na
trvalé bydlent a je k tomuto ucelu uzivani urcen”. [13]

Obecné lze definovat byt jako stavebné uzavienou cast budovy, ktera je podle své povahy a
velikosti zpusobila zaji§tovat bytovou potiebu lidi. Musi byt pfitom piistupna ze spolecnych
Casti a oddélena od ostatnich bytd. [19]

Z hlediska charakteristiky rozlohy bytu se lze setkat kromé& plochy s oznacenimi dispozic.

Nejcasteji se uvadi vzorcem A+B, nebo A+KK, kde A znaci mnozstvi obytnych mistnosti
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(loznice, obyvaci pokoj, jidelna, pracovna atd.) v byté, B znaci pocet kuchyni a zkratkou KK
se rozumi kuchynisky kout. Kuchyti je oproti kuchyiiskému koutu zcela oddélena mistnost. Jeste
se lze setkat s pojmem garsoniéra, ktery znamena dispozici 1+KK obvykle disponujici jen
jednim oknem. Napiiklad 2+KK znamena byt se dvéma obytnymi mistnostmi a kuchyniskym
koutem. [111]

Bytovy dum
Bytovy dim je nemovitost slozena znékolika bytovych a nebytovych prostor, ve které

prevazuje funkce bydleni. Za bytovy dim je mozné oznacit stavbu pro bydleni, v niz je vice
nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostorti urCena vyhradné k funkci bydleni a pocet
samostatnych byti je 4 nebo vice. [8]

Nékteré stavby spojené se zemi pevnym zakladem
Na zakladé€ pfechodného ustanoveni § 3055 OZ stavby vzniklé po 1. 1. 2014 nebo existujici

stavby, které jsou ve vlastnictvi vlastnika pozemku se k tomuto datu, stavaji soucasti pozemku,
a prestavaji byt samostatnou véci v pravnim slova smyslu. [11] Takovato stavba prestava byt
pfedmétem samostatné evidence v katastru nemovitosti, eviduje se pouze jako soucast
pozemku. V pfipadé, ze byla stavba povazovana podle starého obcanského zakoniku za
samostatnou véc a ma k 1. 1. 2014 vlastnika odli§ného od vlastnika pozemku, je samostatné
evidovana v katastru nemovitosti. Rozestavéné stavby se jiz nezapisuji do evidence katastru
nemovitosti. [19]

InZenyrské sité
Inzenyrské sit€ jsou v § 509 Obcanského zédkoniku definovany nasledné: ,,/liniové stavby,

zejména vodovody, kanalizace nebo energeticka Ci jind vedeni, a jiné predméty, které ze své
povahy pravidelné zasahuji vice pozemkii, nejsou soucasti pozemku a maji tedy povahu
samostatnych nemovitych véci. Soucdsti liniovych staveb jsou i stavby a technicka zarizeni,
ktera s nimi provozné souvisi“. [11][19]

Docasné stavby, které nejsou soucasti pozemku
., Jednd se o stavby, které jsou spojeny se zemi pevnym zdkladem. Docasnou stavbou miize byt

i stavba jinak trvalého charakteru, paklize je z okolnosti ziejmé, Ze byla zrizena jen na

prechodnou dobu, napriklad k prondjmu pozemku za iicelem zrizeni stavby. “ [19]

3.6.2 Evidence nemovitych véci - Katastr nemovitosti
Evidenci nemovitych véci zajistuje katastr nemovitych véci, ktery poskytuje Statni sprava
zemeéméficstvi a katastru, a je vefejné pristupny kazdému na webu cuzk.cz. Katastr nemovitosti

jev § 1 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti charakterizovan takto: ,,verejny seznam,
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ktery obsahuje soubor udajit o nemovitych vymezenych timto zdkonem zahrnujici jejich soupis,
popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto nemovitostem “. [12]

Katastr nemovitych véci krom jiného poskytuje piehled vlastnickych a vécnych prav k
nemovitostem. Hlavnim zamérem je pak evidence pozemkt v podobé parcel, budov s Cisly
popisnymi, bytovych prostor definovanych obcanskym zakonikem, a prava staveb nemovitosti
vymezenych pravnim piedpisem. Katastr nemovitosti je tak zdrojem informaci slouzicich pro
informativni ucely, pro zjisténi a chranéni vlastnickych prav, ale je velmi dalezity i pro
stanoveni dafovych povinnosti.

Za ptijeti kazdého navrhu na zah4jeni fizeni o povoleni k zapisu do katastru nemovitosti se

v soucasné dobé hradi jednorazovy poplatek 2000 K¢. [49]

3.7 Dostupnost bydleni a poptavka po ném v CR

Poptavka po bydleni z velké Casti souvisi s dostupnosti bydleni. Dostupnost bydleni je v
zahrani¢nim 1 ¢eském prostfedi analyzovana ve dvou zakladnich rovinach: fyzicka a financni
dostupnost bydleni. V povalecném obdobi se pozornost soustfedila pfedev§im na otazku
fyzické dostupnosti bydleni, a po CasteCném vyfeseni akutniho povale¢ného nedostatku byta a
nasledném novém vymezeni cili v oblasti bydleni koncem 70. let se pozornost obratila na
otazku financni dostupnosti bydleni.

Fyzicka dostupnost bydleni je definovana jako dostupnost dostatecného poctu kvalitnich
typickych bytovych jednotek riznych velikosti a typd bydleni, které uspokoji soucasné a
ptipadné i predpokladané budouci potfeby domacnosti v urcité oblasti.

Finan¢ni dostupnost bydleni méti pravdépodobnost, ze si vyznamna ¢ast rodin nebude moci
dovolit bydleni, a to na zdklad€é zkoumani finan¢ni zatéze spojené se zajiSténim primétreného
bydleni pro rizné typy bytd.

Prestoze koncept finan¢ni dostupnosti bydleni postupné ziskal v posledni dobé vétsi pozornost
z divodu zmeény bytovych politik i obecného ekonomického a socialniho fyzické dostupnosti
bydleni, ob& roviny dostupnosti bydleni spolu stale velmi Gzce souvisi.

V soucasnosti je problém fyzické dostupnosti bydleni zietelny zejména z pohledu kvality

bydleni — je potieba bytovy fond vyznamné modernizovat. [3]

3.8 Popis rezidenéniho trhu v Ceské republice

V soucasné dobé je mozné charakterizovat vyvoj nasledn€. V zavéru loniského roku byla
nedostate¢na nabidka novych reziden¢nich nemovitosti v CR, a ta se odrazila i na sekundarnim

trhu. Ceny nemovitosti v CR v tu dobu rychle vzrostly. Zvysujici se sazby hypoték na jate 2022
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a zpfisnéni pravidel pro ziskani hypotecniho uvéru vedou nyni ke zhorSeni dostupnosti koupé
vlastniho bytu pro prumémé kupujici, coz vede k vyssi poptavce po najemném a rustu
najemného. Skoncil rast cen bytd, ktery vrcholil v zavéru roku 2021, mozna kvuli odlivu
drobnych investoru z trhu investi¢nich byt v ramci nové poptavky. Piipadny piijem z pronajmu
bytu za stavajicich podminek vétSinou nepokryje splatky hypotéky. [33]

Trzni cena je ekonomicky konkrétni veli¢inou. Cena se pouziva jako informace o penézni
Castce, kterou se pozaduje, nabizi nebo plati za vyrobek nebo sluzbu. Lze ji charakterizovat
jako vefejné znamou nebo soukromou historickou skute¢nost. Vzhledem k finan¢nim
moznostem nebo zajmum ucastnikt trhu, tedy kupujiciho a prodavajiciho, mize nebo nemusi
byt cena za vyrobek nebo sluzbu v souladu s hodnotou, kterou jim pfisuzuji jiné subjekty. Pokud
je trzni hodnota spravné urena odbornikem, odhadcem nebo realitnim makléfem, byva cena
na trhu podobna. [4]

Graf ¢.2: vyvoj cen bytovych nemovitosti v letech 2000-2017
(Ctvrtletni index, rok 2000 = 100)

300

280

260

240

220

200

180

160

140

120

100

80

1]2[3[a|1]2[3]s]1]2]3]a[1]2]3]a]1]2]3]a[1]2]a]a|1]2]3]a|1]2]3]a]1]2]3]a[1]2]3]a]1]2]3]a1]2]]a]1]2]3]a]1]2]3]a]1]2]3]a

1/2/3/4/1/2/3]a|1
2000 \ 2001 \ 2002 | 2003 | 2004 | 2005 \ 2006 \ 2007 \ 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 \ 2014 | 2015 | 2016 2D17
- —— byty stavebnl pozemky  =———rodinné domy === index spotfebitelskych cen
—=CSU
Zdroj: [45]

34



3.9 Proces porizeni a vlastnictvi bytové nemovitosti za ucelem pronajmu k

bydleni

Hlavnim zamérem investice do nemovitosti, jejim pofizenim, je zisk pravidelnych vynosu

plynoucich z najmu nebo pachtu nemovitosti, a zhodnoceni vlozenych prostedki v Case. [8]

3.9.1 Porizeni nemovitosti
Portizeni nemovitosti je mozné na zakladeé kupni, darovaci nebo jiné smlouvy. Dale je mozné

nabyti nemovitosti v ramci dédictvi nebo rozhodnuti statniho organu, pfipadné na zékladé jiné
skuteCnosti vymezené zakonem. V oboru investic se jednad zejména o pofizovani nemovitosti
na zakladé kupni smlouvy. [34]

Porizeni vlastni nemovitosti nakupem
Nejcastejsim pripadem smluvniho nabyti vlastnického prava je nabyti vlastnického prava na

zakladé kupni smlouvy. Smlouva o prevodu nemovitosti musi mit pisemnou formu a musi
obsahovat podpisy vSech zucastnénych stran. Pokud zakon nestanovi jinak, nabyva se
vlastnické pravo k nemovitostem v okamziku zapisu do katastru nemovitosti. [34]

Porizeni nemovitosti darem
Portizeni nemovitosti na zdkladé darovaci smlouvy je smluvnim typem nabyti vlastnictvi. V

darovaci smlouvé darce bezplatné prenechava obdarovanému vlastnictvi k véci a obdarovany
musi stvrdit pfijem daru - dar musi byt obdarovanym vzdy pfijat podpisem. Tim je obdarovany
chranén pred dary, které nechce, a které by pozd€ji mohly mit nepfiznivé dusledky. S darovanou
véci mohou byt naptiklad spojeny zavazky, které obdarovany nechce prevzit. V pripadé
obdrzeni daru se jedna o pfijem, a plati se z n€j dan z pfijma, od které mohou byt osvobozeni:
manzel, manzelka, pfibuzni v pfimé a vedlejsi linii, nebo osoby které s darcem zily nejméné
rok pred darovanim ve spole¢né domacnosti. [34]

