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SOUHRN

1. Cil prace:

Cilem této prace je vyhodnoceni vyhodnosti investici do nemovitosti uréené k pronajmu ve sledovaném obdobi
10/2021 az 12/2021, a to ve vybranych méstech, kterymi jsou Praha, Brno, Plzeii a Most. Dil¢im cilem je zvoleni
nejvyhodnéjsi varianty financovani hypote¢nim ivérem. Vyhodnoceni a zav€re€né doporuceni investice bude
pomoci autorem vytvofené tabulky v MS excel.

2. Vyzkumné metody:

Teoreticko-metodologickou ¢ast tvoii text, ktery byl Cerpan Cetbou sekundamich relevantnich zdroji.
V analytické ¢asti byly analyzovany pofizovaci ceny nemovitosti a ceny jejich prongjmu, a to ve sledovanych
méstech v Praze, Brné€, Plzni a Most¢ v obdobi 10/2021 az 12/2021. Déle se realizoval rozbor hypotecniho trhu
za pomoci finanéng poradenské firmy a prostiednictvim dat z CSU. Ve spolupraci s finanénim poradcem
byl vybran z hlediska faktorii nejvyhodngjsi hypotecni uvér pro kazdou investici zvlast. Zjisténa data byla
z tabulky cash-flow dosazena do vytvoiené tabulky v MS excel, kterd pomoci metody indexu ziskovosti
vyhodnotila jednotlivé investice. Analyza rizik byla zndzoména pomoci matice rizik.

3. Vysledky vyzkumu/prace:

Vysledky prace dokazuji, Ze investovani do nemovitosti miize byt pro podnik ¢i fyzickou osobu vynosnéjsi nez
napi. investovani do akcii. Kazdy byt je specificky svou lokalitou, velikosti ¢i stavem, a proto kazdd investice
muZe mit rizna rizika. Z analyzy rizik v této praci vyplyva, Ze nejvyznamnéjsi riziko investice do bytu v Praze
je: Zvyseni urokové sazby pfi refixaci hypote¢niho uvéru. V B¢ jsou nejvyznamnéjsi rizika tfi, a to: ZvySeni
urokové sazby pfi refixaci hypotecniho uv€ru, neschopnost spldcet hypote¢ni uv€r a neplaceni ndjmu
ndjemnikem. Investice do bytu v Plzni nema zadnd vyznamna rizika a ve mésté Most jsou nejvyznamnéjsi rizika:
Neschopnost splacet ivér a zniCeni majetku ndjemnikem. I piestoze kazdy vnima riziko subjektivné, spravnym
vyhodnocenim a realizaci vhodnych opatfeni miZe investor piedejit moznym dopadim nebo je alespon zmirnit.
V této praci byly hodnoceny investice do bytu financovany hypote¢nim uvérem uréenych k prondjmu ve ¢tyfech
méstech, a to pomoci indexu ziskovosti. Kazdy byt m¢l jinou vyS§i hypoteCniho uvéru v zavislosti na jeho
velikosti a poloze. Podle indexu ziskovosti byla nejvynosnéjsi investice do jednopokojového bytu v Mosté
s vysledkem 1,68. Naproti tomu byla jako nejméné vyhodna investice tiipokojovy byt v Bm¢ s vysledkem 1,31.

4. Zavéry a doporuceni:

Investovéni do jakékoliv formy aktiva je lep§i neZ drzet své pfijmy na béZnych ti¢tech s nulovym drokem. Pokud
se investor rozhodne investovat do nemovitosti za ucelem prondjmu, lze doporucit po fddném rozboru
hypotecniho trhu financovat nemovitost hypote€nim uvérem s LTV 80 %. Déle lze z vyzkumu této prace
doporucit rozbor potencidlnich nemovitosti pfed samotnou koupi. Rozbor nemovitosti z hlediska jeji ceny,
polohy, stavu atd. Investora by mélo ddle zajimat budouci cash-flow investice, podle které by se m¢l rozhodnout,
do jakého bytu se vyplati investovat i ne. Analyza rizik, kterd byla v této praci provedena by méla poslouzit
investorovi k tomu, aby se vyhnul nejvyznamnéjsim rizikiim nebo alespon zmirnil jejich dopady. Tato rizika by
mohla naru§it samotnou vynosnost investice.

KLICOVA SLOVA
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SUMMARY

1. Main objective:

The aim of this work is to evaluate the profitability of investments in real estate intended for rent in the monitored
period 10/2021 to 12/2021, namely in selected cities, which are Prague, Brno, Pilsen and Most. The partial goal
is to choose the most advantageous variant of financing with a mortgage loan. The evaluation and final
recommendation of the investment will be made using a table created by the author in MS Excel.

2. Research methods:

The theoretical-methodological part consists of a text that was drawn from the reading of relevant secondary
sources. In the analytical part, the purchase prices of real estate and their rental prices were analyzed in the
monitored cities of Prague, Brno, Pilsen and Most in the period from October 2021 to December 2021.
Furthermore, an analysis of the mortgage market was carried out with the help of a financial consulting firm and
through data from CSU. In cooperation with a financial advisor, the most favorable mortgage loan for each
investment was selected in terms of factors. The obtained data were inserted from the cash-flow table into a
created table in MS Excel, which evaluated individual investments using the profitability index method. The risk
analysis was illustrated using a risk matrix.

3. Result of research:

The results of the work prove that investing in real estate can be more profitable for a company or individual
than, for example, investing in shares. Each apartment is specific due to its location, size or condition, and
therefore each investment may have different risks. From the risk analysis in this thesis, it follows that the most
significant risk of investing in an apartment in Prague is: An increase in the interest rate when refixing a mortgage
loan. In Brno, there are three most significant risks, namely: an increase in the interest rate during the refixation
of a mortgage loan, the inability to repay the mortgage loan and non-payment of rent by the tenant. Investing in
an apartment in Pilsen has no significant risks, and in the city of Most the most significant risks are: Inability to
repay the loan and destruction of property by the tenant. Even though everyone perceives risk subjectively, by
correctly evaluating and implementing appropriate measures, an investor can prevent possible impacts or at least
mitigate them. In this work, investments in apartments financed by a mortgage loan intended for rent in four
cities were evaluated, using the profitability index. Each apartment had a different mortgage loan amount
depending on its size and location. According to the profitability index, the most profitable investment was in a
one-room apartment in Most with a result of 1.68. In contrast, the least advantageous investment was a three-
room apartment in Brno with a score of 1.31.

4. Conclusions and recommendation:

Investing in any form of asset is better than keeping your income in checking accounts with zero interest. If the
investor decides to invest in real estate for the purpose of renting, it can be recommended to finance the real
estate with a mortgage loan with an LTV of 80% after a proper analysis of the mortgage market. Furthermore,
from the research of this work, it is possible to recommend the analysis of potential real estate before the actual
purchase. Analysis of the property in terms of its price, location, condition, etc. The investor should also be
interested in future cash-flow investments, according to which he should decide which apartment is worth
investing in or not. The risk analysis that was carried out in this work should help the investor to avoid the most
significant risks or at least mitigate their effects. These risks could undermine the very profitability of the
mvestment.

KEYWORDS

Real estate, real estate market, mortgage loan, rental, investment
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1 Uvod

Kazdy podnik nebo jen samotny podnikatel, ktery se stard o svou financ¢ni stabilitu by mél mit
kontrolu nad svymi penéznimi toky. V idealnim piipadé Cast svych penéznich prostiedkt dale
investovat. Podnik mtze investovat riznymi zpusoby at’ uz do svych zaméstnancu, stroji nebo
také muze své finan¢ni prostfedky investovat za ucelem udrzeni hodnoty a zhodnoceni.
Investuje se, pokud ma podnik ¢i fyzicka osoba nasporenou financni rezervu a disponuje tzv.
volnymi penéznimi prostfedky. U podnikatele se z mé&si¢niho pifijmu odectou povinné vydaje
na chod zivnosti, zivobyti napt. zaplaceni pron4jmu ¢i hypotecniho uvéru, potravin, pohonnych
hmot nebo jizdenek na dopravu atd. Po odectu téchto nakladd, které jsou nezbytné pro danou
osobu k ziti zlistanou volné penézni prostfedky. V piipadé podniku je to kladny rozdil mezi
pfijmy a vydaji. S volnymi penéznimi prostiedky kazdy podnik a podnikatel zachazi
individualné. Investice je jakysi zpusob pro zhodnoceni penéz a ochrany jejich hodnoty pred
inflaci. Cernohorsky (2020, s. 258) uvadi, ze lidé v Ceské republice v porovnani s ostatnimi
zemémi jsou velmi konzervativni narod, co se investovani tyce. Podle Ministerstva financi
Ceské republiky (2022), drzely eské domacnosti 68 % svych volnych prostiedki na nizko
urokovém bézném nebo spoficim uctu.

Investor investuje za predpokladu, ze v budoucnu dostane vyssi hodnotu prostredkd. MoZnosti
kam investovat penize existuje cela fada. Dulezité je védét kolik penéz je investor ochoten nebo
schopen bud’ pravidelné nebo jednordzové investovat, na jak dlouho a na co budou poté
prostfedky pouzity. Podle toho se zvoli vhodna strategie nebo finan¢ni produkt, at' uz jde
o spofeni na dichod ¢i investovani do podilovych fondu.

Jednou z moznosti, kam investovat své volné prostiedky jsou nemovitosti. Pravé pozemky,
rodinné domy nebo byty jsou povazovany za jeden z nejlepSich zptsobu, jak penize vlozené
do pofizeni nemovitosti neztrati na hodnoté kvuli inflaci, a jesté se mohou dobfe zhodnotit.
Podnik ¢i podnikatel mize pak tyto nemovitosti poza ucelem Tento typ majetku lze dale
pronajimat a vytvaret zisk. Nejvétsi poptavka je u pronagymu bytovych jednotek, proto
se porizuji tzv. investicni byty.

Problémem muze byt, Ze je tato investice z pravidla v fadech miliona korun a lidé s primérnym
pfijmem nemaji dostatek penéznich prostfedk(l na jeho financovani. Moznosti by mohlo
byt financovani takového bytu hypotecnim uveérem. Tato diplomova prace se zabyva
investicnimi byty, které byly pofizeny a financovany hypotecnim uvérem a jejich celkové
vyhodnosti. Pofizeni takové nemovitosti je pomérné slozity proces, ktery zahrnuje analyzu
hypotecnich uveér a analyzu realitniho trhu. Velmi zalezi na podminkach, které banka nabizi
pii poskytovani hypotéky a u konkrétniho bytu zalezi na jeho dispozicich, lokalité a stavu atd.
Automaticky tedy neznamena, Ze portizeni investi¢niho bytu je vyhodné.

Cilem této prace je vyhodnoceni vyhodnosti investici do nemovitosti uréenych k prondjmu
ve sledovaném obdobi 10/2021 az 12/2021, a to ve vybranych méstech, kterymi jsou Praha,
Brno, Plzeri a Most. Dil¢im cilem je zvoleni nejvyhodnéj$i varianty financovani hypotecnim
uvérem. Vyhodnoceni a zavére¢né doporuceni investice bude pomoci autorem vytvorené
tabulky v MS excel.

U jednotlivych bytovych jednotek jsou pfedem urceny jejich parametry jako velikost, rozloha
a stav. Cizi kapital je poskytnut ve formé hypote¢niho tvéru, ktery je vybran za pomoci
finan¢né poradenské firmy. V poslednim kroku vyhodnoceni investice se dosazuji penézni toky
do autorem vytvorené tabulky v Microsoft excel. Tato tabulka je prehledna a znazoriuje data
v prubéhu trvani investice. Horizont investice je nastaven na 10 let. Investor si tak mize ud€lat
obrazek o tom, jak by mohla ptipadnad investice vypadat. Jako hlavni ukazatel je index
ziskovosti, ktery se pocita z diskontovaného cash-flow.



V teoretické Casti této prace se piSe o investicich, jejich vynosnosti, likvidite, rizik, poji§téni
téchto rizik, o inflaci a jejim vlivu na investice. Dalsi podkapitola se pak zabyva financovanim
nemovitosti hypote€nim uvérem, podminkadm, které omezuji zadatele o hypotecni uvér
ze strany Ceské narodni banky, trokovou sazbou a jejim vyvojem.

Dale jsou v této Casti vysvétleny teoretické pojmy realitniho trhu, prodeje a pronajmu byta,
vyvoje cen byt a danémi, které piimo souvisi s pofizenim nemovitosti na hypotecni Gver
a ndsledném prondjmu. V podkapitole metodika je vysvétlen postup analytické ¢asti a popsana
excelova tabulka, ktera pomohla k zadani vSech potiebnych dat k vyhodnoceni jednotlivych
mvestic.

V analytické Casti prace byly pomoci webu Sreality filtrovany ceny jednotlivych bytovych
jednotek ve sledovanych méstech. Byty byly zvoleny ve tfech velikostech, a to 1kk 25 az 35
m?, 2kk 45 az 60 m? a 3kk 70 az 90 m?. Nabidkové ceny byly pocitdny pruimérem za obdobi
fijen 2021 az prosinec 2021. Probéhlo zjisténi prumémé vySe pronajmu téchto bytovych
jednotek, se kterou se poté pocitalo do tabulky cash-flow jako jediny piijem. V dalsi
podkapitole byl proveden rozbor hypotecniho trhu za pomoci firmy Taurum, s.r.o. Financné
poradenska firma zprostifedkovala nabidky od tfech nejvétSich poskytovateli hypotecnich
uvery, které se nasledné mezi sebou porovnaly a byl vybran nejvyhodnéjsi tivér, a to primarné
z hlediska vySe urokové sazby. Déle se v dal$i podkapitole sestavila tabulka cash-flow ke kazdé
investici zvlast. Excelova tabulka po zadani vSech potiebnych udaji zobrazovala data
pro vyhodnoceni investice. Poté se analyzovala rizika, kterd byla vyhodnocena na tzv. Matici
rizik. V posledni fazi této prace probéhlo vyhodnoceni vSech dat a doporuceni nejvyhodnési
investice do nemovitosti.



2 Teoreticko-metodologicka ¢ast prace

V teoreticko-metodologické Casti se piSe o investicich v obecné roving, jaké jsou moznosti
investovani, jejich rizika a hrozby a nasledného pojiSténi nebo zajisténi pro pfipad nenadale
situace, kterda by mohla dostat ¢loveéka do financni tisn€. Poté se zde pise o financovani
nemovitosti zejména hypoteCnim uvérem. To obnasi rozbor celého hypote¢niho bankovnictvi
v Ceské republice a nasledn& dobie zvoleného produktu, ktery se jevi jako nejvhodné&jsi,
co se jeho parametri tyCe. S tim souvisi také pojiSténi nemovitosti, uvéru nebo v nékterych
piipadech i pojisténi Zivotni, jestli to situace vyzaduje. Dale je zde popsan realitni trh v Ceské
republice a jeho vyvoj. Prace je zaméfena z vétsi ¢asti na byty, které jsou z hlediska investice
nejzajimavejsi, a to z davodu velké poptavky po pronajmu. Jsou zde popsany faktory,
které ovliviiuji trzni hodnotu nemovitosti pfi jejim pofizovani a také faktory, které ovliviiuji
cenu ndjemného. V posledni podkapitole jsou popsdny metody, které byly v této diplomové
praci pouzity.

2.1 Investice

Definice investovani a zaroven jeho cilem podle Syrového a Tyla (2021, s. 55) je: “Vzddni
se znamé soucasné hodnoty financnich prostredkii, abychom v budoucnu ziskali nezndmou
hodnotu prostiedkii. Pritom predpokidaddame, Ze budouci hodnota bude vyssi“. Dodéavaji,
ze investovani je nakupovani aktiv, které nesou pozadovany vynos.

Rejnus (2016, s. 35) chape investice jako: ,, vkldadani soudobych prostiedkii do urcitych aktivit,
které by mély v budoucnu prinést ocekavany vysledek“. Stejny autor dodava, ze se realizuji
podnikatelskou ¢innosti nebo investici do finan¢nich nastroja. U nékterych nastroji v pribéhu
jejich drzeb vznika narok na pfijmy, ¢i hodnota nastroje mize ¢asem stoupat a investor ho tak
muze prodat se ziskem.

Pro posouzeni kterékoliv investice je tfeba sestavit vhodny finan¢ni plan z divodu lepsiho
rozhodovéni a kontroly. Jeden z diivodii investovani muze byt napf. zajem o lepsi bydleni,
spofeni détem na studium anebo také uplna finan¢ni nezéavislost. Investici se zajistuje hodnota
penéz, ktera Casem klesa diky inflaci, a tudiz se nevyplaci spofit ¢i nechat lezet financni
prostiedky jen na bé&znych uctech anebo doma v trezoru. Dulezita je dobfe zvolena strategie
investovani a také znalost hlavnich rizik, kterd by mohla ohrozit finan¢ni situaci investora.

Syrovy (2022, s. 12) radi, aby investofi investovali do produktl, kterym rozumi a vi, co od nich
mohou ocekavat a nepiekvapil je nebo neohrozil jejich financni stabilitu. Dale piSe, ze investofi
investovanim chtéji eliminovat inflaci, dosahnout nadprimérného zisku nebo jen nepfijit
o penize. V dobé& vysoké inflace nad 10 % by investor nemél hledat produkt, ktery vysokou
inflaci porazi, protoze to muze byt znacné rizikové, ale produkt, ktery po dobu vysoké inflace
alespon ¢astecné ochrani pred velkym znehodnocenim.

V ideédlnim pfipadé by mély investované finan¢ni prostifedky prfinaset vysoky kapitalovy vynos,
za nejkratsi dobu, a to s minimalnim rizikem. Landa (2012, s. 109) piSe, ze investovani je jakysi
trojuhelnik, jehoz kazdy vrchol se nazyva: oCekavany vynos, investicni horizont a riziko.
Obecné lze fict, ze ¢im vys$si vynos investor pozaduje, tim musi podstoupit vétsi riziko,
popiipadé prodluzovat investi¢ni horizont.

Investice mohou mit ale riznou podobu. Bambasek (2019, s. 54, 55) piSe, ze jedna
z nejvyhodnéjsich investic, do které mize Cloveék investovat, je investice do sebe samotného.
Dale vysvétluje, ze investici do sebe zvednou clovéku schopnosti a dovednosti, které mu
umozni vydélat si vice penéz. Dodava, ze investice do sebe muze mit podobu vzdélani a riznych
kurzt a upozoriuje, ze je tieba peclive vybirat.



—  Clenéni investic

Investice 1ze Clenit z raznych hledisek. Nejcastéji se vsak déli podle toho, jaky druh instrumentt
nakupuje za své penize, popt. strategického zameéru investora. Podle Polacha et al. (2012,
s. 130) se déli na finan¢ni investice a redlné investice.

Finan¢éni investice

Podle Polacha et al. (2012, s. 132) maji finan¢ni investice formu finan¢nich instrumentd jako
je listina o poskytnuti uvéru ¢i jiny dokument penézniho nebo kapitalového trhu. Rejnus (2016,
s. 37) uvadi, ze na zaklad¢ listiny maji povahu finan¢ni transakce mezi subjekty, kde jsou
podminky zaznamenany na urcité listiné. Dodava, ze podle tohoto dokumentu zarucuji prava
osobg, ktera poskytla své finan¢ni prostredky, napt. pravo podilet se na zisku, pravo na vraceni
majetku atd.

Realné investice

Redlné investice vyplyvaji bud’ z podnikatelské ¢innosti, nebo pfedméty hmotného charakteru.
Podle Rejnuse (2016, s. 36) jsou realné investice pfedev§im podnikani v segmentu vyroby
Ci sluzeb, ale také i realnych aktiv, které jsou drzeny z divodu ocekavaného rustu jejich
hodnoty a nasledného prodeje. Redlné instrumenty jsou podle Veselé (2019, s. 321) hmatatelné
na rozdil od finan¢nich instrumentt a investice jsou v podobé€ zlata, stiibra a dalSich drahych
kovti, uméleckych dél, starozitnosti a zahrnuje se sem také investice do nemovitosti, které jsou
podstatou této préce.

— Investi¢ni instrumenty

Cizinska (2018, s. 28) chape investiéni instrument jako aktivum, které v budoucnu poskytne
investorovi narok na pfijem v podobé¢ dividendy, kurzového zisku ¢i ve formé kuponovych
plateb. Podle Rejnuse (2014, s. 54) se terminem aktivum anglicky asset rozumi fyzicky majetek,
ktery je uchovatelem hodnoty, ale i nehmotny ndrok majici hodnotu. Z hlediska investic
je to v8e, co piinasi vynos svému vlastnikovi.

Investi¢ni instrumenty se dale mohou délit na finanéni a realné. Podle Veselé (2019, s. 255)
jsou financ¢ni instrumenty cenné papiry v riznych formach, financni derivaty, terminované ucty
atd. Tyto instrumenty vystihuje jejich nehmatatelnd podoba. Mohou to byt akcie, dluhopisy,
sménky, podilové listy atd. Dle paragrafu § 514 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zéakonik,
popisuje cenny papir jako listinu, se kterou je pravo spojeno takovym zptisobem, Ze je po vydani
cenného papiru nelze bez této listiny uplatnit ani prevést.

Podle Cizinské (2018, s. 29) se dale finanéni instrumenty &leni na majetkové neboli kapitalové
instrumenty nebo dluhové instrumenty. V pfipadé majetkovych financnich instrumenti jde
o formu dokladu o vlastnictvi ke konkrétnimu majetku ¢i véci. Dle stejné autorky to mohou byt
napf. akcie nebo podil ve spolecnosti. Dluhové instrumenty mohou byt dluhopisy nebo sménky,
které jsou ve formé dokladu o zaptjcce financnich prostredkd. Odménou za zaptjcku je predem
dohodnuty urok.



— Struktura finan¢nich prostfedku na ¢eském trhu

V rozloZeni financnich prostfedkd lze vypozorovat chovani investora a jeho strategii.
Ministerstvo financi CR kazdy rok zkouma, jak lidé v Ceské republice rozkladaji své volné
financ¢ni prostfedky. V grafu 1 je vidét struktura finan¢nich prostiedkt, které se vyskytovaly
na ¢eském trhu v roce 2021.

Graf 1 Struktura finan¢nich prostfedkd na ¢eském trhu v roce 2021
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Zdroj: Ministerstvo financi (2022)

Z grafu 1 lze vy¢ist, ze lidé v Ceské republice jsou velmi konzervativni a svoje penize nechdvaji
lezet na neterminovanych vkladech, tj. béznych uctech. V roce 2021 bylo 68 % financ¢nich
prostiedki na finan¢nim trhu umisténo pravé na beéznych ucltech v bankéach.
Podle Cernohorského (2020, s. 256) je divodem to, 7e do roku 1989 nebyli lidé zvykli
investovat, a také Ze po tomto roce doslo v Ceské republice k mnoha podvodam, kvili kterym
lidé prestali davérovat investiénim produktim. Dodava, Ze v porovnani se svétovym finanénim
trhem jsou investice mimo bankovni sektor vyjimecné.

Cernohorsky (2020, s. 258) pise, Ze v roce 2018 v porovnani Ceské republiky se svétem bylo
ulozeno témér 70 % oproti sveétu 36 % volnych finan¢nich prostfedkt u bank, v oblasti zajiSténi
na staii méla Ceska republika 7 % oproti 20 % finanénich prostiedkd ulozenych v penzijnich
fondech, v podilovych fondech v oblasti investovani mé&la CR 10 % oproti 23 % ve svété
av oblasti pojisténi ve formé& Zivotniho & neZivotniho pojisténi méla CR 5 % oproti
11 % finanénich prostfedkt. V grafu 2 je struktura dspor domacnosti, které se vyskytovaly
na ¢eském trhu, a to v roce 2016 a 2021.



V grafu 2 je vidét srovnani roku 2016 s rokem 2021, kde ¢eské domécnosti mély ulozeny své
penize. Finan¢ni trh v Ceské republice kontinualné roste.

Graf 2 Struktura uspor domacnostni na ¢eském finan¢nim trhu v letech 2016 a 2021 v miliardach K¢
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V roce 2016 se v ném spravovalo 5579 miliard K¢ a v roce 2021 pak 8 108 miliard K¢,
cozjenarust o 45 % za 5 let. Struktura se ale vyrazné nezménila. Vklady u bank jsou
procentualné totozné. O 2 % pak vzrostla investice do investi¢nich fondt. Evropské zemé jsou
v investovani volnych financnich prostredki 1épe. Kalatova (2021, s. 20) pise, ze nejlépe umi
rozkladat své uspory zemé na severu Evropy, dale také Nizozemsko, Svycarsko, Anglie,
ale i USA ave srovnani jsou ob&ané Ceské republiky a jejich hospodafeni na velmi nizké Grovni
z pohledu téchto vyspélych zemi svéta.

— Investi¢ni faktory

Podle Ministerstva financi (2015) je vynosnost pomérem mezi vynosem a vlozenou investici,
ktery by nemél byt v investiénim rozhodovanim jedinym meéfitkem. Dale uvadi, ze dal§imi
méfitky investice jsou rizikovost a likvidita, kde se vzajemna souvislost mezi témito faktory
v ekonomické terminologii nazyva investi¢ni trojuhelnik. Dopliiuje, Ze investor ma snahu
maximalizovat vynosnost a likviditu a minimalizovat riziko. Investi¢ni trojuhelnik je zndzornén
v obrézku 1.

Obrazek 1 Investicni trojihelnik
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Zdroj: Ministerstvo financi (2015)

V investi¢nim trojuhelniku na obrazku 1 je vidét, ze kazdy hrot oznacuje jeden ze zakladnich
investicnich faktord. Vrchol trojuhelniku oznaCuje vynos ve smyslu dosazeni vétSiho
zhodnoceni finan¢nich prostredka.



Levy hrot zase likviditu, ¢imz je mysleno dostupnost danych prostiedka. A posledni pravy hrot
oznacuje riziko ve smyslu ztraty svych investovanych finan¢nich prostredku.

Vynosnost

Kazdy investor, ktery investuje svoje penize ocekava jejich zhodnoceni v urcitém Casovém
horizontu. Rejnus§ (2016, s. 132) uvadi, ze by mé&l investor zvazit, jaké ma prostredky k dispozici
pred tim, nez zaCne investovat. Dale piSe, ze na zaklad€ investorova ,,bohatstvi“ 1ze brat v dvahu
dalsi investicni kritéria a rozhodnout se tak, kterému investicnimu nastroji dat prednost.
Pfi samotném investovani pak nejvice investora zajimaji vynosy z aktiv. Syrovy a Tyl (2021,
s. 57) uvadi, ze pfed investovanim by investor mél rozumét tomu, pro¢ nakup finanéniho
produktu by mél byt vynosny a jak vibec vynosy z aktiv vznikaji. Rejnus (2016, s. 137) d¢li
Vynosy na:

- bézné vynosy;
- kapitélové vynosy.

Dale piSe, ze bézny vynos vyplyva z drzby daného aktiva a jimi byt napt. dividendy z akcii,
uroky ze sporicitho UCtu, ndjem z pronajimané nemovitosti a kapitadlovy vynos vznika
obchodovanim investiCnich instrumentl, které se prodaji za vys§i cenu, nez za kterou
se nakoupily. V této praci se pocCita s pfijem z prondjmu jako béznym vynosem a rozdilem mezi
soucasnou hodnotou nemovitosti a pofizovaci cenou nemovitosti. Kohout (2013, s. 173) pise,
ze trth cennych papirt, kde se sleduji vySe dividend, uroky nebo kapitalové zhodnoceni
je podobny trhu s nemovitostmi, kde je pfijmem z aktiva najemné a v pfipadé prodeje
i kapitdlové zhodnoceni. Tyson a Griswold (2019, s. 12) také piSou, ze investiCni nemovitost,
ktera se dale pronajima ziskava pfijem jak z prondjmu, tak i pfipadny kapitdlovy vynos ze
samotného zhodnoceni nemovitosti. Syrovy a Tyl (2021, s. 56) uvadi, aby se realizoval
kapitalovy vynos ze zhodnoceni nebo naopak ztrata pii poklesu cen nemovitosti, musi se dané
aktivum prodat. Dodavaji, ze pokud se tak nestane je vynos ¢i ztrata nerealizovana.

V dobé¢ nizkych urokovych sazeb mohou byt pro ne prili§ konzervativni investory zajimavé
investovani do akcii. Americkd ratingova agentura S&P 500 - Standard and Poor’s
Corporation vytvorila index, ktery zahrnuje 500 nejvétSich americkych spoleCnosti.
Podle Thiela (2021, s. 14) dosahuje tento index historicky vynos v priméru 10 %. Dale uvadi,
ze kratkodobé investovani do akcii je velmi riskantni, a Ze investicni horizont by mél byt
dlouhodoby jako u nemovitosti.

Rizikovost

Rizik pfi investovani existuje cela fada a vyznacuje se jakousi nejistotou v dosazeni cile dané
investice. Cernohorsky (2020, s. 251) definuje finanéni riziko jako potencialni finanéni ztratu,
kterd vyplyva z portfolia nebo finan¢niho ¢i komoditniho nastroje. Podle n¢j se déli rizika na:
trzni, iveérové, operacni, likviditni a obchodni.

Podle Cernhorského (2020, s. 251) je trzni riziko zmé&na cen finanénich nastrojd jako jsou
urokové sazby, akcie, devizové kurzy atd. nebo komodit. Kalatova (2021, s. 142) piSe, ze pod
trzni riziko patii ekonomické i politické faktory. Mezi tyto faktory se fadi napiiklad
ekonomickd krize v roce 2008 vyvolana americkou hypotecni krizi nebo v roce 2019 pandemie
COVID-19. Rejnus (2016, s. 164) pise o ménovém riziku, pii kterém dochdzi k negativnimu
ovliviiovani zménami ménovych kurzii financnich instrumenti denominovanych v cizich
ménach. Dalsim rizikem pro investory mize byt vysoka inflace. Inflacni riziko ma negativni
dopad na realnou vynosnost investic. Kovanda (2021) uvadi, ze prave z divodu velké inflace
se Cesti investofi zacali vice zajimat o investi¢ni nemovitosti.



Podle Gladise (2021, s 85) neexistuje objektivni definice rizika ani zptsob, jak ho zméfit.
Dodava, ze co nékomu muze piipadat riskantni jinému muze piipadat v poradku.

Co se tyCe investovani do nemovitosti, existuji zde specificka rizika. Syrovy a Tyl (2021, s 109)
piSou, ze rizikem muze byt neplatici najemnik ¢i samotna obsazenost bytu. Dale uvadi,
ze rizikem muze byt pokles hodnoty nemovitosti z riznych divodu. Ceny nemovitosti ve velké
mife ovliviiuje kolisani arokovych sazeb hypote¢nich uvérd. Napt. kdyz jsou hypotéky levné,
je vetsi poptavka po nemovitosti a cena je tak tlatena nahoru. Tyson a Griswold (2019, s. 12)
piSou, ze trzni hodnota nemovitosti obecné netrpi na vysokou volatilitu jako napftiklad akcie,
a z toho divodu jsou nemovitosti pomérné bezpecnou investici z pohledu kolisani cen na trhu.
Pro nemovitosti mize byt riziko napf. likvidnost, kde se mize stat, Zze se dana nemovitost bude
prodavat mésice a majitel bude nucen nemovitost prodat pod cenou.

Syrovy (2022, s. 124, 125, 126) uvadi, ze neexistuje rychla a jednoducha cesta k bohatstvi.
Dale piSe, ze by si mél investor davat pozor na podvody, které se na trhu objevuji, 1 pfesto,
ze se je legislativa snazi omezovat. Typickymi podezielymi nabidkami jsou velké vynosy,
které predci ostatni produkty, spolehliva investice ,,bez rizik* a vS§e tidajn¢ snadné a bez prace.
Dodava, Ze takovéto nabidky popiraji zakonitosti chovani finan¢nich trhi. Podle n€j by investor
také nem¢l tipovat podhodnocena aktiva, nevybirat tizce zamétrené fondy, fidit se dle svych
emoci, nemél by byt pfili§ aktivni s obchodovanim, ale taky ne mit pfili§ konzervativni portfolio
a v neposledni fad€ nepodcenit likviditu.

Likvidita

V prubéhu drzeni dané investice se muze investor rozhodnout k jejimu prodeji. Kazdé aktivum
se ovSem nemusi prodat hned a za pozadovanou c¢astku. Ukazatel této schopnosti se nazyva
likvidita, resp. stupen likvidity. Janda (2012, s. 111) vysvétluje likviditu jako odprodej aktiv
a nasledného zisku hotovosti. Dale uvadi, ze likvidita ma nékolik stupnt s tim, ze jeli vysoka
likvidita, investor dostane hotové penize relativné rychle. Likvidita vypovida o tom, jak rychle
se muze investice proménit za hotové penize a je dano, ze ¢im vyssi likvidita je, tim rychleji
a snaze se proda dané aktivum. Tyson a Griswold (2019, s. 13) piSou, Ze u majetku je méfena
likvidnost. A ¢im je likvidita veétsi, tim se stdva nemovitost tzv. obchodovatelngsi.
Dale uvadéji, ze nemovitost jako takova je pomérné nelikvidni a dopliiuji, ze oproti akciim nebo
riznym indexovym fondim, se nemovitost z vétsi ¢asti vyplati drzet po delsi Casovy horizont.
Rejnus (2016, s. 169) pise, ze nejvyznamnéjsim faktorem ovlivilyjici likviditu investice jsou
zmény agregatni poptavky. Dopliiuje, ze za likvidni se obecné povazuji cenné papiry
obchodované na vefejnych trzich.

— Pojistny trh a investovani

Pojisténi je velmi dilezité z hlediska toho, Ze kdyZ se stane ztrata na majetku ¢i piijmu, veskeré
penézni prostiedky se soustiedi na pokryti této Skody a na investovani vétSinou nezistanou
volné finan¢ni prostiedky. Kratkodobé vypadky pfijmu vlivem pracovni neschopnosti
je vhodné fesit nasporenou finan¢ni rezervou. Kazdy by si tedy mél udélat tzv. finan¢ni polstar
a tim tak hradit nenaddlé vydaje v podobé napt. porouchaného vozidla. Podle Jandy (2013,
s. 34) je dobré drzet finan¢ni rezervu na spoticich uctech nezli na béznych, a to z divodu vétsiho
uroceni. Dle E15 (2022) v dob¢ leden 2022 nabizela nejvyssi urok Banka Creditas a to 3,6 %
s vkladem do 350 tis. K¢. Vétsi problém nastava v okamziku vétsi Skody na majetku nebo
vétsiho urazu, ¢i nemoci. Jedno z feseni takovéto nepiijemné udalosti maze byt pojisténi proti
roznym rizikdm. Skvara (2016, s. 100) uvadi, 7e se pojisténi uzavird u pojistitele, ktery
je definovan jako pravnickd osoba s opravnénim provozovat ¢innost spojenou s poji§tovanim.
Janda (2012, s. 135) piSe, ze pojisténi se déli na zivotni a nezivotni.



