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Abstrakt

Tato prace se zabyva investovanim formou nakupu bytznych krajskych réstech
Ceské republiky. Zagtena je pedevdim na zjidhi vynosnosti dchto investic
za ffedem stanovenych paramietr V praci jsou rov&Z popsany a zohledny

majetkove, daove i pravni aspekty jednotlivych investich variant.

Abstract

This Master’s thesis deals with investing in buyengeal estate in the various regional
cities in the Czech Republic. It focuses primaoly the determination of the yield

of these investments at a pre-defined parametengreT are also described and
considered property, tax and legal aspects of tmvast options.
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UvoD
»Investice* do vlastniho bydleni je pro mnoho ljddnou ze zéakladnich geb \vibec.

Existuje vSak uiité procento lidi, ktd davaji gednost pronajmu. O pronajem je zajem
predevsim ve velkych #éstech, kam se lidé&tuji za praci nebo studiem.

Jiz tef’ Ize tici, Ze koup a prondjem nemovitosti jeripou investici do nemovitosti.
Alternativou je nefim& investice do nemovitosti vyuZzitim podilovychmmitostnich

fonda. Ani jeden zfisob neni zcela bezstarostny.

U investice do nemovitostnich folnge treba vybrat ,ten spravny”. To znamena zjistit,
do jakych nemovitosti investuje. Zda se jednd o obyds ndjemnimi byty,
kanceldskymi prostory, nakupni centéapramyslové nemovitosti. Tento fakt oviivje
vySi a jistotu vynosu. Tim vSak povinnosti invest&orti a o zbytek se postara spravce

vybraného nemovitostniho fondu.

S @imou investici do nakupu a nasledného pronajiméniavitosti je spojeno vice
starosti. Za ktiové lze povazovat rozhodnuti, do které nemovitastestovat (ve
kterém nmgst, jaky typ nemovitosti, v jakém stavu...). Toto rodhati velmi ovlivni
vynosnost, rizikovost i likviditu investice.fiPnakupu nemovitosti jei¢ba zajistit
pievod vlastnického prava a jeho zapis do katastroondosti. Mezi dalSi povinnosti
investora paft podat giznani k dani z nemovitosti a kazdy rok tuta daplatit. Kazdy
rok musi podat dvé giznani k dani z ijma a az nemovitost proda, podatidaé
pfiznani k dani z fevodu nemovitosti. Velmi tdezity je rovréz vyber ngjemnik.
Pokud majitel nevybere slusné #dre platici naemniky, ceka ho spousta
negijemnosti, které bude mus@&sit. Problémy mohou nastat jak s platebni moralkou
tak i moralkou obech Uspich investovani je zavisly na v§tu vhodnych najemnik
V neposlednitadé se majitel stara i o stav nemovitosti, to znameamusi zajistit

provedeni pagebnych oprav a rekonstrukci nemovitosti.

Piimé investovani do nemovitosti je velmi fida& nar@né. Pro Bzného obana je
nejdostupgjSi investice do bytové jednotky. A pgatomuto typu investice sesmuje

tato diplomova prace.

~10 ~



K posouzeni investice do nemovitosti, je nutné x3&chny faktory, které ji ovliwiji.

V druhé kapitole je definovan finani trh a jeho roz#leni. Dale je zde popsano,
CcO znamena pojem investice, které investice |zadiamezi finakni a které mezi
realné. Poslednéast této kapitoly se éuje invesitnim nastrajm a vztahy meazi

finanénimi a re&lnymi investicemi.

Treti kapitola obsahuje analyzu trhu s nemovitostdsou zde vymezeny druhy
nemovitosti, tak jak jsou uvedeny v legislatiw elovém ¢lergni a podle typu
vlastnictvi. V druhé polovia této kapitoly je analyza tvorby ceny nemovitostyge
najemného. Kromfaktor ovliviujicich cenu rodinnych daima byt jsou zde uvedeny

i grafy znazofiujici vyvoj chto cen v poslednichep letech.

DalSi kapitola se &nuje zakladnim moznostem, jak financovat nakup nvosti.
Za z&akladni moznosti financovani jsou povazovangobgni Uwr, stavebni speni
a vlastni progedky. Jsou zde popsany postupy a principy fungoyédiotlivych

moznosti a jejich specifika.

Pata kapitola obsahuje analyzu pravni¢edpisi v Ceské republice vztahujicich se
k nemovitostem. Braz je kladen fedevSim naigdpisy déaové. Cilem této kapitoly je

analyzovat, v jakych situacich v souvislosti sekamém, drzbou a zbavenim se

nemovitosti je povinnost platit da v jaké vysi.

Hodnocenim efektivnosti investic se zabyva kapitdkstd. Jsou zde popsany t
parametry ovliviujici efektivnost investice, a to vynosnost, riziket a likvidita. V této

kapitole jsou také uvedeny metody a vzorcdgimié pro vypéet vynosnosti investice.

72

V sedmé kapitole jsoteSeny modelovériklady na zhodnoceni efektivnosti investic do
nemovitosti. Aby jednotlivé varianty byly porovnim®, je nutné stanovit &ité vychozi
parametry a podminky, se kterymi budeciggmo ve vSech variantach. Jedna se
predevsim o typ, stav, velikost a cenu nemovitosdiemné, vysi urokovych sazeb
a dalSi vydaje v @ibéhu investice. VSechny stanovené parametry jsounodediny na
zatatku této kapitoly a upsreny u kazdé varianty. V zéw kapitoly je uvedeno

srovnani vSech variant, jejich zhodnoceni a dofriipro investora.

~11 ~



1 CILE PRACE A METODIKA PRACE

1.1 Vymezeni citi prace

Globéalnim cilem diplomové préace je zvolit nejvyhe@n investici do nemovitosti

uréené k pronajmu.
Parcialni cile, které dopomohou ke spincile globalniho, jsou:

o Analyzovat moznosti financovani nemovitosti, cerynovitosti a obvyklou vysSi

najemného a legislativiR tykajici se nemovitosti.

0 Vytvofit investiéni varianty za zvolenych paramiett stanovit zppsob hodnoceni

vynosnosti investice.

o Vyhodnotit jednotlivé investni varianty a ufit nejvyhodrgjSi investici.

1.2 Metodika prace

V pribéhu zpracovavani této diplomové praceiigbt pouzit &kolik raiznych metod.
Nejprve je nutné klasifikovat typ zamyslené investa analyzovat soudobou situaci na
trhu nemovitosti a na trhu s hypétémi Uwry. Ze ziskanych informaci jsou pomoci

komparace a dedukce vytemy gedpoklady nutné priesSeni praktickychiiklad.

V praktické c¢asti diplomové prace jsou pouzity metody matematick vybrané
specifické metody, kterymi se posuzuje vynosnosgestic. Dosazené vysledky jsou
zpracovany do grafické podoby a naskedrterpretovany. V zaru prace jsou pomoci

dedukce vytveena doporéeni pro vSechny, kdo uvazuji o tomto typu investice

~12 ~



2 VZTAHY MEZI FINAN CNiMI A REALNYMI
INVESTICEMI

Trh je v ekonomice misto, kde dochazi keésinstatki a sluzeb, setava se zde
nabidka s poptavkou. Za zvlaStni statek jsou poxadp penize a séna zpravidla
probih& vynénou réjakého statku nebo sluzby ptéwa penize. Trh seld na trh statk

a sluzeb, trh vyrobnich fakiirtrh prace a finami trh! Dali text se &nuje pouze

finan¢nimu trhu.

2.1 Finanéni trh

Na finartnim trhu se nachazi instituce a instrumenty, kizigezpéuji pohyb pewz
a kapitalu ve vSech jeho formach od jednoho ekookémo subjektu k jinému.
Finartni trh Ize¢lenit na primarni a sekundarni trh, narodni a népiani tri nebo
podle jednotlivych drulnfinancnich instrumeni, které se zde obchoduji na trh gimi,
trh kapitalovy, trh drahych kdva trh s cizimi minami (Obréazek 2.13.

! Trh (ekonomieJonline]. 2011 [Citovano dne 2011-01-10]. Dostép: <http://cs.wikipedia.org/wiki
/Trh_(ekonomie)>.

2 Financni trh [online]. 2011 [Citovano dne 2011-01-10]. Dostépz: <http://cs.wikipedia.org/wiki/
Finan%C4%8Dn%C3%AD_trh>.

¥ REJNUS, OFinarcni trhy, str. 49 — 50.
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Financni trh

Trh s cizimi BEREANEED Kapitélovy trh Trh drahych kovi

R E

Trh
dlouhodobych
avéru

Trh
dlouhodobych
cennych papirli

Trh kratkodobych
cennych papirli

Obrazek 2.1 Rozd&leni finanéniho trhu
Zdroj: REINUS, O. Finami trhy, str. 50.

Na perznim trhu se uzaviraji kratkodobé obchody. Tytohaloly se vyznéuji nizsi
rizikovosti a nizSi vynosnosti. P&mi trh se daléleni na trh kratkodobych &kt a trh

kratkodobych cennych papit

Obchody uskut&ované na kapitalovém trhu jsou dlouhodobé. Kapitaloh secleni
obdobr jako trh pewZzni, a to na trh dlouhodobych&ni a trh dlouhodobych cennych
papifi.”

2.2 Vymezeni investic

Investice je nakup, u kterého jesekavan budouci zisk.Je to odloZeni s@asné
spoteby ve prosgch vySSich budoucich uzitk Investice jsou realizované nakupem
raiznych investinich aktiv, kterd slouzi krozmnozeni stavajicihahdistvi
v budoucnosti. Investice mohou byt figah nebo redlné ifpadré kombinované
(Obrazek 2.2). Finami investice spéivaji v investovani prostdki do finarénich

4 REJNUS, OFinan¢ni trhy, str. 50 — 51.

° Tamtéz, str. 51 -53.

® Slovniek investora onlingonline]. 2009 [Citovano dne 2011-01-10]. Dostémm
<http://www.jakbydlet.cz/clanek/489_slovnicek-int@s.aspx>.

~14 ~



investinich instrumertt, prevazri do obchodovatelnych cennych pa@pi®bvykle je to
finanéni transakce mezi dma ekonomickymi subjekty. Reélné investice jsouotipr
tomu vzdy spojené s hmotnymi aktivy. Neéelit¢jSi a zarové negastjSi jsou

v ekonomice investice do podnik&n.

- Financni investice

* Penézni vklady

+ Poskvtovaniuvéru a pujcek

* Nakup cennyvch papirt

+ Daldi druhy finanénich investic

- Realné imnvestice

+ Pfime podnikani

+ Nakup nemovitosh

« Nakup movitvch véei
¢« Nakup komodit

Obrazek 2.2Zakladni rozdéleni investic
Zdroj: REINUS, O. Finami trhy, str. 43.

2.3 Zakladni investi¢ni nastroje

Existuje mnoho iznych finagnich invesitnich instrument, dale budou popsany
pouze ty, které seadi mezi zakladnidkdy téZz nazyvané klasické investi nastroje.
Klasické investini nastroje zahrnuji investii nastroje finaéni i investéni nastroje
realné. Jejich dal&ilenéni je znazoréino na obrazku 2.4. Vidledku hledani novych
zpasohi financovani a investovani jsou vyteay nové druhy finamich investtnich

nastrofi, které souviseji s realnymi aktidy.

"REJNUS, OFinan¢ni trhy,str. 42 — 44,
8 REIJNUS, OFinar¢ni trhy, str. 197.

~15 ~



(g mametimer iy
’/. | PENEZNIHO A KAPITALOVEHO ; '\
.,: i

-,l

A

Obrazek 2.3 Zakladni druhy finanénich a realnych investénich instrumentia

Zdroj: REINUS, O. Finami trhy, str. 198.

NejwetSi vyznam z finagnich investénich instrumerit maji investéni instrumenty
perezniho trhu a kapitadlového trhu, ciziény a drahé kovy. Invesgti instrumenty
perezniho a kapitalového trhu jsou kratkodobé a dlowheédinvestini cenné papiry
a Gwry. Tyto nastroje zabezpaji depozitni a kreditni funkce finaniho systému. Usr

je datasné poskytnuti pébnich prosiedki vétitelem dluznikovi, ktery vyfjcené
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penize splati po skéani doby splatnosti a navic zaplatégem smluveny Grok. Urok
je cenou G¥ru. Uwry jsou neobchodovatelné investi nastroje. Investni cenné

papiry jsou na rozdil od &xa prevoditelné, tzn. i obchodovatelné.

4

Investice do cizi kny prinasi investorovi v fpact valut kapitalovy vynos, vifpac
deviz i vynos z jejich drzby (droky). AvSak hlavniivodem investovani do cizidny
je atekavani zmdiny devizového kurzu. Investokekava oslabeni nebo posileni dané
meény wvici méné jiné a podle toho danouému kupuje nebo prodava za jinousmu.

Vynos plyne z rozdil devizovych kura.

Drahé kovy jsou uitym specifickym druhem komodit. Jsou charakteréaoy
dlouhodobou stalosti a jsou vysoce @en Jiz v malych objemechequistavuji znénou
hodnotu. Jejich vlastnictvi n8pasi zadné vynosy. Podabjako @i investovani do cizi
meény i u investovani do drahych kibunvestor é¢ekava pohyb jejich cen. Vynos ma
potom z prodeje za cenu vysSi nez za jakou tytongdity” nakoupil. Drahé kovy stoji
na rozhrani investhich nastraj financnich (z historického hlediska jsdazeny mezi

finan¢ni instrumenty) a reélnych.

Komodity jsou tzv. zastupitelné zbozi, jehoz zvié$t druhem jsou drahé kovy,
o kterych bylo pojednavano vySe. Toto zboZi je daatizované a i bez své fyzické
pifitomnosti obchodovatelné na burzactevzri se jedna o suroviny nebo polotovary.

Nemovitosti jsou mezi investi nastroje zizeny pedevsSim diky svoji dlouhé
Zivotnosti. Po dobu drzby nemovitosti die@Si investorovi imo zadny zisk, slouzi
u uskuténovani podnikatelskéinnosti nebo pro soukrom&ely — |ze je povazovat za
realna investini aktiva. Nemovitosti je mozné&ipadré prodat a to zpravidla za vyssi

cenu nez za jakou byly giaeny.

Ne vSechny movité &ci jsou povazovany za inve&ti nastroje. Jedna séepevsim
o umelecké Fedmety, starozitnosti a sbirky. Pro tyto druhy movityockEci je

charakteristicka jejich vysoka hodnota a velmi tiéaloba Zivotnosti.

® REJNUS, OFinar¢ni trhy, str. 198 — 200.
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3 ANALYZA TRHU S NEMOVITOSTMI

Trh s nemovitostmi fpomina trh cennych pafiirpiedevsim z pohledu, Ze se zde
obchoduje s majetkem, u kterého sel@vaji budouci vynosy. Investor do cennych
papiit ziskava z této investice dividendy, uroky a kdpitd zhodnoceni. U nemovitosti
se jednad o najemné a také kapitdlové zhodnocehi.sThemovitostmi je na rozdil
od trhu cennych pagirnehomogenni a do d&ité miry neefektivni. Trh nemovitosti je
charakteristicky svoji nephlednosti, nizkou likviditou a velkym vyznamenivdrnych
informaci. Pomoci vhodné vyjednavaci taktiky je mé®Zvyrazg ovlivnit cenu
nemovitosti. Nemovitosti existuji spousty a kaz@avjunikatni — kazda ma jiné

umiseni, stav, druh vlastnictvi, velikost, vybavenost 4t

3.1 Druhy nemovitosti

Nemovitosti se rozumi pozemek nebo stavba, spaerz@mi pevnym zakladem ke
to byt dim, chata, chalupa, byt, gard?, pole, louka, zahrpdek a spousta dalsith.

Nemovitosti Ize kategorizovat podiznych hledisek adghi.
3.1.1 Druhy nemovitosti v legislati

Napiiklad zakon o dani z nemovitostéld nemovitosti, ze kterych je vybiranardaa
pozemky a na stavby. Evidence nemovitosti vedekatastru nemovitostCeské
republiky podle zékona:. 344/1992 Sb., o katastru nemovito§téské republiky
(katastralni zakon) je pekud SirSi. Eviduji se zde pozemky v podgkarcel, budovy
spojené se zemi pevnym zakladem, byty a nebytm&iqry, rozestainé budovy nebo
byty a nebytoveé prostory a stavby spojené se zerriym zakladem, o nichz to stanovi

zvlastni pedpis. Pozemky se zde déleni podle jejich druhu.
3.1.2 Druhy nemovitosti dle (Zelu

Jednotlivé nemovitosti slouzi jejich majiiet i ostatnim osobam kKznym &elim.

Nejcastji si je lidé pdizuji za &elem bydleni, to jsou rodinné domy a byty. DalSim

10 KOHOUT, P.Investini strategie proseti tisicileti,str. 181-192.
' Nemovitost[online]. 2010 [Citovano dne 2011-01-24]. Dostupné <http://cs.wikipedia.org/wiki/
Nemovitost>.
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divodem je rekreace. K rekreaci jsowemé z nemovitostitpdevsim chaty, chalupy,
rekre@&ni nebo zahradni domky. DalSi velkou skupinuritveebytové prostory. Sem
spadaji napklad garaze, prostory pro obchod, sluzby, vyrotskladovani a provozni
aredly. Posledni skupinu ttiazcela specificky druh nemovitosti — pozemky. FPokem
muze byt orné pda, les, louka, pastvina, vodni plocha, vinice, elmice, sad, zahrada
nebo i stavebni parcela.

3.1.3 Druhy nemovitosti dle viastnictvi

U nemovitosti, fedevSim u byt, se rozliSuje vlastnictvi druzstevni a byt vlastni
piipadré je mozné odliSit jest kategorii, kdy je uzZivatel v bytna zaklad najemni
smlouvy. Pokud je byt ve vlastnictvi uzivatele, tgnto uzivatel zapsan v katastru
nemovitosti na listu vlastnictvi jako vlastnik dar§tové jednoty a podilovy
spoluvlastnik spolmych ¢asti domu. R porizeni takového bytu se nabizeji SirSi
moznosti financovani nez ndklad u pdizeni druzstevniho bytu. V bytute vlastnik
bydlet nebo ho bez omezeni pronajim&tamu jinému. Vlastnik rize ve svém byt
provadt opravy a rekonstrukce nebo ng muze uvalit zastavni pravo a pouZzit ho
k ruéeni za své zavazky. Nevyhodami spojenymi s timtperty vlastnictvi jsou
predevsSim povinnost platit daz plevodu nemovitosti ip prodeji (koupi), zpravidla

vy&8i cena i pofizeni neZ u druZstevniho bytu a vice starosti dgjeon’?

