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Anotace

Bakalarska prace se zabyva analyzou vynosnosti dluhem financované investice do
nemovitosti za ucelem dlouhodobého pronajmu. Prvni ¢ast priblizuje investi¢ni
rozhodovani a metody hodnoceni investic. SlouZi jako teoreticky zaklad pro naslednou
analyzu. Vramci druhé casti je nejprve provedena analyza souCasné situace na
trhu nemovitosti v Hradci Kralové. Nasledné jsou stanoveny vychozi hodnoty pro analyzu.
V analyze jsou provedeny modelace pro rtzné hodnoty obsazenosti, diskontni sazby,
tempa riistu cen nemovitosti a irokovych sazeb. Vysledkem napftiklad je, Ze pti 1% tempu
ristu cen nemovitosti se tirokova sazba mtliZe pohybovat aZ do 2,3 % a investice bude
stale ziskova. Dale také bylo zjisténo, Ze i pfi 42% neobsazenosti nemovitosti se urokova

sazba mtliZe pohybovat do hodnoty 2,1 % a Cista souc¢asna hodnota bude stéle kladna.

Annotation

Title: Real Estate Investment

The bachelor thesis focuses on analysis of the profitability of a debt-financed real estate
investment for the purpose of long-term lease. The first part introduces investment
decision making and investment evaluation methods. It serves as a theoretical basis for
subsequent analysis. Second part consists of an analysis of the current situation on the
real estate market in Hradec Kralové. Then are determined the default values for the
analysis. The analysis includes modeling for various values of occupancy, discount rates,
real estate price growth rates and interest rates. As a result, for example, with real estate
prices rising at 1%, the interest rate can be as high as 2.3 %, and investment will still be
profitable. It also found that even with 42% vacancy, the interest rate can be as high as

2.1 % and the net present value is still positive.
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1 Uvod

V dobé rostoucich urokovych sazeb prestavaji byt hypote¢ni uvéry dosazitelné pro
Zadatele s primérnym prijmem. Soucasné hodnoty se neobjevily ptes deset let, a kvili
infla¢cnim tlakiim nelze vyloucit jejich dalsi rist. V diisledku toho je ocekavan sniZeny

pocet poskytnutych uvérd, avsak zvySeny zajem o ndjemni bydleni.

Cilem bakalafské prace je analyza vynosnosti dluhem financované investice do

nemovitosti za ucelem dlouhodobého pronajmu.

Prvni Cast priblizuje investi¢ni rozhodovani a metody hodnoceni investic. Slouzi jako
teoreticky zaklad pro naslednou analyzu. Vramci druhé Casti je nejprve provedena
analyza soucasné situace na trhu nemovitosti v Hradci Kralové. Poté jsou stanoveny
vychozi hodnoty pro analyzu. V samotné analyze jsou provedeny modelace pro riizné

hodnoty obsazenosti, diskontni sazby, tempa riistu cen nemovitosti a irokovych sazeb.



2 Hypotec€ni uvér

Klasicky hypotecni uvér patfi mezi dlouhodobé penézni uvéry, je ucelovy a zajiStény
zastavnim pravem k nemovitosti. U¢elem poskytnuti je koup& nebo vystavba nemovitosti
do osobniho vlastnictvi, ale také vyporadani dédického rizeni. Oproti tomu existuje
americka hypotéka, ktera také uplatiiuje zastavni pravo k nemovitosti, avSak neni ucelova
a pro ucely této prace nebude vyuzita. (Rejnus, 2014)

Urokova sazba byva niZsf u uvérd na vlastni bydleni. Pro banku jsou tyto tGvéry diky
zastavé méné rizikové, avSak pri poskytovani uvéru na pronajem nemovitosti je riziko
vyS$si. (Syrovy, 2009) Banka posuzuje bonitu klienta dle prijmu ze zaméstnani, schopnosti
plnit své zavazky z minulosti, co se tyce spotrebitelskych uvéri, kontokorentu nebo

kreditnich karet. (Kunes, 2020)

Podminky hypotecnich uvéra
Poskytovatelé hypotecnich tvért budou od 1. dubna 2022 povinni dodrZovat nové

nastavené limity DTI a DSTI dle Ceské narodni banky.

DT]I, z anglického ,debt to income®, vyjadiuje celkovy dluh Zadatele v nasobcich jeho
¢istého ro¢niho prijmu. Hodnota by tedy méla byt mensi nebo rovna 8,5, pro Zadatele

mladsi 36 let je to hodnota 9,5. (FiSerova, 2021)

DSTI, v plivodnim znéni ,debt service to income®, je pomérem mezi celkovou vysi
mésicnich splatek dluhu Zadatele a jeho mési¢nim Cistym prijmem. Mési¢ni splatka by
tedy neméla prekrocit 45 % Cistého mési¢niho prijmu, pro Zadatele mladsi 36 let je to

navySeno na 50 %. (FiSerova, 2021)

LTV, z anglického ,loan to value“, znamena pomér mezi samotnym uvérem a hodnotou
zastavené nemovitosti. VySe uvéru by neméla presahnout 80 % hodnoty nemovitosti, opét

pro Zadatele mladsi 36 let je to 90%. (FiSerova, 2021)



Splatka
Hypotécni uvér je splacen anuitni splatkou, jez zahrnuje urok i jistinu. Splatka je urcena
dle vySe uvéru, urokové sazby a doby splatnosti. Pro vypocet ro¢ni anuitni splatky
pouzivame nasledujici vzorec. (Syrovy, 2009)
i
A, =PVA ———
r 1-(1+H™

A: - ro¢ni anuita

PVA - soucasna hodnota (Present value of an Anuity)
i - ro¢ni urokova sazba v %

n - doba splatnosti v letech

Anuitni mésicni splatka

Am - mési¢ni anuita

PVA - soucasna hodnota (Present value of an Anuity)
i - ro¢ni urokova sazba v %

n - doba splatnosti v letech

Urok a timor
Po dobu splaceni uvéru se splatka méni, pouze je-li zménéna urokova sazba. Splatka

v sobé obsahuje uroky i jistinu neboli imor. Poméry imoru a troku se v priibéhu splaceni

méni, na zac¢atku maji vétsi podil uroky, zatimco pozdéji prevlada umor. V pripadé uvéru

na tricet let, se po dvaceti letech splaceni nachazime v necelé poloviné umorovani.

(Syrovy, 2009)

Tabulka 1 - Vypocet pro urok a aumor

YL Dluh na konci
zatatku roku  Urok v K& (ixe) Umor v K¢ v
> roku v K¢ (Dxy
v K¢ (Dgz
0 Dko
1 Dko-(1+1) Dz1-Dxo Ar-ige1 Dz1- Ar
2 Dki-(14+1) Dz2-Dx1 Ar-ike2 Dz2- Ar
3 Diz-(14+1) Dz3-Dx2 Ar-ige3 Dz3- Ar

Zdroj: Finan¢ni matematika (2022), vlastni zpracovani



3 Investicni rozhodovani

3.1 Investice

Soucasna hodnota je obétovana se zamérem ziskani vy$Si budouci hodnoty, avSak ta neni
zcela jista. Investice je realizovana podnikatelskou ¢innosti nebo nakupem investi¢nich
nastrojl, jeZz je planovano drZet kratkodobé nebo dlouhodobé. Drzbou téchto aktiv
ziskame z nich plynouci cash flow, nebo s postupem ¢asu vzroste jejich cena a prodejem
bude realizovan zisk. Tyto dvé moZnosti Ize bezpochyby kombinovat.

Investice 1ze délit dle odlisSnych investi¢nich aktiv, nej¢astéjsi je vSak rozdéleni do dvou
zakladnich skupin, a to na redlné a finan¢ni investice. Je znamo, Ze v nedokonale
rozvinutych ekonomikach jsou preferovany investice realné, zatimco ve vyspélych statech
investice financ¢ni. Tyto dvé skupiny se vzajemné nevylucuji, ba naopak je na né nahliZeno
jako na komplementarni formy investic. (Rejnus$, 2014) Podrobné rozdéleni znazornuje
obrazek niZze.

Obrazek 1- Zakladni déleni investic

Ves!

Zdroj: Finan¢ni trhy (2014), vlastni zpracovani

Redlné investice

Realné investice jsou spojeny s podnikatelskou cinnosti, nebo pravé shmotnymi
predméty. NejvyznamnéjSimi jsou predevSim investice do podnikani v sekci vyroby
a sluZzeb. Poté vSak existuji investice, které nejsou uskute¢nény za ucelem rozvoje, ale
pouze kviili drzbé s vidinou zisku s budouciho prodeje za vyssi cenu. Typickym prikladem
je investice do nemovitosti, avSak nesméji byt opomenuty ani umélecké predméty, sbirky,
starozitnosti, drahé kovy a jiné komodity. Pritazlivost téchto hmatatelnych investic

stoupa v obdobi hospodarské nejistoty a ocekavani vysoké miry inflace. (Rejnus, 2014)
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Investice do této skupiny je cesta, jak diverzifikovat své portfolio, a zaroven jsou realné
investice skvélym prostfedkem kredukci rizika plynoucitho zinvestic financ¢nich.
Na druhou stranu jsou méné likvidni. Nemovitosti jsou umistény na spodnim patfe
pyramidy, coZ znadi zarazeni do nejbezpecnéjsi kategorie investic. (Polach, 2012)

Obrazek 2 - Bezpecnostni pyramida

Derivaty
Akcie a podnikatelské projekty
Smeénky, finan¢ni spoluticast
Podilové fondy

Zastavni listy, pojistky a renty

Zurocene pen. vklady se statni garanci, depozitni
certifikaty, pokladn. poukazky, statni a komunalni
dluhopisy

Nemovitosti, drahé kovy, staroZitnosti, sbirky

Zdroj: Polach (2012), vlastni zpracovani

Finan¢ni investice

U financ¢nich investic je moZno se setkat s charakteristickou kombinaci finan¢nich aktiv,
kam patfi penize, majetkova aktiva a dluZzni instrumenty. Jde o transakci mezi dvéma
ekonomickymi subjekty, jeZ je zaznamenanda na konkrétni listiné, kde jsou zaneseny
podminky této smény. Zaroven zarucuje stranam dohody urcita prava (viz. body niZze

(Rejnus, 2014, str. 54)), proto je ¢asto nazyvana cennym papirem.

e ,prdvo na navrdceni majetku

e prdvo na predem urcenou penézni odménu

e prdvo podilet se na zisku, ktery by mél byt prostrednictvim prislusné finan¢ni
instituce vytvoren

e prdvo podilet se vlastnicky na majetku osoby, kterd si puj¢ila penize

e prdvo rozhodovat nebo spolurozhodovat o zptisobu konkrétniho pouZiti

poskytnutych penéZnich prostiedkii“



3.2 Faktory ovliviujici investiéni strategii

Pired zvaZenim individudlnich faktord je nejprve nutné se zamérit na predpoklady
vSeobecné, kterymi jsou bohatstvi a kvalita investi¢niho prostiredi. Potencialni investor
musi nejprve zvazit své bohatstvi neboli veSkeré své dostupné zdroje a od tohoto
rozhodnuti se pohybovat dal. Dale je nutné vzit v potaz své investi¢ni prostredi, které
miiZe znesnadiiovat o¢ekavani investorl legislativou, regulacemi a dozorem. (Rejnus,
2014)

Po vyhodnoceni piedchozich faktorti je moZné se piesunout k individualnim investi¢nim
faktortm, které nelze nijak ovlivnit. Jsou jimi vynosnost, rizikovost a likvidita, tyto faktory
jsou vzajemné provazany a nelze ani jeden vynechat, jsou soucasti magického
trojuhelniku, jak miZeme vidét niZe. Idealni investice by znamenala vysoky vynos, nizké
riziko a vysokou likviditu, avSak takova investice se témér nevyskytuje, proto je nutné
udélat kompromis. (Duvac, 2021)

Obrazek 3 - Magicky trojuhelnik

VYNOS

RIZIKO LIKVIDITA

Zdroj: Phoenix investor (2021), vlastni zpracovani

Vynos

Vynosem jsou vSechny prijmy plynouci zinvestice, od chvile vloZeni financnich
prostiredkii aZ po ukonceni drzby. Jeho obsahem jsou béZné vynosy, které jsou vyplaceny
béhem Zivota investice, a kapitalové vynosy, coZ je rozdil mezi kupni a prodejni cenou.
(Cesana, 2021)