Zivotni pojisténi

Janda (2012, s. 135) piSe, ze zivotni pojisténi kryje zivotni rizika neboli rizika, které ohrozuji
zivot a zdravi Clovéka. Podle Kalatové (2021, s. 61) se zivotni pojisténi rozdéluje na produkty:
zivotni pojisténi v podobé kapitalu na stafi, pojisténi smrti, kryti invalidity a vaznych chorob,
Grazové pripojisténi anebo soukromé zdravotni pojisténi. Skvara (2016, s. 101) uvadi,
ze by ¢loveék mél mit v kazdém obdobi svého zivota jiné priority, co se zivotniho pojisténi tyce.
Dale uvadi, ze mladi lidé by se méli pojistovat pro ptipad amrti, priority lidi ve stfednim véku
jsou ochrana rodiny a spofeni na staii a lidé po padesatce by naopak neméli platit vysokou
castku pro pripad smrti. Brabec (2016, s. 36) uvadi, ze by se mél primarné pojistovat zivitel
rodiny,

a ze postrada smysl pojistovat Cloveéka, ktery nema zadné piijmy a zavazky. Dale uvadi,
ze v pripadé smrti hlavniho zivitele, na kterého je ivér napsany a ma rodinu je vhodné pojisténi
proti smrti sjednat na pojistnou ¢astku v takové vysi, aby stacila na pokryti vysSe vSech uveéru.
Syrovy a Tyl (2021, s. 42) nedoporucuji sjednavat pojisténi proti pracovni neschopnosti, kdyz
ma clovek vlastni likvidni rezervu. Naopak doporucuji pojistit invaliditu v fadech miliona
korun, protoze je clovék omezen penize vydé€lavat. Invalidita nastava z divoda trazu a jedna
se tak o trvalé nasledky zdravi nebo z divodu nemoci a obecné se doporucuje sjednat pojisténi
na obé€ varianty. Pojisténi musi plnit presné svij dany ucel. Néktera pojisténi nabizi jako
vedlejsi produkt také sporeni, ale Syrovy a Tyl (2021, s. 49) uvadi, Ze neni tfeba tento produkt
sjednavat, protoze neni vyhodny. Déle doporucuji uzaviit pojistku s klesajici pojistnou ¢astkou,
protoze potieba zajisténi vékem klesa, a to do doby, nez ¢loveék bude financné nezavisly.
Nezivotni pojisténi

Janda (2012, s. 135) uvadi, Ze nezivotni pojisténi kryje pojistnd rizika jako je auto, dim
¢ivybaveni. Kalatova (2021, s. 61) rozdé€luje nezivotni pojisténi na produkty: cestovni
pojisténi, pojisténi odpoveédnosti za Skodu v osobnim Zzivoté, pojisténi domacnosti, pojisténi
budov, pojisténi motorovych vozidel (povinné ruceni, havarijni pojisténi), pojisténi uveérd,
pojisténi podnikateld a pojisténi pravni ochrany. Syrovy a Tyl (2021, s. 37) piSou, zZe Clovek
muze piijit o majetek, ktery je jiz pofizeny: ztrata domu napf. pii zivelné udalosti, ztrata jeho
vybaveni napt. vlivem pozaru nebo také kradez auta. Pravé skoda na majetku nemovitosti, ktera
je na hypotecni uvér muaze byt dosti rizikova, a tak by mél kazdy investor mit toto riziko
pojisténé.

PojiSténi nemovitosti a domacnosti

Pojisténim nemovitosti se pojistuje konstrukce domu vcetné véci, které jsou s nemovitosti
neoddéliteln€ spojeny jako napt. plynovy ¢i elektricky kotel. Naopak pojisténi domacnosti hradi
pouze vybaveni v ném. Syrovy a Tyl (2021, s. 41) upozoriiuyji ze vySe pojistné Castky by méla
byt shodnd s trzni cenou nemovitosti, popf. hodnotou celkového vybaveni domacnosti.
Dale radi si davat pozor na vyluky jednotlivych pojistoven a doporucuje sjednani spoluucasti
z toho divodu, aby pojisténi nebylo prili§ drahé, ale zaroven krylo nejhorsi moznou hrozbu.
Pti pofizovani investi¢niho bytu, ktery je financovan hypote¢nim Gvérem je dobfe nastavené
pojisténi majetku velice dalezité. Cervenka et al. (2017, s. 143, 144) uvadi, Ze pii poskytovani
hypote¢niho uvéru banka vyzaduje po zadateli pojiSténi nemovitosti, jelikoz je nemovitost
predmétem zastavy anebo dal§i pfipojisténi jako je napf. zivotni pojiSténi nebo pojisténi
schopnosti splacet uvér.



Vyvoj pojistného trhu

Graf 3 zobrazuje vyvoj Zivotniho a neZivotniho pojidténi v pojistném trhu Ceské republiky
od roku 2012 az 2021.

Graf 3 Vyvoj pojistného trhu v Ceské republice od roku 2012 do roku 2021
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V grafu 3 jsou vidét kiivky objemu zivotniho a nezivotniho pojisténi od roku 2012 do roku
2021. U zivotniho pojisténi je vidét pokles zajmu o tento typ pojisténi od roku 2012 az do roku
2018. Gallistl (2017) piSe, ze i pres rust ekonomiky a realnych mezd a snizovani
nezameéstnanosti zajem klesal, a to z divodu nizkych vynost, protoze pojistovny investovali
predev§im do statnich bonda diky politice centralnich bank. Dodava, ze atraktivitu tohoto
pojisténi snizilo také Ministerstvo financi, které od roku 2015 omezilo daiiové vyhody. Od roku
2019, kdy v Ceské republice vypukla pandemie Covid-19 je vidét mira vzestupna tendence.
Naopak u nezivotniho pojisténi je vidét mirny pokles béhem roku 2012 a 2013, ale poté enormni
zvySeni zajmu o toto pojisténi. Od pocatku pandemie se zvySeni zmirnilo, ale i pfesto
ma do soucasnosti tendenci vzestupnou.

— Hodnoceni investic
Ekonomické subjekty investuji penize z divodu uchovani jejich kupni sily v Case, protoze
se jejich hodnota kazdym dnem meéni a kvili inflaci klesa. Investofi investuji do celé fady

riznych financnich ¢i nefinancnich aktiv. K posouzeni dané investice investorem slouzi metody
hodnoceni investic. Podle Scholleové (2017, s. 124) se déli metody na:

- Statické (Celkovy pfijem z investice, Cisty celkovy pfijem z investice, primérné rocni
cashflow, primérna rocni navratnost, prumérna doba navratnosti, doba navratnosti.

- Dynamické (Metoda ¢isté soucasné hodnoty anglicky Net Present Value zkr. NPV, Vnitini
vynosové procento anglicky Internal Rate of Return zkr. IRR, Index ziskovosti anglicky
Profitability Index zkr. PI a Diskontovand doba ndvratnosti anglicky Payback Period zkr.
PP.
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Statické metody charakterizuje podle Rejnuse (2016, s. 136) to, ze nezohlediuji faktor casu
a pouzivaji se k vypoctu vynosnosti u investic, u kterych neni ¢as povazovan za vyznamny.
Dale piSe, ze metody dynamické maji vétsi vypovidajici hodnotu.

Cista souéasna hodnota — NPV

Rejnus (2016, s. 21, 23) uvadi, ze Cista soucasna hodnota se upravuje pomoci tzv. diskontni
sazby. Tato metoda vypocitava Cistou souc¢asnou hodnotu irocenou po stanovené obdobi. Dale
piSe, ze diskontni sazba je pouze odhad a vyjadiuje vztah mezi budouci hodnotou penézniho
toku a soucasnou hodnotou. Dopliiuje, ze Cistd soucasna hodnota pocita nejen s pfijmy, ale
1vydaji. Kritérium je, Ze Cista soucasna hodnota musi byt vétsi nez nula. Tato metoda se pouziva
za pomoci vzorecku:

_on CFR
NPV = ¥i=o (1+r)t

ey

Kde:

NPV = dista soucasna hodnota,

CF = penézni toky v jednotlivych letech,
r = diskontni urokova mira,

t = doba zivotnosti investice,

n = pocatecni investicni naklady.
Vnitrni vynosova mira — IRR

Podle Cernohorského (2020, s. 25) je vnitini vynosova mira zalozena na principu jako metoda
Cisté soucasné hodnoty za pomoci diskontovanych pfijma a vydaji. Jedna se tedy o urokovou
sazbu, pri které se Cista soucasna hodnota rovna nule. Porovnava se vypoctena hodnota vnitini
vynosova mira, kterd se vzorecku znadi ,,i“. Tato metoda se pouziva pomoci vzorecku:

n CF;
0= tho (1+IRR)t 2)

Kde:

IRR = vnitini vynosové procento,

CF, = cash-flow v jednotlivych letech,
n = doba Zivotnosti investice.

Index ziskovosti — PI

Index ziskovosti je podle Cernohorského (2020, s. 28, 29) jednoducha metoda pro posouzeni
investice, ktery vypocitava pomér mezi soucasnou hodnotou kladného cash-flow a soucasnou
hodnotou zdporného cash-flow. Dodava, ze pfijmy a vydaje jsou jako v predeslych metodach
diskontovany diskontni sazbou. Dopliiuje, ze vyjde-li index ziskovosti vétsi nez 1, je konkrétni
investice doporucena. Tato metoda se pouziva pomoci vzorecku:

Pl = g— 3)

Kde:
¢ = kladné diskontované cash-flow,
c¢.= zaporné diskontované cash-flow.

Tato prace vyuzije metody indexu ziskovosti pro doporuceni investic a jejich porovnani.
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2.2 Financovani nemovitosti

Financovani nemovitosti zalezi na mnoha faktorech. Jednim a nejdulezitéj$im je vlastni kapital,
ktery je investor ochoten do nemovitosti vlozit. Paklize ma investor napf. 5 milioni K¢ muze
si potidit byt za vlastni penize a nemit tak naklady spojené se splacenim hypotecnich avéru.
Bures (2021) uvadi, Ze investor s takovou ¢astkou muze nakoupit 5 bytd. Do kazdého z nich
investuje 1 milion K¢ a zbytek tzv. ,, zapakuje”. V praxi to znamena, ze financovani zbylé ¢astky
musi fesit hypoteCnim uvérem. Principem toho je, Ze se investorovi nezhodnocuje pouze 1 byt,
ale hned 5 bytu.

Zalezi tedy na investorovi a jeho moznostech jakou strategii investovani uptednostni. Kolektiv
finan¢nich poradct Partners (2013, s. 76) uvadi, ze financovani nemovitosti pouze vlastnimi
zdroji muze skytat nékolik nastrah. Jako jednu z nejvétSich miaze podle nich byt vydani
se ze v§ech vlastnich zdroju, které by mohlo vést v nenadale situaci k finan¢ni tisni. Jako dalsi
divod uvadi, ze vlastni penize muze investor dale investovat do jinych investi¢nich produkta
a penize, tak vice zhodnotit. U vétSiny lidi je spi§ problém, ze nema tolik volnych penéznich
prostredkil na to, aby udé¢lali tak velkou investici. Moznosti je vySe zminény uveér.

Jak jiz bylo vySe zminéno, investor muze financovat nemovitost vlastnimi zdroji ¢i cizimi
zdroji. Za cizi zdroje se bere spotiebitelsky uvér. Spotfebitelsky uvér se fidi zadkonem
€. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tveéru. Podle Kalatové (2021, s. 218, 219) se jedna jednu
znejvice oblibenych forem pujCovani penéznich prostiedkl, které nabizeji jak bankowvni,
tak nebankovni spolecnosti. Dale doporucuje srovnavat produkty mezi sebou podle parametru
RPSN, ktery ukaze celkovou cenu pujcky i se vSemi poplatky ¢i pojisténim. Dopliiuje, Ze se tyto
uvéry déli na ucelové a neucelové podle, kde pii sd€leni ucelu uvéru mize snizit arokovou
sazbu a celkové ndklady.

2.2.1 Hypotecni Gvér

Cervenka et al. (2017, s. 92) pisi, 7e spotiebitelskym uvérem na bydleni se rozumi Gvér
zajistény nemovitosti nebo také vécnym pravem k nemovitosti. Hypote¢ni uvér a jeho pravni
definice se nachazi v zakoné o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., kde se vramci definice
hypotecnich zastavnich lista piSe: Hypotecni uvér je Gvér, jehoz splaceni vCetn€ prislusenstvi
je zaji§téno zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypote&ni Gvér
dnem vzniku pravnich Uc€inkd zastavniho prava. Meluzin a Zeman (2014, s. 89) pisou,
ze hypoteCni zastavni listy jsou bezpecna investice, a to kvuli vySe uvedenému zakonu
a kvalitnimu kryti hypotecnich Gvéri. Z tohoto divodu je zde nizka mira uroceni ve srovnani
s jinymi spotiebitelskymi uvéry. Kohout (2013, s. 78) uvadi, zZe laicky fe¢eno bude investor
rucit bance nemovitosti, na kterou si od ni pujcil penize a v ptipadé nesplaceni dluhu muze
banka danou nemovitost prodat. Toto je divod pro¢ banka mize nabidnout mnohem lepsi
urokovou sazbu u hypotecnich uvéra nez u béznych spotiebitelskych uvéra.

Hypoteéni uveér je uvér udelovy a musi byt pouzit vyhradné na bydleni. Cernohorska (2015,
s. 79) uvadi, ze ucelovy hypotecni uvér slouzi vyhradné k financovani vystavby nové
nemovitosti €1 rekonstrukce jeji rekonstrukce, anebo ke koupi predem urcéené nemovitosti,
ato do osobniho vlastnictvi. Timto uvérem lze také stavajici hypotecni uvér refinancovat.
Pokud investor chce vyuzit takovy avér na néco jiného, nez je bydleni, jedna se o neucelovy
hypotecni uvér, ktery se také nazyva jako americka hypotéka. Tento tvér je jako klasicky
spotiebitelsky uvér, avSak jeho zajisténi je stejné jako u hypote¢niho uvéru, a to zastavou
nemovitosti. OvSem vySe urokové sazby americkych hypoték jsou vySsi nez u ucelového
hypote¢niho uvéru.
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— Parametry hypotecniho uvéru

Parametry hypotecniho uvéru ovliviiuji, kolik v kone¢ném souctu zaplati klient za avér. Brabec
(2016, s. 63) piSe, ze ne kazdy ¢lovek vi, jak nastavit parametry pujcky jako je jeji vySe a doba
splaceni a doporucuje tak oslovit vhodného finan¢niho poradce, ktery je schopen pomoc
s optimalizaci zaméru, a to analyzou finan¢nich moznosti klienta. Tito finan¢ni poradci maji
totiz moznost porovnat mezi sebou produkty raznych bank a dostat se na lepsi podminky,
nez kdyby klient zadal o hypoteCni uvér sam. Cely proces od zacatku do konce vyfizuji
za klienta. V priloze 1 je uvedeno, Ze na prvni schiizce probere finan¢ni poradce s klientem jeho
zamér a predstavu o koupi nemovitosti, jeho finan¢nich moznostech a piipadnou vysi
hypote¢niho uvéru. Po takové konzultaci se klient jiz dozvid4, jak by mohl piipadny uvér
vypadat. K posouzeni a konecnému schvaleni je tfeba dolozit nékolik dokumentt, kterymi
banka posuzuje tzv. bonitu klienta, podle které pak banka zadost o uvér schvali nebo neschvali.

Hypotec¢ni banka (2022) piSe, ze bonitu klienta posuzuji pii zadosti o jakykoliv ivér a znamena
kredibilitu a solventnost, tedy jak moc je klient divéryhodny a schopny splacet svoje zavazky.
Dale uvadi, ze je pro banku velké riziko poskytovat uvér lidem s nizkou bonitou. Obecné 1ze
fici, ze ¢im nizsi je bonita klienta, tim vyssi riziko banka podstupuje a nabizi tak vyssi urok.
Hypotecni banka (2022) piSe, ze kromeé bonity posuzuje banka dalsi véci jako je pohlavi a vék
klienta, jeho profese, rodinny stav, pfijmy a vydaje a neposledni fadé nahlizi do bankovnich
¢i nebankovnich registrii dluznikt, kde jsou informace o platebni moralce klientt.

V priloze 1 se dale piSe, ze zalezi také na typu piijmu a typu pracovniho poméru. Pti posuzovani
zadosti o hypotecni Givér je pro banku dilezité, aby klient mél v dob€ Zadosti smlouvu na hlavni
pracovni pomér, a to nadobu neurCitou, popiipadé na dobu urcitou, ale jiz jedenkrat
prodlouzenou. Co se tyCe vydaju, tak nejvice banku zajima predevsim, jestli ma zadatel dalsi
spotiebitelské uvéry, leasingy, kontokorenty, kreditni karty, spofi-li si na penzi, plati-li vyzivné
na dit€ nebo ruc¢i nékomu svoji nemovitosti.

Podle CNB (2022) ptjéuje banka 90 % resp. 80 % hodnoty nemovitosti, tudiz banky pozaduji
po klientovi 10 % a v pfipadé, ze je klientovi vice nez 36 let, pozaduji 20 % vlastnich
prostiedkt. Kalatova (2021, s. 221) pise, Ze pokud klient nema vlastni kapital k financovani
koup€ nemovitosti, fe§i zbylou Castku jinym uvérem ¢i Uvérem ze stavebni spofitelny.
Dodava, ze kombinace takového financovani mize byt velice rizikové a financné narocné.
V Piiloze 1 se uvadi, ze pokud klient nema naspoteny dostatek vlastniho kapitalu, muaze
na tu ¢astku rucit dal§i nemovitosti a dopliiuje, ze mladi lidé ddvaji do zastavy zpravidla
nemovitosti svych rodict. Dopliuje, ze 1ze po nékolika letech tuto nemovitost ze zastavy
vyvdzat.

Urokova sazba

Liska et al. (2014, s. 128) piSou, ze v pfipadé uvéru se dluznik ve smlouvé zavazuje vratit celou
vysi poskytnutych finan¢nich prostfedki vcetné uroku, ktery se vypocitavaji z jistiny. Dopliiuji,
ze uroky se plati za Cerpané finan¢ni prostiedky, a to po celou dobu do jejich splaceni. Dvorak
(2012, s. 102) pise, ze kvuli zajisténi veru zastavnim pravem k nemovitosti se riziko jeho
nesplaceni snizuje, a tudiz je urokova sazba hypote¢nich uvéra niz§i v porovnani s jinymi
spotiebitelskymi uvéry. Urokova sazba se déli na pevnou, ktera se v Ceské republice pouziva
Castéji, anebo pohyblivou. V piipad€ pohyblivé arokové sazby se v prabehu splaceni uvéru
méni jeji vySe. V priloze 1 se uvadi, ze pfi zadosti o uveér muze vysi Grokové sazby ovlivnit
napft. vyse hypotecniho uvéru, vyse zajisténi, pomér mezi vysi hypotecniho tveéru a hodnotou
zastavéné nemovitosti, dobou fixace, pripojiSténim proti neschopnosti splacet, sd€lenim ucelu
pouziti finan¢nich prostfedka a uvérovou historii, ktera je vedena v bankovnim ¢i nebankovnim
registru klientskych informaci.
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Cernohorska (2015, s. 27) uvadi, ze Ceska narodni banka uréuje diskontni sazbu, tedy trok
za poskytnuti financ¢nich prostfedkd ostatnim bankam, kterym ovliviluje vysi ostatnich
trokovych mér a tim snizuje & zvySuje mnozstvi penéz v ekonomice. Ceska narodni banka
(2015) uvadi, ze si banky pujcuji na mezibankovnim trhu s urokem dle vyse diskontni sazby,
ke které si nasledné banka pritte svoji marzi a rizikové naklady. Ceska narodni banka (2022)
zacala postupné navysovat zdkladni drokovou sazbu, ktera se v prib&hu roku 2022 dostala na 7
%, a to s platnosti od 23. Cervna 2022. Banky si tedy urcuji vysi urokové sazby na zakladé
prazské mezibankovni nabidkovi sazby neboli PRIBOR (Prague Interbank Offered Rate),
ke kterym pficte standartni rizikové naklady banky a marzi. Praimémé urokové sazby, které
banky davaly svym klientim jsou vyobrazeny na ¢asové ose v grafu 4.

Graf 4 Vyvoj primémych urokovych sazeb hypotecnich uvérii od roku 2005 do 2021
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V grafu 4 je vidét historicky vyvoj urokovych sazeb do soucasnosti. Na prelomu roku
2008/20009 je tato kiivka na nejvyssi trovni, a to tésné€ pod hranici 6 %. Od té doby se urokova
sazba zacala postupné snizovat az klesla na historicky nejnizsi procento v listopadu a prosinci
2016 na 1,77 % p.a. Postupné navySovani urokovych sazeb zastavila celosvétova pandemie,
ktera zasahla Ceskou republiku na zagatku roku 2019. Pro oZiveni Eeské ekonomiky se Ceska
narodni banka rozhodla snizovat urokovou sazbu, kterd klesla v inoru 2021 na 1,93 % p. a.
V prabéhu roku 2021 se zacala projevovat celosvétova pandemie i ve statni ekonomice,
a to predevsim v rastu inflace a s tim spojené zdrazovani sluzeb a statki. Dale je zde vidét,
ze v roce 2021 se zacala kiivka zvedat a urokova sazba dosahla urovné 3 % p. a. Za zminku
stoji tzv. energeticka krize a zvySeni ceny za elektfinu a plyn v nékterych piipadech az o 300 %
nebo zvySeni cen pohonnych hmot. DalSim velkym divodem je valecny konflikt ve vychodni
Evropé mezi Ruskem a Ukrajinou.

Pti investici do nemovitosti, ktera je financovana hypote¢nim uvérem hrozi tzv. drokové riziko.
To vznika pii rastu urokovych sazeb, pujcené financni prostiedky jsou tak drazsi a hodnota
investice klesa. Proto je tfeba fadné promyslet nastaveni délky fixa¢niho obdobi a mit
na pameéti, ze vyvoj urokove sazby v nasledujicich letech mize mit vzestupnou tendenci a hrozi
tak zvySeni mésicni splatky pfi refixaci hypote¢niho uvéru.
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Doba splatnosti

Doba splatnosti je vétSinou delSi nez u jinych avérd v rozmezi od 5 do 30 let a ovliviluje
tak velkou mérou vysi meésicni splatky. Splaceni hypotecniho uvéru probiha nejCastéji
anuitnimi splatkami. Podle Soby a Sirdtka (2017, s. 129) probiha umofovani uvéru
dle umorovaciho planu, ktery se nazyva splatkovy kalendat. Jedna se o harmonogram spléaceni
dluhu, ktery obsahuje terminy jednotlivych splatek a je schvéaleny jak véfitelem,
tak i dluznikem. Dopliiyje, ze je ve splatkovém kalendari zifejmé, jaka cCast ze splatky
jde na urokovou cast a jaka na imor dluhu, ¢i je zde vidét zbyvajici vySe uvéru.

RPSN

Rocni procentni sazba nakladi vyjadiuje celkové naklady za tvér. Kalatova (2021, s. 222)
doporucuje prostudovat také poplatkovou politiku bank, ve kterych zadatel zada o hypotecni
uvér. Podle ni se jednd o poplatky bance, ktera si mize GCtovat napf. za zpracovani a Cerpani
uvéru, vedeni uvérového uctu, odhad ceny nemovitosti nebo vySe ceny za pojiSténi smrti
a invalidity ¢i pfipoji§téni schopnosti splacet.

— Poskytovatelé hypotecnich avéru

Poskytovani hypotecniho uvéru se fidi §1 odst.1 zdkona o bankéch ¢. 21/1992Sb., podle kterého
musi banka, ktera chce tyto uvéry poskytovat, vydat hypotecni zastavni listy a z jejich vynosu
financovat hypote¢ni Gvéry. Podle Banky (2022) poskytuji hypotecni uvéru na Ceském trhu tyto
banky: Citibank Europe plc; Ceska spofitelna, a.s; Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.; CSOB
stavebni spofitelna, a.s.; Equa bank a.s.; Fio banka, a.s.; Air bank a.s.; Unicredit bank Czech
Republic and Slovakia, a.s.; MONETA Money bank, a.s.; Raiffeisenbank a.s.; Modrd pyramida
stavebni spofitelna, a.s.; Komercni banka, a.s.; Ceska sportitelna, a.s.; Banka CREDITAS a.s;
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.; Hypoteéni banka, a.s.; Oberbank AG pobocka Ceska
republika; mBank S.A.; V této praci byly poskytnuty nabidky hypotecnich uvéra od trech
nejvétsich poskytovatelt z hlediska objemu poskytnutych penéznich prostredkt v Ceské
republice.

Ceska sporitelna, a.s.

Ceska spofitelna (2022) je od roku 2000 sougasti silné skupiny Erste Group. Tato skupina byla
zalozena v roce 1819 jako prvni rakouska spofitelna, ktera na konci 20. stoleti expandovala do
vychodni a stfedni Evropy a je jeden z nejvétsich poskytovatelt finanénich sluzeb. V Ceské
republice ma 4,5 milionu klientd, tém&F 400 pobodek a 10 tisic zamé&stnanci. Ceska spofitelna
nabizi vysoké uroCeni ucastnickych fondi v ramci dichodového spofeni. Klienti si mohou
zvolit jednu ze Ctyf strategii, kterou vSak muaze kazdy rok zménit. Fondy této banky dosahuji
vysokého zhodnoceni.

Hypotecni banka, a.s.

Hlavni akcionai Hypoteéni banky (2022) je Ceskoslovenska obchodni banka, ktera je Glenem
mezinarodni finan¢ni skupiny KBC Group. Z divodu silného zazemi je Hypotecni banka
dlouhodobé jeden =z nejvétSich poskytovateld hypoteCnich uvérad z hlediska objemu
poskytnutych finanénich prosttedkd. CSOB byla zalozena roku 1964 a pasobi, jak jiz z nizvu
vyplivd na Ceském a na slovenském finan¢nim trhu a zde drzi silné pozice ve financovani
bydleni tak i v ostatnich segmentech.

Komerc¢ni banka, a.s.

Vroce 1990 vyclenénim ze Statni banky ceskoslovenské byla zalozena Komer¢ni banka
(2022), kterd je od roku 2001 soucasti mezinarodni skupiny Société Générale. Zametuje se na
retailové bankovnictvi ve vychodni a stfedni Evropé.
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Pod skupinu KB dale patii 11 dcefinych spolecnosti a 1 pfidruzena. V roce 2018 méla Skupina
KB 1,67 milionu klientd a 365 pobocek po celé Ceské republice. V roce 2022 si Komercni
banka odnesla cenu Inovator roku 2022 pti vyhlasovani cen Hospodaiskych novin.

2.2.2 Omezeni Ceskou narodni bankou

Pro eliminaci a predchazeni pripadnych rizik zejména pak financnich problému slouzi limity
vyse poskytnutych finanénich prostiedkd, které vydava Ceska narodni banka. Limity jsou
ureny pro bankovni instituce, které poskytuji hypotetni uvéry a Ceska narodni banka
je aktualizuje podle aktudlniho ekonomického vyvoje. Cernohorsky (2020, s. 140) uvadi,
e objem hypote&nich uvérd a poskytnuti finanénich prostiedki reguluje Ceska narodni banka
z divodu, aby se ti, ktefi zadaji o hypotecni uvér nedostali do financni tisne¢.

LTV

LTV (Loan to Value podle) piedstavuje podle Ceské narodni banky (2022): ,, procentni pomér
mezi vySi uvéru a hodnotou zastavené nemovitosti ‘. Dale uvadi, ze od 1. dubna 2022 limit
ukazatele bude 80 % resp. 90 % pro zadatele mladsi 36 let. Limit LTV se vypocitava podle vyse
poskytnutého uvéru, kterd se vydeli hodnotou zastavéné nemovitosti a vyndsobi stem.

DTI

DTI (Debt to Income) piedstavuje podle Ceské narodni banky (2022): ,, pomér vyse celkového
zadluzeni Zadatele o uver a vyse jeho cistého rocniho prijmu ‘. Tento ukazatel je dulezity
zduvodu rizika nesplaceni uvéru zadatelem napf. kviali zvySeni turokové sazby
pfi refinancovani a narastu meésicni splatky nebo snizeni jeho pfijma. Od 1. dubna 2022 bude
horni limit ukazatele 8,5nasobek cCistého ro¢niho pfijmu resp. 9,5 pro zadatele mladsi 36 let.
Limit DTI se vypocitava podle vyse poskytnutého uvéru, ktera se vydéli Cistym ronim pfijem
zadatele o uvér.

DSTI

DSTI (Debt Service to Income) predstavuje podle Ceské narodni banky (2022): ,, procentni
podil celkové vySe vSech mésicnich spldatek na cistém mésicnim prijmu Zadatele o uver*.
V piipadé, kdy by mél zadatel davat vice jak 40 % svého Cistého piijmu na splaceni svych dluha
vystava zvysené riziko budouciho nesplaceni dluhu a finanéni tisni zadatele. Ceska narodni
banka (2022) stanovila limit je 45 % a pro zadatele jejichz vékova hranice neni vétsi nez 36 let
je limit 50 %. Limit DSTI se vypocitava podle vySe mésic¢nich splatek, ktera se vydeéli Cistym
mésiCnim piijmem zadatele a vyndsobi stem.

Registry dluzniki

Nez banka poskytne hypote¢ni uveér, nejdfive zadatele tadné vylustruje v bankovnich
registrech. Cernohorska (2015, s. 73) pie: ,, Uvérové registry slouzi k posuzovdni bonity
a rizika nespldceni uvérovych produktii klientii, jak fyzickych, tak i pravnickych osob. “ Janda
(2013, s. 135) uvadi, ze registry dluzniki chrani predevsim véftitele od rizikovych obchodu,
a ze zadatel, ktery je v takovych registrech uvedeny negativné bude jakykoliv uvér tézce
dostavat. Cervenka et al. (2017, s. 24) uvadi, Ze se je dluznik povinen splacet své zavazky fadné
a vCas a v pripadé jeho pasivity mize banka pristoupit k realizaci zastavniho prava, v pripadé
hypote¢niho Gvéru, anebo se majetek dluznika mize stat predmétem exekuce. Skvara (2016,
s. 152) piSe, ze pfi nesplaceni zavazku pfijde prvné vyzva k zaplaceni. Déle uvadi, ze pfi
nereagovani na vyzvu k zaplaceni nasleduje oznameni o zalobé a v pfipadé, ze dluznik opét
nereaguje muze soud nafidit exekuce, kdy dluznik musi zaplatit jak své zavazky, tak také soudni
poplatky a ndklady na exekuci.
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BRKI

Podle Cernohorské (2022, s. 74) je bankovni registr klientskych informaci spole¢na databaze
informaci o uvérovych vztazich mezi bankou a klientem, které si banky vzajemné poskytuji.
Skvara (2016, s. 152) uvadi, Ze udaje uvedené v tomto systému mohou byt pozitivni i negativni
a vypovidaji tak o bonité a davéryhodnosti klient a poskytuje tak kompletni uvérovou historii
a platebni moralku.

NRKI

Tak jako BRKI je podle Cernohorské (2022, s. 75) spole¢na databaze informaci,
ale nebankovniho registru o uvérovych vztazich mezi klienty a véfiteli, které si vzéjemné
poskytuji tyto informace mezi sebou. Skvara (2016, s. 153) uvadi, ze véfitelé jsou v tomto
piipad¢ spole¢nosti, které pusobi v oblasti splatkového prodeje nebo leasingu a vyménu téchto
informaci lze je na zakladé souhlasu klienta.

SOLUS

SOLUS neboli Sdruzeni na ochranu leasingu a Gvérd spotiebiteldm je podle Skvary
(2016, s. 153) zajmové sdruzeni pravnickych osob, které ma snahu predchazet predluzenosti
klientd, zabranuje rastu po¢tu dluznikd, ktefi nesplaceji své zavazky, k lepsi vymahatelnosti
asnizovani tak pfipadné finanéni ztraty véfitelskych subjektd. SOLUS (2022) piSe,
ze spotiebitelé, které neplni své zavazky jsou do tohoto negativniho registru zafazeni
od nesplacené ¢astky 500 K¢. Déle uvadi, ze po zaplaceni dluzné ¢astky je dluznik veden dalsi
3 roky, kromé poplatku za telekomunikaci nebo energii. Tam je dluznik veden pouze 1 rok.

CRU

Centralni registr uvért je podle Ceské narodni banky (2022) registr, kde jsou vedeni podnikatelé
a firmy a nejsou zde vedeny tedy zdvazky fyzickych osob, které nepodnikaji. Dale dopliiuje,
7e banky nebo pobocky zahraniénich bank, které pasobi na tzemi Ceské republiky jsou
ucastnikem centralniho registru a jako u ostatnich registri jde o fizeni Gvérového rizika
snizovanim poétu potencialné rizikovych pohledavek, a to v bankovnim sektoru Ceské
republiky.

2.2.3 Uvér ze stavebniho spo¥eni

Jako dalsi cizi kapital Ize vyuzit uvér ze stavebniho spofeni. Spofitelny nabizeji nejen samotné
spofeni penéz, ale za splnéni urCitych podminek 1 vér na bydleni. Podle Kalatové (2021,
s. 112) je stavebni spofeni ucelovy druh spoteni, pii kterém vkladatel Cerpa statni podporu
a muze ziskat narok na avér. Dodava, ze smlouva je uzaviena na dobu neur¢itou minimalné
viak na 6 let. Cerpat Gveér ze stavebniho spofeni Ize aZ po 2 letech. Statni podporu si narokuje
vkladatel, je-li fyzicka osoba a ob&an Ceské republiky. Syrovy a Tyl (2021, s. 187) uvadi,
ze stavebni spofeni je zajimavé diky statni podpote, ktera €ini 10 % z maximalni castky 20 000
K¢, tudiz 2 000 K¢.

Pfi uzavirani smlouvy o stavebnim spofeni je tfeba myslet, zda vkladatel bude v budoucnu chtit
Cerpat uvér ze stavebniho spofeni kvili volbé vhodného tarifu a urCeni cilové Castky. V §5
zakona o stavebnim spofeni se piSe: cilova ¢astka rovna souctu vklada, statni podpory, uvéru
ze stavebniho spofeni a troka z vklada a statni podpory, po odeéteni dan€ z piijma z téchto
uroku. Kalatova (2021, s. 115) piSe, zZe je stanoveni cilové ¢astky velmi dilezité z toho divodu,
aby vkladatel védél, jakou maximalni vysi uvé€ru muaze Cerpat. K tomu, aby mohl vkladatel
Cerpat uver je tieba splnit tzv. hodnotici ¢islo. Hodnotici Cislo je parametr, podle kterého
se hodnoti klient podle jeho spofeni, nastavené cilové Castky a tarifu smlouvy.
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V piipad¢, ze by klient pozadoval Gvér na bydleni dfive, nezli naspofil smluvni castku, mize
dle Kalatové (2021, s. 115) stavebni spofitelnu zazadat o preklenovaci uvér.

Podle Ministerstva financi (2014) si bere pieklenovaci uvér klient do doby naspofeni smluvené
castky a nasledném naroku na fadny uveér ze stavebniho spoteni. Dopliiuje, ze béhem této doby
se plati pouze urok z tohoto uvéru, které jsou zpravidla vyssi nez v fadném tvéru.

2.3 Realitni trh

Nemovitosti jako takové jsou ekonomické statky a na jejich trhu se projevuje zdkon nabidky
a poptavky, reaguji na trzni prostfedi, na cyklicky vyvoj nebo také na prostiedi politické
a pravni. Jak uvadi pravni legislativa nemovité véci jsou zejména pozemky, stavby, bytové
a nebytové jednotky, a to v zakoné €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ktery veSel v ucinnost
1.1.2014.

V realitnim trhu plati obecné ekonomické zdkony na trhu z hlediska trzniho principu,
ale i pfesto je realitni trh velmi specificky. Je to dano vlastnosti nemovitosti, zejména jejich
nepiemistitelnost, a to urCuje trh nabidky a poptavky v dané lokalité. Ort (2019, s. 21) piSe,
ze klicem k obchodovéni s nemovitostmi a pochopeni realitniho trhu je pochopeni zdkladnich
principa realitniho trhu. Dale Ort (2019, s. 21) uvadi, ze mezi tyto zakladni principy patii napf:
Princip nabidky a poptavky, kde piSe, ze nebyl nikdy rovnovazny stav v nabidce a poptavce,
protoze stavebnim firmy maji dlouhé vyrobni lhity a nedokaze na zmény poptavky pruzné
reagovat; Princip ocekavani, kde dale piSe, ze je tento princip zdvisly na kupujicim a jeho miru
o¢ekavaného prospéchu. V pripade velkého ofekavani je kupujici ochoten zaplatit vyssi cenu
za nemovitost; Princip gradace, kde dale piSe, ze ceny nemovitosti rostou k tzv. epicentru
vyhody a uvadi piiklady, ze ¢im blize je administrativni budova blize k centru, jeji hodnota
stoupa, ¢im blize sklad k nadrazi, je drazsi atd.; Princip optimélni kvantity a kvality, kde déle
pise, ze nemovitosti a jejich parametry zuzuji okruh Zzadateli o nemovitost. Principti je mnohem
vice a prolinaji se mezi sebou.

Vsechny nemovitosti véetné bytovych jednotek jsou svym zptusobem jedine¢né.
Trh s nemovitostmi ma charakteristické rysy jako je mala likvidita oproti napt. akciim. Na malo
likvidnim trhu miZze investor zvolit vyjednavaci taktiku a ovlivnit tak cenu, kdezto na trhu
akciovém cenu ovlivnit nelze. Akciovy investor ma pasivni pfijem v podobé dividend a investor
do nemovitosti zase pfijem plynouci z jejiho pronagjmu. OvSem nemovitost vyzaduje naklady
na udrzbu a provoz.

