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Abstract

Molikov4, Z. Investment in real estate for a purpose of the lease. Bachelor thesis.
Brno: Mendel University, 2009.

The theme of this bachelor thesis is an assessment of the return on investment in a
real estate located in TiSnov and Brno. The best option will be proposed. The theo-
retical part introduces definition and classification of an investment in a real estate
and summarizes factors that affect it. The practical part analyses actual market
situation in both locations. Based on analysis, calculations are made. Calculations
lead to an appreciation of the return on investment.

Keywords

Investment, real estate, rental income, financing a mortgage loan, revenue appre-
ciation, an assessment of the return.

Abstrakt

Molikov3, Z. Investice do nemovitosti za i€elem pronajmu. Bakalarska prace. Brno:
Mendelova univerzita v Brné, 2017.

Bakalarska prace se zabyva posouzenim vynosnosti investice do nemovitosti v lo-
kalité TiSnov a Brno a navrzenim konkrétni varianty. Teoreticka ¢ast prace pribli-
Zuje Ctenari definici a zatfazeni investice do nemovitosti a zaroven shrnuje faktory
majici na vynos investice vliv. Prakticka ¢ast analyzuje aktualni trzni situace v obou
lokalitach. Na zakladé analyzy jsou provedeny veskeré vypocty vedouci ke zhodno-
ceni vynosnosti investice.

Kli¢ova slova

Investice, nemovitost, prijem z pronajmu, financovani cizim kapitalem, zhodnoceni
vynosnosti.
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1 Uvod

Bydleni je oblast, kterou v pribéhu Zivota reSi témér kazdy clovék. Vzhledem
k tomu, Ze porizeni vlastniho bydleni je v soucasnosti pomérné vysoce nakladné
a zaroven administrativné naroc¢né, jde o krok, ktery at uz jednotlivec, nebo rodina
podstupuje pouze parkrat, nebo dokonce jen jednou za Zivot. Jde tedy o velmi ddle-
zZité zivotni rozhodnuti. Jinou alternativou je pronajaté bydleni, které neni ani zda-
leka tak naroc¢né na vytizeni jako bydleni vlastni, a tedy neni natolik zavazujici.
Pravé proto ho znacna cast populace vyuZziva jako kratkodoby ¢i prechodny stav
pred definitivnim rozhodnutim pofizeni vlastniho bydleni. Nutno ovSem po-
dotknout, Ze jsou stale lidé, kteri proziji v najmu cely Zivot.

Ja se ovSem na danou problematiku zamérim zjiného uhlu, a to ze strany
vlastnika bytu urceného k pronajmu, respektive zajemce o tento druh investice.
Vinvesti¢nim portfoliu se investovani do nemovitosti za ucelem pronajmu stavi
na pomezi konzervativni a vyvazené strategie. Vynos se da témér presné vypocitat,
avsak investor zde podstupuje jiné riziko, a to Ze investi¢ni nemovitost nedokaze
pronajmout nebo ze strany ndjemnikli dojde k poskozeni nemovitosti, ¢i dokonce
najem nebudou splacet. VSechna tato rizika je nutné brat v potaz pti vybéru nemo-
vitosti. Nespornou vyhodou vsak zlstava, Ze bydleni je jednou ze zakladnich lid-
skych potreb, proto jde z pohledu dlouhodobosti o velmi lukrativni typ investova-
ni.
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2 Cil prace a metodika

Hlavnim cilem této bakalaifské prace je navrhnout variantu investice do nemovi-
tosti za ucelem jejiho pronajmu v zavislosti na vybranych faktorech. Prace ma
slouzit jako doporuceni pro investora, ktery ma bydlisté v blizkosti Brna a ktery
zvazuje investici do nemovitosti. Po precteni by mél investor védét o v§em, co mi-
Ze budouci vynos ovlivnit a jak zhodnotit budouci vynosnost investice jeSté pred
nakupem nemovitosti. Tomuto investorovi nakonec bude navrzZena nejvyhodné;jsi
varianta dle zadanych parametrd.

V této praci tedy definuji faktory, které mohou ovlivnit vynosnost investice.
Jde o samotny vybér druhu nemovitosti. DalSim hlavnim parametrem bude lokali-
ta. Zamérim se na dvé odliSné lokality z pohledu cen nemovitosti i cen pronajmu.
Prvni lokalitou je Brno, které ma, jakozto druhé nejvétsi mésto v Ceské republice,
ceny pomérné nadsazené oproti druhé lokalité — méstu TiSnov, kde se ceny bydleni
pohybuji podstatné niZe navzdory tomu, Ze je od Brna vzdaleného jen 25 km, tedy
asi 35 minut vlakem a 25 minut autem. Jako dalsi parametry zvolim formu porizeni
nemovitosti - zda je vyhodnéjsi poridit nemovitost pouze cizimi prostredky
¢i pomérem vlastniho a ciziho kapitalu. Zaméiim se na tfi varianty kombinace cizi-
ho a vlastniho kapitalu pro porizeni nemovitosti a zhodnotim, jaky je jejich nejlepsi
pomér.

Prace bude rozdélena do tri hlavnich casti - teoretické Casti, metodiky vy-
pocti a praktické ¢asti. V teoretické Casti nejprve vymezim pojem ,investice” a jak
jej 1ze rozdélovat. Diky tomu bude patrné, kam investice do nemovitosti patii
a jaké ma zakladni parametry. PribliZim také faktory, na zakladé kterych se inves-
tor rozhoduje, do ¢eho své finan¢ni prostredky vloZi. Dale se bliZe zaméfim na cho-
vani ceskych investor(i, protoZze pravé tém ma tato prace slouzit jako pomiicka,
na co si dat pozor a co brat v potaz pti rozhodovani, zda investovat do nemovitosti
nebo ne. Zhodnotim jejich postoj k riziku, a predevSim obecny pohled dostupné
literatury zabyvajici se timto druhem investice. Tim se jiZ dostaneme bliZe
k investovani do nemovitosti. Nasledné bude tfeba zhodnotit a vybrat druh nemo-
vitosti, ktery budu pro tyto tcely zkoumat. Jak bylo zminéno vyse, budu hodnotit
celkové Ctyri varianty financovani nemovitosti, a to 100% financovani porizeni
nemovitosti pomoci ciziho kapitalu, dale pak financovani hypote¢nim uvérem
ve vysi 80 % ceny nemovitosti, stejnym typem uvéru ve vysi 70 % ceny nemovitos-
ti a nakonec opét hypotetnim tivérem ve vysi 60 % ceny nemovitosti. Proto pribli-
Zim mozZnosti financovani pomoci ciziho kapitalu. Pfedevsim se zamétim na hypo-
tecni uvér, jeho parametry a faktory, které ovliviiuji pribéh jeho splaceni. Nezbyt-
nou strankou investice do nemovitosti je i znalost legislativni Gpravy, ktera se to-
hoto druhu investice dotyka. Jedna se predevSim o Novy obCansky zakonik, ve kte-
rém je upraven vztah mezi ndjemcem a pronajimatelem, stejné jako jejich prava
a povinnosti a dale jde o daniové zakony, které maji na investici do nemovitosti ne-
zpochybnitelny vliv predevsim v oblasti vydajii. Na zavér teoretické ¢asti vyhodno-
tim vSechny vyhody a nevyhody, potaZzmo rizika, ktera jsou s timto druhem inves-
tice spojena.
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Metodika vypocti prace poslouzi jako navod pro nasledné vypocty v praktické
Casti. Bude zde popsana posloupnost analyzy a vypoctu.

Praktickou c¢asti se investice do nemovitosti zobrazi v konkrétnich cislech.
Bude provedena analyza aktualni situace na trhu nemovitosti, a to z pohledu pro-
deje i z pohledu najmi, nasledné na zakladé dat zjiSténych z analyzy budou prove-
deny potrebné vypoclty vedouci k jednoznanému zhodnoceni vynosnosti investice.
Vynos zhodnotim na zakladé ¢astky do nemovitosti vloZené a ¢astky, kterou nao-
pak investice prinesla. Vynos z investice do nemovitosti budu sledovat na horizon-
tu 10 let.
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3 Teoreticka cast

3.1 Investice

NeZ se dostaneme k samotné investici do nemovitosti, ktera je obsahem celé baka-
larské prace, definuji nejprve samotny pojem ,investice” a ur¢im jejich zakladni
rozdéleni. Dale je treba vymezit faktory, které primo ovliviiuji rozhodovani inves-
tora, do Ceho, jakym zplisobem a na jak dlouho své penize ulozit. DiileZité je také
specifikovat profil a chovani mensich ¢eskych investort, jelikoZ pravé jim ma ta-
to bakalarska prace slouzit jako pomocny navod pri rozhodovani, zda se do inves-
tovani do nemovitosti pustit ¢i nikoliv.

3.1.1 Vymezeni investic a jejich zakladni rozdéleni

Investice mizeme vnimat jako naplanované obétovani presné znamé soucasné
hodnoty za ucelem ziskani vyssi, ovSem ne Uplné jisté hodnoty budouci. Investice
realizujeme nakupem tzv. investi¢nich aktiv za icelem bud’ kratkodobé, nebo dlou-
hodobé drzby. Pojmem ,aktiva“ pro ekonomické ucely oznaCujeme statky, respek-
tive majetek, ktery ma funkci uchovatele hodnoty. Investori tedy nakupuji aktiva,
ktera do budoucna vyuzivaji krozmnoZeni jejich soucasného bohatstvi.
To je mozné dvéma zptlisoby. Bud' ndkupem ziskaji narok na vydeélek z aktiva ply-
nouci, nebo spekulaci, Ze po ¢ase cena aktiva vzroste a nasledné bude aktivum
prodano za vyssi cenu, nez byla ptivodné cena nakupni. Moznosti je i kombinace
téchto dvou zplisobti investovani. (Rejnus, 2012)

Podle Syrového (2005) miiZeme investici obrazné prirovnat napiiklad
k pSenici, kde ma péstitel pouze dvé mozZnosti - bud’ ji aktualné pouzije k primé
spotiebé, nebo zrno zaseje, takZe se aktualni spotieby vzda, ovSem za vidinou bu-
douci nékolikanasobné sklizné.

Investice je tedy v podstaté vyuZziti kapitalu za GCelem dosaZeni zhodnoceni.
Dnes se néceho musime vzdat, abychom mohli v budoucnu ziskat néco navic.
Zhodnoceni a celkové budouci hodnota nenfi ale jista. Proto je s kazdym investova-
nim spojeno riziko.

Podle Rejnuse (2012) miizeme investice rozdélit do dvou zakladnich skupin
a dale do nékolika podskupin. Jak je vidét dale na obrazku, prvni skupinou jsou
realné investice a druhou skupinu tvori investice financ¢ni.
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INVESTICE

REALNE Fmancni

INVESTICE INVESTICE
— Pfime podnikani — Penéini vidady
— IMakup nemowitost — Poskytovani dvérl a piydek
— IMéakup mowitich véci — Nakup cennych papiri
— MNakup komodit —  sjednand podténd (piipondténd)

— Dralil druhy finantnich investic
Obr. 1 Zakladni rozdéleni investic

Zdroj: Penézni ekonomie, 2012

Realné investice

Redlné investice jsou vazany na konkrétni predmét ¢i podnikatelskou ¢innost. In-
vestor tedy vklada své financni prostredky do realného, jasné daného predmétu
nebo cCinnosti. Vinvesticnim portfoliu jsou €asto vnimany jako doplnujici c¢ast
k finan¢nim investicim kvili diverzifikaci rizika. Proto jsou zpravidla planovany
pro dlouhodobéjsi vyuZiti.

Pro lepsi predstavu, do ¢eho lze v radmci redlnych investic a jejich podskupin
vlozit finan¢ni prostredky, uvedu nékolik konkrétnich ptikladd. Jako redlnou inves-
tici miizeme napiiklad oznacit: nakup drahych kovti jako jsou zlato, stiibro, platina,
dale umeéleckych dél nebo vloZzeni penéz do podnikatelskych projekti.
V neposledni radeé je to i samotny stied zajmu této bakalarské prace, tedy investice
do nemovitosti. Jak je jiz z obrazku patrné, nakup nemovitosti se fadi pravé
do skupiny realnych investic.

Financ¢ni investice

Finan¢ni investice jsou urcené k tvorbé investi¢niho majetku. Jde o majetkovou
nebo obvykle finan¢ni transakci mezi dvéma ekonomickymi subjekty, ktera je spo-
le¢né s podminkami sepsana na konkrétni listiné. Tyto pravni dokumenty hro-
madné oznacujeme pojmem cenny papir, protoze majiteli zarucuji jeho prava.

Rejnus (2012) ve své publikaci jako hlavni prava oznacuje:

e pravo na vraceni majetku,

e pravo na predem urcenou penézni odménu,
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e pravo podilet se na zisku, ktery by mél byt prostirednictvim prislusné financ¢ni
investice vytvoren,

e pravo podilet se vlastnicky na majetku osoby, ktera si ptijcila penize,

e pravo rozhodovat nebo spolurozhodovat o konkrétnim zptisobu pouziti po-
skytnutych penéznich prostredkd.

K lepsi predstavé opét uvedu priklady toho, co v praxi oznacujeme pojmem financ-
ni investice. Jsou to tedy naptiklad akcie, dluhopisy, opce, penéZzni vklady a podilo-
vé listy.

3.1.2  Faktory ovliviiujici rozhodovani investori

Kazdy investor je jiny uzZ jen co do povahy a schopnosti snaset riziko, které je
s investici spojeno. Samoziejmé, idedlem kazdého racionalné uvazujiciho investora
je dosahnout co mozna nejvyssiho vynosu, ovSsem pii podstoupeni co nejnizsiho,
nejlépe pak Zadného rizika, a zaroven mit moznost co nejvyssi likvidity, tedy moz-
nosti co nejrychleji preménit investici na hotové penize (Vesela, 2007). V redlném
svété investic vSak dosazeni tohoto idedlu neni mozZné. Investor je tedy vétSinou
donucen vybrat si pouze jedno z téchto tfi kritérii (vynos, riziko, likvidita), které je
pro néj nejdllezitéjsi, a pokusit se toto kritérium maximalizovat, ovSem
s védomim, Ze je naopak potieba slevit z ostatnich dvou kritérii. Vztah mezi témito
tremi kritérii je znazornén v magickém investi¢nim trojuhelniku na obrazku nize.
Trojuhelnik graficky znazornuje, jiz vySe uvedené, tedy Ze neni mozné dosahnout
vSech tii kritérii v maximalni mozZné vysi najednou. Kazdy investor si na zacatku
musi stanovit sviij investi¢ni profil. V tom mu pomiiZe pravé investi¢ni trojuhelnik.
Vyhodnocenim dtlezitosti jednotlivych kritérii u konkrétniho investora pomiize
zkombinovat a sestavit investi¢ni plan, ktery bude vzhledem k cilim, které si in-
vestor stanovil, co mozna nejvyhodnéjsi.

VyNos

likvidita riziko

Obr. 2 Magicky trojuhelnik

Vynos

Podle RejnuSe (2012) je vynosnost kritériem, které udava miru zhodnoceni
penéznich prostredkd vlozenych do daného investi¢niho instrumentu nebo inves-
ticniho portfolia za dané ¢asové obdobi.
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Veseld (2007) uvadi, Ze vynos vyjadiuje souhrn vSech piijm, které investo-
rim vyplyvaji z uskute¢néné investice. Vynos lze oznacit i jako odménu, kterou
investor dostane za to, Ze ma ochotu penize investovat a zaroven s tim podstoupit
urcité riziko. Z ¢asového hlediska mtizeme rozdélit vynos do dvou skupin, na histo-
ricky, také nazyvan ,ex-post”, tedy jasné vypocitany dle historického vyvoje, a na
vynos oCekavany, také ,ex-ante”, ktery se pouZziva v situacich, kdy potencialni in-
vestori teprve zvazuji nakup investi¢niho aktiva.

Vynos je pro vétSinu investori to nejduilezitéjsi kritérium. Vidina zhodnoceni
soucasného bohatstvi tim, Ze se jej na urcitou dobu vzdame, je totiz dlivodem, pro¢
se do investovani viibec poustét.

Z pohledu investice do nemovitosti miiZeme dosdhnout vynosu dvojim zpiiso-
bem, jak jiZ bylo popsano vyse. Prvni mozZnosti je zrealizovat jednorazovy vynos
tim, Ze nemovitost levné nakoupime a poté prodame za vyssi cenu, nez byla cena
nakupni, samoziejmé po odecteni nutnych nakladt a piipadné i dané. Druhd moz-
nost je realizace pravidelného vynosu, tedy nakoupenou nemovitost pronajimat za
takovou pravidelnou cenu, ktera prevysi rozpocitané celkové naklady na casové
obdobi, za které investor tuto cenu dostava. V pripadé najmu se zpravidla jedna o
cenu meésicni. Vynosu lze samozirejmé dosahnout i kombinaci jednorazového vyno-
su s pravidelnym tak, Ze investor nakoupenou nemovitost urcitou dobu pronajima,
tim realizuje pravidelny vynos, a po dané dobé nemovitost proda za vyssi cenu, nez
byla cena nakupni, tim realizuje vynos jednorazovy.

Riziko

BéZny clovék si pod pojmem riziko pravdépodobné nejcastéji predstavi negativni
stranku véci, tedy Ze skutecny vynos bude nizs$i neZ pozadovany nebo Ze o své in-
vestované prostredky prijde, at uZ z ¢asti nebo v nejhorSim pripadé uplné. Ano,
i s touto strankou pohledu je riziko neodmyslitelné spojeno. Kdybychom se vSak
zamérili pouze na negativné ladénou cast rizika, tedy Ze skutecny vynos nedosahne
oCekavaného, zredukovali bychom tim pojem riziko pouze na polovinu. Riziko in-
vestice totiz vyjadruje, s jakou pravdépodobnosti oekavaného vynosu nedosah-
neme, ovSem nezameéruje se pouze na odchylku do zaporu, ale i na odchylku klad-
nou.

Rejnus (2012) uvadi, Ze urcita mira rizika je spojena s kazdou investici. Vzhle-
dem ktomu, Ze zpravidla byva zdkladnim cilem investorii dosazeni maximalni
mozné vynosnosti, miZeme v téchto pripadech vztdhnout rizikovost investice
k tomuto cili a vnimat ji jako nejistotu, ktera je spojend s tim, Ze se investorovi ne-
podafi z dané investice dosdhnout vynosu, ktery ocekava. Z toho diivodu se z po-
hledu investora bude prakticky vZdy jednat o tzv. ocekdvané riziko, tedy riziko ex-
ante.

[ podle Polacha (2012) mezi vynosem a rizikem existuje pfimo iumérny vztah.
Takze ¢im vyssi vynos mizeme ziskat, tim vyssi je mira rizika, se kterou musime
pocitat. Lze na to nahliZet ale i z druhé strany, tedy ¢im vyssi riziko podstupujeme,
o to vyssi vynos bychom méli oc¢ekavat.
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Polach (2012) dale rozdéluje investory na tri typy pravée podle jejich pristupu
k podstupovani rizika. Skupina s nejvyssim odporem Kk riziku jsou konzervativni
investori, naproti tomu investori, kteri vy$si miru rizika vyhledavaji, jsou ve skupi-
né dynamickych investori. Posledni skupinou, ktera tvoii pomyslny stred, je sku-
pina neutralnich investord, tedy téch, kteri sice podstupuji urcitou miru rizika,
ale to pouze za dosaZenim takového vynosu, ktery danému riziku primo odpovida.

V oblasti investice do nemovitosti se o riziku v tomto ohledu jedna piredevsim
o kolisani, respektive vyvoj cen na trhu nemovitosti, a zaroven cen najma. Riziko
spociva v tom, Ze v daném case, kdy se investor rozhodne nemovitost prodat, bu-
dou trzni ceny nemovitosti jiné, nez jaké pri nakupu nemovitosti o¢ekaval. To stej-
né plati u ceny najmu - rizikem zde popisujeme situaci, kdy se ceny najmt dané
trhem budou liSit od ceny, kterou investor ocekaval pii potizeni nemovitosti.

Likvidita

Dle Rejnuse (2012) pojmem likvidita ve skutecnosti rozumime stupen likvidi-
ty, tedy rychlost, s jakou mizeme dany investi¢ni instrument preménit zpét na ho-
tové penize (tedy likviditu), a to beze ztraty, piipadné s co nejniZsimi naklady
za transakci. | likvidita se miize béhem trvani investice ménit. V. momenté, kdy
trhy, na kterych se dany investi¢ni instrument nachazi, poklesnou, nebo dokonce
zkolabuji, sniZi se i agregatni poptadvka na prisluSném finan¢nim trhu a soucasné
s tim klesa i stupen likvidity.

VétsSina béznych lidi, ktefi zvazuji, zda se do investovani pustit, srovnava pre-
devsim dvé vySe popsana Kkritéria, tedy vynos a riziko, a na likviditu se tolik neza-
méruji. Likvidita je ovSem velmi podstatnou soucasti investovani a je velmi diilezi-
té, aby investor peclivé zvazil, jaky nejdelsi stupen likvidity je pro néj inosny. Po-
kud totiZ nastane situace, kdy investor potiebuje pfeménit investici v hotové peni-
ze okamzité nebo viadu nékolika dnli a na zacatku zvolil napriklad investici do
terminovanych vkladi, kde se vypovédni doba miize pohybovat i v fddu mésict,
bude donucen hledat jiné zdroje, ze kterych lze potiebné finan¢ni prostiredky zis-
to viibec v daném piipadé lze), pirestoZe jsou pro investora znacné nevyhodné.

V souvislosti s investici do nemovitosti vnimame likviditu jako dobu, nez in-
vestor nemovitost proda za o¢ekavanou cenu.

3.2 Chovani ceskych investori

Co se tyce investovani, jsou Cesi obecné pirevazné konzervativni. I kdyz v posled-
nich letech CeSti investori stale vice zhodnocuji své uspory v podilovych fondech,
obliba, a predevsim diivéra v zarucené, ovsem v dnesni dobé ne zrovna vynosné
produkty (jako naptiklad stavebni spoteni) je stale vysoka. Ce$i tedy vsazi spise na
jistotu a v oblibé jsou i takové druhy investic, na které si mizeme realné ,sahnout".
Davaji totiZ investorovi jakousi jistotu, Ze nevloZil penize do fondu, ktery mtze byt
naptiklad pfedmétem tunelovani. Proto Cesi stale vice investuji do zlata a podle
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vyzkumu investi¢ni spolec¢nosti Pioneer Investments véri valna vétSina Ceskych
investorli prave investicim do nemovitosti.

McElroy (2004) ve své publikaci zdliraznuje vyhodnost tohoto druhu investi-
ce. V knize vSak klade dliraz predevsim na dikladnou analyzu nemovitosti a pied-
béZzné zhodnoceni jesté pred potizenim nemovitosti. Také popisuje diileZitost vy-
tvoreného tymu specialistii, které bude mit investor k dispozici pti rozhodovani,
zda danou nemovitost koupit ¢i ne. Je ovSem pravda, Ze McElroy popisuje prede-
vS$im investice do nemovitosti ve vétSim méritku, jako napriklad nakup celého by-
tového domu.

Naproti tomu Jankovsky a Korec (2014) jsou ve své knize, ktera slouZzi jako
navod pro investovani do nemovitosti ¢eskym investortim, ponékud stiidméjsi.
PredevSim se zaméruji na Cesky trh nemovitosti vcetné vlivu ¢eské legislativy. I oni
ale popisuji investici do nemovitosti jako jistou a vyhodnou variantu investice.

Z téchto informaci je patrné, Ze o investovani do nemovitosti bude ze strany
Ceskych investori zajem. Nabizi se zde ale dalsi otazka - jaka je idealni lokalita pro
investi¢ni nemovitost? Na jedné strané jsou velka mésta, kde je dostatek pracov-
nich prilezitosti, $kol, obchodi a sluzeb, tedy z tohoto pohledu je vysoka pravdé-
podobnost, Ze do své investicni nemovitosti, ktera se nachazi ve velkém meésté, in-
vestor snadno najde najemce. Na druhé strané lidé stale vice preferuji bydleni
v klidnéjsich oblastech na okrajich mést, které spojuji jak dobrou dostupnost pravée
do mésta, atim i k pracovnim prilezitostem, tak i klidnéjsi, Cistsi prostredi bliZe
ptirody. To, ze v Ceské republice roste tzv. suburbanizace, tedy vystéhovavani se
z mést a presun na okraj mésta, potvrzuje ve své statistice i Cesky statisticky tiad,
jak miizeme vidét na dalSim obrazku. Na diikladny vybér lokality také McElroy po-
ukazuje.

Pravé z téchto diivodl jsem pro srovnani vybrala dvé odlisné lokality. Prvni
lokalitou je mésto Brno, druhé nejvétsi mésto v Ceské republice. Pocet obyvatel
k1.1.2016 je dle Ceského statistického uradu pies 377 000. Brno nabizi velké
moZnosti jak v oblasti pracovnich prileZitosti, tak i ve vybéru materskych, zaklad-
nich, stfednich i vysokych Skol. Samoziejmosti je zde i vysoka koncentrace nabidky
zboZi a sluZeb vSeho druhu. TaktéZ je zde rozvinuty realitni trh, takZe zde nenf téz-
ké najit jak nabidku investi¢nich nemovitosti ke koupi, tak i poptavku po najemnim
bydleni.

Druhou lokalitou je mésto TiSnov, vzdalené od Brna 20 km, coZ je autem asi
pitl hodina cesty a vlakem 45 minut. Dle informaci z Ceského statistického tiadu
k1.1. 2016 ma TisSnov pocet obyvatel jen néco malo pres 9 100, takZe je oproti
Brnu nesrovnatelné mensi. [ zde ovSem najdeme rozvinuty trh v podobé tii velkych
nakupnich retézcii, nékolika mensich obchodd, stejné tak i Siroké nabidky sluzeb
a v neposledni radé materskych, zakladnich a strednich Skol. Na rozdil od Brna je
to ale lokalita s krasnym piirodnim okolim vcetné prirodni pamatky hory Kvétnice,
které maji obané mésta TiSnov velmi blizko u mista jejich bydlisté. Diky tomu, Ze
v TiSnové byla vystavéna sidlisté s panelovymi domy, zde funguje jak nabidka in-
vesti¢nich nemovitosti, tak i poptavka po ndjemnim bydleni. Samoziejmé zde rea-
litni trh neni tak rozsahly, jako je tomu v Brné. Na druhé strané jsou zde ceny ne-
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@ DprirGstek 2 6576
miae  Nazev obce s prirGstkem/Gbytkem
vice nez 500 osob

Obr. 3 Proces suburbanizace v obdobi 1991-2014
Zdroj: Cesky statisticky urad

3.3 Rozdéleni byt vhodnych k pronajmu

Definice bytu z pohledu zakona je upravena v § 2236 NOZ, ktery definuje byt takto:
,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢dsti domu, tvori obytny
prostor a jsou urceny a uZivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel
s ndjemcem, Ze k obyvdni bude pronajat jiny neZ obytny prostor, jsou strany zavdzd-
ny stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.” MliZeme tedy Fict, Ze byt tvoii jedna
nebo vice mistnosti mezi sebou propojené. Cely prostor je mozné uzamknout.

Byty nejsnadnéji miiZeme rozdélit podle poctu pokojt, tedy podle dispozice
a podle velikosti podlahové plochy, ktera je udavana v m2. Dle dispozice rozdélu-
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jeme byty nasledujicim zplisobem: 1 + 0 (také nazyvano garsoniéra), 1 + kk, 1 + 1,
2 +Kkk, 2 +1, 3 +Kk, atd. Prvni ¢islo v oznaceni vzdy udava pocet mistnosti v byté,
druha Cast znaceni za znaménkem ,+“ oznacuje, zda je soucasti bytu samostatna
kuchyn oddélena od zbytku mistnosti sténami, v tom pripadé je zde ,1“ nebo pou-
ze kuchyn, kterd je soucasti jedné z mistnosti, takzvany kuchynsky kout, coz je
oznaceni ,kk“. To ovSem neplati u garsoniéry, tedy byt typu 1 + 0, ktery je svou
dispozici specificky. Tento byt sestava jen z jedné mistnosti a socidlniho zatizeni
bez kuchyné ¢i kuchyniského koutu. S nazvem garsoniéra nebo také hovorové gar-
sonka se ovSem setkdme i u bytu typu 1 + kk, coZ v podstaté znamena garsoniéra
s kuchynskym koutem. Do poctu mistnosti nezapocitavame chodbu, koupelnu, ku-
chyni ani zachod. Ddale se mlizeme setkat se zkratkami ve znaceni byt ,B“, ktera
udava, Ze soucasti bytu je i balkon, nebo znaceni ,P“, které znaci pracovnu. S témito
zkratkami se ovSem v béZnych inzeratech nesetkavame.

Z pohledu investora je vhodné urcit si, pro kterou cilovou skupinu bude pro-
najaty byt urcen. To usnadni jak vybér typu bytu, tak lokality. Zauvazujme te-
dy nad tim, jaké cilové skupiné bude vyhovovat dany typ bytu. Rozmérové mensi
byty typu garsoniéra a 1 + kk jsou nejméné nakladné jak z pohledu najmu, tak
z pohledu energii, posta¢i tedy samostatné Zijicimu clovéku nebo i manZellim
v dichodu. U bytd typu 1 + 1, 2 + kk a 2+1 jiZ mzeme uvaZovat o pohodlném sou-
Ziti 2 osob. Zaroven nejsou tolik nakladné jako vétsi typy bytl a neposledni vyho-
dou je nizka narocnost na uklid a udrzbu. Je tedy vhodny napftiklad pro bydleni do
zacatku u mladého paru nebo manzelt. Dalsi cilova skupina pro tento typ bydleni
jsou opét manZelé v diichodu, ktefi ovSem nejsou natolik limitovani vysi diichodu
jako ve vySe uvedeném pripadé, kde je nutné naklady na bydleni co nejvice mini-
malizovat. Do vétsich bytt typu 3 + kk a vySe jiz mlizeme zatadit cilovou skupinu
rodina s détmi. Byty typu 3 + 1 a dale si mohou dovolit lidé s vy$Simi pii{jmy, anebo
pokud se byt nachazi ve vétSim mésté, hodi se taktéz pro skupinu studentti jako
takzvany studentsky byt.

