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Abstrakt

Cilem diplomové prace je komplexni analyza a vyhodnoceni realnych nemovitosti z hlediska jejich
investic a financovani soucasné. Nejdfive je vymezen soucasny stav zkoumané problematiky dle
odborné literatury zamérujici se na problematiku investic, investovani do nemovitych védi,
financovani investic a ekonomické metody hodnoceni efektivnosti investic. Nasledné je stanoven
zkoumany problém, je provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi v méstské casti Brno-Kralovo
pole a jsou doporuceny vhodné bytové jednotky k investici. Dale je zpracovana problematika
financovani hypotecnim Uvérem a zvolené bytové jednotky jsou hodnoceny z hlediska efektivnosti
investic, zavérem je doporuceni vhodnosti investice. Pfinos pro teoretické a praktické vyuZziti

prinasi vyvojovy diagram zobrazujici komplexni proces posuzovani investic do nemovitych véci.
Abstract

The aim of the thesis is a comprehensive analysis and evaluation of real estates from the point of
view of their investments and financing at the same time. First, the current state of the researched
issue is defined according to the professional literature focusing on the issue of investments,
investing in real estate, investment financing and economic methods of evaluating the
effectiveness of investments. Subsequently, the investigated problem is defined, an analysis of the
real estate market in Brno-Kralovo pole district is carried out, and suitable housing units for
investment are recommended. Furthermore, the issue of financing with a mortgage loan is
processed and the selected housing units are evaluated in terms of investment effectiveness, the
conclusion is a recommendation of the suitability of the investment. Benefit for theoretical and
practical use is provided by a flow diagram showing the complex process of assessing investments

in real estate.
Klicova slova

Investice do nemovitych véci, financovani koupé nemovité véci cizimi zdroji, hypotecni Gvér,

analyza realitniho trhu, hodnoceni efektivnosti investic do nemovitych véci
Keywords

Investments in real estate, Financing the purchase of real estate with external sources, Mortgage

loan, Real estate market analysis, Evaluation of the effectiveness of investments in real estate
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1 UvoD

Diplomova prace je Ffazena do oboru Realitni inZenyrstvi, vramci tohoto oboru spada
problematika do oblasti Investic a financovani investic do nemovitych véci. Hlavnim vztahem
k tomuto studijnimu oboru je prolinani se realitniho trhu s trhem finan¢nim ve formé pfimych

investic do nemovitych véci a financovani téchto pfimych investic.

V navaznosti na turbulentni situaci na realitnim trhu béhem pandemie virového
onemocnéni Covid-19 nastala problémova situace. Problémovou situaci se rozumi
situace, kdy spolecné s rostouci inflaci rostou Urokové sazby pro poskytovani Gvért komercnimi
bankami, poptavka po nemovitych vécech se stava nizsi, nez je nabidka nemovitych véci na
realitnim trhu. Investofi jsou nuceni své investi¢ni rozhodovani pfizplsobit situaci na finan¢nim

trhu a trhu s nemovitymi vécmi.

Prvné je Ctenaf seznamen s problematikou investovani, investic do nemovitych
véci a pfimych investic do nemovitych véci. Dale je FeSena problematika financovani pfimych
nemovitych véci, hodnoceni efektivhosti investic a je wvysvétlen postup zvaZzovani

investice do nemovité véci.

Poté, na zakladé teoretického zazemi, je v diplomové praci provedena analyza realitniho
trhu v méstské casti Brno-Kralovo pole, jsou vybrany dvé vhodné investice do realnych nemovitych
véci, to vSe na zakladé doporuleni z analyzy realitniho trhu ve wvybrané lokalité.
Poté jsou analyzovany podminky financovani nemovitych véci cizimi zdroji, jsou modelovany dvé
situace. Prvni situaci se rozumi fixni Urokova sazba hypotecniho Uvéru po celou dobu drzby
investice. Druhou situaci je rozuméno refinancovani hypotecniho Uvéru po konci fixace urokové

sazby spolecné s predikci budouci Urokové sazby. Poté je kladen diraz na hodnoceni efektivnosti

zvolenych investic do nemovitych véci v lokalité méstské ¢asti Brno-Kralovo pole.

Zavérem je doporuceni  vhodnosti investice do nemovitych veéci
v méstské &asti Brno- Kralovo Pole z hlediska financovani a investic sou¢asné. Poté je pomoci

vyvojového diagramu vysvétlen komplexni proces hodnoceni investic v€etné financovani.
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2  SOUCASNY STAV

Z hlediska jiz publikované tuzemské i zahrani¢ni odborné literatury je vtéto casti
diplomové prace zpracovano souclasné teoretické vychodisko, které je podkladem pro

problematiku zkoumanou v této diplomové praci.

2.1 VYMEZENI OBLASTI INVESTIC

Zakladem finan¢ni gramotnosti je porozuméni pojmim spojenym s financnim planovanim
a zarazenim investic do finan¢niho planu, coz v knize Osobni finance fizeni financi pro kaZzdého
vysvétluje Petr Syrovy a Tomas Tyl. Tato tuzemska literatura je dostatecnym pokladem pro zakladni
a jiz drive zkoumanou problematiku finan¢niho planovani a zakladd investic. Dale OldFich Rejnus
vysvétluje v knize Financni trhy zasadni diferenci mezi redlnymi a finan¢nimi investicemi. V knize
Ekonomika investic od autorU Jany Korytarové, Jaroslava Fridricha a Bohumila Puchyre jsou
hodnoceny zakladni atributy investic. Tato Cast diplomové prace tedy tvofi teoretické zazemi

investic ve finan¢nim planu.

2.1.1 Financni planovani

Finan¢ni planovani je nezbytné nejen pro fyzické, ale také pravnické osoby. DuleZitost
finan¢niho planu je zjevna; napomaha k dosazeni cild pomoci finanénich pFijma. Princip finan¢niho
planovani je reprezentovan pyramidou, kde jeji zaklady predstavuji zajiSténi majetku a pfijmu
formou pojiSténi nebo zajisténi, coz pro danou osobu znamena maximalizaci bezpeci, pokud
nastane nenadala situace. Je doporuceno zabezpeceni pfijmu ve formé likvidni rezervy, ktera je
rovna Sesti mési¢nim prijmdm jednotlivce. Teprve poté, co ma reprezentativni pyramida silné
zaklady, nastava krok, pfi kterém by méla fyzicka nebo pravnicka osoba zvazovat sporeni nebo
investice. Financni plan udi, jak pracovat s financemi a jak spravné investovat nebo spofit, aby bylo

dosazeno finan¢nich a majetkovych cild (Syrovy a Tyl, 2020).
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Sporeni Investice

Zajisténi

Majetku : PHjmu

Obrdzek 1 Schéma financniho pldnu (Syrovy a Tyl, 2020)
2.1.2 Rozdil mezi investovanim a sporenim

Sporeni je forma bezpecného odloZeni financ¢nich prostfedkd do urcitych bankovnich
produktd, u kterych je pfedem definovan vynos ve formé trokd a délka trvani sporeni. Pod pojmem
spofeni je reprezentovano stavebni spofeni, spofici Uclty, terminované vklady, penzijni sporeni
a vkladni knizky. Sporenf je bezpecné diky pojisténi vkladd, ovsem nelze ocekavat velky vynos pfi

nizkém riziku (Syrovy a Tyl, 2020).

DalSi moZznosti ke spofeni je i investovani, které s sebou nese znacné riziko ve formé
nejistoty z obdrzeni ocekavaného vynosu zinvestice a navraceni investovanych financnich
prostfedkd, ale nabizi vynos, ktery je pro investory lakavy. Investor ma v nabidce nékolik
investi¢nich nastrojd, a to jsou: dluhopisy, akcie, podilové fondy, komodity a jiné. Otazkou je, jak
velkeé riziko je ochoten investor akceptovat a jaky oCekava vynos ze zvolené investice (Syrovy a Tyl,

2020).

2.1.3 Investovani

Aby jednotlivec mohl investovat, musi mit zdroje, které miZze do investovani vloZit. Lze
vyuzit jiz soucCasné zdroje, kterymi se rozumi finantni a nefinancni majetek, jimz jiz
disponuje, nebo budouci zdroje ve formé volnych financi, které jednotlivec uSetfi ze svého pfijmu

(Syrovy a Tyl, 2020).
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Dle zobrazeného obrazku ¢ 2 se investici rozumi vynaloZeni soucasnych financnich
prostredkll se zdmérem, Ze dojde ke zhodnoceni téchto obétovanych financnich
prostfedkd za urcitou dobu. Osoba provadéjici investici je ochotna pfijmout urcitou miru rizika,
kterou investice obnasi, a zaroven oCekava urcitou miru zhodnoceni. Z obrazku plyne, Ze principem
investovani je predpoklad, Ze hodnota budoucich financ¢nich prostfedk( prevySuje hodnotu
soucasnych financnich prostfedkd. Investor se dobrovolné vystavuje riziku ztraty financnich
prostredkd nebo budouci nizsi hodnoté vioZenych financ¢nich prostredkd (Oddéleni 3603 - retailové

financ¢ni sluZzby a ochrana spotfebitele, 2015).
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Zdroj: MF

Obrdzek 2 Princip investovdni (Oddéleni 3603 - retailové financni sluZby a ochrana spotfebitele, 2015)
2.1.4 Investor

Z hlediska trhu je investorem pravnicka nebo fyzicka osoba vykazujici Cinnost dle odstavce
2.1.3. Abychom zjistili investi¢ni profil investora, je nutné, aby osoba vyplnila investi¢ni dotaznik.
Dle  smérnice o trzich financnich instrumentl  je povinnosti  finan¢niho
zprostfedkovatele pfi investovani na kapitalovych trzich tento investi¢ni dotaznik s klientem
vyplnit. Vysledkem investi¢niho dotazniku je rizikovy profil klienta, na jehoz zakladé financni

zprostredkovatel doporuci vhodné investicni instrumenty (Syrovy a Tyl, 2020).

Kazdy investor je ochoten strpét odliSné riziko, likviditu a akceptovat odliSny
zisk. Na zakladé téchto tfi odliSnosti délime investory do tfi zakladnich kategorii. Tyto tfi kategorie
Ize dale délit, ale pro nazorné vysvétleni zde postaci tfi zakladni kategorie. Z kategorie investora

nasledné vyplyva i jeho investi¢ni strategie, kterou nasleduje pfi svém investovani (Kamila, 2022).
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Konzervativni investor

Konzervativnim investorem se rozumi fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera neni ochotna
akceptovat riziko. Dava prednost niZzSimu zisku, ale s jistotou jeho dosaZeni. Z nize zndzornéného

obrazku vyplyva, Ze tolerance rizika je velmi nizkd, ocekavany vynos taktéz (Kamila, 2022).

VyvdZeny investor

Vyvazeny investor je investorem, ktery své investice vyvaZzuje. Tim se rozumi diverzifikace
zvolenych investic mezi investice bezrizikové a investice s vy3Sim rizikem, z CehoZ plyne, Ze je
investor ochoten akceptovat urcitou miru rizika, ale stale preferuje i urcitou miru jistoty, kterou mu
zajistuji investice s nizkou mirou rizika. Obecné je dano, Ze 60 % investic z portfolia tvofi investice

bezrizikové, zbyla procenta jsou obsazena investicemi rizikovéjsimi (Kamila, 2022).

Dynamicky investor

Dynamicky investor je typem investora, ktery riziko akceptuje za Ucelem dosazeni vyssiho
zisku z investice a maximalizace zisku z investic. Je si védom moZné hrozby financni ztraty, ale je

ochoten tuto skutecnost pFijmout (Kamila, 2022).

Na nasledujicim obrazku jsou zobrazeny tfi zakladni typy investorU a jejich tolerance vici
riziku a oCekavanému vynosu z investice. Je zfejmé, Ze s rostoucim rizikem roste oCekavany vynos

investora (Kamila, 2022).

»
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O investor i
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Tolerance rizika EFEKTA

Obrdzek 3 Typy investor( (Kamila, 2022)
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2.1.5 Investicni planovani

Investor v prvni fazi zvaZzuje fadu otazek, na které potfebuje znat odpovédi pfed tim, nez
se pro investici rozhodne. Pokud se rozhodne investovat, zvazuje mnoho moZnosti a vybira tu
nejefektivnéjsi s prihlédnutim k volnym finanénim prostredkim. Také se rozhoduje, zda investici

provést ihned, nebo vyckavat (Polach a kol., 2012).

Kolik investovat?
ZDROIJE

Do ¢eho

investovat?
TRH FAKTORY

INVESTICE
(zakladni otazky)

Kde investovat?

V4 AN

Jak investovat? Kdy investovat?
STRATEGIE CAS

Obrdzek 4 Zakladni otdzky pri rozhodovani o investici [Vlastni zpracovdni dle Poldch a kol., 2012]

2.1.6 Motivace investora k investovani

Vynos i s ohledem na dariovou problematiku

Hlavni motivaci, proC investovat, je pro investora zhodnocovani volnych financnich
prostfedkd, tedy vynos plynouci z investice. S vynosem je spjata i dafiova problematika. Zakon
€. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni zakona &. 366/2022 Sb. a zakona €. 458/2022 Sb.
stanovuje, Ze objektem dani z pfijmu fyzickych osob jsou také prijmy z ndjmu nemovitych véci,
které investor obdrZi za celé zdarovaci obdobi. Dale je investor dle vySe zminéného zakona
povinen danit pfijmy z kapitdlového majetku. Z toho vyplyva, Ze ackoliv je vynos velice atraktivni,
investor musi pfi investovani zvazovat i dal3i povinnosti z investic plynouci, jako jsou nap¥. dané

z pfijmu.
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Ochrana finanénich prostredkii pred inflaci

S investici je Uzce spjat pojem inflace - penize v Case ztraci svou hodnotu, coZ je nasledkem
zmén cen. Investofi se snaZi chranit své financni prostfedky pred inflaci, a tak je pfi posuzovani
investice zajima mira inflace, ktera je zpracovavana Ceskym statistickym GFadem - ten ji statisticky

pocita dle indexu spotfebitelskych cen (Korytarova, Fridrich a Puchyf, 2001).

Cesky statisticky Ufad ur€uje index spotFebitelskych cen vzorcem nazyvanym LaspeyresQv

index. Tento index se vypocte nasledujicim vzorcem:

Zi% X Wgj
I o x 100
XiWsi (1)
(Cesky statisticky GFad, 2014)
25
20
15
10
5
0
1998 2004 2010 2016 2022

TRADINGECONOMICS.COM | CZECH STATISTICAL OFFICE

Obrdzek 5 Historicky vyvoj miry inflace v Ceské republice (Cesky statisticky ufad, 2023)

VySe uvedeny obrazek znazorfiuje graf s historickym vyvojem miry inflace v % dle dat
Ceského statistického Gfadu. Pokud je motivaci investora ochranit své finan¢ni prostfedky pred
inflaci, jeho investice musi prfekonat miru inflace, aby platilo tvrzeni, Ze investor chrani své finan¢ni

prostfedky pfed znehodnocenim.
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Financni nezavislost

Motivaci pro jednotlivce je zabezpecleni se dostatecnym majetkem na dobu v budoucnu,
kdy nebude moci nebo nebude chtit byt ekonomicky aktivni. Tento nabyty majetek ma byt
budoucim zdrojem financ¢nich prostfedkd na pokryti nakladd, které jedinci budou mit béhem svého
zbylého Zivota. Lidé si uvédomuiji, Ze nesmi spoléhat na zabezpeleni statem, a musi mit zajistény

generator pfijmu, aniZ by museli pracovat (Syrovy a Tyl, 2020).
2.1.7 Cetnost investovani

Jednordzové

Jednorazovym investovanim se rozumi vloZeni financnich prostfedkl do investice
najednou. Tento typ investovani se uplatriuje v pfipadé, kdy ma investor dostupné vétsi mnozstvi
volnych finan¢nich prostfedkd a vi, Ze tyto prostfedky nevyuzije jinym zplsobem. Jednordzovym

investovanim se rozumi napf. koupé véci nemovité (Vencl a Kudlacek, 2022).

Pravidelné

Pravidelné investovani je zaloZeno na Casto se opakujici frekvenci provadéni investice,
napf. v mésicnim intervalu. Pravidelné investovana ¢astka je zpravidla nizsi neZ investovana ¢astka
u jednorazovych investic. Investor tak postupné odkladd volné financni prostfedky, které se
zhodnocuji a umoZfuji mu dosahovani dlouhodobych cill. Reprezentantem pravidelného
investovani je investovani nizsich castek v radech tisicikorun mési¢né do podilovych fondl (Vencl

a Kudlacek, 2022).

Kombinace jednordzového a pravidelného investovdni

Dale je moZzné kombinovat jednorazové investice s dalSimi pravidelnymi investicemi; timto

si investor tvori své portfolio, které mdze nasledné diverzifikovat (Vencl a Kudlacek, 2022).
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Priizkum investovdni obéanti Ceské republiky

Dle dotaznikového Setfeni investi¢ni platformy Portu bylo zjiSténo, Ze 51 % obyvatelstva
Ceské republiky nema 74dné dosavadni zku3enosti s pfimym nebo nepfimym investovanim.
U zbylych 49 % obyvatel bylo prokazano, Ze z nich 57 % investuje v pravidelném intervalu, pficemz
prevazuji zeny (63 %) nad muzi (54 %). Dale 29 % investujicich kombinuje formu pravidelného

a jednorazového investovani. Zbyli investuji pouze jednorazoveé (Redakce, 2022).

Investovani ob&ant Ceské republiky

= Pravidelné investovani

» Jednordazova investice

51% = Kombinace pravidelné a

jednorazové investice

7,79% = Z4dné investice

14,21%

Graf 1 Investovani Cecht (Redakce, 2022)
2.1.8 Doba trvani investice

V ramci financniho planovani a planovani investice je nutné stanovit investi¢ni horizont,
diky kterému existuje plan na dosazeni cile. Castym cilem pro investora je zaji3téni se na penzi,
bydleni, studium potomk{. Vztah investicniho horizontu a rizika je Uzce spjat. V pfipadé, kdy
investujeme na del3i ¢asovy horizont, miZzeme uvaZzovat o rizikovéjsi investici a ¢asem riziko
sniZzujeme. Opacnou situaci je, Ze si nemuzeme dovolit pFilis riskovat, pokud investujeme na kratké

obdobi, protoze financni prostfedky v blizké dobé budeme potfebovat (Syrovy a Tyl, 2020).

Dle Syrového a Tyla je kratkodobou investici investice v horizontu 3 let. Pfi této
investici je nutné dbat na nizké riziko, protoze takto kratky investi¢ni horizont nedokaze
eliminovat nahlé a prudké zmény na trhu. V pfipadé dlouhodobé investice na 60 let v3ak Ize

akceptovat riziko s ohledem na vyssi oCekavany vynos (Syrovy a Tyl, 2020).
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2.1.9 Rozdéleni investovani z hlediska predmétu investice

Abychom mohli realizovat investici a ziskat oCekavany vynos, musime prvné nakoupit

aktiva. Investice Ize provadét jak do financnich aktiv, tak do aktiv realnych; rozdil je specifikovan

INVESTICE

nize (Rejnus, 2008).

REALNE FINANCNI

INVESTICE INVESTICE

PFimé Nakup NaI.(UIp Nakup Penézni Po§k¥tc°>vam Nakl:|p D.aI5| ?n.my

- e movitych . 1 uvérd a cennych finan¢nich
podnikani nemovitosti komodit vklady oy e . .
véci pujéek papirt investic

Obrdzek 6 Déleni investic [Vlastni zpracovdni dle dle Rejnus, 2008]

Investice do nemovitych véci jsou jednim z hlavnich investi¢nich aktiv, dalSimi jsou akcie
a dluhopisy. Investice do nemovitych v&ci znamenaji pro investora vlastnické pravo kdané
nemovité véci a jsou oznacovany za realna aktiva; opakem jsou jiz zminéné dluhopisy, které jsou

financnimi aktivy (Hoesli a Macgregor, 2013).

Financni investice

Financni investice je definovana jako nehmotné aktivum, z ¢ehoZ plyne, Ze investor
nevlastni Zadnou hmotnou véc. Jako finan¢ni aktivum Ize uvést dluhopisy, akcie, bankovni vklady,
dale financni majetek s vazbou na nemovitost jako nemovitostni fondy, nemovitostni dluhopisy
a crowdfunding, které se povaZzuji za nepfimé investice do nemovitych véci. Obecné plati, Ze realna
aktiva jsou méné likvidni nez financni aktiva. Financni aktiva mohou byt obchodovana na financnich
trzich. Investor zde uplatriuje nejvyznamnéjsi pravo, a to pravo na vynos dle podminek sjednanych

ve smlouvé, které mu vznika jako narok ze zapdj€eni volnych finanénich prostfedkd (CBA, 2023).

Redlna investice

Redlnd aktiva, jak jiz vyplyvd z ndzvu, maji hmotnou podobu. Redlnd aktiva zahrnuji
nemovité véci, jimz je tato diplomova prace vénovana, dale movité véci, jako jsou kovy, umélecké
pFfedméty, sbirky znamek a jind aktiva majici materialni podobu. Redlnou investici se tedy rozumi
investice do konkrétniho pfedmétu, napf. nemovité véci, jako jsou bytové jednotky, rodinné domy,

pozemky, atd. (CBA, 2023).
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2.1.10 Zakladni posouzeni investic z hlediska rizika, vynosu a likvidity

Investor musi pfi posuzovani investicniho zaméru zvazit, jaka rizika z investice plynou, zda
vynos odpovida riziku a popfipadé jaka likvidita je s danou investici spjata. Posuzovani vynosu
a rizika by mélo byt podstatné pro posuzovani vsech investicnich aktivit, ackoliv v praxi se pfiklada

vetsi pozornost vynosu (Hoesli a Macgregor, 2013).

Tato tfi kritéria mohou byt mérena a srovnana; existuji zakladni postupy a zplsoby méreni,
které jsou kliCové pro spravné investi¢ni rozhodnuti. Investor se svymi rozhodnutimi pohybuje
v investi¢nim trojuhelniku, kde zvazuje rGzné miry rizika, vynosu a likvidity (Oddéleni 3603 -

retailové financni sluzby a ochrana spotfebitele, 2015).

