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Abstrakt

Nazev: Investice do nemovitosti

Bakalarska prace se zaméruje na vysvétleni a zpracovani tématu investice do
nemovitosti. Cela prace je rozdélena na dvé kapitoly. Prvni ¢ast této prace se zaobira
teoretickymi aspekty pro investovani do nemovitosti. Jsou zde popsana klicova
slova jako investor, investice, nemovitost, hypotec¢ni avér. V druhé ¢asti této prace
je prakticka ¢ast, jenZ se zaobira situaci na trhu a prlizkumem cen nemovitosti,
jakoZto kupni ceny nebo vySe najemného v rliznych krajich. V posledni casti je
provedeno aplikovani zhodnoceni investice za pouZiti vzoreckil a Excelu, kde vyjdou
z propoCtli hodnoty budoucich finan¢nich tokli na nynéjsi hodnotu. Z téchto
vysledkli budou vytvoreny tabulky i grafy vyvoje investice. Zavérem probéhne
shrnuti vysledkii a vyhodnoceni, jestli se i vroce 2024 vyplati investovat do

nemovitosti.

Abstract

Title: Real estate investment

The bachelor thesis focuses on explaining and processing the topic of real estate
investment. The entire thesis is divided into two chapters. The first part of this thesis
deals with theoretical aspects of investing in real estate. Key terms such as investor,
investment, real estate, and mortgage loan. The second part of this thesis is the
practical section, which deals with the market situation and the survey of real estate
prices, such as purchase prices or rental rates in different regions. In the final part,
the evaluation of the investment is applied using formulas and Excel, where the
values of future cash flows are changed to present value. Tables and graphs of
investment development will be created from these results. In conclusion, there will
be a summary of the results and evaluation to determine whether investing in real

estate is still profitable in 2024.



Obsah

1

2

4

L0 1
Cil @ MEtOdIKA PIACE. ... 2
Teoretické aspekty investovani do nemovitost] ... 3
3.1 Druhy iNVESEOIT .oecesressissesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnes 3
3.2 INVeStice dO NEMOVILOSL......ccuieceereereererseeres s ssees 5
78S T & 074 010 € cTol 0N UL =) o 12
NAVIh aplIKACE UML ...t sss s sssssss s ssssssssssssssssssans 19
4.1 UML et ses s ssss st s bbb 19
4.2 Pripad UZIt] (USE CASE) . sssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 20
STTUACE N ITNUL ettt 23
5.1  Vyvoj cen bytl @ NAJTMT.cuceeeeeeerreereereesseesseessssssesssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnes 25
5.2  Investi¢ni nemovitost a jeji finanCcovANT ... 32
Aplikace pro hodnoceni investice NeMOVItOSt......ccuvrererenenernennnesssseens 37
Shrnuti a diskuse VYSIEAKI ... sssssssssssssssans 47
ZAVET curtrreerrtrsesresssssesssssssssssssssss s s R 49
Seznam POUZItYCh ZATOJU ...uveueeereeriereeseeseeseesee s sss s 51



Seznam obrazki, tabulek a grafi

Obrazek 1: magicky trojihelnik pro inVeStoOVANT ... seees 6
Obrazek 2: umorovaci plan tabulKa ... 18
Obrazek 3: n4vrh use Case dia@ramU......cocucereeneeneeneesseiece e ssseesss s bbb sssassssasans 21
Obrazek 4: ukazka zaplacenych troku pii riiznych sazbach ... 23
Obrazek 5: vyvoj primeérné ceny bytu ve zvoleném mésté Hradec Kralové..........orecenecenn. 26
Obrazek 6: vyvoj primeérné ceny prondjmu ve zvoleném mésté Hradec Kralové................... 28
Obrazek 7: navrh UML pro aplikaci na vyhodnoceni investiCe......mn. 46
Tabulka 1: primérna cena byt ve vybranych méstech a jejich meziroc¢ni rast.......ccoemeees 25
Tabulka 2: primérna cena pronajmu ve vybranych méstech a jejich meziro¢ni rist........... 27
Tabulka 3: primérna cena byt ve vybranych méstech a jejich vyvoj v pribéhu let............ 29
Tabulka 4: nabidka byt v Hradci Kralové se specificky zvolenymi parametry.........cccuuu 32
Tabulka 5: nabidka hypote¢niho Gvéru Ceské SPOFItelny.......mmmmmmeeeeesssmssssseeessssssssssseeeesss 33
Tabulka 6: nabidka hypoteé¢niho tivéru od Ceskoslovenské obchodni banky.............ccouuee. 34
Tabulka 7: nabidka hypotec¢niho véru Komereni banky .......ooeeenmeesmeeseesseesnsessseessensees 35
Tabulka 8: ptijmi a nakladd s provozovanim NemoVitOSti.....eeneenmeenmeeseesseeessesssesssessnees 37

Tabulka 9: Cistd prodejni cena nemovitosti pfi riznych trovnich nakladii na prodej a

realném rustu ceny NEMOVItOStE 5,135 Y0ururrermrerrerrmessmsemsesseesssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnss 41
Tabulka 10: celkova a rocni NAVIatnOSt INVESTICE .....ou.eereerreereeereeeeeiseese et eseesseesssssssesssssesaens 44
Tabulka 11: bod zvratu investice pri odliSnych riistech ceny nemovitosti ..........oceeneeesreernens 47
Graf 1: primérna cena byttli ve vybranych méstech a jejich vyvoj v priibéhu let .................... 30
Graf 2: primeérné realné zhodnoceni nemovitosti v Kvartalech........ncncneenseenseenecenne 31

Graf 3: predikce hodnoty nemovitosti v priibéhu 30 let pti primérném realném ro¢nim

Zhodnoceni NEMOVILOSEL 5,135 Quirierisresssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssasssssses 40
Graf 4: roc¢ni cash flow (modie) a kumulativni cash flow (Cerveng).......enneenneenecnnne 42
Graf 5: celkova hodnota investice (v€etné zpenéZeni NEMOVILtOSt) ..occereereemreeereeesmeesseesseeseeenne 43

Graf 6: celkova hodnota investice pti zméneé realné miry ristu ceny nemovitosti................ 45



1 Uvod

V dneSni moderni dobé a pri spousté dostupnych zdroji, které jsou jednoduché
k dohledani se prevazné kazdy jedinec snazi najit moZnosti, jak zhodnotit své
prebytecné penize. Téchto druhii investic je celd rada, at uz se jedna o klasické
dluhopisy, akcie, podilové fondy, kryptomény nebo tfeba nemovitosti. V této praci se
ale zamérim na investice do nemovitosti. Pro zvoleni této investice bylo brano v potaz,
Ze v minulosti vykazalo stabilni a zajimavé zhodnoceni, protoZe poptavka po vlastnim

bydleni dlouhodobé prevysSuje nabidku.

Toto téma jsem zvolil z osobniho dlivodu, protoze jsem chtél mit vétsi piehled a vice se
dozvédét o investovani, nemovitostech a hypote¢nimu avéri pii koupi nemovitosti. A
zaroven, protoZe se jedna o téma, které bude neustale aktualni a rozebirané napfric
generacemi. Investovani do nemovitosti bylo brano vzdy jako vyhodna forma investice

a v této praci se zamérim na to, jestli je to pravda i s aktualnimi daty.

V teoretické casti prace budou vysvétleny aspekty investovani do nemovitosti jako
druhy investori, investice do nemovitosti, kde budou rozebrany casti nakladi s tim
spojené a navratnosti investice. V dalsi fadé bude rozebran hypotec¢ni avér. Vsechny
tyto poznatky a informace budou prevrZeny do druhé praktické casti prace. V posledni
¢asti bude stru¢né uveden navrh aplikace UML za pouZiti use case diagramu, ktery

zachycuje navrh systému zabyvajiciho se procesem investovani do nemovitosti.

V praktické casti prace budou vyuZity informace z teoretické €asti a zakomponované
do tabulek a grafti k porovnani nabidek hypotecnich avért napti¢ bankami. Rozebrana
bude také situace na trhu a jeji vyvoj. Posledni kapitolou bude zhodnoceni modelové
investi¢ni nemovitosti pii zménach rtznych faktord, které budou mit dopad na jeji

vyslednou cenu pfi prodeji.

V zavéru prace probéhne vyhodnoceni samotné investice podle prvkid jako je
vynosnost, ¢asovy horizont vletech a finalni zisk, jestli je to vyhodna forma

investovani.



2 Cil a metodika prace

Cilem prace je zhodnoceni investice do nemovitosti. Pro dosaZeni cile je potieba znat
konkrétni hodnoty jako urokové miry hypotecnitho uvéru, naklady s jejim
provozovanim v pribéhu let a vzniklé vynosy. Po doplnéni téchto proménnych lze

uvazovat, jestli je investice vyhodna.

Provedl jsem prizkum primérnych cen nemovitosti, pfi porovnani jsem vyuZil
hodnoty dat z Ceského statistického uradu a webu realitymix, jenZ nabizi aktualni
hodnoty k roku 2024. Z porovnani byl vybran a stanoven byt o primérné velikosti 60

m?2 v riiznych krajich Ceské republiky.

Pro zpracovani modelace investicni nemovitosti byla pouzita realitni kancelar
s vybérem bytové jednotky v lokalité Hradec Kralové. Tuto nemovitost fiktivné kupuji
jako investor mladsi 36 let s pomoci hypote¢niho avéru. JelikoZ spliuji podminku
banky, tak hodnota LTV je 90 % a staci tedy doplatit 10 % ceny nemovitosti z vlastniho
kapitalu.

Dal$im krokem je porovnani nabidek bank s hypote¢nimi tvéry a jejich sazbami. Kde
budou zvoleny 3 nejvétsi banky v Ceské republice. Data z téchto nabidek budou
navrzena v tabulkach a vybrana bude ta, co nabizi nejlepsi podminky pro poskytnuti a
Cerpani uvéru. Poté je proveden nasledny propocet s pribéznymi vynosy a naklady

v Excel tabulkach, ktery vypocita navratnost investice za 30 let pfi jejim prodeji.

Je nutné poznamenat, Ze prace nehodnoti jenom toky penéz, ale i hodnotu samotné
nemovitosti v budoucim c¢ase. Limitem této prace je doba provedeni analyzy, ktera
probihala v obdobi zimy 2023. TudiZ od té doby se sazby na hypotecni uvér mohly
zménit a vypocet stejného prikladu by vychazel jinak. Zaroven pri praci se pocita se
zafixovanymi vynosy podle toho, jak budou stoupat naklady ovlivnéné zvySenim

inflace.

Pri praci byly pouzity odborné literarni a internetové zdroje, které lze najit na konci

prace.



3 Teoretické aspekty investovani do nemovitosti

3.1 Druhy investort

Prvni ¢ast této prace bude zamérena na to, kdo je investor proc¢ je podstatné rozdéleni
do skupin a jaké jsou typy investori. Investor miiZe byt kazdy ¢lovék, ktery ma penize
navic a rozhodne se své finance vlozit do investovani za vizi zvysSeni osobniho kapitalu.
MiZe se jednat o jakoukoli formu investice v dneSni dobég, ja se ale zamérim na
investovani do nemovitosti, coz je i tématem této bakalaiské prace.

Toto rozdéleni druhti investorii slouzi k tomu, aby se investor zorientoval, do jaké
skupiny patfi. PomiiZze mu to v rozhodnuti, jak zainvestovat nejefektivnéji. Navzdory
jeho reakce na rizika, které mohou nastat, nebo nahly pokles investi¢niho portfolia. Je
tedy vhodné vyplnéni dotazniku u investi¢niho poradce, kde lze dale zjistit i cil
investovani a dobu investice. Z dotazniku vyplyne investorav ptistup k rizikim a podle
toho rozliSujeme zikladni druhy investord jimiz jsou konzervativni, vyvazeny,
dynamicky a agresivni. (Dittrichova et al., 2014)

3.1.1 Konzervativni typ

Tento typ investora nepiedpoklada vysoky vynos, spiSe se snaZi optimalizovat své
prostiedky, aby zabranil jejich ztraté na hodnoté vici inflaci. Jeho strategii je
investovat v kratkém obdobi a pohybuje se z velké ¢asti na penéznim trhu. Investor
ocekava stabilni vynos a navratnost jeho investice, hleda tedy investi¢ni moZnosti,
které jsou likvidni. VétSinou tento druh investora ma penize uloZené na sporicim uctu,
kde ma jistotu a prehled o jeho stavu. Jedna se o bezpecnou variantu, ale neni pfilis
vynosna z diivodu malého troku. (Dittrichova et al., 2014; Kohout, 2013)

3.1.2 VyvazZeny typ

Jde o investora, ktery investuje stejné jako konzervativni typ kratkodobé, ale ma své
portfolio rozsifené o strednédobé investice jako jsou dluhopisy, které tvori vétsi cast
jeho portfolia. Dale se tam miizou nachazet z malé Casti akcie, nebo aktivné rizené
fondy. Investor oCekava likviditu a stabilni vynos. (Dittrichova et al., 2014; Kohout,

2013)



3.1.3 Dynamicky typ

Investor, ktery ma vétsi cile a je schopen podstoupit vyssi riziko neZ konzervativni a
vyvazeny typ. Pohybuje se ve stfrednédobych aZz dlouhodobych investicich. V jeho
portfoliu se objevuji dluhopisy, ale i akcie. (Dittrichova et al., 2014; Kohout, 2013)
3.1.4 Agresivni typ

Jedna se o typ investora, ktery investuje v dlouhém obdobi za velkého rizika. Jeho
strategii a investi¢nim fond obsahuji z malé ¢asti dluhopisy a z velké ¢asti akcie. Tento
styl investovani je urcen pro osoby, které neovlivni kratkodobé vykyvy. Forma tohoto
investovani je rizikova, protoze se mize stat, Ze investor piijde o velkou hodnotu svého
portfolia, naptiklad kviili burzovnimu krachu. Naopak je mozZné, Ze investice dosdhnou
i velkého procentualniho navyseni. S témito variantami musi investor u této strategie

pocitat. (Dittrichova et al., 2014; Kohout, 2013)



3.2 Investice do nemovitosti

DalSi ¢ast této prace se zaobira samotnym investovanim do nemovitosti. VSeobecné
plati, Ze investor, jenZ se rozhodne pro tuto formu investice, by mél mit zajisténé své
vlastni bydleni a nejdrive investovat svoje finance do bytu nebo domu, ve kterém Zije.