Pro ucely vypoctu v praktické ¢asti této bakalarské prace se zamérim na dru-
hou skupinu, tedy byty typu 1 + 1, 2 + kk a 2+1 urCené piedevsim mladému paru
¢i manzelim jako startovaci bydleni. Kvili srovnatelnosti vSe prepocitdm
k velikosti bytu 50 m?, coZ odpovida rozmérim prameérného stredniho bytu.

3.4 Financovani pomoci ciziho kapitalu

Investice do nemovitosti je pro investora z pohledu kupni ceny a celkové vstupnich
nakladi pomérné velka finan¢ni zatéz. V dnesni dobé vsak neni nutné, aby investor
na nakup nemovitosti vyuZil pouze vlastni zdroje, a z dlouhodobého hlediska to
pro néj ani neni vyhodné. Finan¢ni trh nabizi uvérové nastroje, pomoci kterych
ziska investor nemovitost mnohem snadnéji.

Hypotecni Gvér nebo také ptjc¢eni penéz pro ucel koupé nemovitosti je pro ve-
ritele minimalné rizikovy, protoZe jednak jde o vysokou Castku, takZe investor mu-
si projit peclivym sitem pro zjiSténi bonity, tedy zda je pro véritele dostatecné per-
spektivni, ale predevSim ma véritel nemovitost v zastave, takze v pripadé nespla-
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ceni ma prostiedky k tomu, aby si vraceni zaptlijcenych penéz obstaral. Ostatné
i Benes a spol. (1993) ve svém Bankovnim a finan¢nim slovniku popisuje hypote¢ni
uvér jako velmi dobre jistény, kdy hlavnim rizikem pro banku, tedy pro véritele,
je predevSim moZnost nahlého poklesu trznich cen nemovitosti. Toto riziko
vSak alespon Castecné Kryje skutecnost, Ze véritel vétSinou neposkytuje uvér ve
vysi 100% zastavy. K tomu se ovSem dostaneme pozdéji. Z téchto divodu se tro-
kové sazby u hypotec¢niho ivéru pohybuji podstatné niZe, neZ je tomu u ostatnich
druhti uvéru. Cizi kapitdl je tedy pro investora relativné levny, a predevsim zde
funguje princip, Ze ,cizi penize“ vydélavaji investorovi jeho penize v pripadé, Ze
investuje spravné a nemovitost mu generuje vynos.

V této kapitole pribliZim hypotecni uvér z hlediska teorie. Definuji, pojem ,hy-
potec¢ni avér”, kdo jej miize poskytovat a jaké faktory ovliviiuji pribéh jeho splace-
ni. Nakonec pro lepsi prehlednost vyvoje finan¢niho trhu v oblasti hypotecnich
uvérd uvedu vyvoj urokovych sazeb u tohoto druhu uvéru za poslednich 10 let.

Vzhledem k tomu, Ze budu pocitat i s variantou, kdy investor do pofiizeni ne-
movitosti nevlozi Zadné prostredky, dotknu se i doplikového uvéru, ktery zajisti
100% financovani.

3.4.1 Definice hypotec¢niho uvéru

Do 31. 12. 2013 byla legislativni Giprava, ktera se dotykala problematiky hypotec-
nich avérd, znacné roztristéna. Zaklad upravy hypotecnich uvért obsahoval jak
obchodni zakonik, tedy zakon ¢. 513/1991 Sb., tak i ¢astecné obcansky zakonik,
konkrétné zakon ¢. 40/1964 Sb.

KasSparovska (2010) ve své publikaci uvedla dalsi pravni apravu, ktera hypo-
tecni uvér definovala, a to zakon o dluhopisech ¢. 530/1990 Sb., ve znéni zdkona
¢.190/2004 Sb. Ten byl ovSem doplnén a zménén zakonem ¢. 84/1995 Sb., ktery
v § 14, odst. 2 definoval hypotecni avér jako: ,uver, ktery je poskytnut na investice
do nemovitosti na tizemi Ceské republiky nebo na jeji vystavbu ¢i porizeni a jehoZ
splacenti je zajisténo zdstavnim prdvem k této rozestavéné nebo i jiné nemovitosti
na tizemfi Ceské republiky.”

Dvorak (2005) popsal tipravu zakona o dluhopisech nasledovné: ,Za hypotecni
uvér se dle tpravy v zdkoné o dluhopisech povaZzuje tiver, jehoZ splaceni vietné pri-
slusenstvi je zajisténo zdstavnim prdvem k nemovitosti (kterd se musi nachdzet
na tizemi Ceské republiky, ¢lenského stdtu EU nebo jiného stdtu, tvoriciho Evropsky
hospoddr'sky prostor), i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypoteéni tivér dnem vzniku
pravnich ucinki zdstavniho prdva.”

Tato rozkolisanost se alespoini ¢astecné zredukovala s prichodem Nového ob-
Canského zakoniku, ktery sjednotil zakonik obchodni a obcansky. Zakladni apravu
uvéru, tedy nalezneme praveé v NOZ, konkrétné ve Ctvrté ¢asti obsahujici relativni
majetkova prava. Podle § 2395 se uvérujici zavazuje poskytnout na pozadani aveé-
rovanému penézni prostredky v dohodnuté castce, pricemz se zaroven uvérovany
zavazuje navratit poskytnuté penézni prostiedky a k tomu smluveny urok.

S datem 1. 12. 2016 nastala v oblasti uvért celkové, a tim i v oblasti hypotec-
nich avérl velkd zména s nabytim ucinnosti zdkona o spotiebitelském uvéru
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¢.257/2016 Sb. Ten prinesl fadu zmén jak pro banky, tak i pro spotrebitele. Pre-
devsim radikalné vymezil pravidla, ktera slouzi pravé k ochrané spotiebitele. Mezi
hlavni zmény patii naptiklad pevné stanovena lhiita na rozmyslenou. Jakmile totiz
spotiebitel obdrzi od banky konkrétni nabidku, bézi zikonem stanovena lhita
14 dni, po které nemuiZe banka nabidku zménit ani odvolat. Dal$i zménou je moz-
nost splatit kazdy rok az 25 % z Gvéru, a to zcela bez poplatki. V krajnim ptipadé
tak miiZe spotiebitel splatit uvér do 4 let od jeho poskytnuti, aniZ by byl ze strany
banky jakkoliv sankcionovan.

Poskytovatelé tvéri jsou také donuceni mnohem detailnéji posuzovat klienta
z pohledu jeho finan¢ni situace. Nejde tedy jen o vysi jeho prijmu, ale také o je-
ho vydaje a jeho tivérovou historii, tj. pokud mél v minulosti jiz néjaky uvér, jakym
zplsobem jej splacel. V pripadé, Ze toto posouzeni poskytovatel neprovede tak, jak
je pozadovano, mohl by se klient dovolat neplatnosti smlouvy, a to po dobu 3 let od
jejiho uzavreni. Tento zakon se vztahuje nejen na nové sjednané uvéry, ale také
na vSechny jiz fungujici hypotecni uvéry, a to s platnosti od 1. 12. 2016 u hypotec-
nich avéru s tzv. float tirokovou sazbou. Hypotec¢ni uvéry s fixni irokovou sazbou

Zakon o spotrebitelském uvéru definuje hypote¢ni Gvér v § 2 pod pojmem
spotrebitelsky uvér na bydleni. Dle pravni tpravy jde tedy o uvér, ktery je zajiStén
nemovitou véci a je sjednan za ucelem nabyti, vypofadani nebo zachovani prav
k nemovité véci, vystavby nebo rekonstrukce, ihradé za pievod podilu, pokud jde
o byt druZstevni, nebo pripadné i za uCelem splaceni uvéru, ktery byl poskytnut
za jednim z téchto ucelt.

3.4.2 Osoby opravnéné poskytnout hypotecni uvér

Informace o tom, kdo mize poskytovat hypotec¢ni tvér, nalezneme opét v zakoné
o spotrebitelském Uvéru, konkrétné v § 7. Zakon stanovuje, Ze poskytovanim spo-
tiebitelského Givéru obecné, a tedy i uvéru hypotecniho, jsou opravnény pouze tyto
instituce: banka, spofitelni a uvérové druzstvo, platebni instituce, poskytovatel
platebnich sluzeb malého rozsahu, instituce elektronickych penéz a vydavatel elek-
tronickych penéz, a to vidy za podminek stanovenych danym zakonem. Dale to je
i nebankovni poskytovatel, pravnicka osoba, ktera miize spotiebitelsky uvér po-
skytovat na zakladé opravnéni k ¢innosti nebankovniho poskytovatele spotiebitel-
ského uvéru, udélené Ceskou narodni bankou.

Pro ucely této prace se zamérim pouze na bankovni instituce, které podléhaji
zakonu o bankach ¢. 21/1992 Sb. Dle tohoto zakona je poskytovani uvéra jednou
ze zakladnich c¢innosti bank, proto mohou tento druh Gvéru nabidnout vSechny
banky, a to pouze na zakladé bankovni licence (Dvorak, 2005). Dale také uvadi,
Ze bankovni licenci udéluje Ceska narodni banka. Ta si pred rozhodnutim, zda ban-
ce licenci udéli ¢i nikoliv, vyZada posudek Ministerstva financi. Licenci samoziejmé
nelze prevést na jinou osobu, ovSem neni ¢asové omezena. Pokud banka licenci
ziska, pak je to na dobu neurditou.
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3.4.3 Faktory ovliviiujici vyvoj hypotecniho uvéru

Z hlediska vypocti pravidelného vynosu, tedy i celkového budouciho vynosu inves-
tice, je pro investora zcela klicové znat dopiedu pribeéh, a predevsim vysi splatky
hypotec¢niho uvéru. Podle toho se také miize rozhodovat, zda mu investice ponese
vynosy v takové vysi, jaké jsou pro néj zajimavé nebo nikoliv. Proto ptibliZim pa-
rametry, které maji vliv na pribeéh a vysi splatky hypotecniho uvéru. Jsou to prede-
vS$im bonita klienta, vyse tivéru a LTV, doba splatnosti, irok a RPSN.

Bonita klienta

Smlouva o dvéru musi byt stejné jako kazda jind smlouva akceptovana obéma
stranami. V tomto pripadé je to Zadatel, tedy investor, a véritel, dale jen banka.
V praxi banky samoziejmé nefunguji tak, Ze paj¢i penize kazdému, kdo si o né za-
zada. Kvili eliminaci rizika budouciho nesplaceni tivéru a dnes jiz také ze zakonné
povinnosti zjistuje nejprve situaci samotného Zadatele, predevsim jeho bonitu, coZ
je schopnost poskytnuty uvér splatit. Bonitu banka urcuje podle scoringu, na ktery
ma kazda banka své interni systémy. PfedevSim ale zkouma vék Zadatele, dosaZené
vzdélani, rodinny stav, pocet déti, prijmy a vydaje, profesi, zda ma pracovni smlou-
vu na dobu urcitou ¢i neurcitou, jak dlouho pracuje a také minulé i soucasné za-
vazky zadatele a pribéh jejich splaceni, tzv. platebni mordlku. Ke spolehlivému zjis-
téni ivérové historie Zadatele pomtiZou bance vypisy z bankovniho registru klient-
skych informaci (znaci se zkratkou CBCB) a z nebankovniho registru klientskych
informaci (zndmy pod zkratkou CNCB). Banku dale zajimaji i okolnosti tivéru, tedy
na jaky ucel budou financ¢ni prostiedky vynaloZeny a v jaké vysi, na jakou nemovi-
tost bude uplatnéno zastavni pravo, zda do avéru pristoupi dalsi spoluzadatel, pri-
padné rucitel apod.

Na zakladé téchto informaci se banka rozhodne, zda je pro ni Zadatel natolik
perspektivni, aby mu uvér poskytla. V tuto chvili je tedy schopna Zadateli vytvorit
relevantni a konkrétni nabidku.

VySe avérua LTV

Vysi splatky primo ovliviiuje vysSe finan¢nich prostredki, které si Zzadatel od banky
vypujci. Jaky obnos ale bude banka ochotna vypiijcit, zavisi predevsim na dvou fak-
torech. Prvnim faktorem je cena samotné nemovitosti, tedy lépe fe¢eno cena ne-
movitosti, ktera poslouZi jako zastava. Banky pro presné zjisténi cen nemovitosti
vyuzivaji sluZeb svych internich nebo i externich odhadct.

Druhym faktorem je takzvané LTV, coz je zkratka ukazatele Loan to Value. LTV
je ve slovniku pojmd, ktery na svych internetovych strankach zverejiiuje Ceska
narodni banka, definovan jako ,pomér tvéru a hodnoty zastavené nemovitosti“.
V doporuceni, které CNB bankam plosné udéluje, popisuje jmenovatel ,V* (value)
jako ,hodnotu zajisténi nemovitosti stanovenou obezretnym posouzenim budouci
prodejnosti nemovitosti s ohledem na jeji trvalé a dlouhodobé vlastnosti, obvyklé
a mistné relevantni podminky trhu, stdvajici vyuZiti a jind moZnd vhodnd vyuZiti“.
Banky poZzaduji, aby byla cena zastavy vyssi neZz poskytnuty uvér, nebo tento po-
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vV

kové sazby.

Ackoliv jesté donedavna nékolik financnich instituci nabizelo financovani
se 100% LTV (napft.: Komerc¢ni banka, Hypote¢ni banka a Sberbank), od 1. 10. 2016
mohly banky poskytovat dvér s maximalni LTV 95 %. To vyplyva z Doporuceni
k fizeni rizik spojenych s poskytovanim detailovych avéri zajisténych rezidencni
nemovitosti, které ve svém urednim sdéleni uverejnila CNB dne 14.6.2016.
Z tohoto doporuceni dale vyplyva, Ze podil nové poskytnutych uveéri s LTV v inter-
valu 85-95 % by nemél ¢init vice nez 10 % objemu vSech uvérd, které banka v da-
ném ctvrtleti poskytne, a to taktéZ s platnosti od 1. 10. 2016. V praxi to znamen3,
Zzena LTV nad 85 % dosahnou od fijna roku 2016 pouze klienti, které banka vy-
hodnoti jako vysoce bonitni. Tato zména ovSem neméla dlouhého trvani, protoze
hned od 1. 4.2017 veslo v platnost jesté prisnéjsi doporuceni. Instituce tedy od
dubna roku 2017 poskytuji avéry pouze do 90 % LTV. Stejné tak se zptisni dopo-
ruceni ohledné podilu nové poskytnutych uvéri, a to na maximalné 15 %
z celkového objemu poskytnutych uvérd, ovsem s LTV v intervalu 80-90 %.

Vroce 2017 se tedy situace zkomplikovala pro ty klienty, ktefi nemaji naspo-
fen dostate¢ny kapital. I kdyZ jde ze strany CNB o doporuceni a nikoliv nafizen,
v praxi jej pojaly vSechny banky skute¢né zodpovédné. Za nedodrzeni sice zatim
nemohou byt sankcionovany, oviem CNB pfimo v ufednim sdéleni deklarovala
pravidelna vybérova Setreni, ve kterych bude kontrolovat a hodnotit plnéni dopo-
rucenti.

Pielom roku 2016 a 2017 byl pro bankovni instituce velice narocny, co se
zmén tyCe. Mimo zminéné doporuceni se musely prizptisobit i novému zakonu o
spotrebitelském uvéru. To vSe mélo za nasledek mimo jiné i nastup postupného
zvySovani urokovych sazeb u hypotecnich uveérd, které byly do té doby na rekord-
né nizké trovni.

Doba splatnosti
Dal$im z hlavnich faktori ovliviiujicich vysi mési¢ni splatky je doba splatnosti,
tj. poCet mésicli, po které bude dluznik vériteli uvér splacet. Jedna se o nedilnou
soucast smlouvy o poskytnuti hypotecniho dvéru. Minimalni doba splatnosti,
na kterou banka uvér poskytne, je 5 let. Vzhledem ktomu, Ze se v souvislosti
s nemovitostmi jednd o vyrazné vyssi ¢astky nez u spotrebitelskych uvéra, které
ximalni doba splatnosti. Tu si banky stanovuji na 30 let, nejdéle vSak do 70 let véku
Zadatele, pouze ve vyjimecnych pripadech déle. Z pohledu banky jde o zcela logické
omezeni, jelikoZ banka musi mit jistotu, Ze dluznik bude schopen uvér po celou
dobu jeho trvani fadné splacet. Zadatel je zde tedy omezen ze dvou stran.

Investor by vSak mél vzit v potaz i ekonomickou vyhodnost pro sviij rozpocet.
S rostoucim poctem mésici, potazmo let doby splatnosti sice vyrazné klesa mésicni
splatka, a tim z pohledu investora roste pravidelny vynos, ovSem na druhé strané
roste vySe zaplacenych uroki, a tedy i celkova nakladovost investice. Jednoduse



28 Teoreticka ¢ast

feSeno ¢im delSi je doba splatnosti, tim vice na uvéru investor preplati (Dvorak,
2005).

Urok a RPSN

Benes a spol. (1993) ve svém Bankovnim a finan¢nim slovniku definuje urok, po-
tazmo urokovou sazbu. Dle tohoto slovniku je to ,cdstka, kterou je dluznik povinen
platit vériteli zjeho pohleddvky, stanovend urcitym procentem z dluZné Ccdstky
za urcité obdobi, napriklad za rok - tirok p.a. (per annum) nebo za pololeti - urok p.s.
(per semestrem). Jednotlivé penéZni teorie riizné vyklddaji podstatu a funkci turoku.
V trZznim hospoddrstvi je urok cenou penéz (kapitdlu), kterd se utvdri na trhu a vyja-
druje vztah k poptdvce a nabidce penéz. (...) Podle jinych teorii je turok napr. odmé-
nou za docasné zireknuti se mozZnosti pouZiti penéz pro vydélecné nebo spotrebitelské
zdjmy.” Povazujme tedy urok za cenu, kterou plati dluznik vériteli za poskytnuti
jeho finan¢nich prostredki.

Urokova sazba se v$ak nestanovuje na celou délku trvani Gvéru. Dluznik
si mlize vybrat mezi dvéma druhy urokové sazby, a to pevnou neboli fixni nebo
variabilni, jinak také float sazba.

Varianta fixni irokové sazby spociva v pevné stanovené urokové sazbé na da-
né fixni obdobi. Nejcastéji jde o fixni obdobi na 1, 3, 5 a nékteré banky nabizeji do-
konce 10 let. Nespornou vyhodou je garance vySe mési¢ni splatky. Dluznik tedy
presné vi, kolik bude v daném fixnim obdobi ¢init nejen jeho mési¢ni splatka, ale
i celkové zaplacena c¢astka za celou dobu fixace. Oproti tomu nevyhodou miize byt
nizka variabilita irokové sazby, tedy neprizplisobovani se trhu, a také obtizné na-
kladani s hypote¢nim tvérem jako takovym. Pro dluZnika se totiZ fixné dana uro-
kova sazba stane nevyhodna ve chvili, kdy na celém trhu urokové sazby poklesnou,
ovSem on bude muset stale splacet vyssi urokovou sazbu. V obdobi zafixované
urokové sazby je taktéZ komplikované délat jakékoliv zmény, naptiklad prode;j
nemovitosti a s tim souvisejici jednorazové splaceni Gvéru. Pravé v tomto ohledu
se dluznikovi mliZe vymstit desetileta doba fixace. Deset let je v Zivoté ¢lovéka po-
meérné dlouhé obdobi, za které miZe dojit k nejriiznéjSim zménam, at uz by Slo
o zménu zameéstnani ¢i nabidku lukrativnéjSiho zaméstnani ve vzdalené lokalité od
mista bydlisté. V dnesni dobé také neni vyjimkou rozpad manZelstvi, ktery s sebou
Casto prinasi prodej nemovitosti a nasledné rozptleni spole¢ného jméni manzeld,
avneposledni radé muze dojit i k umrti dluznika, a s tim spojeny pievod dluhu
vramci dédictvi. Jakékoliv zmény vcetné zmény bankovniho ustavu, u kterého je
hypotec¢ni avér veden, jsou mozné bez poplatkii pouze v jediny den, kdy kon¢i ob-
dobf fixace. Na tyto Zivotni situace se vSak zaméril novy zakon o spotrebitelském
uvéru, ktery, jak jiz bylo zminéno vySe, umoziuje splatit az Ctvrtinu uvéru ro¢né
bez jakychkoliv poplatki.

Variabilni (float) urokova sazba funguje zcela opacné. Je totizZ prizpiisobovana
cené penéz na mezibankovnim trhu, takze se mize splatka kazdy meésic lisit. Za-
kladem je tzv. pribor, coZ je urokova sazba vyhlasovana denné Ceskou narodni
bankou. Za urokovou sazbu pribor si banky puajcuji penize navzajem mezi sebou.
Banka, ktera pijcuje penize si k sazbé pribor ptipocita jesté prirazku, kterd muize
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podobné jako u fixni sazby stanovena na pevné dané obdobi. Vyhodou oproti fixni
urokové sazbé je pravé variabilita, tj. prizplisobeni se situaci na trhu. To se miize
dluznikovi vyplatit v pripadé, Ze sazba dlouhodobé poklesne na nizkou droven.
Dalsi vyhodou je celkova variabilita hypotec¢niho uvéru, tedy moZnost jakychkoliv
zmén diky absenci fixniho obdobi. S ndstupem platnosti nového zdkona o spotiebi-
telském uvéru je mozné uvér s float urokovou sazbou splatit kdykoliv v jakékoliv
vysi, a to zcela bez sankci.

Pro ucely vypoctl v této bakalarské praci se zamérim pouze na fixni troko-
vou sazbu v nejdel$Sim mozném obdobi, tedy fixni obdobi na 10 let. Je to z toho di-
vodu, Ze se v soucasnosti pohybuji urokové sazby na velmi nizké urovni, jak ta-
ké doklada obrazek nize. Také je to dle mého nazoru pro investora nejvyhodnéjsi
varianta i v predbéZzném zhodnoceni vynosnosti investice, protoZe bude presné
védét, jak vysoké budou v nasledujicich deseti letech jeho vydaje spojené s hypo-
te¢nim Uvérem.

Varianta arokové sazby stejné jako jeji konkrétni vyse v pripadé fixni nebo vy-
Se prirazky k sazbé pribor u variabilni trokové sazby je stanovena ve smlouvé
o hypotecnim dvéru. Novy zakon o spotrebitelském uvéru vSak v § 95 nové narizu-
je vériteli uvést i u hypotecnich uvért piresnou vysi tzv. RPSN, tedy rocni procentni
sazby ndkladi. To je mnohem relevantnéjsi udaj ve spojitosti s vysi mésicni splatky
nez samotna urokova sazba. RPSN totiZ mimo samotnou drokovou sazbu zahrnuje
i veskeré poplatky, které jsou s avérem spojené. Tyto poplatky si uctuje kazda ban-
ka jinak. Mize se tedy stat, Ze ackoliv nabidne banka nizsi urokovou sazbu, bude
kvili poplatkové struktui'e pro dluznika ve findle nakladnéjsi nez u banky s vyssi
urokovou sazbou. Jedna se napiiklad o poplatky za vedeni uctu, vedeni hypotéky,
schvaleni hypotéky, odhad nemovitosti, vklad zastavniho a vlastnického prava na
katastr nemovitosti a pripadné i pojisténi schopnosti splacet, coz vétSinou zahrnu-
je pojisténi pro pripad smrti a invalidity tretiho stupné. Diky dneSnimu konku-
rencnimu boji mezi bankami se ¢asto setkame s tim, Ze si banka uctuje jen nékteré,
nebo dokonce zadné z téchto poplatkid. Pokud si investor hypotéku nevytizuje sam,
ale pres obchodniho zastupce s vétsi vyjednavaci silou, miize se v nékterych pripa-
dech vyhnout dokonce i poplatku za navrh na vklad u katastru nemovitosti.
Z dtivodu téchto nejriiznéjsich akci, které banky nabizeji, budu ve vypoctech poci-
tat s RPSN ve vysi irokové sazby.

3.4.4 Vyvoj arokovych sazeb u hypotecnich uvéri
za poslednich 10 let

Jak jiZz bylo zminéno vyse, irokova sazba je jednim z nejpodstatnéjsich udajt, po-
kud se investor rozhodne pro financovani jeho investi¢ni nemovitosti vyuzit cizi
kapital. Z pohledu turokovych sazeb u hypotecnich avéri je v soucasnosti pro in-
vestora idealni doba pro porizeni hypotecniho tvéru. To je patrné i z nasledujiciho
obrazku, ktery uvadi vyvoj urokl u hypotecnich uvért poskytnutych bankami ces-
kym domacnostem za poslednich 10 let. Na svislé ose je zobrazena vySe urokové
sazby, horizontalni osa ukazuje Casové obdobi. Je zde prehledné vidét, jak i financni
trh reagoval na ekonomickou krizi od roku 2007 prudkym nartistem urokovych
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sazeb. Naproti tomu soucasnost zobrazena na konci grafu ukazuje historicky re-
kordné nizké urokové sazby, které se vroce 2016 dostaly dokonce pod 2 % p.a.
Graf souCasné potvrzuje mirny nartst drokovych sazeb na konci roku 2016, ktery
priSel s platnosti nového zakona o spotrebitelském tavéru.

6.0

3.0

0.0

LI R = R S < R = R AN L e R &
s ;f‘b 533 12 ﬁfg}f’ o ﬁ" @ 5@ 1‘3\\1@‘ oA *L‘iﬁ“‘ o2 31’53" 1"‘-1“‘ 95‘-1 i

Obr. 4 Vyvoj urokovych sazeb u hypotecnich uveért v letech 2007 - 2016
Zdroj: Cesky statisticky trad

3.4.5 Doplinkovy avér

Pro variantu 100% financovani poftizeni nemovitosti bude tfeba kombinace dvou
uveérd, a to hypotecniho v nejvyssim mozném pomeéru, tedy s 80% LTV, a dopliiko-
vého uveéru, ktery pokryje jednak zbyvajici ¢ast ndkupni ceny nefinancovanou hy-
potecnim Uvérem, jednak veskeré dalsi naklady souvisejici s potrizenim nemovitos-
ti. Kombinace je nutna z divodu uvedeného vyse, tedy proto, Ze banky dle doporu-
¢eni CNB poskytuji pfevazné hypote¢ni tvéry do 80 % LTV. Dopliikovy Gvér uZ
samoziejmé nemlze mit danou nemovitost v zastave, jelikoz by banka druhého
zastavce nepovolila a zaroven spolecnost poskytujici dopliitkovy uvér by nebyla
ochotna stat v zastavnim pravu jako druhd v poradi. Z toho diivodu je jasné, Ze se
urokova sazba u doplitkového uvéru bude pohybovat vyse neZ drokova sazba
u uvéru hypotecniho. Dopliikkovy Uvér bude reSen tzv. nezajisténym tivérem od spo-
le¢nosti Stavebni sporitelna Ceské spoftitelny, a. s., ktera se timto druhem avéri
zabyva.
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3.5 Legislativni zaklad

Pri investovani do nemovitosti je investor (ndjemce) pomérné uzce svazan zakony
platnymi v Ceské republice, a to jiZ od samého zacatku, tedy od koupé nemovitosti.
V této kapitole se zamérim na veSkerou legislativu, ktera investici do nemovitosti
ovliviiuje.

Nejprve nahlédneme do Nového obcanského zakoniku, ve kterém jsou detail-
né upravena prava a povinnosti pronajimatele a najemce, ale také samotny vztah
mezi témito dvéma subjekty, tedy pronajimatelem a ndjemcem. Ackoliv si totiZ na-
jemce a pronajimatel mohou upravit svilij vzdjemny vztah ve smlouvé, v piipadé
FeSeni sport soudni cestou se vzdy bude postupovat podle zdkona, tedy v tomto
pripadé podle Nového obc¢anského zakoniku.

Dals$i podkapitoly budou vénovany problematice dani. Dané totiZ pfimo ovliv-
nuji nakladovost, a tim i samotnou vynosnost investice. Proto je z pohledu investo-
ra nutné ve vypoctu budouciho vynosu zapocitat také veskeré dané, které s inves-
tici souvisi.

Prvni dan, ktera zvysuje nakladovost investice je dan z nabyti nemovitych vé-
ci. Povinnost zaplatit tuto dan ma totiZ nové od 1. 11. 2016 pravé kupujici, tedy
investor.

Nelze opomenout i dan z nemovitych véci. Tu je povinen platit kazdoroc¢né
majitel nemovitosti, tedy opét investor.

Dalsi dani, ktera dopada na investora je dan z prijmd, konkrétné § 9 prijmy
z najmu, kde je upraveno zdanéni piijml z pronajmu. I v tomto piipadé hradi dan
investor, protoZe je to pravé on, komu plyne ptijem z pronajmu.

Posledni je dan zostatnich ptijmt, kterd je taktéz soucasti dané z prijmd,
upravena v § 10. Ackoliv ji z diivodd uvedenych nize do vypoctl zahrnovat nebudu,
je na misté se o ni alespoii zminit, jelikoZ i tato dan miiZe predstavovat pro investo-
ra naklad, ktery ovlivitiuje celkovou vynosnost investice. Daii z ostatnich prijmi je
totiZ investor povinen zaplatit v momenté, kdy nabytou nemovitost proda za vyssi
cenu, nez byla cena ndkupni. Realizuje tak jednorazovy vynos.

3.5.1 Vymezeni najmu v novém obc¢anském zakoniku

Do 31. 12. 2013 byla problematika najmu reSena v ¢asti osmé - Zavazkové pravo -
hlava sedma § 663 - § 723 Obcanského zakoniku z roku 1964 ¢. 40/1964 Sb.
0d 1.1.2014 se voblasti prondjmu ridime § 2201 - § 2301, ktery najdeme
v Novém obcanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb. ¢ast ctvrta - Hlava II - Dil 2 - 0ddil 3,
v této podkapitole se tedy budu odkazovat vyhradné na Novy ob¢ansky zakonik.

V této kapitole pribliZim, jak najem funguje podle zakona a jaka hlavni prava
a povinnosti spadaji na obé smluvni strany. Ackoliv si totiZ investor a jeho ndjemce
sepisuji najemni smlouvu, v pripadé sporu se bude vzdy postupovat podle zakona,
a nikoliv jen podle ujednani ve smlouvé. Proto je pro investora zcela klicové znat
prava a povinnosti, ktera na néj vii¢i ndjemci spadaji, aby predesel pripadnym spo-
rim, nepiijemnostem, a v kone¢ném dtisledku i zvySenym nakladiim na svou in-
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vestici napfiklad s najemcem, ktery nejedna dle dobrych mravli nebo neplati na-
jemné.