Porizeni nemovitosti dédictvim
K poftizeni vlastnického prava mtze dojit i dédénim v souladu s dédickym pravem. Podle Ceské

pravni upravy se dédi ze zakona a na zakladé dédické smlouvy nebo ze zavéti nebo pripadné
kombinaci téchto davoda. Dédické pravo je pravem na pozustalost nebo na pomeérmny dil z ni a
vznika smrti zistavitele. Ze zakona se dédi v pfipade, ze zastavitel nezanechal posledni vili ani
neuzaviel dédickou smlouvu, pifipadné jsou-li tyto dokumenty prohlaSeny za neplatné.
Obcansky zakonik dale ve svych ustanovenich postupuje podle dédickych tfid. Dédictvi patii
mezi beziplatné piijmy osvobozené od dané z piijmu. [34]

Porizeni nemovitosti rozhodnutim statniho organu
Vlastnické pravo vznika rozhodnutim pfislusného statniho organu. Timto statnim organem jsou

soudy 1 spravni organy. Konkrétné o téchto zménach vlastnictvi rozhoduje stat, pozemkovy
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urad a stavebni urad. Kdyz vznikne vlastnictvi takovymto zptiisobem, nabyva se vlastnické
pravo dnem ur¢enym v rozhodnuti pfislusného organu, a neni-li v rozhodnuti takovy den urcen,

pak dochazi k nabyti vlastnického prava dnem pravni moci rozhodnuti. [34]

3.9.2 Vlastnictvi nemovitosti

Osobni vlastnictvi
Osobni vlastnictvi je prokazatelné listem vlastnictvi a zapisem vlastnika do katastru

nemovitosti. Vlastnik se nakupem nemovitosti stava jejim majitelem, a mize s ni volné
nakladat. V Ceské republice je soukromé vlastnictvi bydleni preferovano nad bydlenim
nagjemnim. [21]

Druzstevni vlastnictvi
Dalsim béznym zptsobem vlastnictvi nemovitosti je druzstevni vlastnictvi, kde druzstvo vlastni

bytovou jednotku. Pokud investor potidi druzstevni byt, ziskava ¢lensky podil v druzstvu, spolu
s pravem uzivat a pronajimat byt. Prevod c¢lenského podilu v druzstvu se provadi
prostfednictvim smlouvy o pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti. Druzstevni vlastnictvi pfinasi
nektera omezeni. Druzstevnim vlastnictvim nelze rucit hypote¢ni uvér. Pokud ma investor
v zajmu byt rekonstruovat, musi mit souhlas vedeni druzstva. Tyto, a dalsi omezeni vzdy
stanovuje druzstvo, proto je dulezité si tyto stanovy pied pofizenim druzstevniho bytu peclive
procist a seznamit se s nimi. [21]

Nemovitost ve vlastnictvi firmy
Treti zpusob spociva v nabyti nemovitosti do vlastnictvi firmou. V takovém piipadé je

vlastnikem spole¢nost s ruCenim omezenym. Tento typ vlastnictvi se v mnohém podoba
s nemovitosti v druzstevnim vlastnictvi s tou odliSnosti, ze tlohu vedeni druzstva zde plni
spolecnost. Pokud investor pofidi firemni nemovitost, ziska vedle nemovitosti také podil ve
spoleCnosti. AvSak pfed samotnym nakupem musi celd valna hromada spolecnosti schvalit
prevod podilu. [21]

Vlastnictvi podilii na nemovitostnich fondech
Investice do nemovitostnich fondd predstavuje zpasob investovani do nemovitosti

prostiednictvim zakoupeni podilovych listd fondu, ktery spravuje portfolia nemovitosti. Tyto
fondy se zaméfuji na komercni i rezidencni nemovitosti a umoziuji investorum ziskat podil na
téchto nemovitostech bez potieby osobniho vlastnictvi a feSeni s tim spojenych problému.
Tento typ investice muze nabidnout diversifikaci portfolia, a vyssi likviditu investice oproti

osobnimu vlastnictvi. [20]
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3.10 Vyhody a nevyhody investic do nemovitosti

3.10.1 Vyhody
Obecné vyhody investice do nemovitosti plynou jednak z hmotné podstaty aktiva, relativné

nizkou rizikovosti, pomémé vysokym, pravidelnym stabilnim vynosem. V Ceské republice je
vysoka poptavka po najemnim bydleni, coz mize znamenat vysoky potencial vynosu z
pronajmu. Investice do nemovitosti mohou chranit vlozené prostiedky proti inflaci, protoze
ceny nemovitosti obvykle rostou v souladu s inflaci. Takové investice mohou byt zdrojem
finan¢niho zajisténi v budoucnosti, napiiklad jako zdroj pfijmu v dichodu nebo jako zdroj
finan¢ni podpory pro rodinu. Lidé budou vzdy potiebovat misto pro bydleni, firmy zase misto
pro své provozovny. Tyto potfeby mohou naplnit pravé nemovitosti. Velkym vynosem také
byva postupné zhodnocovani nemovitosti v Case. Vysoké meziro¢ni zhodnoceni nemovitosti
mezi roky 2000 a 2017 je patrné z Grafu ¢.2. V letech 2020 — 2021, kdy probihaly restrikce
v dusledku pandemie Covid-19 byly zpozorovany narasty cen nemovitosti az o 30 procent

oproti minulému roku. [29]

3.10.2 Nevyhody
Jako kazda investice, 1 tato ma sva uskali. NejCastéjSimi problémy u investiCni nemovitosti byva

nezajem o pronajem, slozité shanéni najemnikd a dalsi nepfiznivé vlivy, viz. kapitola Rizika.
Vynosnost takovych investic ¢asto byva nizs§i, a navratnost byva delsi, nez u ostatnich
investiCnich nastroji. Nemovitosti se také vyznacuji nizkou likviditou. Ceny nemovitosti
ovlivilyje trh, coz muze vést k vykyvim cen. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o dlouhodoby
hmotny majetek, je potieba pravidelny servis. Investor ¢eli provoznim vyzvam, jako investice
do zafizovacich predmétd bytd, do modernizace bytu, stavebnich uprav a rekonstrukei,
financovani pravidelné udrzby, vydaji spojenych s provozem. Majitel také musi neustale fesit
peclivy vybér najemnikt, protoze v piipadé Spatného vybéru musi fesit nepfiznivé disledky,
jimiz nejcastéji byvaji pozdni platby najemného, a naruSovani klidného souziti s ostatnimi
najemniky, coz mize snizovat poptavku po jeho nemovitosti. Nelze hovofit o bezstarostné

investici. [20]
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4 Vlastni prace

Aby bylo dosazeno urcitych rozdilti mezi jednotlivymi nemovitostmi, byly vybrany takové,
které se od sebe liSi v riznych parametrech, naptiklad ve stafi, velikosti budov a lokalité. Prvni
dvé nemovitosti se nachazeji v Kralovéhradeckém kraji, v okrese Trutnov. Prvni nemovitost se
nachazi v historické obci Hostinné, kde zije necelych pét tisic obyvatel. Lokalita druhé
nemovitosti Mladé Buky je obec vyhradné mensi, ale se nachdzi mnohem blize Trutnovu.
Mladé Buky jsou také letnim 1 zimnim turistickym centrem, a jsou v blizkosti mnoha lyzatskych
areald. Pro co nejvyssi kontrast je tieti analyzovana nemovitost z hlavniho mésta Prahy, kde
jsou ceny nemovitosti znatelné vySe. Hodnoty vychazi zinternich dokumenti podnikani
fyzické osoby Jana Juranka a rodinné firmy J.J.Stav s.r.o. spravujici nékteré nemovitosti.
V ptipadé pofizovaci ceny investic se jedna o odborné odhady trznich reprodukénich cen
kur€itému obdobi. U vSech investic je uvazovano financovani pouze vlastnim kapitalem.
Ptijmy plynoucimi z investic jsou platby najemného od najemnikti. Hodnoty téchto piijmu jsou
také realné, a vychazeji z internich ti€etnich dokumentt stavajiciho majitele téchto nemovitosti.
Pro vypocet dani z piijmu je vyuzit zpusob uplatiiovani skuteénych vydaja pro vyssi efektivitu.
Rozucétovani nakladi na sluzby (napiiklad vytapéni, dodavka vody, provoz spole¢nych
prostortl) probiha vyhradné podle zakona Zakon ¢. 67/2013 Sb.. a neni zahrnuto do vypocta.
[17]
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4.1 Bytovy diim v Hostinném

Prvni analyzovana nemovitost je bytovy dim nachazejici se v centru mésta Hostinné, s Cislem
popisnym 15, v podhiii Krkonos§ zhruba 10 kilometra zapadné od okresniho mésta Trutnov a
35 kilometrt severné od krajského mésta. Stafi domu neni znamé, podle odborného odhadu byl
postaven déle, nez pred sto lety. Koncem dvacatého stoleti byl dim ve Spatném technickém
stavu, a tak predchozi majitel provedl nejnutnéjsi zabezpeCovaci prace, aby dim dale nechatral.
Nevyhovujici stropy nad druhym nadzemnim podlazim a casteCné i1 nad ptizemim byly
nahrazeny novym dievénym tramovym stropem. Rovnéz byla staticky zabezpecena dfevéna
konstrukce vaznicového krovu, a opravena byla i stfeSni krytina. Vnitfni obvodové stény
priléhajici k sousednim domum byly nové pfizdény, a v uarovnich podlazi vyztuzeny
zelezobetonovymi vénci. Staticky zajiStén byl 1 suterénni prostor. Celkova rekonstrukce véetné
provedeni pudni vestavby byla provedena v roce 2016.

Jedna se o vnitini fadovy Castecné podsklepeny bytovy diam o tfech nadzemnich podlazich a
obytném podkrovi, ktery je soucasti pozemku parc. €. st..17. Vstup do pfizemi je z podloubi do
prodejny do dlouhé chodby, ze které je dale vstup do ateliéru v pfizemi, na zahradu a na
schodisté. Ze schodisté je vstup do sklepnich prostor v suterénu a do 2. nadzemniho podlazi.
Ve 2. nadzemnim podlazi se nachazeji 2 byty. Jeden o dispozici 2+KK a druhy 1+KK.

Ze spolecného schodisté jsou piistupné dva byty ve 3. nadzemnim podlazi. Jeden je o dispozici
2+KK, a druhy je mezonetovy 4+KK. Dohromady se ve 3. nadzemnim podlazi nachazeji 2
pokoje, kuchytisky kout, koupelna s WC a hala se schodistém. A v poslednim podlazi, kterym
je podkrovi, jsou zafizeny 2 pokoje a Satna. Bytovy dum tedy disponuje jednou bytovou
jednotkou o dispozici 1+KK, tFemi b.j. o dispozici 2+KK, jednou b.j. s dispozici 4+KK a
komer¢énim prostorem v prizemi, ktery je v souc¢asné dobé uzpusoben pro ucely prodejny.
Soucasti bytového domu je zatravnéné nadvoii slouzici pro rekreacni uzivani najemniky.
Zastaveéna plocha dohromady s nadvofim tvoii pozemek parc. €. st..17, ktery dohromady cita

260 m?. Pozemek je napojen na vodovod, kanalizaci, elektfinu a plyn.
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Obriazek €. 4 — raz lokality a bytovy dum v Hostinném

Zdroj: vlastni zpracovani

4.1.1 Charakteristika lokality Hostinné
Hostinné je mésto v okrese Trutnov v Kralovéhradeckém kraji v severovychodnich Cechach.