Druhym typem vlastnictvi je vlastnictvi druzstevNipiipads druzstevniho vlastnictvi
vlastni byt samotné druzstvo a kupujici nezisk&tulaka prava k bytu, ale podil
v tomto druzstvu. Vyhody druZstevniho vlastnicte projevi jiz gi nadkupu bytu.
NejvétSi vyhodou bude asi jeho niZzSifaovaci cena, déle seipievodu neplati da

Z prevodu nemovitosti a navicigvod druzstevniho bytu je administratvimerg
narany. Hlavni nevyhodou je to, co téiosamotnou podstatu tohoto typu vlastnictvi
a to, Ze majitel nevlastni byt, ale pouze poditwzdtvu. Bi nakupu mohou vzniknout
problémy s financovanim. Cena druZstevniho bytige niZSi nez cena vlastniho bytu,
ale pdizeni druzstevniho bytu nelze financovat hypoie Uwrem. Redmétem

potizeni totiz neni nemovitost nybrz podil v druzst\Rroblém niZe nastat také

12 BENES, M.Je lepsi druZstevni, nebo osobni vlastnicfeffline]. 2003 [Citovano dne 2011-01-24].
Dostupné z: <http://finance.idnes.cz/fi_blind.asgi?iosobni&c=A030130_170331_fi_osobni_mir>.
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v pripadt, Ze majitel bude chtit byt pronajmout. Pr&pddobr bude muset nejire
ziskat minimalg souhlas druZstva s pronajmetn.

Vlastnik bytu n@ize uzavit ndjemni smlouvu se zajemcem aijstyt pronajimat.
Vlastnikem bytu a tim i pronajimatelemibe byt stat (statni byt), obec (obecni byt)
nebo kdokoliv jiny (soukromy byt). Najemce ma mnwhglabsi postaveni nez vlastnik.
14 Najemni smlouva ii¥e byt uzaiena na dobu netitou i na dobu uiitou, pripadré
muze obsahovat ifpdkupni pravo na byt. Najemnik v ByhuZze provadt pouze bzné
opravy, poteby wtSich oprav nebo rekonstrukci musi hlasit vlaswiikd’rava

a povinnosti pronajimatele i najemce jsou upraveayemni smlouvou. Problematika
najmu bytu je upravena v zako# 40/1964 Sb., atansky zakoniR®

3.2 Kli¢ové faktory ovliviiujici ceny nemovitosti

Cena je tveena vztahem nabidky a poptavky. Tedy na jedné &thankci prace
vloZzené do vytvieni nemovitosti prodavajicim a na druhé strasubjektivnim
ohodnocenim nemovitosti kupujicim. Jednu nemovig@snhozné jeden rok koupit za
urgitou cenu a nagklad za @t let ji prodat za cenu vyraZrvySSi nebo nizSi. Tyto
vykyvy jsou zpisobeny hospodakymi cykly. Obeca plati, Ze v obdobi hospoidkého
vrcholu jsou ceny nemovitosti nejvyssi, naopak idéjrjsou v dob hospodéské krize.
Vyvoj investic do bydleni v zavislosti na vyvoji HDje zobrazen na grafu 3.1. Ve
skut&nosti se vSak realitni trh nevyviji zcela s&itg s celkovym hospodskym
cyklem, protoZze nad pasobirada specifickych legislativnich, demografickychinggh

faktori.®

13 BENES, M.Je lepsi druZstevni, nebo osobni vlastnicfefftine]. 2003 [Citovano dne 2011-01-24].
Dostupné z: <http://finance.idnes.cz/fi_blind.asffi?iosobni&c=A030130_170331_fi_osobni_mir>.

14 Byt [online]. 2011 [Citovano dne 2011-01-24]. Dostugné&http://cs.wikipedia.org/wiki/Byt>.

> Smlouva o najmu bytenline]. 2002 [Citovano dne 2011-01-24]. Dostéz:
<http://www.pravnik.cz/a/84/smlouva-o-najmu-bytutaddizace.html>.

® SYROVY, P.Financovani vlastniho bydlerstr. 12.
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Graf 3.1 Vyvoj HDP a investice do obydli
Zdroj: Ceska narodni banRa

Ceny vyrazs ovliviiuje lokalita, ve které se nemovitost nachazi. 4gedevsim na
nabidce pracovnichiipezitosti v daném regionu. Tam, kde je lepSi niaipracovnich
prilezitosti, je cena nemovitosti vySSiti flodnoceni lokality se zohlédje i jeji

vybavenost sluzbami a infrastrukturou, dopravnilwbsst, moznosti parkovani,

kvalita Zivotniho progedi, umisini zelert a také prestiz adresy.

DalSim faktorem ovlisiujicim vySi ceny je tzv. mira opebeni. Opdebeni
nemovitosti se vyjadije v procentech. Tento Udaje se neda vitpg ale jeho velikost
uréuje odhadce. Mira opibeni rodinnych doma budov — obytnych doimse dle
zjisténi Ceského statistickéhotadu lisi v zavislosti na velikosti obce, v nichZz se
nachazi. Nejnizsi gmérna mira opdtbeni rodinnych dotje v Praze (kolem 22 %)
a dale v Moravskoslezském kraji (kolem 49 %). C&liws pamér je priblizné 56 %.

Budovy — obytné domy maiji celkovougpnérnou miru opaebeni 57 %4°

Poslednim faktorem, kteryipobi vyrazgji na vySi ceny nemovitosti je velikost obce.

Nejvy3si podil ¥tsich obci je v krajich Moravskoslezském a Usteckiaproti tomu

7 vyvoj investic do bydleni vfischu hospodéského cyklufonline]. 2011 [Citovano dne 2011-01-24].
Dostupné z: <http://www.cnb.cz/cs/menova_politikagzy o_inflaci/2009/2009 IV/Boxy_a_prilohy/
zoi_IV_2009_box_l.html>.

18 Zrcadlo najemnéhgonline]. 1999-2001 [Citovano dne 2011-01-24]. Rpmé z:
<http://ekonomika.idnes.cz/ekonomika.aspx?y=ekokamajmy.htm>.

19 Ceny sledovanych drimemovitosti v letech 2007 — 20fhline]. 2011 [Citovano dne 2011-01-24].
Dostupné z: <http://www.czso.cz/csu/2010edicnipiafip/7009-10>.
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nejmérk velkych obci je v kraji Pardubickém, Jieském, Stdaeském a na

Vysating. Z tohoto porovnani je wgzen kraj Prah®

Ceny rodinnych doifni byt jsou z &chto faktofi nejvice zavislé na stupni opebent,
dale pak na velikosti obce, na regionu a na poghednist nacasovem obdobi. Pro
stavebni pozemky je naproti tomu négFitéjSi velikost obce, ve které se nachazeji,
piipadré i poloha v obci, dale lokalita a nejmenSi vyznana gasové obdobi.

U pozemk neexistuje opdebeni?

Ceny byt krom¢ zmirenych faktofi ovliviiuje jejich velikost, typ vlastnictvi, stav
domu, ve kterém se byt nachazi a pouzité matenghistni bytu v domd, stav bytu,
jeho dispozice a orientace a jeho vybaveni. Ceny by udavaji v korunach na metr
¢tvereni podlahové plochy bytu a ceny rodinnych dgrbudov — obytnych dotn

e

a garazi na metr krychlovy obestaeho prostoru.

Graf 3.2 Praimérné ceny rodinnych domi v CR v letech 2005 - 2009 (v &m3)

Zdroj: data zCSU, vlastni zpracovani

20 Ceny sledovanych driemovitosti v letech 2007 — 20fghline]. 2011 [Citovano dne 2011-01-24].
Dostupné z: <http://www.czso.cz/csu/2010edicnipiafip/7009-10>.
2 Tamtéz
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Z grafu 3.2 lze wyist, Zze ceny rodinnych ddmjsou vyrazg vysSi v kraji Praha.
Nejniz8i ceny jsou naopak v krajich Vy¢sm, Olomouckém a Pardubickém. Ve vSech
krajich maji ceny stejny trend, od roku 2005 dourd?008 rostly a vroce 2009
stagnovaly. Stagnace cen rodinnych ddoyla zpisobena celog¥ovou ekonomickou
krizi a gisrgjSimi podminkami bankip poskytovani Geri. Presné data pro rok 2010

jeS€ nejsou znama, avSakekava se mirny nast cen.
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Graf 3.3 Priimérné ceny byti v CR v letech 2005 — 2009 (v &m?)

Zdroj: data zCSU, vlastni zpracovani

Ceny byt v jednotlivych krajich se liSi vyraZp nez ceny rodinnych dom Nejdrazsi
jsou byty v Praze a dale v Jihomoravském kraji. pd&onejlevsji Ize byt koupit v kraji
Usteckém.
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Graf 3.4 Indexy cen rodinnych doni oproti roku 2005
Zdroj: data zCSU, vlastni zpracovani
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Graf 3.5 Indexy cen byt oproti roku 2005
Zdroj: data zCSU, vlastni zpracovani
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Z grafi 3.4 a 3.5 je iejmé, Ze pimérné ceny rodinnych doini bytd v celé Ceské
republice maji obdobny pbéh. Od roku 2005 rostly az do roku 2008, ketitn ¢tvrtleti
roku 2008 ceny dosahly vrcholu ataly klesat. Pokles se zastavil na konci roku 2009.
V¢étSi vykyvy zaznamenaly ceny liytbéhem roku 2007 a prvnich dvaivrtleti roku
2008 vzrostly 0 50 %, v pbéhu dalSiho roku klesly té&o 30 %.

3.3 Kili¢ové faktory ovliviiujici cenu najemného

U najemného jeieba rozliSit, zda se jednd o najemné tiniegulované. Regulace
najemného skafila na wtsing tzemiCeské republiky k poslednimu dni roku 2010.
Nyni by melo existovat jiz pouze trzni ndjemné. VySe najmk vanika na zaklag
vzdjemné dohody mezi pronajimatelem a najemcé€dstka najemného zavisi na
pofizovaci ced nemovitosti a vS§im co s ni souvisi a &€guertz, neboli kolik by

pronajimatel ziskal z jiné investice.

Konetna ¢astka, kterou plati kazdy dsic najemce pronajimateli, zahrnuje i pajist
nemovitosti, naklady na spravu domujspivek do fondu oprav a zalohy na sluzby

a energie, které se w§tilji jednou réng na zaklad skute&né spateby najemcé?

Po ukoreni regulace najemného ministerstvo pro mistni apzpracovalo a dale
Zzpracovava cenovou mapu mistrbvyklého ndjemného, aby usnadnilo maijitelbyt

I ndgjemnikim urceni vyse najmu. Mistnobvyklé najemné je takové najemné, za které
je mozné na volném trhu v daném réiat za BZznych trznich podminek pronajmout

porovnatelny byt

V tabulce 3.1 je uvedeno mistobvyklé najemné v Kna jeden mettvereini za jeden
kalenddni mssic ve vSech krajskych dstechCeské republiky, které platilo ke konci
roku 2005. Uvedené ceny plati pro byty, které nmpajimérnou polohu uvnit mésta.
Najmy v bytech s velmi dobrou polohou uvnitésta jsou samdejme vySSi a naopak

s

najmy v bytech se Spatnou polohou uk/nigsta jsou nizsi. Z tabulky Ize ¥igt, Ze vySe

2 Trzni najemndonline]. 2007 [Citovano dne 2011-01-28]. Dgsté z: <http://www.sfinance.cz/
osobni-finance/informace/najemni-bydleni/trzni-majee/>.

28 Mistre obvyklé najemné (MONJnline]. 2011 [Citovano dne 2011-01-28]. Dostugné
<http://www.kiseb.cz/zrcadlo/def _mon.asp>.
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najemného na metitvera&ni je nizSi s ¥tSi rozlohou bytu. NejvySSi ceny jsou

u novostaveb, dale u hiytve kterych proéhla rekonstrukce a nejledjSi jsou byty

staré, nerekonstruované.

Tabulka 3.1 Mistné obvyklé najemné v K&/m2 a mésic

Malé bytydo3sh  STEAEVEKEDYYISTO v pyry nad 70
Novy Rekons,t StarSi  Novy Rekons,t StarSi  Novy Rekons,t Starsi
ruovany ruovany ruovany

Praha 231 216 169 197 184 144 170 158 124
Brno 193 180 142 165 154 121 142 132 104
Ceeic 169 154 108 144 131 92 124 112 79
Budgjovice

Plzei 174 157 104 149 134 89 127 115 76
Karlovy Vary 179 164 119 152 139 101 131 120 94
Usl nad 160 136 65 135 115 55 118 101 48
Labem

Liberec 167 151 104 143 129 89 122 110 76
Hradec 177 162 114 151 138 97 131 119 84
Kralové

Pardubice 186 168 112 158 142 95 136 123 82
Jihlava 174 160 115 149 136 98 129 118 85
Olomouc 168 153 109 143 130 93 123 112 80
Ostrava 148 129 70 127 110 60 110 26 52
Zlin 167 153 110 142 130 94 123 112 81

Zdroj: Institut regionalni informaéf, vlastni zpracovani

Ministerstvo prace a socialnickéar pripravilo pro sociald slabsi skupiny obyvatel
misto regulovaného najmu finami pomoc formou davek. Tyto davky se nazyvaji
Prispivek na bydleni aispiva na kryti nakladu na bydleni rodinam nebamgelivcim

s nizkymi gijmy. Na tento pispivek ma narok vlastnik nebo najemce bytu, ktery je

2 Mistre obvyklé najemné (MON)online]. 2011 [Citovano dne 2011-01-28]. Dostupmé
<http://www.kiseb.cz/zrcadlo/def _mon.asp>.
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v byt piihldSen k trvalému pobytu a jeho naklady na bydlgesahujicastku 30 %
rozhodného fijmu v rodirg a zarové tatocastka (30 % rozhodnéhdijnu) neni vyssi
nez ¢astka normativnich naklacha bydleni. Narok natispivek na bydleni rize byt

uplatrén ti mesice zptne od mesice, za ktery naleZ?.

Podobr jako u nemovitosti, Izeipdpokladat, Zze ceny najmdlouhodols porostou.
Odbornici pedpokladaji, Ze ceny nemovitosti a tim i n&jbbudou kopirovat vyvoj
inflace. V nasledujici tabulce je uvedetikfad o kolik by se ndjemné zvysSildipustu
2% a4 %p.a.

Tabulka 3.2 Friklad rastu najemného wase
Pocet let

Najemne 0 1 5 10 20 30

8 000 K 2% 8 000 8 160 8 833 9752 11888 14 491
4 % 8 000 8 320 9733 11842 17529 25947
2% 10000 10200 11041 12190 14859 18 114
4 % 10000 10400 12167 14802 21911 32434

Zdroj: SYROVY P, Financovani vlastniho bydleni, 5t

10 000 ke

Castky v této tabulce jsou pouze informativni, ptettempo st najmu pravépodobre

nebude stale stejné, ale \ipkhu let se bude &mit.

5 prispevek na bydlenfonline]. 2011 [Citovano dne 2011-01-28]. Dostugnénhttp://portal.mpsv.cz/
soc/ssp/obcane/prisp_na_bydleni>.
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4 ZAKLADNI DRUHY FINANCOVANI PO RIZENI
NEMOVITOSTI

Paizeni nemovitosti je finame velice naroné. Mezi nejastjSi zpisoby financovani
pati financovani hypotmim 0Owrem, O¥rem ze stavebniho sfami, vlastnimi

prostedky nebo kombinaci uvedenych metod.

4.1 Hypote¢ni Gvér

Hypoteini Gwr Ize chapat hdi jako uwr zajiseny zastavnim pravem k nemovitosti
nebo jako G¥r poskytnuty na investice do nemovitosti, kteryzggis€ny zastavnim
pravem k nemovitosti ifemz to n@ize byt i jinA nemovitost neZ na kterou je¢tv
poskytnut. VCeské republice je hypatei uwr definovan zakonend. 190/2004 Sb.,
O dluhopisech. Hypotai uwr dle tohoto zakona je @ jehoZz splaceni detne
piisluSenstvi je zaji8ho zastavnim pravem Kk nemovitosti, i rozestay kdyz
pohledavka z ru negevysuje dvojnasobek zastavni hodnoty zastavené vigrsib.
Dané& nemovitost se musi nachazet na Gzaeské republiky¢lenského statu Evropské
unie nebo jiného statu, téiciho Evropsky hospodgky prostor. U¥r se stava
hypote&nim (vrem dnem vzniku pravnichtimka zastavniho prava. Z tohoto zakona
vyplyva, ze WCeské republice plati prvni pojeti, tedy Ze hypobm Gwrem jsou

vSechny Uvry zajisS€né nemovitosti.

Hypoteini OWr je specificky nejen tim, Ze je zajiy zastavnim pravem k nemovitosti
ale i svoji dlouhodobosti. Poskytovani hygoieh Gwra je spojeno se ziskanim
dlouhodobych zdrégj a to gednostd vydavanim zvlaStnich drihdluhopisi —
hypote&nich zstavnich ligt Hypote&ni zastavni listy jsou dluhopisy, jejichZ jmenovita
hodnota a pogrny vynos jsou plé kryty pohledavkami z hypotaich Uvra nebocasti

téchto pohledavek’

?® Zakong. 190/2004 Sb., O dluhopisech ze dne 1. dubna 26@4eni pozdjsich gredpidi
2" VOVA, H aj. Specializované bankovnictgtr. 155-156.
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4.1.1 Druhy hypoteénich Gvéra

Hypoteini Uwry lze klasifikovat dle #kolika riznych hledisek, n&jklad dle &elu, na
ktery byl uwr poskytnut, dle zjsobu cerpani nebo splaceni. Wchto Owra se
nepouziv&alenéni dle doby splatnosti, protoZze hyp@été awery jsou vzdy dlouhodobé

a pro jejich klasifikaci je rozhodujicim faktorensell poskytnuti Ggru.
Uvéry dle Géelu

Hypoteini Uwry mohou byt poskytnuty kiina konkrétni &el, nebo jsou poskytovany
jako new@elové. Nedelové hypoténi Uwry jsou nazyvany také americka hypotéka.
Tento typ U¢¥ru maze klient pouzit na financovani nemovité i movit&iy nagiklad
nakup automobilu, financovani studia nebo na nalaymlené. Zarukou splacenidiu

je zastaveni nemovitosti.