Vynos by mél byt odménou pro investora za odloZeni své spotreby a podstoupeni rizika,
proto by mél vychazet z predikci o¢ekavaného vynosu, téZ oznacovany ex-ante, stanoveny
pred provedenim investice, pocitan tedy do budoucna. Je-li je hodnota ocekavané
vynosnosti vy$Si, nebo rovna hodnoté poZadované, je to pro investora vhodna prilezitost.
Pokud je vSak vynos pocitany z historickych hodnot, je nazyvan ex-post. (Polach 2012,
Cesané 2021)



VSeobecné je znamo, Ze vysoké vynosy jdou ruku vruce svysokym rizikem, avSak
podstoupime-li ono vysoké riziko, neni zde Zadna zaruka, Ze budou vysoké vynosy

naplnény. (Kohout, 2013)

Likvidita

Pojmem likvidita oznacuje rychlost, kterou jsme schopni preménit aktiva zpét na hotové
penize, a to bez ztraty. U nékterych aktiv je likvidita stanovena smlouvou, coZ je béZné pro
bankovni produkty. VétSinou je stuperii likvidity determinovan nabidkou a poptavkou
po daném aktivu. Na prvnich pri¢kach likvidity se objevuji cenné papiry, konkrétnéji
akcie, zatimco na konci se pohybuji nemovitosti, jezZ mohou v ur€itych pripadech stat
nezpenéZitelné, avsak diileZitymi faktory je lukrativnost objektu a atraktivita lokality,
s nimi% roste poptavka i likvidita. (Cesand, 2021)

Trh nemovitosti je oproti ostatnim malo likvidni, neni totiZ podporovan kratkodobymi
spekulacemi, jako tomu je na trhu cennych papirti. S nemovitosti 1ze provadét pouze
jednu obchodni transakci najednou. V nizké likvidité je moZno najiti vyhodu, a to moZnost
vyjednani lepsi ceny, coZ je na trhu akcii témér nemoZzné. (Kohout, 2013)

Obrazek 4 - Schodiste likvidity

K¢, USD, EURO

Bankovni vklady, zlato, pokladni¢ni poukazky
Depozitni poukazky, obligace a akcie kotované na burze

Na burze nekétované obligace, akcie, majetkové poukazky investi¢nich

fondu

Omezené obchodovatelné cenné papiry a akcie

Neprenosné akcie s uzavienou emisi, neprenosné cenné papiry, nemovitosti, umeélecké

predmeéty, finan¢ni spoluticast

Zdroj: Ekonomika investic (2022), vlastni zpracovani



Riziko

Uplatnéni na trhu a dosaZeni vysokého zisku je pozitivni strana investovani. Zatimco
negativni stranou je nedosaZeni predpokladanych hospodarskych vysledkd, ztraty
a v nejhor8im pripadé i bankrot. (Polach, 2012)

Riziko vSak nelze zaménovat s nejistotou. O riziko se jedna tehdy, kdyZ je vysledek nejisty,
ale pravdépodobnost riznych vysledki je znama. Nejistota vznika, kdyZ je nam vysledek
neznamy a nelze jej predvidat ani jako jistou pravdépodobnost. (Polach, 2012

Inflace

Inflaci 1ze definovat jako trvaly proces riistu cenové hladiny zboZi a sluZeb. Iniciovéana je
bud’ prudkym riistem poptavky, na kterou nabidka nezvlada reagovat, tudiZ zvysuje ceny,
nebo naopak nabidkou, kde probiha zvysSovani vyrobnich néaklad{, predevsim energii
a surovin, mezd a platli, coZ se nasledné promita do cen. Skutecna pricina inflace spociva
pouze v nékterych segmentech. (Zazvonil, 2004)

Prioritné se inflace projevuje u zboZi kazdodenni potteby jako najemné, potraviny
a oSaceni. Nemovitost tedy v inflaci slouZi jako uchovatel hodnoty, ma vysokou Zivotnost
a nehrozi ji ztrata funk¢nosti. Prospéch nemusi pramenit pouze z pravidelnych vynost,
ale predevSim z uchovani hodnoty a budoucim prodejem.

Vinflacnim prostfedi stoupaji urokové sazby, ¢imZ se omezuje poptavka
po nemovitostech a prednost dostavaji investori, ktefi nepotiebuji cizi kapital. Ceny

nemovitosti maji sklon stoupat. (Zazvonil, 2004)



3.3 Metody hodnoceni investice

3.3.1 Pomocné metody hodnoceni investice

Hruba vynosnost

Hruba vynosnost znaci zisk pred zdanénim, pocitana je jako podil ro¢niho najemného
a kupni cenou nemovitosti, vynasobeno 100 a procentualné vyjadreno. (Schneiderova
Heralov3a, 2008).

rocni najemné
100

Hruba vynosnost = - - - -
kupni cena nemovitosti

Cisty provozni vynos

Potenciadlni hruby vynos je tvofen v pripadé pronajmu nemovitosti najemnym ve

stoprocentni obsazenosti jednotky, pocitan je za obdobi roku, respektive za jednotlivé

roky existence investice. Av§ak musi se pocitat i s pfipadnym vypadkem tohoto vynosu

pri zméné najemnika, rekonstrukci bytu nebo opozdéni plateb najemnika.

Efektivni vynos prinasi pohled na hruby vynos ocistény o neobsazenost jednotky.

Provozni naklady jsou nutné pro udrZeni efektivniho hrubého vynosu, déleny jsou na

fixni, variabilni a obnovovaci. Mezi fixni naklady patii dané a pojiSténi, které se plati bez

ohledu na obsazenost jednotky, zatimco variabilni naklady zahrnuji poplatky, provize,

platby za sluzby energie, odpad, uklid, udrzbu a opravy. Obnovovaci naklady se vyskytuji

v priibéhu let za tgelem rekonstrukce a vybaveni interiéru. Cisty provozni vynos je

nasledné diskontovan a jsou od ného odecteny splatky. (Zazvonil, 2004)

Potencialni hruby vynos (PHV)

Odpocet vypadku najemného a ztrat (rvn)

Efektivni hruby vynos (EHV)

Odpocet provoznich nakladt (PN)

Cisty provozni vynos (V)

Odpocet splatek (Rs)

~

Cisty provozni vynos po odpoctu splatek (V)

Diskontovana doba navratnosti
Doba navratnosti oznacuje, za jak dlouho bude investice zcela splacena. Vyjadfena je

podilem investi¢niho kapitalu na cash flow, uvedeno v letech. (Sejnohovd, 2014)

investicni kapital

Doba splatnosti =
0Da SPIAtNOStt = 4 kontované cash flow
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3.3.2 Dynamické metody hodnoceni investic

Dynamické metody zohlediuji faktor ¢asu, jenZ je vyznamnym Cinitelem, jelikoZ piisobi
na zménu hodnoty penéz. Tyto metody vyuZzivaji dvé zakladni pravidla. Prvni je ,koruna
ma dnes vétsi hodnotu nez koruna zitra“, spravné investovana koruna mitZe jiZ dnes
prinaSet urok, a proto budouci vynosy maji niZ$i hodnotu, je tedy nutny prepocet
na hodnotu soucasnou. Druhym pravidlem je ,bezpetna koruna ma vétSi hodnotu nez
rizikova“, riziko je potreba spravné identifikovat a zvazit jeho vliv na investici. Dynamické
metody jsou numerickym vyjadienim téchto princip pro hodnoceni efektivnosti

investi¢niho projektu. (Polach, 2012)

Cista sou¢asna hodnota (Net Present Value)

Metoda Cisté soucasné hodnoty pocita se vSemi relevantnimi penéZnimi toky v priibéhu
celé existence projektu, dale zohlediiuje ¢asovou hodnotou penéz a vnima i alternativy.
(Rackova, 2012) PovaZuje se za nejspolehlivéjSi a nejpiesnéjsi zakladni metodu
hodnoceni projektil. Jedna se o rozdil mezi diskontovanymi penéZnimi prijmy z investice

a kapitalovym vydajem. (Polach, 2012)

CSH = SHCF — IK
CSH - &ista soutasna hodnota
SHCF - soucasna hodnota cash flow
IK - investovany kapital

CF, CF, CF, CF,

= argitarertar et " Tarer

CF- ro¢ni vynosy z investovani za dobu ekonomické Zivotnosti projektu

k - diskontni sazba (mira)

n - doba Zivotnosti projektu

V ptipadé vhodnosti investice do projektu je hodnota CSH vét$i ne% 0, naopak pri
nevhodnosti investice je CSH mensi neZ 0, jestli%e se CSH rovna 0 investici nelze doporuéit
ani zamitnout. Cim je &ista sou¢asna hodnota vétsi, tim vyhodné&jsi je investice. (Polach,
urok ze statnich dluhopisti. Pro ucely této prace uvaZujeme hodnotu infla¢niho cile,
coZ jsou 2 %. (CNB, 2022) Druhou porovnavaci hodnotou je mira inflace vyjadiena
meziro¢nim piiriistkem indexu spotfebitelskych cen, jehoZ hodnota je 12,7 %. (CSU,

brezen 2022)
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Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return)

Vnitini vynosové procento se zabyva problematikou diskontni sazby, konkrétnéji je-li
sazba spravné zvoleng, a kde se nachazi hranice efektivnosti. Metoda respektuje ¢asovou
hodnotu penéz podstatou je hledani takové diskontni miry, kde se bude soucasna
hodnota o¢ekavanych vynosii rovnat soucasné hodnoté investi¢nich vydajt, jinak re¢eno
Cista soucasna hodnota bude rovna nule. Vyjadtuje tedy skutecnou rentabilitu investice.
(Polach, 2012)

CSH,

VPP =k, + —— -
CSH, — CSH,

(kz — k1)

k1 - diskontn{ sazba pro CSH>0

k2 - diskontn{ sazba pro CSH<0

CSH; -kladna CSH, p¥i sazbé ki

CSH; - zaporna CSH, p¥i sazbé k-

k - poZadovana mira efektivnosti

Plati tedy, je-li VVP vétsi nez poZadovana mira efektivnosti, je doporuceno investovat,
pokud nikoliv, investici neni moZno doporucit. Pfi hodnoceni Ize prijmout ty projekty, u
nichZ je VVP vétsi nez alternativni naklad kapitalu, pri uziti ciziho kapitalu se jedna
o urokovou miru. V priibéhu investice existuje moznost, Ze se alternativni naklady budou

meénit, coZ mlZe vést k prehodnoceni doporuceni ohledné projektu. (Rtickova, 2012)

Index rentability (Profitability Index)

Index rentability je uzce spjat s metodou Cisté soucasné hodnoty, avSak bere v potaz
omezeni kapitadlovych zdroji. Z investi¢nich variant vybira tedy tu, ktera ma maximaln{
Cistou soucasnou hodnotu pro omezené zdroje. Z toho vyplyva, Ze ¢im vétsi je index

rentability, tim je investice vyhodnéjsi.

. SHCF
~IK

SHCF - soucasna hodnota cash flow

IK - investovany kapital

Pokud je hodnota indexu rentability vétsi nez 1, je doporuceno investovat, je-li mensi,
investici nelze doporucit. U vysledku rovného jedné nelze jednoznac¢né investici doporucit
ani zamitnout. JelikoZ se metoda vyuZiva pti vybéru z vice investi¢nich projekti, avsak
zdroje jsou omezené, nelze vybrat vSechny projekty s hodnotou vétsi nez 1, ale je nutné

zvolit variantu s nejvétsi hodnotou.
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3.4 Nemovitost

Za nemovité véci (diive nemovitost) jsou dle § 498 zakona ¢islo 89/2012 Sb., povaZovany
»p0zemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnd prdva k nim,
a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni soucdsti
pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato
véc nemovitd.” Pokud véc nespada do této definice, jedna se o véc movitou. (Dolecek,
2021) Pro nemovitosti je specifické, jejich povinny zapis do katastru nemovitosti, ktery je

verejny a aktualni. (Svoboda, 2021)

Mezi nemovité véci patri: (Fucik, 2014)
e Pozemky (vzdy),
e Stavby na pozemku - soucast pozemku (s vyjimkami),
e Podzemni stavby se samostatnym ucelovym urc¢enim (v€etné vécnych prav),
e Vé&ci, které nelze prenést z mista na misto bez poruseni podstaty,
¢ Jednotka (byt ¢i nebytovy prostor),

e Vécna prava vyhlasena zakonem (pravo stavby)