(Kohout, 2013)

Samotnou investici lze popsat jako odloZeni aktudlnich penéz k nepouZitelnosti a
teoretické ztraté, za ucelem zvysenti jeji hodnoty zakladu v budoucim ¢ase. (Dittrichova

etal, 2014)

Jednim z aspektl pii investici je umisténi dané nemovitosti, které ma velky podil na
findlni cené. Vétsi cenu ndjemného u bytli mizeme oCekavat v Praze nebo v Brné, kde

je velky zajem o bydleni, zejména z dlivodu vyssi nabidky prace. Naopak vesnice nebo

malomésto bude mit vyrazné nizsi ceny ndjemného byti.

Existuje cela fada nemovitosti, které jsou jedinecné, at uZ domy, byty, pozemky, garaze,
parkovaci mista nebo kancelarské budovy, jejichZ cena se vétSinou pohybuje vyrazné
vySe oproti vydélkim bézného pracujiciho Clovéka, tudiZ vSechny tyto nemovitosti
maji nizkou likviditu. Dal$i z divodi nizké likvidity je casova naro¢nost prodeje, ktera
vyZaduje odborné pravni a notarské sluzby, coz miiZe cely proces prodlouZit. (Kohout,

2013)

(Dittrichova et al., 2014, str. 127) vyznam likvidity definuje slovy: ,Likvidita investice

znamend, jak rychle Ize investici preménit zpét na hotové penézni prostiedky”.

Proto by kazdy investor mél zvazit svoji strategii a proces, jakym bude investovat. Mél
by znat poZadovany vynos. Napriklad pokud se rozhodne provést rekonstrukci staré
budovy, musi si vypocitat ndklady spojené s timto obnovenim, aby se mu to vyplatilo a
splnilo vynosové procento. Cisty zisk vypo¢ita investor tak, Ze odeéte naklady od
vynosu z investice. Dalsi z procestli jsou mozna rizika. Investor by mél zvazit, jestli bude
investovat ¢as a penize do rekonstrukce staré nemovitosti v neatraktivni lokalité. Mize
zde nastat nejistota spojena pravé s vynosem, kdy investor miliZe ocekavat vysokou

navratnost, ale nedosahne ji praveé kvili lokalité zrekonstruované budovy. Zjisténi vyse



rizika 1ze dosdhnout vyjadienim smérodatné odchylky od oc¢ekavaného vynosového

procenta. (Dittrichova et al., 2014)

Obrazek 1: magicky trojuhelnik pro investovani

Vynos

Investice

Likvidita Riziko

Zdroj: vlastni zpracovdni

U magického trojihelniku by si mél investor uvédomit a zvolit, co od investice
pozaduje. Pokud bude chtit vysoky vynos, musi pocitat s tim, Ze se miize jednat o
rizikovéjsi investici. Zaroven, kdyz se vyskytuje na nemovitostnim trhu a investor bude
chtit co nejvice likvidni moznost, pak tedy celi menSimu riziku, napriklad Ze nebude
schopen najit ndjemnika nebo kupujiciho. Pokud bude chtit vice likvidni variantu, bude
tedy muset svoji investici mit naptiklad v centru mésta, kde bude mit jistotu rychlé
vymény najemnika nebo koupé. Pokud by se jednalo o investici do nemovitosti
napiiklad v odlehlé ¢asti kraje a investor bude potirebovat nutné prodat, mize se jednat
také o likvidni proces, ale s tim Ze nemovitost proda levnéji a tim jeho vynos bude

vyrazné mensi.

Cena nemovitosti

kromé jiz zminéného mikroekonomického pohledu lokality dané nemovitosti 1ze také
urcit podle toho, jakym finan¢nim obnosem disponuje kupujici. Pokud bude mit mensi
finan¢ni obnos, pak se jeho zorné pole s nabidkami na koupi nemovitosti zmensi.
Dal$im z faktori je pocet nemovitosti v dané poptavajici lokalité. Pokud zde bude velmi
maly pocCet nemovitosti kprodeji a prondjmu, pak se cena vyrazné zvysi.
Z dlouhodobého hlediska se na cené podili novostavby a rekonstrukce bytd ¢i domu
v poméru na pocet obyvatel. Pokud zde tedy bude vyssi nabidka nemovitosti nez

poptavka po nich, pak se jejich cena sniZi. Z kratkodobého hlediska je objem



nemovitosti, které se pripravuji k prodeji, pomalejsi neZ rist objemu penéz
v ekonomice, ktery ma za nasledek rlist cen nemovitosti dlouhodobé. (Kohout, 2013)

Mimo jiné lze cenu nemovitosti urcit i jejim aktudlnim stavem, jedna-li se o starou
nemovitost, kterda nema zadné vybaveni nebo ma staré vybaveni, které je maximalné
uzitecné na vyhozeni a obnovu. NepouZitelné vybaveni, jako kuchynska linka, bojler,
topeni a dalsi, mliZe sniZit cenu nemovitosti. ZaleZi tedy, zda je zapotiebi investovat do
interiéru, nebo jestli se bude jednat o novy ¢i zrekonstruovany byt s novym vybavenim.

V tom pripadé bude jeho cena vyssi.

3.2.1 Naklady spojené s investici do nemovitosti a jejim provozem

Investor si musi byt védom, Ze bude mit spoustu nakladi spojenych s investici a jejim

provozem, ty jsou popsany nize ve ¢tyiech bodech.

Naklady spojené s koupi nemovitosti

Nejvétsi ze vSech nakladlii bude samotna koupé nemovitosti, kde se ¢astka pohybuje
v radech miliont K¢. Dale kupujici ¢i investor zaplati vkladovy poplatek na katastru
nemovitosti, ktery €ini 2 000 K¢. Mezi dalsi se radi sluzby od pravnické osoby jako je
notar, pro vytvoreni smluvni dokumentace, jeji pripravy, zjiSténi pravniho stavu
nemovitosti a zprostiedkovani uschovy penéz. Cena za tyto sluzby se pohybuje od
8 000 K¢ do 30 000 K&. Dalsi z nakladi mtize byt uzavieni pojiSténi nemovitosti piimo

s jeji koupi pro ochranu pred moZnymi riziky.

Naklady uvérové

JestliZe investor porizuje nemovitost s pomoci banky a hypote¢niho tvéru, vyskytne se
zde i hypotecni poplatek, ktery je uctovan bankou za vyzadani odhadu ceny
nemovitosti a jeji ocenéni. Tento naklad odhadu vychazi u kazdé banky jinak, ale
rozmezije 3 000 K¢ az 5 000 K¢. Od vysSe poskytnutého uvéru, doby splaceni a urokové
sazby vznikne naklad na mési¢ni ¢astku splatky uvéru. Podle uzaviené smlouvy zde
miZe byt dalsi ndklad, a to poplatek za prvni Cerpani uvéru, ktery se pohybuje kolem

Eastky 1 000 K&.

Naklady danové
Jednou rocné se plati dan z nemovitych véci. Jeji ¢astku lze vypocitat pres online

kalkulacky. Cena této dané se lisi podle druhu nemovitosti, lokality dané nemovitosti a
7



koeficientu podle velikosti obce. Jedna se bud’to o dan z pozemk, nebo dan ze staveb
a jednotek.

Do danového priznani se musi zahrnout skutecnost pti prodeji nemovitosti, kde se dar
oznacuje klasicky jako dan z prijmu nikoli jako dan z prodeje nemovitosti. Tato dari ¢ini
15 % ze zisku, ktery prodavajicimu vznikl. Investor tuto dan plati pouze v pripadé, Ze
mél vyssi prijem zprodeje nezli cenu, kterou zaplatil za plivodni potizeni této
nemovitosti.

Existuji ovSem varianty, pri kterych je prodavajici od této dané osvobozen, a to pokud
tuto nemovitost vlastnil alespon 5 let.

Dale do nakladu danovych patfi samotna dan z provozovani pronajmu za ucelem zisku,
na kterou se také vztahuje daniové priznani, které musi podat investor, majici prijem
ztéto Cinnosti. Pro zjiSténi Castky dané kzaplaceni je potfeba znat vydélek z
pronajimani z predeslého roku, tedy cisty piijem z pronajmu. Okolni sluZby jako platby
za energie do tohoto nepatfi, jelikoz je ve vétsiné pripadl hradi nadjemnik. Existuji dvé
metody na vypocet, a to pres redlné vydaje ¢i pausalni vydaje. Pri redlnych vydajich je
potireba mit a skladovat doklady, které potvrzuji ¢astky nakladii spojené s pronajmem.
Jde napriiklad o dan z nemovitosti, poplatek realitni kancelari, vydaje na rekonstrukci,
nebo pojisténi nemovitosti. Skladovat doklady je potiebné pro piipadnou kontrolu az
3 roky zpétné. Z vypoctu cistych vydaji a odecteni vSech nakladl se odvadi 15 %
z Castky.

Druhd z metod je pomoci pausalnich vydaji. Ta funguje tak, Ze se od vSech prijml
odecte 30 % pausalnich vydaji z maximalni ¢astky 600 000 K¢. Tim vznikne zaklad
dané, ze které se vezme naslednych 15 % a dopocita se tak ¢astka dané v K¢. Pokud by
mél investor vydélek vétsi nez 36nasobek primérné mzdy (pro rok 2024 to je
1 582 812 K¢) hodnota dané a jeji sazba by se zvysila na 23 %. Do této sumy se pocitaji

jak ptijmy z pronajmu, tak i napriklad mzda z prace nebo ostatni vydélky.

Naklady provozni

Mezi zakladni provozni naklady lze radit plyn, elektrinu, vodné a stocné, priCemz zaleZi
na tom, zda bude investor nemovitost pronajimat a jakou smlouvu si nastavi
s najemcem. Zvykem byva, Ze najemce za tyto sluzby plati nad ramec najemného, a
tudiZ se investor o tuto zaleZitost financné dale nestara.

Dalsi provozni naklad je fond oprav. Jedna se o mésicni poplatek ¢lend, kteri bydli v

dané nemovitosti. Fond je spole¢ny pro cely napft. panelovy diim, a z tohoto fondu se
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poté Cerpaji finance na rekonstrukci spolecnych prostor, opravu televizni antény,
celkovou spravu domu, uklid a dalsi. VySe poplatku se urcuje podle velikosti bytu za
metr ¢tverecni, pricemz cena bude v rozmezi od 10 K¢ do 45 K¢, v priiméru to byva 17
K¢.

Investor by mél mit sviij vlastni naklad na provoz, ¢imzZ je rezervni fond. Ten mu
pomiiZe na zaplaceni priibéZnych oprav a obnov bytu pfi zméné najemnika. Idedlnim
vkladem je 2 % azZ 5 % z vynosl najmi mésicné. Z téchto rezerv lze i nahradit usly
nijem bytu po vypovédi najemnika pti hledani nového. Pro generovani vynosi
investice je zapotrebi najit co nejdrive nového najemnika.

Nedari-li se najit ndjemnika, doporucuje se komunikace s realitni kancelari, ktera tento
proces muze urychlit. Za to si realitni kancelar natuctuje provizi ve formé ceny jednoho
az dvou mésicli ndjemného.

v

V dobé neobsazeni bytu miiZe investor provést mensi ¢i vétsi rekonstrukci bytu, ¢imz
jej vice zatraktivni a vznikne po ném vétsi poptavka. OvSem vytvoreny naklad, spojeny
s rekonstrukci, mliZe byt v fadech desitek az stovek tisic korun.

Investor vlastnici nemovitost ur¢enou k prondjmu by ji mél mit pojisténou, ¢imZ mu
vznikne sice dalsi naklad, ale zredukuje dalsi vydaje, spojené s opravou skod po

sz

najemnikovi k dalSimu provozovani a pouzivani.

3.2.2 Navratnost investice

Dilezitym tkolem pred zacatkem investovani do nemovitosti pro investora je spocitat
si navratnost jeho investice, zda se mu vyplati cely proces podnikat. Pro vypocet se
pouziva ROI hodnota oznacovana jako ,return on investment“ neboli navratnost
investice. Kvypocteni redlné navratnosti investice je potieba pocitat se vSemi
vynaloZenymi ndklady a odecist je od hrubého vynosu ocekdvaného za ro¢ni nadjemné,

tedy 12 mésict. Tim nasledné dostaneme Cisty provozni vynos.