Naproti tomu delovy hypoténi Uwr |ze ziskat pouze na diré konkrétni investice.
Takovou investici ize byt ndkup nemovitosti nebo stavebniho pozemiatavba
nemovitosti, oprava, rekonstrukce, modernizacedostavba stavajici nemovitosti,
ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (hapyplatou @dickych poditi jinych
osob, vyp#adanim spokného jnéni manzZek apod.) a splaceni jiného,tide

poskytnutého G&ru nebo fijeky pouzitého na investice do nemovitdsti.

Dale je mozné dled@lu hypoténi Gwry ¢lenit na ty, které byly poskytnuty na investice
do nemovitosti souvisejici s bydlenim fyzickych loso na Gery financujici investice
do nemovitosti souvisejici s podnikatelskymi Zéyn Tyto dva druhy G&u se liSi

Gvérovymi a Grokovymi podminkandt.
Uvéry dle ¢erpani

Hypoteini Uwry lze ¢erpat bd’ jednorazow, nebo postuph Rozhodnuti o tom, jakym
zpisobem bude @ cerpan, ovliviuje predevSim Gel pouziti finagnich prostedki

Z Gwru ziskanych.

8 Typy hypotenich Gvri [online]. 2007 [Citovano dne 2011-01-04]. Dostégz:
<http://www.sfinance.cz/osobni-finance/informacegbteky/typy-uveru/>.
# 9(JVOVA, H aj. Specializované bankovnictgtr. 156-164.
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Pokud jde o investici formou kodgiz existujici nemovitosti, splaceni jiného &iv
pouzitého na financovani investic do nemovitostiank ziskani majetkového podilu na

nemovitosti pouziva se jednorazase¥pani hypoténiho Gwru.

Postupné ¢erpani 0¥ra se vyuziva vfipadech vystavby nové nemovitosti,

rekonstrukce nebo jiného zhodnocovani stavajiciovisti
Uvéry dle splaceni

Hypoteini Gwry se rozliSuji podle Zisohi jejich splaceni na @y splacené

jednorazoy, postupg, pogipad kombinaci obou metod.

Jednorazové splaceni hyp@tech Ovra se pouziva jen velmiifika v rekolika
specifickych pipadech. Prvnim typem jednorazosplatnych hypotaich Uwri jsou
terminované hypotai Uwry. Podstataéchto Uvra spaiva v tom, Ze dluznik po celou
dobu splaci bance pouze uroky a vedle toho si viyfeady. K vytv&eni fondi muze
nagiklad vyuzit stavebni speni nebo Zivotni pojishi. V dok& splatnosti hypotaiho
avéru uhradi dluznowéastku prag z €chto fondi. DalSim typem jednorazéwsplatnych
avéri jsou Uvry s neuditou dobou splatnosti. Dluznik splaci éppouze Uroky
a nesplaci jistinu jako ur@dchoziho typu Wru. Rredpoklada se, Zze po smrti dluznika
dluh pevezme ddic nebo Ze bude jistina splacena z vynosu z peodedluzené
nemovitosti. Pro banku je tentodninvestici typu ziskanidné renty, pro dluznika je
arok formou najemného. Poslednim druhem hygote Uvru splaceného jednorazov
je uwr splatny na vignou. U tohoto typu tru ma dluznik moznost nesplacentist

jistiny splatit kdykoliv.

Postupné splaceni hyporgch Owra v pravidelnych splatkdch je rept|si
a nejrozsenjSi metodou splaceni. Postupnému splaceni neptayide splatkami se
banky spiSe vyhybaiji. Splaceni¢av pravidelnymi splatkami Ize dale ragd na platby
degresivnimi splatkami, konstantnimi splatkami agpesivnimi splatkami. Splatka
v tomto vyznamu obsahuje splatku umoru a GrdR®i degresivnim splaceni splatka
obsahuje stale stejnatist Umoru a sniZzuje se pougéstka Uroku. Snizujici se urok
odpovida unmarné se snizujici vySi nesplacené jistiny. Konstantpliatka se nazyva
anuita a je to po celou dobu splaceni dluhu stédgesvysoka ¢astka. V pitbéhu

% 9(JVOVA, H aj. Specializované bankovnicrsir. 164-165.
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splaceni se #mi podil umoru a Urakv anui. Na z&atku splaceni v anditprevazuje
podil Uroki a ke konci splatka obsahujeit$i podil amoru. Progresivni splaceni
hypote&nich Owra se #iliS nepouziva. B tomto typu splaceni se splatky zvySuji diky
rostoucic¢astce umoru, ktery rostestginou aritmetickouradou. Rist splatek naopak
brzdi snizujici s&astka urok. Uroky klesaji unirné ke snizujici s&astce nesplacené

jistiny.

Zpusob splaceni hypataiho Uwru i zpisob jehocerpani ovliviuje vysi zaplacenych

Groka a tim i vysi celkovych nékladna oer.>*
4.1.2 Proces poskytovani a splaceni évi

Cely proces poskytnuti a splaceniév se dli na ti etapy. Prvni etapa se nazyva
piipravna faze a zahrnuje \W§rbanky, u které bude klient o &vzadat, seznameni se se
zakladnimi informacemi o hypateich Gwrech a seznamem vSech dokiakiteré klient
musi gedlozit se Zadosti o 8u Banka klientovi radi afpdkézrné kontroluje, zda klient
spliuje podminky pro poskytnuti @u a ma vSechny doklady v f@alku. Tato etapa

konci podanim pisemné zZadosti klienta o poskytnugfuilv

Ve druhé etap— fazi schvalovaci hypatei banka prostuje spravnost a aplnost vSech
Gdayji, které klient uved| v Zadosti o poskytnutiééiv a posuzuje rizika a zaj&ti uweru.
Zda bude hypotmi uwr schvalen aipdélen ovliviiuje predevsim bonita klienta, kvalita
jeho investtnino zanéru a hodnota a vhodnost zastavovaného objektuiipagk

schvéleni Usru banka vypracuje @vovou a zastavni smlouvu.

Podpis G¥rové smlouvy, zéstavni smlouvy a vklad zastavnilhévg do katastru
nemovitosti pat az do fazereti — realizéni. Po splini podminek a podpisu vSech
pottebnych dokumeitklient mize z&it Gvér cerpat. Po virerpani G¥ru obdrzi klient
oznameni o ukafeni cerpani a zéne splacet Uroky a urmovat jistinu. Cely Ggrovy
proces koti az po splaceni vSech zavazkvymazani zastavniho prava z katastru

nemovitosti a ukafeni obchodniho vztahii.

%1 9(JVOVA, H aj. Specializované bankovnicrsir. 166-175.
%2 Tamtéz, str. 175-187.
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4.2 Stavebni sp@eni

/////

bydleni. Zakort. 96/1993 Sb., o stavebnim $eoi a statni podge stavebniho speni

a o dopleni zakonaCeské narodni rady. 586/1992 Sb., o danich #jmu, ve zreni
zékonaCeské narodni rady.. 35/1993 Sb., ve #ni pozajSich pgedpigi (dale jen
.Zzakon o stavebnim speni“) definuje stavebni speni jako @elové spoeni spe@ivajici

v prijimani vkladh od astniki stavebniho sgeni, v poskytovani @va Gcastnikim
stavebniho sgeni a v poskytovanirfspivku fyzickym osobam dastnikim stavebniho
spdeni (statni podpory). &lem stavebniho speni je poskytnout Sirokému spektru
obyvatel moznosteSit viastni bydleni za vyhodnych podminek.

4.2.1 Faze stavebniho spieni

Stavebni sp@ni ma d¢ faze: fazi spteni a fazi G¥ru. Ve fazi speéeni klient —
Ucastnik speeni uklada pravidethnebo nepravideth smluvenécastky na stj Gcet

u stavebni spgelny. Tyto ¢astky jsou pibézné aroaceny smluvenou urokovou sazbou
z vkladi a jednou roné je k nim gipisovana statni podpora. Pokudagtnik speeni
nepozada o W, musi spét nejmérgé po dobu Sesti let, aby niégel o statni podporu.
Po této dob miZze smlouvu kdykoliv vyposdét a nasptené penize vybrat neboiie
pokratovat ve spteni az do dosazeni cilo¢astky. Takto nasgené penize lze pouzit

na jakykoliv &el.
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Graf 4.1 Pribéh stavebniho spéeni
Zdroj:Wuestenrot

Druha faze stavebniho seai je faze &ru. Stavebni sgidelna mize pozadovat, aby
spolu se zZadosti o éwvklient predlozil i dikaz o dostata;é bonit nebo zaji&ni Uwru.
O fa4dny U¥r ze stavebniho speni miZze pozédat pouze terkastnik speeni, ktery
spini podminky dané zakonem a danourigploou. Zakon stanovuje, Z€&astnik musi
spdit minimalné po dobu dvou let. Stavebni sjgelny pozaduji, aby dastnik speeni
pied pozadanim ¢adny Uvr naspdil urcitou ¢ast cilovécastky (nap. 40 % cilove

¢astky) a dosahl ditého hodnoticihgisla.

V piipact, Ze klient nesplni dkterou z danych podminek, ite pozadat o tzv.
pieklenovaci Ggr. Preklenovaci usr slouzi k geklenuti cekaci doby do idéleni

fadného ¥ru a Ize jej ziskat ihned po zalozeni stavebnilaiesp. Do doby vzniku
naroku naradny U¢r ze stavebniho speni (Eastnik speeni zpravidla splaci pouze

aroky z tohoto Usru a zarové spai na swij Ucet u stavebni sgibelny.

Uvéry ze stavebniho speni jsou pisné (elové, a to pouze na financovani bytovych
potreb (Eastnika spteni nebo jeho blizkych. Bytové peby jsou definované v 8§ 6
zakona o stavebnim sfemi a nafiklad to mize byt vystavba nebo ko&ppytového

3 Zakladni princip stavebniho sfeni [online]. 2011 [Citovano dne 2011-01-28]. Dostupmé
<http://www.wuestenrot.cz/o-nas/stavebni-sporitdakladni-princip/>.
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domu, rodinného doméi bytu, znena stavby na bytovyuan, rodinny dim nebo byt,

koups pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi ddhu.
Stavebni sp@ni korEi vypowedi smlouvy nebo splacenim &>
4.2.2 Cilova ¢astka a hodnotici¢islo

Pt sepisovani navrhu na uzawi stavebniho speni klient mimo jiné udava i cilovou
castku. VySi cilovécastky je teba stanovit podle p@b daného klienta. Musi
zohledovat, zda ma klient v imyslu pouze Bpmebo vyuzije i U¥ru ze stavebniho
spdeni. Cilovacastka se rovna sow vkladi, statni podpory, Wru ze stavebniho
spaeni a Urok z vkladi po odéteni dag z ©chto Uroki. Podle vySe cilovéastky se

zpravidla utuje i vySe poplatku za uzgeni smlouvy o stavebnim semi (nefastji

1% cilovésastky)3®

3 7akon¢. 96/1993 Sb., o stavebnim $poi a statni podpe stavebniho speni a o dopléni zakona
Ceské narodni rady. 586/1992 Sb., o danich Hjma, ve zréeni zakonaCeské narodni rady..
35/1993 Sbh., ve zmi pozdjSich pedpisi

% Stavebni sp@ni[online]. 2011 [Citovano dne 2011-01-06]. Dosté: <http://www.mesec.cz/
bydleni/stavebni-sporeni/pruvodce/>.

% Cilovacastkalonline]. 2007 [Citovano dne 2011-01-06]. Dostupméhttp://www.sfinance.cz/osobni-
finance/informace/stavebni-sporeni-tarify/cilovastia/>.
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Obrazek 4.1 Schéma cilovéastky stavebniho spteni

Zdroj: SUVOVA, H aj. Specializované bankovnictvi, strana. 240

Hodnoticicislo paita kazda stavebni sfielna podle svého vzorce. Zpravidla vSak
vypocet zahrnuje dobu speni, vySi UloZzek, pravidelnost, variantu sg (rychla,
standard, dlouhodobd) a podébn

4.3 Vlastni prostiredky

Financovat ptizeni nemovitosti =z vlastni hotovosti je asi neajedussSim
a nejrychlejSim zgsobem. Na pidzeni nemovitosti vSak je peba tSi objem
financnich prostedki a méalo kdo je ma v hotovosti k dispozici. Je sa®jox mozné
odprodat cenné papiry a ziskagtzpenize ze vSech investic, které zdjemce o irsiesti
do nemovitosti vlastni, ale jéeba zvazit, zda to bude vyhodnéi ®zhodovéni, které

zdroje pouzit jsou nejvyznar§8imi parametry cena jednotlivych zdiajcas.

Pokud z4jemce o nemovitost ma dostatek iné&h prostedki nagiklad v hotovosti
a cennych papirech, musi porovnat vynosnost irvdstiych cennych pagia naklady

na uwr. VysSi zhodnoceni vlastnich priestki pfipadné gjcené penize vyrazn
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zleviiuje a tomuto zajemci se praygbdobrE vyplati si penize na pzeni nemovitosti
vypujéit a dale investovat do cennych pdpir

DalSim faktorem ovlisiujicim rozhodnuti jeéas. Te’ neni mysSlena doba, kterou trva
vyiizeni hypotéky, ale doba za kterou je mozné nasgostaténou sumu pefz na
potizeni nemovitosti. Nejlépe je to vidna gikladu. Ugity zajemce chce koupit byt.
Po rgjaké dok hledani zjistil, Ze byt, ktery sflje jeho pozadavky, stojifiplizné

1 000 000 K. Zajemce o byt si fZe nEsicné odkladat 8 000 K Tyto penize bude
zhodnocovat 6 % tmé. D4 se pedpokladat, Ze cena nemovitosti poroste, to znamena
Ze na koupi tohoto bytu bude zajemceiplbbvat vice. Za deset let bude ndaspéa
¢astka piblizné 1 300 000 K, coz bude stdt pouze v pipadct, Ze cena bytu nerostla
rychleji nez o 3 % rén¢. Deset let je dlouha doba a bytovou situaci javigita poteba

resit rychleji®’

Z piikladu je vidt, Ze naspieni pewz na koupi nemovitosti je opravdu éfo na
dlouhou tr&". Nelze s jistotouici, jaké budou ceny nemovitosti za takovou dolmi, a

jak se budou pohybovat uroky zdtr nebo vynosnost investic.

37 SYROVY P., NOVOTNY M.Osobni a rodinné financstr. 157-158.
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5 ANALYZA PRAVNICH P REDPISU VZTAHUJICICH
SE K NEMOVITOSTEM

LegislativaCeské republiky upravuje ziskani i drzbu nemovitesgirava a povinnosti
s tim spojend. S nabytim, vlastnictvim, pronajmepraodejem nemovitosti je spojena

povinnost zaplatit daz €chto operaci.

5.1 Dai z nemovitosti

Dane z nemovitosti upravuje zakan 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti. Zakon fma t
hlavni ¢asti, prvnicast se zabyva dani z pozeimkiruhéd dani ze stavebiati obsahuje
spole&na ustanoveni. Base také neplati z pozeflosvobozenych od této danTy

jsou vyjmenovany v paragrafu 4 zakona o dani z neosti.
5.1.1 Dai z pozemki

Predmitem této da® jsou pozemky na Gzemieské republiky vedené v katastru
nemovitosti. Vyjimku maji pozemky zastamé stavbami, lesni pozemky, na kterych
jsou lesy ochranné a lesy zvlaStnihoemi, vodni plochy, jenZ neslouZi k intenzivnimu

nebo ptimyslovému chovu ryb a pozemky, které jsotengé pro obranu statu.

Poplatnikem je zpravidla vlastnik pozemku. Nppd, Ze pozemky vlastnCeskéa
republika je poplatnikem damud’ organizéni sloZzka statu pdfpact statni organizace,
nebo pravnicka osoba, kteraibe pozemek trvale uzivakipadre ho ma vypjceny.

U pronajatych pozenikje v ugitych péipadech poplatnikem najemce. Pokud neni znam
majitel pozemku, je poplatnikem danuZivatel tohoto pozemku. UZivatel je
poplatnikem i v fipad, Ze hranice pozemku v terénu realmznikly po gedani
pozemk jako nahradnich zaigodni pozemky slatené. Ma-li povinnost platit tuto da

vice poplatnily, plati ji spoléné a nerozdila.

K tomu aby poplatnik &d¢l jak velkou da& ma zaplatit, pgebuje znat zaklad dan
sazbu da# a koeficient. Zaklad da&nse jinak zjisuje u pozemi orné fiidy, chmelnic,
vinic, zahrad, ovocnych sad trvalych travnich porait jinak u hospod&kych leg,

rybniki s intenzivnim a mmyslovym chovem ryb a jinak u pozetnkostatnich.
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U pozemk: paticich do prvni skupiny se zaklad darjistuje jako nasobek skuteé
vyméry pozemku v rh a pimérnou cenou fidy stanovenou ve vyhlaSce. Zakladem
darg pozemk z druhé skupiny je cena pozemku &t podle platnych cenovych
predpidi k 1. lednu zd#ovaciho obdobi nebo s&in skut&né vynmery pozemku v rh
acastky 3,80 K. U ostatnich pozenikje zakladem danskut&na vyméra pozemku

v m? zjistsna k 1. lednu zd@vaciho obdobi.