Byt

Novy obcansky zakonik v § 2236 stanovuje, Ze ,bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obytny prostor a jsou ur€eny a uzivany k ucelu
bydleni.“ Obytna mistnost je nadale definovana jako vétratelna a osvétlena mistnost, je
mozno ji pfimo nebo dostatecné nepiimo vytapét a diky svému vybaveni a usporadani je
urcena k celoronimu bydleni. Je to tedy Cast bytu urcena k bydleni (obyvaci pokoj,
loZnice, jidelna, pracovna) a jeji podlahova plocha je minimalné 8m?. Pokud se jedna
o jedinou obytnou mistnost, podlahova plocha musi mit nejméné 16m2. (CSU, 2016)
Dispozi¢ni feSeni bytu jsou 1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1 atd., kde prvni ¢islovka oznacuje pocet
obytnych mistnosti. Pod +kk se skryva kuchyriisky kout, jenZ je soucasti obytné mistnosti,
vétSinou obyvaciho pokoje a +1 znac¢i samostatnou kuchyn, ktera musi spliiovat jiz

zminénych 8m?2. (Havi¢, 2020)

Najemni bydleni
Vlastnické bydleni ma v soutasnosti vice ne tfi ¢tvrtiny Cecht, zbytek je tvofen pravé

najemnim bydlenim, avSak tento trend bude brzy zménén, vzhledem k vysokym cenam
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a horsim podminkam pro ziskan{ hypoteéniho Gvéru. (Stukovd, 2022) Hlavnim faktorem
ovliviiujicim poptavku po nemovitosti je jeji lokalita. Najemce nezajima jen vzhled
samotné jednotky, ale jeji okoli a celkova obCanska vybavenost. Poptavka je tedy vyssi ve
vétSich méstech, kde je mnoho pracovnich prileZitosti a vysoka obc¢anska vybavenost.
Pridanou hodnotou miiZze byt gardZ nebo pridélené parkovaci misto, jelikoZ jich ve

méstech byva nedostatek. (Korec a Kovanda 2014)

Pronajimatel se zavazuje najemni smlouvou k prenechani bytu najemci k do¢asnému
uzivani, najemci tak vznika povinnost platit najemné. Pro uzavieni najmu je vyZadovana
pisemna forma. Stranami této smlouvy jsou pronajimatel a najemce, na kazdé strané miize
vystupovat vice osob. (Kindl, 2015) Najemce bude provadét béZnou udrzbu a drobné
opravy, ostatni udrzbu obstara pronajimatel, pokud neni ve smlouvé uvedeno jinak.

(§ 2207 zakona cislo 89/2012 Sb.)

Pri skonceni najmu najemce odevzda véc ve stavu, v jakém ji prevzal, s prihlédnutim
k obvyklému opotirebeni pii fadném zachazeni. Pfi odevzdani si ndjemce miiZze odnést
vSe, co nezhorsi nebo neztiZi nasledné uzivani jednotky. (§ 2225 zakona ¢islo 89/2012

Sb.)
3.4.1 Naklady spojené s pronajmem nemovitosti

Danové naklady

Dan z nemovitych véci

Dail z nemovitych véci vstupuje do ndkladli jednou za rok, je upravena zdkonem C¢.
338/1992 Sb,, o dani z nemovitych véci v plathém znéni. Zakladem dané u jednotky, tedy
bytu, je vyméra podlahové plochy v m? nasobena zakladnim koeficientem 1,2, pokud neni
soucasti jednotky pozemek. Sazba dané u bytu je 2 K¢/m?2 (Pospisil, 2015). Déle se
zahrnuje mistni koeficient, jenZ je stanoven dle velikosti obce a nabyva hodnot 1-5.

V Hradci Kralové ma hodnotu 3.
Dan z nemovitosti = vyméra v m? - sazba dané - zakladni koeficient - mistni koeficient

Dan z prijmu
Zakladem pro tuto daii jsou prijmy z pronajmu, jeZ jsou sniZeny o vydaje. Vydaje musi byt
prokazatelné doloZené dle § 24 zdkona o danich z prijmd, jedné se o vydaje na pojisténi,
vydaje na udrzbu a opravy nebo lze vyuZit pausalni vydaje ve vysi 30 %.
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V pripadé prodeje nemovitosti je poplatnik povinen zaplatit dai z prijmu. Prodejni cena
je sniZena o naklady na porizeni a prodej nemovitosti. Dle zdkona ¢ 586/1992 Sb. je
poplatnik od dané osvobozen, pokud spliiuje jednu znasledujicich podminek, byl
vlastnikem déle nez 10 let (do 1.1.2021 staci 5 let), bylo zde jeho bydlisté po dobu delsi
neZ 2 roky, prostredky z prodeje budou pozZity na nakup nové nemovitosti do 1 roku, nebo
je nemovitost predmétem dédictvi.

Dan z piidané hodnoty

Pri prodeji bytu vznikd povinnost platit DPH, to se vSak tyka pouze platcti DPH, coZ jsou
predevSim developefi. Tato povinnost zanika s patym rokem od kolaudace. Dale se

DPH objevuje u kratkodobych pronajmf, které netrvaji déle neZ 48 hodin. (Kunes, 2020)

Provozni naklady

Pojisténi nemovitosti

Pojisténi finan¢né eliminuje dopady nahodilych udalosti, kryje tedy $kody zplisobené na
majetku, kterym je domacnost nebo budova. Tyka se Zivelnych rizik, havarijnich rizik,
odcizeni, pFerusen{ provozu a tivérova rizika. (Cernohorsky a Teply, 2011)

Fond oprav

Dle § 1180 zakona cislo 89/2012 Sb. vlastnik prispiva na spravu domu a pozemku,
pri¢emz se jedna o prispévek odpovidajici jeho podilu na spole¢nych ¢astech. Prostory své
jednotky si spravuje vlastnik na vlastni naklady. Vklady do fondu oprav se liSi vzhledem
zasadnich oprav, srostoucim stafim se naklady na opravy mohou zvySovat. Mési¢ni
piispévek se miize pohybovat mezi 10 aZ 50 K¢/m?, pro tcely této prace budeme pocitat
s ¢astkou 25 K¢/m2. (Kollman, 2019)

Ostatni provozni naklady

Mezi ostatni provozni ndklady Fadime rekonstrukce bytu, vyménu spotiebict, ale i tvorbu
rezerv, uslé najmy a s tim spojené naklady na energie. (FlatZone, 2019) Presné ¢astky jsou

vycisleny v praktické ¢asti.
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4 Situace na trhu

Vroce 2009 zaznamenaly ceny byt propad 18,1 %, poté nastala tfileta stagnace, a to
v disledku svétové financ¢ni krize roku 2008. Poté vSak zacaly ceny bytii riist pomalej$im
tempem okolo 3 % rocné. Od roku 2016 do 2019 ceny rostly vyraznéjSim tempem,
primérné o 10 % roc¢né. (Mrazek, 2021) S prichodem covidu-19 je zaznamendan prudsi
rist cen bytdi, na némZ maji nejvétsi zasluhu rekordné nizké hypotécni sazby, které
dosahovaly takovych hodnot naposledy v roce 2017, ale také zruSeni 4% dané z nabyti

nemovitosti na konci roku 2020. (Zamecnikova, 2021)

Graf 1 - Nabidkové ceny bytii (index, 2010=100)
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Je patrné, Ze realitni trh v Ceské republice je ovlivnén rlistem cen v Praze, proto jsou

néktera data lehce zkreslena pri aplikaci na mensi mésto, z toho diivodu je nasledné

provedena analyza aktualnich cen nemovitosti a ndjmi v Hradci Kralové.
Graf 2 - Nabidkové ceny bytii (index, 2010=100)
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Graf 2 znazornuje prehlednéji, Ze prazska nabidkova kupni cena byla od roku 2013 témér
vzdy dvojnasobné vyssi neZ ve zbytku Ceské republiky, zvrat je mo%no pozorovatv obdobi
covidu-19, a to predevsim kvili ipadku turismu, jeZ znemoZnil provoz kratkodobych
pronajmdu.

Vyhlidky na trh s nemovitostmi v nasledujicich obdobich jsou riizné. Ceska narodni banka
se snazi prostirednictvim povinnych limit{i reagovat na jiZ zminéné nizké urokové sazby,
ale predevsim na zvySujici se nadhodnoceni cen byti, jeZ se pohybuje mezi 25-30 %.
(FiSerova, 2021) Znamena to vSak, Ze nékteri ob¢ané nedosahnou na hypotéku a poroste
poptavka po najemnim bydleni, ktera je uZ ted’ pod tlakem, ale také klesa atraktivita pro
investory. (Zvonek, 2022) Ocekdvany riist cen by se mél zmirnit, nebo proménit
v stagnaci. Pokud se i nadale bude stupiiovat konflikt na Ukrajiné, miiZe se vyskytnout i

propad cen. (Kovanda, 2022)

4.1 Analyza kupni ceny bytu v Hradci Kralové

V této kapitole je provedena analyza aktualniho trhu nemovitosti v Hradci Kralové,
v kazdé dispozi¢ni kategorii je vybrano pét bytovych jednotek zdostupnych
internetovych realitnich portali. VSechny bytové jednotky jsou v osobnim vlastnictvi
a nachazi se vprimé blizkosti Gocarova okruhu, takZe jsou dobfe dostupné
prostrednictvim MHD.

Kazda tabulka obsahuje dispozice bytu, velikost v m? a kupni cenu, z ¢ehoZ je nasledné
vypoctena cena za m?, dale je zhodnocen stav nemovitosti. Kupni cena je uvedena vCetné
provize realitni kancelare, ve vétsiné piipadi jiZ provize byla uvedena, kde chybéla, byla
dopoctena dle udaji realitni kancelare. Vybér nemovitosti podle stavu se nedalo provést,
nebot nabidka je velmi omezenad, prevaZuji vsak byty po rekonstrukci. V pribéhu analyzy

jsou vysledné parametry vZdy porovnavany s hodnotami pro predchozi dispozi¢ni feSenti.

M
Dispozice 2
v m
30

Tabulka 2 - Analyza kupni ceny pro 1+kk

2 750 000 K¢ 91 667 K¢ puvodni reality-hradec-kralove.cz
35 2995 000 K& 85 571 K¢ pavodni vychodo.ceskereality.cz
21 1170 000 K¢ 55 714 K¢ po rekonstrukci mmreality.cz

27 3 090 000 K¢ 114 444 K¢ po rekonstrukci reality.idnes.cz

26 2 690 000 K¢ 104 832 K¢ po rekonstrukci reality mix.cz

| pramér  EE 2539 000 K¢ 90 446 K&

Vlastni zpracovani (biezen 2022)
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http://reality-hradec-kralove.cz
http://vychodo.ceskereality.cz
http://mmreality.cz
http://reality.idnes.cz
http://mix.cz

Byty o dispozici 1+kk se pohybuji v rozmezi 21 aZ 35 m2, priimérny rozmér je 28 mz2.
Priimérnou cenou je 2 539 000 K¢, ¢imzZ tedy vychazi 90 446 K¢ za m?, coZ je nejvyssi
hodnota ze vSech dispozic. Na cenu téchto bytd, nijak zvlast neovliviiuje jejich stav.

Tabulka 3 - Analyza kupni ceny pro 1+1

Vellkost

3 780 000 K¢ 105 000 K¢ po rekonstrukci reality-hradec-kralove.cz
1+1 32 3 000 000 K¢ 93 750 K¢ po rekonstrukci ttreality.cz
1+1 31 1 900 000 K¢ 61 290 K¢ pGvodni ttreality.cz
1+1 42 3990 000 K¢ 95 000 K¢ po rekonstrukci sreality.cz
1+1 51 3 700 000 K¢ 72 835 K¢ plvodni michalparak.cz
38 3274 000 K¢ 85 575 K¢

Vlastni zpracovani (biezen 2022)

Pro dispozici 1+1 se vyskytuji rozméry od 31 do 51 m2, primérnym rozmérem je tedy
38 m?, coZ je nariist o 35% oproti predchozi dispozici. Priimérna cena je o 29 % vys$Si nez
piedchozi dispozice, zatimco priimérna cena za m2 klesla o 5 %. Téchto jednotek bylo
v nabidce realitnich kancelafi nejméné.

Tabulka 4 - Analyza kupni ceny pro 2+kk

Vellkost

2+kk 3 650 000 K¢ 70 192 K¢ pGvodni sreality.cz
2+kk 43 4 190 000 K¢ 97 442 K¢ po rekonstrukci reality.idnes.cz
2+kk 52 3290 000 K¢ 63 269 K¢ pGvodni reality.idnes.cz
2+kk 47 3990 000 K¢ 84 894 K¢ po rekonstrukci reality.idnes.cz
2+kk 57 2 887 650 K¢ 50 325 K¢ po rekonstrukci ttreality.cz
50 3601 530 K¢ 73 224 K¢
Vlastni zpracovani (biezen 2022)

U dispozice 2+Kkk je vidét nejmensi nartist priimérné ceny oproti piedchozi dispozici a to
0 10 %. Rozloha bytu se pohybuje od 43 do 57 m?, svym priimérnym rozmérem prevysuje
predchozi dispozici 0 31 %. Pokles ceny za m? o 14 % je zde nejvyraznéjsi ze vSech.