Ndjem miZeme definovat jako smluvni vztah, kdy se pronajimatel, tedy vlast-
nik véci, zavazuje prenechat najemci danou véc k doCasnému uZivani a najemce
se na druhé strané zavazuje za pronajatou véc platit pronajimateli ndjemné ve vysi
smluvené nebo pripadné ve vysi obvyklé. Pokud si smluvni strany ve smlouvé neu-
jednaji dobu trvani ¢i den skonceni najmu, pak se ma za to, Ze byl najem sjednan
na dobu neurcitou. Stejné tak je tomu i v pripadé, kdy sjednana doba najmu pre-
sahne padesat let, ovSem s tim rozdilem, Ze v prvnich padesati letech je mozné vy-
povédét najem pouze z dohodnutych vypovédnich diivodli a v dobé, ktera byla tak-
téZ dohodnuta. Dle zakona je vypovédni doba tfi mésice. Ndjem se automaticky
prodluZuje, pokud najemce uziva byt i po skon¢eni doby urcité a pronajimatel ho
do tif mésicl nevyzve k opusténi bytu. Doba najmu se takto prodluzuje a je ujed-
nana na tutéZ dobu, jako byla ujednana drive, nejdéle vSak na dobu dvou let.

Nedohodnou-li se strany jinak, pak za béznou udrzbu véci odpovida najemce,
ostatni udrzbu a potrebné opravy, stejné jako nezbytné sluzby, za které se povazu-
je dodavka vody a tepla, odvoz komundalniho odpadu a odvod odpadnich vod vcet-
né Cisténi jimek, provoz komint a pripadné vytahu, Gklid a osvétleni ve spolecnych
castech a prijem televizniho a rozhlasového vysilani, provadi pronajimatel. Prona-
jimatel ma také povinnost odstranit bez zbytecného odkladu vadu, kterou najemce
vCas ohlasil a kterd ztéZuje uzivani véci, jinak ma ndjemce narok na slevu
z najemného. PrestoZe je véc vlastnictvim pronajimatele, po dobu najmu ji o své
vili nema pravo ménit. OvSem je-li potieba oprava véci, kterou nelze odlozit na
dobu po skonceni ndjmu, musi najemce tuto opravu strpét.

Najemce muze zridit pravo kuzivani véci tireti osobé, poté jde o takzvany
podndjem, ovSem tak lze jen v pripadé, kdy s podnadjmem pronajimatel souhlasi.
Poté najemce ruci za podndjemcovo jednani stejné tak jako za svoje. Bydli-li na-
jemce v byté trvale, pak k podnajmu souhlas pronajimatele nepotiebuje.

VySe najemného je ujednana v ndjemni smlouvé, jinak se prihlizi k najjemnému
v obvyklé vysi obdobného bytu za obdobnych podminek. Dle zdkona se najemné
spole¢né se zalohami ¢i naklady na sluzby zajiSténé pronajimatelem plati predem
na kazdy mésic nejpozdéji do patého dne v mésici, neni-li ve smlouvé ujednano
jinak. Najemné se tedy automaticky povaZuje za platbu mési¢ni. Podle § 2248 Ize
ujednat kaZdorocni zvySovani ndjjemného. Pokud neni zvySovani ujednano, miize
jej pronajimatel najemci navrhnout, a to aZ do vySe béZného najemného v daném
misté a Case. Kdyz s ndvrhem najemce nesouhlasi, pronajimatel ma moZnost obra-
tit se na soud.

V pripadé, Ze pronajimatel eviduje neuhrazenou pohledavku viici najemci, ma
pravo na zadrzeni movitych véci najemce, které ma na véci nebo v ni. Novy obcan-
sky zakonik vSak vyslovné zakazuje v ndjemni smlouvé sjednavat sankce ve formé
smluvni pokuty pri poruSeni povinnosti najemce. AvSak jako finan¢ni ochranu pro
pronajimatele muze slouZit tzv. jistota, dfive nazyvana kauce. Tu si smluvni strany
mohou ujednat aZ do vysSe Sesti mésicnich ndjmd. Jistota se ndjemci vraci pri skon-
Ceni najmu, zkracena o pripadné dluzné najemné a navysSena o urok z jistoty zapo-
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¢itaného za celou dobu, kdy mél pronajimatel penize v ischové. Urok musi byt mi-
nimalné ve vysi zakonné sazby. Tuto sazbu ovSem zakon bliZe nespecifikuje, pro-
to se pri urCeni budeme ridit § 1802, ktery udava, Ze pokud pravni predpis nesta-
novuje presnou vysi uroku, pak dluznik plati arok ve vysi obvykle poZadované
za uvéry, které poskytuji banky v misté bydlisté ¢i sidla dluznika. Ze zminéného
ovSem neni jasné, jaky druh uvéru poskytovany bankami maji brat smluvni strany
prti urceni Uroku v potaz. Aby pronajimatel predesel pripadnym budoucim sporiim
ohledné vySe uroku, je vice nez vhodné si presnou vysi stanovit jiZ v najemni
smlouvé.

Ze zadkona ndjemci plyne pravo v byté pracovat nebo i podnikat, pokud
to pro byt nezpiisobi zvysSené zatiZeni. Stejné tak muize v byté chovat zvire. Zptiso-
bi-li chov zvirete vy$si naklady na adrzbu spolec¢nych casti, kterou ma na starost
pronajimatel, tyto naklady mu nahradi najemce. Dale ma najemce pravo ve své
domacnosti kohokoliv prijimat. Dokonce muze piijmout do své domacnosti nového
Clena. Pronajimatel si sice miiZze ve smlouvé vyhradit souhlas s takovymto prijetim
nového clena, ovSem pokud se jedna o osobu blizkou k najemci, pak se svoleni
pronajimatele nevyZaduje. Jedind povinnost ndjemce je v tomto piipadé pouze
oznameni pronajimateli zvySeného poctu osob v domacnosti. Pronajimatel taktéz
nemiiZe ndjemci zakazat v byté kouftit, nebot by ho tim omezoval v jeho pravech.

Novy obcansky zakonik vymezuje i situace, na zakladé kterych miliZze najem
zaniknout. Aby mohla byt vypovéd povazovana za platnou, musi byt druhé strané
dorucena, a to pisemnou formou. Dale musi byt ve vypovédi podané pronajimate-
lem pouceni ndjemce o jeho pravu vznést namitky proti vypovédi a navrhnout pre-
zkoumdani opravnénosti této vypovédi soudem, jinak se vypovéd nepovaZuje za
platnou. Prvnim zpisobem je uplynuti doby urcité. Ndjemce miize ndjem vypove-
dét i v pripadé, Ze se u néj zménily okolnosti natolik, Ze po ném pronajimatel ne-
miiZze rozumné pozadovat pokraCovani najmu. Naproti tomu pronajimatel muize
podle § 2288 vypovédét ndjem, at uz na dobu urcitou nebo neurcitou v ptipadech,
kdy najemce hrubé porusi svou povinnost z najmu vyplyvajici, pokud je najemce
odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli ¢i ¢lenu jeho domac-
nosti nebo i na osobé bydlici vdomé, kde se byt nachazi. V pripadé ndjmu na dobu
neurcitou ma dale pronajimatel moZnost najem vypovédét, pokud chce byt uzivat
on sam nebo jeho manzel ¢i manZelka v piipadé, kdy byl podan navrh na rozvod
manzelstvi nebo jiZ bylo manZelstvi rozvedeno, a stejné tak i v pripadé, kdy je byt
potieba pro pribuzné pronajimatele. V téchto pripadech je do vypovédi nutné
uvést presny dlivod.

Jak jiZz bylo zminéno vysSe, vypovédni doba ¢ini tfi mésice. Pokud chce prona-
jimatel ¢i ndjemce vypovédét ndjem bez vypovédni doby, je to moZné pouze
v zakonem danych situacich. Mezi tyto situace patfi napriklad poruSeni povinnosti
najemce zvlasté zavaznym zpulsobem. Za porusSeni povinnosti zvlasté zavaznym
zplUsobem se povaZuje, pokud najemce nezaplati ndjemné a nadklady za sluzby za
dobu alespon tii mésict, také pokud zpilisobuje zavazné skody nebo poskozuje byt
zavaznym ¢i nenapravitelnym zptisobem. Vypovédi vSak musi piredchazet upozor-
néni ze strany pronajimatele s vyzvou k napravé zavadného chovani, jinak se k ni
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neprihlizi. I ndjemce muize vypovédét bez vypovédni doby, pokud pronajimatel
neodstrani bez zbytecného odkladu vadu, ktera znemoziiuje ¢i zdsadnim zplisobem
ztéZuje uzivani bytu a na kterou najemce upozornil.

Smrti ndjemce ale najem automaticky nezanika, nybrz prechazi na c¢lena do-
macnosti, ktery s ndjemcem v byteé Zil a vlastni byt nema. Pokud je to osoba v pifimé
pribuzenské linii se zemrelym najemcem, tedy partner, manZel, rodic¢, sourozenec,
dité, snacha ¢i zet nebo vnuk, neni k pfechodu ndjmu potieba souhlas pronajimate-
le.

3.5.2 Dan z nabyti nemovitych véci

S Novym obcanskym zakonikem se zaroven zmeénil i vyklad dané z nabyti nemovi-
tych véci. Do té doby totiZ platil zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani daro-
vaci a dani z prevodu nemovitosti. Od 1. 1. 2014 byl nahrazen zdkonnym opatre-
nim Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci. Od 1. 11. 2016 nabyla
ucinnosti novela ¢. 254/2016 Sb., ktera zménila vyklad § 1 zakonného opatreni
Senatu €. 340/2013 Sb. V této kapitole se tedy budu vylu¢né odkazovat pravé na
aktualni znéni Zakonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb. o dani z nabyti nemovi-
tych véci.

Dle ptivodniho zakonného opatieni byl poplatnikem dané z nabyti nemovitych
véci prevodce vlastnického prav k nemovité véci, tedy prodavajici a nabyvatel
vlastnického prava k nemovité véci, jinak se kupujici automaticky stal rucitelem
za zaplaceni dané. Pfevodce a nabyvatel vlastnického prava se v kupni nebo smén-
né smlouvé mohli domluvit, Ze poplatnikem bude nabyvatel.

Od 1. 11. 2016 je vSak nové poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci vzdy
nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci. Novela také zrusila institut rucitele.
Pravé kvili této novele je nutné zahrnout do vypoctl i dan z nabyti nemovitych
véci, jelikoZ je to dle nové Upravy pravé kupujici, tedy investor, kdo je povinen dan
priznat a zaplatit.

Navod na vycisleni dané najdeme v § 27, ktery rika, Ze se dan vypocte jako
soucin zakladu dané zaokrouhleného na celé stokoruny nahoru a sazby dané, kdy
sazba dané je dle § 26 4 % a zaklad dané je upraven v Hlavé IV. Zakladem dané je
nabyvaci hodnota sniZena o uznatelny vydaj. Tato nabyvaci hodnota, ktera musi
byt stanovena ke dni, vnémzZ nastala predmétna skutecnost, je cena sjednan,
srovnavaci danova hodnota, zjiSténa cena nebo cena zvlastni. Je dullezité spravné
urcit, ze které z téchto Ctyt moZnosti se bude pfti vypoctu dané vychazet, aby byly
dodrzeny veskeré zakonné ndleZitosti. Postup je nasledujici: nabyvaci hodnotou je
sjednand cena nebo srovnavaci daitiovd hodnota, a to vZdy vyssi z téchto dvou.
Sjednana cena je pro urceni nejjednodussi, je to totiZ uplata za nabyti vlastnického
prava k nemovitosti, tj. cena nakupni. Vycisleni srovnavaci daniové hodnoty je uz
pomérné slozitéjsi. Vypocita se totiz jako 75 % ze smérné hodnoty nebo ze zjiSténé
ceny. Smérna hodnota je upravena v § 15, kde je popsana nasledovné: ,Smérnd
hodnota vychdzi z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachdzi nemovitd véc
ve srovnatelném casovém obdobi s tim, Ze se zohledriuje druh, poloha, ucel, stav, stari,
vybaveni a stavebné technické parametry nemovité véci.” Zjisténa cena naopak vy-
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chazi z presného ocenéni dané nemovitosti odbornym znalcem. V pripadé, Ze na-
byvaci hodnotou neni ani cena sjednand, ani srovnavaci datiovd hodnota nebo po-
kud tak zakon stanovi, pak jako nabyvaci hodnotu bereme pravé cenu zjiSténou.
Posledni mozZnost, tedy cenu zvlastni, zahrneme do vypocCtu pouze ve zvlastnich
pripadech, jako napriklad pii drazbé, insolvenci, u obchodnich korporaci nebo
v souvislosti s pozistalosti. Kdyz tedy nastane jedna ztéchto situaci, nabyvaci
hodnotou je vZdy cena zvlastni.

UZ vime, jak se stanovi nabyvaci hodnota. Pro vypocet dané je vsak treba za-
klad dané. K urceni zakladu dané jesté zbyva nabyvaci hodnotu sniZit o uznatelny
vydaj. Poplatnik si takto miiZe zaklad dané sniZit o prokazatelné zaplacené naklady
a odmény za znalecky posudek v pripadé, kdy je nabyvaci hodnotou cena zjisténa.

V tento moment je jasné, jakym zplsobem se dle zdkona dan vypocita. Sa-
motny vypocet dané ovSem provede spravce dané a nikoliv poplatnik. Ten je povi-
nen doloZit spravci dané veSkeré dokumenty potfebné k vyméreni dané. Podle
§ 44 je poplatnik povinen zaplatit dan z nabyti nemovité véci formou zalohy zao-
krouhlené na celé koruny nahoru ve vysi 4 % ze sjednané ceny. Tuto zalohu musi
poplatnik zaplatit nejpozdéji v posledni den lhiity, ktera je stanovena pro podani
danového ptiznani.

Poplatnikovi zbyva uz jen podat danové priznani, ve kterém sam vycisli zalo-
hu a doplni veskeré udaje potiebné k ur¢eni smérné hodnoty a vycisleni uznatel-
nych vydaja. Lhiitu pro podani danového pitiznani upravuje § 32 nasledovné: , Da-
nové prizndni k dani z nabyti nemovitych véci je poplatnik povinen podat nejpozdéji
do konce 3. kalenddinitho mésice ndsledujiciho po kalenddinim mésici, v némz byl
v katastru nemovitosti proveden vklad

a) vlastnického prdva k nemovité véci,

b) prdva stavby, nebo

c) sprdvy svéreneckého fondu.”

Dan se nepredepiSe ani neplati v pripadé, Ze ¢ini méné nez 200 K¢. Stej-
né tak se neplati pripadny rozdil mezi vymérenou dani a zalohou, pokud je nizsi
nez 200 K¢. Je-li ale vymér dané stanoveny spravcem dané vyssi neZ zaloha a zaro-
ven rozdil prevysuje 200 K¢, poplatnik je povinen tento rozdil doplatit do 30 dnfi
od doruceni platebniho vyméru.

3.5.3 Dan z nemovitych véci

Dail z nemovitych véci je jednim z faktorii, které ptrimo ovliviiuji nakladovost
vlastnictvi nemovitosti, at' uz se jedna o pozemek, stavbu nebo jednotku. Pro ucely
mého zkoumani se budu i vtomto pripadé zamérovat pouze na jednotku, tedy
konkrétné bytovy prostor. Upravu problematiky dané z nemovitych véci najdeme
v zakoné €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, na ktery se budu v celé této
kapitole odkazovat.

Jednotkou se pro ucely tohoto zakona rozumi jednotka dokoncena nebo uzi-
vana. Hovotime zde tedy o bytu i tzv. nebytovém prostoru, ktery je dokonceny ne-
bo uZivany.
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Poplatnikem dané z nemovitych véci je vlastnik pozemku, stavby nebo jednot-
ky. To znamend, Ze povinnost platit dan spada vzdy na osobu, ktera byt vlastni.
V nasem pripadé jde tedy opét o investora.

Zdanovacim obdobim je dle § 12c kalendaini rok. Pokud ovSem v priibéhu
zdanovaciho obdobi dojde ke zméné skutecnosti, které jsou pro dan rozhodné,
pak se ke zméné neprihlizi. Vychazi se vZdy ze stavu platného k 1. lednu prislusné-
ho zdanovaciho obdobi.

Vypocet dané se provede vynasobenim zakladu dané€, upraveném v § 10 a saz-
by dané upravené v § 11.

Zakladem dané je vymeéra zastavéné plochy v m? dle stavu k 1. lednu prislus-
ného zdanovaciho obdobi, kterou je treba vynasobit koeficientem. Koeficient je
1,22 v pripadég, Ze vlastnik jednotky ma podil na pozemku. Jinak receno, koeficient
1,22 pouzijeme tehdy, pokud je soucasti jednotky pozemek presahujici zastavénou
plochu, naptiklad pokud k bytu patii jesté predzahradka. V ostatnich pripadech
pocitame s koeficientem 1,2.

Sazba dané sestava ze zakladni sazby, ktera je u obytného domu 2 K¢ a koefi-
cientu prirazeného k jednotlivym obcim dle poc¢tu obyvatelstva z posledniho scita-
ni lidu. Pro ucely této bakalaiské prace se zaméruji na 2 lokality, a to mésto Brno
a mésto TiSnov. Na byty nachazejici se na izem{ mésta Brna se pouZije koeficient
3,5. Pro byty, které spadaji do obvodu mésta TiSnova, je platny koeficient 1,6.

Jako u kazdé jiné dané je i vtomto piipadé nutnost podat danové priznani.
Kdo podéava dafové pfiznani a za jakych okolnosti najdeme v § 13a. Uprava zni
takto: ,Dariové prizndni je poplatnik povinen podat prislusnému sprdvci dané
do 31. ledna zdariovaciho obdobi. Dariové prizndni se nepoddvd, pokud je poplatnik
podal za nékteré z predchozich zdariovacich obdobi nebo dari byla stanovena na né-
které z predchozich zdariovacich obdobi z moci uredni a ve srovndni s timto predcho-
zim zdariovacim obdobim nedoslo ke zméné okolnosti rozhodnych pro stanoveni da-
né. Vtomto pripadé se dari vyméri ve vysi posledni zndmé dané a za den vyméreni
dané asoucasné zaden doruceni tohoto rozhodnuti poplatnikovi se povaZuje
31. leden zdariovaciho obdobi; sprdvce dané nemusi dariovému subjektu vysledek
vyméreni oznamovat platebnim vymérem, platebni vymér nemusi obsahovat odii-
vodnéni, zaloZi se do spisu a nelze se proti nému odvolat. Na Zddost dariového subjek-
tu mu sprdvce dané zasle stejnopis platebniho vyméru, a to do 30 dnii ode dne, kdy
Zddost obdrzel. Dojde-li ve srovnadni s predchozim zdariovacim obdobim ke zméné
okolnosti rozhodnych pro stanoveni dané nebo ke zméné v osobé poplatnika, je po-
platnik povinen dari do 31. ledna zdariovaciho obdobi priznat; v téchto pripadech Ize
dan priznat bud’ poddnim dariového prizndni, nebo poddnim dil¢iho dariového pri-
zndni. V dil¢im dariovém prizndni poplatnik uvede jen nastalé zmény a vypocet celko-
vé danée.”

Mam-li tedy shrnout vySe popsané, tak na rozdil od nékterych dani, napriklad
dané z prijmi, se danové priznani u dané z nemovitych véci podava pouze jeden-
krat, pokud za dobu trvani vlastnictvi nenastane zména rozhodna pro stanoveni
danég, a to do 31. ledna v roce, ktery nasleduje po roku, v némz doslo k nabyti ne-
movitosti nebo ke zméné rozhodné pro stanoveni dané.
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Platbu dané tes$i § 15, ze kterého vyplyva, Ze v pripadé, kdy rocCni dan
z nemovitych véci neprekroci ¢astku 5 000 K¢, je splatnd pouze jednou do roka,
a to nejpozdéji do 31. kvétna prislusného zdanovaciho obdobi. V momenté, kdy je
daniova povinnost vy$si nez 5 000 K¢, je splatna ve dvou stejné vysokych splatkach,
prvni do 31. kvétna a druha do 30. listopadu prislusného zdanovaciho obdobi.
3.5.4 Dan z prijmi, § 9 prijmy z najmu
V pripadé, kdy vlastnik nemovitost nevyuZiva pro svou potrebu, ale na zakladé na-
jemni smlouvy ji nékomu pronajme, je povinen ptiznat prijmy plynouci z tohoto
najmu podle § 9 zakona o danich z pi{jmi ¢. 586/1992 Sb. V této kapitole se proto
budu odkazovat pravé na tento zakon.

[ vtomto pripadé jde o naklad, ktery je povinen uhradit investor (pronajima-
tel) za zdanovaci obdobi, kterym je dle § 16b jeden kalendaini rok.

Dan se opét vypocita jako soucin zakladu dané a sazby dané. Zakladem dané
u poplatnika, Kkterému za zdanovaci obdobi plyne vice druhl pfijmu,
je podle § 5, odst. 2 soucet dil¢ich zakladi dané sniZeny o odcitatelné polozky
dle § 34 a nezdanitelnou cast dle § 15 a dale zaokrouhlen na cela sta K¢ dolt. Vysi
sazby dané najdeme v § 16 a ¢ini 15 %.

Dil¢im zakladem dané jsou podle § 5 odst. 1 skute¢né piijmy sniZené o vydaje
skutecné vynaloZené na jejich dosazeni, zajiSténi a udrzeni. Pokud poplatnik neu-
platni prokazatelné vynalozené vydaje, mlZe uplatnit vydaje tzv. pausdlem ve vysi
30 % z prijmu plynouciho z ndjmu, maximalné vSak do ¢astky 600 000 K¢. Vzhle-
dem k tomu, Ze styl uplatnéni vydajl nelze zpétné ménit, musi si poplatnik (inves-
tor) doptedu spocitat, ktera z téchto dvou variant pro néj bude vyhodnéjsi. Uplat-
néni vydajl procentem z prijmi je jisté jednodussi, investor musi evidovat pouze
své prijmy a vypocet je poté velice snadny. Na druhou stranu skutecné uplatnéné
vydaje mohou byt podstatné vyssi nez vydaje uplatnéné procentem z piijmu, a to
predevsim v letech, kdy mize investor uplatnit jako vydaj dafiové odpisy nemovi-
tosti. Dalsi nevyhodou pfi uplatnéni vydaji procentem z piijmi je riziko ztraty sle-
vy na dité a slevy na manZelku. Tyto slevy nelze uplatnit v pripadé, kdy soucet za-
kladti dané, u kterych je uplatnén vydaj procentem z prijmu, piesahne 50 % celko-
vého zdkladu dané, to je dano dle § 35ca. Zakon nestanovuje kompletni vycet vyda-
ji, kterymi si poplatnik mize snizit zaklad dané, a tim i celou dafiovou povinnost.
Obecné ale plati, Ze lze uplatnit vydaje vynaloZené na dosazeni, zajisténi a udrzeni
zdanitelnych piijma, které byly ve zdanovacim obdobi uhrazeny v prokazatelné
vysi, pokud je zadkon vyslovné nevylucuje. Pro ucely této bakalaiské prace se bude
jednat predevsim o nasledujici vydaje: iroky a ptipadné poplatky za vedeni uctu
u hypotecniho avéru, prispévky do fondu oprav, pojiSténi nemovitosti a domacnos-
ti, zaplacena dan z nemovité véci a jiz zminéné odpisy nemovitosti, které v sobé
zahrnuji porizovaci cenu, provizi realitnimu makléri a také dan z nabyti nemovité
véci. Vydaje, které naopak nelze uznat nalezneme v § 25, jsou to napriklad vydaje
na reprezentaci, technické zhodnoceni, penale atd.

Vzhledem ke vstupni cené nemovitosti bude pro investora nejvétSim vydajem
jednoznacné odpis nemovitosti, proto se vice zaméiim na postup a moznosti odpi-
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sovani. Nejdrive musi poplatnik spravné zatridit odpisovanou véc do odpisové
skupiny, aby zjistil, kolik let miZe danou véc odpisovat. Podle ptilohy 1 k zdkonu
o danich z prijml patii bytova jednotka do 5. odpisové skupiny, doba odpisovani
tedy bude 30 let. Dale si poplatnik musi zvolit ze dvou zpilisobii odpisovani, a to
bud’ rovnomérné, které se ridi dle § 31, nebo zrychlené, upravené v § 32. Vybrany
zplsob musi dodrZet po celou dobu odpisovani. Pii rovnhomérném odpisovani
se odpisy stanovi jako jedna setina soucinu vstupni ceny nemovitosti a prirazené
rocni odpisové sazby, ktera je pro 5. odpisovou skupinu v prvnim roce 1,4 a v na-
sledujicich letech 3,4. Zrychleny odpis se v prvnim roce vypocita jako podil vstupni
ceny nemovitosti a prifazeného koeficientu, ten je pro 5. odpisovou skupinu
v prvnim roce 30. V dalsich letech je odpis roven podilu dvojnasobku ztistatkové
ceny a rozdilu mezi prifazenym koeficientem a pocCtem let, po které jiZ byla nemo-
vitost odepisovana. Tento koeficient v 5. odpisové skupiné je pro nasledujici roky
31. Vzhledem k tomu, Ze se zde zaméruji na nakup nemovitosti jako na investici, je
tedy mozZné, Ze se investor rozhodne v budoucnu tuto nemovitost se ziskem pro-
dat. Pro investora je vyhodnéjsi pouZit odpisovani zrychlené, protoZe je tu moz-
nost, Ze danou nemovitost nebude vlastnit celych 30 let, coz je doba pro odpisovani
bytové jednotky. Diky zrychlenému zplisobu odpisovani si mize investor uplatnit
vétsi ¢ast nakladi spojenych s porizenim nemovitosti jako dafiové uznatelny vydaj.
Tento typ odpisovani tedy budu v praktické pouzivat i ja.

K vypoctu dané je také nutno dodat, Ze v pripadé, kdy ve zdanovacim obdobi
vznikne daniova ztrata, tedy uplatnitelné vydaje prevysi piijmy, je mozné tuto ztra-
tu uplatnit pii vypoctu dané v nasledujicich letech, a to az 5 let zpétné. Ztratu ply-
nouci z prijmi na zakladé § 9 si investor miliZe uplatnit také v prijmech plynoucich
z § 7, coZ jsou prijmy z podnikani, § 8, tedy prijmy z kapitdlového majetku a také
v § 10 ostatni prijmy.

Danové priznani je podle § 38g povinen podat kazdy, jehoZ ro¢ni ptijmy pre-
sahly 15 000 K¢, a to nejpozdéji do tii mésici po uplynuti zdaniovaciho obdobi. Ob-
vykle je lhiita stanovena na 1. dubna, v pripadé, Ze tento den pripada na vikend
nebo statni svatek, posouva se posledni den pro podani dafiového priznani ve sta-
noveném terminu na nejblizsi pracovni den. Pfi vypliiovani danového ptiznani
provede poplatnik vypocet dil¢iho zdkladu dané podle § 9 v priloze ¢. 2, danového
priznani k dani z prijm a tento dil¢i zaklad dané také zapise na radek 39.

V ptipadé, kdy dan nepresdhne ¢astku 200 K¢, se pak podle § 38b ani nepfre-
depiSe, ani neplati.

3.5.5 Dan z prijmu, § 10 ostatni prijmy

Posledni dani, kterd muze investora zatizit v souvislosti s investici do nemovitosti
jedan zostatnich piijmd, tedy dan dle § 10 zdkona o danich z prijmi
€. 586/1992 Sb. Dan je totiz poplatnik povinen zaplatit mimo jiné i v pripadé, kdy
u néj za zdanovaci obdobi dojde ke zvySeni majetku formou ptijmi z pfevodu ne-
movité véci. Pokud se tedy investor rozhodne nemovitost prodat, vztahuje se na
néj povinnost priznat praveé tuto dan.
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Dil¢im zakladem dané je v pripadé prijml z pfevodu nemovitych véci prijem
sniZeny o prokazatelné vynaloZené naklady na jeho dosaZeni. V praxi se tedy vy-
pocte jako rozdil ceny prodejni a ceny, za kterou poplatnik nemovitost prokazatel-
né nabyl, tedy ptivodni cenou nakupni. Z toho vyplyva, Ze se dani jednorazovy vy-
nos.

Sazba a vypocet dané, stejné jako povinnosti souvisejici s podanim daniového
priznani jsou stejné jako v predchozi kapitole, jelikoZ se jedna o stejny zakon. Vy-
pocet dil¢iho zakladu dané uvadime stejné tak do prilohy ¢. 2, dariového priznani
k dani z pfijmu s tou zménou, Ze tento dil¢i zaklad dané dopiSeme do radku 40.

Jak jsem jiZ zminila v ivodu kapitoly legislativni zaklad, tuto dan nebudu brat
pfi vypoctech v ivahu, a to z toho divodu, Ze dle § 4 odst. 1b je piijem z prodeje
nemovité véci osvobozen, pokud doba mezi nabytim vlastnického prava a prode-
jem piesahne 5 let. V této praci se zaméruji na investory, kteii chtéji nemovitost
drZet a pronajimat, a to minimalné po dobu 10 let. Z toho dtivodu by k piipadnému
prodeji nemovitosti nedoslo diive nez po 5 letech, kdy je poplatnik od dané osvo-
bozen, a proto mu jiZ ndklady na investici nenavySuje.

3.6 Vyhody, nevyhody a rizika investovani do nemovitosti

Na zavér teoretické casti shrnu investice do nemovitosti jako celek. Zhodnotim
vyhody, nevyhody a definuji rizika tohoto druhu investice. Pro investora je zcela
nezbytné znat doptredu pozitivni, ale i negativni scénare vyvoje jeho investovanych
penéz. Kdo si totiz tuto analyzu neudéla predtim, neZ se do investovani pusti, mlze
byt v budoucnu nemile prekvapen, ostatné pred tim ve své publikaci varuji i Jan-
kovsky a Korec (2014).