Vynos

tj. moznost dosahnout vyssiho zhodnoceni

likvidita riziko

tj. dostupnost prostredku tj. hrozba financni ztraty

Zdroj: MF

Obrdzek 7 Investicni trojuhelnik (Oddéleni 3603 - retailové financni sluZby a ochrana spotfebitele,
2015)

Riziko

PFi investicnim rozhodovani investor zvazuje, jaké riziko bude pfi daném investi¢nim
rozhodnuti podstupovat. Riziko pro investora pfedstavuje nebezpedi, Ze se oCekavané predikce
nenaplni a o investované penézni prostfedky pfijde, nebo se investice nezhodnoti dle ocekavani.
Existuje obecné uznavané hodnoceni rizika, které je znazornéno v mnoha bezpecnostnich
pyramidach. Pfesngji feCeno, s rostoucim rizikem se investice stava pro investora rizikovéjsi, je
nerizikové investice, Ize povaZzovat napf. statni pokladni¢ni poukazky. Za obecné nejrizikovéjsi Ize
z pohledu investora povaZovat opce a terminované kontrakty. Je nutné zddraznit fakt, Ze se jedna
pouze o obecné hodnoceni investic; pokud investor zvaZuje investici do konkrétni investice, je

nutné, aby ji posuzoval v ramci konkrétnich podminek (Heinz, 2023).
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Vynos

Vynos je hlavni motivaci, proc je investor ochoten investovat volné finan¢ni prostfedky.
Investor bere v potaz vSechny Cisté pfijmy, které z investice plynou za dobu drzby provedené
investice, taktéZ zohledriuje ochranu téchto financnich prostredkd pred mirou inflace (Korytarova,

Fridrich a Puchyr, 2001).
Likvidita
Schodisté likvidity danych investic zobrazuje schopnost prfeménit investorem zvolenou

investici na hotovost. V nejvyS3im podlaZzi jsou zobrazeny investice nejvice likvidni, s klesajicim

podlazim klesa likvidita jednotlivych investic (Korytarova, Fridrich a Puchyf, 2001).

K&, USD, EURO...

Bankovni vklady, zlato, pokladni¢ni
poukazky.

Depozitni poukazky, obligace a akcie kétované
na burze.

Na burze nekdtované: obligace, akcie, majetkové poukazky
investic¢nich fondd.

Akcie a dalSi cenné papiry omezené obchodovatelné.

Neprenosné akcie s uzavienou emisi, nepfenosné cenné papiry, nemovitosti,
umélecké predméty, financni spolutcast, podnikatelské projekty a aktivity.

Obrdzek 8 Schodisté likvidity investic (Korytdrovd, Fridrich a Puchyr, 2001)

PFi investi¢nim rozhodovani investor posuzuje tfi zakladni parametry investice, a to vynos,

riziko a likviditu. Obecnou presumpci je dano, Ze kazdy investor usiluje o maximalizaci vynosu pfi

v v

Rozhodnuti investora o volbé investi¢nich instrumentd ovliviiuje mnoho dalSich okolnosti.
Vyznamné jsou vék, psychologické aspekty a Casovy horizont investice. OvSem klicovi Cinitelé, kteFi

definuji postoj investora, jsou vynos, likvidita a riziko (Ibbotson a Brinson, 1987).
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2.2 INVESTOVANI DO NEMOVITYCH VECi

Po definovani zakladd finan¢niho planovani a pojeti investic se tato kapitola vénuje
vymezeni investic do nemovitych véci. Syrovy a Tyl se v knize Osobni finance fizeni financi pro
kaZdého vénuiji problematice pfimych a nepfimych investic do nemovitych véci; jsou zde definovany
vyhody a nevyhody jednotlivych typU investic obecné, nutno v3ak vzdy posoudit konkrétni investici
individualné. Dale jsou na Finex.cz vyjmenovany a popsany jednotlivé druhy nepfimych investic do
nemovitych véci. Tato kapitola slouZi pro vymezeni dvou typl investovani do nemovitych véci

a srovndani téchto investic.

Komparace pfimych a nepfimych investic do nemovitych véci

Investor ma p¥ivolbé investice do nemovitych véci na vybér z pfimé nebo nepfimé investice
do nemovité véci. V pfipadé investice do konkrétni nemovité véci investor provadi pfimou investici,
ke které potrebuje vstupni kapital v podobé stovek tisic K¢ az milion(; odménou je mu vynos
v podobé pfijmu z najemného a kapitalovy vynos ve formé zhodnoceni hodnoty nemovité véci,
navic se investor stava jejim vlastnikem. DalSi moZnosti investovani tohoto druhu jsou nepfimé
investice do nemovitych véci, mezi které spadaji investice do akcii z nemovitostniho sektoru,
podilovych fondl nebo investice do realitniho trustu, tzv. REITS. Nepfimé investice do nemovitych

ve&ci |ze provadét jednorazové, nebo pravidelné pfi nizsich castkach (Syrovy a Tyl, 2020).

Pro srovnani jednotlivych investic slouzi nize zobrazena tabulka, ktera porovnava zakladni

indikatory jednotlivych investic.

Tabulka 1 Komparace pfimych a nepfimych investic do nemovitych véci (Vencl a Kudldcek, 2014)

Porovnani pfimych a nepfimych investic do nemovitosti

Fyzické nemovitosti
(pfimé investovani)

Fondy

Dluhopisy

Potfebny minimalni
kapital

Stovky tisic K&

Od nékolika set K¢

Od desitek tisic K¢

Navratnost

10 a vice let

Od 3 let

Pfedem dohodnuta

Ro¢ni zhodnoceni

Okolo 5 a vice %

3-5%

Nejb&n&ji 3-8 %

Likvidita

Slaba - radové mésice

Dobra - dny / tydny

Nulova - pfedem dana

Ochrana pred inflaci

Ano

Nékteré ano

Ne
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2.2.2 Neprimé investice do nemovitych véci

Nepfimé investice do nemovitych véci nevyzaduji velky pocatecni kapital - tak jak tomu je

i u pfimych investic.

REITs

Real Estate Investment Trust je akciova spolecnost, jejimz zamérem je investovat financ¢ni
prostfedky ziskané od investord do nemovitych véci. Akcie REIT nemaji fixni dobu drzby. REIT je
kotovana na burze; mira zadluZeni akciové spolecnosti je stanovena na maximalnich 55 %.
Dlvodem vzniku REIT je umoZnéni investovat do nemovitych véci jiz s malym kapitalem; hlavni
motivaci bylo také spojeni kapitdlového trhu s trhem realitniho primyslu. Hlavnimi investicemi
téchto akciovych spolecnosti jsou nemovité véci typu nakupni centra, kancelafské budovy,
nemocnice nebo hotely - tyto nemovité véci jsou nasledné pronajimany. Minimalné 90 % zisku

z akciové spolecnosti je ihned vyplaceno akcionarim formou dividend (Heinz, 2023).

Nemovitostni fond

Investor se podili na investicich do nemovitosti nepfimo, za coz je mu vyplacena dividenda,
ktera je rovna podilu na pFijmu z ndjmu téchto nemovitych véci. Vyhodou této formy investice je
diverzifikace rizika, jelikoZ investor investuje do vice projekt( najednou. Likvidita je v Fadu jednoho

tydne aZz maximalné mésice (Heinz, 2023).

Dluhopisy

Investici do nemovitostnich dluhopisti se rozumi, Ze investor zapUj¢i své financni
prostfedky dluznikovi. Dluznik je emitentem dluhopisu, které investor ziska odménou za zapUjcené
finan¢ni prostfedky. Jmenovita hodnota dluhopisu je rovna vysi dluhu emitenta, emitent dluhopisu
se zavazuje véfiteli vyplacet pfedem stanoveny pevny urok s urcitou frekvenci vyplaty, tj. kupon.
Vyplata kuponu je stanovena bud mésicné, nebo ro¢né, popf. 4x za rok. Véfitel pfedem zna dobu
splatnosti, ktera je uvadéna vétSinou v letech, z ¢ehoZ plyne, Ze tato investice neni likvidni

a investor ma své financni prostfedky uzamknuty na pfedem znadmou dobu (Heinz, 2023).

Je nutné odliSit pojmy nemovitostni dluhopis a dluhopis. Investice do nemovitostniho
dluhopisu pro investora predstavuje investici do konkrétniho investi¢niho projektu. MdzZe se jednat
napf. o developerskou vystavbu bytovych jednotek nebo Fadovych domd, taktéZ o rekonstrukci
nemovitych véci a jejich nasledny odprodej se ziskem. Investor se tedy vzdava svych volnych
financnich prostredkd, které zapUjcuje emitentovi dluhopisu na urcitou dobu, a o¢ekava plnéni dle

smluvnich podminek v¢. kuponu. Emitent tyto volné finan¢ni prostfedky zuZitkuje jakoZto
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financovani zamysleného investi¢niho projektu. Obecné dluhopisy predstavuji pro investora

investici do napf. firemnich dluhopis(, které korporat vyuzije pro podnikani (Vencl a Kudlace, 2022).

Crowdfunding

Crowdfundingem se rozumi investovani velkého davu investord do urcitych predem
zndmych projektd. V komparaci s nemovitostnimi dluhopisy nebo nemovitostnimi fondy nabizi

crowdfunding pomérné velké zhodnoceni, coZ spolecné s timto nese i znacné riziko (Heinz, 2023).

2.3 PRIME INVESTICE DO NEMOVITYCH VECIi

Jiz v pfedeslé kapitole byl definovan rozdil mezi investicemi pfimymi a nepfimymi do
nemovitych véci. Pro spravné porozuméni pfimym investicim do nemovitych véci jsou zde dle
legislativy prvné vymezeny pojmy spjaté s nemovitymi vécmi, taktéz jsou vyjmenovany jednotlivé
nemovité véci, do kterych investor jakoZto fyzicka osoba nejcastéji investuje. Dale jsou hodnoceny
zakladni atributy pfimych investic do nemovitych véci, je rozebrana podstata mikroekonomie pro
realitni trh dle Kamila Fuchse a Pavla Tuleja v knize Zdklady ekonomie. Jana Korytarova spolecné
s dalSimi autory vyzdvihuje obecné zakonitosti trzniho mechanismu platné taktéz pro trh
s nemovitymi vécmi v knize Ekonomika investic. Petr Ort v knize Analyza realitniho trhu definuje
zakladni chovani Ucastnik( trh a Martin Lux v Bydleni - véc verejnd definuje zakladni Ucastniky na
trhu s nemovitymi vécmi. V knize Realitni prdvo. Nemovitosti v realitni praxi autofi Syrucek,

Sabotinov a spol. vyzdvihuiji prolinani realitniho trhu s trhem finan&nim.

2.3.1 Nemovita véc a nemovitost

v

PFed rokem 2014 bylo vzakoné & 40/1964 Sb., oblansky zakonik, vymezeno, Ze:

~Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem” (Zakon €. 40/1964 Sb.).

Od 1.1. 2014 vstoupil v ucinnost ob&ansky zakonik, ktery plvodni termin nemovitost

nahradil pojmem nemovita véc. Nemovitou véci se dle zakona ¢. 89/2012 Sb. rozumi:

~Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urlenim, jakoZ
i vécnd prava k nim a prdva, kterd za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc

nemovitd” (Zakon ¢. 89/2012 Sb.).

Obcansky zakonik €. 89/2012 Sb. dale stanovuje, Ze soucasti pozemku jsou stavby. Stavby

tedy nadale existuji, ovSem staly se soucasti pozemku, coZ v praxi znamena, Ze vlastnik pozemku
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jeivlastnikem stavby. Tato zasada je oznaovana pojmem Superficies solo cedit (Zdkon ¢. 89/2012

Sb.).

Vzhledem k spravnosti terminologie je v této diplomové praci uZivan termin nemovita véc.

2.3.2 Druhy nemovitych véci
Pro potfeby diplomové prace jsou feSeny pouze bytové jednotky.

Bytovd jednotka

PFi koupi bytové jednotky je nutné z pohledu investora brat na zfetel, zda se jedna
o bytovou jednotku dle zakona €. 72/1994 Sb., Zakon o vlastnictvi bytl, nebo o bytovou jednotku

dle zadkona . 89/2012 Sb., obansky zakonik, nebo o druZstevni byt.

Jestlize bytova jednotka vznikla pfed datem 31. 12. 2013, jedna se o bytovou jednotku
upravenou dle zadkona o vlastnictvi bytl. V pripadé, Ze je vznik bytové jednotky datovan po roce
2014, se tedy mluvi o bytové jednotce dle obanského zakoniku. Tyto informace jsou ziskatelné

z nahlédnuti do listu vlastnictvi, ktery si investor obstarava v rozhodovaci fazi.

Bytovou jednotkou se dle § 2 odstavce b zdkona €. 72/1994 Sb., Zakon o vlastnictvi bytq,
rozumi ,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny
k bydleni”. Dale je potfeba k této bytové jednotce specifikovat spoluvlastnicky podil na spolecnych

Castech domu, ktery neni soulasti bytové jednotky dle této definice.

§119 zakona ¢. 89/2012 Sb. definuje bytovou jednotku nasledujicim zplsobem: ,Jednotka
zahrnuje byt jako prostorové oddélenou Cdst domu a podil na spoleCnych Cdstech nemovité veéci
vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd.” Z definice je patrné, Ze bytova jednotka

dle ob&anského zakoniku jiz zahrnuje podil na spolecnych ¢astech domu.

Ke koupi jsou taktéz na realitnim trhu nabizeny druzstevni byty, které se od vySe zminénych
bytovych jednotek znacné lisi. Bytové druZstvo je pravnickd osoba upravena zakonem . 90/2012
Sb., Zakon o obchodnich korporacich, které je umoZnéno podnikat. Clenim bytového druZstva je
zajisténa potfeba bydleni. Clenem bytového druZstva se stava jakakoliv pravnicka &i fyzicka osoba,
ktera spIni podminky pro pfijeti dané stanovami. Je tedy zfejmé, Ze pokud investor zvaZzuje koupi
druzstevniho bytu, nekupuje si vlastnictvi bytové jednotky, ale ve skuteCnosti se stava clenem
bytového druzstva a pouze mu vznika narok na uzavieni najemni smlouvy dle zakona o obchodnich

korporacich druzstevniho bytu, a to na dobu neur¢itou.
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2.3.3 Evidence nemovitych véci

Evidence nemovitych véci je zajiSténa vefejnym seznamem, tedy katastrem nemovitosti.
Vefejnym seznamem se rozumi vefejna evidence véci, které jsou za vefejny seznam prohlaseny
zakonem ¢. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik. Dle zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon), jsou evidovany nemovité véci, které v pfipadé pfimé investice do nemovité véci

pro investora predstavuji vlastnictvi nemovité véci, které investor nabyva.

2.3.4 Posouzeni ryst pfimych investic
Likvidita

Pokud investor investuje do nemovitych véci, Ize tvrdit, Ze voli investici pomérné malo
likvidni. Je posuzovana likvidita trzni, ktera je dana délkou trvani prodeje nemovitych véci a zménou
prodejni ceny béhem prodeje nemovité véci. Samotny prodej nemovité véci vyZaduje znacnou
trpélivost; obecné plati, Ze délka prodeje je nékolik mésicl, v extrémnich pfipadech i let. Pro
prehled likvidity nemovitych véci je z dat Sreality.cz vytvofen prehled délky trvani aktivnich

inzeratl. Data zobrazuji prdmérnou délku inzerce ve zvolenych lokalitach v Fadd dnd. Prdmérnou

délkou inzerce se rozumi doba, kdy byl inzerat v aktivni nabidce. VySe uvedend data jsou platna

k 26. 12. 2022.
Doba trvani inzerce ve vybranych méstech Ceské
republiky
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mbyty mrodinné domy stavebni pozemky  m chaty a chalupy

Graf 2 Délka trvani aktivni inzerce ve vybranych méstech Ceské republiky [Viastni zpracovdni
Seznam.cz, 2023]
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Za predpokladu, Ze primérny pocet dnl v mésici je 30, Cini primérnad doba inzerce

vybranych typ nemovitych véci v téchto vybranych lokalitach:

Tabulka 2 Primérnd doba inzerce v mésicich v 10ti nejlidnatéjsich méstech Ceské republiky [Viastni
zpracovdni Seznam.cz, 2023]

Byty Rodinné domy |Stavebni Chaty a chalupy
pozemky
Primérnd doba |[2,4 3,15 3,3 2,24
inzerce v mésicich
*

*Pramérna doba inzerce v mésicich = prlmérna doba inzerce (aritmeticky primér)/30

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze délka inzerce vybranych typ( nemovitosti se nachazi v délce
mésicl, nikoliv dnl. Tento vysledek Ize interpretovat jako obecné nizkou likviditu nemovitych véci

v komparaci s ostatnimi aktivy.

Vynos

PFiinvestici do nemovité véci Ize ocekavat kapitalové zhodnoceni, nikoliv ztratu, coz vyplyva
z dat Ceského statistického GFadu. Graf potvrzuje, Ze vyvoj trznich cen nemovitych véci méa rostouci
trend, nikoliv klesajici. Dale pokud investor zamysli investi¢ni nemovitou véc pronajimat, oCekava
se pfijem z pronajmu, pokud nemovita véc neni zatizena hypotecnim Uvérem, jehoZz mésicni
splatka neni pokryta najemnym nebo pokud naklady s nemovitou véci nelze pokryt pfijmy

Z nemovité véci.

Indexy cen nemovitosti - 1zemni srovnani
Rok vahového schématu 2010, bazicky index (pramér 2010=100)
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ils Ceskdrepublika iy Hlavni mésto Praha

Obrdzek 9 Indexy cen nemovitych véci (Cesky statisticky tfad, 2023)
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Riziko

Aclkoliv nemovité véci svou podstatou hmotné véci pfedstavuji pro investory nizka rizika,
existuji i vtomto pfipadé rizika s investici spojenda. PFi pfimé investici do nemovité véci investor
oCekava pravidelny pfijem z prondjmu této investice. Je nutné ovSem pocitat s neobsazenosti
nemovité véci, ktera se odviji od typu nemovitosti, délky trvani ndjemni smlouvy a od spolehlivosti
najemnika platit ndjemné. Taktéz investice vyZaduje znacné naklady na opravy, provoz a Udrzbu.
V pfipadé nemovitych véci jsou rizika nizka, pokud se jedna o komparaci investic do véci nemovité

s jinymi investicemi (Syrovy a Tyl, 2020).

PFimé investice do nemovitych véci lze znazornit do investicniho prostfedi investora

nasledné:

likvidita

bezpeci vynos

Obrdzek 10 Investicni prostredi investora pri pfimém investovdni do nemovitych véci [Vlastni
zpracovdni]

Ze zobrazeného obrazce vyplyva, Ze investované financni prostfedky v pfipadé investice do

nemovitych véci jsou v bezpedi, vynos je dobry. Je ovSem patrné, Ze likvidita je velmi nizka.
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V knize Foundations of Real Estate Financial Modelling autor Roger Staiger tvrdi, Ze se
z finan¢niho hlediska nemovité véci posuzuji stejné jako odliSna aktiva. Je potfebné je kvantifikovat
jakoZto rozdéleni pravdépodobnosti, jez reflektuje u nemovitych véci charakteristiky vynosové

a charakteristiky rizikové (Staiger, 2015).

Real estate

8

. (=)

Obrdzek 11 Posuzovdni nemovitych véci (Staiger, 2015)

E(r)

2.3.5 Mikroekonomickeé charakteristiky nemovitych véci

Existence fady specifik nemovitych véci se promita do cenotvorby na realitnim trhu.

Prvnim specifikem nemovitych véci je jejich znacné vysoka pofizovaci cena za predpokladu,
Ze investor pofizuje nemovitou véc jako Uhrn. Nakladnost nemovitych véci je spjata s posouzenim
ekonomické situace investora, ktery feSi financovani koupé bud pomoci vlastnich financnich
zdrojd, nebo je nucen si zajistit financovani externimi zdroji v kombinaci s vlastnimi finan¢nimi
zdroji, pokud je to pro investora z ekonomického hlediska pFipustné. S pofizovaci cenou taktéz

souvisi transakZni naklady, které jsou spojeny s pfevodem vlastnictvi nemovité véci.

Druhym specifikem nemovitych véci je jejich imobilita - spjatost staveb s pozemkem
zajiStuje nehybnost nemovitych véci, z cehoz plyne, Ze misto umisténi nemovité véci v lokalité je

dadlezitym faktorem pfi posuzovani investice a mistni trh ma vliv na poptavku po nemovité véci.

Tretim specifikem nemovitych véci jsou jejich odliSné vlastnosti, napf. stafi, pFislusenstvi,
ucel a jiné. Tyto odliSnosti investor pfi posuzovani investice zohledfuje. Z toho vyplyva, Ze kazda

nemovita véc je odliSna svymi vlastnostmi, coz ji ¢ini zcela originalni a nereprodukovatelnou.

Ctvrtym specifikem nemovité véci je jeji dlouhodoba Zivotnost vFadech desetileti.
Nemovité véci jsou vlastnény po nékolik generaci, jejich zivotnost je vétSinou spjata s dlouhodobou
investici. Komplikaci pfi investici je neznalost presnych budoucich pFijm0 z investice a také nakladd

spojenych s investici, protoZe je dokaZzeme pouze odhadnout, nikoliv pfesné stanovit.
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Patym specifikem nemovité véci je jeji okoli, které nelze ovlivnit pravé diky tomu, Ze je
nemovitost nepremistitelnd. Okoli ma vliv na atraktivitu nemovité véci, externality z okoli mohou
mit nejen kladny efekt, ale také zaporny. PFi investici do nemovité véci je nutné posuzovat i okoli

a brat zfetel na jeho budouci vyvoj (Babic, 2001).

Pro shrnuti - zakladem jsou pozemky jakoZto nemovité véci. Pozemky jsou omezené svou
nabidkou, nelze je reprodukovat a jsou determinovany svou lokaci. Dale je nutné zminit, Ze
Zivotnost pozemku neni omezena, nelze je technicky opotfebit. Na pozemcich jsou stavény stavby,

které jiz podléhaji technickému, moralnimu a ekonomickému opotrebeni (Ort, 2019).

2.3.6 Diilezitost mikroekonomie pro trh s nemovitymi vécmi

Mikroekonomie jakozto ekonomicka véda je principialni a zcela vychozi obor pro
podstatnou reflexi chovani Gcastnikl na trhu svécmi nemovitymi. Je esencidlni porozumét
pocinani jednotlivych subjektd na tomto trhu, vymezit spojitost a antecedence, které trzni cenu

nemovitych véci formuiji.

Cenotvorba na realitnim trhu

Trh s nemovitymi vécmi je nedokonalym, komplikovanym trznim systémem, a to diky
determinantdm nemovitych véci. TrZzni mechanismus je nekonecnym procesem vzajemného
pUsobeni tvorby poptavky a nabidky po nemovitych vécech, coZz ma impakt na cenotvorbu na
realitnim trhu. TrZni cena je vyslednou aktudlni podobou trzniho prostfedi, protoze reflektuje

vysledny vztah poptavky po nemovité véci a jeji nabidky (Fuchs a Tuleja, 2003).