Nemovitosti 1ze brat jako pomémeé stabilni investice, které nemaji pfili§ velkou volatilitu
ale i hodnota nemovitosti muze v ¢ase kolisat. Ort (2013, s. 18) uvadi, Ze nemovitosti mohou
podléhat cenovym vykyvim, které jsou ovlivnény také riznymi ocenovacimi metodami.
Dodava, 7e se v Ceské republice pouzivaji dva rGizné zplsoby ocefiovani nemovitosti,
a to administrativni a trzni. Vysledné hodnoty jsou odli§né a nesmi se zaméfiovat. Dopliluje,
ze investora, ktery se zabyva potizenim nemovitosti bude zajimat trzni ocenéni.

Trzni hodnotu nemovitosti urCuje mnoho faktori zejména pak nabidka s poptavkou.
Kazda nemovitost je svym zpusobem original, ale mohou podobat svymi parametry
¢i charakteristickymi rysy. Vzhledem k tomu, ze realitni trh je velmi proménlivy, je urCena
hodnota vzdy udavana pro konkrétni datum a nevznika za zadnych vnéjsich tlakti. Vngjsi tlak
muze byt napf. kdyz majitel nema na zaplaceni pohleddvky bance a je nucen svoji nemovitost
prodat co nejdfive.
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Bambasek (2019, s. 65) pise, ze pfi pofizovani bytu na investici je dilezité si zvolit vhodnou
strategii a uvadi 3 z nich: prondjem, rekonstrukce, ¢i strategie ,,obchodnik™. Dopliiyje, ze prvni
strategie je koup€ bytu za ucelem pronajmu a v pripadé financovani hypotékou jde najemné
na splatku avéru. Druha strategie je koupé starého bytu, ktery se nasledné zrekonstruuje
a bud’ se proda za vic ¢i se pronajme. Posledni strategie ,,obchodnik™ spociva v koupi levného
bytu, ktery se obratem proda draz. Prodej, koupé a prongjem patii mezi hlavni vztahy na trhu
s nemovitostmi.

2.3.1 Nemovitost jako investice

V trhu s nemovitostmi se oCekava budouci vynos v podobé kapitdlového zhodnoceni neboli
zhodnoceni samotné nemovitosti, anebo v podobé najemného. Investora zajima vyvoj ceny
nemovitosti, zhodnoceni investice a kviali tomu tedy musi mit adekvatni znalost trhu
nemovitosti.

V piipadé investice do nemovitosti 1ze vybrat z riznych forem. Podle Syrového a Tyla (2021,
s. 111) se mize investovat nakupem:

- individudlni nemovitosti;

- nemovitostniho fondu, ktery nakupuje komercni nemovitosti;
- akcii z nemovitostniho sektoru;

- realitniho trustu — REITS, ktery je pfedevsim v USA a UK.

Syrovy a Tyl (2021, s 111) dopliiuji, ze pti nakupu nemovitosti ¢i nemovitostniho fondu zalezi
na vyvoji cen nemovitosti a jeho ndsledném kapitdlovém zhodnoceni. Néakup akcii
z nemovitostniho sektoru nebo realitniho trustu jsou spise investici akciovou.

2.3.2 Koupé nemovitosti

Vychopeni (2020, s. 31) uvadi, ze nabyti nemovitého majetku se idi podle § 1105 obcanského
zakoniku, a ze vlastnikem se kupujici stava v tom okamziku, kdy byl doru¢en navrh na vklad
zmény vlastnického préava pfislusnému katastralnimu aradu. Pii prodeji ¢i koupi nemovitosti
se uzavira kupni smlouva mezi subjekty, kde na jedné strané je prodavajici a na druhé kupuyjici.
Na zakladé dohody je dana kupni cena. S pofizenim bytové jednotky souvisi prava a povinnosti
jeho mayjitele, které se fidi § 1158 obcanského zakoniku.

Syrovy (2022, s. 142, 143) uvadi, ze koupé bytu k bydleni neni investice ale spotfeba, nybrz
koupé bytu za ucelem pronajmu investice je. Dale piSe, ze v pripade, kdy si investor bere
hypote¢niho uvér se takovému postupu fika , pakovy efekt”, ktery pomaha vydélavat 1 diky
cizimu kapitalu a zvySuje tak vynosnost investice. Dodava, ze avér musi byt levnéjsi nez vynos
z investice, a ze takovyto postup zaroven zvysuje riziko ztraty.

Investor maze koupit také starsi bytovou jednotku z divodu nizsi pofizovaci ceny a dale ji pak
zrekonstruovat. Rekonstrukce bytové jednotky v bytovém domé vS§ak nesmi zasahovat do prav
spoluvlastnikii. Selucka a spol. (2018, s. 73, 74) uvadi, ze vlastnik bytové jednotky ma pravo
pfizpusobit si bydleni dle svého uvazeni, ale nesmi narusovat nebo jinak zasahovat do prava
jiného vlastnika bytové jednotky ¢i prava ke spoleénym prostoram ostatnich spoluvlastnika.
Dale dopliiyji, ze stavebni upravy bytové jednotky mohou byt hlu¢né a mohly by tak naruSovat
pokojné uzivani bytové jednotky ostatnich majiteld, ale pokud je realizace ohleduplna napft.
ze se nerekonstruuje v dobé nocCniho klidu, lze takové jednani povazovat za vhodné,
které nezasahuje do prav ostatnich vlastnikti bytovych jednotek.
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2.3.3 Pronajem nemovitosti

Pfi pronajimani je vlastnik nemovitosti na strané¢ nabidky a najemce na strané poptavky.
V pfipadé samotného pronajmu podepisuji jak pronajimatel, tak najemce najemni smlouvu
a vznikd mezi nimi prdvni vztah. Ve smlouvé je uvedeno pravo na uzivani nemovitosti
nagjemcem, vySe meésicniho najmu a doba platnosti. VySe ndjemného se zpravidla uvadi
v Ceskych korunach, ale mize i vjinych ménach napf. v dolarech ¢i eurech. Nejcastéjsi
nemovitost, kterou si lidé pronajimaji jsou bytové jednotky za ucelem bydleni

Kratkodoby pronajem

Pro turisty nebo lidi, ktefi by radi vyuzili ubytovani jen na kratky Cas, vznikl pted par lety novy
trend, ktery misto hoteli a penziona nabizi kratkodoby pronajem bytu, pokoje ¢i celého domu
pfimo od vlastniki nemovitosti. Investor tak mize rozmyslet, zda je jeho nemovitost vhodna
na kratkodobé prondjmy a zdali by se mu nevyplatilo vice je pronajimat pravé jen na kratsi
dobu. Idedlni najemce (2019) piSe, Zze rozhodujici je lokalita nemovitosti. Dale uvadi,
ze s vyS$§imi pfijmy mohou pfijit 1 vyS$§i naklady na management a celkovou spravu
nemovitosti, a to z divodu Castého stiidani hosti. Dopliuje, ze najemce musi brat také v potaz
obsazenost nemovitosti, protoze napt. v lednu v Praze je obsazenost z celého roku nejmensi,
a to 43 % oproti srpnu, kdy je obsazenost v Praze naopak nejvétsi, a to 85 %. Z téchto davodu
zde existuje velka mira nejistoty. Mezi dalS$i naklady povazuje Idedlni najemce (2022)
za kompletni vybavenost bytu, popt. nahradu vybaveni pii zniCeni, zajisténi klica pfi predavani
s hosty a také uklid samotného bytu, prani pradla, a to klidn€ na denni bazi. Déale upozoriuje,
na dilezitost investice do fotografii celého interiéru, podle kterych si hosté vybiraji a rozhoduji,
kde budou prebyvat. Dopliuje, ze platformy jako Airbnb nebo Booking si uctuji poplatky
za zprostfedkovani a majitel musi pocitat také s naklady na vodu, elektfinu ¢i plyn.

Dlouhodoby pronajem

Do dlouhodobého ngjmu chodi lidé, ktefi bud’ nemaji finance na potizeni vlastni nemovitosti,
anebo jsou z néjakého divodu presvédcCeni, ze je pro né bydleni v najmu lepsi variantou. Mezi
vyhody bydleni v najemnim byt¢ patii bezesporu volnost lidi, ktefi mohou vypovédét smlouvu
a najit si byt jiny, a to z divodu zmény lokality, pozadavku na velikost bytu atd. Lidé tak mohou
pruzné reagovat na zivotni udalosti, a to zejména témi pracovnimi nebo rodinnymi. Pravé od
faktoru jako je lokalita bytu nebo jeho velikost se také odviji cena najemného. Ort (2019, s. 21)
uvadi, ze cena najemného je dana trznimi principy a vznika na zakladeé dohody obou stran, tedy
najemce a pronajimatele. Dale uvadi, aby se byt mohl na trhu uplatnit musi mit urcité vlastnosti
a parametry mezi které patii: dobra lokace, dobii sousedé¢ (prakticky nelze pronajmout byt vedle
socialné zavadné skupiny obcanl), vybaveni bytu na dobré urovni v ramci evropskych
standard, dostupnost sluzeb v okoli a jejich kvalita, dopravni dostupnost, moznost
volnocasovych aktivit a parkovani.

Vesela (2020, s. 18, 19) pise, ze vySe najemného se sjednava s ohledem na stav bytu, jeho
dispozici, velikosti, popf. vybaveni v ném, ¢imz je mysleno zejména socialni zafizeni, zpiisob
vytapéni a ohfevu vody, anebo jestli byt postaven z cihly ¢i panelu, kdy byl postaven a jaky
je jeho technicky stav. Dale piSe, Ze podstatnymi ukazateli mize byt vytah, recepce nebo
parkovani a s ohledem na umisténi bud’ centrum nebo okraj mésta a okolni zastavby, popf.
obcanské vybavenosti.
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2.3.4 Likvidita nemovitosti

Kazda investice je svym zpusobem specificka a liSi se od sebe svymi riziky, vynosy
¢i likviditou. Tyson a Griswold (2019, s. 13) piSou, ze ¢im vétsi je likvidita vétsi, tim se stava
nemovitost tzv. obchodovatelnéjsi. Dale uvadeji, ze nemovitost jako takova je pomérné
nelikvidni a vyplati se drzet po delsi ¢asovy horizont. Oproti tomu obchody s cennymi papiry
mohou mit investi¢ni horizont dny nebo i hodiny a investorti zde muaze byt vice, ktery spekulu;ji
nad jednim cennym papirem. Likviditu nemovitosti 1ze do jisté miry ovlivnit pfimo pfi nabizeni
nemovitosti k prodeji, a to vhodnou prezentaci nejCastéji na webovych realitnich strankach
¢i tisténé inzerci. V porovnani nemovitosti uréenych k bydleni jsou druzstevni byty likvidnéjsi
nez ty, které jsou v osobnim vlastnictvi, protoze zde odpada povinnost piepisu nemovitosti
na katastru nemovitosti. Komeréni nemovitosti jsou oproti tomu méné likvidngjsi, protoze
nenapliuji zakladni lidskou potfebu bydleni jako nemovitosti rezidencni.

2.3.5 Realitni zprostredkovani

Pti koupi, resp. prodeji €i pronajmu se Casto klienti setkavaji se zprostredkovatelskymi firmami
neboli realitnimi kancelafi, popf. s makléfem zivnostnikem, ktery déla sam na sebe.
Tito zprostiedkovatelé hraji na trhu velmi dilezitou roli, maji za ukol nemovitost ocenit
a prodat co nejrychleji a za nejvyssi cenu a v pripadé pronajmu pak urcit idealni vysi ndjemného
a vybrat vhodné najemniky, ktefi budou fadn¢ a v€as platit najemné.

Pfi uzavirani smluv maji na starosti pfevod vlastnickych prav. Nekteti také nabizi kompletni
spravu nemovitosti. Mnoho lidi chce vSak uSetfit své penize v podobé& provize realitnimu
makléfi a uzaviraji obchody sami. Férmakléti (2022) piSou, ze ve skute¢nosti dobry maklér
dokaze hodné penéz usetiit. Dodavaji, ze provize se odviji od typu a ceny nemovitosti a rozsahu
makléfskych sluzeb, a ze standardni provize se pohybuje okolo 3 az 5 %.

2.3.6 Vyvoj cen nemovitosti

Tak jako se vyviji ceny ruznych zboZi a sluzeb, tak se vyviji i ceny nemovitosti. Trh, ktery
je tvotren nabidkou a poptavkou a ochotou kupujicich kupovat, v ptipadé této prace nemovitosti,
za danou cenu. Realitni trh je velmi dynamicky, a proto pii ur€eni hodnoty nemovitosti se musi
vychdzet z aktudlni analyzy realitniho trhu. Hodnota nemovitosti je uréena zakladnimi principy
a faktory. Ort (2019, s. 22) piSe, ze hodnota nemovitosti funguje na zaklade nabidky a poptavky,
kdy pfi velké poptavce se hodnota zvysuje. Stavebnictvi ale nedokaze pruzné reagovat na vyvoj
trhu, zejména pak na vétsi poptavku po nemovitosti. Dale uvadi, ze realitni trh muze ve velké
mife ovlivnit také stat, ktery mize zavést cenovou regulaci najemnich bytd, zvySenim dani,
omezenim vlastnickych prav, anebo také rozvojem infrastruktury atd.

Jeden z dalSich principa, ktery uvadi Ort (2019, s. 26) je princip optimdlni kvality a kvantity.
Uvadi zde priklad rodiny, ktera bude hledat konkrétni byt v praméru o velikosti 80 m?, protoze
cokoliv mensiho je jiz pro takovou rodinu malé a byty kolem 120 m? jsou jiz pro vétSinu rodin
cenové nedostupné. U pozemki je minimu pro stavbu rodinného domu 800 m?2.

Bambasek (2019, s. 66) pise, Ze cenu byt ovliviiuji ekonomické cykly, kde poptavku udava
hypotecni trh. Dopliiuje, ze ¢im nizsi Grokové sazby, tim je vetsi mnozstvi hypotecnich uvért
a diky tomu jsou tlaeny cenu byt nahoru. Naopak vysoké urokové sazby rist cen zastavuje
nebo je zleviiyje.

Investor, ktery kupuje byt spekuluje na jeho kapitdlovém zhodnoceni. Historickd vyvojova
kiivka cen nemovitosti je stoupajici, a to znamena, ze ve vétsin€ pripadi cena nemovitosti
poroste. Samoziejmé zalezi na mnoho faktoru.
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V této praci se bere praimér od roku 2005 do roku 2019 z vyzkumu Ceského statistického tiadu,
ktery je zachycen v grafu 5.

Graf 5 Meziro¢ni vyvoj cen byt od roku 2005 do roku 2019
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Graf 5 zachycuje mezironi vyvoj cen v procentech viech bytd v CR v&etné hlavniho mésta
Prahy. Nejvyssi mezirocni nartst v tomto obdobi byl v roce 2007, a to 31,2 %, naopak v roce
2009 byl meziro¢ni vyvoj — 12,3 % kvuli ekonomické krizi v USA, kterd se promitla i do celé
Evropy. Primérné se vSak v tomto obdobi zvySovala cena byti meziro¢né o 6,0 %.

Podle dalsiho vyzkumu Ceského statistického ufadu je ud&lan graf 6, ktery na tfech osach
zobrazuje vyvoj cen bytl v celé Ceské republice, v Praze anebo v Ceské republice bez Prahy.
Samostatna osa vyvoj cen Ceské republiky bez Prahy je udélana pro lepsi prehlednost vyvoje
cen bytovych jednotek, a to z toho divodu, Ze ceny v Praze v porovnani s ostatnimi mésty jsou
vysoké.

Graf 6 Vyvoj cen byt od roku 2005 do roku 2021

220
210
200
190
180
170
160
150
140
130
120
110
100

90

80

70

60

50

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

e CR

Zdroj: Cesky statisticky tfad (2022)

Kwvili nedostatetné nabidce prazskych bytd a jejich vysokych cen se zvySuje poptavka
z okrajovych casti Prahy do Stfedoceského kraje. Divodi, pro¢ je mala nabidka nemovitosti
je mnoho.
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Stavebnictvi nedokaze pruzné reagovat na zvySujici se poptavku, stavebni firmy nemaji
dostatek materialu a zaméstnanct, zdlouhavé procesy povolovani a celkova administrativni
naroc¢nost a dlouhé doby vydavani stavebniho povoleni. Podle stavebniho zdkona ¢. 183/2006
Sb. se na stavebni povoleni mize Cekat az 247 dni, u developerskych projekt az nékolik let.
V povolovani staveb a jeji slozitosti se Ceska republika umistila v porovndni s ostatnimi
zemémi na 127. misté.

2.3.7 Dané a odpisy

S pofizenim nemovitosti prichazi povinnosti platit dané. Jednou z nich byvala dan z nabyti
nemovitych véci, ktera byla ve vysi 4 % z pofizovaci ceny. Podle finan¢ni spravy (2020)
byla dafi z nabiti nemovitosti zruSena dne 26. zaii 2020 se zpétnou ucinnosti od prosince 2019
a pozdéji. V priloze 2 se uvadi, ze se jednalo o jednorazovou dan, kterou hradil nabyvatel
s Ihiitou do konce tfetiho meésice po zapsani vkladu prava na katastru nemovitosti. V téze piiloze
se piSe, ze se dan tykala jen v ptfipadé koupe nemovitosti, v pfipadé dédictvi nebo daru se jiz
zminéna dan nevztahovala.

Dalsi dani, ktera se plati jednou ro¢né je dail z nemovitych véci diive dafi z nemovitosti.
Piedmétem jsou pozemky nebo budovy, kterou se nachazeji na uzemi Ceské republiky a jsou
zapsany v katastru nemovitosti. Platcem dané znemovitych véci je nejcastéji vlastnik
nemovitosti. V pripadé bytovych jednotek vymezuje poplatniky dané § 8 zdkona o dani
z nemovitych véci. V priloze 2 je uvedeno, Ze priznani k dani z nemovitych véci se podava
pouze jednou a poté uz automaticky posila finan¢ni urad kazdy rok vyzvu k zaplaceni. V piiloze
2 je dale uvedeno, ze vlastnik nemovitosti poddva dan sam tehdy, pokud na nemovitosti doslo
ke stavebnim upravam a zadsadnim zmeénam. Dafiové pfiznani se podava na krajsky financni
urad v misté€, kde se nemovitost nachazi.

Pfi uzavieni smlouvy o prondjmu bytové jednotky vznika vlastnikovi pfijem z prondjmu, ktery
z n&j musi odvést prislusnou dan. V piiloze 2 této prace je uvedeno, ze se dani piijmy ze zavislé
¢innosti, ze samostatné vydélecné Cinnosti z prondjmu, a to pro fyzické osoby ve vysi 15 %,
pravnické osoby pak ve vysi 19 %. Déle se zde uvadi, ze dan z pfijmu podava kazdy, kdo ma
ptijmy rocné nad 15 000 K¢, vzdy jednou rocné na izemnim pracovisti financniho utadu, kde
ma podavatel trvalé bydlisté, a to za minuly kalendarni rok fyzickym podanim do 31. biezna,
elektronicky do 30. dubna a v pfipad¢€, kdy za podavatele podava danové priznani datfiovy
poradce do 30. Cervna.

Kaldtova (2021, s. 222) uvadi, ze dan se vypocitava ze zékladu dan€, kde dafiovy poplatnik
muze zvolit tzv. pausalni vydaje nebo mize uplatiiovat vydaje ve skutecné vysi. Pausalni vydaje
lze uplatnit pfi danéni pfijmu z pronaymu, které jsou ve vysi 30 %. Tzn. ze od pfijmu se odcte
30 % a vznikne zaklad dan¢, ktery se nasledné dani 15 %. Odecet tiroka ze zakladu dané se tidi
podle zakona ¢. 586/1992 Sb. o danich z ptijmu, kde od 1.1. 2021 1ze uplatnit maximalni ¢astku
150 000 K¢ od zéakladu dané. Jako forma statni podpory existuje sleva na dani, ale je zapotiebi
splnit podminku bytové potieby, tudiz se tato sleva nevztahuje na byty ureny k prondjmu.
V piiloze 2 je uvedeno, ze zaplacené uroky hypotecniho Gve€ru na potizeni bytu lze dat
do vydaja, a tim tak investor muze snizit naklady vynaloZené na investici. Dale uvadi,
ze v ptipadé pronajimani bytovych jednotek lze uplatnit jako odcitatelnou polozku vysi
zaplacené: poplatky realitni kancelafi, dan€ z nemovitost, pojisténi nemovitosti, zalohy
na dlouhodobé opravy a udrzbu, odpisy nemovitosti, popt. pak naklady potifebné k samotnému
prongjmu daného bytu napt. nabytek Ci ostatni zafizeni.
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Dalsi dailovée uznatelnou polozkou jsou odpisy nemovitosti. Pro fadné uplatnéni je zadouci znat
zpusob odepisovani. Odpisy nemovitosti se fidi § 26 az § 33 Zakona o dani z pfijmu. V pfiloze
1 Zéakona o dani z ptijmu jsou uvedeny odpisové skupiny, podle které se byty fadi do skupiny
5, coz znamen4, ze se odepisuji 30 let.

Kotula (2021) piSe, ze lze odepisovat nemovitosti jako jsou: bytové a nebytové jednotky,
rodinné domy, bytové domy, rekreacni objekty a komercni nemovitosti.

Dale pise, ze odepisovat nelze napf. druzstevni byt, protoze kupujici neni majitel bytové
jednotky, ale Clen druzstva, ktery ma pravo k uzivani daného bytu. Dale nelze odepisovat
pozemek, protoze se nemuze opotiebovat anebo nemovitost, ktera je darovana, je zakona
vyfazena. Kotula (2021) piSe, ze se muze vybrat ze dvou moznosti odepisovani,
a to rovnomérné odepisovani a zrychlené odepisovani. U zrychleného odepisovani je vyse
odpisu na zaCatku vysoka a postupem let se odpisy snizuji. U rovnomérného odepisovani,
které se pouziva Castéji jsou vySe odpisu stejné, a to 3,4 % z pofizovaci ceny, kromé prvniho
roku, kdy odpis je 1,4 % z potizovaci ceny.

Pro odpisy je tfeba urcit pofizovaci cenu majetku, ze kterého se budou odpisy uplatiiovat. Podle
Skaly (2015, s. 74) je spravné ocenéni vyznamné, protoze jde o spravné stanoveni vstupni ceny,
které mohou zkreslovat odpisy po celou dobu odepisovani, v ptipadé bytové jednotky 30 let.
Dodava, ze spravné ocenéni majetku je po celou dobu odepisovani nutné umét dolozit. Podle
§ 25. odst. 5 zakona €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi existuji Ctyfi hlavni zpusoby pro ocenéni
majetku:

- pofizovaci cenou;

- reprodukéni potizovaci cenou;

- vlastnimi ndklady u z4sob;

- vlastnimi ndklady u hmotného majetku.

Vstupni cena pronajimané nemovitosti upravuje § 29 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu.
U pronajimané bytové jednotky zalezi, kdy majitel tuto jednotku pofidil a kdy ji zacal
pronajimat. Pokud byt pofidil v dob¢ kratsi 5 let, nez se zacal pronajimat, vstupni cena se bude
rovnat cené pofizovaci. Ta mize byt zvySena o technické zhodnoceni, které se musi
prokazatelné dolozit.

V pfiloze 2 je upozorriovano na fakt, ze v pfipadé prodeje nemovitosti vznika prodejci pfijem,
ze kterého také musi odvést prisluSnou dan. Ddle je zde uvedeno, ze sazba dané z pfijmu
z nemovitych véci je 15 %. Tato sazba se nepocita z ceny, za kterou prodejce nemovitost prodal,
nybrz z rozdilu mezi ndkupni a prodejni cenou a jen v tom ptipadé€, kdy prodejni cena byla vyssi
nez nakupni a prodavajicimu tak vznikl zisk. Dopliuje, ze v nékterych pripadech je platce
osvobozen od dang, a to napt. v pripadé€, kdy majitel vlastni nemovitost 10 let. Nigirin (2020,
s. 89) piSe, ze pokud vlastnik nemovitosti prodava nemovitou véc na splatky, bude se dan fidit
podle § 10 zakona o danich z pfijmui, a bude danit pouze ¢astku, kterou v daném zdariovacim
obdobi obdrzel.

2.4 Metodika

Tato prace pojedndva o podniku ¢i samotném podnikateli, ktery chce investovat své volné
penézni prostiedky do pofizeni bytové jednotky za ucelem zisku z prondjmu, popt. zisku
ze zhodnoceni samotné investice v pripadé prodeje. Nemovitost je financovana hypoteénim
uvérem, ktery je na zakladé rozboru hypotecniho trhu vybran z nabidky od tfech nejvétsich
poskytovateld hypotecnich avérta z hlediska poskytnutych penéz na ceském trhu.
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Jsou to Ceska spofitelna, a.s., Komer¢ni banka, a.s. a Hypote¢ni banka, a.s. Z divodu dodrzeni
indikatort je vyse uvéru 80 % z vyse potizovacich cen nemovitosti. Ceny nemovitosti byly
urCeny na zakladé tzv. kompasu, ktery provozuje nejvetsi Cesky realitni portal Sreality.
Po zadani konkrétnich dat, poskytne tento kompas primérné nabidkové ceny nemovitosti a vysi
cen pronajmd, a to za urcené obdobi, které se predem navoli.

Zjisténé udaje o cenach a vybér hypotecniho uvéru poslouzi k tomu, aby se sestavila tabulka
piijmt a vydaji. Do této tabulky byly ddle vypsany dalsi vydaje potiebné k pronajimani bytu
jakojevyse dan€ z nemovitosti, vySe pojisténi nemovitosti a vySe zaloh na dlouhodobou udrzbu
a opravy. Z piijmu z pronajmu se pak vypocita dani z ptijmu, ktera je zahrnuta v tabulce cash-
flow na strané vydajii. S pouzitim tabulky sestavené v MS excel jsou investice do nemovitosti
nasledné hodnoceny.

V prvni fazi byla urena pofizovaci cena jednotlivych bytovych jednotek v danych méstech
a vySe pronajmu téchto byti. K tomu pomohl nejnavstévovanéjsi portal na prodej a pronajem
nemovitosti Sreality, ktery nabizi pfehled vyvoje nabidkovych cen bytd a pronajmu. Jednotlivé
parametry si uzivatel muze sam vyfiltrovat dle daného uzemi, velikosti bytu ¢i jeho stavu.
V této praci se filtrovala cena bytt jak za prodej, tak i za ndjem. Bytové jednotky byly o rozloze
25-35 m? (1kk), 45-60 m? (2kk) a 70-90 m? (3kk) ve tfech krajskych méstech, a to v Plzni,
v Praze a v Brné a jednom statutarnim mésté na severu Cech Mostu. Portdl Sreality nabidl
pfibliznou primérnou nabidkovou cenu za bytové jednotky o dané velikosti v danych méstech,
a to s podminkou, ze byt je ve velmi dobrém stavu a osobnim vlastnictvi. Nabidkové ceny
bytovych jednotek se mohou lisit od realnych pofizovacich cen, které z pravidla byvaji mensi.
Dalsi data, ktery tento portal poskytl byl celkovy pocet nabidek jednotlivych byt za rok 2021
v danych méstech, a to jak na prodej, tak i na pronajem. Dale pocet zobrazeni v pruméru za den.

V druhé fazi analytické Casti byly rozebrany nabidky jednotlivych bank na konkrétni bytové
jednotky a vySe hypoteCnich aveért. V této praci se pocita s tim, ze klient, ktery zada o hypotecni
uvér, kterym je nemovitost financovana, je ve vSech piipadech dostatecné bonitni pfipadné
ma neztratové podnikdni a zadné nedoplatky atd. Tudiz neni tfeba specifikovat detaily o tomto
klientovi. To znamena, ze klient zadajici o jakoukoliv vysi hypote¢niho uvéru ma 20 %
vlastnich prostfedkti. Ve spoluprici s jednatelem spoleCnosti Taurum finance s.r.o., Janem
Baxou, byl udé€lan prizkum hypote¢niho trhu, a to tak, ze se pozadaly banky o zpracovani
hypote¢niho uvéru ke kazdé nemovitosti zvlast, tudiz jiné pozadované vysi. Banky poté
prostfednictvim finan¢niho poradce predlozily své nabidky na hypotecni uvér. V posledni fadé
se vybere nejvyhodnéjsi banka, ktera nabizi nejlep§i podminky na hypote¢nim trhu primarné
z hlediska drokové sazby. Tato nabidka méla platnost do konce ledna 2022. Po vybéru
nejvyhodnéjs§iho produktu byla doplnéna vySe mési¢ni splatky hypoteéniho uwveéru,
ktera se zaradi do tabulky cash-flow na stranu vydaji. Pfepis rozhovoru je v priloze 1.

V dalsi fazi analytické ¢asti diplomové prace byly sestaveny tabulky cash-flow, které prehledné
ukazuji pfijmy a vydaje danych investic do nemovitosti. Mezi pfijmy je, jak jiz bylo zminéno
vyS§e mé&si¢niho potazmo ro¢niho ndjmu z pronajimani bytové jednotky. Z pfijmu za cely rok
se plati dani z piijmu, ktera je v tabulce cash-flow mezi vydaji. Ve vétsiné ptipadu vsak tato dan
byla nulova, protoze se zaklad dané snizil vydaji jako jsou pojisténi nemovitosti, dan
znemovitych véci ¢i zalohy na dlouhodobou udrzbu a opravy, dale zaplacenymi uroky
hypotecniho uvéru a odpisy z nemovitosti. Mezi vydaje se dale fadilo pojiS§téni nemovitosti,
které bylo urCeno pres webovou stranku www.srovnavac.cz. Na této strance bylo vypocteno
zakladni a nejlevnéj$i pojisténi pro kazdou bytovou jednotku zvlast. Poloha nemovitosti, tedy
postovni smérovaci Cislo, které je nutné k vypoctu ceny pojisténi bylo urceno jako centrum
jednotlivych mést. VySe zaloh na dlouhodobou udrzbu a opravy obvykle urcuji vlastnici
jednotlivych bytovych jednotek neboli spoleenstvi vlastnikt jednotek — SVIJ, ale v této praci
se predpoklada, ze byt, ktery investor kupuje je v dobrém stavu a neni tfeba zadnych investic.
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Tudiz ani bytovy dim, ve kterém se nachazi bytové jednotky. Cena tedy byla uréena na béznych
10 K¢ za 1 m?. Posledni vydaj v tabulce cash-flow je dafi z nemovitych véci, kterd se vypocitava
dle mistnich a zakladnich koeficienti. Na vysi Castky dané z nemovitych véci ma vliv pocet
obyvatel v obci a taky obec samotnd.

K vyhodnoceni investovani do jednotlivych bytovych jednotek pomohla autorem vytvofena
tabulka v MS excel, ve které jsou zaddna a zpracovana jednotliva data viz obrdzek 2. Investi¢ni
horizont je uvazovan 10 let, a to ze dvou divodu: prvnim z nich je strategie investora, ktery
spekuluje nad kapitdlovym zhodnocenim nemovitosti a ¢im déle nemovitost investor drzi, tim
snizuje riziko ztraty. Nenf to tedy tip investora, ktery realizuje kratkodobé investice spocivajici
v pofizeni nemovitosti, rekonstrukci a nasledném prodeji, pfi kterém by bylo nutné uvazovat
s dani z pfijmu z prodeje dané nemovitosti. V takovém piipadé by byl horizont pfiblizné pal
roku az rok. Jako druhy divod je pravé osvobozeni od dan¢ z piijmu z prodeje nemovitosti,
jelikoz po 10 letech vlastnéni nemovitosti nemusi prodavajici platit tuto dar, a tudiz tak nepftijde
o své penize. Platnost tohoto zdkona je za pfedpokladu, ze nemovitost byla pofizena po 1. lednu
2021. V obrdzku 2 je pro znazornéni uvedeny piiklad modelového dvoupokojového bytu
v Plzni po zadani vSech potiebnych dat do tabulky.

Obrézek 2 Navrh metodiky pro vyhodnoceni investice do nemovitosti v MS Excel

Investice do Velikost m2 Cena Cena za m2 Néjem
[ Praha 1kk [ 300 [ a3000ke]| 143333 11 500 Ke
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Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulkéach v programu MS Excel se ru¢né vypliuji pouze zluté zabarvené buriky. V tabulce
investice se vyplfiuje: nazev investice napt. Praha 3kk, velikost bytové jednotky v m? cena
bytové jednotky a predpokladana vysSe pronajmu bytové jednotky. Do tabulky vydaje se zadaji
zjisténa data, a to vySe roCni Castky za: pojisténi nemovitosti, dafi z nemovitosti a zalohy
na dlouhodobou udrzbu a opravy neboli fond oprav. Do tabulek urCenych k datim
o financovani se vypliiuje vySe vlastniho kapitalu se vypliiuji udaje o cizim kapitalu, tedy
o hypote¢nim uvéru, a to jen vyse urokové sazby a doba splatnosti uvéru.
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Dalsi buniky, které se vypliuji rucné jsou: predpokladané mezirocni zhodnoceni nemovitosti,
predpokladany meziro¢ni zvySovani cen najmu, riziko chybé&jiciho ngjmu rocné a diskontni
sazba. V této prici je uvazovano s meziro¢nim hodnocenim nemovitosti 6 % p. a. Tento udaj
je podle Ceského statistického ufadu (2020) viz kapitolu 2.3.6, v§voj cen nemovitosti, ktery
uvadi meziroéni vyvoj cen byt v Ceské republice od roku 2005 do roku 2019. Zvy$ovani cen
ndjmu je nastaveno na pozadovanou miru inflace Ceské narodni banky, a to 2 % p. a.

Pote byla urCena diskontni sazba, ktera byla potfebna pro vypocet indexu ziskovosti.
Ta se sklddala z vynosu desetiletého statniho dluhopisu a rizikové piirazky, ktera v sobé
zahrnovala napfiklad riziko vypadku najmu ¢i polohu bytové jednotky. Po zadani vSech udaja
do vySe popsanych bunék jsou data v tabulce zpracovidna a dojde k vyhodnoceni investice.
V tabulce cash-flow jsou sloupce podle poctu jednotlivych let trvani investice. V fadcich jsou
pfijmy za jednotlivé roky. Druhy tadek dan z pfijmu se vypocitava z pfijmu za cely rok
anasledné odecteni vydaji, odpisi nemovitosti a zaplacenych urokt z hypote¢niho uvéru.
Tyto vSechny polozky snizuji zaklad dan€ a ve vétsiné ptipadi natolik, ze dan z pfijmu vychazi
0 K¢. V dal§ich tadcich jsou pravé secteny vSechny vydaje, které vznikaji vlastnénim
nemovitosti. Dale rovnhomérné odepisovani nemovitosti, které se vypocita, a to za prvni rok
1,4 % vySe potizovaci ceny a ostatni roky pak 3,4 % vySe pofizovaci ceny, které si podobu
zbylych 29 let miize investor uplatnit v danovém pfiznani.

Dale jsou fadky soucasné ceny nemovitosti v daném roce po jejim zhodnoceni 6 % p. a. a vySe
samotného zhodnoceni. Poté jsou zde udaje o splatkach hypote¢niho uvéru, a to anuitni splaceni
v prubéhu 30 let, kde je vidét vySe zaplacené jistiny a uroky v kazdém roce. Dalsi fadek zistatek
uveéru pro predstavu, kolik by musel investor doplatit hypotecni uvér v ptipadé prodeje v daném
roce.

S pred¢asnym splacenim hypotecniho uvéru se nepocita s dalSimi naklady na jeho splaceni,
nebot’ podle novely zdkona o spotrebitelském uvéru je pomémé jednoduché a v nekterych
ptipadech zdarma nebo za maly poplatek splatit cely uvér. V fadku cash-flow je vysledek mezi
pfijmy a vydaji v daném roce a v fadku kumulované cash-flow je jejich soucet v letech, ktery
muze vychazet i v zapornych Cislech, a proto by tak investor musel doplacet za danou investici.
V poslednich tadcich této tabulky je u kazdého jednotlivého roku ¢astka, kterou by investor
ziskal, kdyby v dany rok nemovitost prodal a splatil hypote¢ni uvér. Tato Castka je rozdilem
mezi hodnotou nemovitosti a splacenim zistatku hypote¢niho uvéru v daném roce. Z této
castky se pak odecCte zaporné nebo priCte pozitivni kumulované cash-flow. V prvnich deviti
letech je ptidan dalsi fadek, ktery ukazuje hodnotu kone¢ného zistatku, od kterého je odectena
15 % dani z rozdilu mezi potizovaci ¢astkou pii koupi a prodejni ¢astkou pfi prodeji nemovitosti.