Celkové rocni trzby lze spocitat vypocCtem vySe najemného * 12 mésicl. Celkové ro¢ni
nadklady jsou vSechny vynalozené naklady za cely rok. MiliZe se jednat i o neobydleny
byt, kde utikd mési¢ni ptijem bez najemnika. Cisty provozni vynos vznikne z ro¢nich
trzeb a odecteni ro¢nich nakladd. Samotna investice v mil. K¢, jeji vySe je ovlivnéna
stavem dané nemovitosti a tim, kolik financi je potifeba vloZit do rekonstrukce.

V posledni radé vysledna hodnota ROI v procentech navratnosti investice.
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Vyjadreni lze provést podle vzorce nasledné:

Cisty provozni vynos
ROI = yPp - Y x 100
Investice

Vynosova hodnota

je takova hodnota, ze které vlastnik nebo pronajimatel nemovitosti tézi pro svij uZzitek.
Pro dalsi zjiSténi navratnosti investice do nemovitosti lze vyuZit Cistou soucasnou
hodnotu dale jako CSH. Tato hodnota udava konkrétni &islo a slouzi k jednoduchému
porovnani po¢atecnich penéznich vydajt a sou¢asné hodnoty ziski. CSH bere v ivahu
¢asovou hodnotu penéz a prevadi budouci penézni toky (,cash flow“) na hodnotu
dnesnich penéz, s vyuZitim poZadované miry navratnosti investorem. Pokud je CSH
kladng, investice je vynosna, protoZe soucasna hodnota piijmi prevysuje souc¢asnou
hodnotu vydaji. Obracené, pokud je CSH zaporn4, pak je investice nevynosna. Je tedy
dobré vyuzit porovnani investorem u rtiznych moznych nemovitosti a zjistit, ktera
z investic je nejrentabilnéjsi a tu zvolit. Dalsi z faktor( pro vypocet je diskontni mira,
ktera je diilezita pro investora p¥i posuzovani atraktivity investice do nemovitosti. Cim
nizsi je diskontni mira, tim vyssi je soucasna hodnota budoucich penéznich tokid a
naopak. Pouziva se k porovnani nakladli na ndkup nebo vystavbu nemovitosti s
ocekdvanymi budoucimi vynosy. Diskontni mira pouziva irokovou miru, coz je soucet
urokové sazby na hypote¢ni uvér a predpokladané inflace. Hodnota se pohybuje

vV

v niz$ich radech procent pro vyssi atraktivitu investice. (Dusek, 2015)

Pro konkrétné;jsi vypocet lze vyjadrit podle vzorce:

Y " ocR CFy CF, CF,
CSH = Zt=1 art - P ey Tz Tt aan

Kde: CSH je ¢ista sou¢asna hodnota
CFtje cisty penéZni tok v daném roce t
i jediskontni mira

n je doba pouzitd pro vypocet penéznich prijmui
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t jetokroki

P je pocatecni vynaloZend investice

U diskontovani je dilezité si uvédomit Ze hodnota penéz dnes ma vétsi hodnotu nez za

rok. Pro jednodussi priklad, 100 K¢ dnes je vice nez 100 K¢ za 5 let.

Dalsi z vypoctli pro navratnost investice je varianta vypoctu pies vnitini vynosové
procento dale jako VVP. VVP je takova urokova mira , i kdy Cista soucasna investice se
rovna nule. SlouZi jako ukazatel pro odhad vynosnosti investice. Pro vypocet VVP se
pouZziva metoda pokusu a omylu, kterou lze oznacovat jako iterativni, kde se zjisti
hodnoty, a to kladna a zaporna CSH, tirokova mira ,i“ kladn4 a zaporna tak, aby byly
Ctyti vysledné hodnoty, které se nasledné dosadi do vzorce. VVP musi byt vyssi nez
urokova mira, aby investice davala smysl, pokud je niz8i investice neni zajimava.
Investor vezme udaje jako trokova mira, pomoci niZ vypocita CSH a poté dosadi do
vzorce VVP, ze kterého zjisti, jestli VVP ma vyssi nebo nizsi hodnotu neZzli poZadovana

urokova mira investice. (Dusek, 2015; Setek, 2014)

Vyjadrit 1ze podle vzorce:

n
CSH = Z Lt —P=0
poq (1+VVP)

Kde: CSH je ¢ista soucasna hodnota
CFt je Cisty penézni tok v daném roce t
VVP je vnitini vynosové procento
n je doba pouzitd pro vypocet penéznich prijmui
t jetokrokt
P je pocatelni vynaloZena investice

(Dusek, 2015)
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Vyjadteni vnitiniho vynosového procenta:

VVP =i, + CSHn (ip — in)
=1 = = *(Ly — 1
" CSHn+|CSHv| ~° "

Kde: VVP je vnitfni vynosové procento

vV

[, je vy$si urokova mira
CSHn je ¢ista sou¢asna hodnota nizsi

CSHv je ¢ista soucasna hodnota vyssi

Po dosazeni stanovenych hodnot investor zjisti vnitini vynosové procento, a tedy jestli

investice ma smysl. (Setek, 2014)

3.3 Hypotecni uvér

Spotiebitelsky uvér, také jako hypotecni uvér, je urcen k proptijceni penéz v rozmezi 5
az 30 let za ucelem nadkupu, vystavby nebo opravy nemovitosti. K avéru je spjaté
zastavni pravo, které chrani banky pred nesplacenim dluhu a mozZnosti prodeje
nemovitosti dluznika. Zastava se vaze bud’to na nemovitost, na kterou jsou urcené
penize, nebo na jinou zastavenou nemovitost jako naptiklad chalupu, druhy dim ve
vlastnictvi dluznika. Pro banku takovyto klient je mensim rizikem s nedodrzenim
placeni splatek. (Dittrichova et al., 2014)

3.3.1 Rozdéleni avéru

Uvéry lze délit podle potfeb, a to rozdéleni ¢asového horizontu kratkodobého a
dlouhodobého. Krom toho jejich délka hraje roli pro banky a jejich rizeni likvidity.
Kratkodobé uvéry slouzi hlavné pro provozni potieby u fizeni investic do nemovitosti
se mlZe jednat o udrzbu, opravy nebo renovace, kde se penize vynalozi na opravu
strechy, vyménu elektro instalaci, opravu fasady. Prevazné se jedna o uvér splatny do

1 roku.
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Dlouhodobé uvéry naopak slouzi ksamotné investici jako koupi bytu, domu,
pozemku. Jejich doba splatnosti je od 5 let a vys, ¢im vyssi doba Gvéru tim se zmensi
pozadovana mési¢ni splatka.

Dale piistup k tvértm a jejich déleni lze urcit podle toho, jestli se jedna o fyzickou ¢i
pravnickou osobu.

Uvér pro fyzické osoby jedinec, ktery se snazi dostat k ivéru je provéien bankovnim
systémem pro zjisténi, zda ma dostatecné prijmy a schopnost splacet uver.

Uvér pro pravnické osoby také jako spoleénosti u téchto subjektd banka
prezkoumava hospodarskou situaci a finan¢ni vykonnost dané spolec¢nosti.

VétSinou banky po fyzickych osobach pozaduji vétsi osobni kapital neZli od

pravnickych osob.

Uvér pro obce a mésta
Hypotectni avér pro obce a mésta slouZi pro vystavby nebo rekonstrukce verejnych
nemovitosti jako jsou Skoly, nemocnice a dalSich verejnych budov. Zastavou zde miize

byt nemovity majetek dané obce ¢i mésta. (Dittrichova et al., 2014)

3.3.2 Pristup k hypote¢nimu avéru

Hypotetni Uvér poslouZi pro investora jako finan¢ni pomoc pri jeho rozsifovani
investicniho portfolia o nemovitosti, pokud investor v dané chvili nema své vlastni

dostatecné financni prostiredky.

Pristup k hypote¢nimu avéru pro investora je stejné standardni jako pro bézné uziti.
Tedy, nejprve se zkouma bonita klienta a jeho srovnani mezi prijmy a vydaji, aby se
prokazalo, zda bude schopen uvér splacet.

Poté by investor mél bance definovat jeho krok, Ze se jedna o investi¢ni uvér. Pro banku
je tento ucel vétsi jistota pri poskytnuti hypotec¢niho uvéru.

Investor konzultuje s uvérovym zprostredkovatelem a poskytuje do zastavy vlastni
nemovitost pro pokryti rizika s nesplacenim avéru.

Poté poda Zadost o hypotectni Uvér, kde doda dokumenty o prijmech, informacich o
majetku, bankovni vypisy. Na domluvé a ve smlouvé bude dano, jestli bude Gvér cerpat

jednorazové domluvenou ¢astkou, nebo postupné.
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Postupné vyuziti slouzi spiSe na rekonstrukce a uvér se Cerpa na zakladé faktur,
vynaloZenych na opravy vramci ¢asového obdobi, kde c¢astky zuvéru sméruji
k firmam, poskytujicim sluZby pomocné k renovaci nemovitosti.

Banka posuzuje Zadost investora a vyzaduje zajisténi zastavéné nemovitosti pro jeji
ocenéni.

Investor si sjedna druh splaceni bud'to anuitni nebo degresivni, a poté sepiSe smlouvu
a Cerpda uver.

Anuitni splaceni je jeden z ¢astych druht pravidelného splaceni hypotecnich uvérda.
Pljcena Cast penéz zde je jistina a Urokem se rozumi ¢astka, ktera se plati navic bance
za sluzbu ptjceni penéz. Pti fixaci urokovych sazeb je anuitni splatka neménnd, méni
se podil jistiny a arokd ve splatce. Prvné investor splaci imor neboli droky a jistinu
poté mensi Castkou. Po pribyvajicich splatkach jistina roste a sniZuje se podil aroka.
Za vyhodu lze brat fakt, Ze prvni ¢astky splaceni jsou mensi, ale realita je takova, Ze
celkové na tomto druhu splaceni zaplati dluznik vétsi ¢ast na arocich.

Degresivni splaceni

Splatka jistiny je neménnd, ale klient ¢i investor zde plati vyssi ¢astky na zacatku
splaceni, kde vysSe mési¢ni splatky postupné klesd béhem doby splaceni. Vyse
zaplacenych drokd je mnohem mensi oproti anuitnimu splaceni. (Dittrichova et al,,

2014, Radovaetal,, 2013)

3.3.3 Stanoveni vySe hypotecniho avéru

VySe hypotecniho uUvéru je poskytnutd financéni castka bankou, tedy véritelem
k Zadateli urcena ke koupi, nebo obnové nemovitosti. Jeji stanoveni je rozdéleno do
dvou segmentd, a to podle vékové hranice zadatele pod 36 let a nad 36 let. Odlisné je
to podle toho, zda ma investor moznost bance poskytnout do zastavy nemovitost, kde
vySe uvéru nesmi piekrocit procentudlni bod z hodnoty nemovitosti, kterou bance
poskytne do zastavy.

U Zadatelli pod 36 let je to 90 % z vySe uvéru z ocenéné nemovitosti kvalifikovanym
odhadcem, ktery urci jeji skutecnou hodnotu. Na druhou stranu Zadatelé starsi 36 let
maji 80 % uvéru z ohodnocené zastavy k roku 2024.

Také jako hodnota LTV udava pomér vySe hypotecniho uvéru k zastavené hodnoté
dané nemovitosti, ktera ukazuje, na jakou hypotéku klient dosahne a jaky urok dostane.
Neni-li investor schopen poskytnout nemovitost do zastavy, pak musi mit vlastni
uspory, a to do vysSe 10 % z pozadovaného uvéru pod 36 let, Zadatel nad 36 let musi

mit pripraveno 20 % z tspor.
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Investor si mize zvolit hypotecni Uvér postupného Cerpani, at' uZ na rekonstrukci
nemovitosti, nebo na nové budovanou nemovitost. Ze zastavéné nemovitosti bude tedy
priibézné ¢erpana ¢astka pro vybudovani nemovitosti nové. Uvér bude investor éerpat
do 90 % ze zastavy. Z toho limitu musi byt jasné rozdéleni jeho ¢erpani a vyuzita jeho

hodnota, zaroven z dvéru musi byt umoznéno budovanou nemovitost dokoncit.

Pro zjisténi celkové konecné ceny nemovitosti Ize vyuZit vzorec, kdy je potieba znat
minimalni potfebnou vychozi cenu zastavované rozestavéné nemovitosti, jeji
jednotlivé dil¢i Casti poskytovaného uvéru a pocet dil¢ich ¢asti poskytovaného uvéru.

Vyjadrit l1ze nasledovné:
P0+HU1+HU2++Hn =P

Kde: P, je minimalné potfebna vychozi cena =zastavované rozestavéné
nemovitosti
HU, + HU,, jsoujednotlivé dil¢i ¢asti poskytovaného uvéru
n je pocet dilCich ¢asti poskytovaného uvéru
P je celkova konecna cena nemovitosti
Dilezité pro zjisténi konecné ceny nemovitosti P je dosazeni do vzorce vypocitané
hodnoty minimalni potfebné vychozi ceny rozestavéné nemovitosti tedy P,,.