Obecné zakonitosti ekonomie jsou platné i pro trh s nemovitymi vécmi. Plati, Ze stavba je
spjata s pozemkem, tudiZz cena zahrnuje nejen cenu stavby, ale také cenu pozemku. Aby byla
nabizena nemovita véc prodejna na trhu nemovitych véci, je nezbytné, aby se vzajemné dohodli
prodavajici s kupujicim a kupujici mél vili poZadovanou kupni cenu uhradit oplatkou za nabyti
uZitku z dané nemovité véci. Trzni cena je tedy i odrazem uZitné hodnoty nemovité véci diky

trznimu mechanismu (Korytarova, Fridrich a Puchyr, 2001).

Pro trh s nemovitostmi jsou platna obecna pravidla jako pro jiné trhy. Strana poptavky je
predstavovana zajemci o nemovitou véci, tedy budoucimi vlastniky, ktefi si zajiStuji viastni potfebu
bydleni, nebo investuji do nemovitych véci; mlzZe se také jednat o spekulaci. Strana nabidky je
v tomto pfipadé tvofena objemem nabizenych nemovitych véci, které prodavajici umistuji na tento

realitni trh za Ucelem jejich prodeje (Ort, 2019).
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Na realitnim trhu je velké mnozZzstvi Ucastnik(, ktefi se podili na objemu nabidky a poptavky
nemovitych véci na jednotlivych segmentech nemovitostniho trhu. Volny vstup na realitni trh
umoZnuje Ucastnikiim libovolnou Ucast, kterd je oviem omezena znalosti informaci o nemovitych
vécech. Znacna asymetrie zpUsobuje omezenou znalost informaci, kde je zfejmé, Ze strana
kupujicich ma nizsi povédomi o nemovité véci nez strana nabizejicich. Vybér nemovité véci

k prodeji nebo prondjmu je ze strany poptavajicich isté otazkou preferenci (Ort, 2019).

PFfedmétem smény mohou byt vSechny nemovité véci, které jsou obchodovatelné, tedy
existuje poptavka po téchto nemovitych vécech ve vybrané lokalité. Nejb&Zznéji se sménuiji bytoveé
jednotky, rodinné domy, kancelare, rekreacni objekty. Mezi méné obchodovatelné objekty patfi

primyslové objekty, ubytovaci zafizeni, hotely, zamky, administrativni objekty (Babic, 2001).

Participanti na realitnim trhu

Na realitnim trhu se setkavaji Ucastnici za Ucelem smény nemovitych véci, financovani

nemovitych véci cizimi zdroji a taktéz podnikanim v tomto oboru.

Domdcnosti

Domacnosti se rozumi jednotlivci nebo skupina jednotlivcd, ktefi vstupuji na realitni trh
jakoZto kupuijici za ucelem koupé& nemovité véci pro vlastni potfebu, nebo prodavajici s cilem
nemovitou véc prodat. Také mohou nabizet nemovitou véc k pronajmu, nebo pUsobit v roli
poptavky po nemovité véci k ndjmu. Domacnosti jakoZto béZni Ucastnici nedisponuji dostatecnymi
znalostmi realitniho trhu a neznalost informaci vede k potfebé vyhledani odborné pomoci ze

strany realitnich zprostfedkovateld nebo realitnich kancelafi (Lux, 2002).

Realitni zprostredkovatelé

Zprostiedkovatelska Cinnost je v ceském pravnim systému upravena zakonem ¢. 39/2020
Sb., o realitnim zprostfedkovani a o zméné souvisejicich zdkonl (zdkon o realitnim
zprostredkovani). Realitni zprostfedkovatel je odbornik, jehoZ napini podnikani je zprostfedkovani
realitni smlouvy. Zavazuje se prodavajicimu umozZznit uzavieni realitni smlouvy s budoucim
kupujicim. Ulohou realitniho zprostFedkovatele je spravné stanovit prodejni cenu, Fadné provést
marketing nabizené nemovité véci a provadét prohlidky nemovité véci se zajemci o danou
inzerovanou nemovitou véc, obstarani stavebné technické dokumentace a zprostfedkovani
pravnich sluzeb. Tento odbornik musi mit dostate¢né vzdélani a znalosti, aby neposkodil Zddnou
ze stran obchodniho styku. Po splnéni podminek zprostfedkovatelské smlouvy nalezi realitnimu
zprostfedkovateli odména vpfedem stanovené castce nebo procentualni wvySi dle

dohody ve zprostfedkovatelské smlouveé (Zdkon €. 39/2020 Sb.).
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Investofri

Investory na realitnim trhu jsou fyzické osoby nebo pravnické osoby vystupujici za GCelem
nakupu nemovité véci s vidinou zhodnoceni financnich prostfedkd nebo prondjmu ze strany
poptavky, dale ze strany nabidky jako developefi prodavajici nové bytové jednotky nebo rodinné
domy. Vstup investord na realitni trh byl umoZnén rozvolnénim ze strany stétu, kdy bylo zruseno
regulované najemné a taktéz stat nezajistoval dostatecnou nabidku novych byt pro poptavku.
Investi¢ni rozhodnuti investor( je mnohdy spjato se situaci na realitnim a hypotecnim trhu, kdy
investor posuzuje mnoZzstvi potfebného kapitalu a urokové sazby tak, aby byl investi¢ni zamér

profitabilni (Lux, 2002).

Stat

Stat je taktéz participantem na realitnim trhu, vykonava dohled a evidenci nad trhem
s nemovitostmi pomoci Ceského Gfadu zemé&méficského a katastralniho, ktery eviduje listiny
a provadi zmény prav k nemovitym vécem; tento Ufad také informuje verejnost o nemovitych
vécech. Cilem statu je trh s nemovitostmi modifikovat a ovliviiovat, odstrafiovat negativni dopady

a zabezpedit vefejnou potfebu - vefejné statky, socidlni bydleni (Lux, 2002).

Dale stat ovliviuje trh prostfednictvim dafového systému. Pfi prodeji, pronajmu nebo
koupi nemovité véci se Ucastnici vyporadavaji s dafiovymi dopady. V pfipadé nemovitych véci se
jedna se o dané z nemovitych véci a dafn z nabyti nemovitych véci (jiz zruSenou). Dfive se mezi
majetkové dané fadily i dan darovaci a dan dédicka, které byly zruSeny k 1.1. 2014. V ramci
dlchodovych dani je FfeSena problematika dané z prijmu fyzickych i pravnickych osob (Syrucek

a kol., 2020).

Souvislost mezi trhem s nemovitymi vécmi a finanénim trhem

Vztah realitniho a finan¢niho trhu se prolina diky financnim institucim - komercnim
bankam, které mohou mit impakt na vyvoj trznich cen nemovitych véci. Nepfimo umérny je vztah,
kdy kvali vysokym Urokovym sazbam klesd poptavka po nemovitych vécech. Se sniZujicimi se
urokovymi sazbami roste zajem o hypotecni Uvéry a lidé maji o koupi nemovitych véci vyssi zajem.
Dal$im prinosem propojeni trhu s nemovitymi vécmi a financniho trhu jsou rlizné mozné zptsoby
financovani koupé nemovitych véci. V pfipadé, Ze investor zvaZuje financovani koupé nemovité véci

pomoci cizich zdrojU, banky nabizi finan¢ni produkty, které mu investici umozni.
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Financni instituce

Finanéni instituce jsou spolecnosti, jejichZ ¢innost reguluje Ceska narodni banka. Mezi tyto
financni instituce patfi komercni banky a nebankovni spofitelni instituce, pojiStovny a leasingové
spolecnosti. Tyto podnikatelské subjekty se trhu Ucastni v pfipadé nutnosti financovani koupé

nemovité véci cizimi zdroji (Syrucek a kol., 2020).

2.4 POSOUZENIi PRIMYCH INVESTIC DO NEMOVITYCH VECI

O zakladni Uvaze o tvorbé Uspor, které nasledné investor mize proménit v investice, se
pojednava v tuzemské literature Zdklady ekonomie od autor( Jany Korytarové, Jindficha Sadlika
a Ludmily Schusterové. Hodnocenim efektivnosti pfimych investic se také v tuzemské literatufe
v knize Ekonomika investic zabyva Jana Korytarova, Jaroslav Fridrich a Puchyf Bohumil. Nasledné
Polach, Drabek, Merkova, Polach, J. jr. v knize RedIné a financni investice déli metody hodnoceni
efektivnosti investic na statické a dynamické a k dané metodé pfifazuji jednotlivé ukazatele
financni efektivnosti investic, které zde i vysvétluji. V zahrani¢nf literatufe se danou problematikou
zabyvaji v knize Property Investment Principles and Practise of Portfolio management Martin Hoesli
a Bryan D. MacGregor. O této problematice také pojednava v kapitole 25 kniha The Appraisal of Real
Estate, kterd reSi Discounted Cash Flow Analysis and Investment Analysis. Dale se problematikou
zabyva Roger Staiger v knize Foundations of Real Estate Financial Modelling. Jitka Vesela v knize
Investovdni na kapitdlovych trzich FeSi problematiku rizik pfimych investic do nemovitych véci. Pro
Ucely teoretického zakladu byl zvolen tuzemsky vyklad autord Korytarové, Fridricha a Puchyre

z knihy Ekonomie Investic.

2.4.1 Hodnoceni efektivnosti pfimych investic do nemovitych véci

Investor se pfi pfimé investici do nemovité véci stava jejim vlastnikem. Jestlize se jedna
0 investi¢ni nemovitou véc, pfedpoklada se, Ze investor bude nemovitou véc pronajimat za mésicni
najemné, které bude jeho pravidelnym pfijmem, pakliZe se jedna o nemovitou véc, ktera umoznuje
pronajimani a je k témto Gceldm urcena. Pokud danou investi¢ni nemovitou véc bude drzet po
néjakou dobu, za tuto dobu drzby je predikovano, Ze dojde k jejimu zhodnoceni tim, Ze naroste jeji
trzni hodnota, a tudiz nasledny prodej bude realizovan za vyssi cenu, neZ byla prvotni trzni cena.
Bude se tedy realizovat nejen pravidelny pfijem z ndjmu, ale také kapitalovy vynos. Tento prijem
a kapitalovy vynos jsou hlavni motivaci investora, pro¢ by mél do realnych nemovitych véci

investovat (Syrovy a Tyl, 2020).
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Vypoctem celkové navratnosti je ovéfovana kladna navratnost investi¢niho zaméru.

(vynos z investice — investicni naklady) )
x 100 (Vesela, 2011)

celkovanavratnost (%) = investicni naklady
(2)

Tvorba uspor a investovdni
Investor disponuje urcitym pfijmem, ktery Ize rozloZit na spotfebu a Uspory.

Y=Cc+S5$
3)
U této rovnice plati, Ze Y reprezentuje disponibilni ddichod, C spotfebu a S Gspory. Uspory
se definuji jako objem dichodu, ktery nebyl vyuZit ke spotfebé. Aby investor mohl investovat, musi
uspofrit z disponibilniho pfijmu, a tudiz omezit spotfebu. J. M. Keynes uvadi, Ze s rlstem
disponibilniho pfijmu domacnosti rostou také Uspory, coZz znamena, Ze pokud vzroste pfijem,

investor muzZe vice investovat.

Tendence k Usporam nebo investicim se odviji od vyse Urokové miry, ktera je investorim
nabizena. Srostouci Urokovou mirou roste snaha investor(l spofit. V pfipadé investovani ma
investor potfebu vice investovat, paklize klesd Urokova mira. Tendence investovat se odviji od

oCekavaného vynosu, ktery ma investice generovat (Korytarova, Sadlik a Schusterova, 1995).

JestliZze investor disponuje dostate¢nym objemem Uspor, zvaZuje investice. Dulezitym
ukazatelem je pro investora ocekavany vynos. Ten je definovan jako vynos za dobu Zivotnosti
investice. V pfipadé nemovitych véci se pojednava o oCekavaném prijmu z pronajmu a kapitalovém

zhodnoceni. Dale je nutné zvazeni rizika a likvidity dané investice (Valach a kol., 2010).

PFi investovani je dUleZitym ukazatelem cas. Finan¢ni rozhodovani upfednostriuje finanéni
prostfedky ihned, pokud by jejich hodnota méla byt v budoucnu stejna, protoze investor bude
radéji financni prostrfedky investovat a timto ziska zhodnoceni ve formé vynost nebo Urokd
z investice. Jedna se o racionalni investovani, protoZe investor chrani své finan¢ni prostfedky pfed

znehodnocenim vici inflaci (Korytarova, Fridrich a Puchyr, 2001).

V ekonomice je z3akladnim rozdilem durok. Investor, ktery své financni prostfedky
nezhodnocuje, pfichazi o Urok implicitng, at je jakykoliv. TaktéZ musi investor zvaZovat realnou
urokovou miru, protoZe nominalni Grokova mira nezohledfuje miru inflace. Ta je uréena Ceskym

statistickym Ufadem na zakladé ukazatele CPI, jak bylo jiZ zminéno v kapitole 2.1.6.
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Redlna Urokova mira se vypocte nasledujicim vzorcem:

in—im

= 1+in (4)

Ir zde reprezentuje realnou Urokovou miru, in= nominalni drokova mira a i - miru inflace

(Korytarova, Fridrich a Puchy¥, 2001).

Finanéni matematika pro investicni hodnoceni

Pro exaktni posuzovani investic do nemovitych véci je apriori nutna znalost financ¢ni

matematiky.

PFi potfebé urcit soucasnou hodnotu je nezbytné znat budouci penézni pfijmy plynouci
z investice. Pokud vime, Ze se jedna o budouci pFijmy, je nutné zohlednit faktor ¢asu a tyto pFijmy

diskontovat na soucasnou hodnotu. Plati nasleduijici:

PV = f (FV,i,n)

V pfipadg, Ze se jednotlivé penéZni pFijmy lisi, uplatfiuje se vzorec:

PV — z FVi
1+7r)
(6)
Paklize budouci penézni toky pFedstavuji stale stejnou hodnotu a jsou

oCekavany na nekonelné dlouhou dobu, uplatriuje se nasledujici vzorec perpetui, tj. konzoly:

FVi Fv
PV = z 1 +r) T
(7)

Existuji pripady, kdy se hodnota ocekdvanych pfijmd navysSuje konstantné o hodnotu
g, ale je stale predstavovana nekonecnou délkou trvani; pro tento pfipad se uplatiuje

modifikovany vzorec nazvany GordonQv vzorec:

FV

PV = -
t—g (8)

JelikoZ zndme budouci hodnoty penézZnich tok(l a potfebujeme je prevést na soucasnou
hodnotu, musime provést tzv. diskontovani. Diskontovani bere v potaz plsobeni ¢asu na jednotlivé
budouci penézni toky. Pro diskontovani je nezbytna znalost diskontni sazby, ktera reprezentuje
vynosnost daného investicniho zaméru. Diskontni sazba je sazbou, kterd obsahuje dvé stéZejni
problematiky - riziko souvisejici s investici a také ¢asovou hodnotu penéz. VySe diskontni sazby je

klicova pro investi¢ni rozhodovani (Fotr a Soucek, 2011).
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Investor dba na spravné urceni diskontni sazby, Ize ji urcit realnou Urokovou sazbou
komercnich bank nebo alternativné drokovou sazbou dluhopisu, které emituje stat. Existuji dalsi
zpUsoby stanoveni diskontni sazby, ale tyto dva zpUsoby jsou nejcastéjsi (Korytarova, Fridrich

a Puchyft, 2001).

2.4.2 Ekonomické metody hodnoceni efektivnosti investic

Existuji dvé zakladni kategorie metod hodnoceni efektivnosti investic. Prvni kategorie
nezohledfuje faktor Casu, jsou to metody statické. Opakem jsou metody dynamické, které jsou

e s

exaktnéjsi, jelikoZ berou v Uvahu faktor €asu (Polach a kol., 2012).
2.4.3 Metody statické

Rentabilita

Rentabilita indikuje navratnost investovaného vkladu do investice za rok. Tento ukazatel je
uvadén v procentech, nezohledruje faktor casu.

ROI = ﬂ x 100

IN 9)

Ziskem se rozumi vynos za rok plynouci z investice a IN reprezentuji investi¢ni naklady v K¢.

PFi komparaci vice investic voli investor investici s vySSi rentabilitou (Korytarova, Fridrich a Puchyfr,

2001).

Prostd doba ndvratnosti

Prosta doba navratnosti (Payback Method) je urena doba v letech, za které se investice
navrati oproti investovanym nakladdm. Tento indikator nezohledriuje faktor ¢asu.

_IN

DN = —
CF (10)
DN je chapana jako doba navratnosti, IN reprezentuji investované naklady a CF pfedstavuje
primérny cash flow za rok v K¢. JelikoZ tento indikator nezohledriuje faktor ¢asu, nemél by byt bran

za stézejni pfi rozhodovani o investici (Korytarova, Fridrich a Puchyf, 2001).

Pro spravné dosazeni vysledku je nutné jednotlivé pfijmy diskontovat, tedy zohlednit faktor
casu pfi posuzovaniinvestice. Z toho vyplyva, Ze uziti metod dynamickych je pfi posuzovani investic
akuratnéjsi a vice vyzadované investorem, protoze timto je dosazeno presnosti posouzeni investic

(Korytarova, Fridrich a Puchy¥, 2001).
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2.4.4 Metody dynamické — indikatory ekonomické vykonosti investic

Cistd souéasnd hodnota

Cistd soucasna hodnota (Net Present Value) slouZi pro hodnoceni pfimych investic do
nemovitych véci i v dlouhodobém investi¢nim horizontu. ProtoZe se jedna o dlouhodobé investice,
je nutné budouci pfijmy plynouci zinvestice v nasledujicich letech prepocist na soucasnou
hodnotu. Pro pfepoditani na soucasnou hodnotu bude uZito diskontovani (Appraisal Institute,

2013).

Abychom investici mohli oznacit za efektivni, je zapotfebi, aby investi¢ni naklady byly nizsi

nez vynos plynouci z investice diskontovany na sou¢asnou hodnotu.
Cista soucasna hodnota se vypocte dle uvedeného vzorce:

Spocitat soucasnou hodnotu

= Vi
PV:ZW
- (11)

kde PV reprezentuje soucasna hodnota, Vi jsou budouci Cisté pFijmy za jednotlivé roky v K¢,

i je pocet let od 1 do n, r pfedstavuje diskontni sazbu (€asova hodnota penéz) v %/100.

1. Od soucasné hodnoty odecist investi¢ni naklady
NPV = PV —IN

(12)

kde NPV znamena cista soucasna hodnota vKC¢ a IN jsou investi¢ni naklady v K¢, PV

reprezentuje jiz dfive kalkulovanou soucasnou hodnotu v K¢.

PFirozhodovani o investici investor schvaluje vSechny investice, kde NPV je vy$Sinez 0 nebo
NPV je rovna nule. Jestlize NPV je nizsi neZ nula, jsou investi¢ni naklady vy3si nez budouci pFijmy
plynouci z této investice, a tudiz investor investici zamita. JestliZze se investor rozhoduje mezi vice

investicemi, voli tu, kterd vykazuje vy3si hodnotu NPV (Korytarova, Fridrich a Puchyf, 2001).
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Obr. & 1 —Grafické zndzornéni Cisté soucasné hodnoty (Korytdrovd, Fridrich a Puchyf, 2001)
Index rentability

Index rentability (Profitability index) uvadi, jaky je pomér investi¢nich naklad a soucasné

hodnoty, tedy jaké zhodnoceni budou mit investované naklady.

Tento ukazatel je kalkulovan nasledujicim zplsobem:

n Vi
=11 +r)i PV

Pr= IN IN

(13)

Pl je index rentability v K¢, IN udavaji investicni ndklady v K¢ a PV je soucasna hodnota v KZ.

Aby investor ucinil rozhodnuti, musi srovnat vysledky jednotlivych uvazovanych investic.
Pokud je index rentability vySSi nez jedna, z vysledku plyne, Ze diskontované penézni pfijmy jsou
vySSi neZ investi¢ni naklady. V tomto pfipadé je investor investici naklonén. Pokud porovnava dvé
investice, voli tu, ktera vykazuje vyssi index rentability. V pfipadé&, Ze je index rentability roven
jedné, investor posuzuje jiné ukazatele, jelikoZ je investice indiferentni. Pokud je index rentability

nizsi neZ jedna, investice by méla byt investorem zamitnuta (Korytarova, Fridrich a Puchyf, 2001).

Vnitfni vynosové procento

Vnitfni vynosové procento (Internal Rate of Return) je ukazatel, ktery respektuje faktor casu

a fadi se mezi dynamické ukazatele. Jeho vysledkem je vynos za dané hodnocené obdobi uvedeny
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v procentech. Zamérem tohoto indikatoru je nalezeni diskontni sazby, kde je sou€asna hodnota

investi¢nich ndklad( odpovidajici sou¢asné hodnoté ocekavanych vynosu.

(14)
Je nutno naleznout vnitfni vynosové procento s diskontni sazbou takovou, kde se Cista
soucasna hodnota rovna nule, dle linearni interpolace:

NPV +

IRR =11+ oy 1+ NPV <

*x (r2—r1)=0

+ NPV

~ Qdhad IRR
cestou lineérni interpolace

>

25
:—:' Diskontni sazbeo
|
|
|
|
|

Obrdzek 12 Grafické zndzornéni linedrni interpolace vnitfniho vynosového procenta (Korytdrovd,
Fridrich a Puchyr, 2001)

PFi rozhodovani o volbé investice dava investor pfednost investici, ktera vykazuje vyssi
vnitfni vynosové procento (Korytarova, Fridrich a Puchy¥, 2001).
Zohlednéni rizika pFi pfimé investici do nemovité véci

V Ceské republice jsou v&ci nemovité oblibenou investici diky fyzické podobé, kterd
investoriim dava pocitu bezpeci a velmi nizkého rizika. | pfimé investice do nemovitych véci's sebou
ovsem nesou znacna rizika. Prvnim rizikem pro investora, pokud zvaZuje pfimou investici do
nemovité véci, je to, Ze v prvotni fazi Spatné provéri, kdo je vlastnikem nemovité véci a jaké jsou

zavazky vlastnika nebo jaka vécna bfemena s nemovitou véci souvisi. Druhym rizikem jsou
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komplikace s pronajmem.V prvnifadé, pokud investor kupuje nemovitou véc za Gicelem pronajmu,
oCekava pfijem z najmu, musi védeét, jaka je pravdépodobnost, Ze nemovitou véc bude schopen na
trhu s nemovitymi vécmi pronajmout. Poté, pokud se rozhoduje, jaké osob& nemovitou véc
pronajme, je nezbytné, aby nemovitou véc pronajal osobg, u které se neocekava, ze neuhradi
najemné nebo se opozdi s jeho platbou. Je dobré mit, pokud mozno, realitniho zprostfedkovatele,
ktery obstara zpracovani kvalitni najemni smlouvy, ve které budou oSetfena vSechna rizika
s prondjmem spojend. Navic se mUlZe stat, Ze nemovitd véc bude po néjakou dobu
nepronajata. Je dobré s timto rizikem pocitat, a pokud mozno minimalizovat délku neobsazenosti
casovou souhrou mezi pfedanim najemni nemovité véci byvalému a budoucimu najemci. Investor
musi také pocitat s rizikem (paklize kupuje nemovitou véc na hypotecni Uvér), Zze mlze nastat
obdobi, kdy bude muset splatky hypotecniho Uvéru pokryvat zvlastnich zdrojd, nikoliv
z ndjemného. V pfipadé investice do nemovité véci musi byt investor obezndmen s trznim rizikem,
které znamena, Ze nemovita véc nebude likvidni na trhu tak, jak vlastnik ocekava. Ddvodem mUze
byt bud vysoka poZadovana prodejni cena nebo vlastnosti nemovité véci, které nebudou prilis
atraktivni pro stranu poptavajicich. Velky vliv maji také urokové sazby u komercnich bank, jelikoZz
investi¢ni nemovité véci jsou taktéz kupovany cizimi zdroji. DalSim rizikem je technické riziko, které
pfedstavuje hrozbu Spatného technického stavu nemovité véci. Investor musi v pfipadé pfimé
investice do nemovité véci provérit technicky stav; pokud tak neucini, v podstaté neni obeznamen
s tim, jakou nemovitou véc pro svou investici kupuje. DUleZity impakt na investice maji také

legislativni opatrenti, v pfipadé zmén vyse dani nebo zmény v Uzemnich planech (Veseld, 2011).