Prevazna ¢ast vyhod, nevyhod i rizik, kterd zde uvedu, byla jiz vySe zminéna
nebo z vySe zminéného vychazi. V této kapitole jde predevsim o shrnuti a zhodno-
ceni vSech aspekti tykajicich se investovani do nemovitosti jako celku.

3.6.1 Vyhody

Jednou z hlavnich vyhod investice je moZnost vyuziti cizich zdroj{, které jsou navic
v soucCasné dobé relativné levné. Investor tak docili situace, kdy mu cizi penize vy-
délavaji jeho penize. MlZe to byt tedy pro investora vynos témér bez prace,
i kdyZ tato vyhoda je velice relativni. Kazdy investor je jiny, takZe to, co pro jedno-
ho miiZe byt nepiijemné zarizovani, pro druhého mize byt pifijemnym konickem.
Typ investord, pro které by starost jednak o samotnou nemovitost ¢i zajiStovani
obsazenosti nemovitosti predstavovala nepiijemné stravené chvile, zde mohou
najit naopak dalsi vyhodu. Existuji totiZ specializované firmy, které se zabyvaji jed-
nak spravou nemovitosti, ale také napriklad hleddnim vhodného najemnika. Firma
tak miiZze vyresit pripadné problémy, zatimco investor je zde Cisté v roli vlastnika
nemovitosti. Samozrejmé to znamena zvySeny naklad pro investora, takZe se
na prvni pohled mutze zdat tento krok z hlediska vynosnosti investice nesmyslny.
Takovato sluzba vS$ak investorovi muze usSetrit velké mnozZstvi ¢asu, a dokonce
i nakladt, protoze pokud napriklad firma hleda vhodné najemce pro vice vlastniki
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nemovitosti, pak ma jisté vétsi prehled o poptavce po pronajmu, a najit najemnika
je tak snazsi i rychlejsi, nez kdyby investor bez dalSich vazeb a kontaktti hledal na-
jemnika sam. V. momenté€, kdy investor dokaze takto nabity ¢as vhodné vyuzit, mi-
Ze na sluzbach podobné firmy i vydélat.

Dalsi vyhodu zminuje ve své knize Jankovsky a Korec (2014). Nemovitost totiZ
uspokojuje realnou lidskou potrebu. Nékteri lidé se citi bezpecnéji, pokud si na své
investované penize mohou pomyslné sahnout nebo alespon vidi, Ze skutecné vlast-
ni fyzicky hmatatelnou véc. Podobné mize tuto potfebu uspokojovat i investice
do zlata. Pro tento typ investort mliZe byt pravé investice do nemovitosti vhodnéj-
$1 nez napriklad podilové fondy, u nichZ investor vlastni ,jen” urcity pocCet cennych
papirt, které mu ve vétsiné pripadu fyzicky nikdy nepiijdou do rukou. Je zde tak
odkazany jen na cisla, ktera vidi napriklad na investi¢nim tctu. Poté je pti poklesu
hodnoty investice pro investora, ktery na zacatku naptiklad nevhodné zvolil stra-
tegii Ci cely investi¢ni instrument snadné zpanikarit, cenné papiry odprodat, tim
padem ztratu realizovat. To je v pripadé nemovitosti takika nemyslitelné, protoZze
prodej nemovitosti trva zpravidla mnohem delSi dobu neZ prodej cennych papira.
Je zde tedy vétsi Casova rezerva pro promysleni dalSich krokt a zvazeni vhodnosti
prodeje.

Dal8i vyhoda spociva taktéZ v porovnani s investicnimi spole¢nostmi. Ackoliv
jsou v dnesni dobé vklady do investi¢nich spole¢nosti oSetiené pomoci depozitare
(banky), ktery realné naklada s finan¢nimi prostiredky investora a zaroven Kontro-
luje soulad mezi pokyny investi¢ni spolecnosti a profilu investora, stale takto ne-
funguji vSechny spolec¢nosti, které nabizeji zprostiedkovani investic. MliZe tak dojit
k vytunelovani této spolecnosti, kdeZto samotnou nemovitost nikdo neukradne
ani nevytuneluje.

Najem pro investora znamena dlouhodoby a takrka neomezeny vynos, po-
kud je vSe spravné nastaveno. Také miize slouzit jako dédictvi dalsim generacim.
Dédic tak dostane néco, co mu dale ptinasi pravidelny vynos.

Vyhodou miiZe byt i ndjemnik. Pokud se investorovi podafi najit dobrého na-
jemnika, ma v ném zaroven i spravce nemovitosti, ktery ji udrzuje v poradku. Né-
kteri najemnici maji za samoziejmé, Ze po nastéhovani napiiklad vymaluji byt
na své naklady. Ackoliv se mlze zdat divné, Ze by najemnik timto zptisobem udr-
zoval nemovitost bez naroku na finanéni ndhradu od pronajimatele, v praxi
se na tuto ¢innost velka ¢ast najemniki tési, jelikoz si tak podle svych preferenci
zatizuji své nové, i kdyZ pravdépodobné jen docasné bydleni.

3.6.2 Nevyhody a rizika

Jako ma kazda strana dvé mince, ma i investovani do nemovitosti kromé vyhod
i urcité nevyhody a rizika. UZ nékolikrat zde bylo zminéno, Ze je vice neZ vhodné,
aby se investor dopfedu seznamil idealné se vSemi moZnymi riziky, ktera jej mo-
hou v pribéhu investice potkat. MiiZe se stat, Ze investor koupi nemovitost, o které
nasledné zjisti, Ze je ve Spatném technickém stavu a k uZivani, a tedy i pronajmu.
Je pak treba udélat nékolik oprav, v horSim pripadé rekonstrukci celého bytu.
Tim se mohou rapidné navysit celkové ndklady na investici, ktera se ve finale kviili
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tomuto kroku miiZe stat i ztratovou. Tomu lze predejit diky spole¢nostem, kte-
ré se zabyvaji hodnocenim stavu nemovitosti a zaroven hodnoceni vhodnosti kon-
krétni nemovitosti pro splnéni potreb konkrétniho investora. Tak se zabrani
i dalSimu moZnému riziku, Ze investor nakoupi nemovitost, ktera je sice technicky
v poradku, ale nachazi se napriklad v lokalité s nizkou poptavkou po pronajmu.

Rizikem, které naopak nelze ovlivnit, mohou byt legislativni zmény.
V pripadé, kdy se navysi dai z nemovitosti nebo se zavede daii z drZzby vice nemo-
vitosti, jako je tomu v nékterych evropskych statech, se opét zvysi nakladovost in-
vestice a spolecné s tim poklesnou vydaje. Samotny Novy obcansky zakonik, ktery
upravuje najemni vztah, miize znamenat pro investora riziko. Casto totiZ vice
chrani zajmy najemce nez zajmy pronajimatele. Tak tomu miiZe byt v pripadé, kdy
je ndjemce silny kutdk a je zvykly koufit i vinteriéru bytu. Kour totiZ pronika
i do omitky, atak pokud by po tomto najemci mél nastoupit naopak abstinent
v oblasti koufeni, bylo by tfeba nové vymalovat nebo v hor$im pripadé i zrekon-
struovat omitnuti zdi. Pronajimatel nema pravo zakazat najemnikovi v byté kourit.
Stejné tak nemuze zakazat ndjemnikovi chovat v byté zvire.

Tim se dostavame k dalSimu riziku v podobé samotného najemce. Ackoliv je
najemce zminén i na strané vyhod, pokud jde o slusného c¢lovéka, miize se stat,
Ze se ndjemcem stane i nespolehlivy ¢lovék se Spatnou platebni moralkou nebo
Clovék, ktery byt dokonce poskodi. PrestoZze ma pronajimatel mozZnost se
v takovych pripadech v kone¢ném diisledku i obratit na soud, ne kazdy investor by
zvolil tuto cestu s vidinou tahlych soudnich spori a s tim souvisejicich nakladi.
Rizikovy je i lidsky faktor v podobé obyvatel sousednich bytl. Ve chvili, kdy se
do sousedniho bytu nastéhuje problémovy c¢lovék, je tim zna¢né ohroZena vynos-
nost investice, protoze bude o to naroc¢néjsi najit do bytu najemce. Miize tak dojit
az k nucenému sniZeni najemného za acelem vyssi mozné poptavky.

Stejné jako sousedy, nemize investor ovlivnit ani okoli bytového domu celko-
vé. Investor mize zvazit vhodnou lokalitu jen k momentu koupé nemovitosti. Na-
priklad pokud se rozhodne o stavbé napriklad benzinky ¢i frekventované silnice
a ke dni koupé nemovitosti nebyly tyto plany znamy, to opét mize mit za nasledek
sniZeni vynosnosti investice.

Dilezitou nevyhodou je také velmi omezena likvidita v porovnani
s investicemi do akcii a podilovych fondli. V momenté, kdy se investor rozhodne
nemovitost prodat, nemusi byt poptavka po daném bytu prili§ vysoka. Na kupce
tak mulze investor cekat i nékolik dlouhych mésicti nebo je donucen snizit naroky
z prodejni ceny. To ovSem opét dopada na celkovou vynosnost investice.
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4 Metodika vypoctiu

K dosazenti cile prace, tedy navrzeni nejvyhodnéjsi varianty investice do nemovi-
tosti za ucelem jejiho pronajmu, vyuziji analyzu aktualnich dat ziskanych z webo-
vych serverti, které se zabyvaji oblasti realit, tedy jak prodeje a koupé bytd, tak
zaroven nabidky a poptavky ndjml. Zamérim se na prodejni ceny a zaroven ceny
najmu u vybranych typt bytu. Analyzu provedu pro lokalitu Brno a také pro lokali-
tu TiSnov. Na zdkladé ziskanych dat vyhodnotim primérnou cenu bytu v obou lo-
kalitach. Z diivodu srovnatelnosti prepocitam priimérnou cenu bytu na danou roz-
lohu bytu. Takto ziskdm reprezentativni primérny byt a jeho potizovaci cenu
v obou lokalitach.

Nasledné vycislim prijmovou stranku investice. Opét provedu analyzu aktual-
nich dat, tentokrat se zamérenim na ceny najmu u sledovanych nemovitosti. Stejné
jako v predchozim piipadé provedu jeji zprimérovani za icelem moznosti kompa-
race v obou lokalitdch. Cena najmu stoji jako jedina na strané piijml investora,
je proto zasadni p¥i vypoctu vynosnosti investice.

Poté se zamérim naopak na vydajovou sloZku investice. Nejprve vycislim vy-
daje, které souvisi s porizenim nemovitosti. Témi jsou provize realitni kancelari
a dan z nabyti nemovitych véci. Nasledné vycislim naklady spojené s uzivanim ne-
movitosti, tedy pravidelné vydaje, a to jak mésic¢ni, tak i ro¢ni vydaje s tim, Ze ro¢ni
vydaje vyjadiim i v mési¢nim horizontu. Vydaji souvisejicimi s uzivanim nemovi-
tosti jsou splatka hypotecniho uvéru a dopliikového Gvéru, pojisténi nemovitosti,
vklad do fondu oprav, dan z nemovitych véci a dail z pi{jmu. Pro ucely vypoctu da-
né z pirijmi ur¢im zaroven odpisy nemovitosti pro obé lokality.

Pri vypoctech splatky uvéru provedu analyzu aktualné nabizenych trokovych
sazeb u hypotec¢nich Gvérl s pozadovanymi parametry, ze kterych vyberu pro in-
vestora tu nejvyhodnéjsi. Po analyze dat ptistoupim k vypoctu jednotlivych variant
poméru financovani vlastnim a cizim kapitdlem pro zadané parametry. Takto zis-
kam vysi mésicni splatky a vlastni vklad investora pro kazdou variantu. Vypocitané
udaje budou taktéz stat na strané vydaji investora.

Nakonec vyhodnotim vynosnost investice na zakladé celkovych vkladi a cel-
kovych prijmi pro kazdou variantu poméru financovani a vyberu nejvyhodné;jsi
variantu v kazdé lokalité. Vynos bude vycislen pro celé desetileté obdobi a zaroven
jej rozpocitam na vynos rocni.

V diskusi pak mezi sebou zhodnotim vynosnost nejvyhodnéjsich variant
v obou lokalitach a navrhnu jedno konkrétni reSeni, které investorovi prinese nej-
vétsi vynos. Zvolenou variantu také porovnam s jinymi typy investice a podle toho
urcim jeji misto v investi¢nim portfoliu.

4.1 Vypocet dané z nabyti nemovitych véci

Dan z nabyti nemovitych véci se bude liSit na zakladé ceny nemovitosti, proto je
tieba provést vypocet pro kazdou lokalitu zvlast. Postup je uveden na zakladé da-
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novych zakont a je podrobné popsan v teoretické ¢asti prace. Dan z nabyti nemovi-
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tych véci bude vycislena jako 4 % z nakupni ceny nemovitosti. V priloze lze najit
vynatek danového ptiznani k dani z nabyti nemovitych véci. Pro predstavu bude
priloZena prvni strana priznani a nasledné vyplnéna priloha ¢. 1, ve které je zaloha
na dan vycislena. Vyplnéna priloha bude priloZena pro lokalitu TiSnov i pro lokali-
tu Brno.

4.2 Vypocet splatky hypotecniho uvéru

Pro kaZdou lokalitu bude na zakladé zjiSténé ceny reprezentativni nemovitosti vy-
poctena vySe splatky hypotecniho ivéru pro varianty LTV 80 %, 70 % a 60 %.

Ve vSech variantach bude pocitano se stejnou urokovou sazbou, kterou upres-
nim v analyze nabidek hypote¢nich avéri. Analyza bude provedena na produktu
hypotec¢ni uvér s parametrem doby fixace 10 let a LTV do 80 %. Stejné tak bude
u vSech variant stejna doba splatnosti. Pro ucely této prace pocitam s nejdelsi
splatnosti, kterou banky obycejné nabizeji, tedy 30 let, a to z dlivodu sniZeni mé-
si¢ni splatky na minimalni moznou. Vzhledem k tomu, Ze zde vyuZiji fixni urokovou
sazbu, bude mési¢ni splatka formou mési¢ni anuity, tedy po celou dobu fixace stej-
né vysoké splatky. Anuita (vySe mésicni splatky) se sklada z troku, tedy ceny, kte-
rou investor zaplati bance za ptjceni finan¢nich prostredki, a z imoru, coz je ¢ast-
ka, o kterou se mésicné snizuje vyse dluhu.

Pro vypocet splatky pouZiji vzorec z ucebnice finan¢ni matematiky.

a = anuita

D = vyse dluzné ¢astky na zacatku splaceni
r = urokova sazba

n = pocet urokovych obdobi

Splatka bude vypocitana z dluzné ¢astky dle varianty poméru financovani.

4.3 Vypocet splatky doplikového avéru

Pro variantu se 100% financovanim pomoci ciziho kapitalu bude pouZit hypotecni
uvér s LTV 80 % a k tomu doplitkovy avér ve vysi zbyvajicich 20 % z ceny nemovi-
tosti a dale také provize realitni kancelari a dané z nabyti nemovitych véci, jeli-
koZ se jedna o vydaje souvisejici s porizenim nemovitosti. Dopliikovy uvér bude
feSen formou nezajisténého ivéru od Stavebni spotitelny Ceské spoftitelny, a. s. Jde
o spolecnost, ktera touto formou nabizi dofinancovani nemovitosti k hypote¢nimu
uvéru, ktery ovsem nesmi byt zaroven sjednan u této spolecnosti. Kvili relevant-
nosti vypocti bude mésicni splatka pro obé lokality vypocitana v internim kalkula-
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toru spolecnosti, ktery mam pro ucely bakalarské prace k dispozici. Obé modelace
budou ptiloZeny na konci prace v kapitole ,Prilohy“.

4.4 Vypocet pojistného pojisténi nemovitosti a domacnosti

Pojisténi nemovitosti se obvykle plati ro¢ni platbou. Jednak se nejedna o vysokou
Castku, takZe by bylo zbytec¢né ji platit mési¢né, ale predevsim Ize timto zplisobem
sniZit pojistné, jelikoz vétsSina pojiStoven uplatniuje na ro¢ni platbu slevu na pojist-
ném. Pro pojisténi reprezentativnich bytii jsem vybrala pojiStovnu AXA, protoZe se
jedna o silnou pojistovnu s dlouholetou tradici. Vypocet pojistného pro obé lokali-
ty provedu vinternim kalkulatoru, ktery mam pro ucely bakalarské prace
k dispozici. Modelace budou opét ke zhlédnuti v priloze prace.

4.5 Vypocet dané z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci predstavuje pro investora ro¢ni vydaj. Je zavisla na lokalité,
ve které se byt nachazi, proto bude pro Brno a pro TiSnov odliSna. Postup na vypo-
Cet Ize najit opét v danovych zakonech a je uveden i v teoretické c¢asti prace.

Pro lokalitu TiSnov se vypocita nasledujicim vzorcem.

Dy(T) = ZD - sazba dané
Dy(T)=(p-12)-(2-16)

Dy (T) = dan z nemovitych véci pro lokalitu TiSnov
ZD = zaklad dané
p = zastavéna plocha bytu

Pro lokalitu Brno vyuZiji k vypoctu dané nasledujici vzorec.

Dy(B) = ZD - sazba dané
Dy(B) = (p-1,2)-(2-3,5)

Dy (B) = dan z nemovitych véci pro lokalitu Brno
ZD = zaklad dané
p = zastavéna plocha bytu

V priloze prace bude opét k nahlédnuti vynatek dannového priznani k dani z nemo-
vitych véci. Stejné jako v pripadé dané z nabyti nemovitych véci bude ptiloZena
prvni strana a nasledné pro obé lokality vyplnéna 3. strana, kde je daniovy povin-
nost vycislena.
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4.6 Vypocet dané z piijmu, § 9 prijmy z pronajmu

Stejné jako v predchozim pripadé jde o rocni vydaj. Postup pro vycisleni dil¢iho
zakladu dané nalezneme v daniovych zakonech a je taktéZ uveden v teoretické ¢asti
této prace. VySe dané se bude liSit jak na zakladé lokality, tak i na zakladé varianty
financovani. Dil¢i zaklad dané vypocitdm jako rozdil ro¢nich prijmi, coZ predstavu-
je roni ndjemné a danové uznatelné vydaje. Jako danové uznatelné vydaje lze
uplatnit odpisy nemovitosti, zaplacené uroky na hypotecnim uvéru, zaplacenou
dan z nemovitych véci, pojisténi nemovitosti a domacnosti a vklad do fondu oprav.

Dan z nemovitych véci bude jiZ vycislena, stejné jako pojiSténi nemovitosti
a domacnosti. V pripadé vkladu do fondu oprav lze tento vydaj jako danové uzna-
telny uplatit pouze v ptipadé, Ze se finan¢ni prostredky v daném roce vyuzily na
opravu nemovitosti. To je tfeba doloZit potvrzenim. Pro ucely této prace budu po-
Citat s faktem, Ze veskeré vklady byly v daném roce vyuzity, a tedy si je 1ze uplatnit
jako danové uznatelny vydaj.

Zbyvaji vypocitat odpisy nemovitosti. Pfesny postup je opét uveden v teore-
tické ¢asti prace a vychazi pfimo z datiovych zakond. Castka pro odpisovani sesta-
va ze vSech vydajl spojenych s poiizenim nemovitosti. V nasem pripadé jde o na-
kupni cenu nemovitosti, provizi realitni kancelati a dan z nabyti nemovité véci.
Vzhledem krozdilnym c¢astkdm budou odpisy vypocitany pro kazdou lokalitu
zvlast. V praci vyuziji zrychlenou formu odpisi.

V prvnim roce se odpisy vypocitaji nasledujicim vzorcem.

0, = PC/30

0, = odpis v prvnim roce
PC = porizovaci cena

V nasledujicich letech uplatnim nasledujici vzorec.

Oy = 2-(PC—05)/(31 —n)

Oy = odpis v nasledujicich letech

PC = porizovaci cena

Os = suma odpist

n = pocet let, po které jiZ bylo odepisovano
Po vycisleni ptijmi i vydaji Ize vypocitat dil¢i zaklad dané pro § 9. Dan je ve vysi
15 % ze zakladu dané. Pro predstavu bude na konci prace priloZena vyplnéna pri-
loha ¢. 2 k daniovému priznani k dani z prijma, kam se zapisuji pfijmy z pronajmu.
Priloha bude vyplnéna pro prvni rok varianty s 80% LTV v lokalité TiSnov.
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4.7 Vypocet vynosnosti investice

Jakmile budou znamy vesSkeré prijmy i vydaje pro obé lokality a také pro vSechny
varianty financovani, bude mozné pristoupit k vyhodnoceni vynosnosti jednotli-
vych variant. Vynosnost vypocitam podilem celkovych cistych prijmi za deset let,
tedy redlné hodnoty, kterou bude investice pro investora predstavovat a celkovou
vysi vlastniho kapitalu investora, ktery do investice za dobu jejiho trvani vlozil.
Pro kazdou variantu tedy pouziji nasledujici vztah.

v=H/VK
Pticemz:
v = vynosnost investice za dobu 10 let

H = hodnota investice po 10 letech
VK = vlastni kapital do investice vloZeny

Nasledné prepocitam vynos na roc¢ni, a to nasledujicim vzorcem.

v = YHJVK — 1

vr = rocni vynosnost investice

H = hodnota investice po 10 letech

VK = vlastni kapital do investice vloZeny
n = pocet let trvani investice

Timto vztahem ziskadm drokovou sazbu vynosu v % p.a. Poté bude moZné porovnat
mezi sebou jednotlivé varianty a vyvodit kone¢ny zavér.
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5 Prakticka cast

Tuto ¢ast prace vénuji konkrétnim vypoctiim vyhodnosti investice do nemovitosti
za UCelem pronajmu. Pro ucely zhodnoceni vynosnosti tohoto druhu investice jsem
vybrala dvé lokality - mésto TiSnov a mésto Brno. Nejprve zhodnotim aktudlni si-
tuaci a historicky vyvoj na trhu nemovitosti pro celou Ceskou republiku a nasledné
priblizim, jakym zptsobem celkova situace ovlivnila mistni trh nemovitosti
ve mésté TiSnov a ve mésté Brno.

Poté uz pristoupim k vypoctové ¢asti. Provedu analyzu pro tato dvé konkrétni meés-
ta, kde zhodnotim aktualni cenovou situaci na trhu nemovitosti obou lokalit a diky
zjiSténym cendm urc¢im primérnou cenu sledovaného typu nemovitosti. Postup
vypoctl bude shodny s postupem uvedenym v metodice vypoct.

Zkoumanou nemovitosti bude mensi byt o dispozici 1 + 1 az 2 + 1 srozlohou
od 30 m? do 70 m2. Tento typ bydleni je vhodny predevSim pro mlady par na zaca-
tek spolecného souziti. Kvlili moZnosti srovnani uméle vytvorim pro obé lokality
reprezentativni byt s danymi parametry, ktery ziskdm na zakladé priimérné ceny
bytu na m? zjiSténé z analyzy aktualni trzni situace. Spolecnym parametrem repre-
zentativniho bytu bude rozloha 50 m2.

5.1 Analyza trhu nemovitosti

McElroy (2004) ve své knize ABC investovani do realit, kterd ma slouZit Ctenari
jako navod pro investovani do nemovitosti, klade diiraz na spravny vybér a zanaly-
zovani lokality, ve které se dand investicni nemovitost nachazi. Hlavni rozdily
a divody pro i proti kazdé z vybranych lokalit, tedy mésta Brno a mésta TiSnov,
jsou jiz popsany vySe. Proto se zde zamérim na analyzu vyvoje trhu vybraného ty-
pu nemovitosti, predevSim pak na vyvoj a soucasnou situaci trznich cen nemovi-
tosti a trznich cen najmau.

5.1.1 Trh nemovitosti v Ceské republice

Nejprve se podivejme na vyvoj a souc¢asnou situaci trhu s nemovitostmi v celé Ces-
ké republice. Na nasledujicim obrazku vidime vyvoj cen bytii v Ceské republice
od zacatku roku 2005 aZ po soucasnost, tedy rok 2017. V grafu je zndzornén vyvoj
dvou rtznych cen. Modra kiivka grafu predstavuje nabidkové ceny byti, kdezto
zluta ukazuje realitu presnéji, protoZe jde o ceny, za které se nemovitosti skutecné
prodaly. Cesky statisticky tiFad, ktery je zdrojem k tomuto obrazku, bohuZel stéle
jeSté nema dokoncenou analyzu realizovanych cen za roky 2015 a 2016, nicméné
i tak lze jednoznacné vidét, Ze ceny nemovitosti v poslednich letech podléhaji na-
ristu. Z grafu je patrny i prudky nartist cen od roku 2007, kdy prichazela hospo-
darska krize. Poroce 2009 se ceny stabilizovaly, ovSem od roku 2014 opét vy-
znamné rostou. Opétovny prudky nartst nabidkovych cen vidime v poslednich
dvou letech, tedy v roce 2016 a na zacatku roku 2017.
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Pokud se na investovani do nemovitosti divime pouze ze strany cen bytd,
soucasna situace je pro investora znacné neprizniva. OvSem rostouci ceny nemovi-
tosti zaroven tlaci nahoru i ceny ndjemného. Tento fakt miize dorovnat negativni
situaci soucasnych cen nemovitosti a zaroven prispiva k celkové ziskovosti investi-
ce. Konkrétni hodnoty, a tedy i ¢iselné zhodnoceni vynosnosti investice, priblizim
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v praktické casti této prace.
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Obr. 5 Vyvoj cen bytovych jednotek od roku 2005
Zdroj: Cesky statisticky urad

Dlivodi riistu cen nemovitosti a s tim spojeny rlist cen najemného je zaptici-
nén nékolika faktory. Jednim zkli¢ovych faktor je riist HDP. CSU zveiejnil
dne 31. 3. 2017 data za 4. ctvrtleti roku 2016. V tomto obdobi byl zaznamenan me-
ziro¢ni nartist HDP ve vys$i 1,9 %. Soucasné klesa nezaméstnanost. Ze zpravy Ces-
kého statistického uradu ze dne 2. 5. 2017 vyplyva, Ze obecnd mira nezaméstna-
nosti, ktera je ociSténad od sezénnich vlivii dosdhla v bireznu roku 2017 hodnoty
3,4 %, coZje od roku 2008 nejnizsi obecna mira nezaméstnanosti. Z toho tedy vy-
plyva, Ze se ekonomice dari. Lidé maji vyssi prijmy a s tim i optimistické oCekavani
do budoucna. Poptavka po bytech koupenych at uz za Ucelem vlastniho bydleni,
tak za dcelem pronajmu roste, ovsem nabidka téchto nemovitosti je znacné ome-
zend. Vystavba novych bytl se sice stile udrzuje na stejné urovni, coz je vidét
i na nasledujicim obrazku, kde je zobrazen pocet dokoncenych bytd v letech
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2010-2016 v Jihomoravském Kkraji, ale snad i praveé kvili této neustavajici vystav-
bé novych byt ubyva misto pro dalsi vystavbu.

Dal$im dlivodem, ktery tizce souvisi s vySe popsanym, mize byt i stéhovani
za praci. Vzhledem k nizké mife nezaméstnanosti a nartstu primérné hrubé mzdy
jsou lidé ochotni se za praci stéhovat a pro tento ucel si bydleni v blizkosti zamést-
nani koupit nebo i pronajmout. To prispiva k vy$si poptavce po bytech a tim
i k zvySovani cen nemovitosti i najemného.

V neposledni rad€ jsou pricinou zvySené poptavky po bytech a s tim souviseji-
ci narist cen byti i rekordné nizké tirokové sazby na hypotecnich avérech, jak jiz
bylo popsano vyse. Snadnd dostupnost finan¢nich prostredki totiZ motivuje lidi
k nakupu nemovitosti.
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Obr. 6 Potet dokonéenych bytii v Ceské republice od roku 2010
Zdroj: Cesky statisticky trad

5.1.2 Trh nemovitosti v lokalité mésta Brno

Celkova situace v CR je jiz znama, nyni zanalyzuji, jak na tento vyvoj reagoval lo-
kalni trh ve mésté Brno. Podle dat z Ceského statistického tifadu se kupni cena by-
tl mezi lety 2000 a 2014 v Jihomoravském kraji navysila vice nez ¢tyfnasobné.
Vzhledem k tomu, Ze Brno je nejvétSim méstem Jihomoravského kraje, potazmo
i druhym nejvétsim méstem v Ceské republice, je jasné, Ze vyvoj trhu v tomto més-
té bude kopirovat vyvoj trhu celého Jihomoravského kraje. To ostatné doklada
i dalsi tabulka, ve které jde zcela presné vidét narlst cen bytd mezi lety 2000
a 2014 ptfimo v mésté Brné.
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2000 2002 2004 2006 2008 2010 012 20147
Jihomaravsky kraj 5739 8 954 12 543 17 278 27807 26 188 25237 24810
v tom okresy:
Blanska 2687 & 554 & 204 12 103 0712 19 503 18 589 20057
Brno-mésto 10 742 11 080 17 580 22310 34 108 31908 30 709 32786
Brno-venkoy 3834 10 595 12079 15 470 23418 23290 22607 23955
Bfedav 4264 4486 6949 11025 15 950 15609 16 105 15 345
Hodanin 4761 5293 8227 10 570 16 184 15 315 13818 13 507
VyEkov 2438 6218 8577 10 619 19 832 19 481 13 534 18 514
Znojma 5200 B 763 5298 13 265 17 535 17 752 14734 13722
 predbéing Udaje
Obr. 7 Primérné kupni ceny bytt v okresech Jihomoravského kraje (K¢/m?)

Zdroj: Cesky statisticky trad

Nejinak je tomu v oblasti cen ndjemného. Realitni kancelar Realitymix.cz zverejiu-
je statistiku primeérnych cen pronajmu od roku 2015. V nasledujicim grafu, ktery
zobrazuje pravé primérné ceny prondjmu za meésic v mésté Brné je evidentni
prudky narist za posledni dva roky.