Hostinné lezi v Krkono§ském podhdii na soutoku feky Labe a potoku Cista. K 1.1.2022 zde
bylo hlaseno 4265 obyvatel. Hostinné patii k nejstarSim sidlim v Podkrkonosi, pozdéji bylo
sidlem papirenského priamyslu. Historické jadro je od roku 1990 chranéno jako méstska
pamatkova zoéna. Spravnim obvodem meésta Hostinné je Vrchlabi. Obec je definovana prave
jednim katastralnim tUzemim. Z hlediska primyslu se na jiznim okraji mésta nachazi
prumyslovy areal Krkono$skych papiren a.s., ktery se zabyva vyrobou papiru a papirenskych
vyrobkl. Pracovni prilezitosti se mohou naskytnout i u mnoha dalSich firem sidlicich v srdci
starého mésta Hostinngé, téch zde sidli vice nez 100. Z hlediska pracovnich mist je ovSem
dulezité zejména to, ze zhruba deset kilometri vychodné lezi primyslové mésto Trutnov se
spoustou prumyslovych spole¢nosti, jako je napiiklad Continental nebo Siemens. Vysoka
poptavka po pracovnich mistech mize zvysovat i poptavku po bydleni v dané lokalité. [35]
Velkou vyhodou je dale projekéni zamé&r propojit dalnici D11 Ceskou republiku a Polsko, ktera
povede Trutnovem az do Prahy. O¢ekéavané dokonceni tohoto dalni¢niho spojeni je v roce 2027,
coz by mohlo jesté vice zatraktivnit Trutnov pro podnikani a investice, protoze s modernizaci
dopravniho uzlu lze o¢ekavat rozvoj firem, tudiz i poptavku po bydleni. [32]

Dalnice bude pro mésto velkym pfinosem, nejenze zrychli dopravu do Hradce Kralové a do

Prahy, ale také zjednodusi dopravu zbozi z Polska, s nimz vétSina firem v této oblasti
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obchoduje. Jiz v souCasné dobé je doprava mezi Prahou a Trutnovem velmi rychla, protoze
zminéna dalnice od konce roku 2021 vede az do 25 kilometra jizn€ vzdalené obce Jaromér. [32]
V Hostinném se k roku 2021 eviduje 1850 obydlenych byti. V niZe se nachazejici tabulce 1ze
vycist, o jaké typy obydli se jedna z pravniho hlediska a velikosti. Dobrou zpravou pro investora
v této lokalit¢ mize byt informace, ze nejvice domacnosti v Hostinném bydli v najemnim
bydleni v bytovych domech. Z Tabulky ¢.2 Ize odvodit, Ze vice, nez 50% mistniho obyvatelstva
je ve fazi produkéniho véku a 15% obyvatel jsou déti do 14 let. Primérmy vék je 44 let. Velka

Cast rodin s détmi muze vysvétlovat zvySenou poptavku po bytech o 3 a 4 obytnych

mistnostech.
Tabulka ¢. 2: Obyvatelstvo podle véku v Hostinném

Obyvatelstvo celkem Celkem zastoupeni v % muzi zeny
4519 100% 2194 2325

0-14 672 14.9% 329 343
15-19 279 6,2% 157 122
20-29 515 11,4% 268 247

,—E 30 -39 754 16,7% 386 368
qz 40 -49 554 12,3% 291 263
2 |[50-59 606 13,4% 286 320
E 60 - 64 439 9,7% 199 240
65 - 69 267 5,9% 124 143

70 - 79 292 6,5% 103 189

80 a vice let 130 2.9% 44 86

Zdroj dat: [46]
Podle Grafu ¢.3 se v poslednich letech postupné zmensuje obyvatelstvo Hostinného. Soucasné

se vyrazné zvySuje pramérny vek obyvatelstva.
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Graf ¢. 3 — Vyvoj demografickych ukazatelu Hostinné
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U bydleni v bytovych domech v Hostinném vyrazné prevysuje najemni pravni diivod uzivani,
atak 1 poptavka po takovém bydleni muze byt vysoka. Z Tabulky ¢.3 lze odvodit, Ze nejcastéji
obyvané byty jsou o prave tfech a Ctyfech obytnych mistnostech. Jedna se tedy pravdépodobné

vétsinou o bytové dispozice 2+1, 3+1, 3+KK a 4+KK.

Tabulka ¢. 3: Obydlené byty podle pravniho duvodu uzivani a poc¢tu obytnych mistnosti
v Hostinném
Celkem | yodinng bytové ostatni
Obydlené byty domy domy budovy
1850 607 1223 20
ve vlastnim domé 526 470 53 3
z toho pravni duvod | v osobnim vlastnictvi 470 - 470 -
uzivani bytu najemni 658 38 607 13
druzstevni 3 - 3 -
1 123 12 109 2
z toho s poctem 2 307 33 22y <
obytnych II:‘II'S'[IIOSU' 3 >17 161 352 4
4 467 156 307 4
5 avice 283 206 73 4
Zdroj: [46]
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Graf ¢.4 - Obydlené byty v bytovych domech podle
pravniho duvodu uzivani v Hostinném

= ve vlastnim domé = v osobnim vlastnictvi ndjemni = druZstevni

Zdroj: [46]

4.1.2 Charakteristika lokality nemovitosti s ohledem na obec a obéanské vybaveni
Dum ¢.p. 15 se nachazi v historickém centru v méstské pamatkové zon€ Hostinné v ulici Emila

Votocky asi 40 m od Nameésti. Pfimo naproti domu se nachazi restauracni zafizeni.

Na Namésti se nachazi Méstsky urad Hostinné, obchody s potravinami, papirnictvi, drogerie,
cukrarna pekafstvi, rychlé obcCerstveni. V dochazkové vzdalenosti je posta, lékarny, vlakova
zastavka, autobusové nadrazi, Krkonogské gymnazium a SOS, zékladni $kola, domov déti a
mladeze, matefska skola, ZUS, hasiéi, policie CR, koupali§té. Vyznamné pamatky v okoli jsou

Kostel Nejsvétesi trojice a FrantiSkansky klaster Hostinné. [35]

4.1.3 Investice ¢. 1

Trzni cena nemovitosti je vycCislena v hodnoté celkem 11 116 000 K¢ — 10 198 000 K¢ hodnota
stavby bez pozemku a 918 000 K¢ hodnota pozemku. Celkova plocha péti bytd v bytovém
domé ¢&inni 330,2m? a plocha komeré&niho prostoru je 14,68m?.

Vyse najemného pro jednotlivé prostory vychazi z realnych hodnot. Pro byt s dispozici 1+KK
¢inni 5 000 K¢ mésicné, pro byty 2+KK 8 000 K& mési¢né, pro byt 4+KK 1 1000 K¢, a pro
komer¢ni prostor prodejny 2 490 K¢&. Celkovy prijem z nijemného za mésic je 42 490 K¢.
Nad ramec najemného kazdy najemnik plati vlastni naklady na vytapéni plynem, na elektfinu,
vodné a sto¢né, uklidové sluzby. Celkem se tyto naklady za sluzby pohybuji v hodnoté 161 200
K¢ ro¢né. Z téchto nakladi ovSem neplyne zadny piijem ani naklad investora — jsou to naklady

najemnikd, atak nebudou zahrnuty do vypoctu.
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Néklady investora jsou v tomto pfipadé pojiS§téni nemovité véci proti prirodnimu zivlu za 9
150K¢ rocné, a dale nutné pravidelné revize plynovych spotiebicl, plynovodu, kominu,
elektrickych rozvoda. Primérmé Cinni tyto naklady na revize 5 500 K¢ ro¢ne.

Naklady na vyrazngjsi rekonstrukce se blizké dobé neoCekavaji, na mirné opravy a vymalovani
chodby je na pocatku investice uvazovano 20 000 K¢. Pro pripady nahlych poruch bude
vytvoten servisni fond oprav, do kterého bude ukladano 1 250 K¢ mésicné. Poplatek za zapis
do katastru nemovitosti je 2 000 K¢.

Investi¢ni narocénost Investice ¢.1

Cena pozemku 918 000,00 K¢
Cena domu 10 198 000,00 K¢
Drobné opravy a vymalovani chodby 20 000,00 K¢
Poplatek za zapis do katastru 2 000,00 K¢

Celkem 11 138 000,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani z interni dokumentace majitele Jana Juranka

Pro vypocet dané z nemovitych véci je potieba zjistit z katastru plochu pozemku a nadvori,
ktera v tomto piipadé &inni 260 m? a celkovou zastavénou plochu , ktera je 260 m? a vypodtovy
koeficient podle lokality. Obec vice nez 4 tisice obyvatel, proto je zakladni koeficient 1,4,
mistni koeficient zde neni. Sazby jsou zaznamenany v Tabulce ¢.4. SouCinem vyméry, sazby

dang, zakladniho koeficientu a mistniho koeficientu se vypocte vyse dan¢ z nemovitych véci.

Tabulka ¢. 4: Dan z nemovitych véci Hostinné
vyméra (m?) | sazba (K&) | Zakladni koef. | Mistni koef. Celkem
Nadvori 82 0,2 1 1 16 K¢
Obytny dim 178 425 1.4 1 1059 K¢
Celkem: 1 076 K¢

Zdroj: KN, MFCR, Zakon o dani z nemovitych véci, vlastni zpracovani

Celkem dan z nemovitych véci ¢ini 1 076 K¢.

Dale bude nutné hradit dari z pfijmu. Zakladem dané z pfijmu je hruby zisk, kterym jsou piijmy,
a od nich odectené danovée uznatelné vydaje spojené s provozem a spravou nemovitosti. Mezi
tyto vydaje patii zaplacena dafni z nemovitych véci, pojiSténi nemovitosti proti pfirodnimu zivlu

1 Castka placena do fondu oprav
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Rovnomérné dariové odpisy domu jsou pocitany ze vstupni ceny domu. Vstupni cena domu se
vypocita podle Vzorce €. 5 v metodice: VC = 10 198 000 + 2000 + 20 000 = 10 220 000 K¢.
V prvnim roce odepisovani se hodnota odpisu rovna 1,4 % ze vstupni ceny a v dalSich letech

3,4 %. Odpis v prvnim roce tedy je 143 080 K¢, v dalSich letech 347 480 K¢&.