Sazba dahu pozemk orné mdy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych gadrvalych
travnich porost, hospod#skych les a rybnilki s intenzivnim a f@myslovym chovem
ryb je 0,75 %, respektive 0,25 %. U ostatnich pddeja stanovena cena za F.riero
stavebni pozemky to je 2,00¢Ka pro zastané plochy, nadvid a ostatni plochy
0,20 K. Sazba danse nasobi koeficientem, ktery se pohybuje od 5 godle pétu

obyvatel v obci, kde se dany pozemek nachazi.
5.1.2 Dai ze staveb

Predmitem dag ze staveb jsou stavby na Gzetigské republiky, pro které byl vydan
kolaud&ni souhlas nebo jsou jiz uZivan&igadre schopné uZzivani na zaktad
oznameni stavebnimuradu, byty ¥etn® podilu na spoknych castech stavby
a nebytové prostory, které jsou evidovany v katastemovitosti. Dani naopak
nepodléhaji stavby, ve kterych jsou byty nebo nald/tprostory ze ktery se platiida
samostatéy, prehrady, stavby upravujici tok, vodarenské stavidgtné kanalizaci
acistiren odpadnich vod, stavby¢ené k zavlazovani a odvieavani pozemk, stavby
rozvodi energii a stavby dalnic, silnic, mistnich komunikavaejnych &elovych
komunikaci, letecké stavby, stavby drah a na dazeékteré stavby vodnich cest
a [istava. Stavby osvobozené od dam nemovitosti jsou vyjmenovany v § 9 tohoto

zakona.

Poplatnikem je zpravidla vlastnik stavby, bytu nebbytového prostoru. \iipac, Ze
majitelem je stat, poplatnikem daje, podobs jako u das z pozemk, organiza&ni
sloZka statu nebo statni organizace. U nemovigpstvovanych Pozemkovym fondem
Ceské republiky nebo Spravou statnich hmotnych vejsou poplatnikem dan

ze staveb tyto subjekty. \fipact ale, Ze takto spravované nemovitosti jséevpdené
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na Ministerstvo financi na zakladrozhodnuti o privatizaci a jsou pronajaty, je

poplatnikem najemce.

Zaklad da® se utuje jinak u stavby a jinak u bytu a samostatnéhbytowvého
prostoru. U stavby je zakladem damyméra zastasné plochy v . Zakladem dah
zbytu a samostatného nebytového prostoru je swgmpodlahové plochy v
vynasobena koeficientem 1,2, tim je zohkrdrpodil na spoknych ¢astech domu.

Takto ziskana vygra se nazyva upravena podlahova plocha.

Zakladni sazba dé&nje definovana pro jednotlivé druhy staveb, tbg nebytovych
prostor.Cini od 1 do10 K za 1 ni. Nagiklad u obytnych doriato jsou 2 K za 1 mi
zasta¥né plochy, u gardZi, které jsou ¢tEhs od obytnych doriito je 8 K& za 1 mf
zasta¥né plochy nebo upravené podlahové plochy a i bytjsou 2 K za 1 m
upravené podlahové plochy. Zakladni sazbasdanzvySuje za kazdé dalSi nadzemni
podlazi, které spbje podminky definované v odstavci 2 8§ 11 zakonadami

z nemovitosti. Zakladni sazba dampopipat zvySend sazba danse nasobi
koeficientem od 1,0 do 4,5. Tento koeficient jéeur podle pétu obyvatel v obci dle
posledniho &tani lidu. Koeficient mohou obce upravit v mezighkona obech

zavaznou vyhlaskou.
5.1.3 Spol&néa ustanoveni

Obecré zavaznou vyhlaskou iie také obec stanovit jeden mistni koeficient, ykter
bude vynasobena tlgpoplatnika za jednotlivé druhy pozemmlkstaveb, samostatnych
nebytovych prostor a za byty. Tento mistni koefitiplati pro vSechny nemovitosti

na Uzemi celé obce.

Zdanovacim obdobim danz nemovitosti je kalendéi rok. Daioveé gFiznani poplatnik
musi podat do 31. ledna roku, za které sg dan¢tuje. Daiové giznéani nebo déi
daiové giznani se vSak podava, pouze pokud dojde ve srovegiedchozim
zdaiovacim obdobim ke z&né okolnosti rozhodnych pro vyteni dag nebo
ke znené v osobr poplatnika. V ostatnich fjpadech nenii¢ba d#éové pgiznani

podavat a dase vyngii podle posledni znamé dan
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Poplatnici provozujici ze&délskou vyrobu a chov ryb mohou zaplatitiidee dvou
stejnych splatkach, a to nejp@jdio 31. srpna a do 30. listopadu #daaciho obdobi.
Ostatni poplatnici plati dataké ve dvou stejnych splatkach, a to nejgpzdo
31. kwtna a do 30. listopaduwbného zdaovaciho obdobi. Oaz nemovitosti nizSi nez

5000 K je splatna najednou, nejp@jiddo 31. kwtna zda@ovaciho obdobi, za které

vvvvv

5.2 Dan dédicka, darovaci a z fevodu nemovitosti

Nemovitost |ze ziskat védickémtizeni, darovanim nebo koupi tzriepodem. Dani
dédickou, dani darovaci a dani Zepodu nemovitosti se zabyva zakor857/1992 Sb.
V ¢asti prvni tohoto zakona jsoii bddily, upravujici jednotlivé da&na vcasti druhé

jsou spoléna ustanoveni.
5.2.1 Daii dédicka

Poplatnikem dahdeédické je @dic, ktery nabyl ddictvi nebo jehotast. Redmétem
darg je nabyti majetku @i¢nim. Majetkem mzou byt nemovitosti, &i movité, cenné
papiry, peszni prostedky, pohledavky, majetkova prava nebo jiné majetikdoodnoty.
Daii dédicka se vybira pouze z nemovitosti na Gz€eské republiky. Z movitychdei
se da didicka vybira podle toho, zda bytistavitel v dok své smrti obanemCeské

republiky a nél trvaly pobyt v tuzemsku nebo v cizin

Zakladem da# je cena majetku nabytého jednotlivyréditem utend v @dickém
fizeni a snizena o prokazané dluligtavitele, které naédice geSly Zistavitelovou
smrti, cenu osvobozeného majetkéimgiené naklady spojené s gbem Zistavitele,
odmeénu a hotové vydaje nadt zabyvajiciho se vypadanim ddictvi a ddickou
davku, kterou poplatnik prokazatélzaplatil jinému statu z nabyti majetkg@ddnim

v cizing, pokud je tento majetekgdnttem daw dédickeé i v tuzemsku.

% Cela kapitola 6.1 Oaz nemovitosti: Zako#. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, vé&minpozd;jsich
predpisi.
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5.2.2 Dai darovaci

Poplatnikem dahdarovaci je nabyvatel fiRdarovani do ciziny, tzn., nema-li nabyvatel
trvalé bydlis¢ nebo sidlo v tuzemsku a darce ano, je poplatnikédy darce. Pokud

neni darce poplatnikem, jecitelem.

Predmétem dawg darovaci je bezuplatné nabyti nemovitosti, mowaté@hajetku nebo
jiného majetkoveho progphu. Rednttem dar darovaci nejsou néilad plréni nebo
bezuplatné fevody majetku na zakladpovinnosti stanovené pravnimreplpisem,
duchody vyplacené na zakkadgmlouvy o dchodu, bezuplatna nabyti majetku, ktera
jsou @ijmem a jsou pedmetem dar z @ijmu nebo bezlplatnd nabyti majetku, ktera

jsou gedmétem daw dédické, dotace, ifispivky a podpory ze statniho rozfio.

Zakladem da®k darovaci je cena darovaného majetku snizena @apaok dluhy a cenu
jinych povinnosti, které se vazi keuinttu darg, cenu majetku osvobozeného od &an

clo a da placené fi dovozu, pokud byl fedmet dargé darovany z ciziny.
5.2.3 Dai z pirevodu nemovitosti

Poplatnikem této d&nje zpravidla pevodce nemovitosti, nabyvatel je citelem.

V piipack, Ze jde o vyminu nemovitosti, jsou poplatniky jakgvodce, tak i nabyvatel.
Jde-li v8ak o nabyti nemovitostiipvykonu rozhodnuti nebo exekuci, vyvlasti,
vydrzeni, v insolvetnim fizeni, ve véejné drazh, na zaklad smlouvy o zajiovacim
pievodu prava, v souvislosti s postoupenim pohled@iikgruSeni pravnické osoby bez
likvidace nebo fi rozcleni likvidatniho Zistatku, je poplatnikem d&anz prevodu
nemovitosti nabyvatel.

Uplatny grevod nebo fechod vlastnictvi k nemovitostem jeredmitem této dad
Predmétem da® pii zruSeni a vypiadani podilového spoluvlastnictvi k nemovitostem
je uplatny pevod nebo fechod podilu nebdasti podilu. Fedmétem daw z prevodu
nemovitosti je i Uplatny fievod vlastnictvi k nemovitostem, kdy dojde nastedn
k odstoupeni od smlouvy. Pokud se nemovitosti &yuji, povazuje se to za jeden
pievod a da se vybere zigvodu té nemovitosti, z jejihoZqvodu je da vyssi.

Zakladem da® z prevodu nemovitosti je cena zfga podle zakond. 151/1997 Sb.,

o ocaiovani majetku a o zén¢ nékterych zakon, ve zreéni zakonac. 121/2000 Sb.,
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platna v den nabyti nemovitosti, a to i Wgac, je-li cena nemovitosti sjednana
dohodou niZ8i neZ cena z§isa. Rozdil cen nepodléha dani darovaci. Pokud g v3
cena sjednana vysSi nez cena &jdf je zadkladem dancena sjednana. \fipadct
vydrzeni je zdkladem darena zji&tna podle zakona o ot@vani majetku platna v den
sepsani odceni o vydrzeni ve fortnnotd&ského zapisu nebo pravni moci rozhodnuti
soudu o vydrZeni.iPvydrazeni nemovitostiip vykonu rozhodnuti, f exekuci nebo
ve veejné drazb je zakladem dancena dosazena vydrazenimiZpb zjiséni zakladu
darg z prevodu nemovitosti Wthto a jinych nez ve zmovanych pipadech je uveden
v 8§ 10 zakona. 357/1992 Sh., o daniédické, dani darovaci a dani Zepodu
nemovitosti ve z¢ni pozd@jSich gedpisi.

5.2.4 Spol&néa ustanoveni

Stejre jako u jinych dani jetéba pro vypoet konkrétnicastky dag znat zaklad dan
a sazbu dan Sazba dahz pgrevodu nemovitosti je 3 %. U dadédické a darovaci jsou
raizné sazby danpro mizné skupiny osob, proto jgeba nejéive osoby roradit
do #chto skupin. Do skupin séadi podle vztahu poplatnika kstaviteli, darci
(obdarovanému) nebo nabyvateligpodci). V prvni skupi#jsou gibuzni viad piimé

a manzelé. #buznymi viadk primé jsou dti, rodice, vnuci. Do druhé skupiny fFat
piibuzni viadk pob@&né (sourozenci, synovci, néte strycové a tety), manzelé&ti
(zerove, snachy), &i manzela, rodie manzela, manzelé radi a osoby, které
s nabyvatelem, darcem nebdastavitelem Zily nejméh po dobu jednoho rokuied
pievodem nebo smrtiustavitele ve spotmé domacnosti a které z tohotdvddu
pecovaly o spolénou domacnost nebo byly odkadzany vyzivou na nalyeadarce
nebo Zistavitele. Ve iieti skupir jsou ostatni fyzické a pravnické osoby. Sazbyédan
jsou progresivé odstugiované podle vySe zakladu @arKonkrétni sazby Ize naijit
v piehlednych tabulkach v paragrafech 12 az 14. V kazolgragrafu pro jednu skupinu

osob.

Kdy je ddictvi, dar nebo f®vod nemovitosti osvobozeno od daje uvedeno
v paragrafech 19 a 20. Osvobozeno jeftikdgd nabyti majetku @ienim, jestlize
k nému dochazi mezi osobamifaaenymi v prvni a druhé skuginStejré tak je
osvobozeno bezuplatné nabyti majetku, pokudrkutndoSlo mezi osobami imzenymi
v prvni a druhé skupén DalSi ipady osvobozeni od dardédické, das darovaci
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7 v Z

adar z pevodu nemovitosti jsou vyjmenovany i s podminkamivedené ¢asti

zéakona.

Priznani k dani &dické i k dani darovaci se podava méspitisluSnému spravci dan
do 30 drii ode dne, v&mz nabylo pravni moci rozhodnutfiplusSného organu, kterym
bylo skorteno ddické fizeni (v gipact dare dédicke), doslo k bezuplatnému nabyti
movitého majetku nebo jiného majetkového piohp nebo byla deovému subjektu
dorwkena smlouva o bezuplatnéniepodu vlastnictvi k nemovitosti (viipac darg
darovaci). U dah z prevodu nemovitosti je tlia pro podani dsvéeho giznani fti
meésice. Tato Ihta za&ina EZet od mdsice nasledujiciho po &sici, ve kterem byl
zapsan vklad prava do katastru nemovitosti, nabglanosti smlouva o Uplatném
prevodu vlastnictvi k nemovitosti, kter4 neni evideadv katastru nemovitosti nebo
nabyla @innosti smlouva o postoupeni pohledavky, bylo vyd@otvrzeni o nabyti
vlastnictvi k vydrazené nemovitosti ve regé drazb nebo nabylo pravni moci
rozhodnuti o fiklepu a bylo zaplaceno nejvysSi podaiii yykonu rozhodnuti nebo

exekuci.

Dan dédickou a dé darovaci je d@ovy subjekt povinen zaplatit do 30tdpo doréeni
platebniho vynsru. *

5.3 Dan z prijmu

S vlastnictvim a prodejem nemovitosti je ¥itych pripadech spojena jeéstalsi da.
Jednd se o daz prijmu. Pokud majitel svoji nemovitost pronajima a inkasea to
najem, je tento jehoiflem predmétem daw z prijma. Dan z pijmu se za ufitych
okolnosti vztahuje i naifjem z prodeje nemovitosti. Vice informaci vztabigh se

k této problematice je uvedeno v nasledujicich ppdklach.

5.3.1 Zdanéni pFijmi z pronajmu nemovitosti

Zdareni prijma z prondjmu nemovitosti je upraveno v zakoa danich z fjmu.
Je teba rozliSovat, zda tytofimy plynou fyzické nebo pravnické osobFrijmy

z pronajmu fyzickych osob se zabyva § 9 zak®&n86/1992 Sb., o danich Hjmu.

% Cela kapitola 6.2 Dadedicka, darovaci a zipvodu nemovitosti: Zako#s. 357/1992 Sb., o dani
deédické, dani darovaci a dani ¥epodu nemovitosti, ve ni pozdjSich gedpigi.
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Predmétem da® jsou @ijmy z prondjmu nemovitosti (jejichasti) nebo byi (jejich
¢asti). Rijmy z pronajmu se upravi na zaklad &dak, Ze se ponizi o vydaje skine
vynalozené na jejich dosazeni, z#&jgta udrzeni nebo o vydaje pausalni ve vysi 30 %
z piijmu. Sazba danz prijmu fyzickych osob je 15 %. Base vypgitava ze zakladu
darg snizeného o nezdanitelngast zakladu dana o oditatelné polozky od zakladu
dare zaokrouhleného na cela sta koreskych. U pravnickych osob jsodgepmstem
darg piijmy z veSker&innosti a z nakladani s veSkerym majetkettijn® z pronajmu
nemovitosti pdt tedy mezi zdrojeiflmt z nakladani s celym majetkem. Zakladem
darg z pijmu pravnickych osob je vysledek hosptetd (Fipadré rozdil mezi pijmy

a vydaji u poplatnik, ktery nevedou detnictvi) upraveny podle 88§ 23 - 33.

5.3.2 Zdanéni p¥ijmi z prodeje nemovitosti

Zdareni piijmt z prodeje nemovitosti je také upraveno zakonenb86/1992 Sbh.,
o danich z fijmu. Pro gijmy z prodeje nemovitosti pravnickych osob platsamé jako
pro @ijmy z pronajnii. Tento gijem je @ijmem z nakladani s majetkem, a tudiz je
piednttem daw z prijma pravnickych osob. Zaklad danse ot ziska Upravou
vysledku hospodeni (gipadré rozdilu mezi pijmy a vydaji u poplatnik ktery

nevedou Getnictvi) podle ustanoveni v paragrafech 23 az 33.

U fyzickych osob spadajiijpmy z prevodu vlastni nemovitosti, bytu nebo nebytového
prostoru nebo spoluvlastnického podilu na nich dsiltb zakladu dan podle § 10
zékona o danich Z{mu. Vydajem o ktery rdze poplatnik snizit fiimy je cena,
za kterou danou nemovitost prokazatelmabyl. Byla-li nemovitost zahrnuta
do obchodniho majetku pro vykon podnikatelské ng@hé samostatné vytecné
¢innosti nebo slouzila k pronajmu, je vydajefistatkova cena podle § 29 odstavce 2.
Toto se netyka pozemk protoZze se neodepisuji. Vydaji také jstastky vynaloZzené
na technické zhodnoceni, opravu a 0drzbéci,v véetnd vydaji souvisejicich

s uskuténénim prodeje a zaplacenada prevodu nemovitosti.

V n¢kterych gipadech jsou iflimy z prodeje nemovitosti fyzickych osob osvobozen
Jedna se oifjmy z prodeje rodinného domu, bytweiné podilu na spolych ¢astech
domu nebo spoluvlastnického podilu¢etn® souvisejiciho pozemku, jestlize tam

prodavajici po dobu dvou le¥gd prodejem ® bydliSt. Tento gijem je osvobozen,
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i v pripact Ze tam prodavajici bydlel m&nez dva roky, ale ziskané pri@stky pouZije
na uspokojeni své bytové peby. Aby byl tento Hijem osvobozeny, nesmi byt dana
nemovitost zahrnuta do obchodniho majetku wdgivodeje ani &hem dvou
piedchozich let. fimy z prodeje rodinného domu, bytweirg podilu na spokanych
¢adstech domu nebo spoluvlastnického podilwetm souvisejiciho pozemku
je osvobozen, i@sahla-li doba mezi nabytim a prodejem dobiil let. Osvobozeni se
opét nevztahuje na ifjmy z prodeje nemovitosti, ktera byla nebo jefaza&na

v obchodnim majetku, a to détplet od jeji virazeni®®

5.4 Dan z pridané hodnoty

Prednttem da® je podle zdkon&. 235/2004 Sb., o dani Zigané hodnoty, ve 2Zni
pozcjSich gedpidi, mimo jiné i gevod nemovitosti aneboigrhod nemovitosti
ve drazld za uplatu osobou povinnou kdani vramci usktmwgani ekonomické
¢innosti, s mistem plmi v tuzemsku. U i@vodu nemovitosti se upfatje zpravidla
z&kladni sazba dankteracini v sowtasné dob 20 %. Snizena sazba dge nyni 10 %

a touto sazbou se dariepod staveb pro socialni bydleni a jejidisfusSenstvi.