Tabulka 5 - Analyza kupni ceny pro 2+1

Vellkost

2+1 4 800 000 K¢ 73 846 K¢ plvodni reality-hradec-kralove.cz

2+1 63 5500 000 K¢ 87 302 K¢ po rekonstrukci reality-hradec-kralove.cz

2+1 47 3 800 000 K¢ 80 851 K¢ po rekonstrukci vychodo.ceskereality.cz

2+1 56 4 690 000 K¢ 83 750 K¢ po rekonstrukci reality.idnes.cz

2+1 66 4 700 000 K¢ 70 890 K¢ po rekonstrukci ttreality.cz

59 4 698 000 K¢ 79 328 K¢
Vlastni zpracovani (biezen 2022)
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U jednotek o dispozici 2+1 mlZeme pozorovat nejvétsi rlist ceny za m? o 8 % oproti
piredchozimu feseni. AvSak vzhledem k rozloze bytu je zde nejmensi narlist o 18 %,
nejvétsi nartst o celych 30 %.

Tabulka 6 - Analyza kupni ceny pro 3+kk

. . Velikost
vm
80

5700 000 K¢ 71 250 K¢ po rekonstrukci remax-czech.cz
3+kk 89 4990 000 K¢ 56 384 K¢ pred rekonstrukci reality mix.cz
3+kk 74 6 990 000 K¢ 94 459 K¢ po rekonstrukci reality mix.cz
3+kk 102 5 870 000 K¢ 57 764 K¢ pred rekonstrukci reality mix.cz
3+kk 73 5699 000 K¢ 78 068 K¢ plvodni reality.idnes.cz

83 5 849 800 K¢ 71585 K¢

Vlastni zpracovani (biezen 2022)

V ramci bytli 3+kk se vyskytuji nejvétsi dostupné rozmeéry, z diivodu pozdéjsi vystavby
této dispozice. Odrazi se to v narilstu velikosti o 40 % oproti predchozi dispozici.

Priimérna nakupni cena se zvySila o 25 %, zatimco cena za m? klesla o 10 %. Téchto

jednotek bylo v nabidce realitnich kancelari nejvice.

Dispozice 2
vm
79

Tabulka 7 - Analyza kupni ceny pro 3+1

5 050 000 K¢ 63 924 K¢ gastecna rekonstrukce | remax-czech.cz
68 4 750 000 K& 69 853 K¢ po rekonstrukci reality mix.cz
65 5 250 000 K& 80 769 K& | Castetna rekonstrukce |  reality mix.cz
73 5 350 000 K¢& 73 288 K¢ pavodni remax-czech.cz
55 3000 000 K¢& 54 545 K& pGvodni reality.idnes.cz
| promér  [RZ] 5278 000 K¢ 73 978 K&

Vlastni zpracovani (biezen 2022)

Tato dispozice je jedind, u které doslo k poklesu priimérné velikosti bytu o 14 %, a zaroven

poklesu primérné kupni ceny o 10 %. Cena za m? o pouha 3 % oproti piedchozi dispozici.
4.2 Analyza ceny najmu v Hradci Kralové

Aktudlni nabidka najemnich byt v Hradci Kralové je opét rozdélena dle dispozi¢niho
reSeni, v kazdé kategorii je vybrano Sest bytovych jednotek, dostupnych z internetovych
realitnich portadld. VSechny bytové jednotky jsou v osobnim vlastnictvi a nachazi se
v pfimé blizkosti Go¢arova okruhu, takZe jsou dobfe dostupné prostrednictvim MHD.

V tabulce jsou uvedeny dispozice bytu, rozméry v m? a cena mési¢niho najemného,

z ¢ehoZ je vypoctena cena za m?, dale je zhodnocen stav nemovitosti. Vy$e najemného je
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uvedena bez energii, kauce nebo pripadné provize realitni kancelari, tyto polozky plati

najemnik samostatné. V priibéhu analyzy jsou vysledné parametry vZdy porovnavany

s hodnotami pro predchozi dispozi¢ni reSeni.

Tabulka 8 - Analyza ceny najmu pro 1+kk

[ I e N I
vm
1+kk 29 10 000 K¢ 345 K¢ novostavba sreality.cz
1+kk 30 8 000 K¢ 267 K¢ po rekonstrukci sreality.cz
1+kk 35 7 000 K¢ 200 K¢ &asteéna rekonstrukce mmreality.cz
1+kk 22 9 800 K¢ 445 K¢ po rekonstrukci ttreality.cz
1+kk 30 9 500 K¢ 317 K¢ po rekonstrukci mmreality.cz
1+kk 27 8 000 K¢ 296 K¢ po rekonstrukci ttreality.cz
29 8717 K¢ 312 K¢

Vlastni zpracovani (biezen 20222)

Pro dispozici 1+kk se rozméry pohybuji od 22 do 35 m?, prlimérny rozmér je 29 mz2.

Priimérnou cenou je 8 717 K¢, coZ odpovida 312 K¢ za m2. Cena za m? je opét nejvyssi

Dispozice 2
vm
1+1 36

v v

Tabulka 9 - Analyza ceny najmu pro 1+1

1+1 39

1+1 38

1+1 34

1+1 33

1+1 38

9 000 K¢ 250 K¢ plvodni sreality.cz

10 000 K¢ 256 K¢ &asteéna rekonstrukee sreality.cz

9 500 K¢ 250 K¢ plvodni reality.idnes.cz

8 700 K¢ 256 K¢ po rekonstrukci remax-czech.cz

8 000 K¢ 244 K¢ ¢aste¢nd rekonstrukce remax-czech.cz

11 000 K¢ 289 K¢ po rekonstrukci vychodo.ceskereality.cz
36 9367 K¢ 258 K¢

Vlastni zpracovani (biezen 2022)

U jednotek 1+1 je nartist prlimérné velikosti bytu o 26 % oproti piredchozi dispozici.

Rozmeéry se pohybuji od 33 do 39 m?, coZ je nejmensi rozpéti ze vSech kategorii. Primérna

cena najmu vzrostla o 7 %. Zatimco cena za m? zaznamenala nejvétsi pokles o0 17 %.

2+kk

Tabulka 10 - Analyza ceny najmu pro 2+kk

. . Velikost
vm
48

12 000 K¢

250 K¢

po rekonstrukci

reality-hradec-kralove.cz

2+kk 57

2+kk 63

2+kk 54

2+kk 47

2+kk 47

Vlastni zpracovani (biezen 2022)
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14 000 K¢ 246 K¢ novostavba reality-hradec-kralove.cz
14 000 K¢ 222 K¢ po rekonstrukci sreality.cz
14 000 K¢ 259 K¢ novostavba vychodo.ceskereality.cz
12 000 K¢ 255 K¢ po rekonstrukci sreality.cz
9 500 K¢ 202 K¢ po rekonstrukci sreality.cz

53 12 583 K¢ 239 K¢
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Dispozice 2+kk vzrostla v primérném rozméru o rekordnich 45 % oproti piedchozi

dispozici. Cena najmu vzrostla o 34 %, zatimco cena za m? klesla o pouhych 7 %. Byt

rNvs

s touto dispozici bylo v nabidce realitnich kancelari nejvice.

Tabulka 11 - Analyza ceny najmu pro 2+1

. . Velikost
vm
81

9 500 K¢ 117 K¢ tastetnd rekonstrukce | reality-hradec-kralove.cz
2+1 70 12 000 K¢ 171 K¢ pGvodni reality-hradec-kralove.cz
2+1 63 14 000 K¢ 222 K¢ po rekonstrukci reality-hradec-kralove.cz
2+1 53 12 000 K¢ 226 K¢ po rekonstrukci reality-hradec-kralove.cz
2+1 45 13 000 K¢ 289 K¢ po rekonstrukci ttreality.cz

2+1 66 12 500 K¢ 189 K¢ po rekonstrukci reality mix.cz

63 12 167 K¢ 203 K¢
Vlastni zpracovani (biezen 2022)

V dispozici 2+1 klesla priimérna cena o 3 % oproti predchozi dispozici, cena za m? se
propadla o 15%. Primérny rozmér bytu vsak stoupl o 20 %.

Tabulka 12 - Analyza ceny najmu pro 3+kk

e I R .
vim

76 14 000 K¢ 184 K¢ po rekonstrukci reality-hradec-kralove.cz
95 19 500 K¢ 205 K¢ po rekonstrukci sreality.cz

92 19 000 K& 207 K¢ po rekonstrukci reality.idnes.cz

83 19 000 K¢ 229 K¢ po rekonstrukci reality mix.cz

79 15 500 K¢ 196 K¢ po rekonstrukci reality mix.cz

63 13 500 K¢ 214 K¢ po rekonstrukci sreality.cz

| pramér  [ER! 16 750 K¢ 206 K¢

Vlastni zpracovani (biezen 2022)

Vv

V této kategorii se vyskytuji nejvyssi hodnoty najmi ze vSech, z ¢ehoZ vyplyva i nejvétsi
nartst o 38 %. S tim se vSak zvySuji i priimérné rozméry o 29 % oproti piredchozi

dispozici. U ceny za m? je zde jediny nartist o 2 %.

Dispozice 2
vm
75

Tabulka 13 - Analyza ceny najmu pro 3+1

15 000 K¢ 200 K¢ po rekonstrukci ttreality.cz
86 15 000 K¢ 174 K¢ po rekonstrukci reality mix.cz
3+1 95 15 500 K¢ 163 K¢ po rekonstrukci reality mix.cz
3+1 108 15 000 K¢ 139 K¢ po rekonstrukci vychodo.ceskereality.cz
3+1 70 12 000 K¢ 171 K¢ plvodni vychodo.ceskereality.cz
3+1 71 14 500 K¢ 204 K¢ &asteéna rekonstrukee sreality.cz
84 14 500 K¢& 175 K&

Vlastni zpracovani (biezen 2022)
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Priimérna cena najmu v kategorii 3+1 se pohybuje okolo 14 500 K¢, coZ je 0 13 % méné
neZ u predchozi dispozice. Zaznamenan je nejmensi nariist rozméru bytu o pouha 3 %.
Priimérna cena za m? klesla o 15 % na hodnotu 175 m?, coZ je nejmensi hodnota ze vSech
dispozic. Byt s touto dispozici bylo v nabidce realitnich kancelafi nejméné.
Shrnuti analyzy kupni ceny a ceny najmu v Hradci Kralové
Nejvétsi nariist primérné ceny je zaznamenan oproti pfredchozi dispozici 3+kk o celych
38 %. Zaroven je zde i jediny narlist ceny za m?, jinak se srostoucim rozmérem tyto
hodnoty sniZuji. Byty o dispozici 3+1 nejsou v soucasnosti prili§ dostupné na strankach
realitnich kanceldfi. Zaroveti zaznamenaly propad v prlimérné cené o 10 % oproti
rust velikosti bytu je 25 % mezi jednotlivymi kategoriemi. Primérny rist ceny mezi
dispozicemi je stanoven na 13 %, zatimco pokles ceny za m? nabyva hodnoty 11 %. Z toho
vyplyva, kdyZ cena a velikost bytu rostou, cena za m? by méla klesat. AvSak vzdy tomu tak
neni, jelikoZ do procesu vstupuji dalsi proménné jako lokalita a stav nemovitosti.
Z analyzy cen najmi je vybran byt 2+kk o rozméru 53m?2 za 12 583 K¢ mésicné pro
naslednou analyzu vynosnosti investice. Hodnoty budou prepocitany dle rozméru bytu
z analyzy kupni ceny.

Tabulka 14 - Shrnuti analyzy ceny najmu

1+kk 29 8717 K¢ 312 K¢
1+1 36 9367 K¢ 258 K¢
2+kk 53 12 583 K¢ 239 K¢
2+1 63 12 167 K¢ 203 K¢
3+kk 81 16 750 K¢ 206 K¢
3+1 84 14 500 K¢ 175 K¢
58 12 347 K¢ 232 K¢
Zdroj: vlastni zpracovani

Na portdlech realitnich kancelaii byla nejmensi nabidka byt o dispozici 1+1, kdeZto
nejvice nabidek bylo v kategorii 3+kk. Byty o dispozici 3+kk jsou mladsi a vétSi nez
v kategorii 3+1, coZ se odraZi na vyssi cené i velikosti. Priimérny riist ceny je 23 % mezi
jednotlivymi kategoriemi. Ceny rostly primérné o 17 % a cena za m2 primérné klesla
0 4 %. Rozmér soucasné dostupného priimérného bytu je 55m?, coZ odpovida 79 023 K¢
za m?. Této hodnoté se nejvice bliZi i vybrany byt pro naslednou analyzu. Stale je nutno

brat v potaz odchylky u jednotlivych kategorii pro vypocty cen byti s jinou dispozici.
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Tabulka 15 - Shrnuti analyzy kupni ceny bytu

Velikost v m? Cena Cena za m?