14400
13 900
13400
12 900
12400
11 900
11400
415 615 815 1045 1215 16 416 616 816 1046 1216 17 417
Obr. 8 Priimérna cena prondjmu za mésic v lokalité Brno-mésto

Zdroj: Realitn{ kancelat Realitymix.cz

Neni se také cemu divit, Brno je velmi lukrativni lokalita jak pro porizeni vlastniho
bydleni, tak i bydleni v prondjmu. Poptavka je vysoka nejen od lidi, ktefi v Brné
pracuji, ale predevsim i z rad studentti, vzhledem k velkému poctu vysokych skol
s Sirokou nabidkou obori.
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5.1.3 Trh nemovitosti v lokalité mésta TiSnov

Ani méstu TiSnov se nariist cen nemovitosti nevyhnul. Ostatné v Obr. 7, kde je zob-
razen vyvoj primérnych Kkupnich cen, vidime, Ze v okrese Brno-venkov,
pod ktery TisSnov spada, byl mezi lety 2000 a 2014 narust cen jeSté dramatictéjsi
nez v samotném Brné. Zasluhu na tom jisté ma i diive zminéna suburbanizace, te-
dy tendence lidi stéhovat se z mést do okrajovych casti nebo do mést zna¢né men-
Sich. TiSnov se stava stale vice preferovanou lokalitou, to znaci i narist novych de-
veloperskych projektli ve mésté. Podle realitni kancelaie Brno-reality zde najdeme
relativné velkou nabidku mensich bytl. K vysoké poptavce prispiva i znacna ob-
Canska vybavenost ve formé obchodi, supermarkett, sluzeb, posty, tfi mateiskych
Skol, dvou $kol zakladnich a gymnazia. Dale zde najdeme i zdravotni péci nejen
v podobé praktickych 1ékai, pediatri a zubart, je tu taktéz poliklinika a nemocni-
ce s prijmem zachranné sluzby. Ve mésté lze najit i spolecenské vyZziti, funguje zde
kino, letni kino a v 1été venkovni koupaliSté. BezpeCnost je zde zajiSténa Cinnosti
policie statni i policie méstské.

5.2 Analyza kupni ceny bytu

Pirejdéme ke konkrétnim CcCislim aktudlni trzni situace. Absolutnim zakladem
pro vypocty je cena sledované nemovitosti. V této podkapitole tedy vycislim ceny
reprezentativnich bytl pro lokality TiSnov a Brno, které nasledné uplatnim ve vy-
poctech.

5.2.1 Kupni cena bytu v lokalité TiSnov

Jak jiZ bylo zminéno, v lokalité TiSnov existuje diky zvySené vystavbé bytovych
domti v poslednich letech pomérné rozvinuty realitni trh. Funguje zde zverejnova-
ni nabidek formou obecnich nastének, a jelikoZ se jedna o mensi mésto, pak v pri-
padé bydlisté primo ve mésté TiSnov nebo jeho okoli neni ndhodné ziskat nabidky
také formou osobni inzerce. Samoziejmé nesmime zapomenout na nejrozsifené;jsi
zdroj, a tim jsou internetové stranky. Pomérné znacna ¢ast realitnich kancelatri ma
mésto TiSnov ve své nabidce, proto jednou z nejsnazsich cest k nabidkam bytovych
jednotek je pravé sledovani webovych stranek.

V nasledujici tabulce vidime aktualni nabidku bytt k prodeji, které se nacha-
zeji pfimo ve mésté TiSnov. V poslednim sloupci jsou uvedeny zdroje, na kterych
byla dand nabidka zverejnéna. Prevazné se jednda o nazvy webovych stranek,
ovSsem v nékterych pripadech mize byt uvedeno osobni inzerce, coZ znamena,
Ze se byt zatim na webovych strankach neobjevil, ale zatim je nabizen pouze for-
mou osobnich doporuceni.

Nejdilezitéjsim udajem, ktery z tabulky lze vycist je kupni cena bytu piepoci-
tana na m? a pak predevsim primeér ze vSech cen piepocitanych na m2. Tato ¢astka
je v tabulce zvyraznéna.
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Tab. 1 Analyza nabidky byt v lokalité TiSnov
Dispozice Velikost bytu Nakupni cena Cena za m? Webova
[mZ?] [K¢] [K¢] stranka
2+1 56 2150000 38 393 bezrealitky
2+1 55 2700000 49 091 bezrealitky
2+1 56 1500000 26 786 sreality
2+1 55 1625000 29 545 sreality
2+1 61 2000000 32787 sreality
2+1 50 1538000 30760 sreality
1+1 38 1300000 34 211 sreality
2+1 55 1690 000 30727 sreality
2+1 58 2700000 46 552 reality.idnes
1+1 50 1395000 27900 reality.idnes
1+1 40 1300 000 32 500 reality.idnes
1+1 34 1350000 39706 realitymorava
2+1 56 2099 000 37 482 sreality
2+1 60 2000 000 33333 sreality
2+1 55 1800 000 32727 trovit
Prameér 34 833

Zdroj: Webové stranky uvedené v poslednim sloupci tabulky

Primeérnou cenu za m? vynasobim rozlohou srovnavaciho bytu, ktera je 50 m2. Tim
ziskam nakupni cenu sledované nemovitosti v lokalité TiSnov.

Cena primérného bytu v Tisnové = 34 833-50 = 1 741 650 K¢

Z analyzy vyplyv4, Ze cena bytu je uvedena v cené zaokrouhlené na tisice, proto
budu dale pocitat s cenou zaokrouhlenou.

Zaokrouhlena cena primérného bytu v TiSnové = 1 742 000 K¢

5.2.2 Kupni cena bytu v lokalité Brno

V Brné najdeme realitni trh na velmi vysoké urovni. I zde je sice mozna inzerce
byt formou obecnich nastének a osobnich inzerci, ale vzhledem k velikosti mésta,
a predevsim nabidek na internetu tyto dvé moZnosti ani nebudu brat v potaz.

V nasledujici tabulce je opét uvedena analyza nabizenych bytl k prodeji pro
mésto Brno. Vposlednim sloupci je opét uveden nazev webové stranky,
na které byla nabidka zverejnéna. Nejdilezitéjsi udaj vyplyvajici z této tabulky,
tedy zprimeérovana cena na m? je zde opét vyznacena tu¢nym pismem.
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Tab. 2 Analyza nabidky bytt v lokalité Brno

Dispozice Velikost bytu Nakupni cena Cena za m? Webova
[m?] [K¢] [K¢] stranka
2 + kk 64 2990 000 46 719 reality.idnes
2 + kk 46 2900000 63 043 sreality
2 + kk 61 3390000 55574 sreality
2 + kk 44 2650000 60 227 reality.idnes
2 + kk 44 2090 000 47 500 reality.idnes
2 + kk 47 2599 000 55 298 sreality
2 +Kkk 50 2692000 53 840 reality.idnes
2 + kk 37 2800000 75676 reality.idnes
2 + kk 56 2700000 48 214 reality.idnes
2 + kk 57 3590000 62 982 reality.idnes
1+1 44 1990 000 45 227 reality.idnes
2+1 49 2800000 57 143 reality.idnes
2+1 66 3300000 50000 bezrealitky
1+1 43 1980 000 46 047 bezrealitky
2+1 54 2990 000 55370 bezrealitky
Prameér 54 857

Zdroj: Webové stranky uvedené v poslednim sloupci tabulky

Primérnou cenu bytu v lokalité Brno ziskdm stejnym zplisobem jako v TiSnove,
tedy vynasobenim priimérné ceny na m2 rozlohou bytu.

Cena priimérného bytu v Brné = 54 857 - 50 = 2 742 850 K¢

V dalSich vypoctech budu pocitat s cenou zaokrouhlenou na celé tisice K¢.

Zaokrouhlena cena primeérného bytu v Brné = 2 743 000 K¢

5.3 Prijmy investora

Pi{jmy investora bude tvorit ndjemné. Proto provedu v obou lokalitach analyzu cen
najmi a stejné jako u cen nemovitosti ji prepocitdm na prlimérny byt.

5.3.1 Najemné v lokalité TiSnov

Nabidka najemniho bydleni se obvykle nachazi na stejnych internetovych stran-
kach jako nabidka nemovitosti k prodeji. [ zde ovSem dochazi k nabidce formou
obecni nasténky ¢i formou osobni inzerce.

Z dalsi tabulky lze vycist tentokrate nabidkovou cenu najmu v lokalité TiSnov
pro sledované typy nemovitosti. Zasadni je opét udaj uvedeny tucné, tedy priimér-
na cena najmu piepocitana na m2.
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Tab. 3 Analyza nabidky najmu v lokalité TiSnov
Dispozice Velikost bytu | Cena najmu Cena najmu Webova
[m?] [K¢] za m? [K¢] stranka
2 +Kkk 33 8000 242 reality.idnes
1+1 38 8500 224 realitymorava
2+1 57 11000 193 realitymorava
2+1 57 10 500 184 sreality
1+1 38 9000 237 sreality
2 +Kkk 64 11 000 172 hyperinzerce
2 +Kkk 64 9500 148 hyperinzerce
1+1 39 7 000 179 rehex
2+1 55 11500 209 byty.cz
2+1 63 8500 135 ulovdomov
2+1 59 8 500 144 bezrealitky
2+1 52 11 000 212 hyperreality
1+1 50 7500 150 osobni inzerce
1+1 33 8 000 242 osobni inzerce
1+1 41 8 500 207 osobni inzerce
Prameér 192

Zdroj: Webové stranky uvedené v poslednim sloupci tabulky

Cenu sledovaného bytu vypocitam vynasobenim ceny najmu na m? a rozlohy sle-
dovaného bytu.

Cena najmu primérného bytu v Tisnové = 192 - 50 = 9 600 K¢

Vzhledem ktomu, Ze veSkeré uvedené ceny najml v sobé jiZ zahrnovaly cenu
za energie a sluzby, je tieba tento poplatek odecist, aby byl vynos relevantni. Cenu
za energie a sluzby jsem vycislila dle zkuSenosti realnych investord na c¢astku
2 500 K¢ mésicné.

Cena n3jmu prameérného bytu v TiSnové bez poplatkii = 7 100 K¢

5.3.2 Najemné v lokalité Brno

Stejné jako u nakupnich cen nemovitosti probéhla analyza cen najmu na zakladé
nabidek zverejnénych na internetovych strankach, které se zajimaji realitnim
trhem.

Dalsi tabulka ukazuje vysledek analyzy najemného ve mésté Brno. Pro vypocet
prijmi, které investorovi poplynou z pronajmu reprezentativniho bytu, jei zde
stézejni primérna cena najmu piepocitana na m?, ktera je uvedena v poslednim
radku tabulky jako zvyraznény udaj.
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Tab. 4 Analyza nabidky najmi v lokalité Brno
Dispozice Velikost bytu | Nakupni cena Cena najmu Webova
[m?] [K¢] za m? [K¢] stranka
2+1 55 17 000 309 sreality
2+1 68 14 000 206 sreality
2+1 57 14 500 254 sreality
2 + kk 54 14 100 261 sreality
2 + kk 54 12 900 239 sreality
2 + kk 50 12700 254 reality.idnes
2 +Kkk 57 11 000 193 reality.idnes
2+1 66 14 500 220 reality.idnes
2 + kk 40 15800 395 reality.idnes
1+1 32 8700 272 reality.idnes
2 +Kkk 55 13500 245 ulovdomov
1+1 31 12 700 410 ulovdomov
2 + kk 41 18 000 439 ulovdomov
1+1 40 10 000 250 ulovdomov
2+1 54 16 500 306 ulovdomov
Prameér 284

Zdroj: Webové stranky uvedené v poslednim sloupci tabulky

Stejné jako v predchozim piipadé vypocitim cenu najmu primérného bytu
pro lokalitu Brno.

Cena n3ajmu primeérného bytu v Brné = 284 - 50 = 14 200 K¢

K relevantnimu vyjadreni vynosu pro investora je opét tieba odecist poplatek
za energie a sluzby.

Cena n3jmu prameérného bytu v Brné bez poplatkii = 11 700 K¢

5.4 Vydaje investora

5.4.1 Provize realitni kancelari

PrestoZe je moZné koupit byt na osobni inzerci, tedy pfimo na inzerat zverejnény
prodavajicim, takovych nabidek se u bézné dostupnych zdroji jako je internet
i nasténky v lokalité, kde se byt nachazi pomérné malo. To doklada i analyza cen
nemovitosti, kde je z posledniho sloupce patrné, Ze vétSina webovych stranek patri
praveé realitni kancelari. Nabidky, které nejsou zprostredkovany pres realitni kan-
celar, maji v poslednim sloupci analyzy uvedenu webovou stranku bezrealitky.
Tak je tomu pouze v péti pripadech z celkovych triceti. Proto je dle mého nazoru
vhodné do kalkulace pripocitat i tento vyda;j.
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Dle informace od zkuSenych investort, ktefi s realitnimi kancelaremi spolu-
pracovali nebo je dokonce i vlastni, se provize pohybuje mezi 3-5 % z prodejni
ceny nemovitosti. Pro ucely vypoctd v této praci budu pocitat s provizi ve stiedni
vysi, tedy 4 % z prodejni ceny nemovitosti.

Lokalita Tisnov

Pro lokalitu TiSnov pocitdm s cenou reprezentativniho bytu ve vysi 1 742 000 K¢.
Provize realitni kancelati zprostiredkujici nakup bytu lze vycislit na 69 680 K¢.

Lokalita Brno

Cena reprezentativniho byt pro lokalitu Brno je 2 743 000 K. V tomto pripadé te-
dy bude i provize vyssi, a to v ¢astce 109 720 K¢.

5.4.2 Dan z nabyti nemovité véci

Jak jiZ bylo popsano v teoretické Casti, dan z nabyti nemovité véci se plati formou
zalohy ve vysi 4 % z ceny nemovitosti. V tomto pripadé, kdy byla na 4 % z ceny
nemovitosti vycCislena i provize realitni kancelari, je zaloha na dan z nabyti nemovi-
té véci ve stejné vysi. Pro TisSnov se jedna o ¢astku 69 680 K¢ a pro Brno o ¢astku
109 720 K¢.

5.4.3 Splatka avéru

Nejvétsim mésicnim vydajem bude pro investora jednoznacné splatka uvéru. Nej-
prve vsak bude potieba zjistit vysi urokové sazby, na kterou investor za danych
parametrli dosdhne. Proto i zde provedu analyzu aktualné nabizenych podminek
hypotec¢nich uvéra nabizenych pro desetiletou fixaci, coz je délka, po kterou zkou-
mam vynosnost investice.

Zamé&iim se na velké bankovni spole¢nosti plisobici na tizemi Ceské republiky,
které maji v nabidce produkti hypotecni avér. Do analyzy nezahrnu banku Equa-
bank, a. s. a Wiistenrot hypotecni banka, a. s. z dlivodu absence nabidky hypotec¢ni-
ho avéru sfixaci 10 let. Naopak banky Sberbank CZ, a. s, MONETA Money
Bank, a. s. (dfive GE Money Bank, a. s.), Raiffeisenbank, a. s., Hypotec¢ni banka, a. s.
(Clen skupiny CSOB), dale UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a. s. a na-
konec Ceska spofitelna, a. s. maji ve svém produktovém portfoliu hypote¢ni Gvér
s pozadovanou fixaci 10 let. Proto zhodnotim aktualni nabidku téchto bank a vybe-
ru pro investora nejvyhodnéjsi, tedy tu s nejnizsi arokovou sazbou.

Nasledujici tabulka zobrazuje aktudlné nabizené urokové sazby pti danych
parametrech.
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Tab. 5 Analyza aktualnich urokovych sazeb u hypotecnich uvért s fixaci 10 let
Banka Urokova sazba pro uvér s fixaci
10 let
Sberbank CZ, a. s. 2,59 % p. a.
MONETA Money Bank, a. s. 3,17 % p. a.
Raiffeisenbank, a. s. 2,19 % p. a.
Hypotec¢ni banka, a. s. 2,99 % p. a.
UniCredit Bank Cz.ech Republic and 2,09 % p. a.
Slovakia, a. s.
Ceska sporitelna, a. s. 2,29 % p. a.

Zdroj: Webové stranky jednotlivych bank uvedenych v 1. sloupci

vevs

ne spolec¢nost UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a. s., dale jen UniCredit
Bank Do jednotlivych vypocti splatek tedy zahrnu urokovou sazbu 2,09 % p.a.
Vzhledem k tomu, Ze vSechny vyse uvedené nabidky bank jsou deklarovany jako
nabidky se zvyhodnénou urokovou sazbou, pro jejiZ dosaZzenti je treba mit soucasné
sjednané pojisténi schopnosti splacet, pro presné vypocty bude nutné zahrnout
do mésicni splatky uvéru i mésicni pojistné za toto pojisténi. V pripadé UniCredit
Bank se dle internich informaci banky, které mam k dispozici, vypocita celkové
pojistné jako 3 % ze zaplijcené ¢astky, po vydéleni poctem mésicli splaceni ivéru
pak zjistim konkrétni mési¢ni pojistné.

Splatka bude vypoctena dle postupu uvedeného v metodice vypoctt, a to pro
obé lokality a pro varianty LTV 80 %, 70 % a 60 %. Vzhledem k tomu, Ze se vypocty
chci dopracovat k mési¢ni splatce uvéru, je tfeba vyjadrit i trokovou sazbu
v mésicnim horizontu, tedy p.m.

~ 10,0209

TTT 12

% p.m.

Lokalita TisSnov

Anuitni splatka pro lokalitu TiSnov bude oznacena pismenem ,T“ v zavorce, za kte-
rym bude uvedeno Cislo, jez predstavuje podil viic¢i ndkupni cené. K anuité pripoci-
tdm mésicni pojistné pojisténi schopnosti splacet, které musi byt vypocitano
pro kazdou variantu zvlast. Celkova splatka u kazdé varianty bude zaokrouhlena
na celé koruny nahoru. Celkovou splatku hypotecniho tivéru ozna¢im pismenem
»S za kterym bude kvili lepsi prehlednosti stejné znaceni jako v ptipadé anuitni
splatky.

LTV80 %

Pro lokalitu TiSnov pocitam s nakupni cenou reprezentativniho bytu 1 742 000 K¢.
Investor si vyptjci 80 %, coz predstavuje castku 1 393 600 K¢, ze které bude splat-
ka vypocitana.

Anuitni splatku tedy vypocitame nasledujicim vztahem:
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0,0209

a(T80) = 1393 600 - 12

s = 5213,96 K¢

1

0,0209

Redlnou splatku hypotecniho Uvéru ziskdme pripocitdnim meésicniho pojistného
pojisténi schopnosti splacet. Pro variantu 80% LTV ¢ini celkové pojistné
3%z 1393600 K¢, coZje 41 808 KC. To po rozpoctu na mésice pri splatnosti 30 let
predstavuje ¢astku 116,13 K¢.

S(T80) = 5213,96 + 116,13 = 5 330,09 K¢

Po zaokrouhleni:
S(Tr80) = 5331K¢

LTV70 %

Investor si v tomto pripadé vypuj¢i 70 % z nakupni ceny reprezentativniho bytu,
coz predstavuje castku 1 219 400 K¢, ze které bude splatka vypocitana.

0,0209
12

a(T70) = 1219 400 - e = 4562,22 K¢

3

1

0,0209

Redlnou splatku hypotecniho uvéru ziskdme pripocitdnim mési¢niho pojistného
pojisténi schopnosti splacet. Pro variantu 70% LTV ¢ini celkové pojistné
3%z 1219 400 K¢, coZ je 36 582 K¢. To po rozpoctu na mésice pti splatnosti 30 let
predstavuje ¢astku 101,62 K¢.

1-

S(T70) = 4562,22 4+ 101,62 = 4 663,84 K¢

Po zaokrouhleni:
S(T70) = 4664 K¢

LTV60 %

Investor si v tomto pripadé vyptj¢i 60 % z nakupni ceny reprezentativniho bytu,
coZ predstavuje ¢astku 1 045 200 K¢, ze které bude splatka vypocitana.
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0,0209
a(T60) = 1045 200 - L _ 391047k

1

0,0209

Redlnou splatku hypotecniho Uvéru ziskame pripocitanim mési¢niho pojistného
pojisténi schopnosti splacet. Pro variantu 60% LTV ¢ini celkové pojistné
3%z 1045 200 K¢, coZ je 31 356 KC. To po rozpoctu na mésice pri splatnosti 30 let
predstavuje ¢astku 87,1 K¢.

S(T60) = 3910,47 +87,1 = 3997,57 K¢

Po zaokrouhleni:
S(T60) = 3998 K¢

100% financovdni cizim kapitdlem

Ctvrtou variantou je situace, kdy investor do pofizeni nemovitosti nevloZi zadné
své finan¢ni prostiedky. Jak jiz bylo v metodice vypocti uvedeno, dofinancovani
hypote¢niho avéru s 80% LTV vcetné zahrnuti provize realitni kanceldri a dané
z nabyti nemovité véci bude vyreSeno nezajiSténym Uvérem od spolecnosti Sta-
vebni spofitelna Ceské spotitelny, a. s., dale jen SSCS. Vypocet mési¢ni splatky bude
proveden v kalkulatoru spolecnosti, ktery mam pro dcely této prace k dispozici.

V pripadé lokality TisSnov bude potieba dofinancovat zbyvajicich 20 % z na-
kupni ceny nemovitosti, kterou nepokryje hypotecni uvér, coz je castka
348 400 K¢. Dale je treba pripocitat provizi realitni kancelari ve vysi 69 680 K¢
a také dan z nabyti nemovité véci, taktéz ve vysi 69 680 K¢. Celkova ¢astka k dofi-
nancovani, ze které bude vypocitana i mési¢ni splatka ¢ini 487 760 K& SSCS vsak
zprostiedkovava uveéry z ¢astky v rovnych tisicich, proto bude splatka vykalkulo-
vana na vysi uvéru 488 000 K¢.

Mési¢ni splatka z kalkulatoru SSCS ¢ini 3 441 Ké. Vysledek modelace s pies-
nymi parametry je v priloze prace.

Celkova mésicni splatka pti 100% financovani cizim kapitalem je tedy:

S(T100) = 5331 + 3441 = 8 772 K¢&

Lokalita Brno

Anuitni splatka pro lokalitu Brno bude oznacena pismenem ,B“ v zavorce, za kte-
rym bude stejné jako v pripadé TisSnova uvedeno (¢islo, jeZ predstavuje podil viici
nakupni cené. Nasledujici postup vypoctu mésicni splatky bude shodny s vypoctem
pro lokalitu Tisnov.
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LTV 80 %

Pro lokalitu Brno pocitam s nakupni cenou reprezentativniho bytu 2 743 000 KC¢.
Investor si vypljci 80 %, coZ predstavuje ¢astku 2 194 400 K¢, ze které bude splat-
ka vypocitana.

Anuitni splatku tedy vypocitame nasledujicim vztahem:

0,0209
12

a(B80) = 2194 400 -

= = 8210,05K¢

1

0,0209

Redlnou splatku hypotecniho uvéru ziskdme pripocitdnim mési¢niho pojistného
pojisténi schopnosti splacet. Pro variantu 80% LTV ¢ini celkové pojistné 3 %
z 2194 400 K¢, coZ je 65 832 K¢ To po rozpoctu na mésice pii splatnosti 30 let
predstavuje ¢astku 182,87K¢.

1-

S(B80) = 8210,05+ 182,87 = 8392,92 K¢

Po zaokrouhleni:
S(B80) = 8393 K¢

LTV70 %

Investor si v tomto pripadé vypij¢i 70 % z nakupni ceny reprezentativniho bytu,
coZ predstavuje ¢astku 1 920 100 K¢, ze které bude splatka vypocitana.

0,0209
12

a(B70) = 1920 100 -

5 = 7 183,79 K¢

1

0,0209
1+ a7
Redlnou splatku hypotecniho dvéru ziskdme pripocitdinim mési¢niho pojistného
pojisténi schopnosti splacet. Pro variantu 70% LTV ¢ini celkové pojistné
3%z 1920 100 K¢, coZ je 57 603 KC. To po rozpoctu na mésice pri splatnosti 30 let
predstavuje ¢astku 160,01 K¢.

S(B70) = 7183,79+ 160,01 = 7 343,80 K¢
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Po zaokrouhleni:
S(B70) = 7 344 K¢

LTV 60 %

Investor si v tomto ptripadé vyptj¢i 60 % z nakupni ceny reprezentativniho bytu,
coZ predstavuje ¢astku 1 645 800 K¢, ze které bude splatka vypocitana.

0,0209
12

a(B60) = 1645 800 - 5= 6 157,54 K¢

1

0,0209
Redlnou splatku hypotecniho uvéru ziskdme pripocitdnim mési¢niho pojistného
pojisténi schopnosti splacet. Pro variantu 60% LTV C¢ini celkové pojistné
3% z 1645 800 K¢, coZ je 49 374 KC. To po rozpoctu na mésice pri splatnosti 30 let
predstavuje ¢astku 137,15 K¢.

S(B60) = 6 157,54 4+ 137,15 = 6 294,69 K¢

Po zaokrouhleni:
S(B60) = 6 295 K¢

100% financovadni cizim kapitdlem

Ctvrtou variantou je situace, kdy investor do potizeni nemovitosti nevloZ{ 74dné
své financ¢ni prostiedky. Jak jiz bylo v metodice vypocti uvedeno, dofinancovani
hypote¢niho uvéru s 80% LTV vcetné zahrnuti provize realitni kancelari a dané
z nabyti nemovité véci bude i v tomto pripadé vyreSeno nezajiSténym uvérem od
spole¢nosti Stavebni spotitelna Ceské spoftitelny, a. s., dale jen SSCS. Vypocet mé-
si¢ni splatky bude proveden v kalkulatoru spole¢nosti, ktery mam pro dcely této
prace k dispozici.

V pripadé lokality Brno bude potieba dofinancovat zbyvajicich 20 % z nakup-
ni ceny nemovitosti, kterou nepokryje hypotecni uvér, coz je ¢astka 548 600 KC¢.
Dale je treba pripocitat provizi realitni kancelari ve vySi 109 720 K¢ a také dan
z nabyti nemovité véci, taktéZ ve vysi 109 720 Kc. Celkova ¢astka k dofinancovani,
ze které bude vypocitana i mési¢ni splatka cinf 768 040 K¢. I zde je pro kalkulaci
potieba zaokrouhleni na tisice nahoru, proto bude splatka vypocitana z ¢astky
769 000 K¢.

Mési¢ni splatka z kalkulatoru SSCS ¢inf 5 421 K&. Vysledek modelace s pies-
nymi parametry je stejné jako predchozi kalkulace v priloze prace.

Celkova mésicni splatka pri 100% financovani cizim kapitalem je tedy:
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S(B100) = 8393 + 5421 =13 814 K¢

5.4.4 Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci je pro investora naklad, ktery bude povinen platit kazdo-
rocné po celou dobu vlastnictvi nemovitosti. Vypocet provedu dle postupu uvede-
ného v metodice vypocti. Pro prehlednost dain z nemovitych véci ozna¢im symbo-
lem ,Dn“ a v zavorce uvedu, zda se jedna o Tisnov (T) nebo o Brno (B).

Lokalita Tisnov

Pro vypocet dané znemovitych véci potfebujeme znat rozlohu nemovitosti,
to je vnaSem piipadé 50 m2. Koeficient pro zaklad dané i pro sazbu dané byl dle
danovych zakonl vycislen jiZ vteoretické casti. Pocitdm s variantou, kdy
k bytovému domu nenalezi vedlejSi pozemek, proto je koeficient pro zaklad dané je
1,2 a sazba dané se sklada ze zakladni sazby, coZ jsou v nasem pripadé 2 K¢
a z koeficientu, ktery je pro lokalitu Tisnov 1,6.

Vypocet proto bude nasledujici.

Dy(T) = (50-1,2) - (2-1,6) = 192 K¢

Po rozpoctu na mési¢ni ndklad predstavuje dan z nemovitych véci pro TiSnov ¢ast-
ku 16 K¢.

Lokalita Brno

Vypocet dané z nemovitych véci pro Brno bude témét shodny s vypoctem u lokali-
ty TiSnov, protoZe reprezentativni byty maji v obou lokalitach stejnou rozlohu. Je-
diné, co zde bude odlisné, je koeficient pro sazbu dané. Ten je pro mésto Brno
dle danovych zakont 3,5.

Dan z nabyti nemovitych véci v Brné proto vypocitam takto.

Dy(B) = (50-1,2) - (2-3,5) = 420 K¢&

Mésic¢ni naklad dané z nemovitych véci v Brné bude pro investora ve vysi 35 K¢.

5.4.5 Pojisténi nemovitosti a domacnosti

Ackoliv neni pojiSténi nemovitosti a domacnosti povinnym nakladem, v ramci
ochrany investice je velice doporuceno. Investor se takto chrani proti nenadalym
udalostem, ke kterym miize dojit a které mohou jeho investici znehodnotit. Pojist-
né se bude u kazdé pojistovny liSit, ovSem cenové rozdily by nemély byt nijak za-
sadni. Pojistné bude vSak rozdilné i na zakladé mista, kde se byt nachazi. Stejné tak
z dlivodu rozdilnych hodnot nemovitosti budou rozdilné i pojistné castky. Proto je
potreba kalkulace pro kaZzdou lokalitu zv1ast.

Modelaci pojisténi, a tedy i ceny pojistného provedu v internim kalkulatoru
spole¢nosti AXA Ceska republika, s. r. o, ktery mam pro ucely této prace
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k dispozici. Pojistné castky, tedy maximalni limit, na ktery bude nemovitost pojis-
téna, vztdhnu k hodnoté nemovitosti, v naSem pripadé se jedna o ndkupni cenu
bytu. Pripojim také pojisténi domacnosti, které zajiStuje ochranu téch casti, které
s bytem nejsou pevné spojeny, jako napriklad nabytek. Vzhledem k tomu, Ze inves-
tor miize mit v byté pouze zakladni vybaveni s tim, Ze ndjemnik si byt vybavi dle
jeho preferenci a poZadavki, bude dle mého nazoru pro pojisténi domacnosti do-
stacujici pojistna ¢astka 200 000 K¢.

Pojisténi reprezentativniho bytu v TiSnoveé stoji podle modelace 816 K¢ rocné,
coz predstavuje mési¢ni naklad ve vysi 68 K¢. Pojistné pro Brnénsky reprezenta-
tivni byt je predevsim z divodu vyssi pojistné castky drazsi. Dle modelace jde
0991 K¢ rocné, tedy meésicné 82,58 K€. Modelace pro obé varianty jsou zobrazeny
v priloze prace.