2.5 FINANCOVANIi PRIMYCH INVESTIC DO NEMOVITYCH VECI

Financovani nemovitych véci je spjato s velkym pocatecnim nakladem. Paklize investor
jakozto fyzicka osoba neni schopen investici samofinancovat vlastnimi finan¢nimi zdroji, musi
zvazit mozné financovani cizimi zdroji. V knize Realitni prdvo. Nemovitosti v praxi pojednava
Ing. Olga Ortova Seflova o problematice financovani nemovitych véci (v kapitole 40). NejdFive jsou
feSeny moznosti financovani nemovitych véci, je pojednano o subjektech poskytujicich Gvéry,
uvérovém procesu. V ramci hypotecniho trhu je feSen schvalovaci proces hypotecniho Uvéru, je
vysvétlen princip hypotecniho trhu, je zde také zminéno ocefiovani nemovitych véci v ramci
hypotecniho Uvéru. Poté je vymezen trh se stavebnim spofenim a je komparovan strhem
hypotecnim. Takto zpracované teoretické vychodisko je podkladem pro zpracovani zkoumané

problematiky v této diplomové praci.
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2.5.1 Financovani vlastnimi zdroji

Samofinancovanim se rozumi financovani pomoci vlastnich financnich zdroju fyzické
osoby, které vytvofila tvorbou Uspor a vlastnich rezerv. Samofinancovanim se také rozumi
financovani z prijm0, které fyzickd osoba ziskava ze zavislé cinnosti nebo podnikani, z pronajmu
movitych ¢i nemovitych véci, at uz pravidelnym, i pfileZitostnym pronajmem ¢i podnajmem, dale
také ze zdrojd, které fyzickd osoba nabyla vdédickém Fizeni nebo darem. Benefitem
samofinancovani je pro investora skutecnost, Ze neni zavazan zadnym dalSim subjektim
s povinnosti splacet dluh véetné urokl. Nevyhodou samofinancovani je ovsem fakt, Ze jakmile

investor vlozi volné financni prostfedky do investice, pfichazi o alternativni moznost investovani

(Pavel, 2019).

2.5.2 Financovani s pomoci ciziho kapitalu

V pripadé, Ze investor nema dostatek vlastnich financnich prostredkl pro samofinancovani
investice, hleda na finan¢nim trhu moznosti financovani svého investicniho zaméru cizimi zdroji.
V tomto pripadé, pokud je nucen zvolit financovani cizimi zdroji, musi byt srozumeén se zavazkem

splacet dluh véFiteli véetné urokd, které z dluhu plynou.

Uvérové financovdni nemovitych véci

Uvérové financovani nemovitych véci je v Ceské republice nej¢ast&ji pFedstavovano
bankovnimi Gvéry. Banky jakoZto akciové spolecnosti se profiluji do dvou skupin, a to na banky

specializované a banky univerzalni (Syrucek a kol., 2020).

Funkce Ceské narodni banky je Fizena zdkonem ¢&. 6/1993 Sb., Zakon Ceské narodni rady
o Ceské narodni bance. Komer¢nimi bankami se dle zakona ¢ 21/1992 Sb., Z&kon o bankach,

s s

rozumi akciové spole¢nosti sidlici v Ceské republice, majici ud&lenou bankovni licenci
a vykonavajici ¢innost v souladu s udélenou bankovni licenci. Aby akciové spolecnosti byla udélena
bankovni licence, musi splnit zakonem stanovena kritéria; o udéleni bankovni licence rozhoduje
Ceska narodni banka. Hlavni ¢innosti komer&nich bank jsou Gv&rové obchody, které predstavuiji

dle objemu nejvétsi skupinu obchodl a generuji komerénim bankam nejvétsi objem vynosa.
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NiZe uvedeny graf znazorfiuje velké banky v Ceské republice, jejichZ bilan¢ni suma je nad

150 mld. K& (CBA, 2023).

Bilan¢ni suma za rok 2021 v mld. K¢
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Graf 3 Nejvétsi komercni banky dle bilancni sumy v roce 2021 v Ceské republice (Skalkovd, 2000)

Byla zkoumdna zdvislost poctu vkladld vlastnického prava do katastru

nemovitosti na primeérnych Urokovych sazbach novych hypotecnich Gvérd komercnich bank.

Vztah mezi poétem vkladd do CUZK a prdmé&rnymi
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Graf 4 Vztah mezi poctem vkladi do CUZK a tirokovou sazbou novych hypotecnich uvér(i [Vlastni
zpracovdni]
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Ze zkoumanych dat vyplynulo, Ze s klesajici Urokovou sazbou maiji osoby vétsi motivaci
investovat do nemovitych véci. Déale byla sledovana primérnd rocni Urokovd sazba

v letech 2006 az 2020 a bylo zjisténo, Ze primérna dlouhodoba Urokova sazba je 2,2 %.

Urokova sazba ve sledovanych letech
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Graf 5 Historicky vyvoj priimérnych trokovych sazeb novych hypotecnich uvérd [Vlastni zpracovdni dle
Swiss Life Hypoindex, 2023]

Nebankovni finanéni instituce

Jedna se o pravnické osoby, které jsou poskytovatelem spotrebitelskych Uvért dle zakona
€. 257/2016 Sb., o spotfebitelském Gvéru. O splnéni podminek a udéleni opravnéni poskytovat
spotFebitelské Gvéry rozhoduje centraini banka. Uvéry od t&chto spole¢nosti jsou velmi ¢asto
poskytovany za velmi nevyhodné podminky, jako jsou napF. vysoky Urok a kratka doba splatnosti

(Pavel, 2019).

Leasingové financovdni

Leasing je prondjem movitého a nemovitého majetku, ktery zavazuje najemce platit
pronajimateli za uZivani aktiva ndjemné na pfedem sjednanou dobu. Vlastnikem aktiva je
pronajimatel. Mezi leasingovou spolecnosti a najemcem je uzaviena leasingova smlouva, ve které
jsou definované podminky splaceni a splatkovy kalenda¥, prfedani a provoz predmétu a podminky
pfedcasného zruSeni smlouvy. Mezi zakladni druhy leasingu patfi leasing financni,
operativni a zpétny leasing. Leasingové spolenosti nepodléhaji Zadnému kontrolnimu systému,
tudiz pfesny pocet téchto spoleCnosti neni znam. Na ceském trhu jsou dlouhodobé znamy

UniCreadit Leasing CZ, a.s., CSOB Leasing, a.s., Erste Leasing, a.s. (Syrucek a kol., 2020).
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Finanéni leasing

Jedna se o pronajem predmétu leasingové smlouvy za urcité najemné po predem
definovanou dobu, po jejimz uplynuti pfechazi vlastnickd prava na najemce. Mohou byt
pronajimany véci movité i nemovité dlouhodobého charakteru; jedna se o predméty

spotfebni a investi¢ni (Syrucek a kol., 2020).

Operativni leasing

Operativni leasing je definovan tak, Ze najemce uziva predmét leasingové smlouvy na dobu
stanovenou Vv leasingové smlouvé; po ukonceni leasingové smlouvy zUstava predmeét leasingové
smlouvy ve vlastnictvi pronajimatele. Pronajimatel je po celou dobu prondjmu vlastnikem
pFfedmétu pronajmu. Operativni leasing byva trojiho charakteru dle délky trvani, a to kratkodoby,
stfednédoby a dlouhodoby. Pronajimatel je povinen provadét béZzné opravy a udrZovat stav

nemovité véci, odpovida za zavady nemovité véci a je jejim pojistnikem (Syrucek a kol., 2020).

Zpétny leasing

PFfedmétem zpétného leasingu neboli nepfimého financniho leasingu jsou predevsSim
investi¢ni nemovité véci, jako jsou napfiklad dlouhodobé pronajmy primyslovych budov. Vlastnik
nemovité véci odproda leasingové spolecnosti nemovitou véc, kterou si poté pronajme za najemné
a splaci dle splatkového kalendare. Po skonceni leasingové smlouvy se opét stava vlastnikem
nemovité véci plvodni vliastnik. Zpétny leasing je vyuZivan, pokud je potfeba ziskat potfebnou
hotovost. Mezi leasingové spolecnosti, které nabizi zpétny leasing, se Ffadi NOVA leasing, a.s.,

a UNlleasing, a.s.. (Syrucek a kol., 2020).

Zavérem lze Fici, Ze leasingové financovani nemovitych véci v Ceské republice neni natolik
oblibené a Zadané, a to kv(li legislativnim Upravam, které zahrnuji dlouhodobé dariové odpisovani
nemovité véci a také dvoji dan z pfevodu nemovité véci pfi nepfimém financnim leasingu. Obecné
plati, Ze se v Ceské republice tento typ financovani uplatfiuje na priimyslové objekty a obchodni

prostory (Syrucek a kol., 2020).

Pro pfehled moZnosti financovani je vnize umisténé tabulce znazornéna vhodnost
jednotlivych moZnosti financovani koup& nemovité véci cizimi zdroji dle Seflové. Z této tabulky

vyplyva, Ze nejvhodné&jsi financovani koup& nemovité véci cizimi zdroji jsou v Ceské republice

hypotecni Uvéry nebo Uvéry ze stavebniho spofeni.
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Tabulka 3 Vhodnost jednotlivych typ0 Gvérl pro financovani nemovitych véci — (Syrucek a kol.,

2020)
Typ Gvéru Vhodnost / nevhodnost Hodnoceni parametru
z hlediska vyuZiti pro
financovani nemovitosti
Kontokorentniuvér | = - Vysoké uroky; nevhodny typ

Uvéru

Kreditni platebni karta

Vysoké aroky; nevhodny typ
avéru

Pujcka Gvérové spolecnosti

Nejvy3ssi uroky a RPSN,
naprosto nevhodny typ
avéru

Americka hypotéka
(spotFebni uvér na bydleni)

++---

VysSi uroky; vhodnéjsi

dokladovat investice do
nemovitosti do zafizeni
nemovitosti a zazadat o
Ucelovy hypotecni Gvér

Ucelovy spotFebitelsky Gvér

++---

VysSi uroky a RPSN; vhodné
jen pro drobné Upravy a
investice do zafizeni
nemovitosti s dokladovanim
Ucelu

Neucelovy spotfebitelsky
uveér

R

Jesté vysSi arok a RPSN;
vhodné jen pro drobné
Upravy a investice do
zarizeni investice bez
nutnosti dokladovat ucel

Hypotecni uveér (spotrebni
uveér na bydleni)

+++++

Velmi vhodny pro pofizeni €i
rozsahlejsi rekonstrukci se
zajisténim zastavnim
pravem k nemovitosti; nizké

Uroky

Uvér ze stavebniho spofeni
(spotFebni tivér na bydleni)

+H+++

Velmi vhodny pro vyuZiti

cwws

Preklenovaci Gvér ze
stavebniho sporeni
(spotFebni tivér na bydleni)

+++--

Vhodny pouze pro mensi
Gvér bez nutnosti zastavy
nemovitosti nebo pro kratsi
preklenuti do ziskani naroku
na Uveér ze stavebniho
sporeni

Uvéry na bydleni v Ceské republice jsou poskytovany jako hypote¢ni Gvér Gcelovy,
hypotecni Uvér neucelovy, Uvér ze stavebniho spofeni a preklenovaci Uvér stavebni spofitelny.

Poskytuji je jak specializované banky, tak banky univerzalni.
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2.5.3 Vymezeni hypoteéniho trhu v Ceské republice

Na hypote¢nim retailovém trhu se v Ceské republice pohybuji 4 skupiny subjektt. Prvni
skupinou jsou Zadatelé o Uvér, pozdéji dluznici v pripadé, Ze byl Uvér schvalen, dale komercni banky
v pozici véFitele, které poskytuji Uvéry, a posledni skupinou jsou investofri, ktefi vkladaji své volné
finan¢ni prostfedky do hypotecnich zastavnich listd. Dale je zde centrdini banka, kterd vykonava
dozor nad celym systémem. Plati, Ze retailovy segment je segment poskytujici Uvéry fyzickym

osobam (CBA, 2023).

Banka v pozici véfitele je povinna seznamit klienta s Evropskym standardizovanym
informacnim pfehledem, poskytne Zadateli hypotecni Gvér, pokud Zadatel splni podminky, dba na
fadné splaceni ivéru a pripadnou neschopnost dluznika splacet ma zajisténou zastavnim pravem
k véci nemovité. TaktéZz banka splaci nominalni hodnoty a Uroky z hypotecnich zastavnich listd,

emituje hypotecni zastavni listy (Syrucek a kol., 2020).
Hypotecni uvér

Mezi dlouhodobé Uvéry se splatnosti nad pét let se kategorizuji hypotecni Uvéry, které se

standardné svou dobou splatnosti pohybuji mezi dvaceti aZ tficeti lety (CBA, 2023).
Dle zadkona €. 190/2004 Sb., o dluhopisech, se hypotecnim Uvérem rozumi:

~Hypotecni uvér je tvér, jehoZ splaceni vCetné prisluSenstvi je zajisténo pravem k nemovitosti,
i rozestavéné, kdyZ pohleddvka z Gvéru neprevySuje dvojndsobek zdstavni hodnoty zastavené
nemovitosti. Uvér se povaZuje za hypotecni uvér dnem vzniku prdvnich ucink( zdstavniho prdva.
Zastavénd nemovitost se musi nachdzet na tzemi CR, ¢lenského stdtu Evropské unie nebo jiného stdtu,

tvoriciho Evropsky hospoddrsky prostor.” (Zakon €. 190/2004 Sb.).

Aby komercni banka mohla klientdim nabizet hypotecni Gvéry, emituje hypotecni zastavni
listy, coZ jsou dluhopisy, které jsou osvobozeny od dani z pfijmu. Tyto dluhopisy jsou zajistény
nemovitymi vécmi, které ma banka zajistény zastavnim pravem smluvnim. PFi pFisnych
podminkach hypotecnich Gvérl a zajisténi nemovitymi vécmi Ize konstatovat, Ze jsou tyto bankou
zastavni listy nizkorizikové, nenabizi nijak velké zhodnoceni. Banka ma tedy vili poskytovat

hypotecni Uvéry s pomeérné nizkymi uroky (Syrucek a kol., 2020).
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Obrdzek 13 Princip hypotecniho uvéru (Syrovy, 2005)
Typy hypotecnich uvéri

Hypoteéni Gvér Ize kategorizovat na Ucelovy a netcelovy. U€elovym hypote€nim Gvérem se
rozumi hypotecni Uvér na bydleni; Ize jim tedy konkrétné chapat Uvér na koupi nemovité véci do
osobniho vlastnictvi, rekonstrukci nemovité véci nebo refinancovani Uvéru. Neucelovym
hypotecnim Uvérem je Uveér, ktery je zajistén zastavnim pravem k nemovité véci, ale pljcené
financni prostfedky mohou byt pouZity pro jinou potfebu, tzv. americka hypotéka. Tyto dva typy se
od sebe liSi dobou splatnosti, ktera je u americké hypotéky nizsi, a také vySSim ukazatelem LTV,

které je u americké hypotéky taktéz nizsi. VSe je upraveno zdkonem ¢&. 257/2016 Sb., Zakon

o spotrebitelském Uvéru (Zakon ¢&. 257/2016 Sb.).

Mnoho ob&ant Ceské republiky ziskalo hypoteéni Gvéry za G¢elem investovani do nemovité
véci urcené k pronajmu - tzv. investicni hypotéky jsou velkym trendem, oviem stale prevazuji
hypotecni Uvéry pro vlastni potfebu obcand. Velky vliv na zadjem o hypotecni Uvéry maji urcité
ukazatele, a to: vySe Urokovych sazeb, legislativa, nabidka realitniho trhu a mira inflace (Vencl

a Kudlacek, 2022).

Proces pri Zadosti o hypotecni uvér

Proces zadosti o hypotecni Uvér je zdlouhavy, jeho trvani se lisi dle poZadavk( banky
a komplikaci, které mohou pfi tomto procesu nastat. Nize umistény obrazek znazorfiuje obecny

proces pfi Zadosti o hypote¢ni Uvér a taktéz shrnuje zakladni zkoumané faktory.
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Obrdzek 14 Proces Zddosti o hypotecni uvér (Mares, 2015)
Obecné existuji tfi chronologicky na sebe navazujici faze pfi Zadosti o Gvér:
1. Predbézna faze
V prvnifazi zadosti o uvér fyzicka osoba jakozto retailovy klient pro komercni banku zjistuje,

jaké jsou aktualni mozné podminky financovani nemovitych véci, analyzuje nabidky od komercnich

bank a poté podava pisemnou Zadost do komercni banky, kde zada o poskytnuti Uvéru (Stvova,

1997).
2. Ratifika¢ni faze

V tento moment komercni banka vyhodnocuje Zadost - bude zkoumana bonita klienta,
jeho Gvéruhodnost a Gv&ruschopnost. Ceska narodni banka vede dle zakona o bankéach ¢ 21/1992
Uvérovy registr nazvany Centrdlni registr Uvérl, na jehoz zakladé je umoznéna vSem bankam

a poboc¢kadm zahrani¢nich bank v Ceské republice vzdjemnéa informovanost o klientech a jejich
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zavazcich. Tento registr je nastrojem pro rychlé provéfeni bonity a financni historie klienta. Druhym
registrem je Bankovni registr klientskych informaci (BRKI), do kterého se zapojuji banky aktivné
pasobici na Gzemi Ceské republiky. Nahled je moZny pouze institucim, které rovnéz poskytuji
informace tomuto registru. Existuji také nebankovni registry klientskych informaci, znamym je
NRKI - nebankovni registr klientskych informaci, ktery poskytuje informace, k nimz dal klient
souhlas dle zadkona o ochrané osobnich Udajd. Registr Solus je propojenim jak bankovniho, tak
nebankovniho registru. Cilem tohoto registru je shromazdéni co nejvice informaci o klientech

a eliminace rizik pro penézni instituce (Syrucek a kol., 2020).

PFi posuzovani klienta je dokladano potvrzeni o pfijmu nebo dafové pfiznani u osob
podnikajicich, také se pFedkladaji naklady. Nasledné je posuzovan Credit Scoring - je analyzovana
platebni schopnost tak, aby byl klient schopen Gvér splacet. U objemnéjSich uvér( je také zkouman
majetek, ktery osoba vlastni. Poté je posuzovana stabilita, tedy rodinny stav, délka
zaméstnaneckého poméru, doba bydleni v trvalém bydlisti, a také se resi zajisténi u Uvérd, jezZ jsou

zajistény napf. nemovitou véci (Stvova, 1997).

Vyhlaska o Uvérovych ukazatelich €. 399/2021 Sb. udéluje komercnim bankam povinnost
Fidit se danym vypoctem Uvérovych ukazateld, které stanovuje Ceska narodni banka. Jsou dani tfi

ukazatelé, které jsou banky povinny hodnotit pfi Zadosti o Gvér.

Ukazatel LTV (Loan to Value)

Ukazatel LTV vyjadfuje vztah mezi objemem hypotecniho Uvéru v(ci hodnoté zastavované

nemovité véci. Vypocet je dan vzorcem:

L
LTV = x 100
(16)

kde L vyjadruje celkovou vysSi dluh( zajiSténou stejnou obytnou nemovitou Vvéci; L se
vypocte vztahem, L = NL + OL. NL je celkova vy3e jistiny Uvéru a OL je celkova vyse dluhd
spotrebitele. Dale V demonstruje hodnotu nemovité véci, kterd je pfedmétem zajisténi. Ukazatel

LTV je vyjadien v procentech (Vyhlaska €. 399/2021 Sb.).

53



Ukazatel DSTI

Ukazatel DSTI je ukazatel vyjadfeny v procentech, ktery popisuje relaci mésicni splatky

Uvéru ku Cistému mésicnimu prijmu fyzické osoby. DSTI je kalkulovan vzorcem:

DS
DSTI = — x 100
(17)

7

kde DS reprezentuje mésicni splatky Uvérl a | je reprezentantem cistého mési¢niho prijmu

(Vyhlaska €. 399/2021 Sb.).

Ukazatel DTI

DalSim ukazatelem je DTI, které se vypocte nasledné dle vzorce:

DTI = D
121
(18)

kde D je reprezentovano souhrnem dluhl a vypocteno vztahem D = L + OD. L je Ghrnem
spotrebitelskych Uvért zajisténych totoZznou obytnou nemovitosti a OD je reprezentantem Uhrnu

vSech uvérl, které nespadaji pod L. | reprezentuje pfijmy spotfebitele. Vyznamem DTI je ureni

poméru Uvéru ku ro¢nimu pfijmu fyzické osoby (Vyhlaska €. 399/2021 Sb.).
Nasledujici tabulka zobrazuje faktory, které jsou zohledrovany pfi ratifikacni fazi bankou.