Vyjadreni této hodnoty lze zapsat jako:

09-1
PO_P*0’9n+1_1

Pokud investor bude mit ¢astku poskytnutého hypotec¢niho Gvéru rozdélenou do 4
Casti ¢erpani a naplanovana kone¢na cena nemovitosti bude 6 mil. K¢ pri zadluZeni 90
%, poté minimalni poZzadovand prvni Castka P, po dosazeni do vzorce vyjde

nasledovné:

0, y
Po = 6000000*W= 1465 166 K¢
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Minimalni pocatecni cena zastavované nemovitosti v tomto pripadé bude vychazet na

castku 1 465 166 K¢. (Radova et al., 2013)

3.3.4 Splaceni hypotecniho uvéru

Splatku investor miiZe platit pasivné z jinych vlastnich nemovitosti, které poskytuje

’

k pronajimani. Stanoveni samotné vySe mésicni splatky u hypotecnich avért hraje
nékolik roli, at' uz sama velikost hypote¢niho uvéru tak i irokova sazba a doba splacent.
Vétsinou se doba splaceni udava na 360 mésicii, tedy 30 let. Diky nizZS$im mési¢nim

s

splatkadm je to pro splatce prijatelnéjsi. Ve skutecnosti vsak zaplati na ivéru mnohem

vétsi ¢ast penéz. Anuitni splaceni 1ze vyjadrit jako:

CHU % (T4 i)

(1+ ip_m_)lzn -1

Ap.m.

Kde: iy, =ipq/12
apm. je mésicni vySe anuity
HU  jevySe hypotecniho uvéru
lpm. je mésicni irokova sazba
lpq  jerocniurokova sazba

n je doba splatnosti v letech

Timto se lze dopocitat k ro¢ni vysi anuity tedy pravidelné neménné splatce na predem

nastavenou dobu. (Radova et al., 2013)

DTI

Je hodnota predluzeni, také jako ,,Debt To Income®, kterou investor ma v poméru vyse
celkového dluhu / ro¢nim cisty prijem. Touto hodnotou se vypocita horni hranice, o
kterou miize Zadat pro udéleni hypotecniho uvéru. Ovsem od této hodnoty se odecitaji

naklady na provoz domacnosti tudiz finalni ¢astka se zmensi. Pro vypocet se pouziva
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hodnota nasobku roc¢nich prijmi, a to v maximalni vysi 8,5. Pro banky je riziko pro
udéleni jiz hodnota 8nasobku. Praktické pouZiti je vypocet Cisté mzdy * 12 mésicu.
Vysledek se vynasobi napriklad 8,5 hodnotou a vznikne maximalni teoreticka ¢astka o
kterou investor miZe Zadat.

DSTI

je hodnota schopnosti splacet také jako ,Debt Service To Income” jedna se o prlimérné
mési¢ni vydaje na splatky dluhd / primérny mésicni Cisty prijem. Vysledkem je soucet
vSech vydajt, které investor mutze vynalozit na splaceni hypotecniho avéru mésicné.
Pro vypocet se pouziva Cisty mési¢ni prijem * hodnota v procentech, kde jeji maximalni
hodnota je 45 %. Pro banky je uz 40 % hodnota posuzovana za rizikovéjsi. Kombinaci
hodnot DTI, DSTI a vypoctu anuitniho splaceni se investor priblizi k realné castce

poskytnutého hypotecniho tvéru.

Umorovaci plan

Jedna se o plan splaceni hypotecniho uvéru, ktery popisuje, jak budou hypotecni
splatky snizovany neboli “umorovany“ béhem c¢asu pomoci pravidelnych plateb.
Umotovaci plan Ize vytvorit jako tabulku, ktera bude obsahovat tidaje jako vysi splatky,
vysi imoru, vysi Uroku a stavu dluhu na konci kazdého urokovaciho obdobi, jenz se
bude zmensSovat. Umotovaci plan mize byt dilezity pro finan¢ni planovani, protoze
pomaha investorovi s pirehledem, jak dlouho mu bude trvat splaceni dluhu a jaké

finan¢ni zavazky s tim souviseji.
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Obrazek 2: umorovaci plan tabulka

: nesplaci se, Uvér cely cerpan na konci nultého mésice, jinak je jednoduchym rocenim odvozen od vycerpané castky do G - f’M =py
doby prvni splatky )
m
e t:,"Hl-l
1 a a:(1-v™" ap™ o
m
= ”M-Z
2 a a+(1-y™t) g ™t a T
m
= I,m-n-k
kety a a (1 - Vm-n-(k-l)) a. pmn-k-1) ar T
m
mn-ty a a(1-v) av 0

Zdroj: (Radovd et al., 2013)
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4 Navrh aplikace UML

V dalsi kapitole této prace se posuneme k vysvétleni, co je to UML a jednoduchému
navrhu aplikace pro investice do nemovitosti, ktera bude popsana use case diagramem

a vysvétlenim jednotlivych aktéri a jejich popisem.

4.1 UML

Unified Modeling Language, také jako sjednoceny modelovaci jazyk, ve zkratce UML, je
velmi Casto pouZzivan pro modelovani v objektové orientovanych softwarovych
systémech. UML slouZi pro vizudlni modelovani systémd, ale také k dokumentaci jeho
chovani. Vyhodou je jednoduchost spoluprace na systému mezi vyvojari softwart a
designéry. Samotny jazyk nenabizi postup modelovani, ale nastroje pro jeho podporu
k tvorbé systému a jeho optimalizaci.

UML obsahuje diagramy, které 1ze popsat jako buriky, jenZ slouZi jako pohled na model.
Do tvoireného modelu se pridavaji nové relace a predmeéty. Poté celkovy model slouZzi
k popisu chovani softwarového systému z poskytnutych relaci a predméti.

Relaci lze chapat jako spojeni mezi predméty a vyjadieni jejich komunikace mezi
sebou. Pro jednodusi vysvétleni, relace maji své vlastni syntaxe, kde kazda z nich ma
svoje specifické chovani mezi prvky. Predmeéty, jejichZz zakladnimi kameny jsou
strukturalni abstrakce, kam se radi tfidy, rozhrani, spoluprace, use case atd.

Dalsi je chovani, také oznacovano jako behavioural things. V UML modelu se jedna o
interakce nebo stavy. U seskupeni jde o prvky modelii a jejich seskupovani do jednotek.
Poznamky jsou vyrazné zachycené prvky textu v modelu pro oznaceni dulezitosti
informace a jeho ucelu.

Diagramy je mozno délit na dva hlavni, a to diagram struktury a diagram chovani, které
zdkaznika a jeho poZadavku na systém. Diagram struktury je statickou strukturou
systému a pomaha k lepSimu pohledu do jednotlivych struktur, vztahi a prvki. Jedna
se o lepsi organizaci systému. V diagramu struktury je napriklad diagram tiid, diagram
komponent, balicki a dalsi. Diagram chovani je dynamicka struktura sytému a proces

spociva v ukazkach jeho funkc¢nosti. (Arlow a Neustadt, 2008)
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4.2 Pripad uZiti (use case)

Pro vytvoreni use case je potreba znat a ziskavat pozadavky na systém, poté je mozné
ho zac¢it modelovat. Hlavni roli je vytvoieni a vymyslen{ aktér(i pro dany systém a k nim
nalezeni piipadi uZiti. Cely proces se opakuje dokola, dokud nedojde k uceleni piipadi
uziti. Kolem aktéri v diagramu existuje jakasi hranice systému, jenZ ma nazev
urceného systému a funguje jako ohraniceni pro pripady uziti vné diagramu.

Pomoci pripadi uZiti 1ze popsat funkce, jenz systém nabizi pro uzite¢nost aktéru.
Jedna se o popis néjaké akce, tudizZ musi byt vZdy psan ve slovesném tvaru.

Dale lze popsat jako scénaft, napriklad: ,uloZ data do systému“.

U¢elem diagramu je popsat funkcionalitu systému, tedy, co se od néj o¢ekava.

V samotném diagramu se objevuji jiZ zminéni aktéri, ktefi predstavuji osoby a Cas. V
systému jsou oznaceni jednoduse jako panacci. Probiha komunikace systému a aktért.
Kazdy aktér mtize mit vice roli, ale neni to podminkou. Urcuje se to podle toho, jestli je
potireba v systému mit vice pripadt uziti k danému aktérovi pro lepsi funkcionalitu.
Dalsi funkci miize byt generalizace, kdy ma vice aktéra stejny piipady uziti, jedna se o
osoby, které mohou vykonavat obé akce zaroven jako napf. ,PfijmoutPlatbu”.
Propojeni aktéra a piipadu uziti se realizuje pomoci spojeni asociace, coZ se oznacuje
jako bézna cara.

Pokrocilejsi vyuZiti use case vyuziva vazby include a extend, které rozsiruji své vztahy
mezi pripady uziti.

Include se pouziva pro rozsireni chovani use case pripadu, kde se jedna napiiklad o
rezervaci pokoje zdkaznikem a naslednym (include) rozsifeni, a to platbou za
rezervaci.

Extend je vyuZit pti rozsiteni pripadu uziti o jiny pripad uZiti, ktery neni podstatny pro
aktéra, ale pro funkcionalitu hlavniho pripadu uZiti je potifebny. (Arlow a Neustadt

2008)
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Obrazek 3: navrh use case diagramu
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4.2.1 Popis aktéri

Investor

Aktér investor v systému obsazuje hlavni roli. Mezi jeho pripady uziti patfi prohliZeni
dostupnych nemovitosti. Jednd se o budouci mozZné investice, které podnikne.
Konzultuje je srealitnim makléfem, ktery mu poskytuje nabidky na nemovitosti
k prodeji. Investor si vybere podle svych finan¢nich moZnosti a zajmu, pokud nema
dostatec¢né prostredky, mize ¢ast ¢erpat z hypotecniho tvéru.

Dal$i z pripadl je zadani investi¢nich kritérii. Jedna se o hodnoceni investice do
nemovitosti podle vynosnosti, rizika a doby navratnosti. Do aplikace investor zada
hodnotu LTV, sazbu poskytnuté hypotéky a ¢asovy horizont, podle toho pak zvazi
kritérium dalsiho kroku.

Investor musi nemovitost spravovat at se jedna o jeji pronajimani, prodej nebo
rekonstrukci. Pomoci jeji spravy dosahne cile nakladii a vynost z investice.

Investor poskytne bankéri dokumenty jako je vypis z uctu, tedy doklad finan¢niho
zdravi za nékolik poslednich mésict, ktery slouZi jako diikaz, Ze je investor schopen
uvér splacet. Dale taky samotnou Zadost o uvér, priikaz totoznosti a doklady o
nemovitosti, mezi néz patii kupni smlouva o prevodu majitele, jeji ocenéni a dalsi.
Bankér

Aktér bankér prezkouma dokumenty podloZené investorem. Pro poskytnuti avéru
bude potiebny ucet, ktery miize zalozit bankér. Jsou-li vSechny podminky pro udéleni
hypotecniho ivéru splnény a investor se spokoji se sazbou tvéru, sepise se smlouva.
Realitni maklér

Aktér maklér nabizi nemovitosti k prodeji a také mize jednat s investorem o jeho
potirebach pro koupi, co momentalné hleda a pozaduje. Ddle také podava informace o
dostupnych nemovitostech v systému, kde zminuje jejich ceny, lokalitu a dalsi
informace. Za jednorazovou odmeénu z najemného pomize investorovi s hledanim
najemnika pomoci systému.

Zakaznik

Je aktér, jenZ v systému prohledava nabidky moZnych koupi nemovitosti primo od
investora, nebo hleda bydleni k pronajmu. Obchoduje s investorem pro prevedeni

vlastnictvi dané nemovitosti a odkoupeni.
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5 Situace na trhu

V dalsi ¢asti prace bude rozebran realitni trh a jeho vyvoj v priibéhu ¢asu, ktery popise
situaci na trhu k souCasnosti, teoretické budoucnosti a zpétné porovnani

piredpokladaného vyvoje.

Existuje celd rada faktor(, které maji vliv na soucasnou situaci na trhu, od niz se také
odviji cena nemovitosti. Prvni z pri¢in aktualniho stavu je ta, Ze stoupa pocet nabidek
nemovitosti na trhu, o které kupujici nejevi zajem zdivodu nadhodnoceni, kde
samotna CNB uZ vroce 2022 uvedla, Ze ceny byt jsou nadhodnocené o 40 %
z medianovych pifjmi pro domacnosti. Déle v této ,realitni nafouklé bubliné“ (Simon,
2023) hraji roli hypotec¢ni sazby a jejich vysoké hodnoty pro spotiebitele. V zari 2023
byl hypoindex 6,05 %, jedna se o vaZenou trokovou sazbu hypoték v Ceské republice.
Pii tomto obdobi jsou tedy spotiebitelim, investorim nabizeny sazby s 6 a vice
procenty, piicemz aktualni sazba tirokd u CNB byla na trovni 7 % p.a.. Zminéna bublina
potad roste a trh je zmrzly. Na hypotec¢ni uvér je slozité dosahnout, jelikoz jsou vysoké
hodnoty mésicnich splatek s poskytnutou sazbou bankami. Pro praktické ztvarnéni je

zde priloZen obrazek se situaci ke konci roku 2023 a sazbou az 6 % pfi uvéru 3,2 mil.

K¢ s mésicnimi splatkami na 30 let.