5.4.6 VKklad do fondu oprav

Z divodu udrZovani a pripadnych oprav spolecnych c¢asti bytového domu tvori
majitelé jednotlivych bytl takzvany fond oprav. Z néj je mozné financovat bézny
provoz spolecnych prostor jako napriklad osvétleni schodisté apod. nebo také vel-
ké opravy (i revitalizace bytového domu, na kterych se vlastnici bytovych jednotek
domluvi. Takovou revitalizaci mliZe byt napriklad zatepleni ¢i nova fasada.

U kazdého bytového domu se tedy vklad jednotlivych majitelti bytovych jed-
notek lisi. Podle vypoctl zkusenych investori do nemovitosti se vklad do fondu
oprav u nové nemovitosti miiZe pohybovat okolo 10 K¢/m2. S touto ¢astkou proto
budu pocitat i ja.

Pro obé lokality je tedy mésicni vklad do fondu oprav ve vysi 500 K¢.

5.4.7 Dan z prijmu, § 9 prijmy z pronajmu

Daii z prijmi vycislime v dafiovém ptiznani, které se podava za zdatovaci ob-
dobi, coZ je vtomto piipadé kalendaini rok. Pfi vypoctu budu opét postupovat
podle metodiky vypoct.

Lokalita Tisnov

Ro¢ni prijem investora

Vzhledem k tomu, Ze jedinou piijmovou sloZkou je ndjemné, které jsem na zakladé
analyzy vycislila v podkapitole zabyvajici se prijmy, a které pro reprezentativni byt
v TiSnové ¢ini 7 100 K¢, ro¢ni prijmem investora zjistim jednoduSe vynasobenim
poctem meésici za zdanovaci obdobi. Prijem z najmu v lokalité TiSnov je 85 200 K¢
za rok.

Roc¢ni vydaje investora

Vétsina vydajt, které si lze uplatnit jako danové uznatelné, jiz byla vycislena vyse.
Jedna se o dan z nemovitych véci, pojiSténi bytu a vklad do fondu oprav. Zbyvaji
tedy vypocitat jeSté odpisy nemovitosti a uroky z hypotecniho uveéru.
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Odpisy nemovitosti

Vzhledem k tomu, Ze se odepisuje vSe, co souvisi s potizenim nemovitosti, bu-
de castka pro odpisovani sloZena z nakupni ceny, provize realitni kancelari a dan
z nabyti nemovitych véci. Celkova ¢astka pro odpis ¢ini 1 881 360 K¢.

Zrychlené odpisy v prvnich 10 letech jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tab. 6 Odpisy reprezentativniho bytu pro lokalitu TiSnov

Rok odpisovani Vypocet Odpis [K¢]
1. 1881 360 /30 62712
2. 2-(1881360-62712)/(31-1) 121 244
3. 2-(1881360-183956) /(31-2)| 117063
4. 2-(1881360-301019)/(31-3)| 112882
5. 2-(1881360-413901) /(31-4)| 108701
6. 2-(1881360-522602)/(31-5)| 104520
7. 2-(1881360-627122)/(31-6)| 100340
8. 2-(1881360-727462)/(31-7) 96 159
0. 2-(1881360-823621)/(31-8) 91978

10. 2-(1881360-915599)/(31-9) 87 797

Uroky z hypoteéniho tivéru

Banka kazdy rok zasila pro ucely vypoctu dané z ptijmu prehledny vypis za-
placenych uroki. Pro nase potieby je vSak nutné znat vysi zaplacenych troki do-
piedu, aby bylo jasné, sjakymi naklady miZe investor pocitat. Rozpis uroki
a umorl za jednotlivé roky a pro kazdou variantu LTV je uveden v nasledujici ta-
bulce.

Tab. 7 Prehled celkové zaplacenych trokti a imori pro reprezentativni byt v TiSnové v jednot-
livych letech

LTV 80 % LTV 70 % LTV 60 %
Urok Umor Urok Umor Urok Umor
28 804,03 | 33 763,53 | 25 203,53 | 29543,09 | 21 603,02 | 25 322,65
28 091,58 | 34 475,99 | 24 580,13 | 30166,49 | 21 068,68 | 25 856,99
27 364,09 | 35203,48 | 23943,57 | 30803,04 | 20523,06 | 26 402,61
26 621,24 | 35946,32 | 23 293,59 | 31 453,03 | 19 965,93 | 26 959,74
25862,73 | 36 704,84 | 22 629,89 | 32116,73 | 19 397,05 | 27 528,63
25088,20 | 37479,36 | 21 952,18 | 32 794,44 | 18 816,15 | 28 109,52
24.297,34 | 38270,22 | 21 260,17 | 33 486,45 | 18 223,00 | 28 702,67
23489,78 | 39 077,78 | 20 553,56 | 34193,06 | 17 617,34 | 29 308,33
22 665,19 | 39902,37 | 19832,04 | 34914,58 | 16 998,89 | 29 926,78
21823,20 | 40 744,37 | 19 095,30 | 35651,32 | 16 367,40 | 30 558,28

Rok

L (RN | W IN =

—_
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Vypocet dané z prijmi, § 9 prijmy z prondjmu
Pro vycisleni dané uZ jen staci urcit zaklad dané a vynasobit jej sazbou dané. V pri-
padé, Ze v daném roce vznikne ztrata, dan je ve vysi 0 K¢. Ztratu miiZe investor po-
uzit, pokud ma prijmyz § 7, § 8,a § 10, a to az 5 let zpétné.
Nasledujici tabulka udava ptrehled dil¢ich zakladi dané za jednotlivé roky
pro variantu s 80% LTV.

Tab.8  Daiiz ptijmt, §9 piijmy z prondjmu v lokalité Ti¥nov pro LTV 80 %

Rok Zaklad dané - vypocet Zéklﬁ?é;lané Sdaazltl)éa })l?gi
.| B (25%% i 1622)7_1129‘22_8881064 - ~13 324 15 % 0
2. 85 %ggo_- 1125 f‘;‘;; %88?22 B -71 144 15 % 0
| BSO-UT0GS 236 T a5 | 1w | o
4. 85 %ggo_- 1115 ?%; ?%1651 B -61311 15 % 0
5. 85 %ggo_- 1125)‘ 301}9; %ngS B -56 372 15 % 0
| SSA0-IESH-BOW- T ae | 1w | o
| BS20-100340-24297- T gmas | 1w | o
8. 85 (25%% R 326)1—539_22—3841960 B -41 457 15 % 0
9. 85 (25%% R 321)9_7%'22_2861665 B -36 451 15 % 0

0| B 20-87797 2823 s1a8 | 15% | o

Pro variantu LTV 80 % v lokalité TiSnov investorovi v prvnich deseti letech danova
zatéz u § 9 dané z prijmi neplyne. Naopak si miize danovou ztratu uplatit pri cel-
kovém vypoctu dané z prijmu.

Dalsi tabulka ukazuje stejny vyvoj, ale tentokrat pro variantu LTV 70 %.
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Tab.9  Daiiz pifjmi, §9 p¥ijmy z pronajmu v lokalité Ti$nov pro LTV 70 %

Rok |  Zaklad dand-vypotet | Zaklad dand [K] | Sorod ][)1?;
V| EmemT I | ome | s |
| B2 T e | sy | o
3. 85 ?ggo_- 1115 (_)61?(’3; ?%‘fg‘* B -62 815 15 % 0
b | SR BIN- [ gan | sy | o
| B20-IWTOL22630- [ auz0 | oisw | o
6. | B %ggo_- 11%} le?;; ?éféz B -48 280 15 % 0
7. 85 ?5080'_ 112()) fﬁ%; %}3320 B -43 408 15 % 0
8. 85 (25(())(();;926)1_5;)9—22_0851564 B -38521 15 % 0
9. 85 é%%fle)g_7f9'21_9881362 B -33618 15 % 0

10. 85(?5(())(())7;327)7—9179_21—9801965 B -28700 15 % 0

Ani v tomto piipadé poplatnik v prvnich 10 letech za § 9 dané z ptijmi nic nezapla-
ti. Danova ztrata je vsak niz$i nez v prvnim pripadé.
U lokality TiSnov zbyva uZ jen vyjadrit posledni variantu, tedy pro LTV 60 %.
Tato varianta je uvedena v nasledujici tabulce.
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Tab.10  Dan z prijmu, §9 prijmy z pronajmu v lokalité Tisnov pro LTV 60 %

Rok Zaklad dané - vypotet Zaklad daneé Sazba Dan

[K] dané [KC]
85200 - 62712 - 21 603 -
- 0
L (500 - 12) - 192 - 816 6123 15% 0

85200 - 121 244 - 21 069 - o
2 (500-12) - 192 -816 “o+lzl 1>% 0

85200 - 117 063 - 20 523 - o
5 (500-12)-192 - 816 59394 15% 0

85200 - 112 882 - 19 966 -
- [
* (500 - 12) - 192 - 816 >4 656 15% 0

85200 - 108 701 - 19 397 - o
> (500-12) - 192 -816 ~49906 15% 0

85200 - 104 520 - 18 816 - o
6. (500-12) - 192 -816 ~4> 144 15% 0

85200 - 100 340 - 18 223 - .
7 (500 - 12) - 192 - 816 ~40371 15% 0

85200 -96 159 - 17 617 -
- 0
8 (500 - 12) - 192 - 816 35584 15% 0

85200 - 91978 -16 999 - o
% (500-12) - 192 -816 ~30785 15% 0

85200 - 87 797 - 16 367 - 0
10. (500 12) - 192 - 816 25972 15 % 0

[ pro treti variantu je vysledek takika identicky. Ackoliv se dafiova ztrata s rostou-
cim podilem vlastniho kapitalu sniZuje, ani v jednom roce nebyl zadklad dané klad-
ny.

Ve vSech variantach a ve vSech letech vysla investorovi daiiova ztrata. Dan
z ptijmu za § 9 tedy v prvnich deseti letech nezaplati. Dafiova ztrata mu vSak muize
pomoci ve sniZeni danové zatéZe v dalSich prijmech, kromé prijmu z § 6, tedy
ze Zameéstnani.

Lokalita Brno

Ro¢ni prijem investora

[ zde pilijde pouze o vycisleni rocnich piijmi investora, tedy prepocet mési¢niho
najemného, které jsem pro reprezentativni byt v Brné vycislila na 11 700 K¢,
na roc¢ni. Pfijem z najmu v lokalité Brno je tedy 140 400 K¢.

Ro¢ni vydaje investora

Vétsina vydaji, které si lze uplatnit jako daniové uznatelné, jiz byla vycislena vyse.
Jedna se o dan z nemovitych véci, pojisténi bytu a vklad do fondu oprav. Zbyvaji
tedy vypocitat jeSté odpisy nemovitosti a uroky z hypotecniho uveéru.
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Odpisy nemovitosti

Vzhledem k tomu, Ze se odepisuje vSe, co souvisi s pofizenim nemovitosti, bu-
de castka pro odpisovani sloZena z nakupni ceny, provize realitni kancelari a dan
z nabyti nemovitych véci. Celkova ¢astka pro odpis ¢inf 2 962 440K¢.

Zrychlené odpisy v prvnich 10 letech jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tab.11  Odpisy reprezentativniho bytu pro lokalitu Brno
Rok odpisovani Vypocet Odpis [Kc]
1. 2962440/ 30 98 748
2. 2-(2962440-98748)/(31-1) | 190913
3. 2- (2962440 -289661) / (31-2) | 184330
4. 2-(2962 440 -473991) / (31-3) | 177 747
5. 2-(2962440-651738)/(31-4) 171 164
6. 2-(2962440-822902)/(31-5) | 164580
7. 2-(2962 440 - 987 482) / (31-6) | 157997
8. 2-(2962440-1148479)/(31-7) 151 414
9, 2-(2962440-1296893) /(31-8)| 144831
10. 2-(2962 440 - 1441724) / (31-9) | 138247

Uroky z hypoteéniho tivéru

Banka kazdy rok zasila pro ucely vypoctu dané z ptijmu prehledny vypis za-
placenych uroki. Pro nase potieby je vSak nutné znat vysi zaplacenych troki do-
piedu, aby bylo jasné, sjakymi naklady miZe investor pocitat. Rozpis uroki
a umorl za jednotlivé roky a pro kazdou variantu LTV je uveden v nasledujici ta-
bulce.

Tab.12  Prehled celkoveé zaplacenych uroki a imort pro reprezentativni byt v Brné v jednotli-
vych letech

LTV 60 %
Urok Umor

LTV 80 % LTV 70 %

Rok

Urok

Umor

Urok

Umor

45 355,60

53 164,96

39 686,15

46 519,34

34 016,70

39 873,72

44 233,75

54 286,82

38 704,53

47 500,96

33175,31

40 715,11

43 088,22

55432,34

37702,20

48 503,30

32316,17

41574,26

41918,53

56 602,04

36 678,71

49 526,79

31 438,89

42 451,53

40 724,15

57 796,42

35633,63

50571,87

30 543,11

43 347,32

39 504,56

59 016,01

34 566,49

51 639,00

29 628,42

44 262,00

38 259,24

60261,32

33476,84

52 728,66

28 694,43

45 195,99

36 987,65

61 532,92

32 364,19

53 841,31

27 740,73

46 149,69

35 689,22

62 831,35

31 228,06

54 977,43

26 766,91

47 123,51

L (RN | W IN =

—_

34 363,39

64 157,18

30067,97

56 137,53

25772,54

48 117,88
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Vypocet dané z prijmii, §9 prijmy z prondjmu
Pro vycisleni dané uZ jen staci urcit zaklad dané a vynasobit jej sazbou dané. V pri-
padé, Ze v daném roce vznikne ztrata, dan je ve vysi 0 K¢. Ztratu miiZe investor po-
uzit, pokud ma prijmyz § 7,§ 8,a § 10, a to az 5 let zpétné.
Nasledujici tabulka ukazuje variantu LTV 80 % pro mésto Brno.

Tab. 13  Dan z prijmt, §9 prijmy z pronajmu v lokalité Brno pro LTV 80 %

Rok Zaklad dané - vypocet Zékl{;;ié;lané Sda:rll); Fl?éfi
Ly e | s | ew | o
5 140(4;(())% - 11;9)0_930—_4;192134 - -102 158 15 % 0
| e | e | sw | o
o | e | e |
S| (o0 12)-420-001 | 7889 | 15% | 0
o| ISR | o | sw | o
s | e | sw | o
o | TS NE | s | |
| T | e | e | o
0 140(@(())% - 11%8_2:270—_3;193163 - -39 621 15 % 0

Priibéh této varianty je obdobny jako v ptipadé TiSnova. Za prvnich 10 let je dan
nulova.
Vypocet pokracuje tabulkou pro variantu 70% LTV.
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Tab.14  Daii z pijmi, §9 pijmy z prondjmu v lokalit& Brno pro LTV 70 %

Rok Zaklad dané - vypocet Zékl[alzlé;iané Sdaazrll)éa ][)l?éfi
| e | |«

o | S | e | w | o

N 1406;%% - 11;3)4_32200—_39797102 - -89 043 15 % 0

I T R

| i e | e [ e [ o

N 140(4;(())(()) - 1126)4_5230—_3;95166 - -66 158 15 % 0

| | e | e |

I N

N 140(4;(())(()) - 11;)4_82210—_39192128 - ~43 070 15 % 0

o It e L T L

Danova ztrata je nizs$i nez u varianty s 80% LTV, ale stale je uplatnéna ve vSech
letech. Ani zde investorovi neprinese dan z ptrijm{, § 9 zvyseni vydaj.
Posledni variantou je LTV 60 % pro lokalitu Brno a zobrazuje jej dalsi tabulka.
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Tab.15  Dan z pfijmt, §9 prijmy z pronajmu v lokalité Brno pro LTV 60 %

Rok Zaklad dané - vypotet Zaklad daneé Sazba Dan

[K¢] dané [K¢]
140 400 - 98748 - 34 017 -
[
L (500 - 12) - 420 - 991 224 15% 33,6

140 400 - 190 913 - 33 175 - 0
2 (500 - 12) - 420 - 991 ~91099 1>% 0

140 400 - 184 330 - 32 316 - 0
5 (500 - 12) - 420 - 991 ~83657 15% 0

140 400 - 177 747 - 31 439 -
- [
* (500 - 12) - 420 - 991 76 197 15% 0

140 400 - 171 164 - 30 543 - 0
> (500 - 12) - 420 - 991 68718 15% 0

140 400 - 164 580 - 29 628 - 0
6. (500 - 12) - 420 - 991 ~61219 15% 0

140 400 - 157 997 - 28 694 - )
7 (500 - 12) - 420 - 991 3702 15% 0

140 400 - 151 414 - 27 741 -
- 0
8 (500 - 12) - 420 - 991 46166 15% 0

140 400 - 144 831 - 26 767 - )
> (500 - 12) - 420 - 991 -38609 15 % 0

140 400 - 138 247 - 25 773 - )
10 (500 - 12) - 420 - 991 -31031 15 9% 0

U této varianty poprvé vysSel kladny dil¢i zaklad dané, a to pouze v prvnim roce.
V ostatnich letech stejné jako v predchozich pripadech vysla danova ztrata, a tedy
dan ve vysi 0 K¢.

V Brné vysla jedina kladna danova povinnost u varianty s LTV 60 % v 1. roce.
Daii ¢ini méné nez 200 K¢, predepsala a platila by se tedy pouze v zavislosti na dal-
Sich prijmech investora, a to, pokud by celkova dan z piijma vysla vyssi nez 200 K¢.
Piesto vSak tento naklad do kalkulace zahrnu, jelikoZ nelze s jednoznacnosti urcit,
zda investor v kone¢né fazi dan zaplati, nebo ne. Budu pocitat s dani zaokrouhle-
nou na koruny doli z toho divodu, Ze konetna dan z prijml se pocita ze souctu
dil¢ich zakladii dané zaokrouhlené na celé stokoruny dold.

Ve vsech ostatnich piipadech vysla ztrata. Danova ztrata mu vSak miiZe po-
moci ve sniZeni danové zatéze v dalSich prijmech, kromé prijmu z § 6, tedy ze za-
méstnani.

5.5 Vynos zinvestice

Nyni jsou jiZ vSechny prijmy i vydaje pro obé lokality i vSechny varianty financova-
ni konkrétné vycisleny. Pro lepsi prehlednost je zde shrnu a vyjadiim v mésicnim,
ro¢nim a desetiletém horizontu. Také znazornim celkovy vklad investora do inves-
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tice. Tim ziskam veskeré podklady pro vypocitani konecného vynosu investice.
Nasledné u kazdé lokality vyberu variantu s nejvysSim vynosem a porovnam vy-
sledky TiSnova i Brna.

5.5.1 Celkovy vynos investice v TiSnové

Ke kone¢nému zhodnoceni investice je treba vycislit celkovy vynos pro vSechny
Ctyti varianty financovani. Pijem bude, jak jiZ bylo nékolikrat zminéno, pouze mé-
si¢ni najem za byt v TiSnové, a to bez poplatki a energii. Vydaje budou tvoreny
souctem splatky uvéru c¢i avért, vkladem do fondu oprav, pojisténim nemovitosti
a dané z nemovité véci. Nasledné spocitam Cisty prijem, tedy prijmy - vydaje.

Abych ziskala realny vynos z investice, je tfeba pocitat i s pfijmem ve formé
splaceného hypotec¢niho uvéru pripadné i doplitkového tvéru. Po deseti letech je
totiZ Cast hypotecniho uvéru splacenda, kcemuZz mu dopomohl pravé prijem
z najmu. K celkovym cistym prijmim za deset let tedy pripocitam i splacenou ¢ast
uvéru. Tim ziskam celkovy vynos zinvestice v dané lokalité a dané varianté.
Na druhé strané nesmime zapomenout také na vydaje, které investor vlozil do po-
Fizeni investice. Pravé k celkovému vkladu investora do nemovitosti vztahnu cel-
kovy vynos, ¢imZ ziskdm procento vynosu investice za deset let. Celkovy Cisty vy-
nos bude oznacen pismenem ,V“ za kterym bude opét oznaceni v zavorce -
v pripadé TiSnova znackou , T“. Za znackou bude ¢islem uvedeno, o kterou variantu
financovani se jedna.

Varianta 100% financovani cizim kapitalem

V této varianté ma investor nulové pocatec¢ni naklady. Na zacatku do investice ne-
vloZi Zadné své prostiedky.

Tab.16  Celkovy vynos pti 100% financovani cizim kapitalem v lokalité Tisnov

Prijmy [K¢] | Vydaje [K¢] | Cisty prijem [K¢]
Mésiéni 7 100 9356 -2 256
Roéni 85 200 112 272 -27 072
Za10let | 852000 1122720 -270 720

Investor je pfi této varianté mésicné v zdpornych cislech, chod nemovitosti te-
dy musi mési¢né dofinancovat ze svych vlastnich prostredkii. Na druhé strané jsou
vSak vklady na potizeni nulové, proto je vtomto pripadé celkovy vklad investora
do nemovitosti za 10 let roven 270 720 K¢.

Abychom vycislili celkovy Ccisty prijem, je tfeba k vypocitanému cistému
prijmu pripocitat i splacené ¢asti uvéra. V pripadé hypotecniho tivéru s 80% LTV je
splacena ¢astka 371 568 K¢. V pripadé 100% financovani vstupnich nakladi cizim
kapitdlem ovSem prijem znajmu dopomohl i ke splaceni dopliitkového uvéru.
Z toho je po deseti letech splaceno 211 323 K¢. Po pripocitani zaporného cistého
prijmu za deset let je tedy celkovy Cisty prijem za 10 let ve vysi 312 171 K¢.
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Investor ziskal v tomto pripadé 312 171 K¢, pricemZ celkové do investice vlo-
7zil 270 720 K¢. Celkovy cCisty vynos za 10 let je vyjadien nasledujicim vztahem.

312171
270720

Na desetiletém horizontu ma investor pri této varianté Cisty vynos 15,31 %.
To je pii prepoctu na ro¢ni sazbu troku 1,43 % p.a.

V(T100) = =1,1531

Varianta LTV 80 %

V této varianté investor vlozil pocatec¢ni vklad sestavajici z 20 % ceny nemovitosti,
provize realitni kancelari a dani z nabyti nemovitych véci.

Tab.17  Celkovy vynos pti LTV 80 % v lokalité TiSnov
Prijmy [K¢] | Vydaje [K¢] | Cisty prijem [K{]
Mésicni 7100 5915 1185
Roc¢ni 85 200 70 980 14 220
Zal10let | 852000 709 800 142 200

Opét pripocitam splacenou cast uvéru, ktera je pro variantu s 80% LTV ve vysSi
371 568 Ké. Cisty pifjem za 10 let pfi této varianté v lokalité Tisnov predstavuje
castku 513 768 K¢.

Investorovi nemovitost mésicné generuje vynos, ovSem na zacatku musel jed-
norazoveé vlozit prostiredky na dofinancovani nemovitosti ve vysi 487 760 K¢. Cel-
kovy Cisty vynos je vypocitan nasledovné

513 768
V(T80) = rorzes =

Na desetiletém horizontu ma investor pri této varianté cCisty vynos 5,33 %.
To je pii prepoctu na ro¢ni sazbu troku 0,52 % p.a.

1,0533

Varianta LTV 70 %

V této varianté investor vlozil pocatec¢ni vklad sestavajici z 30 % ceny nemovitosti,
provize realitni kancelari a dani z nabyti nemovitych véci.

Tab. 18  Celkovy vynos pti LTV 70 % v lokalité TiSnov
Prijmy [K¢] | Vydaje [K¢] | Cisty prijem [K¢]
Mésicni 7 100 5248 1852
Roc¢ni 85 200 62 976 22 224
Za 10 let 852 000 629 760 222 240
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Opét pripocitam splacenou cast uvéru, ktera je pro variantu s 70% LTV ve vysSi
325 122 K¢. Cisty prijem za 10 let pri této varianté v lokalité TiSnov predstavuje
castku 547 362 K¢.

Investorovi nemovitost mésicné generuje vynos, ovSem na zacatku musel jed-
norazoveé vlozit prostiredky na dofinancovani nemovitosti ve vysi 661 960 K¢. Cel-
kovy Cisty vynos je vypocitan nasledovné

V(T70) = >47 362 _ 0,8269
661960
Na prvni pohled je patrné, Ze investor na desetiletém horizontu pii této varianté
na investici nevydélal ani to, co do ni vlozil. Cisty vynos je v tomto pripadé -7,31 %.
Jinak feceno jeho investovana c¢astka za 10 let poklesla na 82,69 % ptivodni hodno-
ty. To je pti pfepoctu na ro¢ni sazbu uroku -1,88 % p.a.

Varianta LTV 60 %

V této varianté investor vloZil pocatecni vklad sestavajici ze 40 % ceny nemovitos-
ti, provize realitni kancelari a dani z nabyti nemovitych véci.

Tab.19  Celkovy vynos pti LTV 60 % v lokalité TiSnov

Prijmy [K¢] | Vydaje [K¢] | Cisty prijem [K¢]
Mési¢ni 7 100 4 582 2518
Ro¢éni 85 200 54 984 30 216
Zal10let| 852000 549 840 302 160

Opét pripocitam splacenou cast uvéru, ktera je pro variantu s 60% LTV ve vySi
278 676 K¢. Cisty prijem za 10 let pfi této varianté v lokalité TiSnov predstavuje
castku 580 836 K¢.

Investorovi nemovitost mésicné generuje vynos, ovSem na zacatku musel jed-
norazové vlozit prostiedky na dofinancovani nemovitosti ve vysi 836 160 Kc¢. Cel-
kovy Cisty vynos je vypocitan nasledovné

V(T60) = >80836 _ 0,6946
~ 836160
Na prvni pohled je patrné, Ze investor na desetiletém horizontu pfi této varianté
na investici nevydélal ani to, co do ni vlozil. Cisty vynos je v tomto pripadé -0,54 %.
Jinak feCeno jeho investovana c¢astka za 10 let poklesla na 69,46 % ptivodni hodno-
ty. To je pri prepoctu na ro¢ni sazbu uroku -3,58 % p. a.

Zhodnoceni celkového vynosu v lokalité TiSnov

V tento okamZzik jsou vycisleny vynosy pro vSechny varianty financovani v lokalité
TiSnov. Nasledujici tabulka shrnuje vynos vyjadreny v ro¢ni drokové sazbé, te-
dy urok p.a.



Prakticka cast 75

Tab. 20  Srovnani vynosu pro vSechny varianty financovani v lokalité TiSnov
Varianta financovani cizim kapitalem | Urokova sazba
100% financovani 1,43 % p.a.
80% LTV 0,52 % p.a.
70% LTV -1,88 % p.a.
60% LTV ~3,58 % p.a.

Z tabulky je patrné, Ze se zvySujicim se podilem vlastniho vloZeného kapitalu klesa
vynosnost investice. Pro varianty LTV 70 % a LTV 60 % je vynos dokonce zaporny.
Nejvynosnéjsi variantou je prvni, tedy ta, pri které investor nepotiebuje pro pori-
zeni investicniho bytu Zadné své prostredky. Na druhé strané musi do investice
vlastni prostiedky kazdy mésic vlozit. I piresto vloZzené prostiedky zhodnoti uroko-
vou sazbou 1,43 % p.a.

5.5.2

Ke kone¢nému zhodnoceni investice je treba vycislit celkovy vynos pro vSechny
Ctyfi varianty financovani. Prijem bude, jak jiz bylo nékolikrat zminéno, pouze mé-
si¢ni najem za byt v Brné, a to bez poplatki a energii. Vydaje budou tvoreny souc-
tem splatky uvéru c¢i uvért, vkladem do fondu oprav, pojisténim nemovitosti a da-
né z nemovité véci. Nasledné spocitam cisty prijem, tedy prijmy - vydaje.

Redlny vynos z investice spocitam stejnym zptisobem jako v lokalité TiSnov.
Rozdil bude samoziejmé v castkach, které jsou pro Brno odliSné, ale také
v oznaceni vynosu, kde bude v zavorce uvedeno znacka ,B“.

Celkovy vynos investice v Brné

Varianta 100% financovani cizim kapitalem

V této varianté ma investor nulové pocatecni ndklady. Na zacatku do investice ne-
vloZi Zadné své prostredky.

Tab.21  Celkovy vynos pti 100% financovani cizim kapitalem v lokalité Brno

Prijmy [K¢] | Vydaje [Ké] | Cisty prijem [K¢]
Mésiéni 11 700 14 432 -2732
Ro¢ni 140 400 173 184 -32 784
Za10let | 1404000 | 1731840 -327 840

Investor je pri této varianté meésicné v zapornych cislech, chod nemovitosti te-
dy musi mési¢né dofinancovat ze svych vlastnich prostiredki. Na druhé strané jsou
vSak vklady na porizeni nulové, proto je v tomto pripadé celkovy vklad investora
do nemovitosti za 10 let roven 327 840 K¢.

Abychom vycislili celkovy Ccisty prijem, je tfeba k vypocitanému cistému
prijmu pripocitat i splacené ¢asti uvéra. V pripadé hypotecniho tivéru s 80% LTV je
splacena castka 585 081 K¢. V pripadé 100% financovani vstupnich nakladi cizim
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kapitdlem ovSem prijem znajmu dopomohl i ke splaceni dopliikového uvéru.
Z toho je po deseti letech splaceno 332 789 K¢. Po pripocitani zaporného cistého
prijmu za deset let je tedy celkovy Cisty piijem za 10 let ve vysi 590 030 K¢.

Investor ziskal v tomto pripadé 590 030 K¢, pricemz celkové do investice vlo-
zil 327 840 K¢. Celkovy Cisty vynos za 10 let je vyjadiren nasledujicim vztahem.

590 030
V(B100) = ooi5 =

Na desetiletém horizontu ma investor pri této varianté cisty vynos 79,97 %. To je
pri pfepoctu na ro¢ni sazbu troku 6,05 % p.a.

1,7997

Varianta LTV 80 %

V této varianté investor vlozil pocatec¢ni vklad sestavajici z 20 % ceny nemovitosti,
provize realitni kancelari a dani z nabyti nemovitych véci.