Dispozice

1+kk 28 2 539 000 K& 90 446 K&
1+1 38 3274000 K& 85 575 K&
50 3 601 530 K& 73 224 K¢
2+1 59 4 698 000 K& 79 328 K&
83 5 849 800 K¢ 71 585 K&
72 5278 000 K¢& 73 978 K&
| Pramér | 55 4206 722 K& 79 023 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

7 této Casti prace byl ziskan rozmér a cena bytu pro naslednou modelaci. Jedna se o byt
po rekonstrukci s kupni cenou 3 601 530 K¢ s rozmérem 50m2. Cena za m2 pro kategorii
3+kk je 239 K¢. Dle téchto tidajli je vySe mésicniho najmu stanovena na 12 021 K¢.

Tabulka 16 - Tempo ristu cen nemovitosti v Hradci Kralové

27643 Ke

[ 2009 | 26 549 K& 3,96%
[ 2010 | 25295 K¢ -4,72%
[ 2011 | 24 416 K& -3,47%
[ 2012 | 23 642 K& -3,17%
[ 2013 | 23573 K& -0,29%
[ 2014 | 23924 K& 1,49%
[ 2015 | 27501 K& 14,95%
[ 2016 | 28526 K¢ 3,73%
[ 2017 | 30 095 K& 5,50%
[ 2018 | 34 435 K¢ 14,42%
[ 2019 | 34581 K& 0,42%
B 46 032 K¢ 33,11%
[ 2021 | 48 546 K¢ 5,46%

Zdroj: CSU, vlastn{ zpracovan{

7 tdajti Ceského statistického tfadu pro kupni cenu nemovitosti dle okresti, konkrétné
tedy Hradce Kralové, je vypocteno meziro¢ni tempo riistu, hodnoty od roku 2008 jsou
ovlivnény nasledky krize, a proto se vyskytuji zdporné hodnoty. Priimérné tempo ristu
po rok 2019 je 2,26%, poté uderil covid-19, coz drasticky zvySilo kupni cenu o 33,11 %,
primérné tempo ristu se poté zvedlo na 4,88 %. Z téchto dvou hodnot byl vypocten
geometricky primér 3%, ktery je vyuzit pro ucely této prace. Nutno zminit, Ze vyvoj

tempa riistu cen nemovitosti neni moZno piesné urcit pro obdobi tficeti let.
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5 Investi€ni varianty

5.1.1 Vychozi adaje pro analyzu

Indexace najmu 4%
Urokova sazba 3%
Tempo rastu cen nemovitosti 3%
Diskontni sazba 2%
Obsazenost 100 %

Indexace najmu je stanovena na 4 %, hypotetni urokova sazba ma hodnotu 3 % se
splatnosti 30 let, tempo riistu cen nemovitosti dle predchozich vypoctl nabyva hodnotu
3 %, diskontni mira je nastavena dle infla¢niho cile. S témito tdaji je pocitano v priibéhu
analyzy, neni-li uvedeno jinak. Udaje v nasledujicich tabulkach této kapitoly jsou spo&teny
na zakladé téchto hodnot a jsou soucty z celé Zivotnosti investice. Tabulka s vypocty tidajt

rozdélenych na jednotlivé roky je vloZena v priloze ¢. 1.

Kupni cena nemovitosti 3601 530K¢

Pravni sluzby 10 000 K¢
Poplatek za katastr nemovitosti 2 000 K¢
Naklady na koupi nemovitosti 3613530K¢

Naklady na koupi nemovitosti jsou jednorazové, tvoreny prevazné kupni cenou, jez
vychazi z analyzy cen v Hradci Kralové, dale pravnimi sluzbami a poplatkem za zapis v

katastru nemovitosti.

Fond oprav 518 094 K¢ 1257 K&/mésicné
Pojisténi nemovitosti a domacnosti 61 650 K¢ 2055 K&/mésicéné
Vyména spotrebicl (lednice, pracka) 104 340 K¢ L 29990K¢; P 13990K¢
Renovace kuchyné a koupelny 742 658 K¢ KU 250 tis.; KO 160 tis.
Rezervy 161 801 K¢ 2% z ro¢niho najmu

Provozni naklady 1588 543 K¢

Rezervy jsou tvoreny 2 % zro¢nich vynosti najemného, vyuZity jsou na nutné drobné
opravy, vymalbu a uklid v priibéhu Zivotnosti investice. Renovace kuchyné a koupelny je
planovana v prlibéhu tricitého roku, cena je diskontovdana dvéma procenty, byt je

zakoupen po rekonstrukci, tudiz neni treba ji provadét v pocatku investice.
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Pracka a lednice jsou zakoupeny pti porizeni nemovitosti, v priibéhu je lednice vyménéna
pravidelné po deseti letech, zatimco pracka po kazdych patnacti letech, pro presnou

hodnotu jsou opét diskontovany dvéma procenty.

Dan z nemovitosti 10 860 K¢ 362 K&/roéné
Dafi z pfijmu 978 189 K¢ 15 %
Dafi 989 049 K¢

Dan z nemovitosti byla vypoctena v hodnoté 362 K¢ za rok. Dan z pfijmu je vypoctena
z vynosl sniZzené o naklady nutné k provozu nemovitosti, coZ tvori zaklad dané, ktery je

nasoben 15% sazbou.

Splatky (i=3%) 4 409 937 K¢ 146 998 K¢/rok
Poplatek za vyfizeni Uvéru 1 000 K¢
Odhad ceny nemovitosti 4 000 K¢
Poplatky 8 820 K¢

Uvérové néaklady 4 423 757 K¢

V priibéhu analyzy je pocitdno s LTV 80. Z celkové castky 3 601530 K¢ je vySe
hypotetniho uvéru 2 881 224 K. Ro¢ni anuita je stanovena na 146 998 K¢, z které je
mésicni anuita 12 147 K¢. Predpokladem téchto hodnot je 3% trokova sazba. V priibéhu
analyzy je zkouman vliv tirokové sazby na jednotlivé ukazatele. Uroky z hypotéky jsou

danové uznatelnym nakladem. Tabulka s vypo¢tem umoru a uroku je v priloze C. 2.
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5.1.2 Analyza investi¢nich variant

Hruba vynosnost

VySe najemného je kaZdoro¢né indexovana 4 %, hrubd vynosnost se tedy v priibéhu let
zvySuje. V pravé casti tabulky jsou hodnoty pouze indexovany, zatimco v levé jsou
poniZené o hodnotu inflacniho cile. Vybrana obsazenost klesa po dvou mésicich a s tim i
hruba vynosnost, ktera po odecteni inflace nedosahuje prili§ vysokych hodnot. Tento

ukazatel je bran pouze jako dopliikovy, jelikoZ nebere v potaz naklady a potencialni

prodej nemovitosti.

Tabulka 17 - Vypocet hrubé vynosnosti

4,01% 3,32% 2,68% 2,01% 1,32% 0,68%
L 469% 3,89% 3,14% 2,69% 1,89% 1,14%
5,70% 4,73% 3,82% 3,70% 2,73% 1,82%
6,94% 5,76% 4,65% 4,94% 3,76% 2,65%
8,44% 7,00% 5,65% 6,44% 5,00% 3,65%
10,27% 8,52% 6,88% 8,27% 6,52% 4,88%
12,49% 10,37% 8,37% 10,49% 8,37% 6,37%

5 Zdroj: vlastni zpracovani

Cisty provozni vynos

Prvni sloupec vypoctu zobrazuje hodnotu z prondajmu samotného, v druhém sloupci je
potencialni hruby vynos navySen o prodej nemovitosti, ¢astky se proto vyznamneé lisi. U
vypadku najemného je pocitdno s 83% obsazenosti. Hodnota splatek tvofi 63 %
provozni zisk, pravé prodejem nemovitosti se dostaneme do kladnych hodnot.

Tabulka 18 - Vypocet Cistého provozniho vynosu
Potenciélni hruby vynos (PHV) 8090 034 K¢ 16 577 275 K¢

Odpocet vypadku najemného a ztrat (rVN) -1429 306 K¢ -1429 306 K¢

Efektivni hruby vynos (EHV) 6 660 728 K¢ 15 147 969 K¢

Odpocet provoznich nakladt (PN) -1110 543 K¢ -1110 543 K¢

Cisty provozni vynos (V) 3911968 K¢ 8597 527 K¢

Odpocet splatek (RS) -4 409 937 K¢ -4 409 937 K¢

Cisty provozni vynos po odpoétu splatek (VM) -497 970 K¢ 4187 589 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Diskontovana doba navratnosti

Diskontovana doba navratnosti ukazuje, Ze investice se navrati po dvaceti letech a dvou
mésicich, v pripadé zapocitani prodeje nemovitosti po splaceni hypotéky, udaj z vypoctu
je tedy zkresleny, nebot k navratu investice dojde aZ po prodeji. KdyZ nezapocteme prodej

4

nemovitosti, odhad navratnosti se zvysi na 158 leta 9 mésict.

Cista sou¢asna hodnota

Pro tuto modelaci bylo vyuZito celkovych vynosii ve vysi 16 577 275 K¢, bere se v tivahu
stoprocentni obsazenost, tedy staly najemce. Naklady jsou znatné ovlivnény velikosti
urokové sazby pro LTV 80, od hodnoty urokové sazby 3,8 % se nachazime nad polovinou
vynosu. Zisk na druhou stranu neni ovlivnén pravidelnymi platbami, nybrz jednorazovym
prodejem nemovitosti po splaceni hypotéky, po¢itame s okamzZitym vynosem.

Pii vypoctu Cisté soucasné hodnoty bylo vyuZito diskontované cash flow, diileZitym
faktorem pro tento ukazatel je hodnota k, coZ je diskontni sazba. Pfi hodnoté diskontni
sazby rovné 0,02 je ziejmé, Ze investice je vhodna i navzdory rostouci urokové sazbé, ve
vSech hodnotach urokové sazby lze investici doporucit. Pro diskontni sazbu 0,127 je jiZ
od zacatku patrné, Ze diskontované cash flow neni dostate¢né vysoké, aby Cista souc¢asna
hodnota vysla kladné a bylo moZné investici doporucit. V této situaci je vySe LTV prilis
vysoka a prednost dostavaji investori s vy$sim procentem vlastniho kapitalu. DileZité je

také zminit, Ze po skonceni doby fixace se irokova sazba miiZe zménit, coZ ovlivni celou

investici a také hodnotu Cisté sou¢asné hodnoty.

Tabulka 19 - Vliv irokové sazby hypotéky na CSH (100% obsazenost)

Naklady
celkem

SHCF
(k=0,02)

SHCF
(k=0,127)

Urokova sazba Zisk/ztrata

(s uvérem)

6972 580 K¢ | 9604 695KE | 5934431KE | 2332901KE | 413 996 K& -3187 534 K¢
7076 476 K& | 9500 799 K¢ | 5856 868 KE | 2255338 KE | 387482 K¢ -3 214 048 K¢
7182009 K¢ | 9395266KE| 5778082 KE | 2176552 KE | 360 550 K& -3 240980 K¢
7289164 KE | 9288111KE| 5698086 KE | 2096556 KE | 333204 KE -3 268 326 K¢
7397923 K¢ | 9179352KE| 5616892 KE | 2015362 KE | 305 449 K -3 296 081 K¢
7508 270 K¢ | 9069 004 K& | 5534512 KE | 1932982Ke | 277 288 KE -3324 242 K¢
7620 187 K¢ | 8957 088 K& | 5450961 KE | 1849431KE | 248727 KE -3352 803 K¢
7733 655K¢ | 8843 620KE | 5366252 KE | 1764 722KE | 219 770 KE -3 381 760 K¢
7 848 653 K¢ | 8728622 KE| 5280400KE | 1678 870KE | 190422 K¢ -3411 108 K¢
7965162 KE | 8612113 KE| 5193421 KE | 1591891Ke | 160 689 KE -3440 841 K¢
8083 160 K¢ | 8494 114 KE| 5105329KE | 1503 799 KE | 130576 K¢ -3470954 K¢
8202627 KE | 8374648KE| 5016142 KE | 1414612KE | 100 088 K¢ -3501 442 K¢
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8323 539K¢ | 8253736 KE| 4925875KE | 1324 345Ke 69 231 K¢ -3532 299 K¢
8445874 K¢ | 7882555KE| 4834546 KE | 1233016Ke 38 011 K¢ -3 563 519 K¢
8569 609 KE | 7756091 KE | 4742172KE | 1140642 Ke 6 434 K¢ -3 595096 K¢
8694 720KE | 7628 299KE| 4648 770KE | 1047 240KE | -25494 Ke -3627 024 K¢
8821 184 K& | 7499 204 K& | 4 554 359 K¢ 952 829 K¢ -57 768 K¢ -3 659 298 K¢
8948 976 K¢ | 7368 829 K& | 4 458 956 K¢ 857 426 K¢ -90 380 K¢ -3691 910 K¢
9078 071 K¢ | 7237 201 K& | 4362 580 K¢ 761 050 K¢ -123 325 K¢ -3 724 855 K¢
9208 445 K¢ | 7 104 345KE | 4 265 249 K¢ 663 719 K¢ -156 597 K¢ -3758 127 K¢
9340073 Ke | 7237201 KE| 4166 983 K 565 453 K¢ -190 188 K¢ -3791 718 K¢
9472 930K¢ | 7104 345KE | 4067 799 K 466 269 K¢ -224 093 K¢ -3 825623 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Nasledujici graf pribliZuje priibéh ziskovosti nebo ztraty v priibéhu Zivotnosti investice
pro hodnoty urcitych urokovych sazeb. Jak bylo jiZ zminéno, vySe urokové sazby znatné
ovlivituje naklady investice. Zatimco sazba 1,5 % se pohybuje v zisku jiZ desatym rokem,
pro sazbu 3,5 % je zde prvni priillom nad hranici nuly. Sazba 5,5 % se dotyka zisku az
s bliZicim se dvacatym rokem. Zisk ¢i ztrata v priibéhu investice vsak neni tak diileZitym
faktorem, nebot hlavnim Ccinitelem je prodej nemovitosti samotné, coZ je ovlivnéno
piredevsim tempem riistu cen nemovitosti.