Tabulka 4 Faktory pfi posuzovdni hypotecniho uvéru (Mares, 2015)

Faktor Subfaktory

Disponibilni prijem = Typ kontraktu (doba urita, neurcita)

= Typ zaméstnani (sezonni, celoro¢ni, v odvétvi se strukturalni nezaméstnanostni)

= VySe uznatelnych pfijma

= VWSe uznatelnych vydani

= \yse neocekavanych vydajd v budoucnu (napf. Zména splatky Gvéru v disledku
navyseni Grokové sazby z Gvéru)

= Vzestup cen ( napr. V disledku vy3si DPH)

= Zavislost na nakupovani (a dalsi zavislosti)

= Pohyb na Gctech klienta

= Adalsi

Uvérovy registr = Problémy se splacenim v minulosti

= Nepovolené debety u kreditnich a debetnich karet

= Adalsi
Zastava = Nastaveni ocenéni
. LTV

= Vyvoj cen nemovitosti
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Oceriovdni nemovitého majetku pro hypotecni ucely

Podstatou hypotecniho Uvéru je zajiSténi nemovitou véci, je tedy nutné zpracovani odhadu
véci nemovité. Odhadce vypracovava ocenéni, které je zpracované na zakladé metodik komercnich
bank a zahrnuje vSechny tfi ocefiovaci pfistupy. Pro bankovni Ucely je dullezitd trzni
hodnota a zastavni hodnota; zde je aplikovan vztah, kdy trzni hodnota musi byt vzdy vySsi nez

hypotecni hodnota (Bradac a kol., 2016).

Hypotecni hodnota

~Hodnota majetku je stanovend hodnocenim budouci prodejnosti nemovitosti, s ohledem na
dlouhodobé udrZitelné aspekty majetku, bézné a mistni trZzni podminky, stavajici vyuZiti a jind moZnd
vhodnd vyuZiti majetku. Spekulativni prvky nebudou pfi posuzovdni hypotecni hodnoty brany v tvahu”

(Olbrycht, 2012).

Hypotecni hodnota je ukazatelem pro banky pfi feSeni poméru vySe hypotecniho Gvéru

a hodnoty zastavené nemovité véci (Olbrycht, 2012).

Trzni hodnota

»Odhadnutd Cdstka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
kupujicim a dobrovolnym proddvajicim pri transakci mezi samostatnymi a nezdvislymi partnery po
ndleZitém marketingu, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez ndtlaku” (Olbrycht,

2012).

Rozdil mezi trzni hodnotou a hypotecni hodnotou je patrny z definice téchto dvou hodnot.
Hypotecni hodnota plati v dlouhodobém horizontu, kdezto trzni hodnota je platna k datu ocenéni,
z tehoz plyne, Ze hypotecni hodnota odhaduje budouci vyvoje a respektuje urcité nuance na
realitnim trhu. V Ceském legislativnim prostfedi se také pojedndva o pojmu cena obvykla, ktera
urcitym zpUsobem odpovida trzni hodnoté. Pokud se pojednava o cené obvyklé, rozumi se timto

hodnota dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (Olbrycht, 2012).
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Graf 6 Souvislost mezi trZzni hodnotou a hypotecni hodnotou (Bienert a Brunauer, 2007)

Ocenéni je vypracovano odhadcem, ktery je drzitelem certifikace Certifikovany odhadce
pro ocenovani nemovitych véci. Odhadce je fyzickd osoba podnikajici dle Zivhostenského zakona
¢. 130/2008 Sb., splfujici podminky pro udéleni Zivnostenského opravnéni pro Zivnost vazanou.
Kazda komercni banka eviduje seznam osob, které jsou opravnény ocenéni vypracovavat (Bradac

a kol., 2016).

Limit vySe hypotecniho Uvéru je omezen tfemi faktory. Prvnim je uvéruschopnost klienta
splacet vysi splatek, také zamér klienta a zastavni hodnota zastavené nemovité véci. Vysledkem
zkoumani komercni banky je skoére, které je zasadni pFi rozhodovani, zda banka Uvér zadateli
poskytne, Ci nikoliv. V pFipadg, Ze komercni banka rozhodne o schvaleni, zahajuje se vypracovani
smluvnich dokumentd pro klienta. Zasadni je smlouva o Uvéru a dokumenty k zajisténi Gvéru. Po

odsouhlaseni a podpisu smluv se pfechazi do druhé faze ovéfovaciho procesu (Mares, 2018).
3. Provadécifaze
Po podpisu uvérové smlouvy mezi klientem (fyzickou osobou) a komercni bankou se
pFechazi k Cerpani a splaceni schvaleného Gvéru. Cerpani hypote¢niho Gvéru je bud jednorazové,
napf. pfi koupi nemovité véci, nebo je rozdéleno do vice fazi, nap¥. pfi vystavbé nemovité véci.
Komercni banka dohlizi na plnéni smluvnich podminek, kontroluje Fadné splaceni a provéruje, zda

byly finan¢ni prostfedky pouZity pro sjednany tGcel (SGvova, 1997).
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2.5.4 Vymezeni trhu stavebniho sporeni

Stavebni spofeni je zastaralym finan¢nim produktem, dle zakona & 96/1993 Sb,,
o stavebnim spofeni. Dfive bylo stavebni spofeni atraktivni diky statnimu pfispévku - od roku 2011
Cinil 2000 K¢&/rok pfi naspofené castce 20 000 K&/rok na rodné Cislo jedné osoby pobyvaijici trvalym
bydlistém v Ceské republice. Na trhu se pohybuije pét licencovanych stavebnich spofFitelen, pFicemz
nejvice objeml uzavFenych stavebnich spofeni generuje Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.
Stavebni sporeni je specifickym produktem; jedna se nejen o sporeni, jak z nazvu vyplyva, ale také
o Uvérovy produkt. Jestlize stavebni spofeni trvd nejméné 24 mésicl a klient spini podminky
stanovené smlouvou, mUZe zazadat o Uvér ze stavebniho sporeni, ktery je Gcelovy a slouZi pro
potfeby bydleni. Pokud nespini podminky pro UGvér ze stavebniho sporeni, mlZe zazadat
o preklenovaci Gvér, kde se precka doba, nez klientovi vznikne narok na fadny Gvér ze stavebniho

sporeni (Syrucek a kol., 2020).

Uzaviend
smlouvy P S S
Pidélend cilové Castky
Faze spofeni Splaceni pfeklenovaciho uvén
Gerpéni Faze uvéru
pteklenovaciho Preklenovaci
uvér uver

Obrdzek 15 Princip preklenovaciho uvéru ze stavebniho sporeni (Syrovy, 2005)
2.5.5 Komparace uvéru ze stavebniho sporeni a hypotecniho tvéru

Ackoliv se ob¢an mUZe domnivat, Ze se jedna o stejné zpUsoby financovani nemovitych véci
cizimi zdroji, existuji znacné rozdily mezi hypotecnim Uvérem a Uvérem ze stavebniho spofeni,

které je nutné zminit.

Prvnim znacnym rozdilem je skutecnost, Ze hypotecni Uvér je poskytnut komercni bankou,
ktera financni prostredky na zapUjceni ziskava emisi dluhopisl na trhu, kdeZto Uvér ze stavebniho
spofeni je poskytnut pouze stavebni spofitelnou, ktera shromazduje financni prostfedky od
vkladateld, jiZ spofi a jejichz motivaci je spofit diky statnimu pfispévku. Princip tohoto stavebniho
sporeni je tedy pfimo Umérny vkladdm a poskytnutym Uvérim ze stavebniho spofeni. Stavebni

sporitelna musi mit klienty, ktefi spofi, aby mohla Gvéry ze stavebniho spofeni poskytovat.
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Druhym rozdilem je, Ze pokud ob&an chce Uvér ze stavebniho spofeni, je nejdfive tfeba,
aby spofil po urcitou dobu, minimalné vSak dva roky; teprve poté mlze o Uvér ze stavebniho
sporeni zazadat. V pfipadé, Ze je nutné financovat ihned, musi klient Zadat o preklenovaci Uvér ze
stavebniho sporeni. V komparaci stimto hypotecni Uvér nevyZzaduje Zadné predeslé sporeni
(Syrovy, 2005).
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Obrdzek 16 Dlouhodoby vyvoj financovdni koupé nemovitych véci cizimi zdroji v Ceské republice
(Svacina, 2020)

Vy3e umistény graf zobrazuje dlouhodoby vyvoj financovani bydlenf cizimi zdroji v Ceské
republice. Je zjevné, Ze prevysuje zajem o hypotecni Uvéry, z tohoto dlvodu bude v této diplomové

praci financovana investice pomoci hypotecniho Uvéru.

58



2.6 POSTUP PRI ZVAZOVANI INVESTICE

Pokud investor disponuje dostatecnym vlastnim kapitalem nebo pokud ma naSetfené
volné finan¢ni prostfedky v fadech statisic, miZze zvaZovat pfimou investici do nemovité véci.
V tomto pFipadé investor zjiStuje investic¢ni hodnotu. Tou se rozumi maximalni cena, kterou by byl
investor ochoten zaplatit za investi¢ni nemovitou véc s prihlédnutim k pfijmam, které by plynuly
z investice, a nakladlim, které by s investicemi souvisely. Zpravidla se pro urc¢eni investi¢ni hodnoty

(Investment Value) uziva metody diskontovaného penézniho cash flow.(Olbrycht, 2012).

Dle Petra Orta v knize Analyza trhu jsou informace zakladem investi¢niho rozhodovani; na
trhu s nemovitymi vécmi bohuZel nelze ziskat dokonalé informace o nemovité véci, a tudiz se
investor rozhoduje na zakladé informaci, které mu jsou sdéleny od prodavajici nebo organu statni

moci (Ort, 2019).

Nejdfive by investor jakoZto fyzicka osoba mél provést analyzu realitniho trhu v lokalité,
kterou preferuje, za Ucelem zjiSténi, zda by investici v podobé realné nemovité véci bylo mozné
pronajmout a jaké najemné by obdrZel. Méla by byt provedena analyza investicni prileZitosti, ve
které by byly komparovany jednotlivé investi¢ni pFileZitosti v dana lokalité. TaktéZ je nutné ziskat
analyzu rizik a likvidity zvaZzované investice, aby v pfipadé, Ze by se investicni nemovitou véc
investor rozhodl prodat, mél povédomi o likvidité a vynosu této investi¢ni nemovité véci. Poté je
nezbytné zjistit, jaka je poptavka po ndjmech v této lokalité a jaké jé v dané lokalité trZzni najemné.
Jakmile dle analyzy realitniho trhu zjisti, Ze existuje poptavka po najmech v této oblasti a nabizené
nemovité véci ke koupi jsou pro n&j dostupné z financ¢niho hlediska, postupuje dale v procesu
a presouva se na reseni zplsobu financovani investice a analyzu hodnoceni efektivity investice (Ort

a Ortova Seflova, 2017).

Je potreba, aby v pripadé, Ze investi¢ni nemovitad véc neni pofizovana z vlastnich zdroj,
bylo zajisténo financovani cizimi zdroji - v dneSni dobé je nejcastéji FeSeno hypotecnim Gvérem.
Jakmile zna investor podminky financovani, posuzuje na zakladé ukazatel( efektivnosti hodnoceni
investic, jaka je doba navratnosti investice a ziskovost. V potaz se také bere zpusob financovani,
zohlednuji se naklady s investici spojené a planovany investi¢ni horizont investora. V pfipadg, Ze
kalkulace jsou ve prospéch investora, mlZze investor pristoupit ke schvaleni investi¢niho zaméru

(Korytarova, Fridrich a Puchy¥, 2001).
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3  FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESENI
Problémovou situaci je pfi investovani do nemovitych véci volba investice a soucasné
financovani zvolené investice cizimi zdroji z hlediska aktualnich podminek na trhu s nemovitymi

véci a na finan¢nim trhu, v€etné posouzeni efektivnosti zvolené investice do nemovité véci.

Prvnim problémem je spravna volba investice do nemovité véci v ramci méstské casti Brno-
Kralovo pole. Pro spravnou volbu investice bude zpracovana analyza realitniho trhu ve zvolené
lokalité, kde bude nasledné doporucen vhodny segment trhu s nemovitymi vécmi a budou

doporuceny dvé investice do nemovitych véci.

Druhym problém je moZnost financovani zvolenych investic na financnim trhu. Po zvoleni
vybranych investic do nemovitych véci bude provedena analyza nabidek hypotecnich Uvéru od
komercnich bank a bude doporufena vhodna nabidka pro financovani investic hypotecnim
uvérem. Budou uvaZovany dvé modelové situace - prvni situace bude uvazovat fixni urokovou

sazbu po celou dobu drZzby investice, druhd modelova situace bude zohledrovat refinancovani.

Tretim problémem je stanoveni pfijmU a nakladd, které se poji s investicemi. Na zakladé
analyzy realitniho trhu ve vybrané lokalité bude stanoveno najemné, které investor mlze obdrzet
a bude odhadnut udrZitelny trend predikce vyvoje najemného v Case ve vybrané lokalité. Poté
budou pomoci reprodukini ceny stanoveny naklady, které lze oclekavat béhem drzby

investic. Na zakladé historickych dat bude predikovan odprodej za konecnou drZzbu investic 30 let.

Ctvrtym problémem je zhodnoceni dvou zvolenych investice z hlediska efektivnosti
a posouzeni vhodnosti investic, pro hodnoceni budou pouzity metody hodnoceni efektivnosti
investic a vysledkem bude posouzeni realnych nemovitych véci z hlediska investic a financovani

soucasné. Na zakladé zjisténych dat budou investorovi doporucena investi¢ni rozhodnuti.

PFinosem pro teoretické vyuZiti bude komplexni proces hodnoceni investic do nemovitych

veci z hlediska jejich investic a financovani soucasné, vypracovan formou vyvojového diagramu.

Aby bylo shrnuto, cilem této diplomové prace je komplexni analyza a vyhodnoceni realnych
nemovitych véci z hlediska jejich investic a financovani soucasné. Zkoumana problematika

a dosaZené vysledky jsou v souladu se zadanim diplomové prace.
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4 POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI

Shromazdéni potfebnych dat bylo provedeno z vefejného inzertniho serveru Sreality.cz.,
dlivodem vybéru tohoto zdroje je skutecnost, Ze se jednd o nejvétsi inzertni server v Ceské
republice, ktery vykazuje nejvétSi mnoZstvi inzerovanych nabidek nemovitych véci k prodeji nebo
pronajmu. Aby bylo zabranéno duplicité a odchylce od nepfesnosti, musel byt zvolen pouze jeden
inzertni zdroj, jelikoZ jsou totozné inzeraty mnohdy multiplikovany na vice inzertnich zdrojich.
V sekci Vyvoj inzerce nemovitosti v CR byly voleny filtry viech typi nemovitych véci a zaroven
kategorie, taktéz stav v3e pro lokalitu méstska cast Brno-Kralovo pole v obdobi od Fijna roku 2022
po bFfezen roku 2023. Poté je vybran segment trhu, ktery tvofi jadro realitniho trhu s nemovitymi
vécmi, a to bytové jednotky. Ke dni 29.4.2023 byla sesbirana data o nabizenych bytovych
jednotkach k prodeji a pronajmu, ze sesbiranych dat vznikly tabulky a grafy, které jsou
okomentovany a slouzi dale pro investi¢ni doporuceni. Na zakladé zjisténych vysledkld z analyzy
realitniho trhu jsou kde dni 29.4.2023 vybrany dvé bytové jednotky vhodné pro investici
z vefejné inzerce Sreality.cz odpovidajici doporucenim dle analyzy realitniho trhu v méstské &asti

Brno-Kralovo pole.

DalSim krokem je volba vhodného financovani, na zakladé analyzy nabidek hypotecnich
avérd ctyr bank jsou srovnany podminky a je vybrana jedna banka pro nejvhodnéjsi financovani
zvolenych investic. Také jsou zjistény podminky stanovené CNB pro Gvérové ukazatele, které musi
Zadatel o hypotecni Uvér splnit. Je predikovan vyvoj trokovych sazeb na zakladé historickych dat

pro uvazovani refinancovani hypotecniho Gvéru.

Z analyzy realitniho trhu ve zvolené lokalité bylo zjisténo najemné, které investor mUze
obdrzet v pfipadé budouciho pronajmu investic, byla odhadnuta predikce vyvoje najemného
v dané lokalité. Dale byly zjiStovany naklady spjaté s investici pomoci vynosové metody pfi
ocenovani nemovité véci, predikce vyvoje nakladut byla odhadnuta z historického vyvoje pramérné
miry inflace v Ceské republice. Nasledné byla odhadnuta na zakladé historickych dat predikce

odprodeje zvolenych bytovych jednotek na konci drzby investice.

Nasleduje hodnoceni efektivnosti investic, kde byly pouZity metody statické a metody
dynamické. Metody statické byly vyhodnoceny jako nerelevantni, jelikoZz nezohledriuji faktor ¢asu
u dlouhodobé investice. Z metod dynamickych byla uZita metoda: Cista soucasna hodnota a index
rentability, skutec¢na doba navratnosti. Vybrané investice jsou hodnoceny z hlediska ekonomického
hodnoceni investic a nasledné je investorovi doporuceno investic¢ni rozhodnuti. Poté je sestaven

vyvojovy diagram zobrazujici komplexni proces hodnoceni investic do nemovitych véci.
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5 DOSAZENE VYSLEDKY

Plati, Ze véci nemovité jsou nepremistitelné, tudiz je investici nutné posuzovat vici dané
lokalité. Na zakladé tohoto specifika nemovitych véci, pokud investor zvoli jakoukoliv lokalitu, by
méla byt provedena analyza realitniho trhu v dané lokalité. Mé&lo by byt zjiSténo, jaky segment
realitniho trhu je pro investici vhodny, zda je investice ve vybrané lokalité proveditelna, tak aby si
investor zajistil poptavku po najmu, minimalizovat neobsazenost nemovité véci a maximalizovat
pfijem z investice, taktéZ aby bylo minimalizovano riziko ztraty investovanych financnich

prostredkd.

5.1 ANALYZA TRHU S NEMOVITYMI VECMI V MESTSKE CASTI BRNO-
KRALOVO POLE

Jakmile je zvolena lokalita méstské casti Brno-Kralovo pole, je provedena analyza realitniho

trhu za ucelem zjistény segmentu realitniho trhu vhodného pro investici.

Méstska cast Brno-Kralovo Pole je jednou z dvaceti deviti méstskych casti statutarniho
mésta Brno. Méstska Cast je sestava ze Ctyr katastralnich Uzemi, a to: Sadova, Kralovo Pole, Ponava

a Cerné Pole. (Statutadrni mésto Brno, 2023)

5.1.1 Obcanska vybavenost

Vefejna hromadna doprava je zajisténa Dopravnim podnikem mésta Brno, dopravni
obsluZnost je v této méstské ¢asti na velmi vysoké urovni. Aby nebyla narusena kvalita bydleni, ale
zUstala ponechana kvalita dopravni dostupnosti, tak vybudovany méstsky okruh zajistuje chytré
feSeni této problematiky. Technickd infrastruktura je zde zabezpelena kompletné - verejny

vodovod, kanalizace, plynovod a elektfina, také Cisticka odpadnich vod.

Skolstvi je vtéto lokalité klicové, nabizi se tfinact materskych Skol, pét zakladnich Skol,
umélecka Skola, gymnazia a odborné ucilisté i stfedni Skoly. DUleZitost v této lokalité reprezentuji
vysoké Skoly vCetné fakult jejichZz hojné mnozstvi se rozprostird v lokalité Kralova Pole. V ramci
kultury se zde nachazi mista jako jsou Technické muzeum, divadlo Barka, galerie v budoveé radnice
ajind, kterad svym ob&anlm poskytuji kulturnivyziti. Obchod a sluzby zabezpecuje ndkupni centrum
Kralovo Pole, taktéZ se zde nachazi velké mnozstvi kamennych prodejen s oblecenim, restaurace,
kavarny a sluzby, hypermarkety a supermarkety. TaktéZz se zde nachazi velké mnoZstvi
ubytovacich zafizeni v€. koleji univerzit, které poskytuji nejen kratkodobé, ale i dlouhodobé

ubytovani.
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5.1.2 Prostorové a urbanistické vymezeni stavajiciho uzemi

Uzemi méstské &asti Brno-Kralovo Pole je ¢lenéno na jednotlivé plochy s rozdilnym
zpUsobem vyuziti, dle nichZ se taktéZ odviji trh s nemovitymi vécmi, ktery je zavisly na urbanistické
koncepci analyzovaného Uzemi. Pro nazornost je z grafické Casti uzemniho planu mésta Brno
vyuZita mapa, ktera je soustfedéna pouze na analyzovanou meéstskou cast Brno-Kralovo Pole.

Dle barev jsou nasledné znazornény podstatné plochy tohoto Uzemi.
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Obrdzek 17 Uzemni pldn méstské ¢asti Brno-Krdlovo pole [Viastni zpracovani Statutdrni mésto Brno,
2023]

Svétle rGZova barva vyznacuje hlavni jadro Kralova Pole, jedna se o plochy pro bydleni.

Oranzova barva lemuijici Palackého tfidu a oblast nachazejici se vychodné od Palackého tfidy podél

celé jeji délky pak definuje bydleni smiSené s komerci, které jsou vyuzivané jak pro bydleni, tak pro
obchodni a vyrobni provozovny. Cerné zvyraznéné objekty jsou objekty zapsané v Ustfednim
seznamu kulturnich pamatek, diky Cemuz je definovano jadro déni v Kralové poli, jimz je k¥iZzovatka
Palackého tfidy sméfujici na Slovanské namésti. Tyto nemovité véci nabyvaji zvlastni
hodnoty a vymykaji se klasickému trhu s nemovitymi vécmi. Mezi takto klasifikované nemovité
véci patfi napf. kubistické domy v ulici Dobrovského nebo Jaruskdv dim. Historicky umisténa

primyslova zéna, kterd je vyznacena Sedé, je lokalizovana ve vychodni casti Kralova pole ve

vzdalenosti
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od lokality pro bydleni, diky ¢emuZz nenaruSuje kvalitu bydleni. Dale jsou v Uzemnim planu

zakresleny rdzoveé vysoké Skoly, Zluté zvyraznéné barvy jsou sportovisté.

5.1.3 Trh s nemovitymi vécmi

Jadrem analyzy realitniho trhu je zhodnoceni situace na realitnim trhu sledované oblasti
méstské Casti Brno-Kralovo Pole. Byly zaznamenany nabidky nemovitych véci k prodeji a pronajmu
na verejném realitnim serveru. Zkoumana jsou data za obdobi od fijna roku 2022 po

brezen roku 2023.

Prvnim krokem byla provedena segmentace trhu, poté byly jednotlivé segmenty realitniho
trhu roz€lenény na prodej a pronajem. Z téchto dat je nasledné zhotovena analyza a vypovidajici
cenové rozpéti.