Kone¢né vyhodnoceni investice bude zndzorfiovat index ziskovosti, ktery se pocita
z diskontovanych kladnych a zapornych penéznich tokl. Tento index znazoriiuje hodnotu.
V pfipadé, ze je hodnota indexu mensi nez jedna, investice se nedoporucuje. V opacném
pfipad€, kdyz je hodnota vétsi nez jedna, investice se doporucuje. V této praci slouzi tato
hodnota k porovnani investic mezi sebou a jejich samotnému vyhodnoceni.

Ve vétsiné pripadu investic do bytu bylo cash-flow negativni a investor by tak musel mési¢né
doplacet z jinych zdroju. Pro srovnani byla vytvofena mensi tabulka ,,Ptiklad jiné investice",
ktera zobrazuje investici do jinych investicnich nastroji, napt. do akcii, kde rocni investovana
Castka odpovida cCastce, kterou by doplacel investor pfi investici do bytu. Zhodnoceni této
investice je pak nastaveno na 10 % p.a., ktery podle Thiela (2021, s. 14) dosahuje americky
akciovy index S&P 500. Investor si pak mize udélat predstavu o tom, jaka investice mize byt
vyhodngjsi.
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V posledni  fazi  analytické castt byl proveden rozbor makroekonomického
a mikroekonomického okoli ke sledovanému datu, nasledné byla specifikovana konkrétni rizika
spojena s pronajimanim nemovitosti, ktera je financovana hypotecnim uvérem. Poté byla
navrzena opatieni pro jejich moznou eliminaci nebo zmirnéni nasledkt. Jednotlivé oddily
se zminovaly napf. o nezaméstnanosti a vlivu splaceni pronajmu, neschopnosti splacet uvér,
zvySenim urokovych sazeb ¢i poklesu hodnoty nemovitosti nebo poklesu vyse naymu.
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3 Analyticka ¢ast prace

Tato Gast prace se zabyva vybérem investi¢niho bytu, a to ve 4 méstech Ceské republiky.
Ambici této kapitoly je zjisténi pofizovaci ceny a vysi najmu konkrétnich bytovych jednotek
ve sledovanych meéstech. Poté rozbor a vybér nejvhodnéjsiho hypote¢niho uvéru. Nasledné
vytvoreni tabulek cash-flow ke kazdé investici a jeji vyhodnoceni pomoci vytvorené tabulky
v MS Excel.

Investi¢ni byt je pofizen jako dlouhodobd investice, protoze z néj investoii maji pasivni piijem
plynouci z pronajmu a mnohdy i na zajisténi dichodu. Je to tedy rentiérska cast portfolia
a ve vhodnou dobu mohou i zhodnoceny byt prodat. Je dilezité peclivé vybrat vhodny byt
at’ uz jde o jeho cenu, velikost, stav, umisténi atd., a to zejména, kdyz je takovy byt financovan
hypote¢nim uvérem. Je tfeba védet, co od pofizeni investicniho bytu investor ocekava
a ve spoluprici s finanénim poradcem zjistit moznosti vySe hypotecniho uvéru. Dobry finanéni
poradce by mél svého klienta nasmérovat a poradit mu, pokud investor nema dostate¢né
znalosti. K tomu je tfeba vypocitat vynosy a naklady, které jsou nezbytné k tomu, aby investor
mél ponéti, jaké cash-flow bude mit jeho pfipadna investice. Mezi vynosy se fadi pfijem
z prongjmu a mezi naklady naopak splatky hypote¢niho tvéru, platby do fondu oprav,
dan z pfijmu, dai z nemovitosti, poji§téni nemovitosti, popt. investice do udrzby samotné
bytové jednotky. Po zvoleni finan¢nich moznosti investora je tfeba se rozhodnout v jakém
mésté a v jaké lokalité investicni nemovitost hledat. Je moudré vybirat nemovitost ve méste,
kde ma investor své bydlisté, poptipadé nedaleko od né&j. Kdyby napftiklad investor z Plzné
koupil investi¢ni nemovitost v Brn€, musel by si do nakladi zapocitat cenu za pohonné hmoty
za cestu, kterou by musel realizovat z divodu udrzby bytu, pronajmu bytu, podpistu smluv atd.
To by mélo negativni vliv na jeho cash-flow a investice by se uz nemusela tolik vyplatit. V této
préci na to neni bran zietel.

Dulezita je také strategie pronajmu se zaméfenim na urcitou oblast lidi a podle toho dany
byt potidit. S tim tizce souvisi velikost bytové jednotky. Pfi analyze cen se da zjistit, ze pro
bytové jednotky neplati pravidlo, ze byt o velikosti 100 m? se poridi za 2krat vétsi cenu nez byt
o velikosti 50 m?, a to je tfeba brat v potaz. Do bytu 1kk ptjde pravdépodobné jeden ¢lovek,
par nebo 2 studenti, do bytu 2kk, které jsou nejvyhledavanéjsi pravdépodobné uz pujde
napiiklad mlada rodina s jednim ditétem, anebo pracujici par. Do 3kk pak rodina s dvéma détmi
nebo také studenti, pokud jsou pokoje neprichozi a byt je pro n€ cenovée dostupny. V této praci
se bere ohled na stav bytové jednotky. Ceny se totiz mohou vyrazné lisit, pokud se jedna
o novostavbu, byt po rekonstrukci, anebo byt pred rekonstrukci. Tato prace bude dale brat
v uvahu, Ze byt je ve velmi dobrém stavu a neni potieba zadné dalsi investice. Byt bude pouze
v osobnim vlastnictvi a nebude rozliSovana konstrukéné-materidlova charakteristika bytového
domu. Pifipadny bytovy dim, ve kterém se bude bytova jednotka nachazet mize byt tedy
z panelu, cihly ¢i z kombinovanych Zelezobetonovych skeleti s vyzdivkami, ktery je pouzit
jako konstruk¢ni systém vétSiny bytovych domt postavenych po roce 1990.

Nejvetsi Cesky realitni portal sreality.cz také sleduje vyvoj nabidkovych cen za prodej
a pronajem nemovitosti. Vyzkum této prace se zameétuje na byty ve méstech Praha, Brno, Plzen
a Most. Ceny za jejich prodej nebo pronajem budou prumérem 3 mésict od 10/2021 az 12/2021,
aby cena bytu byla co nejaktudlnéjsi a nejpresnéjsi. Byty jsou o tfech velikosti, a to 1kk
v rozmezi 25-35 m2, 2kk v rozmezi 45-60 m? a 3kk v rozmezi 70-90 m?. Tyto velikosti bytu
jsou vuci mistnostem nejbéznéjsi a nejdostupnéjsi. Dale z portdlu sreality.cz tato prace nabizi
data jako napriklad primérnou dobu inzerce, aktivnich nabidek a primérny pocet zobrazeni,
a to za urcité obdobi. Tyto parametry jsou nastaveny v rozmezi jednoho roku, a to roku 2021,
aby pramér byl relevantni. Takova analyza najemnich byt muze investorovi pomoc a ve fazi
rozhodovani 1 pozitivné ovlivnit vybé&r idealni bytové jednotky na prongjem.
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3.1 Vybér vhodné investicni nemovitosti

Investor by se pfi hledani nejvhodnéj§i nemovitosti m¢l fidit svymi financnimi moznostmi
a mé&l by se soustredit na nejlepsi nemovitost v poméru ,,cena — vykon*. To znamena, ze koupi
za urCity obnos penéz nejlepsi mozny byt, ktery bude nejvice vyhovovat podminkam pro jeho
prondjem a v budoucich letech také pripadny prodej. To ovSem neni principem této prace.
Pro ndzornost se v této praci uvazuji bytové jednotky v jednotlivych meéstech, které jsou
prumérem bytovych jednotek o danych rozlohéch a velikosti. Podminkami jsou byty v dobrém
stavu bez nutnosti rekonstrukce ¢i jinych investic, dale musi byt bytové jednotky v osobnim
vlastnictvi. V tabulkach 1 az 4 jsou uvedeny primérné ceny bytl a primérné ceny najmu
v Praze, Brné, Plzni a Mosté.

3.1.1 Porizovaci a najemni ceny ve vybranych méstech

Investor pii hledani nemovitosti se bude fidit svymi finanénimi moznostmi a bude se soustfedit
na nejlep§i nemovitost v poméru ,,cena — vykon“. To znamen4, ze koupi za urcity obnos penéz
nejlepsi mozny byt, ktery bude nejvice vyhovovat podminkam pro jeho pronajem a v budoucich
letech také pripadny prodej. V tabulkach 1 az 3 jsou uvedeny primérné ceny bytd o dané
velikosti a rozloze a primérné ceny najmu v Praze, Brn€, Plzni a Mosté.

Praha je hlavni a zarovei nejvétsi mésto Ceské republiky. Sidli zde vétsina statnich instituci
a velké mnozstvi firem a organizaci. Podle Prahy (2022) se hlavni mésto rozklada se na plose
o rozloze 496 km? a zije zde pfiblizné 1,3 miliond obyvatel. Praha, v investovani
do nemovitosti, je v porovndni s ostatnimi krajskymi mésty velmi specificka. Je zde velka
poptavka a nedostatek byta. Podle Prahy (2022) chybi v Praze momentalné okolo 30 tisic bytt.
Dale uvadi, ze za rok 2021 se v novych bytovych domech zahgjila vystavba 8 283 bytl, coz
je nejvice od roku 2005, kdy zahajenych staveb byt byl 6 843. Dopliiuje, Ze se vyrazné zkratila
doba projednavani zmén uzemniho planu v primeéru z 981 dni na 270, coz mélo velmi pozitivni
efekt prave na zahajeni nové vystavby. Primémé ceny byt dle velikosti zobrazuje tabulka 1.

Tabulka 1 Prodej a pronajem bytii v Praze za 1 m? za obdobi 10/2021 az 12/2021

Velikost bytové jednotky | Primérna cena za prodej | Primérna cena za pronajem

1kk 25-35 m? 144 555 K¢&/m? 381 K&/m?
2kk 45-60 m? 125 725 K&/m? 308 K&/m?
3kk 70-90 m? 112 103 K¢&/m? 278 K¢&/m?

Zdroj: Vlastni zpracovéni, Sreality (2022)

Z tabulky 1 je zfejmé, Ze praimérna cena za byt v Praze o rozloze 25 az 35 m? v daném obdobi
je za prodej 144 555 K&/m? a za pronajem 381 K&/m?. Celkova cena za pofizeni takového bytu
je po zaokrouhleni 4 300 000 K¢ a mési¢ni najemné 11 500 K¢&. Podle Sreality (2022) byla
pruméma doba inzerce pii prodeji bytové jednotky s témito parametry za rok 2021 59 dni,
celkovy pocet nabidek byl 1263 a primémy pocet zobrazeni Cital denné 158. Déle uvadi
prumérmnou dobu inzerovani pronajmu takového bytu, ktera byla za rok 2021 57 dni, celkovy
pocet nabidek v inzerci 6 490 a prumérny pocet zobrazeni 42krat za den.

Diéle lze z tabulky 1 vidét, ze primérna cena za byt v Praze o rozloze 45 az 60 m? v daném
obdobi je za prodej 125 725 K&m? a za pronajem 308 K&/m? Celkova cena za pofizeni
takového bytu je po zaokrouhleni 6 600 000 K¢ a mésicni nagjemné 16 000 K¢.

Podle Sreality (2022) byla primérna doba inzerce pii prodeji bytové jednotky s témito
parametry za rok 2021 62 dni, celkovy pocet nabidek byl 3 327 a primérny pocet zobrazeni
denné c¢ital 160.

30



Dale Sreality (2022) uvadi primérnou dobu inzerovani pronajmu takového bytu, ktera byla
za rok 2021 57 dni, celkovy pocet nabidek v inzerci 12 835 a primérny pocet zobrazeni 43krat
za den. Posledni informace z tabulky 1, které ukazuji primérnou cenu za byt v Praze o rozloze
70 az 90 m? v daném obdobi je za prodej 112 103 K&/m? a za pronajem 278 K¢&/m?. Celkova
cena za portizeni takového bytu je po zaokrouhleni 9 000 000 K¢ a mésicni najemné 22 000 K¢.
Podle Sreality (2022) byla primérna doba inzerce pii prodeji bytové jednotky s témito
parametry za rok 2021 60 dni, celkovy pocet nabidek byl 3 540 a primérny pocet zobrazeni
denné ¢ital 149. Dale uvadi primérmou dobu inzerovani pronajmu takového bytu, ktera byla
zarok 2021 72 dni, celkovy pocCet nabidek v inzerci 7 206 a praimérny pocet zobrazeni 43krat
za den.

Brno je za Prahou druhé nejvétsi mesto nejen svoji rozlohou, ktera je podle data.Brno (2022)
230 km?, ale také poGtem obyvatel, ktery je zde, jak dale uvadi téméf 400 tisic. Dale uvadi,
ze podle poslednich statistik se v roce 2020 postavilo v Brmé 1 144 byti, a to zejména
v okrajovych ¢astech mésta. Dopliluje, ze stagnujici trh s nemovitostmi by mohl rozhybat novy
tzemni plan. Primérné ceny tohoto mésta, které je krajské mésto v Jihomoravském kraji
zobrazuje tabulka 2.

Tabulka 2 Prodej a pronajem byt v Bmé za 1 m? za obdobi 10/2021 az 12/2021

Velikost bytové jednotky | Primérna cena za prodej | Primérna cena za pronajem
1kk 25-35 m? 124 251 K&/m? 334 K¢é/m?
2kk 45-60 m? 104 485 K¢&/m? 255 Ké/m?
3kk 70-90 m? 92 204 K¢&/m? 217 Ké/m?

Zdroj: Vlastni zpracovéni, Sreality (2022)

Z tabulky 2 je zfejmé, ze pramérna cena za byt v Brné o rozloze 25 az 35 m? v daném obdobi
je za prodej 124 251 K&/m? a za pronajem 334 K&/m?2. Celkova cena za pofizeni takového bytu
je po zaokrouhleni 3 700 000 K¢ a mési¢ni najemné 10 000 K¢&. Podle Sreality (2022) byla
prumérna doba inzerce pii prodeji bytové jednotky s témito parametry za rok 2021 33 dni,
celkovy pocet nabidek byl 248 a primérny pocet zobrazeni denné ¢ital 174. Dale uvadi
prumérnou dobu inzerovani pronajmu takového bytu, ktera byla za rok 2021 39 dni, celkovy
pocet nabidek v inzerci byl 1 797 a primeérny pocet zobrazeni 130krat za den.

Dile je z tabulky 2 vidét, Ze primérna cena za byt v Brné o rozloze 45 az 60 m? v daném obdobi
je za prodej 104 485 K¢&/m? a za pronajem 255 K&/m?. Celkova cena za pofizeni takového bytu
je po zaokrouhleni 5 500 000 K¢ a mési¢ni najemné 13 500 K¢. Podle Sreality (2022) byla
pruméma doba inzerce pii prodeji bytové jednotky s témito parametry za rok 2021 44 dni,
celkovy pocet nabidek byl 642 a primérny pocet zobrazeni denné Cital 169. Dale uvadi
prumérnou dobu inzerovani pronajmu takového bytu, ktera byla za rok 2021 35 dni, celkovy
pocet nabidek v inzerci byl 2 256 a primérny pocet zobrazeni 72krat za den.

Posledni informace z tabulky 2, které ukazuji pramérnou cenu za byt v Brné o rozloze 70 az 90
m? v daném obdobi je za prodej 92 204 K&/m? a za prondjem 217 K&/m?2. Celkovd cena
za potizeni takového bytu je po zaokrouhleni 7 400 000 K¢ a mési¢ni najemné 17 500 K¢. Podle
Sreality (2022) byla primérna doba inzerce pii prodeji bytové jednotky s témito parametry
za rok 2021 53 dni, celkovy pocet nabidek byl 602 a primérny pocet zobrazeni denné Cital 167.
Dale uvadi primérnou dobu inzerovani pronajmu takového bytu, ktera byla za rok 2021 34 dni,
celkovy pocet nabidek v inzerci byl 1 268 a pramérny pocet zobrazeni 70krat za den.
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Posledni krajské meésto, které je v této praci zminéno je Plzei. Podle Plzeii.eu (2020) je toto
krajské mésto 4. nejvétsi v Cechach, lezi v zapadni Casti republiky a je o rozloze 137 tisic km?
s poCtem obyvatel pfiblizné 175 tisic. Pramérné ceny bytovych jednotek jsou zobrazeny

v tabulce 3.

Tabulka 3 Prodej a pronajem bytii v Plzni za 1 m? za obdobi 10/2021 aZz 12/2021

Velikost bytové jednotky | Primérna cena za prodej | Primérna cena za pronajem
1kk 25-35 m? 82 199 K¢&/m? 239 K¢é/m?
2kk 45-60 m? 67 854 K&/m? 193 Ké&/m?
3kk 70-90 m? 61 357 K¢é/m? 164 K¢&/m?

Zdroj: Vlastni zpracovéni, Sreality (2022)

Z tabulky 3 je ziejmé, ze primérna cena za byt v Plzni o rozloze 25 az 35 m? v daném obdobi
je za prodej 82 199 K¢&/m? a za pronajem 239 K¢&/m?. Celkova cena za pofizeni takového bytu
je po zaokrouhleni 2 500 000 K¢ a mési¢ni njjemné 7 000 K¢&. Podle Sreality (2022) byla
prumérna doba inzerce pii prodeji bytové jednotky s témito parametry za rok 2021 32 dni,
celkovy pocCet nabidek byl 99 a primeérny pocet zobrazeni denné ¢ital 131. Dale uvadi
prumérnou dobu inzerovani pronajmu takového bytu, ktera byla za rok 2021 40 dni, celkovy
pocet nabidek v inzerci byl 472 a primérny pocet zobrazeni 50krat za den.

Dile je z tabulky 3 vidét, ze primérna cena za byt v Plzni o rozloze 45 az 60 m? v daném obdobi
je za prodej 67 854 K&/m? a za pronajem 193 K¢&/m?. Celkova cena za pofizeni takového bytu
je po zaokrouhleni 3 600 000 K¢ a mésicni ndjemné 10 000 K¢&. Podle Sreality (2022) byla
pruméma doba inzerce pii prodeji bytové jednotky s témito parametry za rok 2021 38 dni,
celkovych pocet nabidek byl 343 a primérmy pocet zobrazeni denné Cital 150. Dale uvadi
prumérnou dobu inzerce pii pronajmu takového bytu, ktera byla za rok 2021 44 dni, celkovych
pocet nabidek v inzerci byl 987 a primérny pocet zobrazeni 50krat za den.

Informace z tabulky 3, které ukazuji primérnou cenu za byt v Plzni o rozloze 70 az 90 m?
v daném obdobif je za prodej 61 357 K&/m? a za pronajem 164 K&/m?. Celkova cena za pofizeni
takového bytu je po zaokrouhleni 4 900 000 K¢ a mési¢ni nagjemné 13 000 K¢. Podle Sreality
(2022) byla prameérna doba inzerce pii prodeji bytové jednotky s témito parametry za rok 2021
42 dni, celkovych pocet nabidek byl 301 a primeérny pocet zobrazeni denné cital 151.
Dale uvadi praimérnou dobu inzerovani pronajmu takového bytu, ktera byla za rok 2021 46 dni,
celkovych pocet nabidek v inzerci byl 515 a primérny pocet zobrazeni 49krat za den.

Most je nejmensi z vybranych mést. Podle iMostecko (2022) se Most rozklada na témeér 9 tisici
hektarech a pocet obyvatel je pfes 60 tisic. Déle se zde piSe, Ze mésto je znamé predevS§im
tézbou uhli. Praimémé ceny v Mostg, ktery se nachazi na severu Cech v tisteckém kraji jsou
zobrazeny v tabulce 4.

Tabulka 4 Prodej a pronajem byt v Mosté za 1 m? za obdobi 10/2021 az 12/2021

Velikost bytové jednotky | Primérna cena za prodej | Primérna cena za pronajem
1kk 25-35 m? 27 100 K¢é/m? 203 K¢&/m?
2kk 45-60 m? 25 977 Ké/m? 164 K&/m?
3kk 70-90 m? 22 161 K&/m? 145 K&/m?

Zdroj: Vlastni zpracovéni, Sreality (2022)

Z tabulky 4 je zfejmé, ze primérna cena za byt v Mosté o rozloze 25 az 35 m? v daném obdobi
je za prodej 27 100 K¢&/m? a za pronajem 203 K¢&/m?. Celkova cena za pofizeni takového bytu

je po zaokrouhleni 815 000 K¢ a mési¢ni najemné 6 100 K¢.
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Podle Sreality (2022) byla primérna doba inzerce pii prodeji bytové jednotky s témito
parametry za rok 2021 42 dni, celkovych pocet nabidek byl 45 a primérny pocet zobrazeni
denné c¢ital 90.
Dale Sreality (2022) uvadi primérnou dobu inzerovani pronajmu takového bytu, ktera byla
zarok 2021 69 dni, celkovych pocet nabidek v inzerci byl 164 a primérny pocCet zobrazeni
31krat za den.

Dile je z tabulky 4 vidét, Ze primérna cena za byt v Mosté& o rozloze 45 az 60 m? v daném
obdobi je za prodej 25 977 K&/m? a za prondjem 164 K&/m?. Celkova cena za pofizeni takového
bytu je po zaokrouhleni 1 365 000 K¢ a mési¢ni najemné 8 600 K&. Podle Sreality (2022) byla
prumérna doba inzerce pii prodeji bytové jednotky s témito parametry za rok 2021 36 dni,
celkovych pocet nabidek byl 357 a primérny pocCet zobrazeni denné Cital 96. Dale uvadi
prumérnou dobu inzerovani prondjmu takového bytu, kterd byla za rok 2021 54 dni, celkovych
pocet nabidek v inzerci byl 460 a primérny pocet zobrazeni 38krat za den.

Posledni informace z tabulky 4, které ukazuji primémou cenu za byt v Mosté o rozloze
70 az 90 m? v daném obdobi je za prodej 22 161 K&/m? a za pronajem 145 K&m?. Celkovd cena
za potizeni takového bytu je po zaokrouhleni 1 770 000 K¢ a mési¢ni ngjemné 11 600 K¢. Podle
Sreality (2022) byla primérna doba inzerce pii prodeji bytové jednotky s témito parametry
zarok 2021 50 dni, celkovych pocet nabidek byl 119 a primémy pocet zobrazeni denné Cital
99. Dale uvadi praimérmou dobu inzerovani pronajmu takového bytu, ktera byla za rok 2021 46
dni, celkovych pocet nabidek v inzerci byl 71 a primérny poCet zobrazeni 42krat za den.
Porovnani nabidkovych cen bytovych jednotek o stejné rozloze mezi sledovanymi meésty
zachycuje graf 7.

Graf 7 Srovnani cen za prodej vybranych byt v obdobi 10/2021 az 12/2021
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Zdroj: Vlastni zpracovéni, Sreality (2022)

V grafu 7 je zietelné, ze v Praze pofizeni vlastniho bydleni nebo investi¢niho bytu je nejméné
dostupné, a to z pohledu pofizovaci ceny. Cena za 1 m? jednopokojového bytu je ve sledovaném
obdobi necelych 145 tisic K& Nejdrazsi pofizeni je v Praze 1 v pfipadech dvoupokojového
a tiipokojového bytu. Plzen jako krajské mesto, které se nachazi jednu hodinu jizdy autem od
Prahy, je ve vSech pfipadech bez mala o polovinu levnéjsi oproti Praze. Byt 1kk je v Praze
drazsi nez v Moste 0 552 %.

33



Za povsimnuti stoji trend, ktery ukazuje, ze v krajskych méstech Praha, Brno, Plzer, ze ¢im
vétsi ma bytova jednotka rozlohu, tim niZsi je jeji cena za 1 m?. Naopak ve mésté Most je tento
trend opacny. Porovnani vysi cen bytovych jednotek za jejich prondjem zachycuje graf 8, ktery
jako graf 7 srovnava byty o stejné rozloze ve sledovanych méstech.

Graf 8 Srovnani cen za prondjem vybranych bytu v obdobi 10/21 az 12/21 ve vybranych méstech
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Zdroj: Vlastni zpracovéni, Sreality (2022)

V dal§im grafu 8 je vidét trend jako z grafu 7, a to ten, ze ¢im je bytova jednotka vétsi tim
je jeji pofizeni potazmo prondjem za 1 m? levngjsi. Plati to i v ptipadé mésta Most, kdy trend
v prodeji velikosti byl opacny nez ostatni mésta. Nejvyssi cenu za najem pak nabizi Praha
a Plzen je v i v tomto pfipade nejlevnéjsi z krajskych mést. Za povsSimnuti stoji markantni rozdil
v pofizovacich cenach byti v krajskych méstech oproti Mostu, ale nepatrny rozdil za jejich
pronajem. MtiZe to byt jeden z divodd, pro¢ jsou byty na severu Cech, zejména pak v Mostg,
pro investory zajimavé.

3.1.2 Nabidky hypote¢nich uvéru pro konkrétni bytové jednotky

Pro tuto praci jsou porovnany bankovni produkty od 3 nejvétSich poskytovateld hypotecnich
Gveéra podle spoletnosti Taurum finance, a.s., které jsou: Ceska spofitelna, a.s., dale jen Ceska
sporitelna, Komer¢ni banka, a.s., dale jen Komer¢ni banka a Hypotecni banka, a.s., ddle jen
Hypotecni banka. Tyto nabidky jsou aktualni pro zacatek roku 2022 s mésicni platnosti.
Nabidky bankovnich produkti dostane klient po posouzeni jeho bonity a naslednému schvaleni
uvéru bankou. Poté probiha rozbor vSech produkt a nasledny vybér zadatelem ve spolupraci
s finan¢nim poradcem.

Bezesporu nejvét§im parametrem podle, kterého se klient rozhoduje je tirokova sazba. Jeji vyse
se odviji napf. od bonity klienta. Cim je riziko nesplaceni Gvéru klientem vy$si, tim se zveda
i irokovd sazba. Déle se odviji od vySe ¢astky, o kterou klient zada. V piiloze 1 se pise, ze kdyz
si bere klient hypote¢ni uvér napt. od Komercni banky, tak ta poskytuje slevu na uroku u vyse
castky nad 4 mil. K¢. Dopliiuje, Ze naopak Hypotecni banka bere nizsi uvér jako méné rizikovy,
coz ma za nasledek lepsi rating klienta, a z toho diivodu mu banka nabidne také nizs§i urokovou
sazbu.
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Dale se odviji od doby, na kterou si klient urokovou sazbu zafixuje, nejCastéji na 5 az 10 let.
Vyse urokové sazby je podle ptilohy 1 vzdy ovlivnéna dalSimi nékolika faktory, a to napft.: jaké
ma banka rezervy, konkurencni prostiedi, jak jsou drahé penize, jak vysoky je drokovy swap
a jaka jsou ocekavani trhu.

Vzhledem k tomu, ze trokovy swap je u kratSich fixaci drazsi, coz je dano presvéd¢enim trhu,
ze v prubéhu nékolika let ptjdou sazby dold, a tedy je delsi fixace pro spotiebitele nevyhodna,
jsou itrokové sazby nabizené bankami u kratSich fixaci nyni vyssi. V této praci se bude pocitat
tedy s fixaci urokové sazby na 10 let, protoze je procentualné nejnizsi. V soucasné dobé
se muze zdat nevyhodné zafixovat tak vysoky tdrok na dlouhou dobu, a to z davodu
ocekavaného poklesu sazeb v kratsi dobé, nez je 10 let. Dle nového spotiebitelského zakona
ma ale klient moznost snadno a skoro zadarmo refinancovat svij hypote¢ni Gvér i b€hem této
fixace, a tak i finan¢ni poradci ze spoleCnosti Taurum finance doporucuji svym klientim
aktualné sjedndvat fixaci na obdobi 10 let.

Urokova sazba je nejvétim faktorem v rozhodovani, u jaké banky spise sjednat hypote&ni avar.
Do celkové ceny se vSak mohou promitnout i nékteré poplatky, které banka vyzaduje v pfipadé
zadosti. Klient se tak muze také rozhodovat na zakladé jinych parametri Gvéru jako jsou napf.
cena za zpracovani uvéru cena za odhad nemovitosti, poplatky za Cerpani uveéru ¢i za expresni
cerpani uvéru, cena za vedeni bézného uctu u banky a jeho dal§i podminky, cena za pojisténi
nemovitosti ¢i podminky za sjednani zivotniho pojiSténi. V tabulce 5 je casteCny rozbor
hypotecnich tvéra s LTV 80 % na nejmensi byt v Praze o velikosti 1kk a primérmé rozloze 30
m? jehoz cena je 4 300 000 K& Kompletni rozbor nabidek hypoteGnich uvéri se nachazi
v priloze 3.

Tabulka 5 Nabidky hypotecniho uvéru na 3 440 000 K¢ platné ke konci ledna 2022

Ceska spofitelna | Komeréni banka | Hypoteéni banka

Parametr 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m?
Praha Praha Praha

Vyse uvéru 3440 000 K¢ 3440 000 K¢ 3440 000 K¢
Délka fixace 10 let 10 let 10 let
Urokova sazba 4,64 % p. a. 4,49 % p. a. 4,99 % p. a.
Délka splatnosti 30 let 30 let 30 let
Mésicni splatka 17 890 K¢ 17 578 K¢ 18 627 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, Taurum finance, a.s. (2022)

Byty v Praze jsou podle vyzkumu této prace nejdrazsi. Byty s mensi rozlohou jako je 1kk jsou
obecné drazsi v ¢astce za 1 m? v porovndni s vét§imi byty. Nejlepsi tirokovou sazbu nabizi
Komer¢ni banka, a to 4,49 % p. a. s mésicni splatkou 17 578 K¢&. Oproti Hypotec¢ni bance,
kterd nabizi drok 4,99 % p.a. je Komercni banka levnéjsi na mési¢ni splatce o 1049 K¢,
coz u by ro¢niho cash-flow ovlivnilo negativné cca o 12 500 K¢&. Po dobu trvani deseti leté
fixace by byla uspora 125 tisic K¢.
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V tabulce 6 je rozbor hypotecnich uvéra s LTV 80 % na byt v Praze o velikosti 2kk s rozlohou
v praméru 52,5 m? jehoZ cena je 6 600 000 K¢. Kompletni rozbor nabidek hypotenich avért

se nachazi v ptiloze 4.

Tabulka 6 Nabidky hypotecniho uvéru na 5 280 000 K¢ platné ke konci ledna 2022

Cesk4 spoFitelna | Komer¢ni banka | Hypoteéni banka

Parametr 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m?
Praha Praha Praha

VySe uvéru 5280 000 K¢ 5280 000 K¢ 5280 000 K¢
Délka fixace 10 let 10 let 10 let
Urokovi sazba 4,64 % p. a. 4,49 % p. a. 4,99 % p. a.
Délka splatnosti 30 let 30 let 30 let
Mésicni splatka 27 459 K¢ 26 981 K¢ 28 590 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, Taurum finance, a.s. (2022)

U bytovych jednotek 2kk, které jsou nejhledanéjsi na realitnim trhu, co se tyCe prondjmu
a i prodeje. Takovy primérny byt v Praze se podle Sreality vy¢islil na 6 600 000 K¢. Komer¢ni
banka je opét nabizi nejlepsi urokovou sazbu, a to 4,49 % p. a. Mésicni splatka Cini 26 981 K¢
a oproti Hypotecni banky, ktera nabizi arok 4,99 % p. a. s mé&si¢ni splatkou 28 590 K¢ se lisi
o cca 1 600 K¢&. Roc¢ni cash-flow by to negativné ovlivnilo o 19 000 K¢. Po dobu fixace by byla
uspora 190 tisic K¢.

V tabulce 7 je rozbor hypoteCnich Gvéri na nejvétsi byt v Praze s velikosti 3kk a rozlohou
v praméru 80 m? a jeho cena je 9 000 000 K¢&. Kompletni rozbor nabidek hypote¢nich Gvéra
se nachdzi v ptiloze 5.

Tabulka 7 Nabidky hypotecniho uvéru na 7 200 000 K¢ platné ke konci ledna 2022

Ceska spofitelna | Komeréni banka | Hypoteéni banka

Parametr 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m?
Praha Praha Praha

VySe uvéru 7200 000 K¢ 7 200 000 K¢ 7 200 000 K¢
Délka fixace 10 let 10 let 10 let
Urokovi sazba 4,64 % p. a. 4,49 % p. a. 4,99 % p. a.
Délka splatnosti 30 let 30 let 30 let
Mésicni splatka 37 444 K¢ 36 792 K¢ 38 986 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, Taurum finance, a.s. (2022)

Bytové jednotky 3kk mezi 70 m? az 90 m? vyuzivaji pfevazné rodiny, které v ptipadé Prahy
budou muset priméme zaplatit 9 000 000 K¢. Vysoka cena takového bytu je spojena s vyssi
zivotni urovni, kde se predpoklada, ze takovy byt budou financovat manzelé, ktefi maji oba
vice jak pramémé piijmy. V piipad€ tohoto uvérd musi mit kupujici nasetfeno 1 800 000 K¢
vlastnich zdroji. Podminky hypote¢niho Gveért jsou totozné jako pro predesle dve velikosti bytt
v Praze. Nejlep§i podminky z hlediska drokové sazby nabizi Komercni banka s drokovou
sazbou 4,49 % p. a. s mé&sicni spliatkou 36 792 K¢.

Oproti nejméné vyhodné nabidce z Hypotecni banky se sazbou o 0,5 % p. a. vyssi
nez u Komerc¢ni banky s mési¢ni splatkou 38 986 K¢&. Rocni rozdil mezi témito splatkami
je pres 26 tisic K¢ a v piipadé trvani celého fixacniho obdobi pak 263 tisic K¢, coz je znana
Uspora.
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V tabulce 8 je rozbor hypotecniho uvéru na nejmensi byt v Brné s velikosti 1kk a rozlohou
v praméru 30 m? jehoZ cena je 3 700 000 K¢&. Kompletni rozbor nabidek hypote¢nich avért
se nachdzi v ptiloze 6.

Tabulka 8 Nabidky hypotecniho uvéru na 2 960 000 K¢ platné ke konci ledna 2022

Ceska spofitelna | Komeréni banka | Hypoteéni banka

Parametr 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m?
Brno Brno Brno

Vyse uvéru 2960 000 K¢ 2 960 000 K¢ 2 960 000 K¢
Délka fixace 10 let 10 let 10 let
Urokovi sazba 4,64 % p. a. 4,54 % p. a. 4,99 % p. a.
Délka splatnosti 30 let 30 let 30 let
Mésicni splatka 15 394 K¢ 15215 K¢ 16 028 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, Taurum finance, a.s. (2022)

Malometrazni byty jsou nejvice vyhledavany investory, a to po celé Ceské republice. V Brné
sibyt 1kk vrozmezi 25 az 35 m? proddvd za 3700000 K& V tomto piipadé nabizi
nejvyhodnéjsi uveér s trokovou sazbou 4,54 % p. a. Komer¢ni banka s mésicni splatkou 15 215
K¢. Oproti tomu nejhorsi podminky nabizi opét Hypotecni banka s irokovou sazbou 4,99 %
p. a. amésicni splatkou 16 028 K¢&. Rozdil mezi témito splatkami je za mésic 813 K¢ a rocné
pak témet 10 tisic K¢&. Po 10 letech trvani fixace by uspora byla 100 tisic K¢.

V tabulce 9 je rozbor hypotecniho Gvéru na byt v Bmé o velikosti 2kk a rozloze v priméru
52,5 m? jehoZ cena je 5 500 000 K&. Kompletni rozbor nabidek hypoteénich uvéri se nachazi

v priloze 7.