Tabulka ¢. 5: Stanoveni ofekavaného rocniho cashflow v Hostinném
Naklady a vynosy v 1. roce mesitné ro¢n¢ Pan Z prymu 2
njajemncho (15%)
Piijem z ndjemného 42 490 K¢ 509 880 K¢
PojiSténi proti pfirodnimu zivlu - 763 K¢ - 9150 K¢
Revizni niklady - 458 K¢ - 5500 K¢
Fond oprav - 1250 K¢ - 15000 K¢
Dati z nemovitych véci - 1334 K¢
Odpisy domu v 1. roce (1,4 %) - 143 080 K¢
Hruby zisk 335816 K¢ 50 372 K¢
Cisty zisk 285 444 K¢&
Cashflow v 1. roce 35710 K¢ 428 524 K¢
Naklady a vynosy v dalSich letech mesitné ro¢n¢ D an z prymu
njjemné¢ho (15%)
Piijem z ndjemného 42 490 K¢ 509 880 K¢
PojiSténi proti pfirodnimu zivlu - T63KE |- 9150 K¢
Revizni niklady - 458 K¢ - 5500 K¢
Fond oprav - 1250K¢ |- 15000 K¢
Dati z nemovitych véci - 1334 K¢
Odpisy domu v dal$im roce (3.4 %) - 347480 K¢
Hruby zisk 131416 K¢ 19 712 K¢
Cisty zisk 111 704 K&
Cashflow v dalSich letech 38 265 K¢ 459 184 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani z interni dokumentace majitele Jana Juranka

Vzhledem k tomu, Ze se u této investice jedna o dlouhodoby investi¢ni horizont, je pocitano
s prumérnym ro¢nim cashflow za dobu odepisovani domu, tedy za tficet let. Primérny rocni
cashflow plynouci z investice se spocita aritmetickym primérem cashflow tficeti rokd, a je
v tomto piipade 458 162 K¢.

Mira vynosnosti se spoCita vydélenim prumérného ro¢niho CF celkovou Investici €. 1.

_ PrumCF _ 458162
VETTIN . T 11138000

Mira vynosnosti 4,10 % p.a. je vys$i, nez mira vynosnosti statniho reinvestiéniho dluhopisu

= 0,041 =4,10%p.a.

s datem emise 3.1. 2022, ktera se v jednotlivych letech pohybuje mezi 1 — 3 % p.a. [39]

Doba navratnosti prosta se spocita vydélenim Investice ¢.1 primémym ro¢nim CF.

_IN 11138000
S PrumCF 458 162

Navratnost investice 24,31 let potvrzuje dlouhodoby investi¢ni horizont této investice. Nicméné

= 24,31 = 24,31 let

k vynosnosti mize prispét i vzristajici cena samotné nemovitosti, a Ize tuto investici povazovat

za dlouhodobé stabilni.
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4.2 Bytovy dam v Mladych Bukach

Druha analyzovana nemovitost je bytovy dim nachazejici v méstysu Mladé Buky v podhufi
Krkonos. Obec sousedi s méstem Trutnov. Na rozdil od dalSich analyzovanych domd, v tomto
pfipadé se jedna o nékolik let starou novostavbu nachazejici se na okraji méstysu na adrese
Mladé Buky &. p. 494 v KU Mladé Buky. Novostavba byla realizovana na vlastnim pozemku
investora parc. &. st. 1090 o rozloze 279 m2 Dim je od ulice oddélen nadvoiim slouzicim
prevazné pro parkovani automobilil. Jedna se o Zelezobetonovy skeletovy tfipodlazni dim s
centralnim schodi§tém a dfevénou valbovou stfechou. Celkem dum disponuje deviti
bytovymi jednotkami o dispozi¢nich FesSenich: jednou 1+KK o podlahové plose 25 m2,
dvakrit 2+KK o podlahové plose 56 m? a Sestkrat 3+1 o 80 m?. Kazdy byt je vybaven vlastni

koupelnou a toaletou. V ptizemi se nachazi spolecny skladovaci prostor. Celkova bytova plocha

¢inni 618 m?. Dim je napojen na vodovod, kanalizaci, elektfinu a mistni horkovod.

Obrazek ¢. 5 — bytovy dim v Mladych Bukach

Zdroj: vlastni ‘zpra(.:‘(r)vélr‘li
4.2.1 Charakteristika lokality Mladé Buky

Obec Mladé Buky je mala obec v Ceské republice, nachazejici se v okrese Trutnov, v
Krkonosském podhiii. Obec ma piiblizné 600 obyvatel a rozklada se na plose zhruba 6 km2

Obec se sklada ze Ctyt katastralnich uzemi: Kalna Voda, Sklenarovice, Hertvikovice a Mladé

Buky. Obec lezi v nadmoiské vysce okolo 470 metrt a jsou obklopeny malebnymi kopci a lesy.
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V okoli obce se nachazi mnoho turistickych tras a cyklostezek, které lakaji navstévniky k
prochazkam a sportovnim aktivitam v pfirode.

V obci se nachazi zakladni Skola, matefskda Skola, obchody, restaurace a dalsi obCanska
vybavenost. Mladé Buky jsou také znamé diky svému lyzafskému arealu, ktery nabizi nékolik
sjezdovek a snowpark pro lyzafe a snowboardisty, vedle skiaredlu se Mladé Buky mohou
pochlubit i bobovou drahou, jako lakadlem pro turisty fungujicim takika celoro¢né.

Celkove je obec Mladé Buky klidnym mistem s ptijemnou atmosférou, které laka jak turisty,
tak 1 obyvatele, ktefi hledaji klidnéjsi zivot v prirod¢.

Lokalita je skvéla pro turisty nejen kvuli vlastni pfirodé a atrakcim, ale v fadu nékolika
kilometrd severnd se nachazi jeden z nejvétsich lyzaiskych stiedisek v Ceské republice
SkiResort Cerna Hora — Pec operujici i v 1ét&. V blizkosti tohoto skiarealu se vyskytuje i
architektonicky trend Stezka korunami stromt rovné€Zz velmi atraktivni pro turisty. I tento aspekt
muze byt pro investory velmi zadouci. [36]

Z hlediska primyslu, dopravy a pracovnich prilezitosti se jedna o velmi podobnou situaci s
prvni nemovitosti v Hostinném. V tomto ptipadé je okresni mesto Trutnov jesté blize, a tak lze
vySe zminéné vyhody vyuzit ve vétsi mife. Tyto faktory délaji Mladé Buky lepsi lokalitou pro
investici do bytové nemovitosti.

Podle Tabulky ¢€.6 je ve fazi produkéniho véku 71,1% obyvatel a 14,7% obyvatel jsou déti do
14 let. Pramérny vék je 44 let.

Tabulka ¢. 6: Obyvatelstvo podle véku v Mladych Bukach
Celkem zastoupeni v % muzi zeny
Obyvatelstvo celkem
2149 100% 1077 1072
0-14 316 14.7% 189 127
15-19 152 7,1% 75 77
20 - 29 287 13,4% 143 144
% 30 - 39 353 16,4% 183 170
c; 40 - 49 303 14,1% 151 152
% 50 - 59 286 13,3% 152 134
N 60 - 64 147 6,8% 67 80
65 - 69 98 4,6% 42 56
70 -79 138 6,4% 48 90
80 a vice let 61 2.8% 23 38
Zdroj: [46]
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Z Grafu €. 5 je patrné, ze obyvatelstvo Mladych Buku stagnuje a roste primémy veék.
Graf ¢. 5 — Vyvoj demografickych ukazatelu Mladé Buky
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Zdroj: [43]

Vétsina obydlenych bytovych domti v Mladych Bukach je obydlena prostiednictvim najemniho
pravniho uzivani. Oproti Hostinnému je zde ale vyssi podil domacnosti bydlicich ve vlastnim
dome¢. Z Tabulky ¢.7 dale 1ze odvodit, Ze nej¢astéji obyvané byty jsou o pravé tfech obytnych

mistnostech. Jedna se tedy pravdépodobné vétSinou o bytové dispozice 2+1 a 3+KK.

Tabulka ¢.7: Obydlené byty podle pravniho duvodu uzivani a poc¢tu obytnych mistnosti

v Mladych Bukich

Obydlené byty Celkem r?iiﬁl:;e bytové domy | ostatni budovy

836 414 414 8

| ve vlastnim domé 354 322 28 4
jﬁ?ilglf;‘:g; v osobnim vlastnictvi 148 - 147 1
bytu najemni 200 11 187 2
druzstevni 2 - 2 -

1 44 14 30 -

z toho s poétem | 2 126 27 98 1
obytnych |3 251 89 161 1
mistnosti | 4 172 109 61 2

5 avice 166 142 22 2
Zdroj: [46]
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Graf ¢. 6 - Obydlené byty v bytovych domech podle pravniho
divodu uzivani v Mladych Bukach

= ve vlastnim domé = v osobnim vlastnictvi ndjemni = druZstevni
Zdroj: [46]

4.2.2 Charakteristika lokality nemovitosti s ohledem na obec a ob¢anské vybaveni
Nemovitost se nachazi v katastralnim tzemi Mladé Buky, v centru obce. Velkou vyhodou

lokality domu je vlastni parkoviste. V fadu nékolika desitek metr(i se nachazi dva samoobsluzné
obchody a hlavni silnice s autobusovou zastavkou, ve vedlejsi ulici je ordinace praktické
lékarky, zakladni Skola a fotbalovy klub FC Mladé Buky. Skiareal s bobovou drahou lze
navstivit zhruba po 1 kilometru pésky. Dale se pfimo v Mladych Bukach nachéazi 1 matetska

skola, ZUS, hasiéi, policie CR, koupalisté. [36]

4.2.3 Investice ¢. 2
Trzni cena nemovitosti véetné pozemku ¢inni 28 450 000 K¢&. Pro urceni této celkové ceny

nemovitosti byla reprodukéni cena pozemku o rozloze 279 m? vy¢islena na 418 500 K¢&.

Vyse najemného pro jednotlivé prostory vychazi z realnych hodnot. Pro byt s dispozici 1+KK
¢inni 7 000 K¢ mésicng, pro byty 2+KK 10 500 K¢ mési¢né, pro byty 3+1 12 S00K¢. Celkovy
prijem z nijemného za mésic je 103 000 K¢.

Nad ramec najemného kazdy najemnik plati vlastni naklady na vytapéni plynem, na elektfinu,
vodné a sto¢né, uklidové sluzby. Celkem se tyto naklady pohybuji v hodnoté 290 000 K¢ ro¢né.
Z téchto nakladi ovSem neplyne zadny pfijem ani naklad investora — jsou to naklady
najemnikd, atak nebudou zahrnuty do vypoctu.

Néklady investora jsou v tomto pfipadé pojisténi nemovité véci proti prirodnimu zivlu za 18
200 K¢ ro¢né, a dale nutné pravidelné revize elektrickych rozvodi. Primérn€ Cinni tyto revizni

naklady 2 500 K¢ ro¢né.
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Pro ptipady nahlych poruch bude vytvoren servisni fond oprav, do kterého bude ukladano 1250
K¢ mésicné. Poplatek za zapis do katastru nemovitosti je 2000 K¢.