Obrazek 4: ukazka zaplacenych uroku pri riiznych sazbach

3200000Ke 2,00% 2,50% 3,00% 3,50% 4,00% 4,50% 5,00% 5,50% 6,00%
Mésicnisplatkanadlet  11828KC  126MKC  13491KE  M4369KE  15277KC  16214KE  17178KE 18169KC  19186KC
VySe Uvéry 3200000Kc  3200000KE  3200000KC ~ 3200000KC ~ 3200000KC  3200000KE  3200000KC  3200000KC ~ 3200000K¢

Iadletoelkemzaplaceno  4258016KC  4551793KC  4856879KE  517295KE  5499824KC  5837015KC  6184185KE  6540909KE  6906822KC
Zaplacenona Urocich celkem  1058016KC  1351793KC  1656879KE  1972995KC  2999824KE  2637015KC  2984185KC  3340929KE  3706822KC

Zdroj: vlastni zpracovdni

Dalsi zfaktorti zmraZeni byla a je nejistota v Evropé z probihajiciho val¢eni na
Ukrajiné, ktera mize vyvolat obavy, a tudiZ nejistotu v koupi nemovitosti u lidi.
Nejistota zde byla i pri pandemii COVID-19, kde probihala velka vina nakupi
investicnich nemovitosti jesté s nizkou a prijatelnou hypote¢ni sazbou, pohybujici se
kolem 2 %. VétSina majiteli nemovitosti po refinancovani hypoték byla donucena

k prodeji z diivodu vysokych nakladl a neudrzitelnosti investice.
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Pribéh vyvoje realitniho trhu
Z poskytnutych tidaji na internetovych strankach CSU lze zjistit vyvoj realitniho trhu

v Case. K porovnani vyuziji ¢asopis Ekonom a predikce odborniki, kteifif méli ndzor na

vyvoj, zda se tento nazor stal skutec¢nosti ¢i nikoli, a poté dalsi teoreticky vyvoj trhu.

V casopise Ekonom z konce roku 2022, predpoklada obchodni teditel poradenské
spolecnosti Partners na zakladé expertii, Ze jsou sazby uz na vrcholu a tvrdi:
,0Cekavam, Ze spiSe dojde uz jen k drobnym vykyvim v adu setin procenta obéma
sméry.” (Brejl, 2022) Stimto tvrzenim lze souhlasit, jelikoZ Zadny rapidni vykyv
smérem nahoru ani dold u sazeb nenastal a priimérna urokova sazba hypoték na trhu
se pohybovala kolem 6,3 %. Dalsi z tvrzeni expertii ze stejného dilu ¢asopisu zni, Ze
ceny nemovitosti spadnou az o tretinu. Toto se vSak nedéje a ceny klesaji fadové o 15-
20 % oproti nejvysSim cendm vroce 2021. CoZz vyvraci tvrzeni Jifiho Vancury,
ptisobiciho na postu reditele iseku nemovitostniho financovani v Trinity Bank. Ten
zacatkem roku 2023 nepredpoklada pokles cen nemovitosti. V soucasné chvili v roce
2024 ceny nemovitosti zac¢inaji pomalu Klesat a budou Kklesat i nadale. Jejich stabilizaci
piinese az snizeni hypotecni sazby. Lze pfedpokladat sniZeni cen nemovitosti o 10 %,
a to z dlivodu absence kupujicich s hypotecnimi Gvéry na trhu. Momentalni primérna
urokova sazba novych hypoték ¢ini 5,36 % k inoru 2024. Trh se tedy bliZi k hodnotam
z tietiho kvartalu roku 2022, ale stale se nejedna o prijemné sazby k investici. Dalsi
teoreticky pribéh vyvoje trhu je, Ze kupujici budou mit vySsi moZnosti a bude se
opakovat obrat z roku 2008, kde byla vyrazné sniZzenad poptavka na realitnim trhu,
stejné jako pti dneSnich hodnotach. Nasledovat tedy bude postupné zmenseni bubliny
a snizovani cen, dokud se poptavka nezvysi a navrch budou mit opét prodavajici.
Docileni téchto krokii je mozné tim, Ze se budou zvySovat mzdy a ceny nemovitosti
budou klesat. Na urovni 3-4 % hypotecnich sazeb se realitni trh opét stabilizuje a
rozpohybuje. Poté bude nasledovat opakované otoceni a s tempem +5 % za rok opét
nemovitosti za¢nou nabirat na cené. Jedna se pouze o teoretickou myslenku celého

procesu v ¢ase x meésict a rokd.
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5.1 Vyvoj cen byt a najmu

Pro dalsi vyzkum cen bytl a najmi bylo vybrano deset vzorovych mést, na kterych je

sledovan aktualni vyvoj a meziroc¢ni rist.

Vybrana data jsou z bieznového obdobiroku 2023 a 2024, aby se jednalo o co
nejaktualnéjsi zobrazeni. Tabulka niZe obsahuje prlimérnou cenu bytu s velikosti 60
metrli Ctverecnich vrlznych lokalitdch. Zdat vyplyvd, Ze ceny bytl jsou

nadhodnocené.

Tabulka 1: primérna cena bytu ve vybranych méstech a jejich meziro¢ni rist

m Primérna cena bytu 60 m* Mezirocni rist

03/2023 03/2024
Praha 6974 953 7 396 623 6,0 %
Brno 5750 303 6 680 286 16,2 %
Hradec Kralové 4459 379 4307 822 -3,4 %
Pardubice 3721582 3797731 2,0%
Olomouc 4251412 4599 833 8,2%
Plzen 3950975 4579 996 15,9 %
Zlin 4166 181 5154908 23,7 %
Karlovy Vary 3476 501 3567945 2,6%
Ceské Budgjovice 3756204 4 465 096 18,9 %
Usti nad Labem 2106 486 1986 821 -5,7%

Zdroj: vlastni zpracovdni na zdkladé dat z webu Realitymix.cz [online]. 2024 [cit. 27. 3. 2024]. Dostupné
z: https://realitymix.cz/

Taktéz z tabulky vyplyva, Ze mezirocni rist je v kazdém mésté jiny, ale vétSinou je
v kladnych hodnotach a ceny nemovitosti mezirocné vzrostly. Jsou zde ale i vyjimky
jako naptiklad Hradec Kralové a Usti nad Labem, kde je meziro¢ni riist v zapornych
hodnotach, a tak primérna cena bytu v téchto lokalitach k roku 2024 je drobné nizsi

nez v roce 2023.

Pokud by se aktualni hodnoty cen nemovitosti porovnaly s témi ze statistik z CSU,
napriklad z roku 2019, kde priimérna cena stejné velkého bytu v Praze byla 4 583 460

K¢, tak je patrné, Ze se jedna o rapidni nariist v poslednich péti letech.
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Vyobrazeny graf niZe poukazuje na ¢asovy pribéh vyvoje prlimérné ceny bytu o
rozloze 60 metra ¢tverecnich v konktrétné zvoleném meésté Hradec Kralové. Na ose x
se nachazi jednotka €asu t a na ose y se nachazi jednotka ceny v K¢. Graf slouZzi jako

rozsiteni tabulky o detailnéjsi zobrazent.
Obrazek 5: vyvoj primérné ceny bytu ve zvoleném mésté Hradec Kralové

Primérna cena bytu 60 m?

4946 000
4846 000
4746 000

4646 000

4446 000 \/\/-/ \/\

4346 000

4246 000

4146000 ————— :
322 S22 2 92 12 W23 23 528 28 923 1R3 L4 A

t

Zdroj: vlastni zpracovdni na zdkladé predlohy z webu Realitymix.cz [online]. 2024 [cit. 27. 3. 2024].
Dostupné z: https://realitymix.cz/

V grafu Ize vidét vykyvy ceny nemovitosti. Cervené oznac¢ené body naznacuji pouZita
data z tabulky pro zvolené obdobi, kde druhy bod u data 23. 3. je zacatkem a pocatec¢ni
primérnou hodnotou 4 459 379 K¢ za nemovitost. Postupem casu jsou v grafu
zobrazeny vykyvy, kde cena roste a zaCatkem roku 2024 opét klesa. Prvni pocatecni
bod z obdobi 22. 4. v grafu je nejvyssi hodnota, ktera dosahovala témér 5 miliont K¢.

Pfesuneme se k aktudlnim cendm pronajmu za 1 metr ¢tverecni mésicné. V tabulce je
opét vyobrazeno deset vybranych mést jako v predeslém pitipadé. Pro porovnani i zde
je obdobi zacatku roku 2023 a 2024 s pridanym naslednym meziro¢nim riistem cen

najemného. Uz zacatkem roku 2022 narustala inflace a z priimérnych 2,5 % rocné se
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v bfeznu 2023 jeji hodnota vySplhala na 15 %. To vedlo ke zménam cen najemného,
které budou detailnéji rozebrany v grafu na dalsi strance. Inflace zacatkem roku 2024
se dostava zpét na hodnoty kolem 2-3 %. Jeji vyvoj ceny nemovitosti ovlivni jiZ pouze

v mensSi mire.

Tabulka 2: primérna cena pronajmu ve vybranych méstech a jejich meziroc¢ni
rist

Primérna cena pronajmu o
2, . MezirocCni rust
1 m“/meésic

03/2023 03/2024

Praha 395 426 7,8 %
Brno 338 338 0%
Hradec Kralové 248 234 -5,6 %
Pardubice 246 283 15,0 %
Olomouc 239 258 7,9 %
Plzef 225 246 9,3%
Zlin 270 251 -7 %
Karlovy Vary 212 217 2,4%
Ceské Budgjovice 229 245 7%
Usti nad Labem 188 190 1,1%

Zdroj: vlastni zpracovdni na zdkladé dat z webu Realitymix.cz [online]. 2024 [cit. 27. 3. 2024]. Dostupné
z: https://realitymix.cz/

V tabulce je vidét riiznorody pribéh mezirocniho ristu napti¢ vybranymi mésty
v Ceské republice. Nejzajimavéjsi vyvoj vykazala oblast Vychodnich Cech. V
Pardubicich byl vykazan meziro¢ni nartist o 15 %, naopak v piipadé sousediciho

Hradce Kralové byl pozorovan pokles o 5,6 %.
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Na obrazku niZe je vidét graf, jenZ zobrazuje vyvoj priimérné ceny najemného za 1 m

v

Ctverecni meésicné ve vybrané lokalité Hradec Kralové. Na osach jsou opét oznacené
hodnoty p a t, kde p je cena v K¢ a t je ¢as. OznacCené Cervené body zobrazuji udalosti

v grafu.

Obrazek 6: vyvoj primeérné ceny pronajmu ve zvoleném mésté Hradec Kralové

Primérna cena pronajmu za 1 m?/mésic

259
254
249

244

224 t
322 5/22 7/22 9/22 11722 123 3/23 5/23 7/23 9/23 11/23 124 3/24

Zdroj: vlastni zpracovdni na zdkladé predlohy z webu Realitymix.cz [online]. 2024 [cit. 27. 3. 2024].
Dostupné z: https://realitymix.cz/

Vv

Cervené vyznaceni v obdobi 10/22 je nejvyssi hodnota 262 K¢ za jeden metr &tvereéni
pronajimané nemovitosti. Nasledné sniZeni cen zacatkem roku 2023, kde 03/2023 je
pocatecni hodnota zobrazena v tabulce a nasledny pribéh k aktualni castce 234 K¢
z data 03/2024. Lze sledovat vykyvy v grafu na néZ ma dopad i samotna inflace

v prubéhu roku 2023 a poté zacatkem roku 2024 sniZeni hodnoty najemného.
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Sirsi vyzkum, ktery byl proveden, nabizi pohled vyvoje situace na trhu. Zde je
vytvorena tabulka a graf z poskytnutych dat vybranych zlet 2019, 2021 a 2024.
Tabulka i graf jsou navrZené na modelovou situaci primérné ceny bytu velikosti 60 m

Ctverecnich ve vybranych lokalitach.

Tabulka 3: priimérna cena bytii ve vybranych méstech a jejich vyvoj v priibéhu
let

Priimérna cena bytu 60 m? Mezirocni rust | Mezirocni riist

2019 2021 2024 2019/2021 2021/2024
Praha 4583 460 6 043620 7 396 623 31,9 % 22,4%
Brno 2465520 3405120 6 680 286 38,1 % 96,2 %
Hradec Kralové 1684 500 2462100 4307 822 46,2 % 75,0 %
Pardubice 1739 100 2570340 3797731 47,8 % 47,8 %
Olomouc 1678 380 2383620 4599 833 42,0 % 93,0 %
Plzen 1878 120 2552940 4 579 996 35,9 % 79,4 %
Zlin 1705 260 2343900 5154908 37,5% 119,9 %
Karlovy Vary 1275 360 1793580 3567945 40,6 % 98,9 %
gjzlg}éovice 1644720 2501280 4 465 096 52,1% 78,5 %
Usti nad Labem 1197240 1837200 1986 821 53,5 % 8,1%

Zdroj: vlastni zpracovdni na zdkladé dat z webu Cesky statisticky tirad a Realitymix.cz [online]. 2024 [cit.
29. 3. 2024]. Dostupné z: https://realitymix.cz/ a https://www.czso.cz/csu/czso/domov

Z tabulky vyplyvaji rapidni meziro¢ni ristové skoky, které presahuji desitky procent.
Vyobrazeny jsou ceny z roku 2019 i nejaktualnéjsi 2024, aby byl zdtiraznén rozdil mezi

roky.
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Déle je zde vyobrazen i graf mezi deseti vybranymi mésty. V grafu lze vidét vybrané
roky 2019, 2021 a 2024 u kazdého mésta je vertikalni rist k poméru ceny vyznacené

na osey.
Graf 1: prumérna cena byti ve vybranych méstech a jejich vyvoj v prubéhu let

Graf vyvoje cen 60 m? bytu
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Zdroj: vlastni zpracovdni na zdkladé dat z webu Cesky statisticky tirad a Realitymix.cz [online]. 2024 [cit.
29. 3. 2024]. Dostupné z: https://realitymix.cz/ a https://www.czso.cz/csu/czso/domov

Z grafu lze jasné vycist, Ze nejvyssi ceny nemovitosti o velikosti 60 metrii Ctverecnich
jsou v Praze a Brné k roku 2024. Napiiklad v Praze je priimérna kupni cena za jeden
m2 123 278 K¢ avroce 2019 to bylo 76 391 K¢. Oproti tomu ma mésto Hradec Kralové
aktualni prdmérnou kupni cenu 71 797 K¢ za jeden m2 a v roce 2019 to bylo pouhych
28075 K. Rozdily cen mezi kraji jsou tedy velice rozliSné pri stejné velikosti

nemovitosti.