Osvobozeni od d&nz pidané hodnoty se vztahuje néepod vSech pozenikmimo
stavebni, dale nargvod staveb, byta nebytovych prostor pokud od vydani prvniho
kolaud&niho souhlasu nebo prvniho uzivani stavby uplynide nezii roky. Od dag

z piidané hodnoty je také osvobozen najem poZendtaveb, byt a nebytovych
prostor. Osvobozeni se v3ak vztahuje pouze na jerondelSi nez 48 hodin. U namu
pozemkKi, staveb, byt a nebytovych prostor jinym plabn pro &ely uskuténovani
jejich ekonomickych¢innosti se mize platce rozhodnout, zdardaplatni ¢i nikoli.

Vechna tato osvobozeni od dgsou bez naroku na odget dars.**

0 Cela kapitola 6.3 Daz prijmi: Zakong. 586/1992 Sb., o dani Zipmu, ve zréni pozdjSich predpisg.

1 Cela kapitola 6.3 Daz pridané hodnoty: Zakon. 235/2004 Sb., o dani Zigané hodnoty, ve 2ni
pozdjSich gedpigi.
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5.5 Katastr nemovitosti

V katastru nemovitosti se podle zakana44/1992 Sb., o katastru nemovitoStské
republiky (dale katastralni zakon) eviduji pozenfggrcely), budovy, které magislo
popisné nebo evidéni, byty a nebytové prostory a rozesia® budovy. Katastr
obsahuje geometrické dami a polohové deni nemovitosti a katastralnich Uzemi,
druhy pozemk, c¢isla a vyndry parcel, popisna a evidém cisla budov, (daje
o pravnich vztazich ¢etre Gdaji o vlastnicich a udaje o dalSich pravech
k nemovitostem, Udaje o podrobnych polohovych bgdbwpolich a mistni a pomistni

néazvoslovi.

VSechny zminy u nemovitosti, jako je néjklad prodej a koup nemovitosti, pedani
nemovitosti do zastavy nebo ra&kehi nemovitosti, je ieba v katastru nemovitosti
zaevidovat. Zréna je do katastru zapsana az na z&kiadhodnuti katastralnihaadu.
Tomuto rozhodnuti i@dchazi spravniizeni, které se zahajuje po podani navrhu
na zapis do katastru nemovitosti. Navrh na zah&jeehi o povoleni vkladu musi
obsahovat ozri@ni katastralnihoradu, kterému je navrh ¢en, uteni Eastniki fizeni

o povoleni vkladu do katastru nemovitosti a @¢ema prav, ktera maji byt zapsana podle
navrhu do katastru.rfPpodavanim zadosti o vklad do katastru nemovitostsi Zadatel
dolozit vSechny skutmosti, které se tykajiffpadu, tzn. Smlouvu orevodu vlastnictvi

nemovitosti, smlouvu o zastavnim pravu k nemoviasod??

Existuji i druhy zaznarm, které se zapisuji do listu vlastnictvi do katastPrvni

je vklad do katastr nemovitosti. Jedna se o vklad ddajpravnich vztazich, n&glad
vklad vlastnického prava k nemovitosti nebo vklagstavniho prava k nemovitosti.
Dale se do listu vlastnictvi zaznamenavaji praveetovitostem, fedevsim prava,
ktera vznikla, zanikla nebo se #&nila ze zakona, rozhodnutim statniho organu.
Poslednim druhem zaznamu je poznamka. Poznamkaipge, Ze o nemovitosti bylo
zahajeno ufité fizeni nebo Ze vlastnik nemovitosti m&i@ omezeni dispo&nich

prav*

42 NOVAKOVA, D. Katastr nemovitosti — jak, co a za kofinline]. 2003 [Citovano dne 2011-03-12].
Dostupné z: <http://www.mesec.cz/clanky/katastr-oeitosti-jak-co-a-za-kolik/>.

43 VESPALCOVA, R.Katastr nemovitosti a list vlastnikanline]. 2010 [Citovano dne 2011-03-12].
Dostupné z: <http://www.usporim.cz/katastr-nemastit@-list-viastnika-209.html>.
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Katastr nemovitosti je vejny a informace vém obsazené jsou poskytovany kazdému
za vyzadani ve fortn vypisu. Ztakto ziskaného listu vlastnictvi Izastf Udaje

o vlastnikovi a spoluvlastnicich, Udaje o nemovéols, jejich vlastniky jsou vySe
uvedené osoby (parceldisla, vynera, druh pozemkuiisla popisna a evidéni), jina
vécnd prava k nemovitostem, zda neni dana nemowvtat§iena scnym kremenem,
zastavnim pravem, exekucitegdkupnim pravem nebo na ni bylo vydanedizné

opateni®*

4 VESPALCOVA, R.Katastr nemovitosti a list vlastnikanline]. 2010 [Citovano dne 2011-03-12].
Dostupné z: <http://www.usporim.cz/katastr-nemastit@-list-viastnika-209.html>.
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6 HODNOCENI EFEKTIVNOSTI INVESTIC

Investice, jak uz bylo zmémo vySe, je odlozeni séasné spdeby za delem ziskani
budoucich uzitk. Kazdou investici charakterizuje jeji vynosnosikovost a likvidita.
Vynosnost se vyjadije bul’ v procentech jako relativni vyjéehi vysledku hospodeni
k uréitému zakladu (nap parizovacim naklad na danou investici) nebo v pgmim
vyjadieni jako vSechnyffimy z dané investice, které z ni plynou od okamailozeni
peréz do konce investice. Rizikovost investic je spajernvariabilitou moznych vynas
dané investice v budoucnu. Zpravidla se viggel snérodatnou odchylkou vynésnebo
jejich rozptylem. Poslednim rozhodnym znakem kabaéstice je likvidita, tzn. mira
schopnosti femenit aktivum na pe#¢ni prostedky. Tyto fi znaky tvdi ,magicky

trojuhelnik investovani“.

RIZIKO LIKVIDITA

Obréazek 6.1 Trojuhelnik investovani

Zdroj: FILIP, M. Osobni a rodinné bohatstvi. Stri35

Z obrézku je vidt, Ze zadna investice nére mit vSechny parametry idealni. Za idealni
Ize povazovat investice s co nejvysSSim vynosenguyuh rizikem a vysokou likviditou.
Kazda investice proto bude ¢itym kompromisem d&chto pozadavk podle strategie

investof.
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6.1 Vynosnost

Vynosnost udava miru zhodnoceni @garich prostedki vioZzenych do daného
investeéniho instrumentu za ¢ité ¢asové obdobi. Tento ukazatel oviliye celarada
aspeki. Za nejdilezit¢jSi lze povazovatizné druhy pjmua plynouci z investice,
zdareni tchto gijmu, vliv inflace a trzni Grokova mira. Existuje mnohmetod
na vypa@et vynosnosti, které se lisi pgavim kolik a jaké aspekty jsou zahrnuty do

Vypoctu.

Podle toho zda vypty zahrnuji faktoasu, rozliSujeme metody statické a dynamické.
Metody statické faktorasu nezahrnuji, a proto se pouZzivaji zpravidla popm
hledisko fisobenitasu zahrnuji. Pouzivaji se ¥ipadech dlouhodd@Biho investovani,
ke zhodnoceni uk@ené investice neboripkoneiném vykEru kam investovat. Metody

statické nebudou déle rozebirany.

Zakladem dynamickych metod je vy sokasné nebo budouci hodnoty vkladu
(investice). \&tSi hodnotu maji petini prostedky, se kterymi rive ekonomickych
subjekt disponovat vifitomnosti nez ty, které bude mit aZz v budoucnod4. to
zpasobeno tim, Ze peénni prostedky, se kterymi disponuje nyni,ide investovat
a ziskat z nich vynos — zhodnotit je. Snadno dogtug malo rizikova je investice
formou bankovniho vkladu, proto je he&jmealizovana a vyp®t sodasné a budouci

hodnoty bude vysitlen na ni®®
6.1.1 Vypocet sowtasné hodnoty &isté sowasné hodnoty

Souwasna hodnota investice ¢astka investovana wipomnosti. V gipact bankovnich
vkladi je to pra¢ c¢astka poateniho vkladu na €et. Budouci hodnota investice je
potom konénd vySe daného vkladu. Tatthstka se skldda z patesniho vkladu
a nakghlého aroku za dobu trvani investice. Vysi &@Bho Groku ovliviuje doba, po

kterou investice trva a vysSe urokove sazby.

BH = SH x (1+7)"

S REJNUS, OFinan¢ni trhy, str. 145 — 155.
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BH  budouci hodnota

SH  sowasna hodnota

r arokova sazba v desetinném vyj&ai

n doba trvani investice (vkladu) v letech'®

Dany vzorec mize byt pouZit, pouze pokud se Urokova sazba poucetdu trvani

investice nerni.

Pomoci tohoto vzorce lze vygitat nejen celkovou vysi vkladu po ukmi investice,
ale po jeho Upravi pottebnou vysi p&ateini investice pro ziskani &ité kong&né sumy

(diskontovani).

Z vétSiny investic neziska investor pouze jeddijem, ale ®gkolik riznych gijmu
v pribéhu celé doby trvani investice. Tato dadilcash flow je nutné diskontovat
jednotliv za kazdé obdobi. Stasnou hodnotu vyptst jako sotet diskontovanych

e

prijmu.

__%Ch |, XCR LCE,
T+ A+t )T

SHeg,,

t=1

v, sy,  Souwet sowasnych hodnot vSech cash flow plynoucich z vkladu

v jednotlivych obdobich

CFa2,..n) hodnoty cash flow ziskanych v jednotlivych obddbic

rq konstantni diskontni (Urokova) mira
ta2,...n jednotlivé roky trvani investice
n paset let trvani investice®’

V praxi se nejastji pouziva metodaisté sodasné hodnoty nebo metoda ¥niho
vynosového procenta. Tyto #lvmetody jsou nejpropracovgBimi dynamickymi

metodami.

“ REJNUS, OFinan¢ni trhy, str. 161.
4T Tamtéz, str. 161.
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Metodacisté sodasné hodnoty udava hodnotu diskontovanych cash flowdeéteni
nékladi na investici (p&izovaci ceny investice). Od stasné hodnoty se liSi pouze
uvazovanim vySe gizovacich nakladl investice. Velikostisté sodasné hodnoty tedy
zavisi nejen naffjmech, které budou plynout z investice v budoutinmskalkulované
arokové mie, ale také na nakladech, které butkba vynaloZit na pg@zeni dané
investice. Tato metoda se pouziva, kdyz investéifrepaje rozhodnout, zda je vynosné
danou investici realizovat nikoli. Za vynosnou je potom povazovana investjegiz
¢istd sodasna hodnota je kladna. Pokud vychésta sodasna hodnota investice
zaporn4, neni vhodné danou investici realizovét.nBlové ¢isté sodasné hodnet
investice zalezi pouze na vlastnim uvaZeni invastMzorec na vypiet tohoto

ukazatele vychazi ze vzorce na vyposodasné hodnoty.

—IN

, - ¥ CF. ¥ CF. ¥ CE,
GSH = > SH,.. —IN = S 2 4 n
Z A+r) A+1)?  (@+71)"

CSH Cista sodasna hodnota

Yo, SH,, Souet sowasnych hodnot vSech cash flow plynoucich z vkladu

v jednotlivych obdobich
IN porizovaci naklady investice

CFaz,...nm  hodnoty cash flow ziskanych v jednotlivych obddbic

rq konstantni diskontni (Urokova) mira
ta,2,..n) jednotlivé roky trvani investice
n paset let trvani investice®®

6.1.2 Vypocet vnitiniho vynosového procenta

Metoda vnitniho vynosového procenta (téZ metodaiwnitmiry vynosu nebo metoda
vnitini miry névratnosti) vychazi také z vypo sokasné hodnoty. Investor sidir
u kazdé investice pozadovanou vynosnost a tu pakvpéa s vnitnim vynosovym

procentem této investice. Vhii vynosové procento je rovno takové urokové

“8 REJNUS, OFinan¢ni trhy, str. 167 — 169.
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7

(diskontni) mife, @i které diskontované fmy odpovidaji naklaiim na pdizeni
investice. To znamena, Zestd sodasna hodnota investicdipéto urokové nie bude

rovna nule.

VVP = 1, + (CSH, + (CSH, — €SH,)) % (i, — i)

VVP vnitini vynosové procento

CSH, ¢ista soasna hodnotarpnizsi trokové nie
CSH, ¢ista soasna hodnotarpvy3si trokové nie
in nizsi urokova mira

iy vy8si trokova mira*

Pokud je hodnota vrfitiho vynosového procenta vysSi nez pozadovana mira
vynosnosti, je vhodné investici realizovat. ¥gadt, Ze hodnota tohoto ukazatele je
niz8§i nez pozadovana vynosnost, investice p@odiobré realizovand nebude.
Pti rovnosti pozadované vynosnosti a yniho vynosového procenta zalezi pouze na

rozhodnuti investora, zda se mu vyplati danou imsiasskutenit.

Obk¢ metody (metodaisté sodasné hodnoty i metoda vimtho vynosoveho procenta)

vedou i vybéru investénich variant zpravidla ke stejnym vys|dak.

6.2 Rizikovost

S kazdou investicti dokonce s kaZzdou aktivitou je spojen&itdr riziko. Finagni

rizika Ize rozdlit do peti hlavnich skupin na rizika @vwova, trzni, likvidni, operai

a obchodni. Usrové riziko je spojené s moznosti selhani partaésnika tim, Ze
nedostoji svym zavadkn a nesplati dluh. Trzni riziko seskdy nazyva rizikem
cenovym. Tato rizika vychazeji z moznosti ztraty zzesny trznich cen. Mezi trzni
rizika pati riziko urokové, riziko akciové, riziko komoditri riziko ménove. DalSim
druhem rizika je riziko likvidni (o likvidi# vice v dalSi subkapitole). Obti&n

~7s 7

kvantifikovatelné jsou rizika nalezici do skupingik operanich. Tato rizika by @lo

49 REZNAKOVA, M. Financni management 2. dtr. 55.
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fidit veSkeré vedeni, které by také&lm vytvorit systém vnitni kontroly. Posledni
velkou skupinou jsou rizika obchodni. Ratem pravni riziko, riziko zgmy Uwrovéeho
hodnoceni, reputai riziko, daové riziko, riziko ngnové konvertibility, riziko

pohromy a regukanf riziko >

Velikost rekterych rizik lze zjistit pomoci metod odhadu riajkkteré vychazeji
z vysledki dlouhodobého sledovani a vyuzivaji statistické@akteristiky. Tato rizika se
meii pomoci smrodatné odchylky nebo rozptylu. Rizika, u kteryeize pomocidchto

metod vyjadit velikost, ohodnocuje podle svého subjektivnih@zeni sam investor

na zéklad informaci, které ma o investici a riziku k dispziztt

6.3 Likvidita

Tretim faktorem ovliviujicim rozhodnuti o investici je jeji likvidita. kvidita je
schopnost femenit investini aktivum na finaéni prostedky — hotovostni peniz€im
likvidnéjSi (rychlejSi mozna ig@mena na hotovostni penize) dané aktivum bude, tim
lépe. Likviditu ovliviuje predevSim mozZnost obchodovéani s danym aktivem a poté
zmeny agregatni poptavky. ijpacd nizké likvidity hrozi investorovi ztrata wipadre
momentalni platebni neschopnosti, protoZze ped&ly, které paebuje na to, aby dostal
svym zavazim, si bude musetxit a to pravdpodobrt za vysSi arokovou miru.
Pokud se investor bude rozhodovat mezindlz investicemi, které se budou liSit pouze
likvidnosti a ostatni parametry budou mit stejn&jywse rozhodne pro investici &$i

likviditou.®?

%0 JILEK, J.Finan¢ni trhy a investovanstr. 67 — 74.
1 REJNUS, OFinan¢ni trhy, str. 182 — 183.
2 Tamtéz, str. 187 — 188.
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7 MODELOVE P RIKLADY NA ZHODNOCENI
EFEKTIVNOSTI INVESTIC DO NEMOVITOSTI

V této casti prace budéeSen modelovy fiiklad, kdy investor uvazuje o koupi bytu
v nékolika krajskych mistech Ceské republiky a jeho néasledném pronajiméani. Pro
vSechny uvazované druhy investic budou dany shpdingmetry, co se tyka velikosti
bytu, jeho stavu, umi&ti i financovani. Cilem je zjistit zda je realnéyanvestice do

koupe bytu byla vynosnd, a ktera z uvazovanych lokalinéjvyhodsjsi.

7.1 Obecné pgredpoklady (parametry) modeli

Investorem je okan Ceské republiky, ktery je zarstnan (ma fijmy podle § 6 zakona
o dani z pijmd) a neprovozuje pronajem jako Zivnostiiffpy z pronajmu jsou

zdaiovany podle § 9 zakona o daniijmu).
7.1.1 Parametry byti

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o nakup bytdeného k pronajmu, jefdba velice
peilivé zvazit, jaké parametry by takovy bythbyt. Jsou uvazovany lokality: Brno,
Hradec Kréalové, Pardubic€eské Budjovice a Olomouc. Tato #sta byla vybrana
proto, Ze to jsou velka #sta s rozmanitymi moznostmi pracovnidfilgZitosti a také
proto, Ze v nich sidli vysoké a vySSi odborné Skoignoho studefitv nich kazdorong
shani podnajem. Je tedy velice prgpaddobné, Ze v bytbudou stale &aci najemnici
(a’ uz studenti nebagba ®jaka rodina). Ve vSech uvedenychéstech musi byt byt

umisgn tak, aby se jeho obyvatelé dostali do centravd@eti minut.