Graf 3 - Vliv arokové sazby hypotéKky na zisk/ztratu (100% obsazenost)
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Zdroj: vlastni zpracovani
V nasledujici modelaci pro vypocet Cisté soucasné hodnoty je pocitano s 87% obsazenosti,

coZ odpovida studentskému najmu, jelikoZ na prazdniny opousti najemni byty. I zde je
jasné vidét, Ze Cista souc¢asna hodnota je pro vSechny vybrané sazby urokové miry vhodna
pro investici, avSak za predpokladu diskontni sazby 2 %. KdeZto u diskontni sazky 12,7 %

se opét investice neda doporucit, nebot jsou hodnoty zaporné.
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Tabulka 20- Vliv irokové sazby hypotéky na CSH (83% obsazenost)

Urokova
sazba
LTV 80

Naklady celkem

(s tvérem)

Zisk/ztrata
(s tvérem)

SHCF (k=0,02)

CSH

SHCF
(k=0,127)

CSH

8 195 590 K& 8381685K¢ | 5070187 K& 1468 657 K& 182 149K¢ | -3419381K¢
8212 832 k& 8364443KE | 4992624 K& 1391 094 K& 151037KE | -3 450493 K¢
8 405 019 K& 8172256 K¢ | 4913 838 K& 1312 308 K& 130722KE | -3 470808 K¢
8512173 K& 8065101KE | 43833 842KE 1232 312 K& 109994 K& | -3491536Ke
8 620 933 K& 7956342K¢ | 4752648 K¢ 1151 118 K& 88 856 K& -3512 674 K¢
8 731 280 K& 7845995K¢ | 4670 268 K¢ 1068 738 K& 45 441 K& -3 556 089 K¢
8 843 197 k& 7734078KE | 4586 717 K¢ 985 187 K& 16 879 K& -3 584 651 K¢
8 956 665 K& 7620610KE | 4502 008 K¢ 900 478 K& 5 743 K& -3 595 787 K¢
9071 663 K& 7505612KE | 4416 156 K¢ 814 626 K& -38425KE | -3639955K¢
9188 172 k& 7389103k | 4329176Ke 727 646 K& 639555k | -2961975KE&
9306 170 K& 7271105K¢ | 4241085 K¢ 639 555 K& -101271KE | -3702801 K&
9 425 637 K& 7151638K¢ | 4151897 K¢ 550 367 K& -131759KE | -3733 289 K&
9 546 549 K& 7030726KE | 4061631 K¢ 460 101 K& -193 836 K& | -3 795 366 K&
9 668 884 K& 6908391K¢ | 3970302 K¢ 368 772 K& -189 836 KE | -3 791366 K&
9792 619 K& 6784656 K | 3877927 K¢ 276 397 K& 239 801KE | -3841331K¢
9917 730 K& 6659545K¢ | 3784526Ke 182 996 K& -251341KE | -3852871K¢
10 044 194 K& 6533081K¢ | 3690114 K¢ 88 584 k& -335173KE | -3936 703 k&
10 171 986 K& 6405289K¢ | 3594 712 K¢ -6 818 K& -312228KE | -3913 758 K&
10 301 081 K& 6276194 K¢ | 3498336 K¢ -103 194 K& -355173KE | -3 956 703 K&
10 431 455 K& 6145820K¢ | 3401005 K¢ -200 525 K& -371927KE | -3973457 K¢
10 563 083 K& 6014192K¢ | 3302 738 K¢ -298 792 K& -422 036 K& | -4 023 566 K&
10 695 940 K& 5881335K¢ | 3203554 K¢ -397 976 K& -428929KE | -4030459 K&
Zdroj: vlastni zpracovani

Vnitfni vynosové procento

Vnitini vynosové procento zohlediiuje alternativni naklady, v pripadé financovani

Hodnota VVP, ktera reprezentuje skute¢nou rentabilitu investice, v porovnani s urokovou

e

sazbou prichazi kzlomovému bodu ve 3,29 % od této hodnoty je VVP niZ$i neZz

alternativni naklad a investici nelze doporucit, avSak v priibéhu Zivotnosti investice jisté

dojde ke zméné urokové sazby a vnitfni vynosové procento bude nutno prehodnotit.

Tabulka 21 -

V}'Ipoéet vnitiniho vynosového procenta

-m
sazba

1, 50%

3,8907%

3,8908%

3,8908%

3,8882%

26

/2

3,7304%

3,7305%

3,7304%

3,7280%
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2,50% 66 -34 3,5648% 3,5649% 3,5649% 3,5625%
3,00% 43 -60 3,3943% 3,3944% 3,3943% 3,3921%
3,2% 5 -88 3,3248% 3,3249% 3,3248% 3,3226%
3,29% 77 -27 3,2932% 3,2933% 3,2933% 3,2911%
3,50% 38 -68 3,2191% 3,2192% 3,2191% 3,2170%
4,00% 47 -62 3,0395% 3,0396% 3,0395% 3,0376%
4,50% 76 -37 2,8558% 2,8559% 2,8559% 2,8540%
5,00% 19 -97 2,6684% 2,6685% 2,6684% 2,6667%
Zdroj: vlastni zpracovani

Index rentability

Pro index rentability vychazejici z diskontni sazby infla¢niho cile je investice prijatelna
pro vSechny hodnoty trokové sazby, ostatné stejny zavér byl i u ukazatele Cisté soucasné
hodnoty. S rostouci urokovou sazbou index rentability klesa, za nejvyhodnéjsi variantu je
inflacnich podminkach nelze doporucit ani jednu variantu, jelikoZ v pripadé indexu
rentability v porovnani s hodnotou 1 je ve vSech pripadech pod ni.

Tabulka 22 -Vliv urokové sazby na index rentability (100% obsazenost)

Urokova sazba Index SHCF Index
LTV 80 rentability (k=0,127) rentability

5934 431 K¢ 1,65 413 996 K¢

5 856 868 K¢ 1,63 387 482 K¢ -0,89
5778 082 K¢ 1,60 360 550 K¢ -0,90
5698 086 K¢ 1,58 333 204 K¢ -0,91
5616 892 K¢ 1,56 305 449 K¢ -0,92
5534512 K¢ 1,54 277 288 K¢ -0,92
5450961 K¢ 1,51 248 727 KC -0,93
5366 252 K¢ 1,49 219 770 KE -0,94
5280400 K¢ 1,47 190 422 K¢ -0,95
5193421 K¢ 1,44 160 689 K¢ -0,96
5105 329 K¢ 1,42 130 576 K¢ -0,96
5016 142 K¢ 1,39 100 088 K¢ -0,97
4925 875 K¢ 1,37 69 231 K¢ -0,98
4 834 546 K¢ 1,34 38 011 K¢ -0,99
4742172 K¢ 1,32 6 434 K¢ -1,00
4 648 770 K¢ 1,29 -25 494 K¢ -1,01
4 554 359 K¢ 1,26 -57 768 K¢ -1,02
4 458 956 K¢ 1,24 -90 380 K¢ -1,03
4 362 580 K¢ 1,21 -123 325 K¢ -1,03
4 265 249 K¢ 1,18 -156 597 K¢ -1,04
4 166 983 K¢ 1,16 -190 188 K¢ -1,05
4067 799 K¢ 1,13 -224 093 K¢ -1,06

Zdroj: vlastni zpracovani

29



Vindexu rentability pro 83% obsazenost se vyskytl dosud nepozorovany jev, a to rovnost
jedné pro 5% urokovou sazbu, zde nelze investici doporucit ani zamitnout. Dle indexu lze
doporucdit investice se sazbou nizsi nez 5 %. V pripadé soucasné miry inflace opét nelze
doporucit ani jednu z irokovych sazeb.

Tabulka 23 - Vliv urokové sazby na index rentability (83% obsazenost)

Urokova sazba SHCF Index SHCF Index
LTV 80 (k=0,02) rentability (k=0,127) rentability

1,60% 5070187 K¢ 1,41 182 149 K¢ -0,95

1,80% 4992 624 K¢ 1,39 169 802 K¢ -0,95

2,00% 4913 838 K¢ 1,36 149 487 K¢ -0,96

2,20% 4 833 842 K¢ 1,34 128 759 K¢ -0,96

2,40% 4752 648 K¢ 1,32 107 621 K¢ -0,97

2,60% 4 670 268 K¢ 1,30 45 441 K¢ -0,99

2,80% 4 586 717 K¢ 1,27 16 879 K¢ -1,00

3,00% 4 502 008 K¢ 1,25 5743 K¢ -1,00

3,20% 4 416 156 K¢ 1,23 -38 425 K¢ -1,01

3,40% 4329176 K¢ 1,20 639 555 K¢ -1,02

3,60% 4241 085 K¢ 1,18 -101 271 K¢ -1,03

3,80% 4151 897 K¢ 1,15 -131 759 K¢ -1,04

4,00% 4061 631 K¢ 1,13 -189 836 K¢ -1,05

4,20% 3970302 K¢ 1,10 -189 836 K¢ -1,05

4,40% 3877927 K¢ 1,08 -290 173 K¢ -1,08

4,60% 3784526 K¢ 1,05 -251 341 K¢ -1,07

4,80% 3690114 K¢ 1,02 -335 173 K¢ -1,09

5,00% 3594 712 K¢ 1,00 -312 228 K¢ -1,09

5,20% 3498 336 K¢ 0,97 -355 173 K¢ -1,10

5,40% 3401 005 K¢ 0,94 -371 927 K¢ -1,10

5,60% 3302 738 K¢ 0,92 -422 036 K¢ -1,12

5,80% 3203 554 K¢ 0,89 -428 929 K¢ -1,14

Zdroj: vlastni zpracovani

Nasledujici graf prehledné zobrazuje maximalni urokové sazby pro jednotlivé hodnoty
tempa rlistu cen nemovitosti za predpokladu, Ze stanovené tempo riistu bude stejné
po celou dobu splatnosti hypotetniho uvéru a 2% diskontni sazby. Napriklad pro 3%
tempo ristu je maximalni vySe urokové sazby 6,7 %, od této hodnoty se Cista soucasna
hodnota stava zapornou. Prekvapivé je, Ze 1% tempo rlistu dosahuje kladné soucasné
hodnoty za predpokladu urokové sazby nizsi nez 2,3 %. Vyhlidky na rekordni vynosy jsou
sice lakavé, ale vysoké tempo rilistu cen neni dlouhodobé udrzitelné po celou dobu

existence investice.
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Graf 4 - Vliv tempa riistu cen nemovitosti na irokové sazby
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Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka podrobnéji rozebira vliv tempa riistu cen pii rtznych urovnich inflace
a stanovuje maximalni vySi urokovych sazeb, pti kterych nabyva ¢ista soucasna hodnota
kladnych Cisel. Nutno zminit, Ze po dobu triceti let neni moZno udrZet hodnoty
ekonomickych ukazatelti v konstantnim tempu, takZe neni doporuceno volit krajni
hodnotu urokové sazby.