Investi¢ni naro¢nost Investice ¢. 2

Cena pozemku 418 500,00 K¢
Cena domu 28 450 000 K¢
Poplatek za zapis do katastru 2 000,00 K¢
Celkem 28 870 500,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani z interni dokumentace firmy J.J.Stav s.r.0.

Pro vypocet dané z nemovitych véci je potieba zjistit z katastru plochu pozemku a nadvori,
ktera v tomto piipadé ¢inni 279 m? a celkovou zastavénou plochu, ktera je v tomto piipadé
identicka s rozlohou pozemku, a vypoctovy koeficient podle lokality. Obec méa zakladni

koeficient 1,4, mistni koeficient zde stanoven neni. Sazby jsou zaznamenany v Tabulce ¢.8.

Tabulka ¢. 8: Dan z nemovitych véci Mladé Buky
vyméra (m?) | sazba (K&) | Zakladni koef. Mistni koef. Celkem
Obytny dum 279 3,5 1.4 1 1367 K¢
Celkem: 1367 K¢

Zdroj: KN, MFCR, Zakon o dani z nemovitych véci, vlastni zpracovani

Celkem dan z nemovitych véci ¢ini 1367 K¢.

Dale bude nutné hradit dari z pfijmu. Zakladem dané z pfijmu je hruby zisk, kterym jsou piijmy,
a od nich odectené danovée uznatelné vydaje spojené s provozem a spravou nemovitosti. Mezi
tyto vydaje patii zaplacena dafni z nemovitych véci, pojiSténi nemovitosti proti pfirodnimu zivlu
1 Castka placena do fondu oprav

Rovnomérné dariové odpisy domu jsou pocitany ze vstupni ceny domu. Vstupni cena domu se
vypocita podle Vzorce €. 5 v metodice: VC =28 450 000 + 2000 = 28 452 000 K¢. V prvnim
roce odepisovani se hodnota odpisu rovna 1,4 % ze vstupni ceny a v dalSich letech 3,4 %. Odpis

v prvnim roce tedy je 398 328 K¢, a v dalSich letech 967 368 K¢.
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Tabulka ¢. 9: Stanoveni ofekavaného ro¢niho cashflow v Mladych Bukach
Naklady a vynosy v 1. roce mesitné ro¢né n;:;l;é%? ET;"ZA, )

Piijem z ndjemného 103 000 K¢ 1236 000 K¢ 185 400 K¢
Pojisténi proti piirodnimu Zivlu - 1517Ke | - 18 200 K¢&
Revizni niklady - 208 K¢ | - 2 500 K¢
Fond oprav - 1250K¢ | - 15 000 K¢
Dail z nemovitych véci - 1367 K¢
Odpisy domu v 1. roce (1.4 %) - 398 328 K¢
Hruby zisk 800 605 K¢& 120 091 K¢
Cisty zisk 680 514 K¢&
Cashflow v 1. roce 89 904 K¢ 1078 842 K¢

Naklady a vynosy v dalSich letech mesitné ro¢né n;:;l;é%? ET;"ZA, )
Piijem z ndjemného 103 000 K¢ 1236 000 K¢ 185 400 K¢
Pojisténi proti piirodnimu Zivlu - 1517Ke |- 18 200 K¢&
Revizni niklady - 208 K¢ | - 2 500 K¢
Fond oprav - 1250K¢ |- 15 000 K¢
Dail z nemovitych véci - 1367 K¢
Odpisy domu v dal$im roce (3.4 %) - 967 368 K&
Hruby zisk 231565 K& 34 735 K¢
Cisty zisk 196 830 K&
Cashflow v dalSich letech 97 017 K¢ 1164 198 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani z interni dokumentace firmy J.J.Stav s.r.o

Vzhledem k tomu, Ze se u této investice jedna o dlouhodoby investi¢ni horizont, je pocitano
s prumérnym ro¢nim cashflow za dobu odepisovani domu, tedy za tficet let. Primérny rocni
cashflow plynouci z investice se spocita aritmetickym primérem cashflow tficeti rokd, a je
v tomto ptfipadé 1 161 353 K¢.

Mira vynosnosti se spocita vydélenim prumérného ro¢niho CF celkovou Investici €. 2.

_ PrumCF _ 1161353
V=TINV T 28870500

Mira vynosnosti 4,02 % p.a. je vysS$i, nez mira vynosnosti statniho reinvestiéniho dluhopisu

= 0,0402 = 4,02% p.a.

s datem emise 3.1. 2022, ktera se v jednotlivych letech pohybuje mezi 1 —3 % p.a.. [39]

Doba navratnosti prosta se spocita vydélenim Investice ¢.2 primémym ro¢nim CF.

_INV 28870500
® = PrumCF 1161353

Navratnost investice 24,86 let potvrzuje dlouhodoby investi¢ni horizont této investice. Nicméné

= 24,86 = 24,86 let

k vynosnosti mize prispét i vzristajici cena samotné nemovitosti, a Ize tuto investici povazovat

za dlouhodobé stabilni.
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4.3 Bytovy dum v Praze

Treti analyzovand nemovitost se nachazi rovnéz v centru mésta, ovSem zde se jedna o hlavni
mésto Ceské republiky Prahu. Analyza se opét tyka bytového domu s koteny v prvni poloving
dvacatého stoleti. Dim s Cislem popisnym 28 se nachazi v ulici Korunni v Praze Vinohrady.
Jedna se o sedmipodlazni, Castecné podsklepeny fadovy dum s historickou fasadni Gpravou,
kterou se vyznacuje vétSina okolnich domii. V minulosti dim disponoval dvanacti bytovymi
jednotkami raznych dispozic, dostupnych z centralniho schodisté. Kromé bytovych jednotek
dim nabizi pfizemni komercni prostor s vylohou a vstupem piimo zulice a podlahovou
rozlohou 100 m?. Diim stoji na zastavéné plose s nadvotim a parcelnim &islem 1768, ktera mé
celkovou rozlohu 624 m?. Zminéné nadvoti je dostupné pro p&si i automobilem prostiednictvim

vjezdu zulice. Znadvoii se ty¢&i maly vyzdény objekt srozlohou 279 m?

patfici
k analyzovanému domu, a slouzici jako komer¢ni prostor. VSechny stavajici bytové 1 nebytové
jednotky jsou urcCeny k prondjmu, a v soucasnosti jsou aktivné pronajimany dlouhodobym
najemnikim. V komerénim prostoru v ptizemi domu dlouhodobé operuje prosperujici firma
zabyvajici se vyrobou kli¢l, a ve dvornim objektu pracuje rovnéz prosperujici firma se
zaméfenim na cyklistiku. V minulosti bylo rozhodnuto o vestavbé dvou novych bytovych
jednotek v pudnim, pavodné nevyuzitém, prostoru domu. Vedle toho v domé dlouhodobé
stoupala poptavka po vytahu, zejména od najemnika ubytovanych ve vyssich patrech. Stavajici
investor se tedy rozhodl zhodnotit tuto nemovitost novou konstrukci vytahu. Vytah se
zrealizoval z vnitini strany domu v prostoru nadvoii.

Celkem tedy dum disponuje Sesti bytovymi jednotkami s dispozici 4+KK, osmi byty 2+KK
o celkové rozloze 1617 m? a dvéma komerénimi prostory o celkové rozloze 376 m2. Kazda
jednotka je vybavena vlastnim socialnim zafizenim v podob€ koupelny a minimalné jedné

toalety. Pozemek a stavebni objekty na ném jsou napojeny na elektfinu, vodu, kanalizaci a plyn.
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Obrazek ¢. 6 — bytovy dim v Praze, v ulici Korunni

Zdroj: vlastni zpracovani

4.3.1 Charakteristika lokality Korunni, Praha Vinohrady
Ulice Korunni je jedna z nejdelSich ulic v prazské meéstské ¢asti Vinohrady a nachazi se v

centralni Casti této méstskeé Casti. V této ulici se nachazi velké mnozstvi historickych budov a
staveb, které byly postaveny v pribéhu 19. a 20. stoleti. Konkrétné 1ze v této ulici najit domy a
stavby z raznych historickych obdobi, od novogotickych a secesnich budov po
funkcionalistické stavby. VétSina budov v této ulici byla postavena v prubéhu posledniho
stoleti, tedy v obdobi mezi 1900 az 1950. Vinohrady jsou méstska cast Prahy, ktera se nachazi
na vychod od centra mésta. Je to oblast s vysokou zivotni urovni a velkou koncentraci
zahrani¢nich obyvatel, coz dava této oblasti kosmopolitni atmosféru. V minulosti byly
Vinohrady samostatnym méstem, které bylo pozdé&ji pfipojeno k Praze. Vinohrady jsou proslulé
svou architekturou a parky. V této méstské Casti se nachdzi mnoho p€knych vil a rezidenci z
19. stoleti, které¢ dodavaji této oblasti charakter. Kromé toho je zde mnoho parkd a zelenych
ploch, jako napftiklad Riegrovy sady nebo Havlickovy sady, které jsou idealnim mistem pro

pikniky a relaxaci.
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Vinohrady jsou také znamé pro své kulturni aktivity a nocni zivot. Zde najdete mnoho
restauraci, bari a kavaren, kde muzete ochutnat ¢eské a mezinarodni kuchyné. Kromé toho jsou
zde divadla, koncertni saly a kin, které nabizeji Sirokou skalu kulturnich akci pro navstévniky.
Na Vinohradech je dostupna Siroka skala méstské dopravy, coz umoziiuje snadnou a rychlou
dostupnost do ostatnich ¢asti Prahy. Nejcastéji pouzivanym dopravnim prostiedkem na
ostatnimi méstskymi ¢astmi. Kromé toho jsou na Vinohradech dostupné i autobusové linky,
které spojuji tuto méstskou €ast s okolnimi oblastmi. Dals§i moznosti dopravy jsou metronomy
A a C, které maji stanice pobliz Vinohrad a umoziuji snadnou a rychlou prepravu do dalSich
casti Prahy. Kromé vetejné dopravy je na Vinohradech také mozné vyuzit sluzeb taxisluzeb a
sdilenych aut, skutri, kolobézek a podobné. Dale je zde také dostatek cyklostezek, které
umoziuji pohodlnou cyklistiku v ramci této méstské casti a okoli. Celkové lze tedy fici, ze
Vinohrady jsou jednou z nejzadanéjSich a nejatraktivnéjSich méstskych casti Prahy, ktera nabizi

mnoho moznosti pro traveni volného ¢asu a vychutnani si krasné architektury a atmosféry. [51]

Pramérny veék obyvatel v Praze Cinni 42,3 let a v Tabulce ¢.10 lze pozorovat, ze v Praze také

v zastoupeni dominuje obyvatelstvo v produkéni fazi.