DalSim velice dlezitym parametrem, tujicim jeho pronajimatelnost, je velikost bytu.
Po zvéaZeni vSech skdtesti bylo rozhodnuto, ?e kupovany byt bude mit 60
podlahové plochy a idedmlispozici 2 + 1. Byt takovychto paramieje vhodny jak pro
studenty, tak pro mladou rodinu, nebo i pro mahdepgr, ktery nemadi nebo se #i

jiz od rodica odsthovaly.
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Poslednim parametrem, ktery musi bytisght, bude poZadovany stav. Byt bylryt
bud v novostavB, nebo po kompletni rekonstrukci domu i bytu. Ineesnechce

provadt zadné opravy a rekonstrukce hned nstial investice.
7.1.2 Parametry financovani

Nakup bytu bude financovan hypétém Uwrem ve vySi 100 % zastavni hodnoty
nemovitosti. Tento typ Wu byl vybran z dvodu nizSich naklad na investici
v pacatku a také pro lepSi zobrazeni skageh naklad na investici. Hypoténi Gwr do
100 % zastavni hodnoty nemovitosti bude investnpat u Hypoténi banky, a. s.
Hypoteini banka byla vybrana, protoZze se na hypotéky afiagje a jako jedna z mala
financnich spolénosti nabizi tento typ &w. Fehled hypoténich Owra nabizenych

bankami WCeské republice je uveden filpze.

Garantované fixni sazby Hypdétd banky, vydané v Oznamewi 04/2011 o vysSi
arokovych sazeb, platné od 1. 4. 2011, pro hypotéwr do 100 % jsou: 5,63 % p. a.
pri fixaci 1 rok, 5,69 % p. a.ipfixaci 5 let a 6,69 % p. a.ipfixaci 20 let. V modelech
bude pditano s urokem 6,69 % p. a., abylnnvestor jistotou vysSi Urokové sazby po
celou dobu splaceni hypétého Uvru. Splatnost hypotaiho Uvru je stanovena na
20 let. Za hypoténi 0wr bude investor rit kupovanou nemovitosti. Vzorce pebné
pro vypaet splatek a Urakhypot&niho Uw¥ru jsou uvedeny vifloze.

RovreZz poplatky vychazeji ze sazebtikéto banky. Poplatek za figeni U¥ru ¢ini
0,6 % z vySe poskytnutého &u (minimalre 4 000 K a maximalg 18 000 K),
poplatek za vedeni a spravuweimvého @tu je 150 K za nesic a za odhad kupni ceny

nemovitosti Zadatel zaplati 1 90@.K
7.1.3 Ostatni parametry

Kupni a prodejni cena hytvychazi z uddj Ceského statistickéhotddu o pamérné
cert byt v Ceské republice v letech 2007 — 2009 v zavislostrelkosti obce a stupni
opotebeni a je upravena podle Udaja prvnictvrtleti roku 2011. V prvnim roce je
pacitdno s hodnotou bytu, ktery ma ofsditeni nula azgp procent. Ve dvacatém roce je
hodnota bytu stanovena podle cenylibypasmu od i do dvaceti procent opiabeni.

VySe ndjemného vychazi z mistobvyklého najemného.
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Je sjednano poji&ti nemovitosti proti rizikm poZzaru, vybuchu, uderu blesku, padu
letadla, vichici, krupobiti, vody z vodovodniho #aeni, krddeZe vloupanim, loupeze
a imploze. Ceny tohoto poji&ti jsou fgevzaty z online kalkulky pojisovny Allianz
Direct. VySe pojistného se u jednotlivych dyiSi predevsSim z @vodu izné kupni
ceny nemovitosti a tedy i pojistrgastky nemovitostiCastky jsou pouze oriersai,
protoZze na vySi pojistného ma vliv spousta dalkfdid, nag. ve kterém pde se byt

nachazi, sjednani vice pojistnych rizik, typ nentasti.

Byt bude z ¥tSi ¢asti nezéizen, aby si ho najemce mohliiht podle svého vkusu
a poteby. Investor pidi pouze kuchyskou linku wetnd spotebicu (sporak s troubou,
lednice). Pedpoklada se, Ze koupelna a WC jsou jiz ¢ésti kupovaného bytu.
Ve vSech variantach je uvazovano stejnézeai. Investor vyhradil v 6., 11. a 16. roce

vzdy ¢astku 5 000 K na opravy a udrzbu bytu.

Pro vyp@et vynosnosti investice je pibdno, Ze pronajimany byt bude po splaceni
hypot&niho Uvru prodan. Investor tak nemusiinit, avSak do vynosnosti investice je
ttreba zapditat i hodnotu nemovitosti, ktera muipadré zastane. B vypoctu cisté
souwasné hodnoty investice je githno s diskontni sazbou 5,69 % p. a. Diskontnih@az
je odvozena od uteni statnich pokladémich poukazek (1,15 % p. a.) aiprrné
inflace za poslednich deset let (2,54%). Je zdénpao s firazkou za riziko ve vysi
2% p. a.

7.2 BytvBrné

Za byt vBrr¢ o velikosti 60 m, ktery ma opdebeni 0 — 5 % investor zaplati
2 064 000 K. Dan z prevodu nemovitosti plati prodavajicicani 61 920 K. Najemné
bylo stanoveno na 11 100¢Knésicéne, tj. 133 200 K za rok. Obvyklé najemné za byt
téchto paramefrje 185 K/m?.

Byt je vybaven kuchyskou linkou v hodn@t 30 000 K, lednici s mrazakem
za 10 000 K a sporakem za 10 000¢KPojiS&ni nemovitosti proti vySe uvedenym
rizikam ¢ini 1 470 K ro¢né. Ostatni vydaje souviseji s hyp&tém awrem, kterym je
nakup bytu financovan. Hypadtei Uwr je ve vySi hodnoty nemovitosti. Poplatek za

vyfizeni hypoténiho Uwru je 12 384 K. Odhad kupni ceny nemovitosti, ktery felia
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dolozit pi Zadosti o hypotéku, wth piimo hypoténi banka za poplatek 1 900¢K
Poplatek za vedenitu je 150 K mésiéné, coz je za rok 1 800 & Dai z nemovitosti
je 504 K. Skladbu vydaj v prvnim roce a druhém roce ukazuji grafy 7.1.

1.ROK 2.ROK

H pojisténi Mdafiz nem. Esplatks HO @ poplatek - vedeniafty  Ezafizenibyty  BwyfizeniH) B odhad

Graf 7.1 Skladba vydaji v prvnim a druhém roce investice - Brno
Zdroj: vlastni zpracovani

V prvnim roce tvéi nejvySSi podil splatka hyp@®ho Uv¥ru, a to tém % vSech
vydaji. DalSi vyznamnou polozkou jeizzeni bytu a poplatek za kigeni hypoténiho
avéru. V druhém a dalSich letech investice jsou vydajgeny rovéZz piedevsim
splatkou hypoténiho Uv¥ru. V 6., 11. a 16. roce investor §& navic s vydajem
5000 K& na opravu a udrzbu bytu (nédad na vymalovani). Rozdil zaplacené &an
Z prijma ¢ini 15 240 K.

Vhledem k tomu, Ze nejtSi poloZkou ve vydajich jsou splatkydiu, bude dale popsan
trochu podrobgi. Uvér ve vysi 2064 000 K se za dvacet letigplati téndt
01685000 K. Je splacen pravidelnymi &sicnimi anuitami ve vysi 15 620 K
Z pacétku splaceni tvd ve splatce §Si podil Uroky (z peatku ges 70 %). Podil se
obraci od 117. gsice splaceni, kdy Zma &tSinu ve splatce twd amor. Vyvoj podilu
amoru a uroku ve splatkach je znazorma grafu 7.3.
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Graf 7.2 Vyvoj splaceni hypotg&niho Gvéru - Brno

Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 7.3 Vyvoj podilu Groka a amoru ve splatkach - Brno

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vydaje za 20 let trvani investice dosahnou vySe73 394 K, z toho 3 748 993 K
tvori splatky Owru, zbytek jsou poplatky za vedendtu, pojiS&ni nemovitosti, d&
Z nemovitosti, d& z prijmia z pronajmu, poplatek za kigeni U¥ru, vydaje vynalozené
na opravy a Udrzbu ala p‘evodu nemovitosti.

Investice pinese pijmy ve vySi 4 557 000 K v pribéhu celych 20 let. Ztoho je
prodejni cena nemovitosti ve 20. roce 1 893 0@0aKgijmy z ndjemného 2 664 000
K¢.

187440
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B najem splatka HU

Graf 7.4 Porovnani raéni splatky uvéru a p¥ijmi z najmu - Brno

Zdroj: vlastni zpracovani

~ 59 ~



2000000 —

1500000 —

Kl
2 1000000 —

500000 —

1 2 3 4 5 6 7 B 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Rok

mPiijem = Wydaj

Graf 7.5 Prehled pFijmi a vydaji v jednotlivych letech - Brno

Zdroj: vlastni zpracovani

Z grafu 7.5 Ize wyist, Ze vydaje fevysuji gijmy ve vSech letech investice krém
posledniho, kdy doSlo k prodeji nemovitosti. Tot Fpisobeno pedevsim tim, Ze
splatky hypoténiho Uvru jsou vysSi nez inkasovany najem (viz. graf 7Ryzdil
piijma a vydafji za celou dobu investice bez zahrnuti prodejni ceyiyy a das
Z prevodu nemovitosti je - 1 254 804 KRozdil vSech fijmu a vydaf je 581 406 K.

Pro vypa@et ¢isté sodasné hodnoty investice byla pouZita diskontni s&z6@ %.Cista
souwasna hodnota této investice je zaporna, - 149 830/Knosnost investice do bytu
v Brrg, zjisttna metodou vnihiho vynosového procenta, je 3,68 %. Z tohoto blai

je vhodné investorovi investici nedopoitu

7.3 Byt v Hradci Kréalové

Hodnota 60 rhbytu v Hradci Krélové s opigtbenim 0 aZ 5 % je 1 803 00@.KDai

Z prevodu nemovitosti je 54 090¢K plati ji prodavajici). Obvyklé ndjemné v takovémt
byts &ini 171 K&/m?. Najemné bylo stanoveno podle obvyklého najemnénd0 260
K¢ mésicné, tj. 123 120 K za rok.
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Vybaveni bytu je v hodneét50 000 K a sklada se z kuchgké linky, lednice

s mrazakem a sporaku. Byt je pajistproti rizikim pozaru, vybuchu, tderu blesku,
padu letadla, vidtici, krupobiti, vody z vodovodniho #aeni, kradeze vloupanim,
loupezZe a imploze za 147@&Kocné. S vizenim hypoténiho 0vru do 100 % zastavni
hodnoty nemovitosti souvisi poplatek 10 818 & poplatek za odhad ceny nemovitosti
ve vySi 1 900 K. Za vedeni &rového @tu se plati misicné 150 KE, coZ je 1 800 K

za rok. D@ z nemovitosti je 504 & Na opravu a udrzbu bytu je dtgnéno 15 000 K,
vzdy po 5000 K v 6., 11. a 16. roce. Na dani #jmu zaplati investor o 19 755¢K
vice Bhem dvaceti let, nez kdyby neinvestoval. Skladbdayyv prvnim a druhém
roce je uvedena na grafech 7.6.

1.ROK 2.ROK

W pojisténi MEdafz nem. MEsplétka HO @ poplatek - vedeniGftu @ zafizenibytu  BwyfizeniHU B odhad

Graf 7.6 Skladba vydaji v prvnim a druhém roce investice — Hradec Kralové

Zdroj: vlastni zpracovani

NejvétSi ¢ast vydaj tvori splatka hypotgniho Gwru. V prvnim roce je to 69 %
a v druhém 98 % vSech vydaj)Vv prvnim roce investice jsou vyznamnou polozkaket
vydaje na z#izeni bytu (23 %) a \Hyzeni hypoténiho Owru (5 %).

v s 7

Hypoteini Gwr je ve vySi 1 803 000 &K Na urocich se celkem zaplati 1 471 8738 K
Celkem tedy investor zaplati na hypoteawr 3 274 873 K a to ve 240-ti isicnich
splatkach po 13 645 & V 117. n@sici splaceni Gsru splatka obsahuje poprvétsi
¢ast umoru nez urak Vyvoj hypote&niho Uwru a jeho splatek je zndzémna grafech
7.7a7.8.
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Graf 7.7 Vyvoj splaceni hypoténiho uvéru — Hradec Kralové

Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 7.8 Vyvoj podilu tmoru a droki ve splatkach — Hradec Krélové

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkové vydaje jsou ve vySi 3 492 78%,Kz toho jsou splatky @&vu 3 274 873 K.

Prijmy z této investice se zahrnutim hodnoty nematitgou 4 103 400 & z toho jsou
2462 400 K ptijmy z pronajmu. Hodnota nemovitosti ve 20. rocevestice je
1641 000 K.
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Graf 7. 9 Porovnani rani splatky Gavéru a p¥ijma z najmu — Hradec Kralové

Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 7.10 Frehled prijmi a vydajia v jednotlivych letech — Hradec Kralové
Zdroj: vlastni zpracovani
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Pfijem z najni nedosahuje takové vySe, aby pokryl vydaje na lepldéitypot€niho
avéru. To vyswétluje, pra: jsou vydaje ve vSech letech investice kégmesledniho vysSi
nez vydaje vdch to letech. Rozdiligmu a vydaji za 20 let je 610 617 K Pokud vSak
do rozdilu neni zap@tana prodejni cena nemovitosti andaprevodu nemovitosti je
tento rozdil — 981 153K

Pro vypa@et ¢isté sodasné hodnoty investice byla pouZzita diskontni s&z6@ %.Cista
souwasna hodnota investice do bytu v Hradci Kralovée-j&8 141 K. Vynosnost
zjisttna metodou vnihiho vynosového procenta je 4,60 %. Investici ngriiodné

realizovat.

7.4 Byt v Pardubicich

Za byt v Pardubicich o velikosti 60%ktery ma opdebeni do 5 %, kupuijici zaplati
1662 000 K. Daar z prevodu nemovitosti, kterou plati prodavajici, je 88® Kc.

Najemné bylo stanoveno na 10 68@& Ksicné, tj. 128 160 K za rok. Obvyklé
najemné za takovy byt je 17&HKn’.

Byt je zd&izen kuchyiskou linkou za 30 000 & lednici s mrazakem za 10 00G K
a spordkem v hodnot10 000 K. Za pojiséni bytu plati réné investor 1470 K
Kazdy paty rok, tj. v 6., 11. a 16. roce, je prosea oprava a udrzba bytu za 5 000 K
Dan z nemovitosti se plati jednoudr@ a cini 504 K&. Rozdil zaplacené darz piijmu

za celych dvacet letini 34 245 K. DalSi vydaje souviseji s tim, Ze nakup bytu je
financovan hypotim Owrem. Poplatek za wizeni hypoténiho Ovru je 9 970 K.
Odhad hodnoty nemovitosti, ktery jgelba pro vyizeni Zadosti o Gy, banka vyidi

za poplatek 1 900 & Poplatek za vedenti je sazebnikem banky stanoven na 150 K
meésicné, tj. 1 800 K za rok. Skladba vydajv prvnim a druhém roce investice je

znézorgna na grafech 7.11.
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Graf 7.11 Skladba vydaji v prvnim a druhém roce investice — Pardubice

Zdroj: vlastni zpracovani

Protoze nejitSi poloZzkou ve vydajich jsou splatky &iu, dale bude o &m nekolik
podrobrjSich informaci. Uwr ve vysi 1 662 000 Kje splacen pravidelnymi #sicnimi
anuitami. Mesicni splatka 12 578 Kje z pa&atku tvdena z ¥tSi ¢asti Uroky a z mensi
¢asti Umorem dluhu. Pam Groku a Umoru ve splatce se postupmeni
aod 117. mssice tvai vétSi cast splatky amor. Na urocich se za celou dobu trir&itu
zaplati 1356 735 K Vyvoj podilu umoru a aroku ve splatkach a vyvgjaseni

hypote&niho Uwru je znadzor#én na grafech 7.12 a 7.13.
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Graf 7.12 Vyvoj splaceni hypoténiho uvéru — Pardubice

Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 7.13 Vyvoj podilu aroki a imoru ve splatkach — Pardubice

Zdroj: vlastni zpracovani
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Celkové vydaje za dvacet let trvani investice dosahvySe 3 244 417 & z toho
3018 735 K tvori splatky ueru. Celkové pijmy za celou dobu trvani investice jsou
4 053 200 K a jsou tvéeny @ijmy z pronajmu ve vySi 2 563 20k @ijmy z prodeje
bytu, které&ini 1 490 000 K.
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Graf 7.14 Porovnani rani splatky Gvéru a pr¥ijmia z n§jmu — Pardubice
Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 7.15 Frehled prijm a vydajia v jednotlivych letech — Pardubice

Zdroj: vlastni zpracovani

Z grafu 7.15 je i&jmé, Ze fjmy jsou ve vSech letech investice kroposledniho, kdy
doSlo k prodeji bytu, niz8i nez vydaje vynaloZeaéimvestici. Je to Afsobeno tim, Ze
splatky hypoté&niho Uwru jsou vysSi nez inkasovany najem (viz. graf 7.Rzdil
piijmu a vydafi bez zahrnuti prodejni ceny nemovitosti adamievodu nemovitosti
placené pi prodeji je — 636 518 K Rozdil vSech fijmu a vydaj je 808 783 K.

Pro vypdet &isté sodasné hodnoty investice byla pouzita diskontni s&z68%.Cista
sowasna hodnota investice je 89 380. K/'ynosnost této investice, zj$ta metodou

vnitiniho vynosového procenta, je 7,47 %. Investicehna k realizaci.

7.5 Byt v Ceskych Budjovicich

Hodnota bytu o velikosti 60 v Ceskych Budjovicich s opatebenim do 5 % je
1478 000 K. Dai z prevodu nemovitosti je 44 340¢Ka plati ji prodavajici. Najemné
je stanoveno podle mistnobvyklého najemného. Obvyklé ndjemné za higthto
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parametit je 164 K na nf. Najem za cely byt je 9 840&Kza nesic, tj. 118 080 K

za rok.