30



Hodnota zhodnoceni

Pro priimérné realné roc¢ni zhodnoceni nemovitosti byla zvolena metoda sbéru dat
z rokli 2008 az 2022. Hodnota vysla z indexu cen stars$ich nemovitosti a indexu inflace
v priibéhu let, poté jejich zménami vznikla primérna mira zhodnoceni nemovitosti za
rok. Primérem dat je hodnota 1,284 % zhodnoceni na kvartdl, a tedy ro¢ni realné

zhodnoceni je 5,135 %. Graf niZe zobrazuje kvartalni priimérné zhodnoceni byt.

Graf 2: primérné realné zhodnoceni nemovitosti v kvartalech
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Zdroj: vlastni zpracovdni

V grafu lze sledovat vyvoj zhodnocovani nemovitosti od roku 2008 aZ po rok 2022. Na
ose x se nachazeji kvartaly s prlibéhem plynutilet. Na ose y se nachazi mira zhodnoceni.
Je zajimavé sledovat tento vyvoj, kde napiiklad v roce 2009, v druhém kvartalu, bylo
zaporné zhodnoceni -2,18 %. A naopak nejvys$si zhodnoceni nastalo v roce 2021,
v prvnim kvartalu, a to 6,38 %. Obé tyto hodnoty byly ovlivnény situaci na trhu, kde
vroce 2008 nastal propad cen nemovitosti a vroce 2020 narfist cen nemovitosti v

disledku pribéhu covidové krize.
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5.2 Investi¢ni nemovitost a jeji financovani

U této podkapitoly jsou vybrany a rozebrany moznosti hypote¢nich uvéri nabizené
napri¢ riznymi bankami. Cilem bude zjisténi, ktera z bank ma nejlepsi a nejzajimavéjsi
podminky pro Cerpani hypote¢niho Uvéru na investicni nemovitost. Pro vybér a
prehled porovnani nemovitosti byla vybrana webova stranka sreality.cz, ktera je jedna
z nejnavstévovaneéjsich ceskych webt s realitnimi nabidkami. Databaze nabizi okolo
90 000 nemovitosti v riiznych krajich. Probéhlo nasledné porovnani nabidek a jejich
vybér. V pripadé této prace byla zvolena lokalita Kralovéhradeckého kraje s nabidkou
na prodej nemovitosti. Vybrany parametr velikosti bytu byl 2+kk a 2+1, se snahou najit
takovy byt do maximalni vySe ceny 3 500 000 K¢. Po vyhledani nabidek byl nastaven
cil vyhledavani na byty primo v centru mésta Hradec Kralové a pripadné pobliZ centra.
Vysledkem je 5 bytt o rtznych velikost v m2 a cenach do 3 500 000 K¢. V tabulce nize
je popsan vysledek hledani se zvolenymi parametry. Predtim je tfeba dodat Ze byt,
ktery byl vybran pro investi¢ni koupi se nachazi v nejlepsim stavu ze vSech vybranych
nemovitosti a jeho naklady na rekonstrukci a doplnéni nebo vyménu vybaveni

interiéru budou nejmensi. Nyni tabulka niZe s daty péti vyhledanych nemovitosti.

Tabulka 4: nabidka byt v Hradci Kralové se specificky zvolenymi parametry

Typ bytu Velikost bytu m? Cena
Kukleny 2+kk 69 m* 2990 000 K&
Prazské Predmésti 2+1 56 m* 3500 000 Ké&
Skroupova ul. 2+kk (Mezonet) 52 m? 3390 000 K¢
Slezské Predmésti 2+1 56 m* 3300000 Ké&
Slezské Predmésti 2+1 45m? 3499999 K¢

Zdroj: viastni zpracovdni na zdkladé dat z webu sreality.cz [online]. 2024 [cit. 11. 4. 2024]. Dostupné z:
https://www.sreality.cz/
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Z tabulky vyplyva, Ze parametry se lisi jak velikostmi byti, tak cenami. Lokality
nemovitosti se nachdzi pobliZ centra meésta. Na prvni pohled se miiZze zdat
nejvyhodnéjsi koupé bytu v ¢asti Kuklen v poméru cena a velikost bytu na m?, ale jedna
se 0 byt po posledni rekonstrukci vroce 2002 a celkova zména na modernéjsi a

zajimavéjsi byt se miize cenové dostat minimalné na nizsi statisice korun.

Pro modelaci nabidek hypote¢nich tvért jsou vybrany tfi nejvétsi banky v Ceské
republice na pocet klientli a podle jejich nejvétsiho cistého zisku za rok 2023. Jedna se
o Ceskou spotitelnu, Ceskoslovenskou obchodni banku (déle jako CSOB) a Komer¢ni
banku. Tabulka je vytvorena pro scénar investora mladsiho 36 let a koupé nemovitosti
z webu sreality.cz v lokalité Hradec Kralové v Severni ulici na Slezském Predmésti
v hodnoté 3 499 999 K¢. Jedna se o byt 2+1 velikosti 45 m2.]Jak jiZ bylo zminéno, tento
byt byl vybran z divodu pomérné dobrého stavu a tim pAdem budou vynaloZeny mensi
naklady na obnovu, jenZ kompletni vypocet a shrnuti bude v dalsi kapitole, a to
hodnoceni investice nemovitosti. Nyni nasleduje tabulka a nabidka na hypotec¢ni uvér
od Ceské spofitelny.

Tabulka 5: nabidka hypoteéniho tivéru Ceské sporitelny

Ceska spofitelna
VySe Gvéru 3150 000 K¢
Splatnost Uvéru 360 mésicl
LTV 90 %
Fixace Urokové sazby 3 roky
Urokové sazba 5,79 %
PojiSténi nemovitosti a domacnosti 250 K¢
Vedeni a sprava uvéru 200 K&
Druhé a kazdé dalSi Cerpani tvéru 500 K¢
RPSN 5,91 %
Mésicni splatka hypotecniho Gvéru 18 552 K¢

Zdroj: vlastni zpracovdni na zdkladé nabidky banky
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V tabulce Ize vidét maximalni poskytnuty avér pti hodnoté LTV 90 % a to 3 150 000
K¢ To tedy znamena Ze investor musi mit minimalné 350 000 K¢ pripraveno
z vlastnich rezerv. Hypotecni uvér je se splatnosti stanoven na 30 let a s fixaci irokové
sazby na 3 roky. Stanovena fixace na 3 roky je z diivodu nejvyhodnéjsiho procenta
poskytnuté bankou a zaroven s predpokladem sniZeni budoucich drokovych sazeb na
hypotec¢ni avéry. Poté nasledné investor sjedna s bankou nové podminky splatek a
tirokdl pro ¢erpani avéru. Momentalni nabidka trokové sazby od Ceské sporitelny na
tuto zvolenou situaci je 5,79 %. Dale je zde i naklad na pojiSténi nemovitosti a
domacnosti, jenZ se pouziva i u ostatnich tabulek a ¢ini 250 K¢ mési¢né. Mezi dalsi
naklady se radi vedeni a sprava uctu 200 K¢ a od druhého a kazdého dalSiho mésice
Cerpani avéru 500 K¢. VSechny tyto naklady, pojiSténi se fadi pod RPSN, tedy ro¢ni
procentni sazbu nakladii. Hodnota RPSN piedstavuje celkové naklady spojené
s uvérem vyjadirené jako roc¢ni procento z celkové vysSe uvéru. Jedna se o dilezitou
informaci, protoZe RPSN kromé tirokové sazby ma vliv na finalni ¢astku pti splaceni. U
Ceské sporitelny pii tomto modelu je RPSN 5,91 %. Findlni mési¢ni splatka
hypote¢niho Uvéru minimalné na 3 roky je 18 552 K¢. Dalsi z nabidek bank na

poskytnuti hypoteéniho Givéru je CSOB. Tabulka vytvoiena niZe:

Tabulka 6: nabidka hypoteéniho tvéru od Ceskoslovenské obchodni banky

VySe Gvéru

Splatnost tvéru

LTV

Fixace urokové sazby

Urokové sazba

Pojisténi nemovitosti a domacnosti

Vedeni a sprava uvéru

Cerpani Gvéru

RPSN

Mésicni splatka hypotecniho uvéru
Zdroj: vlastni zpracovdni na zdkladeé nabidky banky
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Tabulka je navrZena na totozny pripad, a to koupé nemovitosti o cené 3 499 999 KC¢.
Prvni parametry z tabulky se miizou zdat stejné, ale v realité vysledek nabidky je jiny.
U CSOB pii stejnych podminkach vyse dvéru, splatnosti Gvéru a LTV hodnoty je
urokova sazba 6,14 % a RPSN 6,22 %. Na prvni pohled to miiZe pusobit, Ze se nejedna
o velky rozdil, ale na mésicni splatce hypotec¢niho avéru to je rozdil 618 K¢ mésicné.
Pokud tedy splatnost uvéru je 360 meésicti poté celkovy rozdil je 222480 KCc.
Z poskytnutych tidajii v tabulce u CSOB je mési¢ni splatka hypote¢niho tivéru 19 170
K¢.

Posledni vytvorena tabulka pro porovnani je s parametry od Komerc¢ni banky, kde se
jedna opét o stejny namodelovany priklad. I zde je vyse uvéru, splatnost avéru a LTV
na stejnych podminkach jako v predeslych pripadech. Zde je ale nabidka s trokovou
sazbou 5,89 % a RPSN 6,07 %. Vysledna mési¢ni splatka hypotecniho uvéru tedy zde
bude ¢init 18 664 K&, coz se priblizuje k nabidce od Ceské spoftitelny. Pro lepsi prehled
jsou hodnoty zapsané do vytvorené tabulky niZe:

Tabulka 7: nabidka hypotec¢niho ivéru Komer¢ni banky

Komercni banka

VySe Gvéru

Splatnost Uvéru

LTV

Fixace urokové sazby

Urokové sazba

PojisSténi nemovitosti a domacnosti

Vedeni a sprava uvéru

Cerpéni Gvéru

RPSN

Mésicni splatka hypotecCniho tGvéru

Zdroj: vlastni zpracovdni na zdklade nabidky banky
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Nabidky na hypotecni Gvéry jsou vypocitané v tabulkach vyse. Otazkou zbyva, jestli
investor bude schopny zvladat splacet a nebude predluZeny, aby mu banka
poskytnula hypote¢ni uvér v ¢astce 3 150 000 KC. Proto je proveden vypocet hodnot
DSTI a DTI. Hodnoty jsou nastaveny v doporuceni pro poskytovatele tuvérti od Ceské

narodni banky.

DSTI - Aby investor byl bran bankou, Ze zvladne splacet sviij dluh musi jeho ukazatel
z vypoctu byt do 40 %. Do online kalkulacky CNB poskytuji informaci, Ze se jedna o
Zadatele mladsSiho 36 let, vySe mési¢ni splatky u nové poskytovaného uvéru je 18 552
K¢. Pro to, aby hodnota spliiovala podminky investor musi mit Cisty mési¢ni prijem

alespon 46 500 K¢.

DTI - Investor, ktery nebude predluzZeny musi mit alesponi 8nasobek cistého ro¢niho
prijmu v poméru vyse celkového zadluZeni tedy avéru. V tomto pripadé na hypotecni
uvér o hodnoté 3 150 000 K¢ musi investor mit minimalné cisty ro¢ni prijem 395 000
K¢, aby hodnota DTI vychazela do 8nasobku bodu. V potaz bylo brano, Ze se jedna o

investora mladsiho 36 let stejné jako u DSTI a nema Zadné jiné stavajici zadluZeni.
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6 Aplikace pro hodnoceni investice nemovitosti

Pro aplikovani zhodnoceni investice do nemovitosti kromé samotné koupé
nemovitosti je potfebné znat také naklady spojené s jejim provozovanim. V posledni
Casti této prace a kapitoly budou rozebrany naklady spojené s investici do nemovitosti,
dale bude rozebrana budouci cena nemovitosti v letech. Bude se jednat o nemovitost
za UcCelem pronajmu pfri splaceni hypotecniho tvéru a nasledném prodani v budoucim

Case po jejim zhodnoceni za ucelem zisku.