Tabulka 5 Prodej a prondjem nemovitych véci od 10/2022 do 3/2023 [Viastni zpracovdni dle
Seznam.cz, 2023]

Prodej [pocet] Prondajem [pocet]
Byty 946 1537
Rodinné domy 117 24
Stavebni pozemky 21 -
Chaty a chalupy 9 -

Prodej a pronajem nemovitych véci 10/2022 - 3/2023
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Graf 7 Prodej a prondjem nemovitych véci od 10/2022 do 3/2023 [Vlastni zpracovdni dle Seznam.cz,
2023]
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Ze zjisténych dat vyplyva, Ze se v této lokalité nachazi vice nemovitych véci k pronajmu nez
k prodeji a to o 30 %, cozZ lze povaZovat za jev typicky pro mésto. Prlmérna doba nabidky k
pronajmu byla 17 dni, v pfipadé prodeje se jedna o 61 dni dle dat z Sreality.cz. Takto kratkou dobu
inzerce k prondjmu Ize odlvodnit poptavkou z fad studentl vysokych Skol, napf. v mésici zafi je

délka primérné aktivni inzerce pouhych deset dn(. (Seznam.cz, 2023)

Takto zpracovana data definuji trzni mechanismus realitniho trhu v méstské casti Brno-
Kralovo pole. Bylo zjisténo, Ze se v této oblasti nejvice obchoduje s bytovymi jednotkami nejen
k prodeji, ale taktéz k pronajmu. Bytové jednotky tvofi nejvyznamnéjsi jadro trhu s nemovitymi

vécmi, tento trend vykazuje zplsob méstského bydleni, kde prevaZuje bytova vystavba.

Na zakladé téchto zjisténi z analyzy realitniho trhu Ize investorovi doporucit pro investici
volbu segmentu s bytovymi jednotkami. Segment trhu s rodinnymi domy neni natolik atraktivni

pro provedeni investice ve srovnani s bytovymi jednotkami.

5.1.4 Segment realitniho trhu s bytovymi jednotkami

Analyza segmentu trhu s bytovymi jednotkami je rozdélena na prodej a pronajem, dale jsou
tyto dvé kategorie déleny dle dispozice a stavu, které bytové jednotky ve sledované lokalité nabizi.
Analyza prodeje bytovych jednotek ve vybrané lokalité

Ke dni zpracovani analyzy 29.4.2023 je v nabidce na vefejném inzertnim serveru Sreality.cz
32 aktivnich nabidek bytovych jednotek k prodeji. Tyto nabidky jsou zaneseny do

databaze a zpracovany.

Pocet inzerdtl dle dispozic ke dni 29.4.2023

1

w 1+kk,1+1
m 2+kk,2+1

3+kk,3+1
w 4+kk,4+1
m 5+kk, 5+1

12

Graf 8 Pocet nabidek bytovych jednotek k prodeji ke dni 29.4. [Vlastni zpracovdni dle Seznam.cz, 2023]
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Dle vySe umisténého grafu je patrné, Ze se nejvice nabizi k prodeji bytové jednotky
o dispozici 1+kk, 1+1 a 2+kk, 2+1. Bytové jednotky o vétsi dispozici nejsou natolik nabizeny

k prodeji.

Celkova zasoba bytovych jednotek k prodeji k

29.4.2023
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Graf 9 Analyza celkové zdsoby bytovych jednotek k prodeji k 29.4.2023 [Vlastni zpracovdni dle
Seznam.cz, 2023]

Dle grafu, ktery vznikl ze zpracované databaze lIze pozorovat klesajici trend ceny
za m? s narustajici podlahovou plochou bytovych jednotek. Ve zvolené lokalité je pramérna cena
za m? bytové jednotky dle analyzy stanovena na 98 800 K¢&/m? smérodatnd odchylka
je 23000 K&/m?, V databazi jsou bytové jednotky v cenovém rozpéti od minima 59 280 K&/m? az

po maximum 167 390 K&/m?.

Poté jsou bytové jednotky rozclenény dle dispozice a stavu. Dle dispozice jsou

Clenény na bytové jednotky 1+kk a 1+1, 2+kk a 2+1, 3+kk a 3+1, 4+kk a 4+1 a dale.

Bytové jednotky 1+kk, 1+1 k prodeji

V nabidce bylo ke dni provedeni analyzy 10 nabidek k prodeji bytovych jednotek o dispozici
1+kk nebo 1+1. Na zakladé analyzy bylo zjisténo, Ze primérna podlahova plocha bytové jednotky
1+kk a 1+1 €ini 30 m?, primérna cena za m? podlahové plochy &ini 116 000 K&/m?. Viechny zjisténé

udaje jsou zaneseny do tabulky nize.
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Tabulka 6 Analyza zjiSténych dat o bytovych jednotkdch 1+kk, 1+1 [Viastni zpracovani dle Seznam.cz,

2023]
Podlahova plocha [m?] Cena [KE/m?]
Pramér 30 116 000
Smérodatna odchylka 6 24 800
Minimum 21 83300
Maximum 39 167 400

PficemZz bylo dale zjisténo, Ze snarUstajici podlahovou plochou klesd cena
za m? podlahové plochy. Tento Gdaj vyplyva z nize umisténého grafu, kde Ize pozorovat klesajici

trend.

Prodeje bytovych jednotek o dispozici 1+kk, 1+1
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Graf 10 Analyza prodeje bytovych jednotek o dispozici 1+kk, 1+1[VIastni zpracovani dle Seznam.cz,
2023]

Dale byly tyto bytové jednotky zkoumany, pficemz ve velmi dobrém stavu bylo inzerovano
5 bytovych jednotek o primérné cené 124000 K&m? podlahové plochy bytové
jednotky o pramérné podlahové plose 27 m? Déle byly inzerovany nabidky tfech bytovych
jednotek ve stavu novostavby o pramérné cen& 118 000 K&/m? podlahové plochy bytové jednotky,
kde prdmérna podlahova plocha ¢inila 30 m?. Nasledné byly inzerovany bytové jednotky v dobrém
stavu o pramérné cené 92 000 K&/m? podlahové plochy bytové jednotky, kde primérna podlahova

plocha bytové jednotky ¢inila 36 m?.
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Na zakladé téchto zjiSténi Ize tvrdit, Ze se nejvice nabizi bytové
jednotky o dispozici 1+kk nebo 1+1 v provedeni velmi dobrém, ovsem priimérnd cena za
m? podlahové plochy téchto bytovych jednotek je nejvy3si ze v3ech zkoumanych. Nejnizsi
pramérna cena za m? je vykazovana u bytovych jednotek v dobrém stavu, oviem v provedeni
panelové konstrukce, V pfipadé novostaveb je cena prdmérna nizsi neZ u bytovych jednotek ve
velmi dobrém stavu, Ize odlvodnit nedostatek zkoumanych vzorkd.

Tabulka 7 Analyza bytovych jednotek k prodeji dispozice 1+kk, 1+1 dle stavu [Vlastni zpracovani dle
Seznam.cz, 2023]

Stav Pocet inzeratt Pramérna cena Primérna podlahova
podlahové plochy plocha [m?%]
[KE/m?]

Velmi dobry 5 124 000 27

Novostavba 3 118 000 30

dobry 2 92 000 36

Bytové jednotky 2+kk, 2+1 k prodeji

Dale byly zkoumany bytové jednotky o dispozici 2+kk a 2+1, v nabidce bylo ke dni zkoumani

nabizeno 12 bytovych jednotek. ZjiSténé Udaje jsou zaneseny v tabulce nizZe.

Tabulka 8 Analyza bytovych jednotek 2+kk, 2+1 k prodeji [Vlastni zpracovdni dle Seznam.cz, 2023]

Podlahova plocha [m?] Cena [Ké/m?]
Pramér 63 94 000
Smérodatna odchylka 14 16 000
Minimum 35 70 000
Maximum 96 121 000

TaktéZz bylo potvrzeno, Ze srostouci podlahovou plochou bytovych jednotek klesa

pramérna cena za m? podlahové plochy bytové jednotky.
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Prodeje bytovych jednotek o dispozici 2+kk, 2+1
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Graf 11 Analyza prodeje bytovych jednotek o dispozici 2+kk, 2+1 [Vlastni zpracovdni dle Seznam.cz,
2023]

Nasledné byly bytové jednotky rozfazeny dle stavu a bylo zjiSténo nasledujici:

Tabulka 9 Analyza bytovych jednotek 2+kk, 2+1 k prodeji dle stavu [Vlastni zpracovani dle Seznam.cz,

2023]
Stav Pocet inzeratu Primérna cena Primérna podlahova
podlahové plochy plocha [m?%]
[KE/m?]
Velmi dobry 3 87 000 50
Novostavba 3 101 000 62
Po rekonstrukci 4 95 000 66
PFed rekonstrukci 1 73 000 96
vystavba 1 112 000 56

Bytové jednotky po rekonstrukci jsou dle inzerce nabizeny

nejvice, jejich prodejni

cena se pohybuje mezi primérnou prodejni cenou bytovych jednotek ve velmi dobrém

stavu a novostaveb. Data o bytovych jednotkach vy vystavbé nelze objektivné posoudit, a to kvl

nedostatec¢nému poctu zkoumanych vzorkd.

Bytové jednotky 3+kk, 3+1 k prodeji

Pocet nabidek bytovych jednotek o dispozici 3+kk nebo 3+1 byl pouze 6. Prlimérna

podlahova plocha téchto bytovych jednotek je 80 m?, prdmérna cena za m? podlahové plochy ¢ini

90 000 K&/m?.
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Tabulka 10 Analyza bytovych jednotek 3+kk, 3+1 k prodeji [Vlastni zpracovdni dle Seznam.cz, 2023]

Podlahova plocha [m?] Cena [KE/m?]
Primér 80 90 000
Smérodatna odchylka 10 17 000
Minimum 66 71 000
Maximum 96 122 000

Dale jsou nabizené bytové jednotky déleny dle stavu, kde bytové jednotky velmi dobré
stavu jsou nabizeny vpoftu 4 nabidky za primérnou cenu 95000 K&m? podlahové
plochy o priimérné podlahové plose 86 m?. Bytové jednotky v dobrém stavu jsou nabizeny v poctu
dvou inzerdtu, kde primérnd cena ¢ini 80000 K&m? podlahové plochy bytové

jednotky o primérné podlahové plo3e 69 m2.

Analyza nabidek bytovych jednotek k prondjmu ve vybrané lokalité

Ke dni zpracovani analyzy je v nabidce 52 bytovych jednotek k pronajmu ve vybrané
méstské casti Brno-Kralovo Pole. ZjiSténa data jsou zanesena do databaze a jsou dale zkoumana.
Zdat vyplyva, Ze jsou nejvice nabizeny kpronajmu bytové jednotky o dispozici
1+kk nebo 1+1, 2+kk a 2+1. Bytové jednotky o vétSi dispozici jsou nabizeny v mensim poméru

nebo vibec.

Pocet inzeratl dle dispozic

5

= 1+kk,1+1

m 2+kk,2+1

w 3+kk,3+1

Graf 12 Analyza bytovych jednotek k prondjmu dle dispozice [Vlastni zpracovani dle Seznam.cz, 2023]
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Dale byl zkouman vztah ceny za m? pronajimatelné podlahové plochy s podlahovou
plochou bytovych jednotek. Dle sesbiranych dat bylo zjisténo, Ze s rostouci podlahovou plochou

klesa cena za m? pronajimatelné podlahové plochy.

Celkova nabidka bytovych jednotek k prondjmu ke dni

29.4.2023
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Graf 13 Analyza celkové zdsoby bytovych jednotek k prondjmu [Vlastni zpracovdni dle Seznam.cz, 2023]

Dle dispozice se pronajmy bytt ¢leni dale na 1+kk a 1+1, 2+kk a 2+1, 3+kk a 3+1.
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Bytové jednotky 1+kk, 1+1 k prondjmu

Nabidka byt o dispozici 1+kk a 1+1 je k datu analyzy v poctu 25 nabidek. Jednotlivé nabidky
byly zkoumany a doslo se k zavéru, Ze s rostouci podlahovou plochou bytové jednotky klesa cena
za prondjem podlahové plochy bytové jednotky. Primérnd cena za prondjem bytové

jednotky o dispozici 1+kk nebo 1+1 &ini 360 K&/m? o prdmérné podlahové plose 37 m?.

Nabidka bytovych jednotek prondjmu 1+kk, 1+1
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Graf 14 Analyza bytovych jednotek k prondjmu dle dispozice 1+kk, 1+1 [Viastni zpracovdni dle
Seznam.cz, 2023]

Bytové jednotky byly dale zkoumany z hlediska stavu, bylo zjisténo, Ze se nejvice nabizi
k pronajmu bytové jednotky ve velmi dobrém stavu, poté jednotky v dobrém stavu, nejméné
nabidek poskytuji novostavby nebo jednotky po rekonstrukci. Z CehoZ vyplyva, Ze nedostatek
nabidek ve stavu novostavba, dobra nebo po rekonstrukci nabizi prilezitost dobrého pronajmu

investi¢ni bytové jednotky.
Bytové jednotky 2+kk, 2+1 k prondjmu

Pocet bytovych jednotek o dispozici 2+kk nebo 2+1 nabizenych k pronajmu je ke dni analyzy
stanoven na 22 inzerat(. Primérna cena za m? podlahové plochy &ini 295 K&/m?. Bytové jednotky
jsou dale analyzovany z pohledu stavu, kde bylo zjisténo, Ze nejvice se k pronajmu nabizi bytoveé
jednotky ve stavu velmi dobrém o priimérné podlahové plo3e 51 m2. Déle se nabizi bytové jednotky
v provedeni po rekonstrukci, dobrém nebo novostavby, ale jejich mnoZstvi je minimalni,

jedna se pouze o dvé nebo jednu nabidku pronajmu.
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Nabidka bytovych jednotek k prondjmu 2+kk, 2+1
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Graf 15 Nabidka bytovych jednotek k prondjmu 2+kk, 2+1[Vlastni zpracovdni dle Seznam.cz, 2023]

Bytové jednotky 3+kk, 3+1 k prondjmu

Bytové jednotky o dispozici 3+kk nebo 3+1 jsou nabizeny k pronajmu pouze v poctu
5 bytovych jednotek. Primérnd cena za m? podlahové plochy u téchto nabizenych
pronajmu &ini 315 K&/m?. Jsou nabizeny bytové jednotky ve velmi dobrém stavu za 240 K&/m?
podlahové plochy a taktéZ bytové jednotky po rekonstrukci za 420 K¢/m? podlahové plochy. Takto

zjisténé udaje nejsou dostatecné vypovidajici, jelikoZz pocet nabizenych bytovych jednotek

k prondjmu je velmi nizky.

Nabidka bytovych jednotek k pronajmu 3+kk, 3+1
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Graf 16 Nabidka bytovych jednotek 3+kk, 3+1 k prondjmu [Viastni zpracovdni dle Seznam.cz, 2023]
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5.1.5 Souhrn analyzy trhu s nemovitymi vécmi v méstské ¢asti Brno-Kralovo Pole

Zavérem analyzy realitniho trhu je doporuceni investorovi pro vhodnost investice do
nemovité veéci.

Nejdfive bylo zjisténo, Ze se v méstské Casti Brno-Kralovo pole nejvice obchoduje
s bytovymi jednotkami, které tvofi jadro realitniho trhu v této lokalité. Nasledné byla analyza trhu
s nemovitymi vécmi soustfedéna na analyzu nabidky k prodeji a pronajmu bytovych jednotek
v méstské Casti Brno-Kralovo pole.

Na zakladé analyzy nabidky prodeji bytovych jednotek bylo zjiSténo, Ze:

Tabulka 11 Souhrn analyzy prodeje bytovych jednotek [Vlastni zpracovani dle Seznam.cz, 2023]

Prodej | Pocet @ cena @ podlahové |stav Pocet @ cena @ podlahova
nabidek |podlahové plochy [m?] nabidek |[KE&/m?] |plocha[m?]
plochy [K&/m?]

1+kk, |10 116 000 30 velmi dobry |5 124000 |27

ha novostavba |3 118000 |30
dobry 2 92 000 36

2+kk, |12 94 000 63 Velmi dobry |3 87 000 50

2+1
novostavba |3 101 000 |62
Po 4 95 000 66
rekonstrukci
Pred 1 73000 96
rekonstrukci
vystavba 1 112000 |56

3+kk, |6 90 000 80 Velmi dobry |4 95 000 86

3+1
dobry 2 80 000 69

@= pramér

Bytové jednotky jejichz nabidek je nejvice jsou doporucené jakoZzto vhodna investice pro
investora, a to diky soucasné situaci na trhu s nemovitymi vécmi, kdy nabidka nemovitych véci
prevySuje poptavku po nemovitych vécech, tudiz by investor mél dobrou vychozi pozici pro
vyjednavani o kupni cené nemovité véci. Z CehoZ plyne, Ze za vhodny vybér investice |ze povaZovat
bytové jednotky o dispozici 1+kk, 1+1 nebo 2+kk a 2+1 ve stavu velmi dobrém a po rekonstrukci,

novostavbu
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Z nabidky pronajmu bytovych jednotek v méstské asti Brno-Kralovo pole vyplynulo, Ze:

Tabulka 12 Souhrn analyzy prondjmé bytovych jednotek [Vlastni zpracovdni dle Seznam.cz, 2023]

PRONAJEM |Pocet OKE&/m> |@ stav Pocet (7} (7}
nabidek |/mésic podlahové nabidek |K&/m?/mésic |podlahova
podlahové |plochy plocha
plochy
1+kk, 1+1 25 360 37 velmidobry |15 330 40
novostavba |3 490 35
Po 2 380 35
rekonstrukci
dobry 5 385 31
2+kk, 2+1 22 295 55 Velmidobry |16 310 51
novostavba |1 270 74
Po 2 250 63
rekonstrukci
dobry 2 275 59
3+kk, 3+1 5 315 84 Velmi dobry |3 245 102
Po 2 425 57
rekonstrukci
@= pramér

Zdvér analyzy realitniho trhu

Nejvyssi likviditu ve vybrané lokalité vykazuji bytové jednotky.

S rostouci dispozici a narUstajici podlahovou plochou bytovych jednotek klesa

obchodovatelnost.

S rostouci podlahovou plochou bytové jednotky klesa cena za m?,

Nejvice jsou k prodeji nabizeny bytové jednotky 1+kk, 1+1 ve stavu velmi dobrém,

dobrém a novostavby. Dale také bytové jednotky 2+kk, 2+1 po rekonstrukci. Tato

skutecnost investorovi nabizi dobrou vychozi pozici pro vyjednavani o kupni cené.

Z pohledu pronajmu se nejvice jevi atraktivnhi bytové jednotky a mensSich

dispozicich, opét plati, Ze s narUstajici dispozici klesd poptavka po pronajmu.
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e Dle analyzy nabidek k pronajmu bylo zjiSténo, Ze se k pronajmu nejméné nabizi
bytové jednotky o dispozici 1+kk ve stavu po rekonstrukci, dobrém nebo
novostavby taktéz bylo zjisténo, Ze bytové jednotky o dispozici 2+kk nebo 2+1 ve
stavu po rekonstrukci nebo dobrém se pronajimaji nejméné.

e Zanalyzy wvyplynulo, Ze za vhodnou investici Ize doporucit bytovou
jednotku o dispozici 1+kk nebo 1+1 ve stavu dobrém, novostavba nebo po
rekonstrukci, nebo bytovou jednotku o dispozici 2+kk nebo 2+1 ve stavu po
rekonstrukci.

e Investorovi je tedy doporuceno volit investicni bytovou jednotku dle vy3se
zminéného, aby byl vyuzit potencial nizké nabidky téchto bytovych jednotek

k pronajmu, kdyz je znamo, Ze poptavka po tomto segmentu trhu existuje.

5.2 VYBRANE KONKRETNI INVESTICE Z NABIDKY NEMOVITYCH VECIi

Pro vybér investice znabidky verejnych inzerdtl je pouZit inzertni portal
Sreality.cz. Na zakladé doporuceni, ktera plynou zanalyzy realitniho trhu v méstské
casti Brno- Kralovo pole, voli investor vhodnou investi¢ni nemovitou véc. Z vefejné nabidky
bytovych jednotek v méstské casti Brno-Kralovo pole byly dle doporuceni zanalyzy trhu

s nemovitymi vécmi vybrany dvé bytové jednotky:

5.2.1 Investice 1: Bytova jednotka 1+kk

Bytova jednotka o dispozici 1+kk nachazejici se na ulici Myslinova v méstské &asti Brno-
Kralovo pole. Prodejni cena 3 380 000 K¢, podlahova plocha bytu &ini 26 m2 Odhadované trzni
najemné cini 13 000 K& mésic bez zaloh na energie a sluzby. Inzerat bytové jednotky je pfilozen

v Pfiloze ¢.3.

5.2.2 Investice 2: Bytova jednotka 2+1

Druhou investi¢ni moznosti je bytova jednotka o dispozici 2+1 po rekonstrukci na ulici
Tylova v méstské asti Brno-Kralovo pole. Prodejni cena ¢ini 6 999 000 KE. Podlahova plocha bytu

je 74 m? véetné lodzie 8 m? a dale sklep 5 m?. V3e dle inzeratu bytové jednotky v Pfiloze ¢.4.

Jakmile investor vybere vhodné investicni bytové jednotky, je nezbytné, v pfipadé

financovani cizimi zdroji feSit moznosti a podminky financovani u komer¢nich bank.
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5.3 ANALYZA AKTUALNICH MOZNOSTi FINANCOVANI INVESTIC EXTERNIM
FINANCOVANIM

V pfipadé, Ze investor nema dostatek svych financ¢nich zdrojd, resi vhodné financovani
investice do nemovité véci cizimi zdroji. V Ceské republice je tradi¢nim financovanim nemovitych
véci hypotelni Uvér. Pro Uclelovost financovani byla zvolena nabidka C&tyf bank, které jsou
povazovany za vedouci na hypotecnim trhu.

Tabulka 13 Pfehled nabizenych urokovych sazeb u vybranych komercnich bank k 29.4.2023 [Viastni
zpracovdni dle Gepard Finance, 2022]

Fixace v letech |Ceska sporitelna | Ceskoslovenska |Komeréni banka |UniCredit Bank
obchodni banka

1 6,74 % 6,84 % 774 % 7,79 %
3 6,34 % 6,34 % 6,34 % 7,09 %
5 594 % 6,04 % 5,94 % 6,69 %
10 594 % 6,14 % 594 % 6,49 %

VySe umisténa tabulka znazorfiuje prfehled nabizenych Urokovych sazeb a délky fixace
v letech zvolenych bank, ovSem kazda zvolena banka dale nabizi vyhody a slevy, které se od sebe
liSf.

Ceska spofitelna, a.s. nabizi svym stavajicim klientdm nabizi slevu 0,5 % z Grokové sazby,
pokud pouZzivaji béZny Ucet. Vedeni Uctu je bez poplatkl, odhad bytové jednotky je placen klientem

Castkou 4 400 Ke (Ceska sporitelna, 2023).

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. nabizi klientim vedeni G¢tu a odhad nemovité véci

zdarma. Navic nabizi slevu na Urokové sazbé, pokud je Zadatel stavajicim klientem (CSOB, 2023).