Tabulka 9 Nabidky hypotecniho uvéru na 4 400 000 K¢ platné ke konci ledna 2022

Cesk4 spoFitelna | Komer¢ni banka | Hypoteéni banka

Parametr 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m?
Brno Brno Brno

Vyse uvéru 4 400 000 K¢ 4 400 000 K¢ 4 400 000 K¢
Délka fixace 10 let 10 let 10 let
Urokovi sazba 4,64 % p. a. 4,49 % p. a. 4,99 % p. a.
Délka splatnosti 30 let 30 let 30 let
Mésicni splatka 22 882 K¢ 22 484 K¢ 23 825 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovén, Taurum finance, a.s. (2022)

Nejvyhledavangjsi byt 2kk se v Brné€ v priméru prodava za 5 500 000 K¢, kde v tomto pripadé
nejlepsi podminky pro hypotecni vér nabizi Komeréni banka s drokovou sazbou 4,49 % p. a.
s mé&sicni splatkou 22 484 K¢.

Oproti nejhorsi nabidce od Hypotecni banky, ktera opét se sazbou 4,99 % p. a. a s mesicni
splatkou 23 825 K¢, je rozdil v mésicni splatce 1 341 K¢ a ro¢ni pak lehce pres 16 tisic K¢.
Podobu fixa¢niho obdobi by byla tispora mezi t€émito nabidkami 160 tisic K¢.
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V tabulce 10 je rozbor hypotecniho Givéru na nejvétsi byt v Brné o velikosti 3kk s primérnou
rozlohou 80 m? jehoz cena je 7 400 000 K& Kompletni rozbor nabidek hypote¢nich avért
se nachdzi v ptiloze 8.

Tabulka 10 Nabidky hypote¢niho tvéru na 5 920 000 K¢ platné ke konci ledna 2022

Ceska spofitelna | Komeréni banka | Hypoteéni banka

Parametr 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m?
Brno Brno Brno

Vyse uvéru 5920 000 K¢ 5920000 K¢ 5920000 K¢
Délka fixace 10 let 10 let 10 let
Urokova sazba 4,64 % p. a. 4,49 % p. a. 4,99 % p. a.
Délka splatnosti 30 let 30 let 30 let
Mésicni splatka 30 787 K¢ 30251 K¢ 32 055 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, Taurum finance, a.s. (2022)

Byt o velikosti 3kk v Brné s primérnou prodejni cenou 7 400 000 K¢ nabizi Komeréni banka
nejvyhodnéjsi hypotecni uvér s irokovou sazbou 4,49 % p.a. a mésicni splatkou 30 251 K¢.
Hypotecni banka nabizi pak nejhors$i podminky o 0,5 % p. a. vy$si s meési¢ni splatkou
32 055 K¢. Rozdil téchto dvou splatek je 1 804 K¢ a ro¢ni Castka pak témert 22 tisic K¢. Po dobu
trvani fixace by byla uspora cca 216 tisic K¢.

V tabulce 11 je rozbor hypotecniho Gvéru na nejmensi byt v Plzni o velkosti 1kk s primérnou
rozlohou 30 m? jehoz cena je 2 500 000 K&. Kompletni rozbor nabidek hypotecnich uvéra

se nachdzi v ptiloze 9.

Tabulka 11 Nabidky hypote¢niho tvéru na 2 000 000 K¢ platné ke konci ledna 2022

Ceska spoFitelna | Komeréni banka | Hypote¢ni banka

Parametr 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m?
Plzen Plzen Plzen

VySe tvéru 2 000 000 K¢ 2 000 000 K¢ 2 000 000 K¢
Délka fixace 10 let 10 let 10 let
Urokova sazba 4,64 % p. a. 4,54 % p. a. 4,89 % p. a.
Délka splatnosti 30 let 30 let 30 let
Mésicni splatka 10401 K¢ 10 280 K¢ 10 706 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, Taurum finance, a.s. (2022)

Cena za potizeni bytové jednotky je v Plzni oproti Brnu a Praze jednoznacné nejnizsi. I v tomto
ptipadé vysla Komerc¢ni banka s jeji nabidkou hypote¢niho uvéru s urokovou sazbou 4,54 %

p. a. jako nejvyhodnéjsi z vyzkumu této prace. Mésicni splatka ¢ini 10 280 K¢. Nejmin vyhodna
vychazi Hypote¢ni banka s urokem 4,89 % p. a. s mésicni splatkou 10 706 K¢&. Rozdil ¢astky
meésicni splatky je 426 K¢ a za rok pak pres 5 tisic KC. Po dobu trvani fixace by byla uSetfena
Castka cca 51 tisic K¢&.
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V tabulce 12 je rozbor hypotecniho Givéru na byt v Plzni o velikosti 2kk s primérnou rozlohou
52,5 m? jehoz cena je 3 600 000 K¢&. Kompletni rozbor nabidek hypoteénich Givérd se nachazi
v priloze 10.

Tabulka 12 Nabidky hypote¢niho tvéru na 2 880 000 K¢ platné ke konci ledna 2022

Cesk4 spoFitelna | Komer¢ni banka | Hypoteéni banka

Parametr 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m?
Plzen Plzen Plzen

Vyse uvéru 2 880 000 K¢ 2 880 000 K¢ 2 880 000 K¢
Délka fixace 10 let 10 let 10 let
Urokovi sazba 4,64 % p. a. 4,54 % p. a. 4,99 % p. a.
Délka splatnosti 30 let 30 let 30 let
Mésicni splatka 14 978 K¢ 14 803 K¢ 15595 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, Taurum finance, a.s. (2022)

Byty o velikosti 45 az 60 m? jsou také v Plzni nejvyhledavanéjsi a pramérny byt za dané obdobi
se poridi za 3 600 000 K¢. Komer¢ni banka s drokem 4,54 % p. a. se splatkou 14 803 K¢
je nejvyhodné&jsi a oproti nejhorsi nabidce od Hypotecni banky surokem 4,99 % p. a.
se splatkou 15 595 K¢ je rozdil v téchto splatek je 792 K¢ a ro¢n€ pak cca 9 a pul tisic K¢.
Uspora po deseti fixaci by byla témé&f 100 tisic K¢&.

V tabulce 13 je rozbor hypote¢niho Gvéru na nejvétsi byt v Plzni o velikosti 3kk s primérnou
rozlohou 80 m? jehoZz cena je 4 900 000 K&. Kompletni rozbor nabidek hypotecnich uvéra

se nachdzi v ptiloze 11.

Tabulka 13 Nabidky hypote¢niho uvéru na 3 940 000 platné ke konci ledna 2022

Ceska spofitelna | Komeréni banka | Hypoteéni banka

Parametr 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m?
Plzen Plzen Plzen

VySe uvéru 3940 000 K¢ 3940 000 K¢ 3940 000 K¢
Délka fixace 10 let 10 let 10 let
Urokovi sazba 4,64 % p. a. 4,49 % p. a. 4,99 % p. a.
Délka splatnosti 30 let 30 let 30 let
Mésicni splatka 20 386 K¢ 20031 K¢ 21226 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, Taurum finance, a.s. (2022)

Dalsi byt v rozboru hypote¢nich uvéra je rodinny byt v Plzni v praimémé pofizovaci cené
4 900 000 K¢. Komercni banka jako ve vSech ostatnich piipadech v této praci vysla trokovou
sazbou 4,49 % p. a. jako nejvyhodnéjsi nabidka z posuzovanych bank s mési¢ni splatkou
20 031 K¢. O 0,5 % p. a. vyssi trokovou sazbu poskytla Hypote¢ni banka a jako v ostatnich
ptipadech to je nejhorsi nabidka s mésicni splatkou 21 226 K¢. Rozdil mezi témito splatky je
1 195 K¢ aro¢né pak 14 a pul tisic K&. Celkova dspora v prubéhu trvani deseti leté fixace by
byla témér 150 tisic K¢.
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V tabulce 14 je rozbor hypote¢niho Gvéru na nejmensi byt v Most€ o velikosti 1kk s primérmou
rozlohou 30 m? jehoZ cena je 815 000 K¢&. Kompletni rozbor nabidek hypoteénich Gvéra

se nachdzi v ptiloze 12.
Tabulka 14 Rozbor hypotecniho uvéru na 652 000 K¢ platné ke konci ledna 2022

Ceska spofitelna | Komeréni banka | Hypote¢ni banka

Parametr 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m?
Most Most Most

VySe uvéru 652 000 K¢ 652 000 K¢ 652 000 K¢
Délka fixace 10 let 10 let 10 let
Urokovi sazba 4,74 % p. a. 4,64 % p. a. 5,09 % p. a.
Délka splatnosti 30 let 30 let 30 let
Mésicni splatka 3430 K¢ 3391 K¢ 3571 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, Taurum finance, a.s. (2022)

V tabulce 14 je zkraceny rozbor hypotecniho uvéru na jednopokojovy byt v Moste

. 'V pripadé

takto malé hypotéky jsou urokové sazby o néco vétsi nez v pripadech hypoték ve vétsich
méstech. Urokova sazba v tomto piipadé neud&la tak znatelny rozdil, a proto klient miize
vybirat dle jeho preferencich. Rozdil mezi nejdrazsi a nejlevnéjsi splatkou je ro¢né 2 160 K¢,
coz je pomérné zanedbatelna Castka. Presto byla do pfikladu zvolena Komercni banka
s nejniz§im urokem.

V tabulce 15 je rozbor hypotecniho uvéru na byt v Mosté o velikosti 2kk s primérnou rozlohou
52,5 m? jehoz cena je 1 365 000 K& Kompletni rozbor nabidek hypotecnich tivéra se nachazi

v priloze 13.

Tabulka 15 Nabidky hypote¢niho tvéru na 1 092 000 K¢ platné ke konci ledna 2022

Cesk4 spoFitelna | Komeréni banka | Hypoteéni banka

Parametr 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m?
Most Most Most

Vyse uvéru 1 092 000 K¢ 1 092 000 K¢ 1 092 000 K¢
Délka fixace 10 let 10 let 10 let
Urokovi sazba 4,64 % p. a. 4,54 % p. a. 4,99 % p. a.
Doba splatnosti 30 let 30 let 30 let
Mésicni splatka 5679 K¢ 5613 K¢ 5913 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, Taurum finance, a.s. (2022)

V tabulce 15 je hypotecni rozbor byt 2kk v Mosté s cenou 1365 000 K¢. Nejvyhodnéjsi
nabidku hypote¢niho tivéru nabidla Komercni banka. Mésicni splatka je pak nepatrn€ mensi
nezu Ceské spotitelny. Mezi nejdrazsi splatkou od Hypote&ni banky a nejlevnéjsi je roéni rozdil
0,55 % p. a. a ¢astkou 4 500 K¢.
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V tabulce 16 je rozbor hypotecniho Gvéru na nejvétsi byt v Mosté o velikosti 3kk s primérnou
rozlohou 80 m? jehoz cena je 1 770 000 K& Kompletni rozbor nabidek hypoteénich avért

se nachdzi v ptiloze 14.

Tabulka 16 Rozbor hypotecniho uvéru na 1 416 000 K¢ platné ke konci ledna 2022

Ceska spofitelna | Komeréni banka | Hypote&ni banka

Parametr 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m?
Most Most Most

Vyse uvéru 1416 000 K¢ 1416 000 K¢ 1416 000 K¢
Délka fixace 10 let 10 let 10 let
Urokova sazba 4,64 % p. a. 4,54 % p. a. 4,99 % p. a.
Délka splatnosti 30 let 30 let 30 let
Mésicni splatka 7 364 K¢ 7278 K¢ 7 667 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, Taurum finance, a.s. (2022)

V poslednim hypotecnim rozboru je tfipokojovy byt ve mésté Most, na ktery je tieba v praiméru
1770 000 K¢&. V pfipadé hypotecniho uvér s 80 % LTV zada klient o 1416000 KC¢.
Nejvyhodnéjsi bankou je jako ve vSech ptipadech Komeréni banka, kde se ve splatkach oproti
nejdrazsi Hypotecni bance 1i§i ro¢né o 4 668 K¢.

3.2 Penézni toky vybranych byti k najmu

Penézni toky neboli cash-flow jsou rozdilné mezi jednotlivymi bytovymi jednotkami. Zalezi
na vyS$i potrizovaci ¢astky bytu, a tudiz vysi hypote¢niho uvéru, ze kterého se odvodi vyse
mesicni splatky. S velikosti a cenou bytu tizce souvisi vypocet ¢astky dané z nemovitych véci,
dale také zalohy na dlouhodobé opravy a udrzbu. V cash-flow je jako jediny piijem uveden
pfijem z prondjmu.

Majitel bytové jednotky musi kazdy rok zaplatit daii z nemovitych véci. RozliSuje se dan
z pozemku a dan ze staveb a jednotek, protoze se kazda z nich pocita odlisn€. Tato dan se fidi
Zakonem €. 338/1992 Sb. Na webovych strankach Financni spravy lze vypocitat konkrétni dan
v zavislosti na jeji poloze a umisténi. MéSec (2022) nabizi dariovou kalkulacku, ktera vypocita
na zakladé koeficientl podle velikosti obce a mistniho koeficientu pfibliznou vysi dané
z nemovitosti. Tato kalkulacka tedy byla pouzita pro vypocet piiblizné dané€ z nemovitosti
pro kazdy byt. Podle finan¢ni spravy (2022) je v Praze mistni koeficient 2 a zdkladn{ koeficient
2,5-5. Pro vypocet je pouzit koeficient 5, protoze je to koeficient pro centrum meésta Prahy.
V Brné je mistni koeficient 1 a zakladni koeficient 3,5, v Plzni je mistn{ koeficient 1 a zdkladni
koeficient 4,5 a v poslednim zkoumaném meést€ v Mosté je mistni koeficient 2 a zdkladni
koeficient 3,5.

Dari z pifjmu podle §15 zdkona o danich z pfijma ¢ini 15 % pro fyzické osoby. V této praci
se bude pocitat se skuteCnymi vydaji. Sectou se tedy piijmy za cely rok, od které Ize odecCist
odcitatelné polozky. Na strankach srovnavac.cz se urcila vySe ceny pojisténi nemovitosti.
Po zadani pozadovanych parametrd jako je uzitna plocha bytu, jestli je byt v osobnim
vlastnictvi, jestli se byt nachdzi v pfizemi, anebo v patie a jaké je posStovni smeérovaci Cislo.
Pro sjednoceni vSech parametri budou vSechny byty povazovany, Ze jsou umisténé v patie
nikoliv v pfizemi, a jelikoz je zapotiebi zadavat také konkrétni udaje o poloze bytové jednotky,
bude postovni smérovaci €islo vzdy centrum mésta. V pfiloze 15 snimek obrazovky, ktery pro
ptiklad znazoriiuje vypoctenou cenu pojisténi nemovitosti pro jednopokojovy byt v Praze.
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Zalohy na dlouhodobé opravy a udrzbu neboli bézné pouzivany pojem fond oprav, ktery avsak
pravné neexistuyje se urCuje individualné na rozhodnuti majiteld objektu neboli
SVJ — spolecenstvi vlastnikl jednotek. SVJ rozhoduji o vysi zaloh vétsinou podle toho, v jakém
je budova, ve kterém se byty nachazeji, stavu napt. strecha, fasada, popt. zatepleni, okna, sklepy
¢i spolecné prostory atd. Jelikoz je podminkou, ze byt je v dobrém stavu, bude se v této praci
predpokladat, ze 1 budova, ve které se bytova jednotka nachazi bude také v dobrém stavu
anebude tieba v blizké budoucnosti tieba zadné udrzby & opravy. Castka se tudiz urdila
na 10 K¢ za 1 m2.

Tabulka 17 zobrazuje cash-flow bytové jednotky 1kk v Praze v pfipadé€ jeho pronajmu za jeden
mesic a za jeden rok.

Tabulka 17 Cash-flow modelového bytu 1kk v Praze o rozloze 30 m* a cené 4 300 000 K&

Prijmy Mésicné | Rocné Vydaje Mésicné Ro¢né
Prondjem | 11500 K¢ | 138 000 K& | Splatka uvéru 17 578 K¢ | 210936 K¢
Fond oprav 300 K¢ 3 600 K¢
Dan z nemovitosti 47 K¢ 558 K¢
Dati z pfijmu 0 K¢ 0K¢
Pojisténi nemovitosti 60 K¢ 724 K¢
Celkem 17985 K¢ | 215818 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky 17 je ziejmé, ze po odecteni nakladt od pfijmi vychazi zaporné cash-flow a investor
by musel doplacet na takovy byt mésicné castku 6 485 K¢, rocné pak 77 818 K¢. Do vytvorené
excelové tabulky se vypisou udaje o konkrétnim hypotecnim tivéru a doplni se dalsi data z cash-
flow tabulky. Ztoho vyplyne, ze kdyby investor uvazoval po 10 letech o prodeji,
tak pfi meziro¢nim 6 % zhodnoceni by byla hodnota bytu 7 700 645 K¢&. V ptipadé uskutecnéni
prodeje by investor musel vyplatit hypotecni uvér, a to ve vysi 2 746 254 K¢. V tomto piipade
by po odecteni kumulativniho cash-flow investorovi zbylo 3447 248 K¢. Pfi sporeni
do akciového indexu, kde by ro¢ni investice byla shodna pravé s vysledkem cash-flow daného
bytu tudiz 137 013 K¢ ro¢né by investor po 10 letech naspofil 2 183 635 K¢.

Tabulka 18 zobrazuje cash-flow bytové jednotky 2kk v Praze v pfipad¢€ jeho pronajmu za jeden
mesic a za jeden rok.

Tabulka 18 Cash-flow modelového bytu 2kk v Praze o rozloze 52,5 m? a cen& 6 600 000 K&

Prijmy Mésicné | Rocné Vydaje Mésicné Ro¢né
Prondjem | 16000 K¢ | 192 000 K¢ | Splatka uvéru 26 881 K¢ | 322572 K¢
Fond oprav 525 K¢ 6 300 K¢
Dan z nemovitosti 81 K¢ 977 K¢
Dati z pfijmu 0 K¢ 0 K¢
Pojisténi nemovitosti 81 K¢ 977 K¢
Celkem 27 569 K¢ 330 826

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky 18 je ziejmé, ze po odecteni nakladu od pfijmi vychazi zaporné cash-flow a investor
by musel doplacet na takovy byt mési¢ne 11 569 K¢, rocné pak 138 826 K¢. Do vytvorené
excelové tabulky se vypiSou tidaje o konkrétnim hypote¢nim tvéru a doplni se dalsi data z cash-
flow tabulky. Ztoho wvyplyne, ze kdyby investor uvazoval po 10 letech o prodeji,
tak pfi meziro¢nim 6 % zhodnoceni by byla hodnota bytu 11 819 595 K¢.
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V pfipadé uskuteCnéni prodeje by investor musel vyplatit hypoteCni Uvér, a to ve vysi
4215 180 K¢. V tomto piipadé by po odecteni kumulativniho cash-flow investorovi zbylo
5066 560 K¢. Pii sporeni do akciového indexu, kde by ro¢ni investice byla shodna praveé
s vysledkem cash-flow daného bytu tudiz 230 714 K¢ ro¢né by investor po 10 letech naspofil
3676 988 K¢.

Tabulka 19 zobrazuje cash-flow bytové jednotky 3kk v Praze v pfipad¢€ jeho pronajmu za jeden
mesic a za jeden rok.

Tabulka 19 Cash-flow modelového bytu 3kk v Praze o rozloze 80 m* a cené 9 000 000 K&

Prijmy Mésicné | Rocné Vydaje Mésicné Ro¢né
Prondjem | 22 000 K¢ | 264 000 K¢ | Splatka uvéru 36 792 K¢ | 441504 K&
Fond oprav 800 K¢ 9 600 K¢
Daii z nemovitosti 124 K¢ 1 488 K¢
Dati z pfijmu 0 K¢ 0 K¢
Pojisténi nemovitosti 104 K¢ 1 246 K¢
Celkem 37 820 K¢ | 453 838 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky 19 je ziejmé, ze po odecteni nakladt od pfijmi vychazi zaporné cash-flow a investor
by musel doplacet na takovy byt mési¢ne 15 820 K¢, rocné pak 189 838 K¢. Do vytvorené
excelové tabulky se vypisou udaje o konkrétnim hypotecnim tivéru a doplni se dalsi data z cash-
flow tabulky. Ztoho vyplyne, ze kdyby investor uvazoval po 10 letech o prodeji,
tak pfi meziroénim 6 % zhodnoceni by byla hodnota bytu 16117 629 K¢ V piipadé
uskuteCnéni prodeje by investor musel vyplatit hypote¢ni uvér, a to ve vysi 5747 973 K¢.
V tomto piipade by po odecteni kumulativniho cash-flow investorovi zbylo 6 922 050 K¢.

Pti spofeni do akciového indexu, kde by ro¢ni investice byla shodna pravé s vysledkem cash-
flow daného bytu tudiz 313 449 K¢ ro¢né by investor po 10 letech naspoiil 4 995 087 K¢.

Tabulka 20 zobrazuje cash-flow bytové jednotky 1kk v Brné v ptipadé€ jeho prondjmu za jeden
mesic a za jeden rok.

Tabulka 20 Cash-flow modelového bytu 1kk v Bmé o rozloze 30 m? a cen& 3 700 000 K&

Prijmy Mésicné | Rocné Vydaje Mésicné Ro¢né
Prondjem | 10000 K¢ | 120 000 K¢ | Splatka uvéru 15215 K¢ | 182 575 K¢
Fond oprav 300 K¢ 3 600 K¢
Daii z nemovitosti 21 252
Dati z pfijmu 0 K¢ 0 K¢
Pojisténi nemovitosti 55 K¢ 654 K¢
Celkem 15590 K¢ | 187 081 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky 20 je ziejmé, ze po odecteni nakladt od pfijmi vychazi zaporné cash-flow a investor
by musel doplacet na takovy byt mésicné castku 5 590 K¢, ro¢né pak 67 081 K¢. Do vytvorené
excelové tabulky se vypiSou tidaje o konkrétnim hypote¢nim tvéru a doplni se dalsi data z cash-
flow tabulky. Ztoho wvyplyne, ze kdyby investor uvazoval po 10 letech o prodeji,
tak pfi meziro¢nim 6 % zhodnoceni by byla hodnota bytu 6 626 136 K¢. V ptipadé uskutecnéni
prodeje by investor musel vyplatit hypotecni uvér, a to ve vysi 2 366 715 K¢. V tomto piipade
by po odecteni kumulativniho cash-flow investorovi zbylo 2 962 578 K¢.
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Pti spofeni do akciového indexu, kde by rocni investice byla shodna prave s vysledkem cash-
flow daného bytu tudiz 117 895 K¢ ro¢né by investor po 10 letech naspoiil 1 878 942 K¢.

Tabulka 21 zobrazuje cash-flow bytové jednotky 2kk v Brné v ptipadé€ jeho prondjmu za jeden
mesic a za jeden rok.

Tabulka 21 Cash-flow modelového bytu 2kk v Bmé o rozloze 52 m? a cené 5 500 000 K¢&

Prijmy Mésicné | Rocné Vydaje Mésicné Ro¢né
Prondjem | 13500 K¢ | 162 000 K¢ | Splatka uvéru 22 484 K¢ | 269 805 K¢
Fond oprav 525 K¢ 6 300 K¢
Dan z nemovitosti 37 K¢ 441 K¢
Dati z pfijmu 0 K¢ 0 K¢
Pojisténi nemovitosti 72 K¢ 859 K¢
Celkem 23 117 K¢ | 277 405 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky 21 je ziejmé, ze po odecteni nakladt od pfijmi vychazi zaporné cash-flow a investor
by musel doplacet na takovy byt mésicné ¢astku 9 617 K¢, rocné pak 115 405 K¢. Do vytvorené
excelové tabulky se vypisou udaje o konkrétnim hypotecnim tivéru a doplni se dalsi data z cash-
flow tabulky. Z toho vyplyne, ze kdyby investor uvazoval po 10 letech o prodeji, tak pfi
meziro¢nim 6 % zhodnoceni by byla hodnota bytu 9 849 662 K¢&.

V ptipadé uskutecnéni prodeje by investor musel vyplatit hypotecni Gvér, a to ve vysi 3 512
650 K¢. V tomto ptipadé by po odecteni kumulativniho cash-flow investorovi zbylo 4 236 816
K¢. Pii spoteni do akciového indexu, kde by ro¢ni investice byla shodna praveé s vysledkem
cash-flow daného bytu tudiz 190 927 K¢ ro¢né by investor po 10 letech naspotil 3 042 883 K¢.

Tabulka 22 zobrazuje cash-flow bytové jednotky 3kk v Brné v ptipadé€ jeho prondjmu za jeden
mesic a za jeden rok.

Tabulka 22 Cash-flow modelového bytu 3kk v Bmé o rozloze 80 m? a cené 7 400 000 K¢&

Piijmy Mésicné | Rocné Vydaje Mésicné Rocné
Prondjem | 17 500 K¢ | 210 000 K¢ | Splatka uvéru 30251 K¢ | 363 010 K¢
Fond oprav 800 K¢ 9 600 K¢
Dati z nemovitosti 56 672
Dati z pfijmu 0 K¢ 0K¢
Pojisténi nemovitosti 90 K¢ 1 077 K¢
Celkem 31 197 K¢ | 374 359 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky 22 je ziejmé, ze po odecteni nakladt od pfijmi vychazi zaporné cash-flow a investor
by musel doplacet na takovy byt mési¢ne€ 13 697 K¢, rocné pak 164 359 K¢. Do vytvorené
excelové tabulky se vypisou udaje o konkrétnim hypotecnim tivéru a doplni se dalsi data z cash-
flow tabulky. Z toho vyplyne, ze kdyby investor uvazoval po 10 letech o prodeji, tak pfi
mezirocnim 6 % zhodnoceni by byla hodnota bytu 13 252 273 K¢. V piipadé uskute¢néni
prodeje by investor musel vyplatit hypote¢ni uvér, a to ve vysi 4 726 111 K&. V tomto piipadé
by po odecteni kumulativniho cash-flow investorovi zbylo 5602 008 K¢&. Pii spotfeni
do akciového indexu, kde by ro¢ni investice byla shodna pravé s vysledkem cash-flow daného
bytu tudiz 265 832 K¢ ro¢né by investor po 10 letech naspofil 4 236 679 K¢.
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Tabulka 23 zobrazuje cash-flow bytové jednotky 1kk v Plzni v pfipad¢€ jeho pronajmu za jeden
mesic a za jeden rok.

Tabulka 23 Cash-flow modelového bytu 1kk v Plzni o rozloze 30 m? a cené 2 500 000 K¢&

Prijmy Mésicné | Rocné Vydaje Mésicné Ro¢né
Prondjem 7000 K& | 84 000 K& | Splatka uvéru 10 280 K¢ | 123 362 K¢
Fond oprav 300 K¢ 3600 K¢
Dati z nemovitosti 27K¢e 324 K¢
Dati z pfijmu 0 K¢ 0K¢
Pojisténi nemovitosti 52K¢ 623 K¢
Celkem 10 659 K¢ | 127909 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky 23 je ziejmé, ze po odecteni nakladt od pfijmi vychazi zaporné cash-flow a investor
by musel doplacet na takovy byt mésicné castku 3 659 K¢, rocné pak 43 909 K¢. Do vytvorené
excelové tabulky se vypiSou tdaje o konkrétnim hypote¢nim tvéru a doplni se dalsi data z cash-
flow tabulky. Z toho vyplyne, ze kdyby investor uvazoval po 10 letech o prodeji, tak pfi
mezirocnim 6 % zhodnoceni by byla hodnota bytu 4 477 119 K¢. V ptipadé uskuteCnéni prodeje
by investor musel vyplatit hypoteéni uvér, a to ve vysi 1599 132 K¢. V tomto pripadé
by po odecteni kumulativniho cash-flow investorovi zbylo 2018 679 K¢&. Pii spofeni
do akciového indexu, kde by ro¢ni investice byla shodna pravé s vysledkem cash-flow daného
bytu tudiz 78 119 K¢ ro¢né by investor po 10 letech nasporil 1 245 015 K¢.

Tabulka 24 zobrazuje cash-flow bytové jednotky 2kk v Plzni v pfipad¢€ jeho pronajmu za jeden
mesic a za jeden rok.

Tabulka 24 Cash-flow modelového bytu 2kk v Plzni o rozloze 52,5 m* a cené 3 600 000 K&

Prijmy | Mésicné | Rocné Vydaje Mésicné Rocné
Prondjem | 10000 K¢ | 120 00 K¢ | Splatka uvéru 14 803 K¢ 177 641 K¢&
Fond oprav 525 K¢ 6 300 K¢
Danl z nemovitosti 47 K¢ 567 K¢
Dari z pifijmu 0 K¢ 0K¢
Pojisténi nemovitosti 68 K¢ 817 K¢
Celkem 15 444 K¢ 185325 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky 24 je ziejmé, ze po odecteni nakladu od pfijmi vychazi zaporné cash-flow a investor
by musel doplacet na takovy byt mésicné castku 5 444 K¢, rocné pak 65 325 K¢. Do vytvorené
excelové tabulky se vypiSou tdaje o konkrétnim hypote¢nim tvéru a doplni se dalsi data z cash-
flow tabulky. Ztoho wvyplyne, ze kdyby investor uvazoval po 10 letech o prodeji,
tak pfi meziro¢nim 6 % zhodnoceni by byla hodnota bytu 6 447 052 K¢&. V ptipadé uskutecnéni
prodeje by investor musel vyplatit hypotecni uvér, a to ve vysi 2 302 749 K¢. V tomto piipade
by po odecteni kumulativniho cash-flow investorovi zbylo 2 885 023 K¢&. Pii spoteni
do akciového indexu, kde by ro¢ni investice byla shodna pravé s vysledkem cash-flow daného
bytu tudiz 114 480 K¢ ro¢né by investor po 10 letech nasporil 1 824 516 K¢.
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Tabulka 25 zobrazuje cash-flow bytové jednotky 3kk v Plzni v pfipad¢€ jeho pronajmu za jeden
mesic a za jeden rok.

Tabulka 25 Cash-flow modelového bytu 3kk v Plzni o rozloze 80 m? a cené 4 900 000 K¢&

Prijmy | Mésicné | Roc¢né Vydaje Mésicné Ro¢né
Prondjem | 13 000 K¢ | 156 000 K& | Splatka tivéru 20031 K¢ | 240372 K¢
Fond oprav 800 K¢ 9 600 K¢
Danl z nemovitosti 72 K¢ 864 K¢
Dari z pifijmu 0K¢ 0 K¢
Pojisténi nemovitosti 85 K¢ 1018 K¢
Celkem 20988 K¢ | 251 854 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky 25 je ziejmé, ze po odecteni nakladt od pfijmi vychazi zaporné cash-flow a investor
by musel doplacet na takovy byt mési¢né Castku 7 988 K¢, rocné Castku 95 854 K.
Do vytvorené excelové tabulky se vypiSou udaje o konkrétnim hypoteCnim uvéru a doplni
se dalsi data z cash-flow tabulky. Z toho vyplyne, ze kdyby investor uvazoval po 10 letech
o prodeji, tak pii mezirocnim 6 % zhodnoceni by byla hodnota bytu 8 775 154 K¢. V piipadée
uskuteCnéni prodeje by investor musel vyplatit hypote¢ni uvér, a to ve vysi 3 129 452 K¢.
V tomto ptipadé by po odecteni kumulativniho cash-flow investorovi zbylo 3 855 320 K¢.
Pti spofeni do akcii, kde by ro¢ni investice byla shodna pravé s vysledkem cash-flow daného
bytu tudiz 162 762 K¢ ro¢né by investor po 10 letech naspofil 2 594 006 K¢.

Tabulka 26 zobrazuje cash-flow bytové jednotky 1kk v Mosté v pfipad¢ jeho pronajmu za jeden
mesic a za jeden rok.

Tabulka 26 Cash-flow modelového bytu 1kk v Mosté o rozloze 30 m? a cené 815 000 K&

Prijmy | Mésicné | Roc¢né Vydaje Mésicné Ro¢né

Prondjem | 6 100 K¢ | 73 200 K¢ | Splatka uvéru 3391 K¢ 40 689 K¢
Fond oprav 300 K¢ 3 600 K¢
Dan z nemovitosti 42 K¢ 504 K¢
Dan z pfijmu 268 K¢ 3218 K¢
Pojisténi nemovitosti | 61 K¢ 732 K¢
Celkem 4 062 K¢ 48 743 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce 26 je cash-flow bytu 1kk ve mésté Most, kde na rozdil od krajskych mést Prahy, Brna
a Plzné se dostane do pozitivnich Cisel za predpokladu, ze byt bude 100 % obsazeny a investor,
tak nepfijde o svij jediny piijem. Kazdy rok je cash-flow odli§né v zavislosti na dani z piijmu,
kterou ovliviiuji odpisy, vySe odepisovanych urokli a odpisy nemovitosti. V deseti letém
pruméru vsak investor mesicné vydéla castku 2 038 K¢, rocné pak 24 457 K¢. V tabulce cash-
flow je zanesena dafi z pfijmu také v prameéru 10 let. V takovém pfipadé€ by investor nemusel
doplacet nic ze svého a za 10 let by kumulované cash-flow bylo ve vysi 151 086 K¢. V piipade
prodeje nemovitosti by cena bytu pii 6 % mezirocnim zhodnoceni byla 1 459 541 K¢&. Vyse
nesplaceného hypotecniho véru by po 10 letech byla 522 918 K¢. Celkem by na tom investor
vydélal 1 087 709 K¢.
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Tabulka 27 zobrazuje cash-flow bytové jednotky 2kk v Mosté v pfipad¢ jeho pronajmu za jeden
mesic a za jeden rok.

Tabulka 27 Cash-flow modelového bytu 2kk v Mosté o rozloze 52,5 m? a cené 1 365 000 K¢&

Prijmy | Mésicné | Roc¢né Vydaje Mésicné Ro¢né
Prondjem | 8 600 K¢ | 103 200 K¢ | Splatka uvéru 5679 K¢ 68 148 K¢
Fond oprav 525 K¢ 6 300 K¢

Dan z nemovitosti 75 K¢ 896 K¢
Dari z piijmu 185 K¢ 2224 K¢

Pojisténi nemovitosti 64 K¢ 771 K¢
Celkem 6 528 K¢ 78 339 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce 27 je cash-flow dvoupokojového bytu ve meésté Most, které se opét dostane
do pozitivnich cisel, ale za predpokladu, ze byt bude 100 % obsazeny a investor, tak nepfijde
o svyj jediny piijem. Kazdy rok je cash-flow odli§né v zavislosti na dani z pfijmu, kterou
ovliviiuji odpisy nemovitosti, vySe odepisovanych urokd a odpisy nemovitosti. V pruméru
za 10 let je to 2 224 K¢ ro¢né. V tomto pruméru investorovi mésicné zbyde castka 2 071 K¢,
ro¢n¢ pak 24 861 K¢. V takovém piipad¢ by investor nemusel doplacet nic ze svého a za 10 let
by kumulované cash-flow bylo ve vy$i 73 623 K¢. V ptipadée prodeje nemovitosti by cena bytu
pii 6 % meziro¢nim zhodnoceni byla 2 444 507 K¢. VySe nesplaceného hypotecniho uvéru
by po 10 letech byla 875 808 K¢. Celkem by na tom investor vydéelal 1 642 323 K¢.

Tabulka 28 zobrazuje cash-flow bytové jednotky 3kk v Mosté v pfipad¢ jeho pronajmu za jeden
mesic a za jeden rok.