Tabulka 8: piijmii a nakladu s provozovanim nemovitosti

Jednorazové naklady

Odhad ceny nemovitosti 5000 K&
Poplatek na katastralni tfad 2 000 K¢
NotaFské a pravni poplatky 18 000 K¢
Poplatek za uzavrieni smlouvy 0 Ke
Kupni cena nemovitosti 3499 999 K¢
Vlastni zdroje pro doplatek nemovitosti 349 999 K¢
Obnovovaci naklad/ rekonstrukce 120 000 K&
Vedeni a sprava uctu 200 K&
Poplatky za energie 0 Ké
Fond oprav 1350 Ké
Mésicni splatka hypotéky 18 552 K¢
Dan z nemovité véci 851 K¢
Dai z pfijm0 13018 K¢
PojiSténi nemovitosti a domacnosti 3000 K&
Mésicni ndjem 14 500 K¢
Rocni ndjem 174 000 K&
Koeficient obsazenosti 90 %
Rocni Cisty najem 156 600 K¢
Rocni Cisty zisk 135000 K¢
Rocni Cisty zisk po zdanéni 121 131 K¢
Rocni splatka hypotéky 222 624 K¢
Rocni vysledek investice -101 493 K¢
Primérné realné ro¢ni zhodnoceni nemovitosti 5,135 %

Zdroj: vlastni zpracovdni
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Z tabulky plyne zobrazeni nakladi s provozovanim investi¢ni nemovitosti, at uz se
jedna o jednorazové naklady, nebo mésicni a ro¢ni. U jednorazovych nakladu Ize nalézt
polozky jako odhad ceny nemovitosti, kterd se zaplati bance pro zjisténi stavu
nemovitosti a informaci, zda viibec poskytnou hypotecni tvér na tento typ vybrany
nemovitosti a nenachazi se ve Spatném stavu nebo neni nadhodnocena v poméru trzni
ceny. Dalsi z ndkladli bude spravni poplatek katastralnimu uiadu v ¢astce 2 000 K¢ za
navrh na vklad do katastru nemovitosti pii prevodu nemovitosti. Je nutné také pocitat
s notarskym a pravnim poplatek za ischovu penéz, ktery priimérné ¢ini kolem 18 000
K¢ za sluzby. Uzavieni smlouvy je zdarma u zvolené banky Ceské spofitelny. Jeden
z nejvétsich jednorazovych nakladi je 10 % z nemovitosti pro doplaceni poskytnutého
uvéru tedy 349 999 K¢, ¢astka z vlastnich zdroji. Z poslednich vétsich jednorazovych
nakladi je c¢astka pro zahajovaci opravy, obnovu vybaveni a predélani kuchyné na

modernéjsi s predpokladanou utratou kolem 120 000 K.

Piesunuti k mési¢nim naklad@im, kde u Ceské sporitelny je zpoplatnéno vedeni a
sprava uctu 200 K¢. Poplatky za energie budou 0 K¢, jelikoZ je k najemnému bude hradit
a doplacet najemnik. Fond oprav a jeho castka se odviji podle velikosti bytu. Je
pocitano, Ze pro fond oprav bude uctovano 30 K¢ / 1 m? na velikost bytu. V tomto
pripadé je velikost bytu 45 m? a fond oprav tedy bude mésicné vychazet na 1 350 K¢.
Poslednim nejvétSim meésicnim nakladem je samotnd splatka hypotéky, kterd byla

stanovena bankou na 18 552 K¢.

Rocni naklady, se kterymi je nutné pocitat jsou tfi, a to dan z nemovité véci, danové
priznani pomoci metody pausalnich vydaji a pojiSténi. Dan z nemovité véci pouziva
nastaveného koeficientu v daném mést€, napriklad v Hradci Kralové je nastaven na 4,5
bodu. Dale se vySe dané odviji od druhu nemovitosti, tedy zda se jedna o byt, rodinny
dlim nebo garaz a dalsi. Poslednim faktorem je vyméra bytu v m2. Z téchto parametri
vznikne vysledek, ktery u tohoto modelovaného pripadu €ini 851 K¢ rocné. Darové
priznani je zvoleno metodou pausalnich vydaji, kde zcistého roc¢niho zisku
z ndjemného se odecte 30 % a vysledek se vynasobi 15 %. Po provedeni vznikne ¢astka
k uhrazeni finan¢nimu uradu. V modelovém prikladu tato ¢astka vychazi na 13 018 K¢
za rok. Posledni ro¢ni naklad je pojisténi nemovitosti a domacnosti, kde se bude platit

jednorazovy poplatek 3 000 K¢ za rok.
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Tabulka také nabizi prijmy z provozovani investice, kde je stanoven mési¢ni najem
bytu na 14 500 K¢. V modelaci se pocita s 90 % obsazenosti bytu a tedy s 10 % uslym
prijmem z najmu, kdy je byt zrovna neobsazeny. Neni zde v nakladech zapoctena
provize pro realitniho maklére z diivodu aktudlni situace, kdy se diky socidlnim sitim
dari snadno a rychle sehnat novy najemce. TudiZ se pri hleddni nového najemnika
nebude spolupracovat s realitni kancelaremi. Dale v tabulce lze také vidét roc¢ni cCisty
najem, ktery vznikd vypocCtem obsazenosti 90 % * mésicni najem * 12 mésici. Pro
dosazeni ro¢niho cistého zisku se vezme vypocitany rocni Cisty najem, tedy 156 600
K¢, a odectou se od ného vSechny meési¢ni poplatky. Ty se vynasobi poctem 12 mésict
a pricte se k nim navic pojiSténi nemovitosti s domacnosti 3 000 K. Poté se Cisty zisk

Y4

oCisti od zdanéni pausalnimi vydaji a finalni ¢astka z ro¢ni investice je 121 131 K¢.

Zakladni prehled tokd penéz lze vypocitat z tabulky roc¢ni splatku hypotéky, ktera je
222 624 K¢ a odecist od ro¢niho cistého zisku tedy, 121 131 K¢. Hodnota bude vychazet
-101 493 K¢ rocné. Investice se tak miiZe jevit jako nesmyslnd, protoze bude ro¢né
dosahovat zapornych hodnot. Dulezitym faktorem pii zhodnoceni je ovSem
zhodnoceni samotné investice v pribéhu let, kde predpokladame s primérnym
redlnym ro¢nim zhodnocenim nemovitosti 5,135 %, jak je vyobrazeno v tabulce. Tato
hodnota je tedy uz se zapoctenim inflace a zaroven je nesmirné diilezitad pro budouci
vyvoj ceny nemovitosti a pro budouci prodej za ucelem zisku. Predikovana cena
zvolené nemovitosti v pribéhu let bude vyobrazena niZe v tabulce. Investor mésicné

zaplati navic 8 458 K¢ za vSechny naklady vcetné hypotéky.

V momentalni situaci neni modelovany pripad urcen pro investory, ktefi spéchaji na
zisk z investice, nebo investory co si nemohou dovolit vkladat dalsi ¢ast penéz do této
investice, ale je urcena pro dlouhodobéjsi investory, ktefi nespéchaji a po letech
nemovitost prodaji za vyssi ¢astku s navratnosti. Nemovitosti a jejich ceny v pribéhu
let rostou. Na dalsi strance je vyobrazeni priimérné zmény ceny nemovitosti v pribéhu

let za predpokladu priimérného ro¢niho zhodnoceni 5,135 %.
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Graf 3: predikce hodnoty nemovitosti v priibéhu 30 let pii primérném realném
rocnim zhodnoceni nemovitosti 5,135 %
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Zdroj: vlastni zpracovdni

V grafu je vyobrazen predikovany pribéh vyvoje ceny nemovitosti, kde je pocatecni
hodnota kupni ceny 3 499 999 K¢ az k 30 roku a cené 15 721 265 K¢ Samoziejma je
moznost prodani nemovitosti v diivéjSim ¢ase naptiklad uZ v poloving, otazkou je,
jestli by byl prodej ziskovy i se vSemi pocatecnimi naklady a ro¢nim preplacenim
101 493 K¢ castky navic. Odpoveéd’ na tuto otdzku predkladam na dal$ich stranach této

prace.

40



Na této strance je vytvorena tabulka, kterd vychazi z9. tabulky a rlistu ceny
nemovitosti v letech, oCisSténa od procentni provize maklére piri pomoci prodeje a

nakladt, spojenych s jejim prodejem.

Tabulka 9: Cista prodejni cena nemovitosti pri riznych trovnich nakladi na
prodej a realném riistu ceny nemovitosti 5,135 %

Roky /
Naklady na
prodej
0 3499 999 K¢ 3499 999 K¢ 3499 999 K¢
1 3569 332 K¢ 3532 535K¢ 3495 738 K¢
2 3752617 K¢ 3713931 K¢ 3675 244 K¢
3 3945314 K¢ 3904 641 K¢ 3863 968 K¢
4 4 147 906 K¢ 4 105 144 K¢ 4 062 382 K¢
5 4360901 K¢ 4315943 K¢ 4270986 K¢
6 4584 834 K¢ 4 537 567 K¢ 4 490 301 K¢
7 4 820 265 K¢ 4770571 K¢ 4720878 K¢
8 5067 785 K¢ 5015 540 K¢ 4 963 295 K¢
9 5328 016 K¢ 5273088 K¢ 5218 160 K¢
10 5601 610 K¢ 5543 861 K¢ 5486 113 K¢
11 5889 252 K¢ 5828 538 K¢ 5767 824 K¢
12 6 191 665 K¢ 6 127 834 K¢ 6 064 002 K¢
13 6 509 607 K¢ 6 442 498 K¢ 6 375 389 K¢
14 6 843 876 K¢ 6 773 320 K¢ 6 702 765 K¢
15 7 195 309 K¢ 7121 130K¢ 7 046 952 K¢
16 7 564 788 K¢ 7 486 800 K¢ 7 408 813 K¢
17 7 953 240 K¢ 7 871 248 K¢ 7 789 255 K¢
18 8361 639 K¢ 8275436 K¢ 8 189 234 K¢
19 8 791 009 K¢ 8 700 380 K¢ 8 609 751 K¢
20 9242 427 K¢ 9 147 144 K¢ 9 051 862 K¢
21 9717 026 K¢ 9 616 850 K¢ 9516 675 K¢
22 10215 995 K¢ 10 110 676 K¢ 10 005 356 K¢
23 10 740 586 K¢ 10 629 859 K¢ 10519 131 K¢
24 11292 115 K¢ 11 175 702 K¢ 11 059 288 K¢
25 11 871 966 K¢ 11 749 574 K¢ 11627 183 K¢
26 12 481 591 K¢ 12 352 915 K¢ 12 224 239 K¢
27 13 122 521 K& 12 987 237 K¢ 12 851 953 K¢
28 13 796 362 K¢ 13 654 132 K¢ 13511901 K¢
29 14 504 805 K¢ 14 355 271 K¢ 14 205 737 K¢
30 15 249 627 K¢ 15 092 415 K¢ 14 935 202 K¢

Zdroj: vlastni zpracovdni

V tabulce lze vidét rozdilné ¢astky pri prodeji bytu, pokud se bude ménit procentni

hodnota nakladl na prode;j. Vétsinou se tato hodnota pohybuje od 3 % do 5 %.
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Jak uz bylo zminéno v tabulce prijmi a nakladid spojené s provozovanim nemovitosti,
je zde kumulativni ztrata aZ do hodnoty -3 656 173 K¢ za 30 let. V této Castce je
zapocitan jednorazovy naklad pii koupi nemovitosti a to -518 000 K¢ v nultém roce
vyobrazen v grafu. Do této ¢astky se zahrnuje doplaceni 10 % z ceny nemovitosti,
prvotni naklady na rekonstrukci, obnovy a naklady pro zpracovani smlouvy, zapis na
katastralni arad. Ro¢ni cash flow neboli penézni toky jsou -101 493 K¢. Investice pocita
s indexaci vynosu tak, aby odpovidaly ristu nakladi. Vysledna rocni cash flow byt pak

zlistala porad stejna po dobu investice.

Graf 4: roc¢ni cash flow (modie) a kumulativni cash flow (Cervené)
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Zdroj: vlastni zpracovdni

Z grafu plyne kumulativni cash flow. Modie zvyraznéné hodnoty jsou ro¢ni cash flow,
kde v nultém roce je zminény jednordzovy naklad a poté kazdoro¢ni ztrata, ktera se

kumuluje do ¢ervenych hodnot.
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Pro konec¢nou ¢ast hodnoty celé investice véetné zpenézeni nemovitosti je potiebna
jesté jedna hodnota, a to z umorovaciho planu zbyvajici ¢astka k doplaceni ke kazdému
konci roku. Nejdrive se bance splaci trok ve vetsi ¢astce a poté se doplaci ve vétsi ¢astce
jistina ke konci hypote¢niho Gvéru. Pro zjisténi findlni ¢astky investice se tedy vyuZiji
data a informace z piedchozich tabulek a pro dosazeni vysledku se vezme kumulativni
ztrata, ktera se odecte od zbytku hypotecniho dvéru v priibéhu let a secte se riist ceny

nemovitosti v pribéhu let oc¢iStény o procento na naklad pti prodeji. V grafu niZe bude

zobrazena hodnota nemovitosti v priibéhu let a vysledek investice.