Komercni banka, a.s. nabizi moZnost splaceni aZz 25 % poskytnuté vySe hypotecniho Uvéru
zdarma kazdy rok, také nabizi slevu na Urokové sazbé v pfipadé€, Ze bude sjednano rizikové Zivotni
pojisténi. Zpracovani zZadosti o hypotelni Uvér je zpoplatnéno castkou 2 900 K¢, dale je zpoplatnén

odhad bytové jednotky ¢astkou 4 500 K& (Komeréni banka, 2023).

UniCredit Bank, a.s. neuvadi Zadné vefejné informace o poskytovanych vyhodach a slevach

pfi sjednani hypotecniho Uveéru.
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5.3.1 Vybér komercni banky pro financovani investic

Na zakladé zjisténych dat Ize investorovi doporucit hypoteeni Gvér u Ceské spofitelny, kterd
nabizi Urokovou sazbu 5,94 % u fixace na 5 nebo 10 let, vramci proménlivosti financniho
trhu je investorovi doporuceno volit fixaci na 5 let. Pokud je investor stavajicim klientem Ceské
spofitelny ma narok na slevu 0,5 % z Urokové sazby hypotecniho Uvéru. Odhad nemovité

v&ci je zpoplatnén ¢astkou 4 400 K¢, vedeni Uctu je zdarma.

5.3.2 Podminky Gvérovych ukazatelii stanovenych Ceskou narodni bankou

Ceska narodni banka dle zdkona &. 6/1993 Sb. o Ceské narodni bance a vyhlasky & 399
o Uvérovych ukazatelich nafizuje maximalni limity Gvérovych ukazatel(, kterymi se rozumi LTV,

DSTI a DTI. Platné podminky Uvérovych ukazatel( od 1.4.2022 jsou uvedeny niZe.

Tabulka 14 Podminky platnych dvérovych ukazatelt [Viastni zpracovani dle CNB, 2023]

Ukazatel Maximalni pFipustny limit Maximalni pFipustny limit
pro osobu mladsi 36ti let
financujici vlastni bydleni

LTV 80 % 90 %
DSTI 45 % 50 %
DTI 8,5 95
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5.4 MODELOVA SITUACE C.1

Modelovou situaci €. 1 se rozumi fixni irokova sazba na dobu drzby investice.

5.4.1 Investice 1: Bytova jednotka 1+kk

V pfipadé, Ze investor zvoli investici do bytové jednotky o dispozici 1+kk, kde kupni cena
¢ini 3380 000 K¢, musi splnit podminky stanovené CNB a to: LTV maximalné 80 %, DSTI 45 %,
DTI 8,5. V pFipadg, Ze tyto podminky splfiuje, podminky hypoteéniho Gvéru poskytnutého od Ceské

sporitelny jsou nize.

Tabulka 15 Podminky financovdni koupé bytové jednotky 1+kk hypotecnim tvérem (Ceskd spofitelna,

2023)
Kupni cena bytové jednotky 3380000 K¢
Vy3e Gvéru 2704 000 K¢
Urokova sazba p.a., 5 let fixace 5,94 %
Délka splaceni v letech 30
Mési¢ni splatka hypotecniho Uvéru 16 260 K&
Poplatek za vedeni Uctu 0 K¢
RPSN Nelze zjistit

5.4.2 Investice 2: Bytova jednotka 2+1

Pokud se investor rozhodne pro investici do bytové jednotky o dispozici 2+1, kde kupni
cena &ni 6999 000 K& a splni pozadavky Gvérovych ukazatell stanovenych Ceskou narodni

bankou, podminky hypote¢niho Gvéru poskytnutého Ceskou spofitelnou jsou nésledujici.

Tabulka 16 Podminky financovdni koupé bytové jednotky 2+1 hypotecnim tvérem (Ceskd spofitelna,

2023)
Kupni cena bytové jednotky 6999 000 K&
Vyse Gvéru 5599 200 K¢
Urokové sazba p.a., 5 let fixace 5,94 %
Délka splaceni v letech 30
Mésicni splatka hypote¢niho Gvéru 33 669 K¢
Poplatek za vedeni Gctu 0 K¢
RPSN Nelze zjistit
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5.5 PRIJMY PLYNOUCI Z INVESTICE

PFi analyze nemovitostni trhu v méstské ¢asti Brno-Kralovo pole bylo zjisténo, Ze:

5.5.1 Investice 1: Bytova jednotka 1+kk

Bytové jednotky o dispozici 1+kk novostavby se nabizi kpronajmu za
pramérné 490 K&/m?/mésic podlahové plochy bytové jednotky, viz. PFiloha ¢.6. JelikoZz doba
inzerce na vefejném inzertnim serveru Sreality.cz je v fadd dni nikoliv mésicy, Ize predpokladat, Ze
zajem o najem bude takovy, Ze najemnici budou ochotni zaplatit uvedenou Zastku. Podlahova
plocha zvolené bytové jednotky 1+kk ¢&ini 26 m? z<Zehoz plyne, Ze investor by
obdrzel 12 740,- K&/meésic, realitni kancelaf ve vefejném inzeratu na Sreality.cz uvadi odhad
nadjemného 13 000 K¢&/mésic, Ize tedy zaokrouhlit na 13000 K&/mésic. Dulezité je pocitat se
skuteCnosti, Ze mohou vznikat ztraty znajemného kvlli neobsazenosti bytové jednotky

najemnikem, coZ je nutné zohlednit pfi hodnoceni investice.

5.5.2 Investice 2: Bytova jednotka 2+1

Druhou moZnou investici je bytova jednotka 2+1 po rekonstrukci s podlahovou
plochou 74 m?. P¥i analyze lokalniho trhu bylo zjisténo, Ze se bytové jednotky 2+1 po rekonstrukci
pronajimaji pramérné za 250 K&m?*/mésic podlahové plochy bytové jednotky, viz. Pfiloha
€.8. Na zakladé poptavky, kterd je v této oblasti znacna, je doba inzerce na vefejném inzertnim
serveru v délce dni tudiZ Ize oCekavat, Ze takto stanovené najemné je proveditelné. Pfi podlahové
plode bytové jednotky 74 m? aprimérné cen& 250 K&/m?/mésic lze stanovit najemné

na 18 500 Ké&/mésic.

5.5.3 Souhrn pfijmi z vybranych investic

Tabulka 17 Prehled prijmé z bytovych jednotek [Viastni zpracovani]

Bytova jednotka Hruby pfFijem v Hruby pFijem v [KE/rok]
[KE/mésic]

1+kk 13 000 156 000 K¢

2+1 18 500 222 000 K¢
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5.6 NAKLADY SPJATE S INVESTICi

5.6.1 Investice 1: Bytova jednotka 1+kk

PFi financovani investice hypotecnim Uvérem musi investor pocitat s pravidelnou mésicni

splatkou hypotecniho Uvéru, ktera je pro né&j naklady.

Tabulka 18 Ndklady spjaté s hypotecnim uvérem pro bytovou jednotku 1+kk [Vlastni zpracovdni]

~

Bytova jednotka Mésicni splatka v K¢ Rocni splatka v K¢

1+kk 16 260 K& 195 120 K¢

Taktéz je nezbytné platit dan z nemovité véci, pojisténi nemovité véci a kalkulovat s naklady

na bé&Znou UdrZzbu a opravy a naklady na provoz a spravu bytové jednotky.

Naklady na udrzbu a opravy, dan znemovité véci a pojiSténi nemovité
veci se urci % zreprodukZni ceny bytové jednotky. ReprodukEni cena je stanovena na zakladé
obestavéného prostoru bytové jednotky a ceny za m?® Cenového ukazatel pro rok 2023 pro budovy

pro bydleni- svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd.

Tabulka 19 Vypocet reprodukcni ceny bytové jednotka 1+kk [Vlastni zpracovani]

Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2023

Budovy pro bydleni, svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd

Bytova jednotka Cenazam? Obestavény prostor|Celkem (K¢ bez DPH)
[m?]
1+kk 7 600 K¢ 66,82 m? 507 832 K¢ bez DPH

Obestavény prostor bytové jednotky 1+kk ¢&ini 66,82 m® Cena za m® bytové

jednotky ¢ini 7 600 K&/m?. Celkova reprodukéni cena je stanovena na 507 832 K¢ bez DPH.

Tabulka 20 Roc¢ni ndklady bytové jednotky 1+kk [Vlastni zpracovadni]

Rocni naklad % z reprodukéni ceny [KE/rok]
Dan z nemovité véci 0,3% 1523 K¢
Pojisténi nemovité veéci 0,7 % 3 555 K¢
Udrzba a opravy 0,4 % 10 157 K&
Jiné naklady 0,0 % 0 K¢
Celkové naklady za rok 15235 K¢
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Naklady na provoz a spravu jsou urceny % z hrubého pfijmu z nemovité véci po odectu

neobsazenosti nemovité véci.

Tabulka 21 Ndklady na provoz a sprdvu bytové jednotky 1+kk [Vlastni zpracovadni]

Roéni nakladi % z hrubého pFijmu [KE/rok]

Provoz a sprava 1% 1482 K¢

5.6.2 Investice 2: Bytova jednotka 2+1

Pokud investor financuje investici cizimi zdroji, ro¢ni naklady spjaté s financovanim jsou

pro néj naklady.

Tabulka 22 Ndklady spjaté s hypotecnim uvérem pro bytovou jednotku 2+1 [Vlastni zpracovdni]

e

Bytova jednotka Mésicni splatka v K¢ Rocni splatka v K¢

404 028 K¢

(@]

2+1 33669 K

Totéz je aplikovatelné u bytové jednotky 2+1, kde obestavény prostor bytoveé
jednotky je 192,4 m3. Cenovy ukazatel pro rok 2023 pro budovy pro bydleni- svisla nosna
konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd.je stanoven na 7 600 K&/m?3. Reprodukéeni cena bytové

jednotky je stanovena na 1 462 240 K¢ bez DPH.

Tabulka 23 Vlypocet reprodukéni ceny bytovd jednotka 2+1[Vlastni zpracovdni]

Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2023

Budovy pro bydleni, svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd

Bytova jednotka Cenazam? Obestavény prostor|Celkem (K¢ bez DPH)
[m?]
2+1 7 600 K¢ 192,4 m? 1462 240 K¢ bez DPH

Tabulka 24 Ro¢ni ndklady bytové jednotky 2+1 [Vlastni zpracovdni]

Rocni naklad % z reprodukéni ceny [KE/rok]
Dan z nemovité véci 0,3% 4 387 K¢
Pojisténi nemovité veéci 0,7 % 7311 K¢
Udrzba a opravy 0,4 % 21934 K¢
Jiné naklady 0,0 % 0 K¢
Celkové naklady za rok 33632 K¢
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Naklady na provoz a spravu jsou urceny % z hrubého pfijmu z nemovité véci po odectu

neobsazenosti nemovité véci.

Tabulka 25 Ndklady na provoz a spravu bytové jednotky 2+1 [Vlastni zpracovani]

Rocni naklad % z hrubého pFijmu [KE/rok]

Provoz a sprava 1% 2 109 K¢
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5.6.3 Prehled investi¢nich zaméru

Pro prehled je sestavena tabulka zobrazujici veSkeré pfijmy a naklady spjaté s vybranymi

investicemi. Je vypocten Cisty pfijem, ktery je dale upraven o naklady spjaté s financovanim cizimi

zdroji a timto je vypocteno adjustované NOI, které je potiebné pro dalsi vypocty.

Tabulka 26 Prehled investicnich zaméra [Vlastni zpracovdni]

Bytova jednotka 1+kk

Bytova jednotka 2+1

Investicni naklady

Vlastni finan¢ni prostfedky [K(]

- akontace hypotecniho Uvéru

- 676 000 K¢

- 1399 800 K¢

Platba za odhad bytové

jednotky [Kc]

- 4 400 K¢

- 4 400 K¢

PFijem z investice za rok

Hruby pfijem zpronajmu

[K&/rok]

156 000 K¢

222 000 K¢

Provozni naklady za rok

Naklady [K¢/rok]

-16 717 K&

- 35741 K¢

Financni naklady za rok

Rocni splatka hypotecniho

Uvéru [KE/rok]

- 195120 K¢

- 404 028 K¢

Vypocty

Cisty provozni pFijem (NOI)
[K&/rok]

131 483 K¢

175 159 K¢

Adjustované NOI [Kc&/rok]
(NOI po odecteni financnich

naklad)

- 55 837 K&

-217 742 K¢
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5.7 DIiLCi ZAVER PLYNOUCI Z PREHLEDU PRiJIMU A NAKLADU INVESTIC

V této fazi jsou komparovany zvolené investice v prvnim roce investovani.

Tabulka 27 Dilci komparace zvolenych investic v prvnim roce investovani [Vlastni zpracovani]

Hruby pfijem z pronajmu [K&/rok]

Pomér 1+kk a 2+1

1+kk 156 000 K¢ 70,3 %
2+1 222 000 K¢

Provozni naklady [K&/rok]

1+kk 16717 K& 46,8 %
2+1 35741 K¢

Splatka hypotecniho Uvéru [K¢/rok]

1+kk 195 120 K¢ 48,3 %
2+1 404 028 K¢

Adjustované NOI [K&/rok]

1+kk - 55 837 K¢ 25,6 %
2+1 -217 742 K¢

Vysledné poméry Ize interpretovat nasledné:

e Bytova jednotka 1+kk vykazuje vySSi pFijem k poméru pfijmu z bytové jednotky 2+1, pfijem

z bytové jednotky 1+kk je na 70,3 % z pfijmu z bytové jednotky 2+1. Z tohoto hlediska Ize

doporucit investici do 1+kk.

e Bytova jednotka 1+kk vykazuje nizSi naklady nez bytova jednotka 2+1, naklady bytové

jednotky 1+kk jsou na 46,8 % nakladl bytové jednotky 2+2, z ¢ehoZ plyne doporuceni pro

investici do 1+kk.

e Roc¢ni splatka hypote¢niho Uvéru bytové jednotky 1+kk je 48,3 % nakladl na splatku

hypotecniho Uvéru bytové jednotky 2+1. Z tohoto Ize doporucit investici do bytové jednotky

1+kk.
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e Adjustované NOI bytové jednotky 1+kk vykazuje hodnotu 25,6 % hodnoty adjustované NOI
bytové jednotky 2+1. JelikoZ je adjustované NOI zaporné, hodnota 1+kk je pfijatelngjsi

3,9krat pro investora.

e Dale lze tvrdit, Ze mezni pfijmy jsou nizsi nez mezni naklady, vysSi hodnotu vykazuje bytova

jednotka 1+kk neZ bytova jednotka 2+1.

e Souhrnem, vSechny sledované indikatory v této rozhodovaci fazi vykazuji doporuceni volby

investice do bytové jednotky 1+kk.

5.8 ODPRODEJ INVESTICE PO SPLACENI HYPOTECNIHO UVERU

Jestlize investor zamysli investici do nemovité véci jakoZzto formu zabezpecleni
vdichodovém véku, lze predpoklddat, Ze délka investice bude alespori 30 let. Tudiz
dojde ke splaceni hypotecniho Uvéru a investor bude celit situaci, kdy se bude rozhodovat, zda
nemovitou véc dale pronajimat nebo prodat. Nezodpovézenou otazkou je, za jaky finan¢ni obnos
bude mozné prodat investicni byt za 30 let. Na zakladé vyvoje trhu s nemovitymi

vécmi Ize predikovat nasledné.

5.8.1 Predikce odprodeje dle Eurostat — Index cen nemovitosti

Dle indexu cen nemovitosti v Ceské republice, ktery zpracovava Eurostat, je zakladnim
rokem rok 2015. Ro&ni Udaje jsou zaneseny do tabulky a nasledné zpracovany v Pfiloze ¢.9. Dle
zpracovanych dat Ize pozorovat kladny trend rlstu. Oproti roku 2013 nemovité véci dle indexu cen

nemovitosti narostly o 121,4.

Kdyby byl tento 10 roc¢ni trend aplikovan na zkoumané bytové jednotky, byla by odhadnuta
budouci cena bytovych jednotek za 30 let. Dle rostouciho trendu bylo zjisténo, Ze prdmérné
mezirocni tempo rlstu nemovitych véci je odhadnuto na 9,8 %. P¥i této varianté meziro¢niho
nardstu cen 9,8 % lze ocekavat odprodej bytové jednotky 1+kk za 55 845 000 K¢ a bytové jednotky
2+1 za 115 639 000 K¢.

Tato predikce nelze povaZzovat za aplikovatelnou, i kdyZ se jedna o data poskytovana
ovérenym zdrojem. Dlvodem je kratké sledované obdobi, které navic vykazuje abnormalni projevy
trhu béhem pandemie COVID-19. TaktéZ zde odUlvodnit obecnym ukazatelem, tento ukazatel

nezohledfuje segment trhu s bytovymi jednotkami a vybranou lokalitu.
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5.8.2 Predikce odprodeje dle analyza dat z Sreality.cz a HB index

Bylo vyuzZito dat z Sreality.cz, byla sesbirana data o nabizenych bytovych jednotkach
k prodeji v méstské ¢asti Brno-Kralovo Pole od ledna roku 2015 do prosince 2020. Nasledné byla
provedena selekce kritérii hodnoceni. Byly zkoumany bytové jednotky k prodeji 1+kk, novostavba,
cihlova budova, osobni vlastnictvi, do 40 m?v Pfiloze ¢. 6. Poté byly zkoumany data o bytovych

jednotkach 2+1 po rekonstrukci, cihlova budova, osobni vlastnictvi, 40 - 70 m? v PFiloze ¢.8.

Byla zkoumana data od ledna 2015 do prosince 2020. Od ledna roku 2021 data nebyla
uvaZovana, divodem je turbulentni chovani na trhu béhem pandemie COVID-19. JelikoZ se jedna

o dlouhodoby trend, tohle obdobi nebylo zohlednéno.

Tabulka 28 Predikce mezirocniho tempa rdstu cen bytovych jednotek k prodeji [Vlastni zpracovdni]

Data z Sreality.cz Meziro€ni tempo ristu cen 2015 -2020 (H2)
1+kk 2,85%
2+1 2,56 %
HB index Meziro€ni tempo rastu cen 2010-2014 (H1)
Bytové jednotky -0,41 %

Aby byl trend dlouhodoby, byla dale sesbirana data z HB index, uvedeno v PFiloze ¢.10. Bylo
zjisténo, Ze v letech 2010 aZ 2014 bylo meziro¢ni tempo ristu bytovych jednotek v CR - 0,41 %,

dale bude oznaceno jako H1.

Nasledné byla provedena kombinace téchto dvou pfistupd. Byla vypoctena
optimisticka a pesimisticka verze predikce vyvoje primérného tempa rlstu cen bytovych jednotek

v méstské ¢asti Brno-Kralovo pole dle vlastnich vzorcl pro predikci.

Optimisticka verze je stanovena dle vzorce:

L . H1+2 X H2
optimistické mezirocéni tempo ristu (%) = —
(19)
Pesimisticka verze je stanovena dle vzorce:
- - - ’ - v e o H1 + Hz
pesimistické mezirocéni tempo ristu (%) = —
(20)
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Zjisténa meziro¢ni tempa rlstu jsou zanesena do tabulky nizZe.

Tabulka 29 Mezirocni tempo rustu prodejnich cen [Vlastni zpracovadni]

Bytova jednotka Optimisticka predikce Pesimisticka predikce
1+kk 2,65% 1,22 %
2+1 2,36 % 1,08 %

Tyto predikce Ize povaZovat za dlouhodobé a udrZitelné.

5.8.3 Predikce budouci ceny pro odprodej dle kombinace

Nasledné byly zkoumany odprodeje investic za optimistickych a pesimistickych predikci.

Vysledky jsou zobrazeny v tabulce niZze. Vypocet je zanesen v Pfiloze ¢.11 a Pfiloze €.12 této

diplomové prace.

Tabulka 30 Prehled odprodeju na konci drzby [Vlastni zpracovani]

Bytova jednotka Odprodej za 30 let Diskontovani na soucasnou
hodnotu

1+kk optimisticky 7 407 733 K¢ 1486317 K&

1+kk pesimisticky 4 863 027 K¢ 975 737 K¢

2+1 optimisticky 14 091 081K¢ 2827 291 K¢

2+1 pesimisticky 9 660 353K¢ 1938 292 K¢

5.9 PREDIKCE TEMPA RUSTU NAJEMNEHO

Predikce tempa rUstu ndjemného byla odhadnuta ze sesbiranych dat
z Sreality.cz dle zvolenych kritérii: bytova jednotka 1+kk k pronajmu, novostavba, cihlova budova,
osobni vlastnictvi, do 40 m? dle Pfilohy ¢.6. Poté byly zkoumany data o bytovych jednotkach

2+1 k pronadjmu po rekonstrukci, cinlova budova, osobni vlastnictvi, 40 - 70 m?, dle Pfilohy ¢.8.

Tabulka 31 Meziro¢ni tempo ristu ndjemného [Vlastni zpracovdni]

Bytova jednotka Meziro¢ni tempo ristu najemného [%)]
1+kk 1,21 %
2+1 1,50 %
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5.10 PREDIKCE MEZIROCNIHO TEMPA RUSTU PROVOZNICH NAKLADU

Meziro¢ni tempo rlstu provoznich nakladd je ur¢eno odbornym odhadem na zakladé
dlouhodobého vyvoje priimérné ro¢ni miry inflace v Ceské republice, které &ini od roku 2001 aZ do

roku 2020, presné 2,2 %.

Priimérna ro¢ni mira inflace

Rok
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

4,7 1,8 0,1 2,8 1,9 2,5 2,8 6,3 1,0 1,5 1,9

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

3,3 1,4 0,4 0,3 0,7 2,5 2,1 2,8 3,2 3,8 15,1

Obrdzek 18 Priimérnd rocni mira inflace v Ceské republice (Cesky statisticky uFad, 2023)

Pro posouzeni investic budou pouZity metody hodnoceni efektivnosti investic.

5.11 HODNOCENI INVESTIC Z HLEDISKA EFEKTIVNOSTI

5.11.1 Statické metody

Metody statické jsou vypocteny, ale jejich vysledky nejsou pfi hodnoceni zohlednény.
Dlvodem je skutec¢nost, Ze investice do nemovité véci jsou investice dlouhodobé a je nutné
zohlednit pfi posuzovani investic faktor Casu. VSe uvedeno v Pfiloze €. 13 a PFiloze ¢. 14 této

diplomové prace.

Vypocet rentability
Tabulka 32 Vypocet rentability [Vlastni zpracovani]
Rentabilita [%]
1+kk -6,06 %
2+1 -13,91 %

Pokud jsou komparovany dvé investice, je investorovi doporucena investice s vysSSi
rentabilitou. V tomto pFipadé nelze doporucit Zadnou investici, jelikoZ obé vykazuji zaporné ROI.
Aclkoliv tento indikator nedoporucuje ani jednu ze zvolenych investic neni vysledek relevantni,

jelikoZ vypocet nezohledriuje faktor ¢asu.
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Vypocet prosté doby ndvratnosti

Tabulka 33 Viypocet prosté doby ndvratnosti [Vlastni zpracovdni]

Prosta doba navratnosti [roky]
1+kk -12,2 let
2+1 -6,5 let

Obé investice vykazuji zaporné hodnoty, nelze doporucit Zadnou investici.