Tabulka 28 Cash-flow modelového bytu 3kk v Mosté o rozloze 80 m? a cen& 1 770 000 K&

Prijmy | Mésicné | Roc¢né Vydaje Mésicné Ro¢né
Prondjem | 11 600 K¢ | 139 200 K¢ | Splatka uvéru 7278 K& 87 340 K¢
Fond oprav 800 K¢ 9 600 K¢
Dan z nemovitosti 112 K¢ 1344 K¢
Dari z piijmu 313 K¢ 3759 K¢
Pojisténi nemovitosti 68 K¢ 818 K¢
Celkem 8572 K¢ 102 861 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce 28 je cash-flow bytu s nejvétsi rozlohou ve mésté Most. Jako v predeslych dvou byta
v Mosté se i1 tento byt opét dostane do pozitivnich Cisel pii odCteni vydajia od piijmu,
ale za predpokladu, ze byt bude 100 % obsazeny a investor, tak nepiijde o svij jediny pfijem.
Kazdy rok je cash-flow odlisné v zdvislosti na dani z pfijmu, kterou ovliviiuji odpisy, vyse
odepisovanych urokti a odpisy nemovitosti. Je to z divodu klesajicich, zaplacenych urok,
které si investor muze odepsat z dani. V praméru za 10 let je to 3 759 K¢ ro¢né. V tomto
pruméru po odecteni vydaju od piijmua investorovi mesicné zbude Castka 3 028 K¢, rocné pak
36 339 K¢. V takovém piipadé by investor nemusel doplacet nic ze svého a za 10 let
by kumulované cash-flow bylo ve vysi 141 592 K¢. V pripadé prodeje nemovitosti by cena bytu
pii 6 % meziro¢nim zhodnoceni byla 3 169 800 K¢. VySe nesplaceného hypote¢niho uvéru
by po 10 letech byla 1 132 185 K¢&. Celkem by na tom investor vydélal 2 179 207 K¢.
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3.3 Analyza rizik

Investice do nemovitosti, ktera je financovana hypoteCnim uvérem je samo o sob¢ rizikové.
Existuje cela fada faktord, které takovou investici mohou velice znevyhodnit. Investor by si mél
byt védom téchto rizik a mél by tato rizika dle situace osSetfit. Mlze se totiz stat, ze se investor
dostane do finan¢nich problému a v nejhorsim piipadé by mohl i o samotnou nemovitost piijit
napt. exekuci. Vtéto podkapitole je proveden rozbor makroekonomického
a mikroekonomického okoli, a to k datu ke konci roku 2021. Nasledné jsou specifikovana
konkrétni rizika, kterd jsou spojena s pofizenim bytu financovaného hypotecnim uvérem
za uCelem prondjmu a navrzena opatieni pro jejich eliminaci nebo zmirnéni. V matici rizik jsou
vyobrazena jednotliva rizika na Skale: nejméné vyznamna rizika, stfedné¢ vyznamna rizika
a nejvyznamng;jsi rizika. Skala rizik je barevné rozliena.

3.3.1 Makroekonomické faktory

Ekonomické ukazatele mtizou byt odrazem toho, na jaké zivotni tirovni jsou lidé z daného statu
nebo mésta. Ekonomické faktory mohou mit pfimy ¢i nepfimy vliv na cenu nemovitosti
a prondjmu a zdjmu v ném bydlet. Dale mohou mit vliv na to, jak velky je zajem o pofizeni
bytové jednotky k vlastnimu bydleni potazmo zajem o hypotecni uvér, ktery lze také vyuzit
na koupi bytu na prondjem.

Hruby domaci produkt

Jednim z nejdulezitéjsich vykonnostnich ukazatel hruby domaci produkt, ktery slouzi jako
ekonomicky ukazatel zmén. Hruby domaci produkt penézné vyjadiuje celkovou hodnotu statkt
a sluzeb, které jsou nové vytvoreny v daném obdobi a na daném tzemi. Hodnota tohoto
ukazatele mize pfimo ovliviiovat hypotecni a realitni trh. Hypoindex (2009) uvadi, ze HDP
souvisi s hypotecnimi uvéry nasledovné: ,rostouci HDP, pokud nepocitame rist ekonomiky
"dopovany" na ukor rostouciho zadluzZeni stdtu, signalizuje Vvétsi vykonnost ndrodniho
hospoddrstvi, potazmo riist prijmu obyvatelstva a riist Zivotni urovné. S rostoucimi prijmy roste
také poptavka po novém, ci lepSim bydleni a paradoxné také sklon lidi
k zadluZzovani. Ocekavany pozitivni vyvoj budoucich prijmii totiz posiluje ekonomickou
sebeditvéru obyvatelstva a lidé jsou ochomi si, i pres své rostouci prijmy, vice piijcovat. ““ Dale
dodava, ze princip plati 1 opac¢né. V piipad€ propadu ekonomiky se ochlazuje zajem o uvéry,
tudiz 1 o hypotéky a banky jsou obezietnéjsi v jejich poskytovani. Graf 9 zobrazuje vyvoj HDP
v Ceské republice.

Graf 9 Meziroéni vyvoj HDP v Ceské republice od 2005 do 2021
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Zdroj: Cesky statisticky ufad (2022)

48



V grafu 9 je vid&t meziroéni vyvoj hrubého domaciho produktu v Ceské republice od roku 2005
do roku 2021.

Pramér v tomto obdobi je 2,4 %. Nejvétsi propad v historii CR byl v roce 2020, které propadl
na hodnotou -5,8 %. Duvod tohoto propadu byla pandemie Covid-19, ktery zpusobil snizeni
poptavky po ubytovani, pohostinstvi, dopravé a obchodu. Ve sluzbach to bylo stavebnictvi
z divodu malé pracovni sily a nedostatku materidlu. To nadale prodlouzilo stavbu byta,
po kterych se zacala zvySovat poptavka, a tudiz i cena.

Graf 10 Piedpokladany vyvoj HDP v Ceské republice
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V grafu 10 je vidét prognéza Ceské narodni banky (2022) o vyvoji hrubého doméciho produktu.
Z divodu poklesu realnych piijmu a nasledné malé spotieby doméacnosti predpovida Ceska
narodni banka snizeni HDP v druhé poloviné roku 2022. V roce 2023 pocita s obnovenim rustu
tohoto ukazatele.

Hruby domaci produkt obecné ovliviiuje cely realitni trh. Je to ukazatel, jehoz rist znamena,
ze v dané ekonomice je dostatek volnych financnich prostfedki a zvySuje se tak poptavka
po vlastnim bydleni, popf. investici do nemovitosti za ucelem prondjmu. S rostouci poptavkou,
ale rostou i ceny nemovitosti. Pokud ukazatel klesd, dochdzi k ochlazeni zajmu o véry obecné
a banky jsou opatrné&jsi pii jejich poskytovani. Propad ekonomiky mize mit dale za nasledek
rostouci nezaméstnanost. Lidé se tak mohou dostavat do financni tisné a mohou mit problémy
se splacenim svych zavazku. Tehdy muze klesat poptavka po nemovitostech, coz tlaci jejich
cenu dolu.

Inflace a index spotrebitelskych cen

Inflace je podle Ceské narodni banky (2022) réist cen v dané ekonomice a oslabeni kupni sily
mény vi&i sluzbam a zboZi, které nakupuje spotiebitel. Cernohorsky (2020, s. 164) definuje
inflaci jako: ,,proces trvalého ristu cenové hladiny, ktery je spojen s nadmérnou emisi penéz “.
Dale pisSe, ze je to dynamicky jev, ktery se méni v Case a musi se jednat o nepietrzity
dlouhodobgjsi rist cenové hladiny. Dodava, ze disledkem inflace je, ze penize ztraci realnou
hodnotu a spottebitel, ktery zbozi a sluzby nakupuje, potiebuje stale vice penéz. Brabec (2016,
s. 21) pise, ze inflace je dlouhodoby mirny rist cen, ktery vyznacuje piirozeny a pozitivni jev
zdravé ekonomiky. Dale uvadi, ze inflace udava procentudlni rozdil cen oproti minulému
obdobi nejcastéji vS§ak rok — mezirocni inflace.

Podle Ceského statistického Gfadu (2022) se inflace mé&fi pomoci indexu spotiebitelskych cen
vyrobka a pise: , Cenové indexy poméruji tirovenn cen vybraného kose reprezentativnich
vyrobkii a sluzeb (cca 450) ve dvou srovadavanych obdobich, pricemz vaha (resp. vyznam), kterd
Je jednotlivym cenovym reprezentantiim ve spotirebnim koSi prisouzena, odpovidda podilu
daného druhu spotreby, ktery zastupuji, na celkové spotrebé domdcnosti.
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Cesky statisticky tfad (2022) dopliiuje, Ze ve spotiebnim kosi se nachazi potravinafské zbozi,
napoje, tabak, nepotravinaiské zbozi jako obleceni, nabytek, drogerie, potfeby pro domacnost,
volny Cas ¢i osobni péci a sluzby zdravotni, financni, ubytovani, stravovani, vzdélavani,
doprava ¢i socialni péce atd.

Spotiebni ko§ je upravovan ve dvouletém intervalu. Z koSe se odstranuji zbozi a sluzby,
po kterych se snizuje poptavka spotiebiteld, a naopak se pfidavaji polozky zbozi nebo sluzeb,
po kterych poptavka stoupla a spotiebitel je nakupuje vice. Nejvyssi vahu v zastoupeni
md podle Ceského statistického ufadu (2022) oddil bydleni, voda, energie a paliva s 26,74 %,
druhou nejvétsi vahu ma oddil potravin a nealkoholickych napoji s 17,81 %. Naopak oddil
vzdélani ma nejmensi vahu s 5,6 %.

Stejné jako klesa kupni sila penéz pfi velké inflaci, mize hrozit také investicim pokles jejich
kupni sily. Co se ty¢e nemovitosti, tak z dlouhodobého hlediska se vice zhodnocuji, nez je vyse
inflace. Podobné¢ jsou na tom komodity, které maji také tzv. inflacni povahu, ale napf. u bytu
ur¢enych k prondjmu je vyhoda nejen samotny vynos ze zhodnoceni, ale také pravidelny
meésicni najem.

Inflace je jeden z nejsledovangjich ukazateld. Cernohorsky (2020, s. 179) uvadi,
Ze se na zakladé zkuSenosti negativniho pusobeni nulové inflace nebo vyS§i miry
inflace v soucasnosti doporucuje 1-3 % jako vhodnd mira inflace v ekonomicky rozvinutych
zemi. Ne tento interval mifi i Cesk4 narodni banka od roku 1997. V grafu 11 je zndzorn&n vyvoj
indexu spotiebitelskych cen v Ceské republice.

Graf 11 Prumérma roé¢ni inflace od roku 2005 do roku 2021
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V grafu 11 je vidét vyvoj indexu spotiebitelskych cen v procentech v priméru za cely rok.
Béhem vladnich restrikci na zacatku roku 2019, kdy vlada tzv. lockdownem omezila prodej
zbozi a sluzeb z divodu celosvétové pandemie Covid-19, byl index spotiebitelskych cen
stabilni. Bylo to dano politikou statu a jejimi podptrnymi balicky. Az v poloviné roku 2021
se meziro¢ni inflace zacala zvySovat a v lednu 2022 se dostala na 9,9 %. Divodem jsou podle
CNB (2022) tlaky ze zahrani¢ni ekonomiky v podob& zdraZeni pramyslovych vyrobci
z divodu poruch vyrobnich fetézct a nedostatek materialu a komponentt. Z vnéjSich dale uvadi
zvySovani cen energii na komoditnich burzach.
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Aktudlni inflace v dob& psani této prace se dostala podle Ceského statistického ufadu (2022)
v ¢ervnuna 17,2 % a patfi mezi jedny z nejvétSich v Evropé. Inflace bude jesté pravdépodobné
stoupat beéhem roku 2022, a to z diivodu valecného konfliktu na Ukrajiné. Mnoho evropskych
zemi v&etné Ceské republiky je z v&tsi &asti zdvislé na dodavkéch plynu z Ruska.

Rusko, kvili sankcim evropskych stati zdrazuje plyn a ropu a je zde moznost, Ze jeho dodavky
mohou byt pozastaveny uplné, coz by mélo na inflaci zasadni vliv.

Podle Ceského statistického ufadu (2022) vzrostly mezironé ve 2. &tvrtleti spotiebitelské ceny
0 15,8 %. PiSou, Ze vliv na rust spotiebitelskych cenové hladiny mél oddil bydleni, kde cena
najemného za byt stoupla 0 4,6 %, vodné 0 5,3 %, sto¢né o 6,4 %, zemni plyn o 50,4 %, vyroby
tepla a teplé vody o 17,8 % a sluzby nebo vyrobky pro udrzbu bytu o 20,3 %. Dale piSou,
ze v oddile doprava stouply ceny oleje a pohonnych hmot o 44,5 %, kdy cena v Cervnu 2022
byla za benzin Natural 95 47,22 K¢ za 1 litr a nafty 46,99 K¢ za 1 litr. Dopliiuji, ze dalsi zbozi
a sluzby, kde vzrostly ceny jsou stravovaci sluzby 0 21,9 %, ubytovaci sluzby o 17,9 %, finan¢ni
sluzby o 3,5 %, zbozi a sluzby pro osobni péci o 10,7 %, ceny dovolenych o 10,2 %, rekrea¢ni
a kulturni sluzby o 8,9 %, odévy o 22 %, obuv o 16,3 %, nabytek o 14,6 %, spottebni zbozi
pro domécnost 0 9,1 %, tabdkové vyrobky o 8,5 %, pivo o 3,6 %, a vino o 1,5 %. Jedinym
lihovinam klesla cena 0 0,9 %.

Podle Vavry (2022) je vysokd inflace v celé Evropské unii, kde dosahla priméru 8,6 %.
Pise, ze k padivé inflaci sméfuji také staty zdpadni Evropy, ale v porovnéni s vychodni Evropou
jsou na tom lépe. Nejhorsi inflaci v soucasnosti ma Moldavsko, a to 31,83 %. Dale piSe, ze dalsi
mozny scénaf pro nékteré staty evropské unie, zvlasté pak pro Ceskou republiku je stagflace.
V grafu 12 je prognoza Ceské narodni banky o vyvoii inflace, kterou ovliviiuji svoji ménovou
politikou.

Graf 12 Prognoza Ceské narodni banky o vyvoji inflace
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V grafu 12 je pravdépodobny vyvoj inflace v Ceské republice. V prognéze CNB (2022)
se uvadi, ze ve ¢tvrtém kvartalu roku 2022 stoupne inflace nad 18 %. Déle se zde pise, ze poté
zacne inflace klesat a v prvni poloviné roku 2024 by se méla priblizit 2 %. V souvislosti inflace
s nemovitostmi je fakt, ze Ceska narodni banka se pomoci zvySovani Grokovych sazeb snazi
ochlazovat trh a snizovat inflaci. ZvySovani sazeb pfimo souvisi se zdrazovanim hypotecnich
uvérti. Béhem velké inflace investuji investofi své volné penézni prostiedky do redlnych
nemovitosti ¢i nemovitostnich fondu. Takové investice se berou jako nastroj k ochrané hodnoty
penéz.
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Nezaméstnanost ve sledovanych méstech

Dalsi z dulezitych ukazateld mize byt nezaméstnanost a pro investora, ktery se rozhoduje,
zda koupit byt na prondjem v konkrétni obci zvlasteé. Prehled nezaméstnanosti ve sledovanych
meéstech nabizi graf 13. Data z vyzkumu do grafu 13 poskytuje Ministerstvo prace a socidlnich
véci, které sleduje od roku 2014 nezaméstnanost v jednotlivych obci.

Graf 13 Piehled nezaméstnanosti ve sledovanych méstech
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V grafu 13 je vidét trend nezaméstnanosti ve sledovanych méstech. V Praze a v Plzni
je nezameéstnanost nejmensi. Nejaktualnéjsi udaj je z Cervna 2022, kdy podil nezaméstnanosti
v t&chto méstech byl 2,4 %. V Bré 0 2 % vice, a to 4,4 % a nejvice v Mosté 6,9 %. Ustecky
kraj, ve kterém lezi mésto Most, je dlouhodobé jeden znejhorSich kraji v podilu
nezameéstnanosti. Lidé, ktefi nemaji zaméstnani nebo o néj prisli mohou pobirat podporu
v nezameéstnanosti v pfipade splnéni podminek. Nezaméstnany se musi piihlésit do evidence
uchaze¢li o zaméstnani a podilet se na dichodovém socialnim pojisténi alespon 12 mésica
z poslednich 2 let.

Lidé, ktefi jsou nezamé&stnani a pobiraji podporu v nezaméstnanosti patii vétSinou do socialné
slabych vrstev. V pifipadé, Ze se najemce stane nezameéstnany, vyvstane velké riziko
nezaplaceni ndgjemného. Naopak v piipad€, kdy je v daném mésté nezaméstnanost nizka, miaze
si vice lidi dovolit vlastni bydleni, atraktivita trhu a poptdvka po bydleni stoupne, a tudiz i cena
nemovitosti. V soucasné dobé, kdy je vysoka inflace, urokové sazby rostou, cena elektfiny
a plynu razantné stoupla, ekonomika se ochlazuje, lidé vice davaji vice uspor na drazsi sluzby
a statky, automaticky klesa poptavka po zbozi a sluzbach, firmy nebudou tolik vyrabét a mohou
propoustét zameéstnance, tudiz je vysoké riziko, ze se nezaméstnanost bude zvySovat. Proto
je mozné, ze se tempo rustu cen nemovitosti zpomali nebo bude stagnovat a bude vétsi poptavka
po prondjmu.

Prumérna mzda

Mzda lidi ptimo souvisi s jejich bydlenim. Zadatele o hypote¢ni uvér musi mit vysoké piijmy
vzhledem ke zvySujicim se cendm nemovitosti, aby byl schopny pokryt mesi¢ni splatku avéru
a byl dostatecn€ bonitni pro banku, popi. aby byl schopny si zaplatit zvySujici se ceny
za pronajem. Podle Ceského statistického ufadu (2022) se zvysily mzdy ve 4. &tvrtleti 2021
oproti stejnému obdobi roku 2020 o 4 %. Dodava vsak, ze kvuli vétsimu rastu spotiebitelskych
cen klesla redlnd mzda o 2 %.
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Graf 14 znazortiuje index v dostupnosti bydleni z analyzy spole¢nosti Reality Morava a Golem
finance, ktery vyjadiuje procentualni pomér mésic¢ni splatky hypotecniho Gvéru z primérného
&istého piijmu domacnosti v Ceské republice, a to pii koupi primémé bytové jednotky pro dané
obdobi. Tento index vytvaii spole¢nosti Golem Finance a Reality Morava od roku 2009.

Ceska narodni banka vydala v piipadé Zadosti o Gvér omezeni, které stanovuje ukazatel pomér
mésicni splatky k Cistému piijmu zadatele. Ukazatel DSTI je stanoven na 45 % a pro zadatele
jejichz vékova hranice neni vétsi nez 36 let je limit 50 %.

Graf 14 Index dostupnosti bydleni v Ceské republice
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Zdroj: Golem finance, Reality Morava (2022)

V grafu 14 je vidét trend indexu dostupnosti bydleni. V dubnu 2009 mél index hodnotu 49,8 %.
Od roku 2016 zacala mit kiivka vzestupnou tendenci. Nejaktualn&jsi data jsou z dubnu 2022,
kde index vystoupal na hodnotu 64, 6 % mezi pomérem vyse mésicni splatky uvéru a Cistého
pfijmu. Oproti dubnu 2009 je zména témef o 15 %. Nejptiznivej§i pomér byl mezi lety 2013
az 2016, kdy se hodnota indexu pohybovala lehce nad 32 %.

V piipadé dubnu 2022 se ¢lovék muize dostat lehce do financni tisn€, kdyz k zajisténi svého
bydleni musi vynalozit témér 65 % svych piijma. Vzhledem k tomu, Zze neni divod k tomu, aby
byty zleviiovaly naopak budou lehce riist nebo stagnovat, a to samé v piipadé urokovych sazeb
hypotecnich Gvérd, 1ze odhadovat, Ze kiivka tohoto indexu bude nadale stoupat. Dostupnost
vlastniho bydleni financované hypotenim uvérem bude pro obyvatele Ceské republiky stale
horsi. V takovych ptipadech budou lidé uptednostiiovat prondjem oproti potizeni svého bydleni
na hypote¢ni uvér. Graf 14 se vztahuje na celou Ceskou republiku oviem situace v krajich
¢i méstech mohou byt velice odlisné.
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Graf 15 zobrazuje dostupnost bydleni ve sledovanych méstech, ktery je posledni aktualni udaj
z brezna 2022.

Graf 15 Dostupnost bydleni ve sledovanych méstech k bieznu 2022
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Graf 15 zobrazuje index dostupnosti bydleni ve sledovanych méstech. Nejvétsi a zaroven
nejhorsi hodnotu mé dlouhodobé hlavni mésto Praha, a to 86,4 %. Brno 66,5 %, Plzen 66,3 %,
které jsou tedy v podstaté na stejné urovni. Nejnizsi hodnotu ma mésto most, kde pomér mezi
mesicni splatkou a Cistym piijmem je 22,1 %.

Index dostupnosti bydleni se zvétsuje v celé Ceské republice i pravé v Usteckém kraji, kde tyto
indexy byly na spodni hranici. Lidé zijici v Mosté maji nejlepsi podminky pro poiizeni
vlastniho bydleni na hypote&ni uvér, protoZe jsou ceny nemovitosti oproti jinym méstim Ceské
republiky levnéjsi. To ovSem nehraje do karet trhu s pronajem nemovitosti, protoze lidé, kteri
poptavaji pronajem bytové jednotky nejsou dostate¢né bonitni k poskytnuti hypote¢niho uvéru
bankou a byvaji ze socialné slabsich skupin. Investor, ktery kupuje nemovitost v Mosté by mél
pocitat s vypadkem piijmu z pronajmu a spekulovat spiSe na kapitalovém zhodnoceni bytové
jednotky.

3.3.2 Mikroekonomické faktory

Dalsi ptipadné faktory, ke kterym by mél investor piihlizet jsou mikroekonomické faktory.
Tyto faktory mohou vyrazné ovlivnit celkovou hodnotu nemovitosti a zdjem o ni neboli jeji
likviditu. V ptipadé této prace by mél investor pii rozhodovani, jaky byt koupit porovnat
moznosti jako je velikost bytové jednotky, poloha, popt. vyznam obce v daném okresu. Dale
obcanskou vybavenost, dopravni dostupnost a pracovni piilezitosti v blizkém okoli. V posledni
fadé jesté vyhled z bytu, hluk v ném, vyskyt radonu, zneci§t€né ovzdusi nebo také, jestli
se nemovitost nachdzi v povodinovém pasu.

Investor by mél brat v potaz také misto svého bydlisteé. O najemni byt se investor musi starat
ve smyslu vybéru najemnikt a nasledném podpisu smluv, kontroly stavu bytu a jeho udrzby.
V piipad€, Ze investor z Plzné by dojizdél se takto starat o svij najemni byt napt. do Brna,
musel by si do nakladi na investici zapocitat nejen vynaloZzenou Castku na pohonné hmoty,
popt. amortizaci auta, ale také 1 Cas straveny na cesté.

Byt, resp. bytovy diim, ve kterém se byt nachazi by se nemél z hlediska jeho polohy nachdzet
v zaplavovém uzemi. Zakon ¢. 254/2001 Sb. o vodach a o zméne nekterych zakonl § 66 odst.
1 a 2 definuje zaplavova Gzemi jako Gzemi, které muze byt pii povodnich zaplaveno vodou.
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Toto riziko je vymezeno jednotlivymi Uzemnimi plany vSech obci. V aktivni zoéng,
kde je zvySené riziko zaplav nesmi byt vydano stavebni povoleni. Povodiiové riziko a jejich
hodnoty uvadi Vyhlaska ¢. 457/2017 Sb. Zakona o ocefiovani majetku a mize mit velky vliv
na trzni hodnotu nemovitosti. Stupnice hodnot je rozdélena do ¢tyf zon, a to zona s vysokym
rizikem povodné (hodnota 0,70 tzv. izemi pétileté vody), zona se stitednim rizikem povodné
(hodnota 0,80 tzv. izemi dvacetileté vody), zona s nizkym rizikem povodné (hodnota 0,95 tzv.
uzemi stoleté vody) a zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodneé.

Nejvétsi povodné v novoveké historii Ceské republiky byly povodné z roku 2002. Né&ktera
uzemi byla postizena péti set az tisiciletou povodni. V téchto pfipadech by mél majitel
nemovitosti myslet 1 na takovy pfipady a proti tomuto riziku mit spravné nastavené pojisténi
nemovitosti, kterou se zabyva kapitola

3.3.3 Neschopnost splacet hypotecni tvér

Pokud investor financuje investi¢ni byt hypoteCnim Uvérem, automaticky vystava riziko,
Ze investor muaze piijit o svoje soucasné piijmy, a nebude tak schopny splacet svij dluh.
Toto riziko je CasteCné zajisténé prave tim, ze zisk z prondjmu nemovitosti jde na splatku
hypotecniho uvéru. V soucasné dobe, v poloviné roku 2022, ale vySe najmu ve vétsin€ piipada
nestaci na pokryti splatky hypotecniho uvéru a investor tak musi rocné doplacet desitky tisic
ze svého piijmu.

Duvodu ztraty pfijmu muze byt nékolik. Pokud ma investor hlavni pfijem ze zameéstnani, muze
se stat, ze firma, ve které pracuje zkrachuje nebo bude snizovat stavy napt. z divodu zhorsujici
se statni ekonomiky, popf. sam zaméstnanec se muze dopustit hrubé poruSeni pracovni
smlouvy, ktera muze vést k okamzité vypoveédi. V piipadé€ podnikani maze Zivnostnik nebo
podnikatel zkrachovat sam tim, ze nebude mit dostatek piijma, protoze nebude zajem o jeho
produkty, ¢i sluzby. Banka, ktera Gvér poskytuje, nabizi ve vétSiné€ piipadu pojisténi proti
neschopnosti splacet, a to presn€ z vySe uvedenych duvodu.

Je to vypadek piijmu na néjaké casové obdobi, které pokryje pravé takové pojisténi
a predpoklada se, ze v fadu meésicu si clovek, ktery prisel o zaméstnani ¢i podnikani, najde jiny
zdroj piijmu. O piijem také muize piijit z divodu nehody ¢i urazu a nasledné invalidity. Takové
riziko se kryje nezivotnim pojisténim osob, které v takovém pripadé miize uhradit cely nebo
alespon ¢astecné hypotecni uveér.

V piipadé investovani do byti ve sledovanych krajskych méstech, kde by investor mési¢né
doplacel ze svého, by se mél zamyslet pravé nad dalezitosti pojisténi proti neschopnosti splacet,
aby se z vySe zminénych divodua nedostal do finan¢nich potizi. V pfipadé investovani do bytu
v Mosté by v pfipadé 100 % obsazenosti bytu toto riziko nehrozilo, protoze vyse prondjmu
by stacila na splatku hypotecniho uvéru. Jak jiz bylo psano vySe, investor ma pfijem
z pronajmu, a tim casteCné predchazi riziku neschopnosti splacet fadné svij hypotecni Gver,
protoze vySe najmu jde na pokryti splatky hypotecniho uvéru.

Avsak mohou nastat pfipady, kdy je mési¢ni splatka vyssi nez piijem z prondgjmu. V tomto
pfipadé€ byl mél investor zmirnit pfipadna rizika pojistnymi produkty, které kryji riziko ztraty
pfijmu dluznika, ktery by z urcitych divodd nebyl schopny dostat svym zavazkim,
a to: pojisténi proti neschopnosti splacet a zivotni ¢i urazové pojisténi.

Na skale pravdépodobnosti vyskytu je hodnoceni maléd pravdépodobnost ve méstech Praha
a Plzen, a to z divodu nejnizsi nezaméstnanosti, ktera byla lehce ptes 2 %. V Brné je hodnoceni
stfedni pravdépodobnost z divodu vys§i nezaméstnanosti, a to 4,4 % a v Mosté vysoka
pravdépodobnost kvili jedné z nejvys§si nezaméstnanosti v Ceské republice.
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Co se tyCe dopadu tohoto rizika byla ve vSech krajskych méstech hodnocené jako velké,
a to z davodu, Ze kdyby investor nebyl schopny splacet uvér nestacil by ani mési¢ni najem
na pokryti této splatky. V Mosté naopak mési¢ni najemné pokryje s rezervou meésicni splatku
ovSem je zde riziko, ze byt nemusi pronajmout ¢i najemnik nebude schopen splacet najem,
a proto je zde hodnoceni intenzity dopadu jako velké. V matici rizik ve vyhodnoceni se toto
riziko nazyva R1.

3.3.4 Zvyseni urokové sazby pri refixaci hypotecniho tivéru

Jedna z dalSich vysokych rizik je refixace hypotecniho uvéru. Klient na zacatku avéru dostane
od banky rizné nabidky, kde od trokové sazby odrazi taky doba fixace samotného Gvéru.
V modelovém piikladu je zvolena fixace na 10 let, protoze se jevi jako nejvyhodnéj$i z pohledu
urokové sazby. Dale také proto, aby investor mohl po 10 letech nemovitost prodat, a prave
by se tak vyhnul riziku zvy$eni Grokové sazby a navyseni mésicnich splatek.

Napriklad, kdyz by si investor vzal hypote¢ni uvér v poloving roku 2017 ve vysi 5 mil. K¢,
dostal by od banky podminky na drokovou sazbou zhruba 2,09 % s fixaci na 5 let. Mésicni
splatka by cCinila 18 835 K¢. Po 5 letech pfti refixaci hypote¢niho uvéru by dostal od banky
novou urokovou sazbu, a to zhruba 5,49 % a mésicni splatka by vzrostlana 27 100 K¢. Celkovy
mésicni rozdil na splatce hypotecniho uvéru je 8 265 K¢, coz by pro nékoho mohl byt velky
zasah do finan¢niho rozpoctu.

Cim vétsi je hypotedni Gvér, tim vétsi je rozdil pii navyseni Grokové sazby. Ve sledovanych
meéstech se urokova sazba pohybovala od 4,49 % do 4,64 %. Pro uvedeni ptikladu z této prace
se vezme nejdrazsi byt, a to tfipokojovy byt v Praze za 9 000 000 K¢ s mesicni splatkou 36 792
K¢ a nejlevnéjsi jednopokojovy byt v Mosté za 815 000 K¢, s mési¢ni splatkou 3 391 K¢.
P1i refixaci hypote¢niho uvéru po uplynuti fixani doby 10 let by se zvedla urokova sazba napft.
02,5 %, mesi¢ni splatka by poté na byt v Praze Cinila 45 179 K¢, to je o 8 387 K¢ vice.
V ptipadé nejlevnéjsiho bytu v Moste by takové zvySeni urokové sazby zvedlo mési¢ni splatku
na 4 158 K¢, coz je vice o 767 K¢ vice nez byla pavodni splatka. Z toho vyplyva, Ze investora
do bytu v Mosteé takové riziko pfili§ neohrozi oproti investorovi, ktery investuje do byt v Praze
a financuje je hypote¢nim uvérem.

Predchazenim takové situace muze byt delsi fixace, kdy po 10 letech mtze do urcité miry
pomoc inflace nebo také spotfeni, kde v prubéhu trvani hypotéky si investor odklada penize
stranou a tvori si tak jakysi finan¢ni polstar, ktery muze v takovéto situaci vyuzit alespon v fada
desitek mésict. Krajni moznost by mohla byt prodej nemovitosti, ale s rizikem, kdy majitel
nemovitosti bude naléhat na prodej a mtze tak nemovitost prodat pod cenou a byt ve ztraté.
V soucasné dobé, kdy jsou nemovitosti na svych historickych maximech a urokové sazby dale
stoupaji by tyto faktory ovlivnit vynosnost celé investice je jako doporuceni fadné porovnani
vice investic mezi sebou, jejich hodnoceni a vybér té nejvyhodné&jsi. V pfipadé nevyhodnosti
investice jeji odlozeni.

Zvyseni urokové sazby je pro vSechna mésta shodna a v soucasné dobé velmi vysoka. Jaka bude
situace okolo roku 2031, kdy bude koncit fixace dany tivérti nikdo nevi.

Vzhledem k vyS$i nabizenych uroku, které se ve sledované dobé pohybovaly okolo 4,5 % az 5 %
bude hodnoceno zvySeni urokové sazby jako stfedni. Co se tyCe intenzity dopadu rizika
v jednotlivych méstech, tak plati pravidlo, ¢im vyssi uvér, tim vétsi je rozdil mezi pavodni
splatkou a splatkou po zvySeni urokové sazby. Na prikladu vySe je ziejmé, Ze investorovi
do bytu v Praze se zvySila mési¢ni splatka o 8 387 K¢, coz rocné déla pres 100 000 K¢ a mohlo
by to investora zna¢né ohrozit. Kdezto investorovi do bytu v Mosté by se rocné zvysila splatka
09204 K¢.
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Na skale intenzity dopadu bylo pro Prahu uréeno hodnoceni velmi vysoké, pro Brno vysoké,
pro Plzen stfedni a pro Most velmi malé. V matici rizik ve vyhodnocenf se toto riziko nazyva
R2.

3.3.5 Pokles cen nemovitosti

Investice do nemovitosti je z véts§i Casti investice dlouhodoba. Pokud investor nema v planu
si investi¢ni byt ponechat napt. beéhem trvani hypotecniho uvéru 30 let, musi tedy spekulovat,
kdy se mu byt vyplati nejlépe prodat. Nemovitosti jsou v tomto ohledu stejné jako akcie,
¢im déle si danou investici investor ponecha, tim vice eliminuje riziko ztraty, protoze jak akcie,
tak nemovitosti se historicky zhodnocuji. Napiiklad v dobé ekonomické krize na prelomu
v roce 2008, kterd se promitla v nemovitostnim trhu Ceské republiky az v roce 2009, kdy padaly
ceny bytu necelé 4 roky, nez se zacala kiivka opét zvedat.

Situace v Ceské republice ale nahrava tomu, e i pfes vy§ponované ceny viech nemovitosti
a zvySovani urokovych sazeb je stale o byty zajem, a to z divodu malé nabidky bytd,
které stavebni firmy nestaci stavét a uspokojovat tak velkou poptavku po vlastnim bydlenim.

Jak pfi riziku zvySovani sazeb, tak 1 pii poklesu cen nemovitosti zalezi, jak velka byla
pofizovaci cena dané nemovitosti potazmo bytu. Kdyby nejdrazsimu bytu v této préci klesla
hodnota o 10 %, ptivodni hodnota bytu 3kk v Praze by z 9 000 000 K¢ klesla o 900 000 K¢
na 8 100 000 K¢. V piipadé€ bytu v Most€ za 815 000 K¢ by cena po takovém poklesu klesla
0 81 500 K¢ na 733 500 K¢. Rozdil mezi ztratou hodnoty bytu v Praze v most¢ je 818 500 K¢.
Tzn. ze z tohoto hlediska je pokles cen nemovitosti pro investujictho do bytu 1kk v Moste
mnohem mensi nez pro investujiciho do bytu 3kk v Praze.

Béhem pandemie Covid-19 se stavebni firmy potykaly s nedostatkem pracovni sily
a nedostatkem materidlu. Ddle se musi potykat s tfady, které prodluzuji samotné stavebni
povoleni. Z téchto divodu nestaci stavebni firmy uspokojovat poptavku po bydleni, a proto
ceny nemovitosti v tomto obdobi rostly. V prabéhu roku 2022 tempo rustu zpomalilo.
V nékterych &astech CR ceny nemovitosti stagnovaly &i lehce klesaly. Divodem je zvyseni
urokové sazby a pokles zajmu o hypotecni uvéry. Posledni nejvétsi pokles cen nemovitosti byl
v roce 2009, kdy meziro¢né klesla hodnota byt o -12,8 %. Doporucenim zmirnéni dopadu
poklesu cen je ponechéni si nemovitosti po delsi dobu, a to v fadech desitek let.