Graf 5: celkova hodnota investice (v€etné zpenéZeni nemovitosti)
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Zdroj: vlastni zpracovdni

Z grafu lze vidét osu x, kterd oznacuje roky a ndasledny pribéh investice pri
zhodnocovani v letech, kde na zacatku prvni dva roky jsou ve ztraté az do -196 734 K¢
v prvnim roce. Poté postupné zacina stoupat vynosnost investice pri stanovenych
podminkach. Za zaporny vynos miize piedevsim velky naklad z vlastnich prostiedki

spojeny se zahajenim investovani.
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Rentabilita

Navratnost investice a jeji hodnotu ROI, lze vypocitat zgrafu tfi, ro¢niho a
kumulativniho cash flow a z grafu ¢tyri, celkové hodnoty investice. Stejné vybrané
hodnoty v urcitém roce z grafu 3 a 4 se mezi sebou vydéli poté vznikne ROI ¢islo v
procentech, které vyjadiuje celkovou navratnost investice za celkovou dobu. Tuto
hodnotu z celkového obdobi je mozZzné jeSté dopoclitat pomoci vzorce na rocni

navratnost investice. Viz tabulka nize:

Tabulka 10: celkova a ro¢ni navratnost investice

Celkovy ROI Rocni zména ROI Rocni ROI
1 -31,76 %
-10,29 % 21,46 %

3 7,31 % 17,61 % 2,38 %
4 22,40 % 15,09 % 5,18 %
5 35,79 % 13,38 % 6,31 %
6 47,99 % 12,20 % 6,75 %
7 59,36 % 11,37 % 6,88 %
8 70,15 % 10,79 % 6,87 %
9 80,54 % 10,39 % 6,78 %
10 90,66 % 10,12 % 6,67 %
11 100,62 % 9,96 % 6,53 %
12 110,51 % 9,89 % 6,40 %
13 120,39 % 9,88 % 6,27 %
14 130,31 % 9,92 % 6,14 %
15 140,32 % 10,02 % 6,02 %
16 150,47 % 10,15 % 5,91 %
17 160,80 % 10,32 % 5,80 %
18 171,33 % 10,53 % 5,70 %
19 182,09 % 10,76 % 5,61 %
20 193,12 % 11,03 % 5,52 %
21 204,44 % 11,32 % 5,44 %
22 216,08 % 11,64 % 5,37 %
23 228,06 % 11,98 % 5,30 %
24 240,40 % 12,35% 5,24 %
25 253,15 % 12,74 % 5,18 %
26 266,30 % 13,16 % 5,12 %
27 279,90 % 13,60 % 5,07 %
28 293,97 % 14,07 % 5,02 %
29 308,53 % 14,56 % 4,97 %
30 323,61 % 15,08 % 4,93 %

Zdroj: vlastni zpracovdni

Z tabulky je mozné pozorovat, jak se v pribéhu let celkovd hodnota rentability

investice postupné zvysuje.
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Pokud budeme pocitat se vSemi proménnymi a s jejich ustdlenim hodnot a jediné co se
zméni bude ro¢ni mira riistu ceny nemovitosti, at uz smérem nahoru nebo dold, pak se
bude jednat o vyrazny rozdil na findlni hodnoté celé investice. Vice v nasledujicim

grafu:

Graf 6: celkova hodnota investice pii zméné realné miry riistu ceny nemovitosti
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Zdroj: vlastni zpracovdni

Z grafu vyplyvd vyznamny rozdil zhodnoceni u modelového piikladu vybrané

s v

nemovitosti, pokud se mira ristu ceny nemovitosti snizi anebo zvysi o 2 % body.
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Obrazek 7: navrh UML pro aplikaci na vyhodnoceni investice

@) vstupniFaktor

o mesicniSplatkaHypoteky: float

1 vyseUveru: float

o dobaUveru: int

1 jednorazovyNaklad: float

o sumaVydaje: float

o sumaPrijmy: float

o cenaNemovitosti: float

o rocniRealneZhodnoceniNemovitosti: float
o nakladPriProdeji: float

o getMesicniSplatkaHypoteky(): float
o setMesicniSplatkaHypoteky(value: float): void

e getVyseUveru(): float
o setVyseUveru(value: float): void

o getDobaUveru(): int
e setDobaUveru(value: int): void

o getJednorazovyNaklad(): float
o setJednorazovyNaklad(value: float): void

e getSumaVydaje(): float
o setSumaVydaje(value: float): void

o getSumaPrijmy(): float
o setSumaPrijmy(value: float): void

e getCenaNemovitosti(): float
o setCenaNemovitosti(value: float): void

o getRocniRealneZhodnoceniNemovitosti(): float

e getNakladPriProdeji(): float
o setNakladPriProdeji(value: float): void

obsahuje
1

@ vynodnocenilnvestice

o vstupniFaktor: ArrayList <VstupniFaktor=
o vyhodnotitinvestici(): boolean

Zdroj: vlastni zpracovdni

V posledni radé této prace byl vytvoren navrh UML pro vytvoreni aplikace, ktera by
slouzila investorovi na jednoduché rozhodnuti, zda se investice vyplati nebo ne. Pro
dosazeni tohoto vysledku investor zada hodnoty vstupnich faktord do aplikace. Tyto
hodnoty jsou mésic¢ni splatka hypotéky, vyse uvéru, jednorazovy naklad, sumy vydaji
a nakladi, cena nemovitosti a naklad p¥i prodeji. Ro¢ni realné zhodnoceni nemovitosti
investor nebude zapisovat do aplikace, bude se jednat o ustadlenou hodnotu, ktera se

bude sama aktualizovat na zakladé poskytnutych dat.

Navrh tvori dveé tridy oznacené pismenem cjako class, jedna se o vyhodnoceni investice
a vstupni faktory. Tyto tridy jsou propojené kompozici, ktera naznacuje silny vztah
mezi tfidami a rika, Ze jednotlivé ¢asti bez sebe nemaji smysl.
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7 Shrnuti a diskuse vysledku

Na zakladé vysledkii bych chtél poznamenat, Ze se nejedna o investicni prilezitost,
ktera je pasivni, a Ze by se jednalo pouze o tak jednoduchou tivahu, Ze si investor vezme
hypotecni uvér, ndjemné mu pokryje mésicni splatku a poté nemovitost proda. Pri
sazbach kolem 5 % na hypotecni uvéry je tato varianta opravdu téZko dosaZitelna az
spiSe neredlna. Na druhou stranu, pro investora mize byt pozitivni to, Ze ceny

nemovitosti stale rostou a jejich hodnota se v Case zvySuje.

V poslednim patém grafu je vidét celkova hodnota investice pii zméné redlné miry
ristu ceny nemovitosti o 2 % smérem nahoru i dold. Je zajimavé pozorovat vyznamny
rozdil na cené pri zméné této hodnoty. Tudiz pri 7,135 %, coZ je o pouhé 2 % vice nez
v modelovém prikladu, se celkova hodnota investice na konci 30. roku zdvojnasobi

oproti vysledku, dosazeném v této praci. Zobrazeno v tabulce:

Tabulka 11: bod zvratu investice pri odliSnych ristech ceny nemovitosti

Rist 3,135 % 5,135 % 7,135 %
Bod zvratu 6.rok 3.rok 2.rok
Hodnota zvratu 42 750 K& 58 966 K¢ 67 838 K&
Konecna hodnota 4826 278 K¢ 11 436 242 K& 22907 026 K&

Zdroj: vlastni zpracovdni

Z tabulky jsou pozorovatelné body zvratu p¥i riiznych riistech ceny nemovitosti, které
se odkazuji na paty graf. Pri riistu 3,135 % se investice nemovitosti stane kladnou az
v Sestém roce investovani, kde na jejim konci bude hodnota 42 750 K¢. Je také moZnost

postrehnout hodnotu na konci 30 roku této investice, jenZ ¢ini 4 826 278 K.

Vezmeme-li v potaz vysledky z tabulek a grafti, tak zjistime, Ze investici i s témito
podminkami a vysokymi irokovymi sazbami Ize brat potad za vynosnou, ale az v fadu
budoucich let pri jejim postupném zhodnocovani. Vzhledem ktomu, Ze je trh
s nemovitostmi nadhodnoceny, tak mij osobni nazor na vysledky a data z tabulky je

takovy, Ze se redlny vyvoj rlistu ceny bude spiSe zpomalovat, a tedy pohybovat mezi
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hodnotami 3,1 % aZ 5,1 %. Realné zhodnoceni v tomto intervalu miiZe byt prekonano i
jinymi moZnostmi investic jako jsou tifeba akcie ¢i dluhopisy. V porovnani
k nemovitostem lze bézné verejné obchodovanou akcii nebo dluhopis prodat béhem
okamziku a penize se z investicniho uc¢tu u brokera pifesunou na béZzny ucet v bance do
par pracovnich dnli. Zaroven akcie maji mizivé transakéni naklady pii prodeji proti
nemovitosti. Navic se naklad na prodej nemovitosti zvySuje pti snaze o rychly prodej,
a tim je mensi zisk. Tedy oproti akciim prodej nemovitosti je mnohem zdlouhavéjsi
proces a nakladnéjsi. Na druhou stranu u investice do nemovitosti je vétsi jistota
vlastnictvi, kde se jedna o fyzicky objekt a nikoli o pouha ¢isla v pocitaci. U nemovitosti

sice nastal nékteré kvartaly pokles hodnoty. Jeho mira byla nizsi, neZ je tomu bézné

napf. u akcii.

Pokud bych osobné byl na investorové misté ja a mél moznost této investice, byl bych
schopen doplacet naklad na tuto investici, tak bych ji podnikl. S porovnanim investici
do akcii sice miZe tato forma nabizet mensi zhodnoceni, ale jedna se o vétsi jistotu

z duvodu, Ze drzim néco hmotného.
Pro vytvoreni aplikace formou kalkulacky bohuZel nezbyl dostatek cCasu, ale byl

vytvoren alesponl navrh UML jak by takova kalkulacka a jeji vstupy mohly vypadat.

Slouzit by méla investorovi jako rychla forma hodnoceni investice nemovitosti.
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8 Zaver

Cilem prace bylo zhodnoceni investice do nemovitosti. Tohoto cile bylo dosahovano
postupnymi kroky. Prvnim krokem bylo zkoumani situace na trhu a priimérnych cen
bytl v rtznych krajich. Vybral jsem si lokalitu Hradec Kralové, kde se primérna cena
nemovitosti v breznu k roku 2024 pohybuje okolo 4 307 822 K¢ za byt o vymére 60
mZ2.Pro ziskani této hodnoty jsem vyuzil statistické udaje, které nabizi realitni kancelar
a jeji webova stranka. Zaroven jsem pouzil data ze stejné stranky na to abych zjistil
primérnou cenu pronajmu za 1 m2v lokalité Hradec Kralové. Ve vybrané lokalité tato
cena byla vprimeéru 234 K¢ za jeden metr ¢tverecni, coZ je primérnou hodnou

ve srovnani krajskych mést.

Dal$im krokem bylo vyhledani investi¢niho bytu se specificky zvolenymi parametry.
Vyhledani bytu probéhlo pies sreality.cz, jeden z nejvétSich webli s nemovitostmi
v Ceské republice. Parametry, které jsem dal do vyhledavani jako investor byly:
lokalita, typ bytu, velikost bytu a cena. Moji snahou bylo najit byt, ktery se nachazi co
nejbliZe centru mésta, aby byl atraktivni a mél jednoduchou pristupnost k potfebnym

sluzbam. Tento byt musel spliiovat podminku, a to maximalni cenu 3 500 000 K¢.

Poté, co byl za pouziti zvolenych parametri vybran byt, jsem provedl porovnani
nabidek na hypotec¢ni avér od tii riznych bank. Zvoleni banky probihalo na zakladé
zpracovani tabulek a zjiSténi nejlepSich podminek pro Cerpani hypotec¢niho dvéru.
Banku jsem tak zvolil prizkumem jednotlivé nabizenych hodnot RPSN a urokovych
sazeb. Kde nejlep$i podminky nabizela Ceska spofitelna s hodnotami 5,91 % RPSN a
5,79 % urokové sazby

Nasledné jsem provedl propocty tokli penéz. Nejprve byly zahrnuty nakladové toky
jako splatka hypotéky, pojisténi nemovitosti, Cast ceny splatnd z prostiedki
kupujiciho, apod. U vynosu jsem pocital s mési¢nim prijmem z pronajmu po zdanéni.
Cisté toky penéz byly zaporné po celou dobu investice aZ do splaceni uvéru. Z indexu
cen starsich nemovitosti a indexu inflace za 14 let jsem vypocetl miru primérného
redlného zhodnoceni 5,135 %. Tato mira byla pouzita pro modelovani hodnoty
nemovitosti v pribéhu 30 let a celkové hodnoty investice. Od prodejni ceny byl odecCten
zbytek dluhu u banky, kumulované ro¢ni ztraty a naklad na prodej. Investice byla poté

vynosna jiz po 3 letech a jeji celkovy vynos po 30 letech byl 11 436 242 K¢.
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Vysledkem tedy je, Ze investice se vyplati pouze v pripadé prodeje. Pohledem cashflow
je investice kaZdorocné ztratova a stane se vynosnou po jejim prodeji tedy po 30. roku
doplaceni hypote¢niho Uvéru. Alternativné ma pak investor moZnost ponechdani

nemovitosti k dalSimu pronajmu a dosahovanti jiz kladnych roc¢nich cash flow.

V mé praci jsem také zjistil, Ze pokud chceme dosahnout vyssich ziskili z této investice
podminky bank na poskytovani hypoteCnich Gvéru nejsou idealni pro investovani

z diivodu vysokych sazeb a tim mensiho zisku v budoucnosti pro investora.

Z hlediska cash flow se investice za i¢elem pouhého pronajimani bytu nevyplati. Ro¢né
investor musi v tomto modelovém pitipadu doplacet jesté 101 493 K¢ navic. Naopak
z pohledu zisku pfi prodeji v budoucnu se tato metoda vyplati a generuje pomérné

zajimavou ro¢ni navratnost kolem 5 %.
Zavérem investici hodnotim pii podminkach k roku 2024 za pouziti této metody stale

jako vyhodnou, pokud investor ma volné financni prostiedky, je schopen mésicné

doplacet a investovat dalsi ¢astky penéz do tohoto projektu.
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