Tabulka ¢. 10: Obyvatelstvo podle véku v Praze

Obyvatelstvo celkem Celkem zastoupeni v % muzi zeny
1268796 100% 613 738 655 058
0-14 153622 12.1% 78 744 74 878
15-19 55519 4.4% 28 045 27 474
- 20 -29 201985 15,9% 100 491 101 494
S 30 -39 242804 19,1% 125 029 117775
o; 40 - 49 164927 13,0% 82 960 81 967
2 50-359 157767 12,4% 75217 82 550
E 60 - 64 85319 6,7% 39 162 46 157
65 - 69 69540 5,5% 30 887 38 653
70 -79 78254 6,2% 32195 46 059
80 a vice let 53235 4.2% 17 708 35527

Zdroj: [46]
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Z Grafu €.7 je patrné, ze obyvatelstvo v Praze mirné rostlo do roku 2021, kdy se objevil klesajici
trend, a zaroven vzrostl primérny vek.

Graf ¢. 7 — Vyvoj demografickych ukazatelu Praha

=== PoCet Obyvate| === Primérny vék —— Prumérny vék (muzi) —— Pramémy vék (Zeny)
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Zdroj: [43]
Tabulka ¢. 11: Obydlené byty podle pravniho duvodu uzivani a poctu obytnych
mistnosti v Praze
Celkem
Obvdlenc b rodinné bytové
ydlene byty domy domy ostatni budovy
542 168 72 471 464 768 4929
ve vlastnim domé 60114 55 035 4738 341
jﬁtvofggfvgi v osobnim vlastnictvi 154 866 | 31 154 504 331
bytu najemni 184 186 4041 178 410 1735
druzstevni 69 329 136 69 172 21
1 39562 1110 38 059 393
2 toho s poctem | 2 107175 | 4125 | 102502 548
obytnych 3 130 292 12 934 116 581 777
mistnostt 1 134535 | 16496 | 117572 467
5 avice 61204 30322 30490 392
Zdroj: [46]

V Tabulce €. 11 lze pozorovat, ze stejné jako ve druhé analyzované lokalité, 1 zde prevazuje
bydleni v ndjemnim bydleni v bytovych domech. Na rozdil od lokality Hostinné v Praze bydli

vEtsi pomér osob v osobnim vlastnictvi, a tak muze byt poptavka po najemnim bydleni nizsi.
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Graf ¢. 8 - Obydlené byty v bytovych domech podle pravniho duvodu
uzivani v Praze

= ve vlastnimdomé = v osobnim vlastnictvi ndjemni = druZstevni

Zdroj: [46]

4.3.2 Charakteristika lokality nemovitosti s ohledem na obec a ob¢anské vybaveni
Duim s ¢islem popisnym 28 se nachazi asi 300 metrd vychodn€ od Namésti Miru, kde se nachazi

stejnojmenna stanice metra, a nékolik tramvajovych zastavek. Nameésti je zaroven kulturnim
centrem Vinohrad. Kazdoro¢né se zde ptimo pted Bazilikou svaté Ludmily konaji rtizné
kulturni akce, jako jsou vanocni a farmarské trhy nebo zde tradi¢né byva vyhledavana zastavka
znamého Signal festivalu. Mimo to se v uzkém okoli domu nachazi velmi mnoho rtiznorodych
restauracnich zafizeni, kavaren a bart. Z ¢ehoz lze odvodit i nékteré nevyhody této lokality.
Perfektni dostupnost dopravy, kulturnich, rekreacnich zafizeni v kombinaci s rozsdhlym
no¢nim zivotem muze byt ¢astecn€ vykoupena zvySenym hlukem v okoli. Vzhledem k tomu,
ze je dam situovan témeéf v centru Prahy, neni problém s dostupnosti 1ékafskych zafizeni.
V tadu nékolika kilometrti se nachazi komplexni zdravotnické centrum Fakultni Nemocnice
Kralovské Vinohrady a v blizkosti domu je nékolik jednotlivych Iékafskych pracovist
praktickych a zubnich 1ékait a podobné.
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4.3.3 Investice ¢. 3
Trzni cena nemovitych véci: pozemku, domu a dvorniho objektu byla vycislena na 88 500 000

K¢&. Podle cenové mapy hlavniho mésta Prahy byla spodtena cena pozemku o rozloze 624 m?
na 14 227 200 K& pii cené 22 800 Ké&/m?. Investice do modernizace ¢inni 1000 000 Kg&.
Celkova plocha bytového domu &inni 1 617 m?, a plocha komeré&nich prostorti je 376 m?.
Vyse najemného pro jednotlivé prostory vychazi z realnych hodnot. Pro byty s dispozici 4+KK
¢inni 23 200 K¢ mésicng, pro byty 2+KK 18 100 K& mésicné, pro prodejnu v dome 34 500 K¢,
a pro dvorni objekt 41 000. Celkovy pFijem z najemného za mésic je 359 500 K¢.

Nad ramec najemného kazdy najemnik plati vlastni naklady na elektfinu, vodné a stocné,
uklidové sluzby. Celkem se tyto naklady pohybuji v hodnoté 222 000 K¢ rocné. Vytapéni
probiha plynovymi kotly, kdy kazdy najemnik ma vlastni smlouvy na plyn. Z téchto nakladt
ovSem neplyne zadny pfijem ani naklad investora — jsou to naklady najemnikd, atak nebudou
zahrnuty do vypoctu. Naklady investora jsou v tomto pripadé pojisténi nemovité véci proti
ptirodnimu zivlu za 25 400 K¢ rocné, a dale nutné pravidelné revize plynovodu, kominu,
elektrickych rozvodl a vytahu. Primérné Cinni tyto naklady na revize 12 000 K¢ rocné.
Néklady na vyrazné&jsi rekonstrukce se blizké dobé neocekavaji. Pro pfipady nahlych poruch je
vytvoren servisni fond oprav, do kterého je ukladano 2 500 K¢ mésicné. Poplatek za zapis do
katastru nemovitosti je 2 000 K¢.

Investi¢ni naro¢nost Investice ¢. 3

Cena domu 74272 800 K¢
Cena pozemku 14 227 200 K¢
Pofizovaci cena vytahu 1 000 000 K¢
Drobné opravy a vymalovani chodby 20 000 K¢
Poplatek za zapis do katastru 2 000 K¢
Celkem 89 522 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani z interni dokumentace vlastnika Jana Juranka

Pro vypocet dan€ z nemovitych véci je potieba zjistit z katastru plochu zastavéného pozemku a
nadvori, ktera v tomto ptipadé ¢inni 624 m?. Zastavéna plocha pozemku obytnym domem je
231 m2. Vypodtové koeficienty podle lokality a typu objektu zaznamenany v Tabulce ¢&. 12. Za
kazdé dalsi podlazi obytného domu se zvysuje sazba o 0,75. Celkem je tedy sazba za CtvereCni

metr obytného domu 6,5 K¢ (2 + 6*0,75).
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Tabulka ¢. 12: Dan z nemovitych véci

vyméra (m?) | sazba (K¢&) | Zakladni koef. | Mistni koef. Celkem
INadvori 117 0,2 1 2 47 K¢
Obytny dum 231 6,5 2,5 2 7 508 K¢
Dvorni objekt - Prodejna 276 10 1,5 2 8 280 K¢
Celkem: 15 834 K¢

Zdroj: KN, MFCR, Zakon o dani z nemovitych véci, vlastni zpracovani

Celkem dan z nemovitych véci ¢ini 15 834 K¢.

Dale bude nutné hradit dari z pfijmu. Zakladem dané z pfijmu je hruby zisk, kterym jsou piijmy,
a od nich odectené danovée uznatelné vydaje spojené s provozem a spravou nemovitosti. Mezi
tyto vydaje patii zaplacena dafni z nemovitych véci, pojiSténi nemovitosti proti pfirodnimu zivlu
1 Castka placena do fondu oprav

Rovnomérné dariové odpisy domu jsou pocitany ze vstupni ceny domu. Vstupni cena domu se
vypocita podle Vzorce €. 5 v metodice: VC = 74 272 800 + 20 000 + 2 000 = 74 294 800 K.
V prvnim roce odepisovani se hodnota odpisu rovna 1,4 % ze vstupni ceny a v dalSich letech
3,4 %. Odpis v prvnim roce tedy je 1 040 127 K¢ a v dalsich letech 2 526 023 K¢.
Rovnomérné danové odpisy potizeného vytahu jsou pocCitany ze vstupni ceny vytahu 1 000 000
K¢ podle téhoz vzorce. V prvnim roce odepisovani se hodnota odpisu rovna 5,5 % ze vstupni
ceny a v dalSich letech 10,5 %. Odpis v prvnim roce tedy je 55 000 K¢ a v dalSich letech
105 000 K¢.
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Tabulka ¢. 13: Stanoveni o¢ekiavaného roc¢niho cashflow u investice v Praze

Niklady a vynosy v 1. roce mésicné rocné Dan z ptijmu (15%) | Dan z piijmu (23%)
Pfijem z njjemného 359 500 K¢ 4 314 000 K¢ Z danového zakladu | Z datiového zakladu
Pojisténi proti pfirodnimu ziviu - 2117K¢ |- 25 400 K¢ | Ctyfnasobku 1200 087 K¢.

Revizni ndklady - 1000K¢ |- 12 000 K¢ | prumérné mzdy: (3135639 -1935
Fond oprav - 2500Ke¢ |- 30 000 K& | 161296 * 12 = 552)

Dail z nemovitych véci - 1320K¢ |- 15 834 K& | 1935552 Ke.

Odpisy vytahu v 1. roce (5,5 %) - 55 000 K¢

Odpisy domu v 1. roce (1.4 %) - 1040127 K¢

Hruby zisk 3 135 639 K¢ 290 333 K¢ 276 020 K¢
Cisty zisk 2 569 286 K¢

Cashflow v 1. roce 305 368 K¢ 3664 413 K¢ | Celkova dan z piijmu 566 353 K¢
Niklady a vynosy ve 2. - 10. roce | m¢si¢né rocné Dan z ptijmu (15%) | Dan z piijmu (23%)
Pfijem z njjemného 359 500 K¢ 4 314 000 K¢ | Dainovym zakladem | Dari z piijmi s vyssi
Pojisténi proti pfirodnimu ziviu - 2117K¢ |- 25 400 K¢ | je hruby zisk: sazbou se zde

Revizni niklady - 1000K¢ |- 12 000 K¢ | 1599 743 K¢. neuplatiiuje.

Fond oprav - 2500K¢ |- 30 000 K¢

Dail z nemovitych véci - 1320K¢ |- 15 834 K¢&

Odpisy vytahu v 2.-10. roce (5.5 %) - 105 000 K&

Odpisy domu v 2.-10. roce (3.4 %) - 2526023 Ke

Hruby zisk 1599 743 K¢ 239 961 K¢

Cisty zisk 1359 781 K&

Cashflow v 2.-10. roce 332 567 K¢ 3990 805 K¢ | Celkova dan z piijmu 239 961 K¢
Niklady a vynosy v dalSich letech | m&si¢né rocné Dan z ptijmu (15%) | Dan z piijmu (23%)
Pfijem z njjemného 359 500 K¢ 4 314 000 K¢ Z danového zékladu | Dan z ptijmu s vyssi
Pojisténi proti piirodnimu zivlu - 2117K¢ |- 25 400 K¢ | Ctyfnasobku sazbou se zde

Revizni naklady - 1000K¢ |- 12 000 K¢ | primémé mzdy: neuplatiiuje.