Tabulka 24 - Vliv tempa riistu cen nemovitosti a inflace na urokové sazby
Tempo riistu cen nemovitosti

0,046 0,067 0,091 0,122 0,159 0,207
0,035 0,055 0,079 0,108 0,144 0,189
0,023 0,043 0,067 0,095 0,128 0,171
0,011 0,031 0,054 0,081 0,113 0,153
0 0,018 0,041 0,067 0,098 0,135
0 0,003 0,026 0,053 0,083 0,118
0 0 0,011 0,038 0,067 0,101
0 0 0 0,022 0,051 0,084
0 0 0 0,004 0,034 0,067
0 0 0 0 0,016 0,050
0 0 0 0 0 0,031
0 0 0 0 0 0,010

Zdroj: vlastni zpracovani
Grafické znazornéni predchozi tabulky prehledné zobrazuje linii poklesu s rostouci

inflaci. Inflace roste po 0,5 %, zatimco tempo rlistu bylo stanoveno po jednom procentu.
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Graf 5 - Vliv tempa riistu cen nemovitosti a inflace na urokové sazby
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Zdroj: vlastni zpracovani

Graf 6 zobrazuje vliv obsazenosti nemovitosti pri hodnoté 2% diskontni sazby a 3%
tempu riistu na mozné rozmezi urokovych sazeb. Z predchozich vysledkii vyplynulo, Ze
pii 100% obsazenosti je moZné dosahnou aZ na urokovou sazbu 6,7 %, zatimco zde se
srostouci neobsazenosti sniZuje interval moznych urokovych sazeb. 1 pri 42%
neobsazenosti je zde realna Sance kladné Cisté soucasné hodnoty.

Graf 6 - Vliv obsazenosti nemovitosti na urokovou sazbu
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Zdroj: Vlastni zpracovani
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6 Zavér

Vypocty v provedené modelaci plynou z vychozich hodnot, pokud neni uvedeno jinak.
Nejprve byl zkouman vliv riiznych urokovych sazeb na Cistou soucasnou hodnotu
v prostiedi 2% a 12,7% diskontni sazby. Urokové sazby byly nastaveny od 1,6 % do
5,8 %, jedna se o priblizny interval pohybu trokovych sazeb za posledni rok s ohledem
na mozny budouci vyvoj. Modelace byla provedena pro 100% a 83% obsazenost.
Vypocet pro cCistou soucasnou hodnotu s diskontni sazbou 2 % vySel pro 100%
obsazenost kladné ve vSech hodnotach urokovych sazeb, tudiz se investice da doporucit
pro véechny hodnoty sazeb. Cista sou¢asna hodnota klesala se zvy$ovanim tirokové sazby,
ale ani pro sazbu 5,8 % nebyla zdporna. Nejvétsi podil na tom mél prodej na konci
Zivotnosti investice, do té doby se investice jevila jako nevyhodna.

Pro 83% obsazenost se Cista souc¢asna hodnota stava zapornou v 5% urokové sazbé, po
tuto hodnotu lze investici doporucit.

Zatimco pro diskontni sazbu 12,7 % se Zadna cista soutasna hodnota nepohybovala nad
hranici nuly, tudiZ investici financovanou dluhem nelze doporucit. Toto potvrzuje, Ze

v obdobi vysoké inflace maji prednost investofri s vlastnim kapitalem.

Index rentability dospél k témér totoZnym vysledklim jako Cistd soucasna hodnota.
NejvyhodnéjSi variantou je ta s nejniZsi urokovou sazbou. Jedina zména je pii 83%

obsazenosti u hodnoty 5% trokové sazby, kde tento ukazatel zachovava neutralni postoj.

Vypocet vnitiniho vynosového procenta ukazuje skutetnou rentabilitu investice. Opét byl
zkouman vliv urokové sazby na $kale od 1,5 % aZ 5,0 %. Vnitini vynosové procento bylo
porovnano s alternativnim nakladem, v tomto pripadé urokovou sazbou. Investici je
mozno doporucitv intervalu od 1,6 % do 3,29 %. Nutno zminit, Ze urokova sazba se bude
jisté vpribéhu Zivotnosti investice ménit, tudiZ tento ukazatel bude muset byt

prehodnocen.

Dale byl zkouman vliv tempa riistu cen nemovitosti. Pro jednotlivd tempa riistu byla
stanovena maximalni vySe urokové sazby, v niZ je Cista soucasna hodnota nad hranici nuly
pii predpokladu 2% inflace. Zajimavosti je, Ze pti 1% tempu rlistu cen nemovitosti se
urokova sazba miiZe pohybovat az do 2,3 %. U vétSiho tempa riistu nezZ 5 % se objevuji

ponékud astronomické urokové sazby. Nutno zminit, Ze po dobu tficeti let neni mozno
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udrZet hodnoty ekonomickych ukazateli v konstantnim tempu, takZe neni doporuceno

vsazet na krajni hodnotu urokové sazby, ale drzet se u stfedu intervalu.

V neposledni radé je zkouman vliv neobsazenosti nemovitosti na mozny interval
urokovych sazeb. Opét jsou stanoveny maximalni vySe urokovych sazeb pro jednotlivé
hodnoty obsazenosti, tak aby byla Cista soucasna hodnota stale kladna. S rostouci
neobsazenosti se intervaly urokovych sazeb samoziejmé zmensuji. Zajimavé vsak je Ze
i pfi 42% neobsazenosti se Urokova sazba miiZe pohybovat do hodnoty 2,1 % a ¢ista
soucasna hodnota je zde stale kladna. Znamena to, Ze po dobu celé investice nemusi byt
nemovitost pét mésicli vroce pronajimana a stale bude ziskova, a to predevsim diky

prodeji nemovitosti po splaceni hypotéky.

34



7 Seznam pouzité literatury

Seznam literatury

[1] CERNOHORSKY, Jan a Petr TEPLY. Zdklady financi. Praha: Grada, 2011, 304 s. Finanéni
trhy a instituce. ISBN 978-80-247-3669-3.

[2] KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti. V Praze: C.H. Beck, 2015, xxiv, 478 s. Pravni praxe.
ISBN 978-80-7400-564-0.

[3] KOHOUT, Pavel. Investicni strategie pro treti tisicileti. 7., aktualiz. a preprac. vyd.
Praha: Grada, 2013, 272 s. Finance. ISBN 978-80-247-5064-4.

[4] KOREC, Evien a Lukas KOVANDA. Koupé bytu pod lupou, aneb, Jak uspésné vybrat,
financovat a koupit byt. Praha: EKOSPOL, 2014, 99 s. ISBN 978-80-260-7247-8.

[5] KUNES, Zdené&k. DPH v tuzemsku: zaméfeno na nemovité véci a vystavbu. 2.
aktualizované vydani. Olomouc: Nakladatelstvi ANAG, 2020, 295 s. Dané. ISBN 978-
80-7554-273-1.

[6] POLACH, JiFi. RedIné a finanéni investice. V Praze: C.H. Beck, 2012, xvi, 263 s. Beckova
edice ekonomie. ISBN 978-80-7400-436-0.

[7] REINUS, OldFich. Finanéni trhy. 4., aktualiz. a rozs. vyd. Praha: Grada, 2014, 760 s.
Partners. ISBN 978-80-247-3671-6.

[8] RUCKOVA, Petra a Michaela ROUBICKOVA. Finanéni management. Praha: Grada,
2012, 290 s. Finance. ISBN 978-80-247-4047-8.

[9] SCHNEIDEROVA, HERALOVA Renéata. Ocefiovdni nemovitosti. 1. vyd. Praha: Ceska

technika - nakladatelstvi CVUT, 2008. 152 s. ISBN 978-80-01-04032-4.
[10] SYROVY, Petr. Financovdni viastniho bydleni. 5. zcela pfeprac. vyd. Praha: Grada

Publishing, 2009, 143 s. Osobni a rodinné finance. ISBN 978-80-247-2388-4.

[11] ZAZVONIL, Zbynék. Vynosovd hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004, 256
s. ISBN 80-902109-3-7.

Seznam internetovych zdroju

[12] CESANA, Simona. Vynos, likvidita, riziko. EuroEkoném.sk [online]. Kosice, 2021
[cit. 2022-04-16]. Dostupné z: https://www.euroekonom.sk/financie/financne-
investovanie/vynos-riziko-likvidita/

[13] CESKY STATISTICKY URAD. Pocet obytnych mistnosti bytu [online]. Ceska
republika, 2016 [cit. 2022-04-16]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/rso/pocet_obytnych_mistnosti_bytu

35


https://www.euroekonom.sk/financie/financne-
https://www.czso.cz/csu/rso/pocet_obytnych_mistnosti_bytu

[14] CNB. Inflacni cil [online]. Praha, 2022 [cit. 2022-04-28]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/inflacni-cil/

[15] CsU. Mira inflace [online]. Praha, 2022 [cit. 2022-04-28]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/inflace_spotrebitelske_ceny

[16] DOLECEK, Marek. Nemovité véci obecné, druhy a jejich zatizeni [online]. Ceska
republika, 2021 [cit. 2022-04-16]. Dostupné z:
https://www.businessinfo.cz/navody/nemovite-veci-obecne-druhy-a-jejich-zatizeni-

ppbi/

[17] DUVAG, Ivan, 2021. MAGICKY TROJUHELNIK JAKO DULEZITY ELEMENT PRI
VOLBE USPESNE INVESTICNI STRATEGIE S PHOENIX INVESTOR. In: phoenix-investor.cz
[online]

[18] Flatzone. Jak si spocitat ndvratnost investice do nemovitosti [online]. Praha,
2019 [cit. 2022-04-28]. Dostupné z: https://www.flatzone.cz/realitni-
novinky/detail/426/jak-si-spocitat-navratnost-investice-do-nemovitosti/

[19] FUCIK, & partnefi. Nemovitosti - novinky a zmény od roku 2014 [online]. Ceskd
republika, 2014 [cit. 2022-04-16]. Dostupné z:
https://www.gtnews.cz/publikace/nemovitosti-novinky-a-zmeny-od-roku-2014/

[20] HAVIC, Jan. Dispozice bytu a jejich rozdily [online]. Ceska republika, 2020 [cit.
2022-04-16]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/rso/pocet_obytnych_mistnosti_bytu

[21] HRON, Michal. Jak vdlka zahybe s cenami nemovitosti? Realitni trh ocima
expertu [online]. Praha, 2022 [cit. 2022-04-28]. Dostupné z:
https://finmag.penize.cz/penize/432943-jak-valka-zahybe-s-cenami-nemovitosti-
realitni-trh-ocima-expertu

[22] KOLLMAN, Petr. Jakd je idedini vyse pfispévku do fondu oprav? [online]. Praha,
2022 [cit. 2022-04-16]. Dostupné z:
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-ceny-nemovitosti-
uz-neporostou-jako-loni-protoze-na-ne-vetsina-nebude-mit-183138

[23] MRAZEK, Jifi a Jan POKORNY. Ceny bytovych nemovitosti rostou [online].
Ceskad republika, 2022 [cit. 2022-04-28]. Dostupné z:
https://www.statistikaamy.cz/2021/05/11/ceny-bytovych-nemovitosti-rostou

[24] NEMECEK, Pfemysl. Ekonomika investic [online]. Ceska republika, 2020 [cit.
2022-04-16]. Dostupné z: https://slideplayer.cz/slide/3043681/

[25] ROBOVA, Jarmila. Anuitni spldtka [online]. Praha, 2022 [cit. 2022-04-16].
Dostupné z: https://www?2.karlin.mff.cuni.cz/~portal/fin_mat/?page=umor

[26] ROBOVA, Jarmila. Umor [online]. Praha, 2022 [cit. 2022-04-16]. Dostupné z:
https://www2.karlin.mff.cuni.cz/~portal/fin_mat/?page=umor

36


https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/inflacni-cil/
https://www.czso.cz/csu/czso/inflace_spotrebitelske_ceny
https://www.businessinfo.cz/navody/nemovite-veci-obecne-druhy-a-jejich-zatizeni-
http://phoenix-investor.cz
https://www.flatzone.cz/realitni-
https://www.gtnews.cz/publikace/nemovitosti-novinky-a-zmeny-od-roku-2014/
https://www.czso.cz/csu/rso/pocet_obytnych_mistnosti_bytu
https://finmag.penize.cz/penize/432943-jak-valka-zahybe-s-cenami-nemovitosti-
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-ceny-nemovitosti-
https://www.statistikaamy.cz/2021/05/ll/ceny-bytovych-nemovitosti-rostou
https://slideplayer.cz/slide/3043681/
https://www2.karlin.mff.cuni.cz/~portal/fin_mat/?page=umor
https://www2.karlin.mff.cuni.cz/~portal/fin_mat/?page=umor