Tab. 22  Celkovy vynos pii LTV 80 % v lokalité Brno

Prijmy [K¢] | Vydaje [K¢] | Cisty prijem [K¢]
Mésiéni 11 700 9011 2 689
Ro¢ni 140 400 108 132 32 268
Zal10let | 1404000 | 1081320 322 680

Opét pripocitam splacenou cast uvéru, ktera je pro variantu s 80% LTV ve vysSi
585 081 K¢. Cisty pifjem za 10 let pfi této varianté v lokalité Tinov pfedstavuje
castku 836 448 K¢.

Investorovi nemovitost mésicné generuje vynos, ovSem na zacatku musel jed-
norazoveé vlozit prostredky na dofinancovani nemovitosti ve vysi 768 040 K¢. Cel-
kovy Cisty vynos je vypocitdn nasledovné

836 448
V(B80) = m = 1,0891

Na desetiletém horizontu ma investor pfi této varianté cisty vynos 8,91 %. To je
pri pfepoctu na ro¢ni sazbu uroku 0,86 % p.a.

Varianta LTV 70 %

V této varianté investor vlozil pocate¢ni vklad sestavajici z 30 % ceny nemovitosti,
provize realitni kancelari a dani z nabyti nemovitych véci.
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Tab.23  Celkovy vynos pri LTV 70 % v lokalité Brno

Prijmy [K¢] | Vydaje [K¢] | Cisty prijem [K¢]
Mésiéni 11 700 7 962 3738
Ro¢éni 140 400 95 544 44 856
Za10let | 1404000 955 440 448 560

Opét pripocitam splacenou cast uvéru, ktera je pro variantu s 70% LTV ve vysSi
511 946 K¢. Cisty prijem za 10 let pii této varianté v lokalité Tisnov predstavuje
castku 960 506 Kc¢.

Investorovi nemovitost mésicné generuje vynos, ovSem na zacatku musel jed-
norazoveé vlozit prostiedky na dofinancovani nemovitosti ve vysi 1 042 340 K¢.
Celkovy Cisty vynos je vypocitan nasledovné

V(B70) = 960506 _ 0,9215
© 1042340
Na prvni pohled je patrné, Ze investor na desetiletém horizontu pfi této varianté
na investici nevydélal ani to, co do ni vlozil. Cisty vynos je v tomto p¥ipadé -7,85 %.
Jinak feceno jeho investovana c¢astka za 10 let poklesla na 92,15 % ptivodni hodno-
ty. To je pri pfepoctu na ro¢ni sazbu uroku -0,81 % p.a.

Varianta LTV 60 %

V této varianté investor vlozil pocatec¢ni vklad sestavajici ze 40 % ceny nemovitos-
ti, provize realitni kancelari a dani z nabyti nemovitych véci.

Tab.24  Celkovy vynos pti LTV 60 % v lokalité Brno

Prijmy [K¢] | Vydaje [Ké] | Cisty prijem [K¢]
Mésicni 11 700 6913 4787
Ro¢ni - 1. rok 140 400 82 989 57 411
Ro¢ni - dal$iroky | 140 400 82 956 57 444
Za 10 let 1404 000 829 629 574 407

Opét pripocitam splacenou cast uvéru, ktera je pro variantu s 60% LTV ve vySi
438 811 K¢&. Cisty prijem za 10 let pii této varianté v lokalité Ti$nov predstavuje
¢astku 1 013 218 K¢.

Investorovi nemovitost mésicné generuje vynos, ovSem na zac¢atku musel jed-
norazové vlozit prostfedky na dofinancovani nemovitosti ve vysi 1 316 640 Kc.
Celkovy cisty vynos je vypocitan nasledovné
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V(B60) = 1015218 _ 0,7695
© 1316640
Na prvni pohled je patrné, Ze investor na desetiletém horizontu pri této varianté
na investici nevydélal ani to, co do ni vlozil. Cisty vynos je v tomto piipadé -3,05 %.
Jinak feceno jeho investovana c¢astka za 10 let poklesla na 76,95 % ptivodni hodno-
ty. To je pti pfepoctu na ro¢ni sazbu uroku -2,59 % p.a.

Zhodnoceni celkového vynosu v lokalité Brno

V tento okamZik jsou vycisleny vynosy pro vSechny varianty financovani v lokalité
Brno. Nasledujici tabulka shrnuje vynos vyjadreny v rocni Urokové sazbé, tedy
urok p.a.

Tab. 25  Srovndani vynosu pro vSechny varianty financovani v lokalité Brno

Varianta financovani cizim kapitalem | Urokova sazba
100% financovani 6,05 % p.a.
80% LTV 0,86 % p.a.
70% LTV -0,81 % p.a.
60% LTV -2,59 % p.a.

Stejné jako v pripadé TiSnova se potvrdilo klesani vynosnosti investice s nartstaji-
cim podilem vlastniho vloZeného kapitalu. I zde vySel zaporny vynos pro variantu
LTV 70 % a LTV 60 %. U téchto dvou variant by se vklad do investice navratil
po delsi dobé, nez je sledované obdobi 10 let. Stejné jako v pripadé TiSnova,
i zde vysla nejvyhodnéji prvni varianta, tedy nulové pocatec¢ni vklady, ovSem na-
sledné mésicni vkladani vlastniho kapitalu. V ptipadé reprezentativniho bytu
v Brné se celkové vloZena c¢astka uroci sazbou 6,05 % p.a.
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6 Diskuse

Cilem této bakaldrské prace je navrhnout variantu investovani do nemovitosti
za UCelem pronajmu v zavislosti na vybranych faktorech. Z vypoct v praktické
Casti jasné vyplyva, Ze s rostoucim podilem ciziho kapitalu pro porizeni nemovitos-
ti razantné roste i celkova vynosnost investice. Proto nejvyhodnéjSi variantou
pro lokalitu TiSnov i pro lokalitu Brno je 100% financovani poftizovacich nakladi
cizim kapitalem.

Velkou vyhodou u této varianty je fakt, Ze investor nepotiebuje mit na zac¢atku
zadné vlastni prostiedky. V obou lokalitdch je ovSem nutné kazdy mésic chod ne-
movitosti ¢astecné financovat z vlastnich prostiedkd. Je proto nezbytné, aby inves-
torovi tato ¢astka prebyvala v jeho vlastnim mési¢nim cash flow, pfipadné aby mél
k dispozici obnos penéz, ze kterého miiZe do investice postupné vkladat. Je jasné,
Ze tento typ investice pri zadanych parametrech nezajisti investorovi dostate¢ny
mési¢ni prijem na to, aby kromé piijmi z investice nepotireboval Zadny jiny piijem.
Nevyhodou zvolené varianty mliZe byt i nutnost dobré bonity klienta. To znamena,
Ze investor musi obéma spolec¢nostem, u kterych si finan¢ni prostiedky piijcuje,
doloZit, Ze ma dostate¢ny prijem na splatku obou uvéri. Banka totiZ nebude brat
budouci piijmy z prondjmu v potaz, coz je dalsi divod, pro¢ investorovi musi ply-
nout prijem i z jiného zdroje.

V lokalité Tisnov, jsou oproti Brnu niZsi potrizovaci ceny nemovitosti, coz po-
tvrdila i analyza cen sledovanych nemovitosti. Porizeni investi¢ni nemovitosti
piedstavuje v tomto piipadé pro investora nizsi Uvérovou zatéz. Na druhé strané
jsou zde i viditelné nizsi ceny najemného, coz se taktéz potvrdilo v analyze cen na-
jemného sledovanych nemovitosti. Vypocty ukazaly, Ze na desetiletém horizontu
dokaze investi¢ni byt v TiSnové prinést celkovy vynos 15,31 %. To odpovida roc-
nimu vynosu 1,43 %.

Naopak lokalita Brno je co do porizovacich cen nemovitosti jednoznac¢né draz-
$1. Zaroven s tim jsou vsak vyrazné vyssi i ceny ndjemného. Podle vypoctl je vynos
u investi¢niho bytu v lokalité Brno na desetiletém horizontu ve vysi 79,97 %, coz
odpovida ro¢nimu zhodnoceni 6,05 %.

Z pohledu vynosu je jednoznacné vyhodnéjsi investice v Brné. Je vSak treba
myslet i na vyS$Si porizovaci cenu, a tedy potiebu jesté lepSi bonity klienta
nez v lokalité TiSnov, aby na oba uvéry prijmové dosahl. Zaroveii je investor zadlu-
zen vétsi Castkou a v pripadé vypadku najemného musi mit dostatecnou rezervu
pro financovani uvérl z vlastnich penéz. Bankovni dstavy totiZ nezajim3, zda in-
vestoriv ndjemnik plati radné ¢i ne.

Jsou tu tedy urcita rizika, ktera musi investor podstoupit a predevsim na ktera
musi byt pripraven. Na druhé strané dnes jiz neni ze strany banky tolik svazan, a to
i pri nejdelsi béZné nabizené fixaci na 10 let. Je to predevsim diky novému zadkonu
o spotrebitelském tvéru. V nejhorsim pripadé miize vZdy nemovitost prodat a uvér
nejdéle ve ctyrech letech cely splatit bez sankci. I zde je ale potfeba myslet na ome-
zeni v podobé nizkého stupné likvidity. Dnes je sice nabidka i poptavka po nemovi-
tostech znacné rozsitena, presto se vSak miiZe stat, Ze investor bude muset néjakou
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dobu pockat, neZz se najde vhodny najemce ochotny zaplatit poZadovanou cenu.
V horsim pripadé mize investor nemovitost prodat za nizZsi cenu, ale zato rychleji.
Nemovitost proto investorovi prinasi i urcité majetkové jistoty.

Pro srovnani uvedu historicky vyvoj u jinych druhti investic. Prvnim druhem
investice pro srovnani je investice do zlata. Stejné jako investice do nemovitosti
patii do skupiny realnych investic a v Ceské republice je oblibend predevsim
pro svou funkci uchovatele hodnoty. Historicky vyvoj zlata za poslednich 10 let
generoval vynos ve vysi cca 6,1 % p.a. To je srovnatelné s ocekdvanym vynosem
investice do nemovitosti.

Dal$im druhem investice jsou podilové fondy. Jak jsem jiz uvedla na zacatku,
investice do nemovitosti zarazuji na pomezi konzervativni a vyvazené strategie
investovani. Z toho dlivodu provedu srovnani s vyvazenymi podilovymi fondy. Ta-
kovym podilovym fondem je napiiklad investi¢ni program Horizont Invest od spo-
le¢nosti Conseq Investment Management, a. s. Ten vygeneroval za poslednich
10 let po prepoctu vynos cca 3,4 % p.a. Dalsim vyvaZzenym programem je Rentier
Invest od spole¢nosti Pioneer Investments, a. s., ktery na strankach uvadi historic-
ky vynos pro horizont 10 let opét po prepoctu okolo 3 % p.a. Poslednim podilovym
fondem pro ucel srovnani je produkt Generace X, vyvazené portfolio od Investi¢ni
spolecnosti AXA, a. s. AXA na svych strankach prezentuje pouze vynos na horizontu
od zaloZeni, k ¢emuZ doSlo v roce 2008. Na tomto horizontu vygeneroval investi¢ni
produkt vynos okolo 2,3 % p.a. Ocekdvany vynos investice do nemovitosti tedy
predci vSechny podilové fondy pouzité pro srovnani.

Nutno ovSem upozornit, Ze jde pouze o srovnani orientacni, protoze zde srov-
navam vynos ex-post, Cili historicky s vynosem ex-ante, coZ je vynos predpoklada-
ny. Jak uvadi i samotné investi¢ni spolecnosti, vyvoj historicky neni zarukou vyvoje
budouciho. V historickém vynosu jak podilovych fondd, tak i zlata je zahrnuta i fi-
nancni krize v roce 2008. I k tomu je tedy potreba ptrihlédnout.

Oblibenou variantou investovani, nebo v tomto pripadé je vhodnéjsi oznaceni
sporeni, je produkt sporici ucet, ktery zatrazuji do konzervativni strategie sporeni.
Ten ma oproti vSem ostatnim variantdm spoteni velkou vyhodu ve stupni likvidity,
kdy ma stadatel penize takika okamzité k dispozici. Na druhé strané se ale pripi-
sované uroky v soucasné dobé nedostanou nad 1 % p.a.

Podle vypocitaného vynosu miiZze byt investice do nemovitosti zajimavou
moznosti zhodnoceni penéz. Investorovi proto navrhuji potidit investicni byt
o stiredni rozloze, cca 50 m2 ve mésté Brno, ktery bude pronajimat cilové skupiné,
tedy mladému paru. Aby méla jeho investice nejvyss$i moznou vynosnost, na pofti-
zeni nemovitosti by mél 100 % financ¢nich prostredki zajistit pomoci ciziho kapita-
lu. Vzhledem k tomu, Ze by se z diivodu vynosnosti mélo jednat o dlouhodobou
investici, je vhodné zafixovat hypotecni uvér na dobu 10 let predevsim z divodu
aktualné nizkych urokovych sazeb, ale také z diivodu platnosti nového zakona
o spotrebitelském uvéru, ktery dava dluznikovi vétsi svobodu ve formé moZnosti
predcasného splaceni bez sankci.
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Cilem bakalarské prace bylo navrhnout variantu investice do nemovitosti za uce-
lem jejiho budouciho pronajmu za danych parametri. Zamérila jsem se na stredni
byt o velikosti 50 m? a cilovou skupinu mlady par, ktery hleda prechodné bydleni
pro zacatek spolecného souZiti. Porovnavala jsem mezi sebou dvé lokality, které
jsou v oblasti realit znacné odlisné. Prvni lokalitou je mésto TiSnov s nizsimi pori-
zovacimi cenami byt(, ale na druhé strané i s nizSimi cenami nadjemného. To zna-
men3, Ze zde nemovitost sice stoji méné, ale nasledné také méné vydélava. Druhou
lokalitou je mésto Brno, kde je situace zcela opacna. Je zde totiZ vyssi trzni najem-
né, nemovitost generuje vyssi prijmy, nicméné je zde i znacné vyssi porizovaci cena
nemovitosti.

Dale jsem v kazdé lokalité srovnala Ctyri varianty financovani nemovitosti,
a to variantu, kde ma investor nulové vstupni naklady z vlastnich zdroji, protoze
celkové porizeni nemovitosti financuje 100% cizim kapitalem, poté variantu, kde si
na nakup nemovitosti obstara hypotecni uvér s 80% LTV, ve tfeti varianté si po-
miZze financovanim pomoci hypotecniho uvéru s 70% LTV a ve ¢tvrté varianté vlo-
71 jesté vice vlastnich prostiedki a hypotecni ivér bude pouze s 60% LTV.

Po provedenych vypoctech byla navrZena varianta investice do nemovitosti
v Brné s variantou 100% financovani porizovacich nakladii pomoci ciziho kapitalu.
Tato varianta je ze vSech vypocitanych jednoznacné nejvyhodnéjsi. Je tieba ovSem
upozornit na skute¢nost, Ze neni vhodna pro jakéhokoliv investora. Varianta totiz
piredpokladd, Ze bude mit investor jednak dostate¢né prijmy, diky kterym bonitné
dosahne na hypotecni a zaroven dopliikovy avér, za druhé také dostate¢né mésicni
cash flow, aby byl schopen kazdy mésic dorovnat schodek vydaji, které mu nepo-
kryje mésicni ndjemné a za tieti také dostatecnou financni rezervu pro pripad vy-
padku najemného. V pripadé vypadku ndjemného je ze vSech variant nejvice uvé-
rové zatiZen. Ztohoto pohledu proto miZe byt varianta zaroven povazovana
za nejrizikové;si.

Dle mého nazoru ma investice do nemovitosti v investicnim portfoliu urcité
své misto, ovSem neméla by stat na stéZejnim misté, a to predevsim z diivodu niz-
kého stupné likvidity. Z divodu diverzifikace vSak miize slouzit jako skvély dopl-
nék k ostatnim druhd@m investic v portfoliu investora. Jako zakladni kdmen nejen
investice do nemovitosti, ale celého investi¢niho portfolia vSak vidim vybudovanou
kratkodobou rezervu v dostate¢né mire a predevSim na spravném misté, tedy
v investici s maximalnim stupném likvidity.
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A Modelace doplnkovych uvéri

Prodejce:
s f Kontaktni adresa:
CEsnt srodiTRLNY
Telefon:
Vysledek modelace: Uvér od Bufinky
Vyse avéru: 488 000 K&
Mésiéni splatka Gvéru: 3441 Ke
Urokova sazba: 4,85 % p.a.
Platnost urokové sazby: 3 roky

Datum splaceni Uvéru:

25.05.2035, tj. 216 pravidelnych mésicnich

splatek
Cena za pos!(ytnutl avéru: 4880 K&
(hrazeno z doslych splatek)
Cena za spré'vu a vedeni uctu: ZDARMA
(hrazeno z do3lych splatek)
Vyse RPSN: 5,14 %
Celkova castka splatna spotrebitelem: 744 837,00 K&
Datum vytvofeni modelace: 18.05.2017

Predpoklady vypottu: splatky k 25.dni v mésici, poskytnuti Gvéru v den vypoctu, vy&erpani Gvéru v den poskytnuti v piné vysi.

Reprezentativni pfiklad: Uvér od Bufinky ve vyai 400 000 K& se splatnosti 18 let a roéni Girokovou sazbou 4,95 % se sklada z
preklenovaciho Gvéru poskytnutého s Grokovou sazbou 4,95 % p. a. (pevna sazba) na 2 roky do pfidéleni ivéru ze stavebniho
spofeni. Splacet budete mési¢né 2 833 K& po dobu 24 mésicu. RPSN ¢ini 5,54 %. Za zpracovani Uvéru zaplatite
jednorazové 4 000 K¢, za vedeni ivéru 0 K&. Na pfeklenovaci Gvér navazuje Gvér ze stavebniho spofeni ve vysi 375 631 K&
poskytnuty na dobu 16 let, ktery je pouzit k Upinému doplaceni pfeklenovaciho tvéru. Urokova sazba je 4,95 % p. a. s fixaci
po dobu prvniho roku a nasledné vzdy na 3 roky. Splacet budete mésiéné 2 833 K& po dobu 192 mésici. RPSN &ini 5,06 %,
cena za zpracovani Gvéru je 0 K& a cena za vedeni Gvéru je 0 KE. Celkova ¢astka splatna spotfebitelem za Uvér od Bufinky je
611 638 KE&. Uvedené udaje plati za pfedpokladu ¢erpani celého Uvéru v den jeho poskytnuti se splacenim od nasledujiciho
mésice vZdy k 25. dni.

Vysledky jsou orientaéni a nezavazné. Udaje a informace zde uvedené jsou informativniho charakteru a nepfedstavuji
zavazek Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, a.s. k poskytnuti Gvéru za vySe uvedenych podminek ani jeji zavazek vagi
klientovi k poskytnuti avéru.

Stavebni sporitelna Ceské spofitelny, a.s., se sidlem Vinohradska 180/1632, 130 11, Praha 3, IC 60197609, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, v oddilu B, vioZka 2616, e-mail: burinka@burinka.cz, internet:
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imvauf

CEsnE SPORITELNY

Prodejce:
Kontaktni adresa:
Telefon:

E-mail:

Vysledek modelace: Uvér od Bufinky

Vyse Gvéru: 769 000 K&
Mésicni splatka avéru: 5421 K¢
Urokové sazba: 4,85 % p.a.
Platnost urokové sazby: 3 roky

Datum splaceni Gvéru:

25.05.2035, tj. 216 pravidelnych mésiénich

splatek
Cena za poskytnutl aveéru: 7 500 K&
(hrazeno z doslych splatek)
Cena za sprévu a vedeni uctu: ZDARMA
(hrazeno z do$lych splatek)
Vyse RPSN: 514 %

Celkova castka splatna spotrebitelem:

1173 432,00 K&

Datum vytvoreni modelace:

18.05.2017

Predpoklady vypoctu: splatky k 25.dni v mésici, poskytnuti ivéru v den vypoétu, vy&erpani Gvéru v den poskytnuti v piné vysi.

Reprezentativni pfiklad: Uvér od Bufinky ve vyai 400 000 K¢ se splatnosti 18 let a roéni Grokovou sazbou 4,95 % se sklada z
preklenovaciho Gvéru poskytnutého s Grokovou sazbou 4,95 % p. a. (pevna sazba) na 2 roky do pfidéleni ivéru ze stavebniho
spofeni. Splacet budete mésiéné 2 833 K& po dobu 24 mésici. RPSN &ini 5,54 %. Za zpracovani Uvéru zaplatite
jednorazové 4 000 K&, za vedeni Gvéru 0 K&. Na pfeklenovaci Gvér navazuje Uvér ze stavebniho spofeni ve vysi 375 631 K&
poskytnuty na dobu 16 let, ktery je pouZit k ipinému doplaceni preklenovaciho tvéru. Urokova sazba je 4,95 % p. a. s fixaci
po dobu prvniho roku a nasledné vzdy na 3 roky. Splacet budete mésiéné 2 833 K& po dobu 192 mésict. RPSN &ini 5,06 %,
cena za zpracovani (véru je 0 K& a cena za vedeni (véru je 0 K&, Celkova ¢astka splatna spotfebitelem za Uvér od Bufinky je
611638 Ke. Uvedené udaje plati za pfedpokladu Cerpani celého Uvéru v den jeho poskytnuti se splacenim od nasledujiciho
mésice vzdy k 25. dni.

Vysledky jsou orientaéni a nezavazné. Udaje a informace zde uvedené jsou informativniho charakteru a nepfedstavuiji
zévazek Stavebni spofiteiny Ceské spofitelny, a.s. k poskytnuti Gvéru za vySe uvedenych podminek ani jeji zdvazek viéi
klientovi k poskytnuti Gvéru.

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s., se sidlem Vinohradska 180/1632, 130 11, Praha 3, IC 60197609, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, v oddilu B, vioZzka 2616, e-mail: burinka@burinka.cz, internet:

www.burinka.cz
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B Modelace pojisSténi nemovitosti

p.a¥ vice nez / standard

Nabidka pojisténi majetku
a odpovédnosti Domov IN

Misto pojisténi

Trvale obyvany byt v bytovém domé  PSC: 66601 Oblast rizikovosti: 3

Hlavni stavba/domécnost je trvale obyvana a neni vzdélena vice nez 150 m od obyvanych budov
Byt/domacnost v bytovém domé se nenachazi na prvnim ani poslednim obyvatelném nadzemnim podlazi
Zvolena pojisténi

Pojisténi staveb a odpovédnosti z vlastnictvi nemovitosti

Rozsah pojisténi a limity pojistného plnéni:

W MINI [] KLASIK ) ] MAXI _ sjednano
bez odpovédnosti vcetné odpovédnosti véetné odpovédnosti
z vlastnictvi nemovitosti z vlastnictvi nemovitosti z vlastnictvi nemovitosti
STANDARD (limit 5 mil. K&) PLUS (limit 10 mil. K&)
Trvale obyvany byt v bytovém domé Pojistna ¢astka: 1742 000 K&
UzZitna plocha: 50 m 2
Vedlejsi stavby (pocet: 0) Pojistna castka: 0 Ké
Pocet vSech Skod v misté pojisténi za poslednich 5 let:
Hlavni stavba v misté pojisténi je poslednich 5 let pojisténa: ne
Pfipojisténi povoderi, zaplava nesjednano
Pocet povodni a zaplav v misté pojisténi za poslednich 20 let: 0
Hlavni stavbu uziva vlastnik a zaroven je pojistnik vlastnikem hlavni stavby: ne
Budova ve vystavbé: ne
Spolutc¢ast: []0 Ke W 1000 K¢ []5 000 K& []10 000 K&
Pojistné za stavby a odpovédnost 819 K&

z vlastnictvi nemovitosti

Pojisténi domacnosti a ob&anské odpoveédnosti
Rozsah pojisténi a limity pojistného plnéni:

W MINI [] KLASIK [ MAXI sjednano
bez ob¢anské véetné obanské véetné obcanské
odpovédnosti odpovédnosti odpovédnosti
STANDARD (limit 1 mil. K¢) STANDARD (limit 1 mil. K&)
Umisténi domacnosti: 2. az 2. nadzemni podlazi Pojistna castka: 200 000 K¢
Pocet vSech Skod v misté pojisténi za poslednich 5 let: 0
Domacnost v misté pojisténi je poslednich 5 let pojisténa: ne
Pfipojisténi povoden, zaplava nesjednano
Pocet povodni a zaplav v misté pojisténi za poslednich 20 let: 0
Spoluuéast: []0 Ké [l 1000 K& [[15 000 K& []10 000 Ké
Pojistné za doméacnost 526 K&

a ob¢anskou odpovédnost

Kontakini adresa: AXA pojistovna a.s., Uzké 488/8, 602 00 Brno, Ceska republika

Sidlo spole&nosti: AXA pojistovna a.s., Lazarska 13/8, 120 00 Praha 2, Ceska republika

AXA linka: +420 292 292 292, Fax: +420 531 021 237, E-mail: info@axa.cz, www.axa.cz

1C: 28 19 56 04, spolecnost je zapsana v OR vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 12826
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Pojisténi obtanské odpovédnosti
Rozsah pojisténi a limity pojistného plnéni:

nesjednano
[J PLUS (limit 5 mil. K&) [[] EXTRA (limit 10 mil. K&)

Sjednano pojisténi domacnosti KLASIK nebo MAXI:
Spoluucast: []0 Ké []1 000 Ké []5000 Ké []10 000 K&

Pojistné za ob¢anskou T

odpoveédnost ot LI
Zvolena pripojisténi
Pipojisténi asisten¢nich sluzeb zahrnuté
(technicka a pravni asistence) v cené
Pripojisténi pravni ochrany rodiny S
(rozsitené limity pravni asistence) - limit 300 000 K&/rok RosisdnAnG
Pripojisténi pravni ochrany rodiny + SAFE ONLINE
(rozsirené limity pravni asistence (limit 300 000 K&/rok) a kryti Skod pii zneuziti platebniho nesjednano

prostiedku
nebo nakupu zbozi ¢i sluZzeb na internetu (limit 50 000 K&/rok) )

Souhrnné tdaje

Datum pocatku pojisténi: 20.05.2017
Pojistné za smlouvu celkem: 1345 Ké
Provizni sleva 10 %
Obchodni sleva 25%
Rocni pojistné: 907 K&
Sleva za ro¢ni platbu: 10 %
Frekvence splatek: rocni

Splatka pojistného 816 Ké&

Finanéni zprostiedkovatel:  XXXX XXXX
Telefon: 111222333
E-mail: XXX@xxx.cz

Tato nabidka pojisténi ma nezavazny charakter na zakladé Vami poskytnutych tdaji k datu 19. 05. 2017
s platnosti do 26. 05. 2017 a nevyplyvaiji z ni zadné zavazky.
Uzavieni pojisténi se fidi pojistnou smlouvou a aktualné platnymi pojistnymi podminkami.
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. a¥ vice nez /standard

Nabidka pojisténi majetku
a odpovédnosti Domov IN

Misto pojisténi

Trvale obyvany byt v bytovém dom& PSC: 60200  Oblast rizikovosti: 2

Hlavni stavba/doméacnost je trvale obyvana a neni vzdélena vice nez 150 m od obyvanych budov
Byt/domacnost v bytovém domé se nenachazi na prvnim ani poslednim obyvatelném nadzemnim podlazi
Zvolena pojisténi

Pojisténi staveb a odpovédnosti z vlastnictvi nemovitosti

Rozsah pojisténi a limity pojistného plnéni:

W MINI [] KLASIK . ] MAXI . sjednano
bez odpovédnosti vcetné odpovédnosti véetné odpovédnosti
z vlastnictvi nemovitosti z vlastnictvi nemovitosti z vlastnictvi nemovitosti
STANDARD (limit 5 mil. K&) PLUS (limit 10 mil. K&)
Trvale obyvany byt v bytovém domé Pojistna ¢astka: 2 743 000 K&
UzZitna plocha: 50 m2
Vedlejsi stavby (pocet: 0) Pojistna ¢astka: 0 Ké
Pocet vSech skod v misté pojisténi za poslednich 5 let: 0
Hlavni stavba v misté pojisténi je poslednich 5 let pojisténa: ne
Piipojisténi povoden, zaplava nesjednano
Pocet povodni a zaplav v misté pojisténi za poslednich 20 let: 0
Hlavni stavbu uziva vlastnik a zaroven je pojistnik vlastnikem hlavni stavby: ne
Budova ve vystavbé: ne
Spolutcast: []0 KE W 1000 K& []5000 K& []10 000 K&
Pojistné za stavby a odpovédnost 1107 K&

z vlastnictvi nemovitosti

Pojisténi domacnosti a obtanské odpovédnosti
Rozsah pojisténi a limity pojistného plnéni:

W MINI [] KLASIK [J MAXI sjednano
bez ob¢anské véetné obanské vcetné obanské
odpovédnosti odpovédnosti odpovédnosti
STANDARD (limit 1 mil. K¢) STANDARD (limit 1 mil. K&)
Umisténi domacnosti: 2. az 2. nadzemni podlazi Pojistna castka: 200 000 K¢
Pocet vSech Skod v misté pojisténi za poslednich 5 let: 0
Domacnost v misté pojisténi je poslednich 5 let pojisténa: ne
Pfipojisténi povoder, zaplava nesjednano
Pocet povodni a zaplav v misté pojisténi za poslednich 20 let: 0
Spoluucéast: []0 Ke [l 1000 K& []5 000 K& [J10 000 K&
Pojistné za doméacnost 526 K&

a ob¢anskou odpovédnost

Kontaktni adresa: AXA pojistovna a.s., Uzka 488/8, 602 00 Brno, Ceska republika

Sidlo spole&nosti: AXA pojistovna a.s., Lazarska 13/8, 120 00 Praha 2, Ceska republika

AXA linka: +420 292 292 292, Fax: +420 531 021 237, E-mail: info@axa.cz, www.axa.cz

IC: 28 19 56 04, spolegnost je zapsana v OR vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 12826
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Modelace pojisténi nemovitosti

Pojisténi obtanské odpovédnosti
Rozsah pojisténi a limity pojistného plnéni:

nesjednano
[J PLUS (limit 5 mil. K&) [[] EXTRA (limit 10 mil. K&)

Sjednano pojisténi domacnosti KLASIK nebo MAXI:
Spoluucast: []0 Ké []1 000 Ké []5000 Ké []10 000 K&

Pojistné za ob¢anskou T

odpoveédnost ot LI
Zvolena pripojisténi
Pipojisténi asisten¢nich sluzeb zahrnuté
(technicka a pravni asistence) v cené
Pripojisténi pravni ochrany rodiny S
(rozsitené limity pravni asistence) - limit 300 000 K&/rok RosisdnAnG
Pripojisténi pravni ochrany rodiny + SAFE ONLINE
(rozsirené limity pravni asistence (limit 300 000 K&/rok) a kryti Skod pii zneuziti platebniho nesjednano

prostiedku
nebo nakupu zbozi ¢i sluZzeb na internetu (limit 50 000 K&/rok) )

Souhrnné tdaje

Datum pocatku pojisténi: 20.05.2017
Pojistné za smlouvu celkem: 1633 Ké
Provizni sleva 10 %
Obchodni sleva 25%
Rocni pojistné: 1102 K&
Sleva za ro¢ni platbu: 10 %
Frekvence splatek: rocni

Splatka pojistného 991 Ké&

Finanéni zprostiedkovatel:  XXXX XXXX
Telefon: 111222333
E-mail: XXX@xxx.cz

Tato nabidka pojisténi ma nezavazny charakter na zakladé Vami poskytnutych tdaji k datu 19. 05. 2017
s platnosti do 26. 05. 2017 a nevyplyvaiji z ni zadné zavazky.
Uzavieni pojisténi se fidi pojistnou smlouvou a aktualné platnymi pojistnymi podminkami.
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Vymatek danového priznani k dani z nabyti nemovitych véci 93

C Vynatek danového priznani k dani z nabyti
nemovitych véci

Nez zaé vypli preététe si, prosim, pokyny.
PFi vypoctu dané uvadéjte udaje s presnosti na dvé platna desetinna mista, neni-li v poky h k pfiznani

d jinak.