V hodnoceni pravdépodobnosti tohoto rizika v jednotlivych méstech je hodnoceno pro Prahu
velmi malé, protoze nemovitostni trh v Praze je velmi specificky. Zije zde pres milion lidi
a poptavka po bytech je velka ovSem bytd je na realitnim trhu nedostatek tudiz kvuli velké
poptavce se nepredpoklada snizeni cen nemovitosti. V dal§ich dvou krajskych méstech
je hodnoceno toto riziko jako malé. Taktéz v Mosté, protoze kvili nedostupnym bytim
v krajskych méstech maji 1idé tendenci se st€hovat na okraj mésta ¢i za mésto do vesnic. Také
do malych mést s dojezdovou vzdalenosti kolem jedné hodiny do vétSiho mésta. Mezi takova
mésta lze zatadit pravé Most. Intenzita dopadu vSak zavisi na tom, kolik je pofizovaci cena
dané nemovitosti. Z ptikladu vyse je zfejmé, ze ¢im vétsi pofizovaci cena, tim je procentualni
pokles cen nemovitosti vétsi. Rozpéti ztraty je tedy v fadech desetitisicti az témeéf milionu K¢.
Z tohoto hlediska je tedy intenzita dopadu pro Prahu velmi vysokd, pro Brno vysoka, pro Plzen
stfedni a pro Most velmi mal4. V matici rizik ve vyhodnoceni se toto riziko nazyva R3.
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3.3.6 Pokles cen najmu ¢i neplaceni najmu najemniky

V dobé¢, kdy jsou urokové sazby nizké klesd poptavka po najemnich bytech, a to praveé
z davodu, ze mésicni splatka hypotec¢niho Gvéru je mnohem niz§i nez mési¢ni najem. Z tohoto
divodu mohou také klesat ceny najma. Tento jev jde ruku v ruce s tim, Zze mize nastat doba,
kdy bytova jednotka neni néjaky Cas obsazena a investor, tak pfijde o pfijem za cely mésic nebo
vice.

V ptipadé poklesu najmu se doporucuje, aby investor pii koupi najemniho bytu koupil byt, ktery
ma nejvetsi Sanci, ze se pronajme s ohledem na velikost bytové jednotky, polohy bytu, popf.
vyznam obce v daném okresu. Déle ob¢anskou vybavenost, dopravni dostupnost a pracovni
prilezitosti v blizkém okoli. V posledni fad¢ jes§t€¢ vyhled z bytu, hluk v ném, vyskyt radonu,
zneCisténé ovzdu$i nebo také, jestli se nemovitost nachdzi v povodiiovém péasu.
Poté je moznost, Ze pokles cen najmu nezasahne investora zasadnim zptisobem.

Pravdépodobnost vyskytu bylo ureno pro Prahu jako velmi malé, a to z divodu vysoké
poptavky po ndjemnich bytech. V dalSich dvou krajskych méstech je hodnoceni malé. V Mosté
pak stfedni, a to z davodu, mensi poptavky po najemnich bytech coz muize tladit cenu najmu
dold. Intenzita dopadu snizeni najmt je hodnocena jako velmi mala pro vSechna zkoumana
mésta. A to zdivodu, ze pokles ceny najmu je vzdy v jednotkach ¢i malych desitkach
procentech. Takovy pokles neovlivni natolik investici do nemovitosti jako takovou. V matici
rizik ve vyhodnoceni se toto riziko nazyva R4.

3.3.7 Nezaplaceni naijmu najemnikem

Dals$im rizikem muze byt neplaceni najmu najemnikem a nasledny vypadek pfijma z prondjmu.
Toto je nejbéznéjsi riziko pro investory, ktefi investuji do nemovitosti za Gcelem pronajmu.
V takovém pripadé se doporucuje pronajimat takovy byt, o ktery bude vysoky zajem. Predejit
1ze tedy tim jako u poklesu cen ngjmu, a to jiz pfed koupi samotného bytu za ucelem prongjmu.
Pfi inzerovani bytu a jeho samotnému pronajmu pak predchazi peclivy vybér najemnika. Pokud
vlastnik nema zadné zkuSenosti s prondjem nemovitosti, lze doporucit pronajmout bytovou
jednotku ve spolupraci s realitni kancelafi, ktera muze nejen takovému riziku predejit
napt. vhodnou najemni smlouvou a vybérem vhodnych najemnika. Kazda realitni kancelar
¢i maklét by mel pozadovat kopii pracovni smlouvy, kde se ovéfuje jeji platnost. Na zakladé
obcanskych prikazt dale lustruji potencionalni najemniky, jestli nejsou vedeny jako dluznici
nebo nejsou v exekuci ¢i insolvenci. Také se zjiSt'uji informace, pro¢ se potencionalni najemnici
stehuji, jestli maji zvite, i jsou kuraci atd. Vyse uvedené informace pomuzou objektivné vybrat
ty nejvhodné&jsi ndjemniky a predejit tak riziku nesplaceni pronajmu. Pokud investor plati
meésicni splatku hypote¢niho Uvéru z najemného, mél by si udélat finanéni polstar, pokud
by nastala situace, kdy ndjemnik nezaplati ndjemné.

Pravdépodobnost vyskytu tohoto rizika lze brat mimo jiné na zakladé miry nezaméstnanosti.
Paklize najemnikovi vypadne staly pfijem ze zaméstnani, muze se dostat do financnich
problémut a neplatit tak najemné. V Praze a v Plzni byla pravdépodobnost vyskytu urCena
na malou, v Brn¢ stfedni a v Mosté vysokou. Intenzita dopadu je odvozena od vysSe mési¢niho
najemného a mésicni splatky hypotecniho tvéru. V obecné roviné 1ze tedy brat intenzitu dopadu
pro byty vPraze a Bmé jako vysoké, pro Plzern stfedni a Most malé. V matici rizik
ve vyhodnoceni se toto riziko nazyvéd RS.
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3.3.8 Poskozeni majetku najemniky

V prabéhu let pronajimani bytové jednotky bude tieba investovat do udrzby at’ uz jde o novou
kuchyriskou linku, spotiebice, podlahovou krytinu ¢i obklady a sanitarku v koupelné. Je tfeba
mit na paméti, ze takova investice muze zvednout hodnotu bytu a jeho najmu a investor
si naklady na rekonstrukci mize dat do nakladi v dafiovém pifiznani. Poskozeni majetku
lze predejit tfemi zpasoby, a to: jak jiz bylo psano v oddilech vyse, jde o proces vybéru bytu
a nejvhodnéjsich najemnika, ktefi by poskozeni sami opravili nebo zaplatili. Dalsi dva zpisoby
samotnému poskozeni neptredchazi, ale zmirfiuje jejich dopady. Jednim znich je,
Ze pronajimatel muze po najemnikovi pozadovat pojisténi domacnosti, kde se tato podminka
uvede do smlouvy o prondjmu.

Kazdy rok, tak musi najemnik dolozit doklad o zaplaceni tohoto poji§téni. V opacném ptipadé
je to poruseni smlouvy a muze vést k jeji vypovédi. Pii poskozeni majetku pronajimatele bude
z tohoto pojisténi uplatriovat narok na jeji proplaceni. Dal§im zptsobem, jak zmirnit dopady
poskozeni majetku je pozadovani vratné zalohy a urCeni jeji spravné vysSe. V pfipadé,
ze nagjemnik vypovi smlouvu a bude opoustét byt, mize tato zaloha slouzit pravé na opravu
poskozeného majetku. Doporucuje se sjednat vySe vratné zalohy alespon na vysi dvou
mési¢nich pronajmi. Opravy a udrzba bytu se fidi Nafizenim vlady 308/2015 paragraf
2,3.Pronajimatel si miZze vyhradit pravo na kontrolu bytu, kde se do smlouvy uvede, jak Casto
muze takova kontrola prob€hnout a v jakém predstihu a zpusobem to bude najemnikovi
oznameno. V pfipad€, ze pronajimatel nechce podstupovat tyto kroky, mize pronajmout svoji
bytovou jednotku spolecnostem, které se zabyvaji spravou nemovitosti. Najem je z pravidla
mensi, nez je bézny najem, ovSem je zaruceny po celou dobu trvani smlouvy. Spolecnost pak
sama pronajima a kontroluje byt.

Pravdépodobnost vyskytu v krajskych meésté byla urcena jako mala z divodu velké poptavky
po najemném bydleni a vétsi moznosti vybéru najemnikt. Naopak v Most€ je vlastni bydleni
dostupng;jsi oproti krajskym meéstim. Pokud si zde ¢lovék nemuze vlastni bydleni dovolit, je
zde vétsi predpoklad k tomu, Ze se o najem budou uchazet lidi, ktefi nejsou dostatecné bonitni
pro banku. Byvaji to socialné slabsi nebo nepfizpusobivi lidé, a tudiz se pravdépodobnost
zvySuje. Intenzita dopadu zavisi na tom, jaky majetek byl poskozen a kolik bude stat jeho
ndhrada. Na celkovou investici to muze mit stfedni intenzitu dopadu pro vSechna meésta.
V matici rizik ve vyhodnoceni se toto riziko nazyvé R6.

3.3.9 Vypocet diskontni miry

Na zaklad€ vyse uvedeného byla rizika zohlednéna v diskontni mire. Ta byla pro kazdé mésto
vypocitana na zakladé vzorce, ktery se sklddal z bezrizikové sazby, coz je v tomto pripadé
vynos desetiletého statniho dluhopisu a rizikové prirazky. Rizikova prirazka byla urena
na zakladé polohy nemovitosti, tedy v jakém meésté se bytova jednotka nachazi a vyse
zminénych rizik jako je napf. nezaméstnanost ¢i riziko neplaceni pronajmu.

Vynos desetiletého statnitho dluhopisu na konci roku 2021 byl po zaokrouhleni 3 % p.a. Jako
rizikova piirdzka byla urena s ohledem na vySe zminéné podminky. Pro Prahu, Brno a Plzen
byla hodnota urc¢ena shodné 3 % a pro Most pak 10 %. Diskontni faktor je tedy pro krajska
mesta 6 % a pro mésto Most 13 %.
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3.4 Vyhodnoceni

V této podkapitole jsou vyhodnocena vSechna data, ktera jsou potiebna k objektivnimu
rozhodnuti, do jaké nemovitosti spiSe investovat. Investor se mize rozhodnout dle svych
finan¢nich moznosti tudiz je pro néj dulezity rozbor pofizovaci ceny a poté vySe piipadného
najmu. Dale vySe hypote¢niho uvéru, kde je zapotiebi vybrat nejvyhodnéjsi produkt, protoze
to mize mit také zasadni vliv na samotnou investici. Ddle jsou zde tabulky cash-flow
k jednotlivym bytim, kde 1ze vycist, jak mlze investice v pribéhu let vypadat. Investora budou
také zajimat pfipadna rizika, které jsou v této praci analyzovany a shrnuty na stupnici pro kazdé
meésto zvlast. Tato prace se vSak bude fidit hodnotou, kterd byla vypocitana indexem ziskovosti.
Tento index pracuje s diskontnim faktorem, ktery zohlediiuje nejpodstatnéjsi rizika.

3.4.1 Byty o velikosti 1kk

Cena byt o velikosti 1kk o rozloze 25 m? az 35 m? v Praze byla v priméru za sledované obdobi
144 555 K& za 1 m?, v Brné 124 251 K& za 1 m?, v Plzni 82 199 K¢& za 1 m?a v Most& 27 100
K¢ za 1 m?2. Praha je oproti Plzni draz$i téméf o 76 %, coz je markantni rozdil v porovnéni dvou
krajskych mést. Oproti Brnu o 16 % a oproti Mostu 433 %. Primérna cena najmui téchto
jednopokojovych byt je v Praze 381 K& za 1 m?, v Brné 334 K& za 1 m?, v Plzni 239 K& za 1 m?
a v Mosté 203 K¢ za 1 m2. V procentualnim rozdéleni je Praha oproti Plzni draz§i v ndgjmech
o témer 60 %, oproti Brnu o 14 % a oproti Mostu 87 %. Z toho naptiklad 1ze usoudit,
Ze v pomeéru vyse porizovaci ceny/vyse najemného se vyplati vice investovat do bytu v Moste
a v Plzni nez v Praze. Z hlediska likvidity, se nejrychleji proddvaly v roce 2021 byty 1kk
v Plzni, a to v priméru za 32 dni, v Brné€ za 33 dni, v Mosté 42 dni a v Praze za 59 dni.
Je to dano jednak vysi pofizovaci ceny, ale také poCtem nabidek, kterych se v roce 2021
nabizelo v Praze 1420 bytl, v B¢ 260 bytd, v Plzni 101 byt a v Mosté 45. Vlastnici
bytovych jednotek nabidli v Praze tedy o mnoho vice jednopokojovych byti k prodeji nez
v ostatnich zkoumanych meéstech. Nejrychlejsi pronajem byl v Brné v priméru 39 dni, poté
v Plzni 40 dni, v Praze 57 dni a v most¢€ nejdéle 69 dni. Da se usoudit, ze v Mosté nebyl velky
zajem o pronajem jednopokojového bytu. Pocet nabidek k prondjmu byl v Praze nejvétsi, a to
6490, v Brné 1 797, Plzni 472 a v Mosté¢ 164. Jak byty k prodeji, tak i k prondjmu nabidli
vlastnici bytovych jednotek v Praze ze vSech sledovanych mést nejvice. VySe mesicni splatky
z analyzy nejvyhodnéjSiho hypote¢niho uvéru s LTV 80 %, ktery slouzil na pofizeni
jednopokojového bytu v jednotlivych méstech na dobu trvani 30 let byla na byt v Praze
17 578 K¢, v Brné 15 215 K¢, v Plzni 10 280 K¢ a v Mosté 3 391 K¢.

Na byt v Praze byla na vysi hypotecniho uveéru 3 440 000 K¢ nejvyhodnéjsi trokova sazba
ve vy$i 4,49 % od Komer¢ni banky, na byt v Brn€ ve vysi 2 960 000 K¢ a Plzni ve vysi
2 000 000 K¢ byla drokova sazba 4,54 % a na byt v Mosté ve vysi 652 000 K¢ sazba 4,64 %
taktéz od Komercni banky. Ve vSech ptipadech kromé byt v Mosté piesahly vydaje na pofizeni
a vedeni bytu piijmy z jeho prondjmu. V Praze by musel investor doplacet meési¢né 6 485 K¢,
vBmeé 5 590 K¢ a v Plzni 3 659 K¢ Kdezto v Mosté by primémé 10leté cash-flow bylo
mesicné 2 038 K¢. V pripadé investovani stejné ¢astky, jako investor platil rozdil mezi piijmy
a vydaji, do akcii se zhodnocenim 10 % p.a. by vSak vydelal méné. V investici do nemovitosti
by to bylo vice jak o 1,2 milionu K¢ v Praze, v Brn€ 1 milion K¢ a v Plzni 770 tisic K& V Mosté
by celkova vyd¢lana ¢astka byla necelych 1,1 milionu K¢. V indexu ziskovosti jsou na tom byty
v Praze a Brné€ stejn¢ s vysledkem 1,36. V Plzni je to o jednu setinu vice, a to 1,37.
Index ziskovosti mezi jednopokojovymi byty na nejvyssi byt v Most¢, a to 1,68.
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3.4.2 Byty o velikosti 2kk

Dalsi na fadé jsou byty o velikosti 2kk s rozlohou 45 m? az 60 m?, kde cena takovych byt byla
za sledované obdobi v Praze 125 725 K¢&za 1 m?, v Brné 104 485 K& za 1 m?, v Plzni 67 854 K¢&
za 1 m? a v Mosté 25 977 K&. Dvoupokojové byty v Praze jsou drazsi o 20 % vice neZ v Brng,
0 85 % vice nez v Plzni a o 384 % vice nez v Mosté. Ngjemné za takto velké byty jsou
v pruméru v Praze 308 K& za 1 m?, v Brné 255 K& za 1 m?, v Plzni 193 K& za 1 m? a v Mosté
164 K& za 1 m?. Stejné jako u jednopokojovych byti je Praha oproti Plzni draZzsi o 60 %, oproti
Brnu o téméf 21 % a oproti Mostu o 88 %, o 1 % vice nez u jednopokojovych. V poméru vyse
pofizovaci ceny/vySe najemného se opét nejvice vyplati v Moste, poté v Plzni, v Praze a pak
v Bmeé. Likvidita dvoupokojovych byt v Praze je opét nejnizsi, a to v praméru 62 dni, v Brné
je to 44 dni, v Plzni 38 dni a v Mosté 36 dni. Nabidka ke koupi bytd ma ale Praha mnohem
vetsi, a to 3 327 za rok 2021, Brno 642 nabidek, Plzeri 343 a Most 357. K prondjmu bytu 2kk
pak staCi v prumeéru v Praze 57 dni, v Brné 35 dni, v Plzni 44 dni a v Mosté 54 dni. Plati opét
tvrzeni jako u byti 1kk, ze v Brn€ se tento typ bytu pronajima rychleji nez v Praze, Plzni
a Mosté.

K prondjmu se za cely rok nabidlo nejvice v Praze 12 835 bytl, poté v Brné 2 256 bytd, v Plzni
987 byti a v Mosté 460 bytd. Analyza hypoteéniho trhu dopadla podobné jako
u jednopokojovych byti, kde nejlepsi podminky pro klienta z hlediska nejpodstatnéjsiho
faktoru, vySe urokové sazby, dala Komercni banka pro vSechny tfi byty 2kk. Pro Prahu vychazi
hypotecni avér ve vysi 5 280 000 K¢ a vyse urokové sazby 4,49 %, kde primérna meésicni
splatka cini 26 881 K¢, pro Brno je vySe hypote¢niho uvéru 4 400 000 K¢ se sazbou 4,49 %
a primérnou mésicni splatkou 22 484 K¢, pro Plzeri je vySe hypotéky 2 880 000 K¢ se sazbou
4,49 % a primérnou mésicni splatkou 14 803 K¢ a pro Most je hypotéka ve vysi 1 092 000 K¢
se sazbou 4,54 % a prumérnou meésicni splatkou 5 613 K¢. Vyse mési¢niho najmu nebude stacit
na splatku hypotecniho uvéru a nakladi na byt v pfipadech porizeni bytd v krajskych méstech
a investor musi mési¢né doplacet ze svého, a to v ptipade Prahy castku 11 569 K¢, Brna 9 617
K¢ a Plzné 5 444 K¢ V Mosté by se pak investor dostal do pozitivniho cash-flow,
ato v praméru na2 071 K¢. Po 10 letech v pripadé prodeje bytu s kazdorocnim 6 % zhodnoceni
by po splaceni hypote¢niho uvéru vysel vysledek kumulativniho cash-flow v pfipadé Prahy
5066 560 K¢, Brna 4 236 816 K¢ a Plzné 2 885 023. OvSem kdyby stejnou Castku, kterou
doplacel mési¢né hypoteéni uvér, investoval do akciového indexu S&P 500, ktery
ma v praiméru vynosnost 10 %, naspofil by mén€, nez je vySe zustatku prodeje bytu
po 10 letech. Rozdil ve prospéch investice do bytu by byl pak v ptipadé€ bytové jednotky v Praze
necelych 1,4 milionu K¢, v Brné necelych 1,2 milionu K¢ a v Plzni lehce pies 1 milion K¢.
Ve mésté¢ Most by byl finalni vysledek 1 642 323 K¢&. Co se tyCe indexu ziskovosti, tak nejhorsi
vysledek m4d investice do bytu v Praze, a to 1,32. Brno je o jednu setinu lepsi s vysledkem 1,33,
Plzen ma vysledek 1,36 a nejvyssi vysledek ma byt v Mosté 1,54.

3.4.3 Byty o velikosti 3kk

Posledni velikost zkoumaného bytu je 3kk, ktery je v poméru s predeslymi dvéma byty nejméné
oblibeny mezi investory, a to z divodu vyse porizovaci ceny a jeho oblibenosti k pronajmu.
Tripokojovy byt s rozlohou mezi 70 m? a 90 m? se v Praze proddval ve sledovaném obdobi
za 112 103 K& za 1 m?, v Brné K& za 92 204 za 1 m?, v Plzni za 61 357 K& za 1 m? a v Mosté
za 22 161 K& za 1 m2. Procentudlni rozdil Prahy je oproti Brnu 22 %, oproti Plzni 83 % a oproti
Mostu 406 %. Najemné za tiipokojové byty ¢ini v Praze 278 K& za 1 m2, v Bm& 217 K& za 1 m?,
v Plzni 164 K& za 1 m? a v Mosté 145 K& za 1 m?. Zde je rozdil v procentech s porovnanim
s Prahou oproti Brnu 28 %, oproti Plzni 70 % a oproti Mostu 0 93 %. V poméru vyS§e potizovaci
ceny/vyse najmu se nejvice jasné€ vyplati byt v Most€, poté v Plzni, v Praze, a nakonec v Brné.
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Z hlediska délky prodeje vétsich byta a jejich likvidity se nejrychleji prodavaji byty v Plzni
za 42 dni, v Mosté za 50 dni, v Brn¢€ za 53 dni a v Praze za 60 dni. Naopak v Praze byla opét
nejvetsi nabidka téchto bytd, a to 3 540, v Brné 602 byta, v Plzni 301 bytd a v Mosté 119 bytu.

K pronajmu téchto bytu bylo za rok 2021 v Mosté zapotiebi 46 dni z celkovych 71 nabidek,
v Praze 72 dni z celkovych 7 206 nabidek, v Brné 34 dni z celkovych 1 268 nabidek a Plzni
46 dni z celkovych 515 nabidek. Analyza hypotec¢niho trhu byla téméf totozna s predchozimi
byty, kde vybranou bankou byla Komer¢ni banka, ktera nabizela nejvyhodnéjsi podminky
hypotecniho uvéru. VSechny nabidky hypotecnich avértu pro krajska mésta méla vysi tirokové
sazby 4,49 % s vysi uvéru pro Prahu 7 200 000 K¢ a mésicni splatkou 36 792 K¢, vys§ uvéru
pro byt v Brné byla 5 920 000 K¢ se splatkou 30 251 K¢ a v Plzni byla vySe uvéru 3 940 000
K¢ s mésicni splatkou 20 031 K¢. Na vysi hypote¢niho uvéru 1 416 000 K¢ na byt 3kk v Mosté
byla vyse urokové sazby 4,54 % s mési¢ni splatkou 7 278 K¢. VySe mési¢niho naymu nebude
staCit na splatku hypotecniho uvéru a naklada na byt v ptipadech porizeni bytd v krajskych
meéstech a investor musi doplacet ze svého v pripadé Prahy mésicné castku 15 820 K¢, Brna 13
697 K¢ a Plzné 7 988 K¢. Po 10 letech v pripadé€ prodeje bytu s kazdoro¢nim 6 % zhodnocenti
by po splaceni hypotecniho uvéru vysel vysledek kumulativniho cash-flow v ptfipadé Prahy
6 922 050 K¢, Brna 5 602 008 K¢ a Plzné 3 855 320 K¢. OvSem kdyby investor investoval
stejnou castku, kterou doplacel mésicné na hypotecni uvér, do akciového indexu S&P 500, ktery
ma v praiméru vynosnost 10 %, naspofil by mén€, nez je vySe zistatku prodeje bytu
po 10 letech.

Rozdil ve prospéch investice do bytu by byl pak v pfipadé bytové jednotky v Praze 1 926 963
K¢, v Brné 1 365 329 K¢ a v Plzni 1 261 314 K¢. Ve mésté Most by byl finalni vysledek 2 179
207 K¢. V indexu ziskovosti v porovnani byt 3kk je byt v Mosté s vysledkem 1,57. Poté byt
v Plzni s vysledkem 1,34, byt v Praze s vysledkem 1,33 a byt v Brné 1,31.

3.4.4 Vyhodnoceni rizik

Na prvni pohled se mtze zdat, Ze nejvyhodnéjsi investice do nemovitosti je urcité€ v severnich
Cechach v Mosté. Toto tvrzeni by platilo, pokud by investor nebral v dvahu Zadna rizika
a zabyval se jen Cisly. Pokud ve sledované dobé byl jednopokojovy byt za cenu 815 000 K¢
nebo dvoupokojovy byt za cenu 1 365 000 K¢, stoji za ivahu a zamysSleni nad tim jaka skupina
osob by pozadovala pronajem téchto bytid, jelikoz si ho nemohou dovolit. A to i pfesto,
ze splatka  hypotecniho uvéru by byla mensi nez vySe mésiniho néajemného.
Byla by to pravdépodobné skupina nizkopiijmovych osob, ktefi nejsou dostatecné bonitni
pro banky a pfipadné hypotecni uvéry. To zvySuje riziko pro investora, ktery kupuje takovy
byt v umyslu ho pronajmout a ze ziskaného ptijmu splacet hypotecni uvér.

V rozboru rizik bylo déle zji§téno, ze v Moste byla pomérné€ velk4 nezaméstnanost, a to 6,6 %.
Chybélo zde také 2 646 volnych pracovnich pozic. Oproti krajskym meéstim byla situace
v Most¢€ jednoznacn€ nejhiife. V Praze byl podil nezaméstnanych osob 2,7 % a 7 577 volnych
pracovnich pozic, v Brn€ 4,5 % a 6 162 volnych pracovnich pozic a Plzni 2,4 % a 546 volnych
pracovnich pozic. Tento fakt by mohl vyrazné ovlivnit rozhodovani investora v jakém mésté
je méné rizikova investice do nemovitosti, ktera je financovana hypotecnim tivérem.

Pfi neschopnosti investora splacet hypotecni uvér bylo v analyze zji§téno, ze takové riziko bude
zajimat spiSe investory, ktefi budou mési¢né doplacet ze svého a pronajem jim tak nepokryje
celou Cast mésicni splatky hypotecniho uvéru. Investori do byta v krajskych méstech, ktera tato
prace sledovala by méli uvazovat o pojisténi proti neschopnosti splacet sviij uver.
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I ptes to, ze podle Cisel v tabulkach vychazi ve mést¢ Most, Ze vySe prondjmu bude stacit
na splatku hypotecniho tivéru, by mél investor pocitat s tim, ze miize nastat situace, ze bude mit
vypadek pfijmu z pronajmu. Toto riziko naopak v Moste hrozi nejvice, a to z divodu Zzivotni
urovné a nezamestnanosti v obci.

Realitni trh v Ceské republice je pomérné stabilni. Posledni pokles cen nemovitosti byl v roce
2009 a 2010. Nasledné se pak ceny lehce snizovaly nebo stagnovaly. V roce 2014 zacaly opét
rast a priblizn€ v roce 2015 se dostaly na stejnou hodnotu jako v roce 2008 a rostly dale.
Tzn. ze pokud by se investor chtél vyvarovat poklesu cen nemovitosti do nichz investoval,
mél by nemovitost drzet, co nejdéle.

Matice rizik

Riziko jako takové je vnimano kazdym velice subjektivné. V piipadé¢ investice do nemovitosti
zde hraje velkou roli finan¢ni situace investora. Nékdo, kdo ma dostate¢ny piijem ¢i financni
polstaf mize automaticky zmirnit intenzitu dopadu nékterych rizik uz je tim, ze je praveé
financné zabezpeCeny. Naopak investor, ktery nema napf. financni polStai by meél byt
obezretn€jsi a vnimat urcitd rizika dle svych moznosti. V tabulce 29 je matice rizik,
ktera se tykaji investi¢nich byta v Praze.

Tabulka 29 Matice rizik pro ndjemni byty v Praze

Pravdépodobnost Intenzita dopadu
vyskytu VM M S \Y \A%

VA%
\Y

S R2
M R6 R1,R5

VM R4 R3
Zdroj: Vlastni zpracovani (2022)

V tabulce 29 bylo vyhodnoceno jako nejvétsi riziko ,,ZvySeni trokové sazby pii refixaci
hypote¢niho Gvéru®, a to z toho diivodu, Ze byty v Praze jsou v porovnani s Ceskou republikou
nejdraz§i. Obecné lze fici, ze ¢im je vétsi hypoteCni uvér, tim vice bude znatelny rozdil
v meésicni splatce nové refixovaného uvéru. Jako piiklad byl uveden byt 3kk v Praze,
kde se mésicni splatka po zvySeni trokové sazby o 2,5 % zvysila vice jak o 8 tisic K¢.
Jako nejmensi riziko bylo vyhodnoceno ,,Pokles cen najmu“. V Praze je nejhorsi dostupnost
vlastniho bydleni, a to zvySuje poptavku po najemnich bytech. Z toho divodu se neoCekava
pokles cen. V tabulce 30 je matice rizik, ktera se tykaji investi¢nich byti v Brné.

Tabulka 30 Matice rizik pro nijemni byty v Brné

Pravdépodobnost Intenzita dopadu
vyskytu VM M| S| v VvV

\VAY
\Y

S R1,R2, RS
M R4 R3,R6

VM
Zdroj: Vlastni zpracovani (2022)

V tabulce 30, ktera se tyka mésta Brna, byla vyhodnocena trojice rizik, ktera se fadi mezi
vyznamnd rizika.
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Je to z toho divodu, ze Brno je po Praze druhé nejdrazsi, co se pofizovani nemovitosti tyce.
Hrozi zde tedy stejné riziko jako v Praze, a to: ,,ZvySeni urokové sazby pfi refixaci hypotecniho
uvéru“, kde se mize markantné zménit mési¢ni splatka hypotecniho tvéru. V souvislosti
s nezamestnanosti v Brné, ktera se ve zkoumané dobé pohybovala okolo 4,5 % mohou nastat
dalsi dvé vyznamna rizika, ato: ,,Neschopnost splacet hypotecni uvér a také , Neplaceni najmu
najemnikem®. Investor, ktery by chtél kupovat byt za ucelem prondjmu by se na tyto rizika mél
pojistit. Jako nejméné vyznamné riziko bylo uréeno pokles cen najmu, a to ze stejného davodu
jako v Praze. V tabulce 31 je matice rizik, ktera se tykaji investi¢nich byt v Plzni

Tabulka 31 Matice rizik pro ndjemni byty v Plzni

Pravdépodobnost Intenzita dopadu
vyskytu VM M S \ vV
VA
\
S R2
M R4 R3,R5,R6 RI1
VM

Zdroj: Vlastni zpracovani (2022)

V tabulce 31 nebylo vyhodnoceno zadné riziko jako vyznamné. VSechna rizika vyjma jednoho
jsou hodnocena jako stfedn€¢ vyznamna. V Plzni jsou oproti Praze a Bmé byty levné&si.
Pro investora to znamena mensi vérové zatizeni tudiz mensi riziko. Pti poklesu hodnoty bytu
nebude Castka dosahovat hodnot jako v Praze a Brn€. Naopak riziko poklesu ceny najmu je zde
hodnoceno jako malo vyznamné. V tabulce 32 je matice rizik, ktera se tykaji investi¢nich byta
v Mosté.

Tabulka 32 Matice rizik pro nijemni byty v Most¢

Pravdépodobnost Intenzita dopadu
vyskytu VM M S \Y vV

\VAY
\ RS R6 R1
S R2, R4

M R3

VM
Zdroj: Vlastni zpracovani (2022)

V tabulce 32 jsou vyhodnocena jako nejvyznamnéjsi rizika , Neschopnost splacet uver
a,Znieni majetku najemnikem®. Neschopnost splacet uvér je odvozeno od vysoké
nezameéstnanosti a poSkozeni majetku zase od socialni skupiny, ktera poptava bydleni ve méste
Most. Rizika jako pokles cen nemovitosti ¢i zvySeni urokové sazby jsou malo vyznamna
z divodu nizké pofizovaci ceny bytl, a tudiz i nizkému uvéru.
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4 Zavér

Investi¢ni byt mize byt soucasti investi¢niho portfolia investora a mize se brat jako dobra
diverzifikace, protoze akciovy trh a nemovitostni trh nejsou na sob€ nijak zavislé.
Tzn. v pripadé poklesi cen cennych papird z néjakych divodi neznamena pokles cen
nemovitosti a naopak. V pfipadé této prace se byly hodnoceny tii velikosti bytu ve Ctyfech
riznych méstech. Dilezitym faktorem je meziro¢ni vyvoj cen bytd, a to z toho divodu, Ze vySe
ndjemného nemusi pokryt v plné vysi mésicni splatku hypotecniho uvéru. Automaticky to vSak
neznamena, ze je takova investice nevyhodna.

Kazdé obdobi je svym zptusobem specifické a jedinecné, protoze vySe urokovych sazeb a cena
nemovitosti se muaze ménit ze dne na den. Kazdy, kdo si pyjcuje penize od banky a kupuje
nemovitost, ma odliSné moznosti, jak dosdhnout na hypotecni uvér a jeho podminky jako
je vysSe uveéru a urokova sazba. Pii koupi se bude liSit nabidkova cena od té trzni, protoze vzdy
se majitel potazmo realitni makléf snazi prodat danou nemovitost za co nejvétsi obnos penéz
a vydélat tak na tom. Pfipadny kupujici mize v takové situaci smlouvat, anebo mu muze hrat
do karet, Ze majitel nemovitosti je zadluzeny a bude prodavat danou nemovitost pod tlakem.
Také muze byt doba, kdy o prodavajici nemovitost neni velky zajem at’ uz z davodu velikosti,
stafi i lokality bytu, ale také 1 v obdobi, kdy drokové sazby rostou, ekonomika a realitni trh
se ochlazuje, lidé se tolik nezadluzuji, a tudiz zajem o hypotecni avér, resp. o koupi nemovitosti
klesa. Pfi koupi nemovitosti mize investor hledat na webech jako Bezrealitky nebo Bazos,
kde se prodavaji byty bez realitnich kancelafi a proddvajici tak mohou uSetfit penézni
prostfedky v podobé provize.

Z vyse uvedenych davodu je pravdépodobné, Ze pokud budou chtit podnik ¢i fyzické osoby
koupit nemovitost financovanou hypotecnim uvérem, tak kazdy dostane jiné podminky
hypotecniho uvéru a také jinou vysi potfizovaci ceny nemovitosti. Kazdy takovy parametr méni
mésicni cash-flow, které pak muze po letech délat velké rozdily ve vyhodnosti koupi dané
nemovitosti. Proto je tfeba kazdou takovou investici dobfe a fadné€ vyhodnotit at’ jiz z pohledu
podminek uvéru, ceny nemovitosti a pfipadného pronajmu, tak i z pohledu vlastni finan¢ni
situace nebo rizik s tim spojenych.

V této praci byla sestavena tabulka v programu Microsoft Excel, ktera poslouzila k vypoctu
hlavniho ukazatele indexu ziskovosti a pfipadny investor by si podle takové tabulky mohl
predstavit, jak by jeho investice mohla v prab&hu let vypadat. Do tabulky se zadavaly zakladn{
data jako je cena nemovitosti, ptiblizna cena pronajmu, vySe hypote¢niho tvéru, popt. vlastni
kapital, urokova sazba uivéru, naklady na nemovitost jako je jeji pojisténi, dan z ptijmu, zalohy
na dlouhodobou udrzbu a opravy neboli fond oprav atd. Po zadani udaji mize investor
porovnavat nemovitosti mezi sebou a vybrat pro sebe pak tu nejvyhodnéjsi. Diky vypoctenym
Cislam, ktera jsou tzv. ,,Cerna na bilym® si mize investor 1épe predstavit pravdépodobny pribéh
svoji investice. Tabulka zohledfiovala také zvySovani najmu, které bylo nastaveno na 2 % rocné.
Hlavnim ukazatelem vyhodnosti investice byl index ziskovosti, ktery v diskontni mife
zohlednoval napft. polohu nemovitosti, ¢i rizika jako je nezaméstnanost v daném meésté ¢i riziko
neplaticich najemnika.

Jako nejvyhodnéjsi investice byly vyhodnoceny byty v Mosté, i pfes takova nejvyznamné;jsi
rizika jako neschopnost splacet uvér ¢i poskozeni vybaveni bytu ndjemnikem. Jednopokojovy
byt v Moste s vysi hypote¢niho uvéru 652 000 K¢ a urokovou sazbou 4,64 % p. a. od Komerc¢ni
banky mél vysledek indexu ziskovosti 1,68 viz Pfiloha 16, oproti nejhor$imu, ktery byl
tiipokojovy byt v Brné s vy$i hypotecniho uvéru 5 920 000 K¢ a urokovou sazbou 4,49 % p. a.
také od Komercni banky s vysledkem 1,31. Jak jiz v této praci bylo zminéno, nemovitostni
a hypotec¢ni trh je velice promeénlivy a je tieba tento fakt brat v potaz.
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Tato prace je zaméfena na urCité obdobi, ovSem potifebna data se béhem psani této prace
podstatné zménila. Predevs§im vSak vySe trokovych sazeb hypoteCnich uvért. Podstatou
ale zastava fakt, ze investor musi byt schopen vyhledavat aktualni data, ktera jsou bézné
dostupna, umét s nimi pracovat a sim je vyhodnocovat.