Fond oprav - 2500Ke¢ |- 30 000 K& | 1704 743 K&.

Dati z nemovitych véci - 1320K¢ |- 15 834 K¢

Odpisy domu v dals$im roce (3.4 %) - 2526023 K¢

Hruby zisk 1704 743 K¢ 255711 K¢

Cisty zisk 1449 031 K¢

Cashflow v dalSich letech 331 255 K¢ 3975055 K¢ | Celkova dan z piijmu 255 711 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani z interni dokumentace vlastnika Jana Juranka

Vzhledem k tomu, Ze se u této investice jedna o dlouhodoby investi¢ni horizont, je pocitano
s prumérnym ro¢nim cashflow za dobu odepisovani domu, tedy za tficet let. Primérny rocni
cashflow plynouci z investice se spocita aritmetickym primérem cashflow tficeti rokd, a je

v tomto pripadeé 3 969 425 K¢.
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Mira vynosnosti se spocita vydélenim prumérného ro¢niho CF celkovou Investici €. 3.

_ PrumCF _ 3969 425
VETINV T 89522000

Zdroj: interni dokumentace

=0,0443 = 4,44 % p. a.

Mira vynosnosti 4,44 % je z analyzovanych investic nejvyssi a je vyssi, nez vynosova mira
statniho reinvesticniho dluhopisu s datem emise 3.1. 2022, kterd se v jednotlivych letech
pohybuje mezi 1 — 3 % p.a.. [39]

Zdaleka nepokryva soucasnou inflaci. Nicméné k vynosnosti muze prispét i vzrustajici cena
samotné nemovitosti, a 1ze tuto investici povazovat za dlouhodobé stabilni.

Doba navratnosti je spocitana v nize uvedené tabulce kumulativnim zpisobem. Kumulativni
zpusob byl v tomto piipadé zvolen pro vétsi presnost kviili vétsim rozdilim v ro¢nich cashflow.
Vroce 0 je celkova pocateni Investice €.3 v minusu. V kazdém dalSim roce je pfipocten
o¢ekavany cashflow pro dany rok. Posledni rok v zapornych ¢islech znaci pocet celych let doby
navratnosti. Zbyvajici pomérna cast roku je spocitana vydélenim absolutni hodnoty zbyvajici
Castky ve 22. roce cashflow pro dany rok. Tedy 2 239 691 / 3 975 055 = 0,56. Pro vyjadieni
hodnoty ve dnech staci hodnotu vynasobit poctem dni v roce a zaokrouhlit vzdy nahoru.

0,56 * 365 =204,4 =» 205 dni.

Tabulka ¢.14: Kumulativni vypocet navratnosti

Rok 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
gé) 89522000 | 83857587 | BIBGGT82 | 1075070 | 73885173 | 69894368 | 65903564 | ©19127%% | 57021055 | 53931150 | 49940346
Rok 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
gé) 45965291 | 41990236 | 3801582 ) 54040107 | 30065073 | 26090018 | 22114963 | 8139909 | 14164854 | 10189800 | 6214745
Rok 22 23 24 25 26 27 28 29 30

gé) 2239691 | 1735364 5710419 | 9685473 | 13660528 | 17635582 | 21610637 | 25585691 | 29560746

Zdroj: vlastni zpracovani z vypocitanych hodnot CF

Vypocditana kumulativni navratnost investice ¢ini 22,56 let, tedy 22 let a 205 dni.
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5 Vysledky a diskuze

Tabulka ¢.15: Shrnuti vysledku

Lokalita nemovitosti Hostinné Mlad¢ Buky Praha Pramér portfolia
Pocatecni investice 11 138 000 K¢ |28 870 500 K¢ 89522000K¢| 22514657 K&
Prumérny roéni CF 458 162 K¢ | 1161 353 K¢ 3969425 K¢ 926 240 K¢
Mira vynosnosti (%) 4.10% 4,02% 4.44% 4,19%
Navratnost (roky) 24 31 24 86 22.56 23,99

Zdroj: vlastni zpracovani

V Tabulce €. 15 jsou uvedeny tfi nemovitosti v riznych lokalitach, Hostinné, Mladé Buky a
Praha, spolu s primémou hodnotou portfolia. Na zakladé vypocti bylo dospéno k tomu, ze
pocateCni investice v Praze byla nejvyssi, zatimco v Mladych Bukach nejniz§i. Navratnost
investice byla nejlep§i v Praze a nejhor§i v Mladych Bukach. Oproti investici
v Kralovéhradeckém maloméstu Hostinnému se Ctyfmi tisici obyvateli ale vykazuje investice
do prazského bytového domu alokovaného témeér v centru hlavniho mésta Prahy o 0,33
procentniho bodu vyss§i vynosovou miru, a doba navratnosti je kratsi pfiblizné o necelé dva
roky. Z hlediska téchto ukazateld vychazi nejlépe Praha, ale potfeba financnich zdroja pro
investici v Praze je oproti investicim v menSich méstech nékolikanasobné vyssi. V pripade
novostavby alokované v centru Mladych Buku je vynosnost 0 0,08 p.b. niz$i, nez v druhé, vétsi,
trutnovské obci Hostinném. Na vynosnost a navratnost tedy lokalita ani stafi objektd nejsou
vyrazné rozhodujici. Dulezité je samoziejmé uvazit, ze pravdépodobnost vyskytu poruch
vyzadujicich modernizacni investice je veétsi u starSich domt v Hostinném a Praze. Nejveétsi
rozdil je v pofizovaci cené, od které se nasledné v urcité mire odviji 1 vySe najemného. I pfesto,
ze kazda nemovitosti se od sebe vyrazné lisi jak lokalitou, tak i stafim, nejedna se z hlediska
téchto ukazateld o zvlasté dulezité faktory.

Vynosové miry vSech tfi investic jsou vys§i, nez vynosovd mira statniho reinvesti¢niho
dluhopisu s datem emise 3.1. 2022, ktera se v jednotlivych letech pohybuje mezi 1 —3 % p.a..
[39]

Primérna mira vynosnosti analyzovanych nemovitosti ¢inni 4,19 % p.a. a priméma doba
navratnosti investice 24 let. Podle feditele realitni kancelare Boutiq real estate se mira
trendy vynosnosti byly kolem 5 — 7 %, ale vzhledem ke zméné poméru ceny a hladiny ndjmaui,
nyni klesame k vynosnosti 2 — 3 %. “. [38]

Autor diplomové prace Syrovatko dospél vinvestici do prazské rezidenéni nemovitosti

k rocnimu vynosu z najemného na hodnotu miry vynosnosti 4,37 % p.a., coz je velmi podobna
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hodnota miry vynosnosti Investice ¢.3 v Praze. Jeho analyza nicméné€ vychézela z méstské casti
Prahy 9, ktera byla v obdobi studie 2015 — 2019 nejlepsi z hlediska vynosnosti z najemného.
Ukazalo se, ze 1 kdyz se od té doby pravdépodobné zmenila trzni cena nemovitosti i piijmy
z najemného, mira vynosnosti se od vlastni analyzované Investice ¢.3 v Praze v roce 2022 piilis§
nelisi. [37]

Investice v Hostinném
Za nejrizikové)si z téchto nemovitosti 1ze povazovat investici do nemovitosti v Hostinném,

protoze i presto, ze je budova zrekonstruovana, jeji stafi je pravdépodobné vétsi, nez sto let, a
riziko poruch je zde vysSSi. Déle se u této nemovitosti Castéji vypliuji rizika spojena
s najemniky. Nevyhodou investice v budoucnosti muze byt oproti dalS$im investicim
nejvyraznéjsi trend ubyvani obyvatelstva Hostinného a jeho ,,starnuti. Pozitivni zménu v poctu
a véku obyvatel by v budoucnu mohlo byt dokonceni dopravniho uzlu dalnice D11 mezi Prahou
a Trutnovem. S lepsi dopravni dostupnosti 1ze ocCekavat i narist hodnoty nemovitosti. Na
druhou stranu se ale tato nemovitost ukazala jako nejlevnéjsi z analyzovanych, a lze ji pofidit
za cenu jednoho vétsiho bytu v Praze. Zaroven ve srovnani finan¢nich ukazatelti s dalSimi
dvéma investicemi se fadi na druhé misto. Tuto investici lze doporucit zkuSen€jSimu
investorovi s technickymi znalostmi, ktery dokaze rozpoznat technicky stav budovy, a
v piipadé potteby bude schopen zaridit efektivni opravy. Tento investor také nemusi disponovat
tak vysokymi finan¢nimi zdroji jako v pfipadé¢ dalSich dvou investic.

Investice v Mladych Bukach
Naopak investici do novostavby v Mladych Bukach lze oznacit za nejméné rizikovou

z analyzovanych, a lze ji doporucit zejména konzervativnimu investorovi, ktery preferuje rad¢ji
niz§i miru rizika potencialnich poruch budovy, zaroven 1 nizsi vyskyt rizik spojenych s
najemniky, ale na druhou stranu se investor uspokoji s nizsi vynosovou mirou. Stejné tak, jako
v Hostinném lze jesté ve vétsi mife oCekavat zhodnoceni nemovitosti i nariist obyvatelstva
planovanym zlepSenim dopravni dostupnosti dokoncenim dalnice D11. Za zhruba patnactileté
obdobi 1ze v Mladych Bukach pozorovat stabilni velikost obyvatelstva bez vétSich vykyvi.
Nova vystavba v Mladych Bukach se nyni pfili§ nerealizuje, a tak nic nenasvédcuje tomu, aby
se poptavka po bydleni v této lokalit€¢ snizovala. Ztéchto zavéri lze tuto investici
charakterizovat jako nejkonzervativnéjsi, coz odpovida i nejniz§i vynosové mife a nejdelsi

navratnosti.
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Investice v Praze
Z tohoto srovnani vyplyva, ze investovani do nemovitosti v Praze mé nejvyssi miru vynosnosti

a nejleps$i navratnost. Investici do analyzované nemovitosti v Praze 1ze doporucit vyrovnanému
progresivnimu investorovi disponujicimu velkymi finanénimi zdroji, ktery je ochotny
podstoupit rizika plynouci ze stati budovy a rizika spojena s ngjemniky. Ceny nemovitosti v
Praze mohou byt vice volatilni. Patrné jsou i vyssi naklady spojené s udrzbou, spravou nebo
vys$si dan€ z nemovitych véci. Tato investice se ov§em muze pysnit vysokou stabilitou pfijmu
a nizSich rizik spojenych s najemniky. Z dlouhodobého hlediska je celosvétovy rostouci trend
hodnoty nemovitosti v metropolich, a tak 1ze spekulovat na vysoky narast hodnoty v letech.
Tomu nasvédCuje i dlouhodoby trend rustu prazského obyvatelstva a ,,nestarnouci“ populace.
Zejména z hlediska lokality metropole a technického stavu 1ze predpokladat vyssi likviditu, nez

u obou analyzovanych nemovitosti v Kralovéhradeckém kraji.