K danovému pfiznani pripojte pfislusné pfilohy.

Finanénimu Gfadu pro 01 Poplatnik
[ fyzickad osoba J") [ PrAAERKA=DSOEF J')

—/

(Jihomoravsky kraj

Uzemnimu pracovisti v, ve, pro

(Tiénové )
02 Danové identifikacni ¢islo
(clzlllllllllllll/lllllljl

03 Rodné ¢islo (identifikaéni Cislo)

[ TN T TN N TR Y TR ] otisk podaciho razitka finanéniho Ufadu

04 Typ pfiznani
(raane  )) ((osaeme ) (e ) 05 Pocet Piloh &, 1

Pocet Piloh ¢. 2 @
[znwmm= J,) (Qm& . ].) Pfiloha &. 3 -) ')

TrENHERE oY Datum této skuteénosti ( J
T T S T N1

06 Posledni den Ihuty pro podani dafiového pfiznani [ ]
(I N [ L

07 Zanik dafové povinnosti ‘) ')

PRIZNANI
k dani z nabyti nemovitych véci
podle zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,
ve znéni pozdéjsich pfedpist
(dale jen ,zakonné opatieni)

1. oddil - iidaje o poplatnikovi - nabyvateli
( A. Fyzicka osoba*) J

08 Pfijmeni
[XI X 1 Xl x 1 X 1
09 Rodné pfijmeni

(IllllllllllllIlll]llllllllllllllllj

10 Jméno(-a) 11 Titul

(X 1 X 1 X 1 X 1 1 1 1 L 1 1 1 1 1 1 1 ) ( 1 1 L 1 L : | 1 1 1 1 1 1 L 1 1 ]
Adresa mista pobytu fyzické osoby

12 Obec 13 PSC

(X 1 X 1 X 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 | 1 1 1 1 1 1 1 1 J [ L 1 l 1 J
14 Ulice, ¢ast obce 15 Cislo popisné / &. orientaéni
( 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 J [ 1 1 1 I 1 1 1 J
16 Stat

17 Telefon 18 E-mail

| N NN N NN S JNY TN SN TN N 1N AN VS S | ) [ J

19 Osoba uvedena v . 08-11 je spoleénym zmocnéncem / zastupcem poplatniku pro ucely dafového fizeni pfi solidarni dafové povinnosti
dle § 30 zakonného opatfeni (napf. jeden z manzell, jde-li o pfevod ze spoleéného jméni manzell) .) .)

*) nehodici se Skrtnéte
255546 MFin 5546 - vzor &. 3

Vitvolen v prograrme FORM 61,00 - waw kastnesse.cx



Vymatek danového priznani k dani z nabyti nemovitych véci

Pfiloha €. 1 k pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci

1. oddil

Darové identifikaéni €islo z F. 02 nebo rodné ¢islo / identifikaéni €islo z . 03
(1I111I1|111I/I1I1I111l]

PRO PRIPADY NABYTi VLASTNICTVi K NEMOVITE VECI KUPNi SMLOUVOU,
SMENNOU SMLOUVOU, VZAJEMNYM DAROVANIM A PRI ZRUSENI
A VYPORADANI PODILOVEHO SPOLUVLASTNICTVi DOHODOU

VYPOCET DANE

Pro stanoveni zékladu dané z nabyti nemovitych véci je ve shora uvedenych pfipadech kromé sménné smlouvy tfeba porovnat
sjednanou cenu se srovnavaci dafovou hodnotou, kterou je

a) 75 % zjisténé ceny podle zakona upravujiciho ocefovani majetku nebo

b) 75 % smérné hodnoty, ktera vychazi z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachazi nemovita véc, ve srovnatelném
Easovém obdobi s tim, Ze se zohlediiuje druh, poloha, Gcel, stav, stafi, vybaveni a stavebné technické parametry nemovité
Véci.

V pfipadé nabyti nemovitych véci sménnou smlouvou pak pro stanoveni zakladu dané z nabyti nemovitych véci je tfeba
porovnat sjednanou cenu se srovnavaci dafiovou hodnotou, kterou je

a) 100 % zjisténé ceny podle zakona upravujiciho ocefiovani majetku nebo

b) 100 % smérné hodnoty, ktera vychazi z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachazi nemovita véc, ve srovnateiném
casovém obdobi s tim, Ze se zohlednuje druh, poloha, Ucel, stav, stafi, vybaveni a stavebné technické parametry nemovité
Véci.

Zvolte, zda chcete pro uréeni srovnavaci dafiové hodnoty pouzit
1. smérnou hodnotu, v tom pripadé v fadcich 1 az 4 (Tabulka &. 1) vy¢islete zalohu a vyplrite Gdaje Prilohy )

€. 2 dle druhu nemovitych véci, z nichz spravce dané vypocte smérnou hodnotu nemovité véci
a stanovi dan

2. zjisténou cenu, v tom pfipadé je povinnou prilohou pfiznani znalecky posudek o zjiSténé cené a v fadcich Cj o)
1 az 10 (Tabulka €. 2 a v pfipadé smény Tabulka €. 2a) vypogitate dal
V pripadé, ze pro urceni sr avaci danové hodnoty pouzijete u casti nemovitych véci smérnou hodnotu a u zbyvajici

casti nemovitych véci zjiSténou cenu, oznacte obé moznosti a vypliite prislusné tabulky.

Tabulka €. 1 — byla zvolena smérna hodnota pro uréeni srovnavaci dafiové hodnoty
' R

Vyplni v K&
Rédek
poplatnik finanéni ufad

1 | Sjednana cena i ;1,7,4,2,0,0,0

2 Osvobozeni podle ustanoveni § 7 a § 8 zakonného opatfeni
1 1 1 L 1 1 1 1 1

3 Sjednana cena sniZena o osvobozeni (f. 1 -F. 2)
1 1 11171412101010

4 Zaloha ve vysi 4 % sjednané ceny (4 % z f. 3)
zaokrouhlena na celé koruny nahoru

\ | S V| 1619161810

Vypoétenou zalohu zaplatte ve Ihaté pro podani pfiznani.

Vypliite Prilohy €. 2 pro jednotlivé pozemky a stavby a k pfiznani dolozte pisemnost potvrzujici nabyti viastnického
prava. V pripadé nemovitych véci evidovanych v katastru nemovitosti dolozte vyrozuméni o provedeném vkladu do katastru
nemovitosti.

Po vyplnéni piejdéte na lll. oddil - fadek 59 tiskopisu k pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci (str. 3).

*) oznaéte kfizkem

25 5547 MFin 5547 - vzor &. 3

Vytvolero v irograrme FORM 1160 - waw kasinesse.c2



Vymatek danového priznani k dani z nabyti nemovitych véci 95

Pfiloha €. 1 k pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci

1. oddil

Danové identifikaéni €islo z F. 02 nebo rodné ¢islo / identifikaéni €islo z . 03
(1I111|11111I/11I1I111I]

PRO PRIPADY NABYTi VLASTNICTVi K NEMOVITE VECI KUPNi SMLOUVOU,
SMENNOU SMLOUVOU, VZAJEMNYM DAROVANIM A PRI ZRUSENI
A VYPORADANI PODILOVEHO SPOLUVLASTNICTVi DOHODOU

VYPOCET DANE

Pro stanoveni zékladu dané z nabyti nemovitych véci je ve shora uvedenych pfipadech kromé sménné smlouvy tfeba porovnat
sjednanou cenu se srovnavaci dafovou hodnotou, kterou je

a) 75 % zjisténé ceny podle zakona upravujiciho ocenovani majetku nebo

b) 75 % smérné hodnoty, ktera vychazi z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachazi nemovita véc, ve srovnatelném
&asovém obdobi s tim, Ze se zohlediiuje druh, poloha, Gcel, stav, stafi, vybaveni a stavebné technické parametry nemovité
Véci.

V pfipadé nabyti nemovitych véci sménnou smlouvou pak pro stanoveni zakladu dané z nabyti nemovitych véci je tfeba
porovnat sjednanou cenu se srovnavaci dafiovou hodnotou, kterou je

a) 100 % zjisténé ceny podle zakona upravujiciho ocefiovani majetku nebo

b) 100 % smérné hodnoty, ktera vychazi z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachazi nemovita véc, ve srovnateiném
casovém obdobi s tim, Ze se zohlednuje druh, poloha, Ucel, stav, stafi, vybaveni a stavebné technické parametry nemovité
Véci.

Zvolte, zda chcete pro uréeni srovnavaci dafové hodnoty pouzit
1. smérnou hodnotu, v tom pripadé v radcich 1 az 4 (Tabulka ¢. 1) vycCislete zalohu a vypliite idaje Prilohy

€. 2 dle druhu nemovitych véci, z nichz spravce dané vypocte smérnou hodnotu nemovité véci
a stanovi dan

2. zjisténou cenu, v tom pfipadé je povinnou prilohou pfiznani znalecky posudek o zjiSténé cené a v fadcich
1 az 10 (Tabulka €. 2 a v pfipadé smény Tabulka ¢. 2a) vypogitate dal
V pripadé, ze pro urceni sr avaci danové hodnoty pouzijete u ¢asti nemovitych véci smérnou hodnotu a u zbyvajici

casti nemovitych véci zjisténou cenu, oznacte obé moznosti a vypliite prislusné tabulky.

Tabulka €. 1 - byla zvolena smérna hodnota pro uréeni srovnavaci dafiové hodnoty
1 Vyplni v K& )
Rédek

poplatnik finanéni ufad

1 | Sjednana cena s ;2,7,4,3,0,0,0

2 Osvobozeni podle ustanoveni § 7 a § 8 zakonného opatfeni
1 1 1 L 1 1 1 1 1

3 Sjednana cena sniZena o osvobozeni (. 1 - 7. 2)
1 12171413101010

4 Zaloha ve vysi 4 % sjednané ceny (4 % z f. 3)
zaokrouhlena na celé koruny nahoru

. Ll 111019171210

Vypoctenou zalohu zaplatte ve Ihaté pro podani pfiznani.

Vypliite Prilohy €. 2 pro jednotlivé pozemky a stavby a k pfiznani dolozte pisemnost potvrzujici nabyti viastnického
prava. V pripadé nemovitych véci evidovanych v katastru nemovitosti dolozte vyrozuméni o provedeném vkladu do katastru
nemovitosti.

Po vyplnéni piejdéte na lll. oddil — fadek 59 tiskopisu k pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci (str. 3).

*) oznadte kfizkem

25 5547 MFin 5547 - vzor &. 3

Vitvoeno v prograrme FORM 1400 - waw kasines e c2



96 Vymnatek danového priznani k dani z nemovitych véc

D Vynatek danového priznani k dani
Z nemovitych véc

Nez zacnete vypliiovat tiskopis, pfectéte si, prosim, pokyny.
Finan&nimu Gfadu pro

[Jihomoravsky kraj J
Uzemnimu pracovisti v, ve, pro
(Tiénové ]

101 Darové identifikaéni Eislo

[CIZI 1 1 1 1 1 1 1 1 1 )

Rodné ¢islo — s " ’
102 Fyzicka ( J otisk podaciho razitka finanéniho Gfadu
osoba') lllllxlllllllllllllll
Identifikaéni Eislo _—y . .
103 Pravnicka ) Pocet listi k dani z pozemku: D
osoba’) ) Pocet listi k dani ze staveb a jednotek:
104 Poplatnik provozuje zemédélskou vyrobu a chov ryb') D
Poget pfiloh k listim: C]
zkracené
fadné’) diléi')  dodate¢né’) dodatetné’) opravné') poxet pfiloh ostatnich: @
105 Danové priznani
106 Duvody pro podani dodateéného danového pfiznani
a) datum zjisténi davodu den masic rok b) popis divodu pro podani pfiznani
1 ] 1 l 1 1 1 ) [ J

106a Datum umrti poplatnika
~ vypifite, podavate-i dafové [ T T T
pliznéni za zemfelého

PRIZNANI
k dani z nemovitych véci na zdanovaci obdobi roku (2,0 1 7
podle zakona ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjSich pfedpist (dale jen ,,zakon*)

I. ODDIL - udaje o poplatnikovi dané

107 Pfijmeni

(x,x x X X X
1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 | 1 1 1 1 1 1 L 1 1 1 1 1 1 1 ]

108 Rodné pfijmeni

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 )

109 Jméno(-a) 110 Tituly
(xlxlxlxlxlxllllllllllj (1111111111111111}

111 Nazev pravnické osoby

112 Adresa mista pobytu fyzické osoby / sidla pravnické osoby:
a) obec b) PSC c) stat

R TS | T T

d) ¢ast obce / ulice e) Cislo popisné/orientacni
( 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 ) [ 1 1 1 1 1 / 1 1 1 1 }

113 Kontaktni udaje:
a) telefon b) e-mail c) identifikator datové schranky

( ) ( ) ( )
114 Cisla G&td u bank, spofitelnich a Gvérnich druzstev:

( )
( )

') oznacte kfizkem odpovidajici variantu

25 5450 MFin 5450 - vzor & 16

Vytolna v programs FORM Shds - Wi Kastnerse. et
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1ll. ODDIL - udaje k dani ze staveb a jednotek

301 Pfedmét dané ze staveb a jednotek @

Zdanitelné stavby:

H - budova obytného domu

| - ostatni budova tvofici pfislusenstvi k budové obytného domu

J ~ budova pro rodinnou rekreaci véetné budov rodinnych
domi vyuzivanych pro rodinnou rekreaci

K — budova pinici doplfikovou funkci k budové pro rodinnou rekreac
nebo k budové rodinného domu vyuzivaného pro rodinnou rekreaci

RC: 111111/1111

List islo:

Pocet piiloh k listu:

-

Zdanitelna ;ednolka jejiz pfevazujici ¢ast podlahové plochy je uZivana
i (byt)

Zdanitelné jednotky:
R - pro bydien

S -pro v prvovy , lesnim a vodnim
hosmdarslvi
T -pro i dopraveé,

nebo ostatni zemédélske vyvobé
U - pro ostatni druhy podnikani

L - garaz vy od budovy domu V - jako garaz
Zdanitelna savba uzivana pro Z - ostatni zdanitelna jednotka
M- i p! y , lesnim a vodnim hospodafstvi Nebytovy prostor ve zd. jednotce uzivany k podnikani
N - ikani i donra'vé
energetice nebo ostain zemédilské b 302 Datum zépisu vkladu préva Viastnického nebo datum ~_den _ mésic rok
O — catatni deufy: podnikhnt spinéni podminek pro nabyti viastnického prava
P~ ostaint adeniising stvba K nemovité védi vydrazené v drazbé (vyplite jen, pokud[ o 0 & B s g )
na tomto listu pfiznavate pfedmét dané v pozdéjim
terminu podie § 13a odst. 11 nebo odst. 12 zakona)
303 Nazev obce 304 Nazev alniho Gzemi 305 Kod Gzemi
[TI§NOV ][Tlénov ] [7 6,737 .9J
306 Zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky — v pfipadé pottu polozek pouzij!e pfllohu k listu — tiskopis 25 5535
a) Cislo popisné b) éislo c) stavba d) rok e) prévm f) vyméra zas! lochy g) p(avnl duvody h) posledm
nebo evidenéni jednotky na parcele ¢islo dokonéeni ztah 2zdanitelné slavby nebo
stavby locha zdanitelné na osvobozem osvobozeni
jednotky v m?

A e

RN W S N O IR O

ca v SO

! 1

1 11 | | FT S I - R

1 1

(230 (. J( )
S S | P
Lewa o Lo I )
s ) )

5§ T | T

.
) )(1 )
) I )
¥ ) )

307 Zastavéna plocha zdanitelnych staveb nebo podiahova plocha zdan. jednotek

celkem v m? — uvedte soucet vymér, a to i z pfiloh k tomuto listu

308 Ucel uziti zdanitelné stavby

nebo zdanitelné jednotky &i
souhmu zdanitelnych staveb
nebo zdah. jednotek, popis
zmén, davody k uplalnénl
naroku na -
[ 2 Méma ;i h
C.E Vypotet dané ze staveb a jednotek Poplatnik jedn. Finanéni ofad
20 Vyméra podlahové plochy zdaniteiné jednotky mt
9 | - vyplite pouze u zdanitelnych jednotek R a2 Z AN ..
Koeficient podie § 10 odst. 3 zakona
310 | vypliite pouze u zdanitelnych jednotek R az Z L 12,0
Zaklad dané ze staveb a jednotek — zas(avena plocha zdanitelné
311 |stavby H ai nebo up! locha jednotky R 60 m?
hli_se n: m? n: R R N P Y I ot
312 | Zakladni sazba dané podle § 11 odst. 1 zakona 2 K&m?
Lk
313 | Poget nadzemnich podiaZi dalSich - vypliite pouze u zdai. staveb H aZ P
R |
314 | 2vySeni zakiadni sazby za dalSi nadzemni podiazi P
podie § 11 odst. 2 zakona ~ vyplite pouze u zdan. staveb H az P e n R i
315 Koeficient podle § 11 odst. 3 a 4 zakona
- vyplite pouze u zdanitelnych staveb H az O a zd. jednotek R az Z |1 19 6
316 |Vysledna sazba dané (zaokrouhli se na 2 desetinna mista) 20 K&/m?
1 1
317 |Dai ze staveb a jednotek (zaokrouhli se na celé K& nahoru) 192 Ké
1 1 1 1 1 1 1
318 Podiah. plocha nebyt. prostoru k podnikéni v budové obyt. domu H, uprave-
na podlahova plocha nebyt. prostoru k podnikani ve zd. jednotce R, V, Z BE RS % OER m?
319 |Zvyseni dané podie § 1ja zakona (zaokrouhli se na celé K& nahoru) K
— vypliite pouze u zdanitelnych staveb H a zdan. jednotek R, Vnebo Z | | |\ | | |
220 Pomér vyméry podlahovych ploch podle § 9 odst. 2 zakona
(zaokrouhli se na 2 desetinna mista) RN
301 | V¥8e néroku na osvobozeni podie § 9 zékona Ke
(zaokrouhli se na 2 desetinna mista) I o o
222 Dan ze staveb a jednotek po pfipadném zvyseni 19 2| ke
le 11: zakona a po uplatnéni naroku na osvobozeni Y [ ) S [ T Lol |
y podil na Stavbé nebo :
zd. ;ednotce uvedte pouze, pokud pri 8) Chatel e ———
323 | gan podil na zdanitelné stavbé h
nebo zdamlelne jednotca b) jmenovatel g6 % &S
Dan ze staveb a ]adno(ok (v pﬂpadi pfiznani podllu na dani ze
324 stavby & a celé K& nahoru) , , , , , ,1,9,2| K¢
325 |Mistni koeficient podle § 12 zakona
L
Vysledna dan ze staveb a jednotek
| 326 | po Gpravé mistnim koeficientem podie § 12 zikona TRENEITREEY Ké )

Vytvoteno v programy FORM s - wwm kasinersm. c2
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1ll. ODDIL - udaje k dani ze staveb a jednotek

301 Pfedmét dané ze staveb a jednotek @

Zdanitelné stavby:

H - budova obytného domu

| - ostatni budova tvofici pfislusenstvi k budové obytného domu

J ~ budova pro rodinnou rekreaci véetné budov rodinnych
domU vyuzivanych pro rodinnou rekreaci

K — budova pinici dopliikovou funkci k budové pro rodinnou rekreac
nebo k budové rodinného domu vyuzivaného pro rodinnou rekreaci

L - garaz vy udovy domu

Zdanitelna slavba uzivana pro

p! y , lesnim a vodnim hospodafstvi

RC: 111111/1111

List islo:

Pocet priloh k listu:

-

Zdanitelné jednotky:
jednotka, jejiz pfevazujici cast p plochy je uZivana
R - pro bydleni (byt)
S -pro prvovy , lesnim a vodnim
hospodarstvi
T -pro i dopraveé,

nebo ostatni zemédélske vyvobé
U - pro ostatni druhy podnikani

V - jako garaz

Z - ostatni zdanitelna jednotka
Nebytovy prostor ve zd. jednotce uzivany k podnikani

)

N - donra'vé
energetice nebo ostain zemédilské s 302 Datum zépisu vkladu préva Viastnického nebo datum ~_den _ mésic rok
.~ owiaini druhy. podnikani spinéni podminek pro nabyt viastnického prava
P - ostatni zdanitelna stavba . :
k nemovité véci vydrazené v drazbé (vypliite jen, pokud ' D T D R 1
na tomto listu pfiznavate pfedmét dané v pozdéj§im
terminu podie § 13a odst. 11 nebo odst. 12 zakona)
303 Nazev obce 304 Nazev iho azemi 305 Kod Gzemi
[BRNO—KRALOVO POLE ) [KRALovo POLE ] [6 11484 ]
306 Zdanitelné stavby nebo zdaniteiné jednotky — v pfipadé pottu poloZek pouzijte pfilohu k listu — tiskopis 25 5535
a) Cislo popisné b) éislo c) stavba d) rok e) prévm f) vyméra zastavéné plochy g) pravnl duvody h) posledm
nebo evidenéni jednotky na parcele ¢islo dokonéeni ztah 2zdanitelné stavby nebo
stavby podlahova plocha zdaniteiné na osvobozem osvobozeni
jednotky v m*

L1 1 RN W N N O I L

1 1

T FT SO o -

1 1

(330 (., J)(
oo o] Lon o i v s
oo od Lo JI
( ) (

(.
J(l )
JG )
B,

J
) L

celkem v m? — uvedte soucet vymér, a to i z pfiloh k tomuto listu

307

plocha zdan. jednotek

308 Ucel uziti zdanitelné stavby

nebo zdanitelné jednotky &i
souhmu zdanitelnych staveb
nebo zdan. jednotek, popis
zmén, davody k uplalnénl
naroku na ~
( o 2 Méma 7 F R
(o5 4 Vypocet dané ze staveb a jednotek Poplatnik jedn. Finanéni ofad
20 Vyméra podlahové plochy zdaniteiné jednotky mt
9 |~ vyplite pouze u zdanitelnych jednotek R a2 Z AN ..
Koeficient podie § 10 odst. 3 zakona
310 | vypliite pouze u zdanitelnych jednotek R az Z il 12,0
Zaklad dané ze s(aveb a jednotek — zas(avena plocha zdanitelné
311 |stavby H az P ip locha jednotky R 60 m?
MMMM RN Y R R A et |
312 | Zakladni sazba dané podle § 11 odst. 1 zakona 2 K&m?
Lk
313 | Poget nadzemnich podiaZi dalSich - vypliite pouze u zdai. staveb H aZ P
R Y |
314 | ZvySeni zakiadni sazby za dalsi nadzemni podiazi P
podie § 11 odst. 2 zakona - vyplite pouze u zdai. staveb H az P % G i
315 Koeficient podle § 11 odst. 3 a 4 zakona
- vypliite pouze u zdanitelnych staveb H az O a zd. jednotek R az Z |3 L |5
316 |Vysledna sazba dané (zaokrouhli se na 2 desetinna mista) 00 Ke/m?
1 1
317 | Dan ze staveb a jednotek (zaokrouhli se na celé K& nahoru) 420 Ké
1 1 1 1 1 1 1
318 Podiah. plocha nebyt. prostoru k podnikéni v budové obyt. domu H, uprave-
na podlahova plocha nebyt. prostoru k podnikani ve zd. jednotce R, V, Z 6RO % OER m?
319 |Zvyseni dané podle § 11a zakona (zaokrouhli se na celé K& nahoru) Ke
— vyplite pouze u zdanitelnych staveb H a zdan. jednotek R, Vnebo Z | | |\ | | |
220 Pomér vyméry podiahovych ploch podle § 9 odst. 2 zakona
(zaokrouhli se na 2 desetinna mista) RN
301 | V¥8e néroku na osvobozeni podie § 9 zakona Ke
(zaokrouhli se na 2 desetinna mista) M I o
222 Dan ze staveb a jednotek po pfipadném zvyseni 42 0| ke
le 11a zakona a po uplatnéni naroku na osvobozeni IR N T T S B 1
y podil na stavbé nebo .
zd. ;ednotce uvedte pouze, pokud pfi &) Chatel T T e T Y
323 | gan podil na stavbs h
nebo Mamlelna jedno(ce b) jmenovatel R R
Darn ze staveb a ]udnotck (v pﬂpadi pfiznani podilu na dani ze
24 stavby & na celé KE nahoru) , |, , | ,4,2,0 ke
325 |Mistni koeficient podle § 12 zakona
e
Vysledna dan ze staveb a jednotek
| 326 | po Gpravé mistnim koeficientem podie § 12 zikona TRENETREEY Ke )

Vytvoteno v programy FORM st - wwm kasinersm. c2



Priloha €. 2 k daitlovému ptiznani k dani z prijm

E Priloha ¢. 2 k danovému priznani k dani
Z prijmu

s < Rodné ¢&islo: [I ]
PRILOHA ¢. 2
je souasti tiskopisu PRIZNANI k dani z pfijmu fyzickych osob
za zdariovaci obdobi 2016 - 25 5405 MFin 5405 vzor ¢. 23 (dale jen ,DAP*)

Castky uvedte v celych K&. Ciselné hodnoty poéitané v pribéhu vypoétu dafiové i jsou ve i

§ 146 zakona €. 280/2009 Sb., dafiovy Fad, ve znéni pozdéjsich pfedpis a jejich zaokrouhlenl se provadi s pfesnosti na dvé desetinna
mista. Postupné zaokrouhlovani ve dvou nebo vice stupnich je nepfipustné.

Vypocet dil¢ich zakladi dané z pfijmi z najmu (§ 9 zakona) a z ostatnich pfijmu (§ 10 zakona)

1. Vypocet diléiho zdkladu dané z pfijma z najmu (§ 9 zakona)
PFijmy plynouci ze zdroji na uzemi Ceské republiky a pfijmy ze zdroju v zahraniéi

[ Uplatfiuji vydaje procentem z piijmu (30 %)') I ] [Dosahl jsem pfijmi ze spoleéného jméni manzell') J
4 N
poplatnik finanéni ufad
201 Prijmy podle § 9 zékona celkem 85.200
201a PFijmy podle § 9 zékona pouze z ndjmu nemovitych véci (z f. 201) 85.200
202 Vydaje podle §9 zakona 98.524

203 Rozdil mezi pfijmy a vydaji (. 201 - . 202) nebo vysledek
hospodafeni pred zdanénim (zisk, ztrata) -13.324

204 Uhrn &astek podle § 5, § 23 zakona a ostatni Gpravy podle z4kona
2zvysujici rozdil mezi pfijmy a vydaji nebo vysledek hospodafeni o
pfed zdanénim (zisk, ztrata)

205 Uhm &astek podle § 5, § 23 zakona a ostatni Gpravy podle zakona
sniZujici rozdil mezi pfijmy a vydaji nebo vysledek hospodareni —
pFed zdanénim (zisk, ztrata)

206 Dilci zaklad dané, dafova ztrata z najmu podle § 9 zakona

L (F. 203 + F. 204 — F. 205) -13.324 J
Rezervy na zaCatku Rezervy na konci
zdanovaciho obdobi === | zdafiovaciho obdobi —
2. Vypocet diléiho zakladu dané z ostatnich pfijmu (§ 10 zakona)
PFijmy plynouci ze zdroji na izemi Ceské republiky a pfijmy plynouci ze zdroju v zahrani&i
i " “dai Rozdil 2 )
Druh pfijmG podle § 10 odst. 1 zadkona PFijmy Vydaje (5852 - e 55 Kod?)
1 2 3 4 5
1 —
2 -
3 —
4 —
Uhrn kladnych rozdili jednotlivych druhd pfijma S s -
. J
Cislo rozhodnuti
katastrainiho ufadu —
( poplatnik finanéni Gfad
207 Prijmy podle § 10 zakona —
208 Vydaje podle § 10 zakona (maximain& do vy3e pfijma) —
209 Dilci zaklad dané pfipadajici na ostatni pfijmy podle § 10 zakona
(F. 207 - . 208) - )

') Oznatte kfizkem odpovidajici variantu.

?) Pokud jste uplatnil vydaje procentem z pfijm (tyka se pouze zemédélské vyroby), uvedte ve sloupci 5 (kod) pismeno ,p“. Pokud pfijmy plynou z majetku, ktery
je ve spole&ném jméni manZeld, uvedte ve sloupci 5 (kéd) pismeno .s*. Pokud pFijmy plynou ze zdrojl v zahraniéi, uvedte ve sloupci 5 (kod) pismeno ,z°. Pokud
je v tabulce uveden bezuplatny pfijem a jedna se o nemovitou véc, uvedte ve sloupci 5 (kéd) pismeno ,n".

25 5405/P2 MFin 5405/P2 - vzor & 12