Béhem psani této prace navySovala Ceska narodni banka 4x urokové sazby. Aktualni vyse
urokovych sazeb, ktefi mohou dostat klienti pii zadosti o hypote¢ni uvér se pohybuje okolo 6 %
p. a. Pokud by investor chtél investovat do bytu 1kk v Most€, ktery byl vyhodnocen jako
nejvyhodnéjsi investice v této praci, musel by zadat aktualni data poc¢inaje urokem hypotecniho
uvéru a cenami prodeje a pronajmu byti. Za souCasnych podminek se jednopokojovy byt
v Mosté s rozlohou 30 m? proddva za 930 000 K&, coz je narGst oproti sledované dobé posledni
kvartalu roku 2021, a to o 14,1 %. Najem by cinil v priméru 7 100 K¢, coz je také zvyseni
oproti sledované dobé o 16,4 %. VySe hypote¢niho uvéru s LTV 80 % by byla 744 000 K¢.
S trokovou sazbou 6,09 % by klesl index ziskovosti 0 5 setin bodu na 1,63. Porovnani nejméné
vyhodné investice, a to bytu 3kk v Brné€ by aktudlni cena za prodej byla 7 250 000 K¢, coz je
pokles 0 2 %. Ndjem naopak stoupl o 13,4 % ze 17 500 K¢ na 19 700 K¢. Za predpokladu
hypote¢niho uvéru s LTV 80 % a jeho vysi 5 800 000 K¢ s urokovou sazbou 5,99 % by index
ziskovosti klesl o 4 setiny bodu na 1,27.

vrwe

pak zvySovanim urokovych sazeb a zvySovanim cen a energii o stovky procent. Divodem
je valka na Ukrajing, a také pandemie COVID-19. Naopak kvili zvySujicim se drokovym
sazbam klesa zajem o hypoteCni Gveéry potazmo o vlastni bydleni a také kvuli migraci valeCnych
uprchlikl se zvysSuje poptavka po najemnim bydleni, coz tla¢i cenu pronajmu nahoru. Investori
budou v této dobé opatrnéjsi a 1ze o¢ekavat mirny pokles cen nemovitosti.
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Prilohy

Ptiloha 1 Ptepis rozhovoru s jednatelem firmy Taurum finance, s.r.o.

Rozhovor 15.2. 2022

Jednatel Jan Baxa Taurum Finance, s.r.o.

Je moznost dostat hypote¢ni uvér, pokud nema klient naspofeno 10 % potazmo 20 %
vlastnich zdroji?
- Pokud klient nema nasporeno potrebnych 10 % viastiho kapitdlu, miiZze na tuto
Castku rucit dalsi nemovitosti. Mladi lidé ruci nemovitosti svych rodicii, kterd se
postupem pdr let miiZe ze zdstavy vyvdzat.

V jaké fazi se klient dozvi, Ze mu banka pujci?

- Sklientem na prvni schiizce probereme jeho zamér a predstavu o koupi nemovitosti a
vyse uveru. Po takové konzultaci se klient jiZ dozvidd, jak by mohl pFipadny ivér
vypadat. K posouzeni a konecnému schvdleni je tieba doloZit nékolik dokumentii,
kterymi banka posuzuje tzv. bonitu klienta, podle které pak banka Zdadost o 1vér
schvali nebo neschvali.

Jak moc banka fesi ptijmy a vydaje pii posuzovani bonity klienta?

- PFi Zddosti uvér predkidda klient své prijmy. ZaleZi také hodné na typu pracovniho
poméru, kde banka vétsinou vyZaduje od klientii, aby v dobé Zdadosti méli smlouvu na
hlavni pracovni pomér na dobu neurcitou, popripadé na dobu urcitou, ale jiz
Jjedenkrat prodlouZenou.

- Vydaje, Ze banka resi dalsi spotiebitelské uveéry, leasingy, kontokorenty, kreditni karty,
spori-li si na penzi, plati-li vyZivné na dité nebo ruci nékomu svoji nemovitosti.

Co miZe dale ovlivnit urokovou sazbu?

- MiiZe ji oviivnit vySe hypotecniho uvéru, vyse zajisténi, pomér mezi vysi hypotecniho
uvéru a hodnotou zastavéné nemovitosti, dobou fixace, pFipojisténim proti
neschopnosti spldcet, sdélenim ucelu pouZiti financnich prostiedkii a iivérovou
historii, kterd je vedena v bankovnim ¢i nebankovnim registru klientskych informaci.

Zdroj: Taurum finance, s.r.o.



Ptiloha 2 Ptepis rozhovoru s jednatelkou firmy JVL — Finance

Rozhovor 12.8. 2022
Jednatelka Markéta Vondrasova JVL — Finance

Kdo platil dai z nabyti nemovitosti?

- Daii z nabyti nemovitosti platil vzdy nabyvatel. Jednalo se o jednordzovou dari ve vysi
4 %, kterd se platila po ziskani nemovitosti. Nabyvatel viastnického prava véci
podaval daiiové priznani k dani z nabyti nemovitych véci nejpozdeéji do konce tretiho
mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém byl zapsany vklad prava do katastru
nemovitosti.

- Daii z nabyti nemovitych véci se tykala jen tiplatnych prevodii nemovitych véci,
nevztahovala se na dédictvi nebo dary.

Kdy se plati daii z nemovitych véci?

- pFizndni se podavd jen v pFipade, Ze se v roce predchdzejicim zdanovacimu obdobi
nabyla nemovitost nebo u stavajici nemovitosti doslo k vyraznéjsim zménam —
napriklad stavebnim iipravam. Dariové priznani podava majitel nemovitosti, ktery je
zapsany k prvnimu lednu prislusného roku v katastru nemovitosti do konce ledna.

- Pfiznani k dani z nemovitych véci se poddvda na tizemniho pracovisté
krajského financniho uradu, na jehoZ tizemi se nemovitost nachadzi.

Jaké piijmy se dani a v jaké vysi?
- PFijmy, které se dani jsou bud’ ze zavislé cinnosti, ze samostamné vydélecné cinnosti
z prondjmu a ostatni prijmy. Fyzické osoby plati daii ve vysi 15 % a pravnické osoby
19 %. Podat dai musi kazdy, kdo ma rocné prijmy nad 15 tisic K¢ vZdy do fyzickym
podanim do 31. biezna, elektronicky do 30. dubna a v pFipadeé, kdy za podavatele
podava daitovy prizndni dariovy poradce do 30. cervna, a to jednou rocné na iizemnim
pracovisti financniho tradu, kde ma podavatel trvalé bydliste.

Plati sleva na dani pro byt, ktery se pronajima? Jaké odcitatelné polozky 1ze uplatnit?

- Sleva na dani nemiiZe uplatnit poplamik tehdy, pokud nesplituje podimnku, Ze v dané
nemovitosti bydli. Ale zaplacené uiroky hypotecniho uvéru na porizeni bytu Ize dat do
vydajii. Ddle Ize uplatnit jako odcitatelnou polozku vysi zaplacené: poplatky realitni
kanceldri, dané z nemovitost, pojisténi nemovitosti, zalohy na dlouhodobé opravy a
udrzbu, odpisy nemovitosti, pop¥. pak ndklady potiebné k samotnému prondjmu
daného bytu napr. nabytek.

Je tfeba platit dati pti prodeji nemovitosti?
- P¥i prodeji nemovitosti vznika prijem, ze které se také musi odvést klasicka dar
z pFijmu ve vysi 15 %.
- OvSem sazba se nepocita z prodejni ceny, ale ze zisku.
- Vnékterych pripadech se tato daii platit nemusi, tFeba kdy? je ¢lovék viastnikem
nemovitosti minimdlné 10 let.

Zdroj: JVL-Finance, s.r.o.
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Priloha 3 Nabidky hypotecnich uvéra ve vysi 3 440 000 K¢

Ceska spofitelna | Komer¢ni banka | Hypoteéni banka
Parametr 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m?
Praha Praha Praha
Vyse uvéru 3440 000 K¢ 3440 000 K¢ 3 440 000 K¢
US 5 let fix 4,94 % p. a. 4,89 % p. a. 5,09 % p. a.
US 8 let fix 4,74 % p. a. 4,49 % p. a. 5,09 % p. a.
US 10 let fix 4,64 % p. a. 4,49 % p. a. 4,99 % p. a.
Splatnost 30 let 30 let 30 let
Odhad online ocenéni | zrychlené ocenéni zjednodusené
ZDARMA, jinak 1.000 K¢, | ocenéni 1.900 K¢,
4.400 K¢ standardni jinak 3.900 K¢

ocenéni 4.500 K¢
Zpracovani ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Expresni ¢erpani 2.000 K¢ ZDARMA 1.900 K¢
Poplatek za €erpani | prvni ZDARMA, ZDARMA pres Hypotecni
kazdé dalsi za 500 zonu ZDARMA,
K¢ jinak 500 K¢
Poplatky katastr 2 x 2.000 K¢ 2x2.000 K¢ 2 x2.000 K¢
Bézny ucet ZDARMA, nutné | ZDARMA, nutna | ZDARMA, nutné
zasilat minimalné | domicilace pfijmu zasilat 1,5
7.000 K¢ mési¢né | ve vysi stanovené nasobek splatky

+ 1 platba kartou bankou + 3

transakce mésicné
Vedeni tuvér. uctu ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Zivotni pojisténi nepovinné nepovinné nepovinné

Pojisténi
nemovitosti

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

Mésicni splatka pri
10leté fixaci

17 890 K¢&

17 578 K¢&

18 627 K¢&

Zdroj: Taurum finance, a.s. (2022)
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Priloha 4 Nabidky hypotecnich uvért ve vysi 5 280 000 K¢

Cesk4 spoFitelna | Komeréni banka | Hypoteéni banka
Parametr 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m?
Praha Praha Praha
VySe uvéru 5280 000 K¢ 5280 000 K¢ 5280 000 K¢
US 5 let fix 4,94 % p. a. 4,89 % p. a. 5,09 % p. a.
US 8 let fix 4,74 % p. a. 4,49 % p. a. 5,09 % p. a.
US 10 let fix 4,64 % p. a. 4,49 % p. a. 4,99 % p. a.
Splatnost 30 let 30 let 30 let
Odhad online ocenéni | zrychlené ocenéni zjednodusené
ZDARMA, jinak 1.000 K¢, | ocenéni 1.900 K¢,
4.400 K¢ standardni jinak 3.900 K¢

ocenéni 4.500 K¢

Zpracovani ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Expresni ¢erpani 2.000 K¢ ZDARMA 1.900 K¢
Poplatek za prvni ZDARMA, ZDARMA pres Hypotecni
cerpani kazdé dalsi za 500 zénu ZDARMA,
K¢ jinak 500 K¢
Poplatky katastr 2x2.000 K¢ 2 x2.000 K¢ 2x2.000 K¢

Bézny ucet

ZDARMA, nutné
zasilat minimalné

ZDARMA, nutnd
domicilace piijmu

ZDARMA, nutné
zasilat 1,5 nasobek

7.000 K¢ mési¢né | ve vysi stanovené splatky

+ 1 platba kartou bankou + 3

transakce meésicné
Vedeni avér. uctu ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Zivotni pojisténi nepovinné nepovinné nepovinné

Pojisténi
nemovitosti

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

Mésicni splatka
pri 10leté fixaci

27 459 K¢

26 981 K¢

28 590 K¢

Zdroj: Taurum finance, a.s. (2022)
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Priloha 5 Nabidky hypotecnich tvéra ve vysi 7 200 000 K¢

Cesk4 spoFitelna | Komeréni banka | Hypoteéni banka
Parametr 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m?
Praha Praha Praha
VySe uvéru 7200 000 K¢ 7 200 000 K¢ 7 200 000 K¢
US 5 let fix 4,94 % p. a. 4,89 % p. a. 5,09 % p. a.
US 8 let fix 4,74 % p. a. 4,49 % p. a. 5,09 % p. a.
US 10 let fix 4,64 % p. a. 4,49 % p. a. 4,99 % p. a.
Splatnost 30 let 30 let 30 let
Odhad online ocenéni | zrychlené ocenéni zjednodusené
ZDARMA, jinak 1.000 K¢, | ocenéni 1.900 K¢,
4.400 K¢ standardni jinak 3.900 K¢

oceneni 4.500 K¢
Zpracovani ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Expresni ¢erpani 2.000 K¢ ZDARMA 1.900 K¢
Poplatek za €erpani | prvni ZDARMA, ZDARMA pres Hypotecni
kazdé dalsi za 500 zonu ZDARMA,
K¢ jinak 500 K¢
Poplatky katastr 2 x2.000 K¢ 2x2.000 K¢ 2 x2.000 K¢

Bézny ucet

ZDARMA, nutné
zasilat minimalné

ZDARMA, nutnd
domicilace piijmu

ZDARMA, nutné
zasilat 1,5

7.000 K¢ mésicné | ve vysi stanovené nasobek splatky

+ 1 platba kartou bankou + 3

transakce mésicné
Vedeni avér. uctu ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Zivotni pojisténi nepovinné nepovinné nepovinné

Pojisténi
nemovitosti

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

Mésicni splatka pri
10leté fixaci

37 444 K¢

36 792 K¢

38 986 K¢

Zdroj: Taurum finance, a.s. (2022)




Priloha 6 Nabidky hypotecnich tveéra ve vysi 2 960 000 K¢

Cesk4 spoFitelna | Komeréni banka | Hypoteéni banka
Parametr 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m?
Brno Brno Brno
VySe uvéru 2 960 000 K¢ 2960 000 K¢ 2960 000 K¢
US 5 let fix 4,94 % p. a. 4,94 % p. a. 5,09 % p. a.
US 8 let fix 4,74 % p. a. 4,54 % p. a. 5,09 % p. a.
US 10 let fix 4,64 % p. a. 4,54 % p. a. 4,99 % p. a.
Splatnost 30 let 30 let 30 let
Odhad online ocenéni | zrychlené ocenéni zjednodusené
ZDARMA, jinak 1.000 K¢, | ocenéni 1.900 K¢,
4.400 K¢ standardni jinak 3.900 K¢

ocenéni 4.500 K¢
Zpracovani ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Expresni ¢erpani 2.000 K¢ ZDARMA 1.900 K¢
Poplatek za prvni ZDARMA, ZDARMA pres Hypotecni
cerpani kazdé dalsi za 500 z6nu ZDARMA,
K¢ jinak 500 K¢
Poplatky katastr 2 x 2.000 K¢ 2 x2.000 K¢ 2 x2.000 K¢

Bézny cet

ZDARMA, nutné
zasilat minimalné

ZDARMA, nutnd
domicilace piijmu

ZDARMA, nutné
zasilat 1,5 nasobek

7.000 K¢ mési¢né | ve vysi stanovené splatky

+ 1 platba kartou bankou + 3

transakce mésicné
Vedeni tuvér. uctu ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Zivotni pojisténi nepovinné nepovinné nepovinné

Pojisténi
nemovitosti

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

Mésicni splatka
pri 10leté fixaci

15394 K¢

15 215 K¢

16 028 K¢

Zdroj: Taurum finance, a.s. (2022)
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Priloha 7 Nabidky hypotecnich uveéra ve vysi 4 400 000 K¢

Cesk4 spoFitelna | Komeréni banka | Hypoteéni banka
Parametr 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m?
Brno Brno Brno
VySe uvéru 4 400 000 K¢ 4 400 000 K¢ 4 400 000 K¢
US 5 let fix 4,94 % p. a. 4,89 % p. a. 5,09 % p. a.
US 8 let fix 4,74 % p. a. 4,49 % p. a. 5,09 % p. a.
US 10 let fix 4,64 % p. a. 4,49 % p. a. 4,99 % p. a.
Splatnost 30 let 30 let 30 let
Odhad online ocenéni | zrychlené ocenéni zjednodusené
ZDARMA, jinak 1.000 K¢, | ocenéni 1.900 K¢,
4.400 K¢ standardni jinak 3.900 K¢

ocenéni 4.500 K¢
Zpracovani ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Expresni ¢erpani 2.000 K¢ ZDARMA 1.900 K¢
Poplatek za prvni ZDARMA, ZDARMA pres Hypotecni
cerpani kazdé dalsi za 500 zénu ZDARMA,
K¢ jinak 500 K¢
Poplatky katastr 2x2.000 K¢ 2 x2.000 K¢ 2x2.000 K¢

Bézny wcet

ZDARMA, nutné
zasilat minimalné

ZDARMA, nutnd
domicilace piijmu

ZDARMA, nutné
zasilat 1,5 nasobek

7.000 K¢ mési¢né | ve vysi stanovené splatky

+ 1 platba kartou bankou + 3

transakce mésicné
Vedeni uvér. uctu ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Zivotni pojisténi nepovinné nepovinné nepovinné

Pojisténi
nemovitosti

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

Mésicni splatka
pri 10leté fixaci

22 882 K¢

22 484 K¢

23 825 K¢

Zdroj: Taurum finance, a.s. (2022)
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Ptiloha 8 Nabidky hypote¢nich avéra ve vysi 5 920 000 K¢

Cesk4 spoFitelna | Komeréni banka | Hypoteéni banka
Parametr 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m?
Brno Brno Brno
VySe uvéru 5920 000 K¢ 5920 000 K¢ 5920 000 K¢
US 5 let fix 4,94 % p. a. 4,89 % p. a. 5,09 % p. a.
US 8 let fix 4,74 % p. a. 4,49 % p. a. 5,09 % p. a.
US 10 let fix 4,64 % p. a. 4,49 % p. a. 4,99 % p. a.
Splatnost 30 let 30 let 30 let
Odhad online ocenéni | zrychlené ocenéni zjednodusené
ZDARMA, jinak 1.000 K¢, | ocenéni 1.900 K¢,
4.400 K¢ standardni jinak 3.900 K¢

ocenéni 4.500 K¢
Zpracovani ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Expresni ¢erpani 2.000 K¢ ZDARMA 1.900 K¢
Poplatek za prvni ZDARMA, ZDARMA pres Hypotecni
cerpani kazdé dalsi za 500 z6nu ZDARMA,
K¢ jinak 500 K¢
Poplatky katastr 2x2.000 K¢ 2 x2.000 K¢ 2x2.000 K¢

Bézny cet

ZDARMA, nutné
zasilat minimalné

ZDARMA, nutnd
domicilace piijmu

ZDARMA, nutné
zasilat 1,5 nasobek

7.000 K¢ mési¢né | ve vysi stanovené splatky

+ 1 platba kartou bankou + 3

transakce mésicné
Vedeni uvér. uctu ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Zivotni pojisténi nepovinné nepovinné nepovinné

Pojisténi
nemovitosti

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

Mésicni splatka
pri 10leté fixaci

30 787 K¢&

30 251 K¢

32055 K¢

Zdroj: Taurum finance, a.s. (2022)
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Priloha 9 Nabidky hypotecnich uvérti ve vysi 2 000 000 K¢

Cesk4 spoFitelna | Komeréni banka | Hypoteéni banka
Parametr 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m?
Plzen Plzen Plzen

Vyse uvéru

2 000 000 K¢

2 000 000 K¢

2 000 000 K¢

US 5 let fix 4,94 % p. a. 4,94 % p. a. 4,99 % p. a.
US 8 let fix 4,74 % p. a. 4,54 % p. a. 4,99 % p. a.
US 10 let fix 4,64 % p. a. 4,54 % p. a. 4,89 % p. a.
Splatnost 30 let 30 let 30 let
Odhad online ocenéni | zrychlené ocenéni zjednodusené
ZDARMA, jinak 1.000 K¢, | ocenéni 1.900 K¢,
4.400 K¢ standardni jinak 3.900 K¢

ocenéni 4.500 K¢
Zpracovani ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Expresni ¢erpani 2.000 K¢ ZDARMA 1.900 K¢
Poplatek za prvni ZDARMA, ZDARMA pres Hypotecni
cerpani kazdé dalsi za 500 z6nu ZDARMA,
K¢ jinak 500 K¢
Poplatky katastr 2x2.000 K¢ 2x2.000 K¢ 2x 2.000 K¢
Bézny ucet ZDARMA, nutné | ZDARMA, nutnd | ZDARMA, nutné
zasilat minimaln€ | domicilace pfijmu zasilat 1,5
7.000 K¢ mési¢né | ve vysi stanovené nasobek splatky

+ 1 platba kartou bankou + 3

transakce mési¢né
Vedeni avér. uctu ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Zivotni pojisténi nepovinné nepovinné nepovinné

Pojisténi
nemovitosti

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

Mésicni splatka
pri 10leté fixaci

10401 K¢

10 280 K¢

10 706 K¢&

Zdroj: Taurum finance, a.s. (2022)




Ptiloha 10 Nabidky hypotecnich uvéru na 2 880 000 K¢

Cesk4 spoFitelna | Komeréni banka | Hypoteéni banka
Parametr 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m?
Plzen Plzen Plzen

Vyse uvéru

2 880 000 K¢

2 880 000 K¢

2 880 000 K¢

US 5 let fix 4,94 % p. a. 4,94 % p. a. 5,09 % p. a.
US 8 let fix 4,74 % p. a. 4,54 % p. a. 5,09 % p. a.
US 10 let fix 4,64 % p. a. 4,54 % p. a. 4,99 % p. a.
Splatnost 30 let 30 let 30 let
Odhad online ocenéni | zrychlené ocenéni zjednodusené
ZDARMA, jinak 1.000 K¢, | ocenéni 1.900 K¢,
4.400 K¢ standardni jinak 3.900 K¢

ocenéni 4.500 K¢
Zpracovani ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Expresni ¢erpani 2.000 K¢ ZDARMA 1.900 K¢
Poplatek za prvni ZDARMA, ZDARMA pres Hypotecni
cerpani kazdé dalsi za 500 zénu ZDARMA,
K¢ jinak 500 K¢
Poplatky katastr 2x2.000 K¢ 2x2.000K¢ 2x2.000 K¢

Bézny cet

ZDARMA, nutné
zasilat minimalné

ZDARMA, nutnd
domicilace piijmu

ZDARMA, nutné
zasilat 1,5 nasobek

7.000 K¢ mési¢né | ve vysi stanovené splatky

+ 1 platba kartou bankou + 3

transakce mésicné
Vedeni uvér. uctu ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Zivotni pojisténi nepovinné nepovinné nepovinné

Pojisténi
nemovitosti

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

Mésicni splatka
pri 10leté fixaci

14 978 K¢&

14 803 K¢

15595 K¢

Zdroj: Taurum finance, a.s. (2022)




Priloha 11 Nabidky hypotecnich Gvérta na 4 900 000 K¢

Ceska sporitelna | Komercni banka | Hypotecni banka
Parametr 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m?
Plzen Plzeni Plzen
Vyse uvéru 4 900 000 K¢ 4900 000 K¢ 4 900 000 K¢
US 5 let fix 4,94 % p. a. 4,89 % p. a. 5,09 % p. a.
US 8 let fix 4,74 % p. a. 4,49 % p. a. 5,09 % p. a.
US 10 let fix 4,64 % p. a. 4,49 % p. a. 4,99 % p. a.
Splatnost 30 let 30 let 30 let
Odhad online ocenéni | zrychlené ocenéni zjednodusené
ZDARMA, jinak 1.000 K¢, ocenéni 1.900 K¢,
4.400 K¢ standardni jinak 3.900 K¢

ocenéni 4.500 K¢
Zpracovani ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Expresni ¢erpani 2.000 K¢ ZDARMA 1.900 K¢
Poplatek za prvni ZDARMA, ZDARMA pres Hypotecni
cerpani kazdé dalsi za 500 z6nu ZDARMA,
K¢ jinak 500 K¢
Poplatky katastr 2x2.000 K¢ 2x2.000K¢ 2x 2.000 K¢

Bézny tcet

ZDARMA, nutné
zasilat minimalné

ZDARMA, nutnd
domicilace piijmu

ZDARMA, nutné
zasilat 1,5 nasobek

7.000 K¢ mési¢né | ve vysi stanovené splatky

+ 1 platba kartou bankou + 3

transakce mésicné
Vedeni uvér. uctu ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Zivotni pojisténi nepovinné nepovinné nepovinné

Pojisténi
nemovitosti

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

Mésicni splatka
pri 10leté fixaci

20386 K¢

20 031 K¢

21226 K¢

Zdroj: Taurum finance, a.s. (2022)
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Priloha 12 Nabidky hypotecnich Gvéra ve vysi 652 000 K¢

Ceski sporitelna | Komerc¢ni banka | Hypote¢ni banka
Parametr 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m? 1kk 25-35 m?
Most Most Most
Vyse uvéru 652 000 K¢ 652 000 K¢ 652 000 K¢
US 5 let fix 4,94 % p. a. 4,94 % p. a. 4,99 % p. a.
US 8 let fix 4,74 % p. a. 4,54 % p. a. 4,99 % p. a.
US 10 let fix 4,64 % p. a. 4,54 % p. a. 4,89 % p. a.
Splatnost 30 let 30 let 30 let
Odhad online ocenéni | zrychlené ocenéni zjednodusené
ZDARMA, jinak 1.000 K¢, | ocenéni 1.900 K¢,
4.400 K¢ standardni jinak 3.900 K¢

ocenéni 4.500 K¢
Zpracovani ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Expresni ¢erpani 2.000 K¢ ZDARMA 1.900 K¢
Poplatek za prvni ZDARMA, ZDARMA pres Hypotecni
cerpani kazdé dalsi za 500 z6nu ZDARMA,
K¢ jinak 500 K¢
Poplatky katastr 2x2.000 K¢ 2x2.000 K¢ 2x2.000 K¢
Bézny ucet ZDARMA, nutné | ZDARMA, nutnd | ZDARMA, nutné
zasilat minimaln€ | domicilace pfijmu zasilat 1,5
7.000 K¢ mési¢né | ve vysi stanovené nasobek splatky

+ 1 platba kartou bankou + 3

transakce meésicné
Vedeni uvér. uctu ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Zivotni pojisténi nepovinné nepovinné nepovinné

Pojisténi
nemovitosti

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

Mésicni splatka
pri 10leté fixaci

3430 K¢

3391 K¢

3571 K¢

Zdroj: Taurum finance, a.s. (2022)
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Ptiloha 13 Nabidky hypotecnich uvéra ve vysi 1 092 000 K¢

Cesk4 spoFitelna | Komeréni banka | Hypoteéni banka
Parametr 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m? 2kk 45-60 m?
Most Most Most
VySe uvéru 1 092 000 K¢ 1092 000 K¢ 1 092 000 K¢
US 5 let fix 4,94 % p. a. 4,94 % p. a. 4,99 % p. a.
US 8 let fix 4,74 % p. a. 4,54 % p. a. 4,99 % p. a.
US 10 let fix 4,64 % p. a. 4,54 % p. a. 4,89 % p. a.
Splatnost 30 let 30 let 30 let
Odhad online ocenéni | zrychlené ocenéni zjednodusené
ZDARMA, jinak 1.000 K¢, | ocenéni 1.900 K¢,
4.400 K¢ standardni jinak 3.900 K¢

ocenéni 4.500 K¢
Zpracovani ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Expresni ¢erpani 2.000 K¢ ZDARMA 1.900 K¢
Poplatek za prvni ZDARMA, ZDARMA pres Hypotecni
cerpani kazdé dalsi za 500 z6nu ZDARMA,
K¢ jinak 500 K¢
Poplatky katastr 2x2.000 K¢ 2 x2.000 K¢ 2x2.000 K¢
Bézny ucet ZDARMA, nutné | ZDARMA, nutnd | ZDARMA, nutné
zasilat minimaln€ | domicilace pfijmu zasilat 1,5
7.000 K¢ mési¢né | ve vysi stanovené nasobek splatky

+ 1 platba kartou bankou + 3

transakce mésicné
Vedeni uvér. uctu ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Zivotni pojisténi nepovinné nepovinné nepovinné

Pojisténi
nemovitosti

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

Mésicni splatka
pri 10leté fixaci

5679 K¢

5613 K¢

5913 K¢

Zdroj: Taurum finance, a.s. (2022)
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Ptiloha 14 Nabidky hypotecnich uvéri na 1 416 000 K¢

Ceska spofitelna | Komer¢ni banka | Hypoteéni banka
Parametr 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m? 3kk 70-90 m?
Most Most Most
Vyse uvéru 1416 000 K¢ 1416 000 K¢ 1416 000 K¢
US 5 let fix 4,94 % p. a. 4,94 % p. a. 4,99 % p. a.
US 8 let fix 4,74 % p. a. 4,54 % p. a. 4,99 % p. a.
US 10 let fix 4,64 % p. a. 4,54 % p. a. 4,89 % p. a.
Splatnost 30 let 30 let 30 let
Odhad online ocenéni | zrychlené ocenéni zjednodusené
ZDARMA, jinak 1.000 K¢, | ocenéni 1.900 K¢,
4.400 K¢ standardni jinak 3.900 K¢

ocenéni 4.500 K¢
Zpracovani ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Expresni ¢erpani 2.000 K¢ ZDARMA 1.900 K¢
Poplatek za prvni ZDARMA, ZDARMA pres Hypotecni
cerpani kazdé dalsi za 500 z6nu ZDARMA,
K¢ jinak 500 K¢
Poplatky katastr 2x2.000 K¢ 2 x2.000 K¢ 2x2.000 K¢

Bézny tcet

ZDARMA, nutné

ZDARMA, nutna

ZDARMA, nutné

zasilat minimaln€ | domicilace pfijmu zasilat 1,5
7.000 K¢ mesi¢né | ve vysi stanovené nasobek splatky
+ 1 platba kartou bankou + 3
transakce mésicné
Vedeni uvér. uctu ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Zivotni pojisténi nepovinné nepovinné nepovinné

Pojisténi
nemovitosti

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

ANO — kdekoliv

Mésicni splatka
pri 10leté fixaci

7364 K¢

7278 K&

7667 K¢

Zdroj: Taurum finance, a.s. (2022)
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Priloha 15 Nabidka na pojisténi jednopokojového bytu v Praze

2 b4 Zékaznicka linka: \. 296 222 296
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2093 Ké
ro¢né

4 300 000 Ké
4 300 000 K&
215000 K&
430 000 K&

4 300 000 K&
430 000 K&

4 300 000 K&
430 000 K&

4 300 000 K&
10 000 000 K&
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Dokumenty pojisfovny

2 Pojistné podminky pro pojisténi staveb, domacnosti
a odpovédnosti 0119, Informace pro klienta



Ptiloha 16 Nejvyhodné;jsi investicni byt
T S——r— 0 T w—

~163 000 KE |
| 2000% |

S gl ) E— m
ST
ok Tk 370K

— rwex

| 4836Ke|  4836Ke[  4836Ke|  4836K  4836Ke] 4836 Ke|
| 863900Ke] 91S734Ke[ 970 678 K&| 1028919KE| 1090654 K[ 1156093 KE[ 1225459Ke[ 1298986 Ke| 1376 925Ke| 1459 S4TKE[ 1547 113Ke]
48900Ke]  SI834Ke|  S4944Ke| s8241Ke| 61735KE|  65439Ke| 69366Ke| 73 S28Ke|  77039Ke] 82616Kk| 87572 Ke]
10436Ke]  10921Ke[  11427Ke]  NIOSTKE[  12S512Ke| 13093KE[ I13700KE[ 14336 Ke) | 16426 K¢]
30253Ke|  29769Ke]  29262KE|  28732Ke] 28 177KE|  27596Ke[ 26 989 Ke|

| 630643KE]  619216Ke| 607258 KE| 594 746 Ke]

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Priloha 17 Prezentace

Financovani nemovitosti hypotecnim tivérem za
ucelem pronajmu

Bc. Petr Mainer, KEMMAO1

Vybeér nejvyhodnéjsi
investice do nemovitosti

financovanou

hypotec¢nim dvérem

uvod

Jednim z moznosti
zhodnoceni volnych
financnich
prostiedkd je
investice do
nemovitosti.
Konkrétné do
bytové jednotky za
Géelem jejiho
pronajmu.

problém

Problémem mize
byt financovani
nemovitosti. Dale
samotny vybér
nejvyhodnéjsiho
bytu z hlediska jeho
ceny, nasledného
pronajmu, popf.
rizik s tim
spojenych.

XVII

VSEM

pristup

Vyhodnoceni vyhodnosti
investici do nemovitosti ve
sledovaném obdobi 10/2021
az 12/2021, a to ve
vybranych méstech Praha,
Brno, Plzefi a Most. Zvoleni

nejvyhodnéjsi varianty
financovani hypotecnim
Uvérem. Vyhodnoceni a
zavéretné doporuéeni

investice z tabulky v MS
excel.



« Relevantni a aktualni

sekundarni zdroje + Cetba :
. Ti&téna odbornéJ » Osobni rozhovor s odborniky
literatura vvdana po + Rozbor hypoteéniho trhu .
4 P » Rozbor nemovitostniho trhu .
roce 2012 , -
. « Analyza rizik .
+ Internetové
+ Komparace .

relevantni zdroje
» Ceska legislativa
« Taurum finance, a.s.

Vysledky prace

Z vysledk( prace vyplynulo, Ze nejvyhodnéjsi investice ze
sledovanych mést je byt 1kk v Mosté.

—Nejvyhodnéjsi hypotecni Uvér je od Komercni banky s
urokovou sazbou 4,64 % se splatkou 3 391 K¢

—Nejvyznamnéjsi rizika pro investici do bytu v Mosté jsou:

Neschopnost splacet Gvér a zni¢eni majetku ndjemnikem
—Index ziskovosti 1,68

XVII

VSEM

Shromazdovani
informaci

Zpracovani informaci
Vytvareni textu prace
Rozbor a analyza
Vyhodnoceni

VSEM



LNVSEM

VVsIedky préce — grafické znazornéni

Tabulka 1 Nabidky hypote&nich Gveérd Tabulka 2 Cash-flow modelového bytu
1kk v Mosté o rozloze 30 m?2 a cené 815 000 K¢

eska Komeréni | Hypoteéni PFijmy
spofitelna banka banka

Parametr 1kk 25-35 1kk 25-35 1kk 25-35 Prona]em 6100 K& 73 200 Splatka Uvéru 3 391 K& 40 689 K¢

m? Most m?2 Most m? Most
K 652 000 652 000 652 000

Ké Ké Ké
10 let 10 let 10 let
4,74 % p 4,64 %p. 5,09 % p.
Saz a. a.

Fond oprav 300 K& 3 600 Ké

Dafi z 42 K& 504 K&
nemovitosti

Dan z pfijmu 268 KE 3 218 K¢

Délka 30 |Et 30 let 30 let

splatnosti Pojisténi 61 K& 732 K¢
nemovitosti

Mésié 430 K& 1 Ké 71 K¢

s;‘;;'&': JLEDLE] JBLEf SEml Celkem 4 062 K& 48 743 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, Taurum finance, a.s. (2022)

Vysoks 3kola ekonomie a managementu

HVSEM
Vysledky prace - Matice rizik

Tabulka 3 Analyza rizik nejvyhodnéjsi investice nachazejici se v Mosté

Pravdépodobnost Intenzita dopadu
viskytu M M s|  v[ wv
\AY
Vv RS R6 R1
S R2, R4
M R3
VM

Zdroj: Vlastni zpracovani, Taurum finance, a.s. (2022)

Vysoké Skola ekonomie 2 managementu

XIX



Vysledky prace - tabulka v MS Excel

Tabulka 4 Analyza v MS Excel nejvyhodnéjsiho bytu
Nuvestice de memes Rost) \I-ig ﬁ (-.H-Ilﬂ f

3 EERCIE S I

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vysokd $kola ekonomie a managementu

Doporuceni

Provést rozbor hypotecniho trhu pomoci finanéniho poradce a vybrat

nejvyhodnéjsi Gvér z hlediska Grokové sazby

Provést rozbor pofizovacich cen a vy3e pronajmi na portalu Sreality

Provést analyzu rizik spojenou s investovanim do bytu a jeho
nasledném pronajmu

Vysoké Skola ekonomie a managementu

XX

LIVSEM

LVSEM



VSEM
Zaver

V préaci byl proveden rozbor a analyza investice do bytu za Géelem
pronajmu pokud by podnik &i fyzicka osoba zvazovali, jak zhodnotit
své volné finanéni prostfedky za pomoci tabulky v MS Excel

Poptévka po ndjemnim bydleni se zvy$uje - diivodem je vysoka trokova
sazba, kterd se aktualné pohybuje mezi 6-7% p. a. a kvdli migraci
véle¢nych uprchlikd z Ukrajiny

@ Hypotec¢ni a nemovitostni trh jsou ¢asové proménlivé a je tfeba toto
zohlednit. Tato prace je aktudlni pro sledované obdobi 10/2021 az
12/2021

DEKUJI ZA

POZORNOST

XXI