Vsechny tyto ukazatele vychazeji ze situaci, kdy nedochazi k vétsSimu naplnéni téchto rizik. Je
potieba vzit v uvahu ruznost rizik pro jednotlivé lokality. Na druhé strané, investice do
nemovitosti v mensich lokalitach miize mit mensi rizika, ale také mensi vynosy. V mensich
meéstech se Castéji napliuji rizika spojend s najemniky.

Celkoveé lze fici, ze investovani do téchto 1 jinych nemovitosti vyzaduje peclivé zvazovani a
vyhodnoceni rizik a vynost pro konkrétni nemovitost a jeji lokalitu. Na zakladé vypocitanych
udaju lze fici, Ze investice do nemovitosti v lokalitach Hostinné, Mladé Buky a Praha jsou v
soucasné dobé atraktivni. Z porovnani miry vynosnosti je ziejmé, ze investice v Praze ma
nejvyssi miru vynosnosti, coz odpovida obecnému trendu, ze investice do nemovitosti v
metropolich maji tendenci mit vysokou miru vynosnosti, coz potvrzuje i americka studie z roku
2019. Srovnani s jinymi védeckymi pracemi na téma investic do nemovitosti ukazuje, ze
vysledky jsou v souladu s celosvétovymi i ¢eskymi trendy. Zminéna studie provedena v roce
2019 v USA ukézala, ze investice do nemovitosti v metropolitnich oblastech obvykle pfinaseji
vys§i vynosy, nez v mensich méstech a vesnicich. Podle studie primérna mira vynosnosti
investic do rezidenc¢niho bydleni v USA dosahuje 10,6 % p.a.. Tato prace se zamérila také na
narodni trendy v oblasti bydleni a trhu s nemovitostmi v USA v poslednim c¢tvrtleti roku 2019.
V nékolika oblastech trhu s nemovitostmi byly pozorovany rostouci trendy vyvoje. Za pozitivni
trendy je mozné povazovat narust pramérnych cen domu v celych Spojenych Statech, a rovnéz
zvySeni po¢tu prodanych domu. Tyto trendy byly ovlivnény nizkymi urokovymi sazbami a
silnou poptavkou po bydleni. Na druhé stran€ se na trhu s byty objevily i problémy. V nékterych

regionech USA se objevily znamky pfebytku nabidky bytli, coz mize mit za nasledek pokles
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cen. Soucasne¢ se také zvySuje pocet lidi, kteti bydli v pronajatém byté namisto vlastnim domé.
Dal§i vyzvou pro trh s nemovitostmi v USA jsou stoupajici naklady na stavebni prace a
materialy, podobn& jako v Ceské republice, coz mize mit za nasledek pokles stavebnich
projektq, a rist cen novych nemovitosti. Vzhledem k t€émto trendiim a vyzvam se predpoklada,
ze trh s nemovitostmi v USA bude i nadédle prochizet vyznamnymi zménami v blizké
budoucnosti, a to jak v oblasti bydleni, tak 1 komer¢nich nemovitosti. [40]

Podobné vyzkum provedeny Deutsche Bank v Némecku v roce 2020 ukézal, ze investice do
nemovitosti jsou stdle velmi zadané a pfinaSeji stabilni vynosy. Ceny nemovitosti se v
poslednich letech zvySovaly rychleji nez mzdy a inflace, coz vytvaii obavy z prehrati trhu.
Nicméné, vyhled do budoucna byl stale pozitivni, protoze poptavka po bydleni zistava vysoka,
a nabidka je stale omezena. Na druhé strané, studie ukazala, ze pandemie COVID-19 m¢la
vyrazny vliv na trh s nemovitostmi a zvySila se poptavka po mensich a levnéjSich nemovitostech
mimo velka mésta. Nicméne, vysledky vlastniho vyzkumu naznacuji, ze i presto zlstavaji
investice do nemovitosti v atraktivnich lokalitach s vysokou mirou vynosnosti pro mnoho
investoru stale lukrativni. [41]

V souladu s vysledky vlastni prace jsou i zavéry spolecnosti Property forum, ktera analyzuje
realitni trhy stfedni a vychodni Evropy. Podle ni se Cesky realitni trh v poslednich letech
dynamicky rozvijel a ukazal svou odolnost vii¢i ekonomickym a politickym vyzvam. V roce
2023 se ocekava dalsi rist a vyvoj v mnoha oblastech trhu. Vyraznym trendem na Ceském
realitnim trhu bude rast trhu s byty pro pronajem. S rostouci poptavkou po bydleni se ocekava,
ze trh s byty pro pronajem bude i nadale riist, zejména v centrech velkych mést. Tento trend by
mohl vést k dalSimu zvySeni cen pronajmu byti. ZvySeni zajmu o nemovitosti v mensich
meéstech bude dalSim trendem na Ceském realitnim trhu. S rostouci cenou nemovitosti v Praze
a dalsich velkych méstech se ocekava, ze investofi se budou zajimat o nemovitosti v mensich
meéstech s niz§imi cenami. Tento trend by mohl vést k dal§imu rozvoji regionalniho trhu s
nemovitostmi a k vytvofeni novych prtilezitosti pro investice. Prognoza této studie je velmi
pozitivni pro vSechny tii analyzované investice. [42]

Lze tedy ocekavat, ze 1 poptavka po nemovitostech v mensich méstech jako je Hostinné nebo
Mladé Buky by mohla nadale rtst. Lze pozorovat velmi podobné trendy realitniho trhu, jak

v Evropé, tak 1 v USA, 1 pfes vyznamné demografické a politické odli§nosti jednotlivych zemi.
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6 Zavér

Hlavnim cilem této bakalafské prace bylo zhodnoceni efektivnosti investic do nemovitosti
zakoupenych za ucelem dlouhodobého pronaymu v lokalité Kralovéhradeckého kraje a Praze,
veetné stanoveni zakladnich finanénich ukazatelti investic z hlediska podnikani fyzické osoby.
ResSersni prace vymezila dilezité pravni i ekonomické vychodiska pro realizovani takové
investice, poukazala na nejCastéjsi rizika spojena s pronajmem nemovitosti, a shrnula obecné
vyhody a nevyhody investic do nemovitosti za i¢elem pronajmu.

V praci je popsano a vysvétleno, co investice do nemovitosti mize obsahovat a zejména z ceho
konkrétné muze takova investice generovat piijem. Veskeré tyto poznatky byly posléze pouzity
pro provedeni tfi hypotetickych investic do konkrétnich nemovitosti. Hodnoty investic vzesly
z odbornych odhadl trznich cen z roku 2022. Diky tomu, Ze pro vlastni praci byly vybrany
nemovitosti, jez spravuje rodinna firma J.J.Stav s.r.0., bylo mozné ziskat hodnoty realnych
piijmu plynoucich z jednotlivych investic i hodnoty naklada a vydaja s investicemi spojenymi.
Na zaklade té€chto udaji byly vypocteny avizované finan¢ni ukazatele z hlediska podnikani
fyzické osoby. Vzhledem ktomu, ze pfi investovani do jakékoli nemovitosti je nemalo
dilezitym rozhodovacim kritériem jeji lokalita, ktera hraje roli jak z hlediska objektivniho a
demografického, tak i z hlediska celkového subjektivniho dojmu a estetiky, je prace doplnéna
o charakteristiky jednotlivych lokalit véetné fotografické dokumentace.

Investice do bytovych nemovitosti jsou vhodné pro investory disponujici vysokym vlastnim
kapitalem kvili vyssi investicni narocnosti bytovych nemovitosti, a to obzvlasté¢ v dobé
vysokych urokovych sazeb u hypotecnich uvéri, kdy pro investora nebyva vhodné financovani
cizim kapitadlem. Analyzované investice poskytuji vyrazné vy§§i miru vynosnosti, nez nabizi
statni reinvesti¢ni dluhopisy, a vynosnost se piili§ nelisi od analyz ostatnich autord v CR. Na
zakladé trendu rastu cen v predeslych letech i progndze realitnich expertt Ize z dlouhodobého
hlediska ocekavat rust hodnoty vSech analyzovanych nemovitosti.

Vlastni analyza investic do riznych bytovych domd v raznych lokalitach ukazala, ze
v zavislosti na lokalité, stafi nemovitosti i cené investice se finan¢ni ukazatel vynosnosti lisi
pouze o nékolik desetin procenta. VypocCitana mira vynosnosti se u modelovych investic
pohybuje v intervalu od 4,02 % do 4,44 % ro¢né, a primérna mira vynosnosti je 4,19 % ro¢né.
Primérna doba navratnosti tfech hodnocenych investic Cinni 24 let. Nejlepsi hodnoty
finan¢nich ukazateld ukazala investice do bytového domu v Praze, ktera se pysSni mirou
vynosnosti 4,43 % rocné a dobou navratnosti 22,56 let. Investice do domu v Praze by

v soucasné byla doporu€ena progresivnimu investorovi s nejvyssimi vlastnimi zdroji. Vyhodou
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této investice je nejvyssi vynosnost a o¢ekavany vyssi likvidita. Nevyhodou maze byt zejména
vysoka investicni narocnost. Naopak investice do domu v Hostinném s mirou vynosnosti 4,1 %
ro¢n¢ a navratnosti 24,31 let byla doporucena investorovi s vyss§i ochotou podstupovat rizika,
disponujicimu niz§imi zdroji financovani. Jeji vyhodou je niz§i investi€ni naro¢nost spolu
s téméf prumérnou vynosnosti analyzovaného portfolia. Nevyhodou pak bezesporu je stafi
budovy, a tedy vyssi pravdépodobnost technickych rizik. Investice s nejnizsi mirou vynosnosti
4,02 % ro¢n€ do domu v Mladych Bukach, byla doporucena konzervativnimu investorovi, ktery
chce minimalizovat rizika, a spokoji se s dobou navratnosti 24,86 let. U této investice prament
nejvice vyhod z vlastnosti novostavby, kde je riziko technickych poruch minimalni. Dalsi
vyhodou bude vyznamné zlepSeni dopravni dostupnosti lokality, coZ mize mit vliv na rast trzni
ceny nemovitosti jiz v kratkodobém horizontu. Nevyhodou je u této investice nejniz§i mira
Vynosnosti.

Investofi do nemovitosti by se méli dukladné seznamit se specifiky téchto investic, a méli by si
byt védomi vSech rizik spojenych s trhem nemovitosti i nemovitostmi samotnymi i nizké

likvidity nemovitosti.
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