Byt je vybaven kuchyskou linkou v hodna@t 30 000 K, lednici s mrazdkem za
10 000 K a sporakem za 10 000¢KPojis&ni nemovitosti stoji 1 050 & ro¢né.
Investor pdita s opravami a udrzbou bytu v 6., 11. a 16. rebdy za 5000 K
Jedenkrat za rok musi investor zaplatiti danemovitosti ve vysi 504 & Rozdil
zaplacené danz grijmua za celych dvacet let trvani investice je 36 075 Rrotoze
investor financuje nakup bytu hypoétem uUwrem, vznikaji mu vydaje ve forn
poplatki bance zatzné Ukony. Poplatek za kigeni hypot&niho Gwru je 8 868 K,
odhad hodnoty nemovitosti provedeny bankou std@DQ K& a poplatek za vedeni
avérového @tu je 150 K mésicng, tj. 1 800 K za rok. Skladba vyd&jv prvnim

a druhém roce je znaz@ma na grafech 7.16.

1.ROK 2.ROK

E pojisténi Edafz nem. Msplétka HG B poplatek - vedenitu  Mzafizenibyiu BwyiizeniH) 2 odhad
Graf 7.16 Skladba vydaji v prvnim a druhém roce investice -Ceské Budjovice
Zdroj: vlastni zpracovani

Jednozné&né nejwtsi polozkou ve vydajich jsou splatky hypsitého Gwru. V prvnim
roce jsou porérné vysoké i vydaje na #&eni bytu (24 %) a \yzeni hypoténiho
avéru (5%). Ostatni poloZky tvo1 % nebo méhz celkovych vydai.

Hypoteini Uwr je poskytnut ve vysi 1 478 000¢Kcoz je 100 % hodnoty nemovitosti.
Celkem investor zaplati na hyptté Owr 2 684 397 K. Hodnotu nemovitosti tedy
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pieplati na Grocich o 1 206 39% Kehem dvaceti let. Usr je splacen 240 pravidelnymi
mésicnimi splatkami ve vysi 11 286 & které se skladaji z amoru dluhu a Udrok
Od paiatku splaceni az do 116 .ésice tvai vetSi cast splatky platby Grak Teprve od
117. mésice splaceni @vu prevliada podil umoru dluhu nad aroky. Vyvoj hypmtiho

avéru a jeho splatek je znazé@émna grafech 7.17 a 7.18.
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Graf 7.17 Vyvoj splaceni hypoténiho Gwvéru — Ceské Budijovice
Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 7.18 Podil imoru a Groki ve splatkach -Ceské Budjovice
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Zdroj: vlastni zpracovani

Celkové vydaje za dvacet let trvani investice dosahvySe 2 903 733 & z toho

2 684 397 K tvori splatky Owru. Celkové pijmy za celou dobu trvani investice jsou
3 700 600 kK a jsou tvéieny gijmy z pronajmu ve vySi 2 361 60K pijmy z prodeje
bytu, které&ini 1 339 000 K.
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Graf 7.19 Porovnani rani splatky Gvéru a pifjmi z najmu —Ceské Budjovice
Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 7.20 Prehled péijmi a vydajia v jednotlivych letech —Ceské Budijovice

Zdroj: vlastni zpracovani

Pfijem z najni nedosahuje takové vySe, aby pokryl vydaje na leplatpote&niho
avéru (viz. graf 7.19). To vysitluje, pra: jsou vydaje ve vSech letech investice kéom
posledniho vySSi nez vydaje &hto letech. Rozdil ifima a vydaji za 20 let je
796 867 K. Pokud vSak do rozdilu neni z&fana prodejni cena nemovitosti anda

Z prevodu nemovitosti je tento rozdil — 501 9638 K

Pro vypa@et ¢isté sodasné hodnoty investice byla pouZita diskontni s&z6a %.Cista
sowasna hodnota investice do byt€eskych Budjovicich je 120 677 K Vynosnost
zjisttn4 metodou vnihiho vynosového procenta je 8,46 %. Investici |ppatsit

k realizaci.

7.6 Byt v Olomouci

Byt v Olomouci o velikosti 60 f) ktery ma opdebeni 0 a? 5 % ma hodnotu

1 604 000 K. Da1 z prevodu nemovitosti plati prodavajici (48 120)KNajemné bylo
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stanoveno na 9 780¢Kmesicng, tj. 117 360 K za rok. Obvyklé najemné za bythto
parameti je 163 Ki/m?.

Vybaveni bytu je v hodnét50 000 K a sklada se z kuchgké linky, lednice
s mrazakem a sporaku. Byt je pajistproti rizikim pozaru, vybuchu, Gderu blesku,
padu letadla, vidtici, krupobiti, vody z vodovodniho #aeni, kradeze vloupanim,
loupeze a imploze za 1 120¢Ko¢né. S vyrizenim hypoténiho Uvwru do 100 %
zéstavni hodnoty nemovitosti souvisi poplatek 9 84a poplatek za odhad ceny
nemovitosti ve vySi 1 900 & Za vedeni t&rového @tu se plati issicné 150 K, coz je

1 800 K za rok. D& z nemovitosti je 504 & Na opravu a udrzbu bytu je stlgrnéno
15 000 K, vzdy po 5000 Kv 6., 11. a 16. roce. Na dani #jma zaplati investor
0 24 480 K vice #hem dvaceti let, nez kdyby neinvestoval. Skladbdayyv prvnim

a druhém roce je uvedena na grafech 7.21.
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Graf 7.21 Skladba vydaji v prvnim a druhém roce investice — Olomouc

Zdroj: vlastni zpracovani

NejvétSi poloZzkou ve vydajich jsou splatky hypsitého Gwru, a proto bude déle
popsan podroli. Uvér ve vysi 1 604 000 Kse za dvacet letigplati o 1 309 416 K
Je splacen pravidelnymi @sicnimi anuitami ve vySi 12 139 K Z patatku splaceni
tvori ve splatce &Si podil Uroky (pes 70 %). Podil se obraci od 11%siae splaceni,
kdy za&ina WtSinu ve splatce twt umor. Vyvoj podilu umoru a uroku ve splatkach
a vyvoj splaceni ru je znazordén na grafech 7.22 a 7.23.
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Graf 7.22 Vyvoj splaceni hypoténiho uvéru — Olomouc
Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 7.23 Vyvoj podilu aroki a amoru ve splatkach — Olomouc

Zdroj: vlastni zpracovani
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Celkové vydaje jsou ve vySi 3 125 894,kz toho jsou splatky @vu 2 913 416 K.
Prijmy z této investice se zahrnutim hodnoty nematitgou 3 782 200 & z toho jsou
2 347 200 K piijmy z pronamu. Hodnota nemovitosti ve 20. roceestice je
1 435 000 K.
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Graf 7.24 Porovnani rani splatky Uvéru a p¥ijmia z ndjmi — Olomouc
Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 7.25 Frehled pFijm a vydaja v jednotlivych letech — Olomouc

Zdroj: vlastni zpracovani

Z grafu 7.25 je tejmé, Ze fijmy jsou ve vSech letech investice krdposledniho nizsi
nez vydaje vynaloZzené na investici. Je tGsgieno tim, Ze splatky hypotgho Uwru
jsou vy3Si nez inkasovany najem. V poslednim roo8lod k prodeji nemovitosti
a ijmy nékolikanasobn prevysily vydaje. Rozdil fima a vydaji bez zahrnuti
prodejni ceny nemovitosti a darz p‘evodu nemovitosti placenéfipprodeji je

- 735 644 K. Rozdil vSech fiima a vydaji je 656 306 K. Hodnota bytu ve 20. roce
investice je 1 435 000K

Pro vypa@et ¢isté sodasné hodnoty investice byla pouZita diskontni s&z68 %.Cista
sowasna hodnota investice je 11 626. K/'ynosnost této investice, zj$ta metodou

vnitiniho vynosoveého procenta, je 5,91 %. Investicehdna k realizaci.

7.7 Porovnani investiénich variant a zawreéna doporuéeni

Shrnuti vSech vyznamnych paranieta vSech investhich variant je fehledr
uspdadano v tabulce 7.1. Z uvedeného porovnani varjgjth vynosnosti a dalSich

faktoni vychazi doporéeni pro investora.
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Tabulka 7.1 Porovnani investnich variant

Hradec : Ceské
Brno o Pardubice CV. ! Olomouc
Krélove Budéjovice

Cena nemovitosti
v 1. roce

SIS ) 993000 1641000 1490000 1339000 1435000
ve 20. roce

Rozdil cen
absolutne

Rozdll cenv % -8,28% -8,99% -10,35% -9,40% -10,54%

L amao wmi 110 18080 117360

Najem v % z ceny

i 6,45% 6,83% 7,71% 7,99% 7,32%
__-_-

Opravy a udrzba 15 000 15 000 15 000 15 000 15 000
R

\' prvnlm roce

POJIStenI 1470 1260 1190 1 050 1120

Dz nemoviosi [N SN S SRR S T

Rozdil dang z

0 15 240 19 755 34 245 36 075 24 480
pEijmu
Dai z prevodu
nemowtostl
Splatky avéru 187 440 163 740 150 936 134 232 145 668

Splatky avéru v
% z ceny bytu

Splatky avéru v

" 140,72% 132,99% 117,77% 113,68% 124,12%
% z najmu
Cista sowasna
hodnota investice
Vynosnost 3,68% 4,60% 7,47% 8,46% 5,91%

2N 5 O e e

Zdroj: vlastni zpracovani
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Cena bytu p stejné zminé opotebeni nejvice klesne u bytu v Pardubicich, dalené B
a Olomouci. To je vSak pouze pokles v absolutni. WEcentuel& cena bytu nejvice
klesne v Olomouci a Pardubicich. Byt v Brje naopak na procentuelni pokles

nejmensi. Z toho vyplyva, Ze byt v Brma nejvyssi trvalou hodnotu.

DalSim parametrem pro srovnavani jednotlivych vargyla vySe ndjmu a jeho podil na
kupni ced nemovitosti. Najem je kroénprodejni ceny bytu jedinyiflem v piibéhu
trvani investice. V absolutni vySi se za byt stefnyparamefr plati nejvysSi najem
v Brn¢, dale v Pardubicich a n@etim mist v Hradci Kralové. B porovnani vySe
najmu a jeho podilu na kupni @&enemovitosti bylo zji&no, Ze najem je nejvyssi
v Ceskych Budjovicich a dale v Pardubicich. Naopak nejnizsi maj@i porovnani

S cenou bytu, je v Bin

DalSi polozky v tabulce se tykaji vydajVydaje na z&izeni bytu, opravy a udrzbu
a da z nemovitosti jsou ve vSecheéstech stejné. LiSi se velikosti poplatkaplacenych
bance v prvnim roce. To je igobeno rozdilnou kupni cenou nemovitosti a nagledn
tedy rozdilnou vysi poplatku za #rgeni hypoténiho Uwru. V nasledujicich letech je
poplatek ve vysi 1 800 Kza rok a to u vSech variant. Rozdily na zaplacepéjstném
jsou viadech stokorun a nijak vyznagneovlivni vynosnost jednotlivych inve&tich
variant. PodstathvyrazrejSi rozdily jsou na zaplacené daniifpu. Dai z piijma se
zvySi minimalg o 15 000 K, nez kdyby Zadna investice nebyla realizovanavisejse
dan z prijmt zvySi, pokud bude investor realizovat investicinfou nakupu bytu
v Ceskych Budjovicich. Dalsi poloZkou ve vydajich je ila prevodu nemovitosti,
kterou zaplati investor ipadt prodeje nemovitosti ve dvacatém roce investicg. Je

vySe je zavisla na prodejni gedaného bytu.

Velmi vyznamnou polozkou jsou splatky diu. Dalezita je nejen jejich vySe, ale
i pomér k hodno¥ nemovitosti a kvySi najmu. Pam splatky Owru k hodnog
nemovitosti je ve vSech uvedenycklpgadech stejny, coz je agpobeno tim, Ze @ je
vzdy ve vySi 100 % hodnoty nemovitosti. 3o splatky U¥ru se u jednotlivych variant

s grws

Mrivrw s

pomer splatky Géru a najmu. Za idedlni lze povazovat, pokudijgep z ndjmu vyssi
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nez splatka. To znamena, Ze investice Wtpéavidelny ngsicni piijem. Tato situace
nenastala ani v jedné varianCim vy3si je splatka @u v procentech z najmu, tim
vice musi investor kazdy &sic do investice vkladat. NejmenSgsieni naklady tedy
investor ponese vifpad investice do nakupu bytu Geskych Budjovicich, dale

v Pardubicich, v Olomouci, v Hradci Krélové a nalpdnim mist je byt v Brre.

Nasledujici dvaradky tabulky obsahuji vysledky hodnoceni investicatené dtima
pouzitymi metodami. Prvni z nich je metodiaté sodasné hodnoty a druha metoda
vnitiniho vynosového procenta. &ba metodami bylo dosazeno stejnych vysiedk
PoZadované vynosnosti 5,69 % p. a. nedosahuje tiowedo nakupu bytu v B#n
a Vv Hradci Kralové. Tyto varianty neni tedy vhoda@porit k realizaci. Zbyvajici
investiéni varianty kritérium vynosnosti splnily a jsou e k realizaci. Radi,
ve kterém je vhodné invesitii varianty realizovat z hlediska vynosnosti, jeedeno

v poslednintadku tabulky.

Efektivnost investic se vSak neposuzuje pouze peglosnosti, ale také zalezi na
likvidnosti a rizikovosti. O vynosnosti bylo poje@ivano vysSe. Dale tedy budou
uvedeny informace tykajici se likvidity a rizika p¥ipact investice do nakupu

nemovitosti.

Nemovitost je povaZzovana za relativmelikvidni aktivum, proto jefeba pditat s delSi
dobou na prodej nemovitosti. \fipadt pottreby naléhavého prodeje je pr&pddobné,
Ze nemovitost bude prodana, avSak za nizsi ceriujengeji realna hodnota. Na jeji
prodejnost ma vliv krom vySe ceny najklad i stav nemovitosti, typ vlastnictvi,
lokalita, velikost a dispozice. Pokud investor \adiirna prodej bytu po splacenic¢év

dostaten¢ dlouhou dobu, riive z prodeje ziskat vice, nez je hodnota nemouitost

Kromé rizika prodeje nemovitosti za nizkou cenu je zdpdSim rizikem Spatny vy
najemniki a s tim souvisejici problémy. JéleZité nijemniky vybirat velice plevé
a pipadné problemy z# feSit okamzi. DalSi rizika jsou spojena s zZivelnymi

pohromami, ale protétnto rizikim se Ize pojistit u &které z komeamich pojioven.

Pti rozhodovani, zda tuto investici realizo¥anikoliv, je tteba si vzit v Gvahu idkteré
dalSi skuteénosti. Investice do nakupu a pronajmu nemovitostirnjvestici realnou,

a proto jsou na investora kladeny jiné naroky, kayby realizoval investici finami.
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Mezi jeho povinnosti p&t mimo jiné i udrzba a opravy nemovitosti, vySe oviany
vybér ngjemnik a feSeni jejich stiznosti, placeni darz nemovitosti, pznani
a zaplaceni da&nz pronajmu, vyttovani zaloh za energie a jednani s katastralnim

Uradem.
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ZAV ER
Diplomovéa prace se zabyva investici do nemovitesiieské republice. Cilem bylo
zvolit nejvyhodjSi investici do nemovitosti gené k prondjmu. Pro sgini toho cile

bylo nutné nejtive analyzovat situaci €@eské republice, konkrétn moZnosti

financovani nemovitosti, trh nemovitosti a legislatykajici se nemovitosti.

Investicemi se zabyva mnoho autor riznych publikacich, &Sinou se vSak jedna
o investice do finafmich investinich instrument. Finarfnimi investénimi nastroji
jsou cizi ngny, kratkodobé a dlouhodobéadiy a investini cenné papiry. Investice do
nemovitosti se vSakadi mezi redlné inveshi nastroje. Kroré nemovitosti sem piit
i movité wci, komodity a drahé kovy. Drahé kovy jsou na reziir realnych

a finartnich investinich nastraj.

Trh nemovitosti je charakteristicky svoji néplednosti, nizkou likviditou a velkym
vyznamem dvérnych informaci. Nemovitosti existuje velké mnoiZstv kazda je
unikatni. Nemovitosti Izelenit nagiklad podle zédkona o dani z nemovitosti, podle
katastru nemovitosti, podi&&lu nebo typu vlastnictvi. Zalezi pro jakéely je poteba

nemovitosti klasifikovat.

Parizeni nemovitosti je finamé velice naréné. Mezi nejastjsi zpisoby financovani
pati financovani hypotsmim 0wrem, O¥rem ze stavebniho sfeni, vlastnimi
prostedky nebo kombinaci uvedenych metod. Z uvedenycosii bylo vybrano pro

V4

Ucely praktickécasti diplomové prace financovani hypatem awrem.

LegislativaCeské republiky upravuje ziskani i drzbu nemovitesfirdva a povinnosti
s tim spojena. S nabytim, vlastnictvim, pronajmepradejem nemovitosti je spojena
povinnost zaplatit da z €chto operaci. Podrobna analyza pravnictedpisi

vztahujicich se k nemovitostem je uvedena v pgpéda.

V praktickécasti bylyieSeny modelovéifklady na zhodnoceni efektivnosti investic do
nemovitosti. Byl uvazovan investor - nepodnikaltétry ma zajem o koupi bytu a jeho
nasledné pronajimani. Zindodu snizeni rizika nepronajimatelnosti bytu byaZovany
byty v krajskych mistech Ceské republiky, o velikosti 60 ‘npodlahové plochy
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a idedlr dispozici 2 + 1. Kupovany byt musi byt novy nelmgelkové rekonstrukci,
tzn. mit opotebeni mé# nez 5 %. Dale byl stanovenigob financovani a teny

konkrétni podminky.

Nakup bytu byl ve vSech variantach financovan 100ggote&nim 0wrem s arokovou
sazbou fixovanou na celou dobu splatnosti - 20Tato urokova sazba byla zvolena
z divodu jistoty vySe splatek. Ve vSech inveésich variantach jsou zapidtdny vydaje
za vyrizeni a spravu @&u, odhad kupni ceny nemovitosti, pajist bytu, zaéizeni

kuchyrg a opravy bytu.