[27] SVOBODA, Jan. Movité a nemovité véci [online]. Ceska republika, 2021 [cit.
2022-04-16]. Dostupné z: https://www.platnasmlouva.cz/blog/movite-a-nemovite-
veci/

[28] SEJINOHOVA, Eva. Viypoctéte si rentabilitu investice a jeji ndvratnost [online].
Praha, 2014 [cit. 2022-04-16]. Dostupné z:
http://blogreneo.blogspot.com/2014/07/vypoctete-si-rentabilitu-investice-
jeji_8.html

[29] STUKOVA, Karolina. Ceny nemovitosti u? neporostou jako loni. ProtoZe na né
vétsina nebude mit [online]. Ceska republika, 2022 [cit. 2022-04-16]. Dostupné z:
https://www.phoenix-investor.cz/news/magicky-trojuhelnik-jako-dulezity-element-
pri-volbe-uspesne-investicni-strategie-s-phoenix-investor/

[30] ZAMECNIKOVA, Jana. Fincentrum Hypoindex tinor 2021: Nové rekordy, troky
nejnizsi za ¢tyfi roky a zacdtek cesty vzhiru [online]. Ceska republika, 2021 [cit. 2022-
04-28]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-unor-

2021-hypoteky-prepisuji-rekordy/

Legislativni zdroje

zakon ¢.89/2012 Sb., obcansky zakonik
zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu

zakon ¢.338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci

37


https://www.platnasmlouva.cz/blog/movite-a-nemovite-
http://blogreneo.blogspot.com/2014/07/vypoctete-si-rentabilitu-investice-
https://www.phoenix-investor.cz/news/magicky-trojuhelnik-jako-dulezity-element-
https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-unor-

Seznam pfiloh

PRILOHA 1 - VYPOCTY PRO JEDNOTLIVE ROKY

PRILOHA 2 - VYPOCET UROKU A UMORU HYPOTEKY ..evvuertunerrneeetnereneessnersneessneesseessnsessnessneessnsssneessnsesseessnsessesssneesseessneeses

38



8 Prilohy

Vynosy

Najem
Prodej
Vynosy celkem

Naklady na koupi
nemovitosti
celkem

Provozni naklady
Elektfina
Vodné a stocné
Fond oprav
Pojisténi
nemovitosti
Pracka, lednicka
Kuchyn
Koupelna
Rezervy
Usly ndjem
Provozni naklady
celkem

Dané
Dan z nemovitosti
Dan z pfijmu
Dané celkem

Uvérové naklady
Splatky
Poplatek za
vytizeni Uvéru
Odhad ceny
nemovitosti
Poplatky

Uvérové naklady
celkem

Priloha 1 - Vypocty pro jednotlivé roky

Celkem 1 2 3 4 5
8090 034 K& 144246 KE 150016 KE 156017 KE 162 257 K& 168 748 K¢
8487 241 K¢

16 577 275 K¢ 144 246 K¢ 150 016 K¢

156 017 K¢ 162 257 K& 168 748 K¢

Porizeni
nemovitosti 3601 530 K¢

3601530 3709576 3820863 3935489 4053554

Pravnik
Poplatek na KN

10000 10000
2000 2000
3613 530 K¢
- Ke 0 0 0 0 0
- Ke 0 0 0 0 0
518094 K¢ 15083 K& 15234KE 15384 KE 15535KE 15686 K¢
61 650 K¢ 2055KE 2055KE 2055KE  2055KE 2055 Ke
104 340 K¢ 43980
289 818 K¢
452 840 K¢
161 801 K¢ 2885KE 3000KE 3120KE  3245KE  3375K¢
- Ke - Ke - Ke - Ke - Ke - Ke
1588 543 K¢ 64003 20289 20560 20835 21116
10 860 K¢ 362 K¢ 362 K¢ 362 K¢ 362 K¢ 362 K¢
978 189 K¢ 10368 11424 12519 13654 14831
989049KE  10730KE 11786KE 12881KE 14016 KE 15193 KE
4409937 K& 146998 K& 146998 K& 146 998 K& 146 998 K& 146 998 K¢
1000 K¢ 1000
4 000 K¢ 4000
8820 K¢ 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢
4423 757 K¢ 152292 147292 147292 147292 147292
6 7 8 9 10 11
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Vynosy

Najem 175 497 K¢

Prodej

Vynosy celkem 175 497 K¢

Porizeni
nemovitosti

Pravnik

Poplatek na KN

Naklady na koupi
nemovitosti
celkem

Provozni naklady

Elektfina 0

Vodné a stocné 0

Fond oprav 15 837 K¢

Pojisténi
nemovitosti 2 055 K¢

Pracka, lednicka

Kuchyn

Koupelna

Rezervy 3510K¢

Usly ndjem - K¢

Provozni naklady
celkem 21402

Daneé

Dan z nemovitosti 362 K¢

Dan z pfijmu 16052

Dané celkem 16 414 K¢

Uvérové naklady

Splatky 146 998 K¢

Poplatek za
vytizeni Uvéru

Odhad ceny
nemovitosti

Poplatky 294 K¢

Uvérové naklady
celkem 147292

182517 K¢ 189818 K& 197 411 K& 205307 K& 213 519 K¢
182517 K¢ 189818 K& 197 411 K& 205307 K& 213 519 K¢
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
15988 KE 16139KE 16289KE 16440KE 16591 K¢
2055KE 2055KE 2055KE  2055KE 2055 Ke
3650KE 3796KE 3948KE 4106 KE  4270Ke
- Ke - Ke - Ke - Ke - Ke
21693 21990 22293 22601 22916
362 K¢ 362 K¢ 362 K¢ 362 K¢ 362 K¢
17317 18630 19991 21402 22866
17679 KE 18992 KE 20353 KE 21764 KE 23228 K¢
146 998 K& 146 998 K& 146 998 K& 146 998 K& 146 998 K¢
294 K¢ 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢
147292 147292 147292 147292 147292
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12 13 14 15 16 17
Vynosy
Najem 222 060 KE 230943 KE 240180 KE 249 788 K& 259 779 KE 270 170 K¢
Prodej
Vynosy celkem 222 060 KE 230943 KE 240180 KE 249 788 K& 259 779 KE 270 170 K¢
Porizeni
nemovitosti
Pravnik
Poplatek na KN
Naklady na koupi
nemovitosti
celkem
Provozni naklady
Elektrina 0 0 0 0 0 0
Vodné a stocné 0 0 0 0 0 0
Fond oprav 16 742 K¢ 16893 KE 17044 KE 17194KE 17 345KE 17 496 K¢
Pojisténi
nemovitosti 2 055 K¢ 2055KE 2055KE  2055KE  2055KE  2055K¢
Pracka, lednicka
Kuchyn
Koupelna
Rezervy 4 441 K¢ 4619KE  4804KE 4996KE 5196 KE 5403 K¢
Usly ndjem - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢
Provozni naklady
celkem 23238 23567 23902 63816 24596 24954
Dané
Dan z nemovitosti 362 K¢ 362 K¢ 362 K¢ 362 K¢ 362 K¢ 362 K¢
Dan z pfijmu 24384 25959 27592 29286 31043 32866
Dané celkem 24 746 K¢ 26321 KE 27954 KE 29648 KE 31405KE 33228 K¢
Uvérové naklady
Splatky 146998 K& 146998 K¢ 146998 K& 146998 K¢ 146 998 K& 146 998 K¢
Poplatek za
vytizeni Uvéru
Odhad ceny
nemovitosti
Poplatky 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢
Uvérové naklady
celkem 147292 147292 147292 147292 147292 147292
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18 19 20 21 22 23
280977 KE 292216 KE 303905 KE 316061 KE 328 703 KE 341 852 K¢
Prodej
Vynosy celkem 280977 KE 292216 KE 303905 KE 316061 KE 328 703 KE 341 852 K¢
Porizeni
nemovitosti
Pravnik
Poplatek na KN
Naklady na koupi
nemovitosti
celkem
Provozni naklady
Elektfina 0 0 0 0 0 0
Vodné a stocné 0 0 0 0 0 0
Fond oprav 17 647 K¢ 17798 KE 17949 KE 18099 KE 18250KE 18401 K¢
Pojisténi 2 055 K¢ 2055KE 2055KE  2055KE  2055KE  2055K¢
nemovitosti
Pracka, lednicka
Kuchyn
Koupelna
Rezervy 5620 K¢ 5844K¢ 6078KE 6321KE  6574KE  6837K¢
Usly ndjem - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢ - K¢
Provozni naklady 25321 25697 46870 26476 26879 27293
celkem
Dané
Dar z nemovitosti 362 K¢ 362 K¢ 362 K¢ 362 K¢ 362 K¢ 362 K¢
Dan z pfijmu 34757 36719 38754 40865 43055 45328
Dané celkem 35119 K¢ 37081 KE 39116 KE 41227 KE 43417 KE 45690 K¢
Uvérové naklady
Splatky 146998 K& 146998 K¢ 146998 K& 146998 K¢ 146 998 K¢ 146 998 K¢
Poplatek za
vytizeni Uvéru
Odhad ceny
nemovitosti
Poplatky 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢
Uvérové naklady 147292 147292 147292 147292 147292 147292

celkem
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24 25 26 27 28 29 30
Vynosy
369 432 551
Najem 355526 KE 747 K¢ 384536 KE 399 918 K¢ 415 915 K¢ K¢ 449 853 K¢
Prodej 8 487 241 K¢
369 432 551
Vynosy celkem 355526 KE 747 K¢ 384536 KE 399 918 K¢ 415 915 K¢ K¢ 8937 095 K¢
Pofizeni nemovitosti
Pravnik
Poplatek na KN
Naklady na koupi
nemovitosti celkem
Provozni naklady
Elektfina 0 0 0 0 0 0
Vodné a stoéné 0 0 0 0 0 0
18 703 19 306
Fond oprav 18 552 K¢ K¢ 18 854 K¢ 19 004 K¢ 19 155 K¢ K¢ 19 457 K&
2 055 K¢ 2 055 2 055 K¢ 2 055 K¢ 2 055 K¢ 2 055 2 055 K¢
Pojisténi nemovitosti K¢ K¢
Pracka, lednicka
Kuchyn
Koupelna
7 395 8651
Rezervy 7 111 K¢ K¢ 7 691 K¢ 7 998 K¢ 8 318 K¢ K¢ 8 997 K¢
Usly ndjem L L - ke - ke - Ke - Ke
Provozni naklady
celkem 27717 28153 28599 29058 29528 30012 773167
Dané
SE % e e 362 K¢ 362KE 362K 362 K& 362 K& 362 K& 362 K&
Dan z prijmu 47686 50132 52671 55305 58038 60875 63819
50494 61237
Dané celkem 48 048 K¢ K¢ 53 033 K¢ 55 667 K¢ 58 400 K¢ K¢ 64 181 K¢
Uvérové naklady
146 998 K¢ 146 146 998 K& 146 998 K¢ 146 998 K¢ 146 998 146 998 K¢
Splatky 998 K¢ K¢
Poplatek za vyrizeni
avéru
Odhad ceny
nemovitosti
Poplatky 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢ 294 K¢
Uvérové naklady 147292 147292 147292 147292 147292 147292 147292

celkem
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Priloha 2 - Vypocet uroku a umoru hypotéky

Dluh na zacatku v
K Dluh na konci v K¢
¢

2967661
2905 283
2841033
2774 856
2706 694
2636487
2564174
2489691
2412974
2333956
2252567
2168736
2082390
1993 454
1901 849
1807 497
1710314
1610216
1507 114
1400920
1291540
1178878
1062 837
943 314
820 205
693 404
562 798
428 274
289714
146 998

86 437
84620
82749
80821
78 836
76 791
74 685
72515
70 281
67979
65 609
63 167
60 652
58 062
55394
52 646
49 815
46 899
43 897
40 803
37618
34 336
30956
27 475
23 889
20 196
16 392
12474
8438
4281

44

60 561
62 378
64 249
66 177
68 162
70 207
72313
74 483
76 717
79019
81389
83831
86 346
88936
91604
94 352
97183
100 098
103 101
106 194
109 380
112 662
116 042
119 523
123 108
126 802
130 606
134 524
138 560
142 716

2820663
2758 285
2694 035
2627 859
2559 696
2489489
2417176
2342694
2265976
2186 958
2105569
2021738
1935392
1846 456
1754 852
1660 499
1563316
1463 218
1360116
1253922
1144542
1031880
915 839
796 316
673 207
546 406
415 800
281 276
142 716
0
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