Tyto metody nejsou vypovidajici, jelikoZz nezohlednuji faktor casu, proto je vhodné

postupovat dale a provést hodnoceni efektivnosti investic pomoci dynamickych metod.

5.11.2 Dynamické metody

Postupy a vypocty jsou uvedeny v Pfiloze €. 13 a Pfiloze €. 14 této diplomové prace.

Vypocet Cisté sou¢asné hodnoty

Za predpokladu, Ze investi¢ni horizont je v obou moznostech 30 let, budouci pfijmy jsou
diskontované na soucasnou hodnotu. Od soucasné hodnoty jsou nasledné odecteny investi¢ni

naklady, jsou pFicteny odprodeje a vysledkem je Cistd sou€asna hodnota, ktery vykazuje nasledujici.

Kapitalizacni mira je uvazovana na 30 let , jelikoz se jedna o dlouhodobou predikci, je
uvazovana kapitalizacni mira pro bytové domy typové dle vyhlasky €. 441/2013 v aktualnim znéni,

ktera ¢ini 5,5 %.

Déle je uvazovano tempo rlstu ndjemného dle Prilohy . 6 a Prilohy €. 8, které pro bytovou
jednotku 1+kk ¢ini 1,21 % a pro bytovou jednotku 2+1 je stanoveno na 1,5 %. Tempo ristu naklad{
je stanoveno odbornym odhadem dle historickych dat vyvoje priimérné miry inflace v Ceské

republice pro obé investice na 2,2 %.

Tabulka 34 Cistd soucasnd hodnota investic v¢. optimistické a pesimistické varianty odprodeje [Viastni

zpracovdni]
Bytova PV Investi¢ni NPV Optimisticka NPV Pesimisticka
jednotka naklady varianta odprodeje varianta odprodeje
1+kk -557 421 K& |680 400 K& 248 496 K¢ -262 084 K¢
2+1 -2727752 |1404200KE |-1304661 K¢ -2 193 660 K¢
K¢
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Vypocet skutecné doby ndvratnosti

Vypocet skutecné doby navratnosti je provadén pouze u investic, které vykazuji NPV > 0.
V pfipadé posuzovanych investic NPV > 0 vykazuje pouze bytova jednotka 1+kk pFi optimistické
varianté. Zaroven je zjevné, Ze skutecna doba navratnosti nastane spole¢né s odprodejem na konci

drZby investice.

Vypocet indexu rentability

Dale je vypocten Index rentability, aby byl investor naklonén investici musi byt Pl >1. Pfi
srovnani vice investic je volena ta investice, ktera vykazuje vysSi Index rentability, uvedeno v Pfiloze

¢. 13 a Priloze ¢.14.

Tabulka 35 Vypocet indexu rentability [Vlastni zpracovani]

Bytova jednotka Pl optimisticka varianta Pl pesimisticka varianta
1+kk 1,37 0,61
2+1 0,07 -0,56
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5.12 MODELOVA SITUACE C.2

Modelovou situaci €.2 se rozumi fixace hypotecniho Uvéru na 5 let a poté refinancovani,
budouci uUrokova sazba pro refinancovani hypotecniho Uvéru bude odhadnuta na zakladé

historickych dat pramérné miry inflace v Ceské republice.

5.12.1 Predikce refinancovani hypotecniho tvéru

Pro predikci budoucich Urokovych sazeb jsou analyzovana historicka data Urokovych sazeb

z let 2006 az 2020 a na zakladé aritmetického prlmeéru je zjiSténa Urokova sazba, ktera je uZita do

predikce.
Tabulka 36 Historicky vyvoj trokovych sazeb hypotecnich uvéra [Vlastni zpracovdni dle Swiss Life
Hypoindex, 2023]

Rok Priumérna sazba [%]
2006 4,18

2007 4,72

2008 5,61

2009 5,61

2010 4,90

2011 4,04

2012 3,52

2013 3,07

2014 2,73

2015 2,13

2016 1,88

2017 2,01

2018 2,55

2019 2,68

2020 2,20

Celkovy prumér historickych dat 3,46

Takto zjisténou Urokovou sazbu Ize aplikovat jakoZzto predikci prlimérné Urokové sazby

hypotecnich Gvérl , taktéz ji Ize povaZovat za dlouhodobé udrzitelnou.
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5.12.2 Financovani investic v 1. -5. roce
Prvnich 5 let bude financovani stejné jako v modelové situaci ¢. 1, tedy:

Bytovd jednotka 1+kk

Tabulka 37 Financovani bytové jednotky 1+kk 1.- 5.rok (Ceskd spofitelna, 2023)

Kupni cena bytové jednotky 3380000 K&
Vyse Gvéru 2704 000 K¢
Urokové sazba p.a., 5 let fixace 5,94 %

Délka splaceni v letech 30

Mési¢ni splatka hypotecniho Gvéru 16 260 K¢
Poplatek za vedeni Gctu 0 K&

RPSN Nelze zjistit

PFiCemZ polovina splatky hypotecniho Uvéru tvofi droky.

Bytovd jednotka 2+1

Tabulka 38 Financovdni bytové jednotky 2+1 1.-5. rok (Ceskd spofitelna, 2023)

Kupni cena bytové jednotky 6999 000 K¢
Vyse Uvéru 5599 200 K¢
Urokové sazba p.a., 5 let fixace 5,94 %

Délka splaceni v letech 30

Mési¢ni splatka hypotecniho Gvéru 33 669 K&
Poplatek za vedeni uctu 0 K¢

RPSN Nelze zjistit

PFicemZ polovina splatky hypotecniho Uvéru tvofi droky.
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Po péti letech probéhne refinancovani hypotecniho Uvéru a predikce je stanovena

nasledné:

5.12.3 Zména financovani po 5. roce na zakladé predikce

Bytovd jednotka 1+kk

Tabulka 39 Financovdni - predikce pro bytovou jednotku 1+kk (Ceskd spofitelna, 2023)

VySe hypotecniho Gvéru 2216 200 K&
Urokové sazba p.a. 3,46 %

Doba splaceni v letech 25

Mésicni splatka hypotecniho Uvéru 11 047 K¢
Bytovd jednotka 2+1

Tabulka 40 Financovadni - predikce pro bytovou jednotku 2+1 (Ceskd spofitelna, 2023)

VySe hypotecniho Gvéru 5988 930 K¢
Urokové sazba p.a. 3,46 %

Doba splaceni v letech 25

Mésicni splatka hypotecniho Uvéru 29 854 K¢

5.12.4 Predikce vyvoje najemného, nakladi a odprodeje

Pro vypocet budou vyuZity jiZz dfive predikované hodnoty z modelového pFikladu ¢.1, na

zakladé vypoctu z Prilohy €. 6 a Prilohy ¢. 8:

Tabulka 41 Modelovd situace ¢. 2 -Ndjemné a mezirocni rist ndjemného [Vlastni zpracovani]

Bytova jednotka Najemné [Kc/rok] Meziro€ni tempo ristu
najemného [%]

1+kk 156 000 K¢ 1,21 %

2+1 222 000 K¢ 1,50 %
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Vypocet meziro¢niho tempa ristu nakladd je uveden v kapitole €. 5.9.

Tabulka 42 Modelova situace ¢.2 - Ndklady [Viastni zpracovdni]

Bytova jednotka Provozni naklady [KE/rok] |Mezirocni tempo riistu
provoznich nakladu [%]

1+kk 16 717 K¢ 22%

2+1 35741 K¢ 22%

Predikce odprodeje je vypoctena dle PFilohy €. 11 a Pfilohy €. 12.

Tabulka 43 Modelovi situace .2 - Predikce odprodeje [Viastni zpracovani]

Bytova jednotka Odprodej za 30 let Diskontovani na soucasnou
hodnotu

1+kk optimisticky 7 407 733 K¢ 1486317 K&

1+kk pesimisticky 4 863 027 K¢ 975 737 K¢

2+1 optimisticky 14 091 081K¢ 2827 291 K¢

2+1 pesimisticky 9 660 353K¢ 1938 292 K¢
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5.13 HODNOCENI EFEKTIVNOSTI INVESTIC PRI REFINANCOVANI
HYPOTECNIHO UVERU

Cistd sou¢asnd hodnota
Vypocet a postup je uveden v Pfiloze €. 15 a Pfiloze €. 16 této diplomové prace.

Tabulka 44 Modelovd situace ¢. 2 - Vypocet Cisté soucasné hodnoty [Vlastni zpracovdni]

Bytova PV Investi¢ni NPV Optimisticka NPV Pesimisticka
jednotka naklady varianta odprodeje varianta odprodeje
1+kk 70715 KE | 680400 K¢ 876 632K¢ 366 052 K¢
2+1 -2 303 1404200 K¢ |-880 396 K¢ -1769 395 K¢

487Ke

Vypocet skutecné doby ndvratnosti

Vypocet skutecné doby navratnosti je provadén pouze u investic, které vykazuji NPV > 0.
V pfipadé posuzovanych investic NPV > 0 vykazuje bytova jednotka 1+kk pfi optimistické varianté i
pesimistické varianté. Zaroven je zjevné, Ze skuteCnd doba navratnosti nastane spolecné

s odprodejem na konci drZzby investice.

Vypocet indexu rentability

Dale je vypocten Index rentability v Pfiloze €. 15 a Pfiloha €.16, aby byl investor naklonén
investici musi byt PI >1. Pfi srovnani vice investic je volena ta investice, ktera vykazuje vySsi Index

rentability.

Tabulka 45 Modelovd situace ¢.2 - Viypocet indexu rentability [Vlastni zpracovdni]

Bytova jednotka Pl optimisticka varianta Pl pesimisticka varianta
1+kk 2,29 1,54
2+1 0,37 -0,26
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6 ANALYZA VYSLEDKU RESENI

Na zakladé analyzy realitniho trhu v méstské asti Brno-Kralovo pole byl zvolen segment
realitniho trhu vhodny pro investici, coZ jsou bytové jednotky. Byly doporuceny dvé konkrétni

investice - bytova jednotka 1+kk a bytova jednotka 2+1.

JelikoZ je investice financovana hypotecnim Uvérem, byly analyzovany jednotlivé nabidky
¢ty bank v Ceské republice a byla zvolena nabidka banky s nejlepsimi podminkami pro investora
od Ceské spofitelny, a.s., taktéZ byly zkoumani uvérovi ukazatelé, které stanovuje Ceska narodni
banka. Byla provedena predikce budouci Urokové sazby pro refinancovani hypote¢niho tvéra. Byly
hodnoceny dvé modelové situace, bez zmény Urokové sazby po dobu drzby investice a se zménou

urokové sazby po konci fixace hypotecniho Uvéru.

Aby bylo moZné posoudit investici, bylo nutno zjistit pfijem plynouci zinvestice
- tedy najemné, které investor obdrzi mésicné popf. rofné. Poté byly pomoci reprodukeni ceny

zjiStovany taktéZ naklady spjaté s investici a byl predikovan meziro¢ni narUst téchto vydaja.

Pfedpoklada se, Ze investor zamysli investici pouze na 30 let a nasledné ji odproda. Pro
budouci hodnotu investic byly vyuZity data z Sreality.cz a HB Index, prvné uvazovany Index cen
znemovitych véci nevykazoval vypovidajici hodnoty. Poté byly zjiStény budouci hodnoty
zkoumanych bytovych jednotek dle predikce vyvoje cen bytovych jednotek. Nasledné byly zvolené

investice hodnoceny z hlediska ekonomické efektivnosti investic.
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6.1 MODELOVA SITUACE C.1

Tabulka 46 Rekapitulace modelové situace C.1 - Ekonomické hodnoceni investic [Vlastni zpracovani]

Modelova situace €.1 - Rekapitulace

Varianta Bytova jednotka | NPV Pl PB (skutecné)
1 1+kk optimisticka |248 496 K¢ 1,37 Z =PB c30

2 1+kk pesimisticka |-262 084 K¢ 0,61 Z<PB

3 2+1 optimisticka |-1 304 661 K¢ 0,07 Z<PB

4 2+1 pesimistickd |-2 193 660 K¢ -0,56 Z<PB

Pokud by financovani béhem drzby bylo fixni, bytova jednotka 1+kk pFi optimistické
verzi vykazuje Cistou soucasnou hodnotu vyssi nez 0. Jedna se o jedinou investici,
ktera vykazuje kladnou hodnotu.

Aby byla investice doporucena, index ziskovosti musi vykazovat Pl >1, tato
podminka je spInéna pouze u bytové jednotky 1+kk pFi optimistické verzi.

Z Cehoz vyplyva, Ze investice do bytové jednotky 1+kk pFi optimistické predikci je
proveditelné i za podminky, Ze by byla fixni splatka hypotecniho Gvéru béhem doby

drzby investice.

6.2 MODELOVA SITUACE C.2

Tabulka 47 Rekapitulace modelové situace C.2 -Ekonomické hodnoceni investic [Vlastni zpracovdni]

Modelova situace €.2 - Rekapitulace

Varianta Bytova jednotka | NPV Pl PB (skutecné)
1 1+kk optimisticka | 876 632K¢ 2,29 Z=PB 0

2 1+kk pesimisticka | 366 052 K¢ 1,54 Z=PBo

3 2+1 optimisticka |-880 396 K& 0,37 Z<PB

4 2+1 pesimistickad |-1769 395 K¢ -0,26 Z<PB

Modelova situace €.2 jiZz zohledhuje refinancovani hypotecniho Uvéru po konci
fixace.

NPV > 0 vykazuje bytova jednotka 1+kk pfi optimistické i pesimistické predikci.

Pl > 1 vykazuje bytova jednotka 1+kk pFi optimistické i pesimistické predikci.
Skute¢nou dobu navratnosti taktéz vykazuje optimisticka i pesimisticka predikce

bytové jednotky 1+kk.
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6.3

SHRNUTI

Pri analyze vstupu bylo zjisténo, Ze :

Pro financovani cizimi zdroji je potfebna akontace, ktera u bytové jednotky 2+1 Cini
1399 800 K¢, u bytové jednotky 1+kk je pozadovana akontace 676 000 K¢&. V tomto
pomeéru je nutné mit dvakrat vice volnych financnich prostredk( pro koupi bytové
jednotky 2+1. Navic, akontace na bytovou jednotku 2+1 je pro fyzickou osobu
zatézujicim faktorem, naopak akontace na bytovou jednotku 1+kk je pFijatelngjsi.
Bytova jednotka 1+kk vykazuje 70,3 % hrubého pFijmu z bytové jednotky 2+1.
Bytova jednotka 1+kk taktéZ vykazuje 46,8 % nakladl z bytové jednotky 2+1.
Splatka hypotecniho Uvéru v prvnich péti letech u bytové jednotky 1+kk ¢ini 48,3 %

ze splatky hypotecniho Uvéru bytové jednotky 2+1.

PFi ekonomickém hodnoceni investic bylo zjisténo, ze:

Bytova jednotka 1+kk jako jedina vykazuje realizaci zisku po odprodeji za dobu
drzby 30 let. Pfi optimistické varianté u fixace aktualnich uUrokovych sazeb
hypotecniho Uvéru a zarovenl u optimistické i pesimistické predikce
s predikovanou budouci urokovou sazbou po refinancovani hypotecniho Uvéru.
Vysledkem je doporuceni investorovi realizovat investici do bytové jednotky 1+kk,
Ize odlvodnit skute¢nosti, Ze Urokové sazby hypotecnich Gvérl jsou proménné a
aktudlni Urokova sazba je nad pramérem historickych Urokovych sazeb, Ize tedy
predikovat pokles Urokovych sazeb a moznost refinancovani hypotecniho Uvéru
po poklesu Urokovych sazeb.

Jedina investice, pfi které bude investor realizovat zisk a ktera se za téchto

podminek navrati je investice do bytové jednotky 1+kk.
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7  NAVRH POSTUPU PRI INVESTICI S EXTERNiIM FINANCOVANIM

PFinosem pro teoretické a praktické wvyuZiti je komplexni proces posuzovani
investic do nemovitych véci. Za timto Ucelem byl zpracovan vyvojovy diagram zobrazujici

jednotlivé kroky posuzovani investic do nemovitych véci.

Vyvojovy diagram znazorfiuje obecné kroky, které jsou investorovi doporuceny aplikovat

pFi investovani do nemovitych véci.

Prvné, pokud investor zvaZuje investici, je nutné, aby se rozhodl, do jakého aktiva bude
investovat. V pfipadé, Ze se rozhodne investovat do nemovitych véci, jeho dalSim krokem je urceni
zadméru investice a vybér lokality investice. Vybér lokality je klicovy, dlvodem je nepfemistitelnost

nemovitych véci a specifika chovani realitniho trhu ve vybranych lokalitach.

Na zakladé analyzy realitniho trhu bude zodpovézeno, zda existuje segment trhu, ktery je
vhodny pro investici do nemovité véci. Pokud neexistuje, je doporuceno zvolit jinou lokalitu. Pokud
ano, postupuje se dale a je doporuceno volit konkrétni investici na daném mistnim trhu z nabidky

nemovitych véci k prodeji.

Dalsi otazkou je zpUsob financovani, jestlize investor ma vlastni financni prostredky, neni
tfeba dale provadét analyzu. Pokud nedisponuje dostateCnym vstupnim kapitalem, bude nutné
zvazovat financovani cizimi zdroji s kombinaci vyuZiti vlastnich financnich prostfedkd jakoZto
akontace. Je potfeba analyzovat nabidky komercnich bank a na zakladé analyzy nabidek vybrat
nabidku, kterd nabizi nejvyhodné&jsi podminky pro investora. Timto zpUsobem bude vybrano

vhodné financovani investice.

Nasledné je FeSeno, zda je investice pronajimatelna, pokud ano, tak jaky rocni pfijem by
plynul z prondjmu a taktéz naklady, které jsou spjaty s investici za dobu drZzby. Pokud nebude
investice pronajimana, jsou feSeny pouze naklady béhem drZby investice. Timto je urcen Cisty

pFijem z investice a Ize pfejit na hodnoceni efektivnosti investice.

Hodnoceni efektivnosti investice je posuzovano metodami statickymi a dynamickymi,

vysledky jsou indikatory, které slouZi jako podklad pro investi¢ni rozhodovani.

V pfipadé, Ze je investice hodnocena kladné, Ize ji investorovi doporucit. Pokud je investice
hodnocena pesimisticky, investice se zamita a investorovi je doporuceno volit bud' jiny segment
trhu nebo zménit lokalitu a provést analyzu realitniho trhu za Gcelem zjisténi vhodného segmentu

realitniho trhu pro investici.
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Graf 17 Vyvojovy diagram - Komplexni proces hodnoceni investic do nemovitych véci [Vlastni

zpracovdni]
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8  ZAVER
Cilem predmétné diplomové prace byla komplexni analyza a vyhodnoceni realnych

nemovitosti z hlediska jejich investic a financovani soucasné.

Prvné bylo  vymezeno soucasné vychodisko zkoumané problematiky
zhlediska jiz publikované tuzemské i zahrani¢ni odborné literatury, vyzkum v této

praci je zpracovan v souladu s teoretickym zakladem.

Pro zpracovani problematiky v této diplomové praci byly nasledné formulovany problémy

a metody, které vedly k napInéni cil( této diplomové prace.

Prvnim problémem je spravna volba investice do nemovité véci vramci méstskeé
¢asti Brno-Kralovo pole. Na zakladé analyzy realitniho trhu ve zvolené lokalité je doporucen
vhodny segment trhu s nemovitymi vécmi pro investovani a vhodné investice do nemovitych véci
zvefejné inzerce Sreality.cz. Z analyzy realitniho trhu vyplynulo, Ze je vtéto lokalité nejvétsi
poptavka po najemnim bydleni v bytovych jednotkach, a tak byla investorovi dle dalSiho rozboru
doporucena investice do bytové jednotky 1+kk nebo 1+1 vdobrém stavu, novostavba
nebo po rekonstrukci anebo 2+1 / 2+kk ve stavu po rekonstrukci. Byly vybrany dvé konkrétni

investice z nabizenych bytovych jednotek.

Druhym problém je moznost financovani zvolenych investic na financnim
trhu pfi aktualnich wvysokych Urokovych sazbach, po wvybrani investic do nemovitych
véci byla provedena analyza nabidek hypotecnich Uvéru od komercnich bank a byla doporucena
vhodna nabidka pro financovani investice hypote¢nim Uvérem v¢. podminek Uvérovych ukazateld

stanovenych Ceskou narodni bankou.

Tfetim  problémem bylo hodnoceni dvou zvolenych investice zhlediska
efektivnosti a posouzeni vhodnosti investic. Nejdfive byly zjistény pfijmy plynouci
zn3djmu a naklady spjaté sinvestici, byla stanovena vynosova hodnota zvolenych
investic.c. Na investice bylo nahlizeno jako na dlouhodobé investice s naslednym
odprodejem, byly predikovany budouci prodejni ceny. Poté byly aplikovany metody hodnoceni

efektivnosti investic a vysledky byly analyzovany.

Zavérem bylo zjiSténo, Ze investorovi Ize doporucit investici do bytové jednotky 1+kk,
dlvody doporuceni jsou shrnuty v kapitole Analyza vysledk( reseni. Dale byl vytvoren vyvojovy
diagram zachycujici komplexni proces hodnoceni investice. Vysledkem zkoumani bylo posouzeni

realnych nemovitych véci z hlediska jejich investic a financovani soucasné.
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v méstské casti Brno-Kralovo pole

Pfiloha ¢. 7:  Databaze vyvoje inzerovanych cen nabizenych bytovych jednotek 2+1 k prodeji
v meéstské casti Brno-Kralovo pole

PFiloha €. 8:  Databaze vyvoje inzerovanych cen nabizenych bytovych jednotek 2+1 k pronajmu
v méstské casti Brno-Kralovo pole

PFiloha €. 9:  Predikce vyvoje cen nemovitosti dle Eurostat

PFiloha €. 10:  HB index v letech 2010-2014 pro bytové jednotky

PFiloha €. 11:  Predikce odprodeje bytové jednotky 1+kk za 30 let drzby

PFiloha €. 12:  Predikce odprodeje bytové jednotky 2+1 za 30 let drzby

PFiloha €. 13:  Hodnoceni efektivnosti investice do bytové jednotky 1+kk

PFiloha €. 14:  Hodnoceni efektivnosti investice do bytové jednotky 2+1

PFiloha ¢.15:  Hodnoceni efektivnosti investice do bytové jednotky 1+kk,vCetné refinancovani

PFiloha ¢.16:  Hodnoceni efektivnosti investice do bytové jednotky 2+1, v€etné refinancovani
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