Do cash flow jsou zagitdny pouze dva druhyiima, a to @gjmy z najmi a gijem
Z prodeje bytu na konci dvacatého roku investicgsé/najmu je odvozena od mistn
obvyklého ndjemného a je po celou dobu investiegdt Prodejni cena nemovitosti je
uvazovana ve vysSi séasné piimérné ceny byl s opotebenim 5 - 20 %. Vifkladech
tedy neni uvaZzovano ani &stem najmi a ani sifistem hodnoty nemovitosti. Z tohoto

duvodu lze dosazené vysledky povazovat spiSe za stisike.

Po vytvaeni cash flow a jeho diskontovani na &msnou hodnotu bylo zji&to, Ze
pozadované vynosnosti 5,69 % dosahuji pouzedrianty. Jedna se o investici do
nédkupu a prondjmu bytu v Pardubiciafieskych Budjovicich a Olomouci. Tyto
varianty Ize doporit k realizaci. Na prvnim mistje variantaCeské Budjovice

s vynosnosti 8,46 %, druha vipdi je varianta Pardubice s vynosnosti 7,47 %
a posledni dopotiovana varianta (Olomouc) ma vynosnost 5,91 %. Zdytevarianty
(byt vBrre a byt v Hradci Krélové) neni vhodné doptity protoZze pozadované
vynosnosti nedosahuiji a jeji¢ista sodasna hodnota je zaporna.

Kazdy kdo se rozhodne investovat do nemovitostisinp@itat s niz8i likviditou
a rizikem spojenym s v@iorem ndjemnil. Vynosnost investice ovlije predevsim

vySe najmu a jeho patnke kupni ceét nemovitosti.
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Priloha ¢. 1 — Vzorce potebné pro vypdet hypoteéniho Gvéru

. . 1
Diskontni faktor v= _
1+
NPT . 1-—v"
Pocateéni hodnota Uweru D=a —— =a-a}
l
Anuita D :
a=D-
1—v"
r—1

Zustatek Uvéru

Urok z prvni anuity

Umor z prvni anuity

Urok z dal$ich anuit

Umor z dal$ich anuit

Stanoveni pd&tu urokovacich obdobi

Stanoveni vySe posledni splatky

D poateni hodnota Gsru

% diskontni faktor
n paiet Urokovacich obdobi

Mi=a-U=a—-a-(1-vY)=a-v"
Ur+1) =Dy-i=a-(1-v"")

Myypy=a—Dp-i=a-v""

1—v™1
an=<D—a-—i )'(1+i)n

a anuita (pravidelna, stale stejna platba)
i roni urokova mira
a, polhitni zasobitel

zdroj: Radova, J. Finatni matematika pro kazdého, vlastni zpracovani



Priloha ¢. 2 — Rrehled hypoteénich Gvéra v Ceské republice

AT | Minimaln | Maximaini o000 | Fixace 3 : Fixace 10 | Fixace 15 | Fixace 20
i vySe Maximalni i doba doba s s Fixace 5 let let let let Dot Fizeni (nEr
averu vySe Gvru splaceni splaceni Y TR W i (A

[tis K& il froky] [% p.a.] [% p.al Eopal [% p.a.] [% p.al] [% p.a]

Nazev banky Nazev Ovdru

CSOB Hypotéka na
100 % 200 az 100 % cca 5 dni

CSOB Hypotéka 5 000 000 K

bez dokladani 200 o
pijma (max. 50 %)

5 cca 5 dni

Hypotéka do 100 % 100 % 3 pracovni dny

Hypoteini ivr 100 do 100 % cca3az5dn

Hypote;nl awr s
1ZP do 70 % R G D

Plus az 100 % cca 14 dni

1Q plovouci o
hypotéka e



mHypotéka s
variabilni sazbou 200 do 80 % do 14 dri

mHypotéka Light s
variabilni sazbou

0 neni stanovena do 14 dri

Ucelovy hypoteni 200 a7 100 % do 5 drit od dodani

aveér - HUF 100 vSech podkladl
s | -----------_
Pokauispatena | cot a0 o e
| -----------_
_ Profit az 70 % cca 5 di
_ -----------_
oeresiaeny a280%
- ------------
Prevratna hypotéka 200 85 %

Hypoteini Gwr bez
dolozeni pijmu,
Hypotesni G\vr na
obrat

Zdroj: Srovnani hypotmich Gvri [online]. Web: Finance.cz, 2011 [citovano dne dibna 2011]. Dostupné z: <http://www.finance.c#finovani-
bydleni/hypoteky/srovnani/>.

300 60 % 0 30 7,19 7,34 5 pracovnich din



Priloha ¢. 3 - Cash flow

Polozka Brno Hr’adeclz Pardubice C?.Sk? Olomouc
Kralové Budéjovice

zaizeni bytu - 50 000 - 50 000 - 50 000 -50000 -50000

vyiizeni HU -12 384 -10 818 -9972 - 8 868 -9624

odhad - 1900 -1 900 - 1900 - 1900 - 1900

pojisteni -1470 -1 260 -1190 -1 050 -1120

1. rok dai z nem. - 504 - 504 - 504 - 504 - 504
najem 133 200 123 120 128 160 118 080 117 360

splatka HU -187 440 -163740 -150936 -134232 -145668

poplatek - vedenidiu -1 800 - 1800 -1 800 -1 800 -1 800

dai z prijmi 0 0 0 0 0

pojistni -1 470 -1 260 -1190 -1 050 -1120

dai z nem. - 504 - 504 - 504 - 504 - 504

2 rok najem ) 133 200 123 120 128 160 118 080 117 360
splatka HU -187440 -163740 -150936 -134232 -145668

poplatek - vedenidiu -1 800 -1 800 -1 800 -1 800 -1 800

dai z prijmi 0 0 0 0 0

pojistni -1 470 -1260 -1190 -1 050 -1120

dai z nem. - 504 - 504 - 504 - 504 - 504

3. rok najem ) 133 200 123 120 128 160 118 080 117 360
splatka HU -187440 -163740 -150936 -134232 -145668

poplatek - vedenidiu -1 800 -1800 -1800 -1800 -1800

dai z prijmi 0 0 0 0 0

pojisteni -1470 -1 260 -1190 -1 050 -1120

dai z nem. - 504 - 504 - 504 - 504 - 504

4. rok najem ) 133 200 123 120 128 160 118 080 117 360
splatka HU -187440 -163740 -150936 -134232 -145668

poplatek - vedenidiu -1 800 -1800 -1 800 - 1800 -1800

dai z prjmt 0 0 0 0 0

pojisteni -1470 -1 260 -1190 -1 050 -1120

dai z nem. - 504 - 504 - 504 - 504 - 504

5 najem ) 133 200 123 120 128 160 118 080 117 360
. splatka HU -187 440 -163740 -150936 -134232 -145668
poplatek - vedenidiu -1 800 -1 800 -1 800 - 1800 -1 800

dai z prijmi 0 0 0 0 0

pojistni -1 470 -1260 -1190 -1 050 -1120

dai z nem. - 504 - 504 - 504 - 504 - 504

najem 133 200 123 120 128 160 118 080 117 360

6. rok splatka HU -187440 -163740 -150936 -134232 -145668
poplatek - vedenidiu -1 800 - 1800 -1 800 - 1800 -1 800

dai z prijmi 0 0 0 0 0

udrzba bytu -5 000 - 5000 -5 000 - 5000 - 5000

pojistni -1470 -1 260 -1190 -1 050 -1120

dai z nem. - 504 - 504 - 504 - 504 - 504
najem 133 200 123 120 128 160 118 080 117 360



[ splatka HU -187440 -163740 -150936  -134232 -145668

poplatek - vedenidiu - 1800 - 1800 - 1800 - 1800 - 1800
dai z prijmi 0 0 0 0 0

pojistsni - 1470 -1 260 -1190 -1 050 -1120
dai z nem. - 504 - 504 - 504 - 504 - 504
najem 133 200 123 120 128 160 118 080 117 360
splatka HU -187440 -163740 -150936 -134 232 - 145668
poplatek - vedenidiu -1 800 -1 800 -1 800 -1 800 -1 800
dai z prijmi 0 0 0 0 0

pojistsni - 1470 -1 260 -1190 -1 050 -1120
dai z nem. - 504 - 504 - 504 - 504 - 504
najem 133 200 123 120 128 160 118 080 117 360
splatka HU -187440 -163740 -150936 -134 232 - 145 668
poplatek - vedenidiu -1 800 -1 800 -1 800 -1 800 -1 800
dai z prijmi 0 0 0 0 0

pojistni -1470 -1260 -1190 -1 050 -1120
dai z nem. - 504 - 504 - 504 - 504 - 504
najem 133 200 123 120 128 160 118 080 117 360
splatka HU -187440 -163740 -150936 -134 232 - 145 668
poplatek - vedenidiu - 1800 - 1800 - 1800 - 1800 -1 800
dai z prijmu 0 0 0 0 0

pojistni -1470 -1260 -1190 -1 050 -1120
dai z nem. - 504 - 504 - 504 - 504 - 504
najem 133 200 123 120 128 160 118 080 117 360
splatka HU -187440 -163740 -150936 -134 232 - 145 668
poplatek - vedenidiu - 1800 - 1800 - 1800 - 1800 -1 800
dai z prijmi 0 0 0 0 0

udrzba bytu - 5000 - 5000 - 5000 - 5000 -5 000
pojistni -1470 -1260 -1190 -1050 -1120
dai z nem. - 504 - 504 - 504 - 504 - 504
najem 133 200 123 120 128 160 118 080 117 360
splatka HU -187 440 -163740 -150936 -134 232 - 145 668
poplatek - vedenidiu -1 800 -1 800 -1 800 -1 800 -1 800
dai z prijmi 0 0 0 0 0

pojistsni -1470 -1 260 -1190 -1 050 -1120
dai z nem. - 504 - 504 - 504 - 504 - 504
najem 133 200 123 120 128 160 118 080 117 360
splatka HU -187 440 -163740 -150936 -134 232 - 145 668
poplatek - vedenidiu -1 800 -1 800 -1 800 -1 800 -1 800
dai z prijmt 0 0 0 0 0

pojistsni -1470 -1 260 -1190 -1 050 -1120
dai z nem. - 504 - 504 - 504 - 504 - 504
najem 133 200 123 120 128 160 118 080 117 360
splatka HU -187440 -163740 -150936 -134 232 - 145 668
poplatek - vedenidiu -1 800 -1 800 -1 800 -1 800 -1 800
dai z prjmi 0 0 - 285 -1410 0

pojistni -1470 -1260 -1190 -1050 -1120

dai z nem. - 504 - 504 - 504 - 504 - 504



najem

splatka HU

poplatek - vedenidiu
dai z prijmi

pojiseni

dai z nem.

najem

splatka HU - amor
poplatek - vedenidiu
dai z prijmi

udrzba bytu
pojiseni

dai z nem.

najem

splatka HU

poplatek - vedenidiu
dai z prijmi

pojis&ni

dai z nem.

najem

splatka HU
poplatek - vedenidiu
dai z pijmi

pojis&ni

dai z nem.

najem

splatka HU
poplatek - vedenidiu
dai z pijmi

pojiseni

dai z nem.

najem

splatka HU
poplatek - vedenidiu
dai z prijmi

cena nemovitosti
dai z prevodu

133 200
- 187 440
-1 800

0
-1470

- 504
133 200
- 187 440
-1800

0
-5000
-1470

- 504
133 200
- 187 440
- 1800

0
-1470

- 504
133 200
- 187 440
- 1800
-2 265
-1470

- 504
133 200
- 187 440
- 1800
-5085
-1470

- 504
133 200
- 187 440
- 1800

- 7890
1 893 000
- 56 790

123120
- 163 740
-1 800

0

-1 260

- 504
123120
- 163 740
-1800

0
-5000
-1 260

- 504
123 120
- 163 740
-1800
-1635
-1260

- 504
123 120
- 163 740
-1800

- 3930
-1260

- 504
123 120
- 163 740
-1 800
-6 330
-1 260

- 504
123 120
- 163 740
-1 800
-7 860
1 641 000
-49 230

128 160
- 150 936
-1 800
-2010
-1190

- 504
128 160
- 150 936
-1800
-2370
-5000
-1190

- 504
128 160
- 150 936
- 1800
-5460
-1190

- 504
128 160
- 150 936
- 1800
-6 690
-1190

- 504
128 160
- 150 936
- 1800
-8 010
-1190

- 504
128 160
- 150 936
- 1800
-9420
1490 000
-44 700

118 080
- 134 232
-1 800

- 2955
-1 050

- 504
118 080
- 134 232
-1800
-3 105
-5000
-1 050

- 504
118 080
- 134 232
-1800
-5430
-1050

- 504
118 080

- 134 232
-1800

- 6525
-1050

- 504
118 080

- 134 232
-1 800
-7 695
-1 050

- 504
118 080

- 134 232
-1 800
-8 955

1 339 000
-40170

117 360
- 145 668
-1 800
-30
-1120

- 504
117 360
- 145 668
-1800
-315
-5000
-1120

- 504
117 360
- 145 668
-1800
-3735
-1120

- 504
117 360
- 145 668
-1800

- 5505
-1120

- 504
117 360
- 145 668
- 1800
-6 765
-1120

- 504
117 360

- 145 668
- 1800
-8 130
1 435 000
-43 050



P¥iloha &. 4 - Cista sowasna hodnota a vnifni vynosové procento

I Hradec Kralové

k Pijem Vydaj Rozdil CSH Piijem Vydaj Rozdil CSH Piijem Vydaj Rozdil CSH
133 200 255 498 -122 298 -115714 123120 230 022 -106 902 -101 147 128 160 216 302 -88 142 -83 397
133 200 191 214 -58 014 -51 936 123 120 167 304 -44 184 -39 555 128 160 154 430 -26 270 -23518
133 200 191 214 -58 014 -49 140 123 120 167 304 -44 184 -37 425 128 160 154 430 -26 270 -22 251
133 200 191 214 -58 014 -46 494 123 120 167 304 -44 184 -35410 128 160 154 430 -26 270 -21 054
133 200 191 214 -58 014 -43 991 123 120 167 304 -44 184 -33 504 128 160 154 430 -26 270 -19 920
133 200 196 214 -63 014 -45 210 123 120 172 304 -49 184 -35 287 128 160 159 430 -31 270 -22 435
133 200 191 214 -58 014 -39 382 123 120 167 304 -44 184 -29 994 128 160 154 430 -26 270 -17 833
133 200 191 214 -58 014 -37 262 123 120 167 304 -44 184 -28 379 128 160 154 430 -26 270 -16 873
133 200 191 214 -58 014 -35 256 123 120 167 304 -44 184 -26 851 128 160 154 430 -26 270 -15 964
133 200 191 214 -58 014 -33 358 123 120 167 304 -44 184 -25 405 128 160 154 430 -26 270 -15 105
133 200 196 214 -63 014 -34 282 123 120 172 304 -49 184 -26 758 128 160 159 430 -31 270 -17 012
133 200 191 214 -58 014 -29 862 123 120 167 304 -44 184 -22 744 128 160 154 430 -26 270 -13 522
133 200 191 214 -58 014 -28 255 123 120 167 304 -44 184 -21 519 128 160 154 430 -26 270 -12 794
133 200 191 214 -58 014 -26 734 123 120 167 304 -44 184 -20 361 128 160 154 715 -26 555 -12 237
133 200 191 214 -58 014 -25 294 123 120 167 304 -44 184 -19 264 128 160 156 440 -28 280 -12 330
133 200 196 214 -63 014 -25 995 123 120 172 304 -49 184 -20 290 128 160 161 800 -33 640 -13 878
133 200 191 214 -58 014 -22 644 123 120 168 939 -45 819 -17 884 128 160 159 890 -31 730 -12 385
133 200 193 479 -60 279 -22 262 123 120 171 234 -48 114 -17 769 128 160 161 120 -32 960 -12 172
133 200 196 299 -63 099 -22 048 123 120 173 634 -50 514 -17 651 128 160 162 440 -34 280 -11 978

20 2026 200 255894 1770306 585289 1764120 224394 1539726 509056 1618160 208 550 1409 610 466 038
O G 4557000 3975594 581406 -149830 4103400 3492783 610617 -68141 4053200 3244417 808 783 89 380
3,68% 4,60% 7,47%
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Rok Pijem Vydaj Rozdil CSH Piijem Vydaj Rozdil CSH
118 080 198 354 -80 274 -75 952 117 360 210 616 -93 256 -88 235
118 080 137 586 -19 506 -17 462 117 360 149 092 -31 732 -28 407
118 080 137 586 -19 506 -16 522 117 360 149 092 -31 732 -26 878
118 080 137 586 -19 506 -15 633 117 360 149 092 -31 732 -25 431
118 080 137 586 -19 506 -14 791 117 360 149 092 -31 732 -24 062
118 080 142 586 -24 506 -17 582 117 360 154 092 -36 732 -26 354
118 080 137 586 -19 506 -13 241 117 360 149 092 -31 732 -21 541
118 080 137 586 -19 506 -12 528 117 360 149 092 -31732 -20 381
118 080 137 586 -19 506 -11 854 117 360 149 092 -31 732 -19 284
118 080 137 586 -19 506 -11 216 117 360 149 092 -31 732 -18 246
118 080 142 586 -24 506 -13 332 117 360 154 092 -36 732 -19 984
118 080 137 586 -19 506 -10 041 117 360 149 092 -31 732 -16 334
118 080 137 586 -19 506 -9 500 117 360 149 092 -31 732 -15 455
118 080 138 996 -20 916 -9 638 117 360 149 092 -31 732 -14 623
118 080 140 541 -22 461 -9 793 117 360 149 122 -31 762 -13 848
118 080 145 691 -27 611 -11 390 117 360 154 407 -37 047 -15 283
118 080 143 016 -24 936 -9 733 117 360 152 827 -35 467 -13 844
118 080 144 111 -26 031 -9 613 117 360 154 597 -37 237 -13 752
118 080 145 281 -27 201 -9 505 117 360 155 857 -38 497 -13 452

20 1457080 186711 1270369 420003 1552360 200272 1352088 447 020
O 3700600 2903733 796 867 120677 3782200 3125894 656 306 11 626
8,46% 5,91%
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